Styrelsehandling 2017-04-11

Bostads
bolaget

Fastighetsforvarv Norra Biskopsgarden

FORSLAG TILL BESLUT
Styrelsen foreslas besluta:

att godkanna affaren enligt bilaga 1.

att hemstalla till Forvaltnings AB Framtiden att godkanna affaren enligt
bilaga 1.

att hemstalla till Kommunfullmaktige enligt Riktlinjer och direktiv for

Goteborgs Stads bolag och 3 kap. 17 § kommunallagen att
godkanna begaran om forvarv av bolag Startplattan 167370 AB,
Startplattan 167371 AB och Startplattan 167372 AB och
Fastighetsbolaget Biskopsgarden 51:16 KB.

att hemstalla till Kommunfullmaktige enligt Riktlinjer och direktiv for
Goteborgs Stads bolag och 3 kap. 17 § kommunallagen att anta
bolagsordning for Startplattan 167370 AB, Startplattan 167371 AB
och Startplattan 167372 AB.

att hemstalla till Kommunfullmaktige enligt Riktlinjer och direktiv for
GoOteborgs Stads bolag och 3 kap. 17 § kommunallagen att
godkanna Goteborgs Stads bostadsaktiebolags begaran om
avyttring av bolag Startplattan 167370 AB, Startplattan 167371 AB
och Startplattan 167372 AB.

att hemstalla till kommunfullmaktige om beslut att vid en forsaljning
avhanda handlingar enligt 15 § arkivlagen (1990:782) som tillhor
Startplattan 167370 AB, Startplattan 167371 AB och Startplattan
167372 AB.

att omedelbart justera ovanstaende beslutssatser.



Bilaga 1

Sammanfattning av affaren

Norra Biskopsgarden ar ett prioriterat omrade inom Goteborgs stads Bostads
AB och Framtidenkoncernen. Den nu aktuella fastighetsaffaren ar en del av en
overgripande strategi for att utveckla Norra Biskopsgarden i allmanhet och
Friskvaderstorget i synnerhet. Det ar mot den bakgrunden som nedanstaende
perspektiv ska forstas.

Fastighetsbolaget Willhem AB dger idag den fastigheten som Goteborgs stads
Bostads AB planerar att forvarva. Fastigheten ar en solitar hos Willhem AB,
vilket gor att deras intresse att utveckla torget inte ar lika starkt som Goteborgs
stads Bostads ABs. Goteborgs stads Bostads AB har ett betydande
bostadsbestand i omradet som 6kat genom nyligen genomférd geografisk
samordning inom koncernen.

For att effektivisera forvaltningen har Willhem AB och Goteborgs stads Bostads
AB kommit 6verens om en bytesaffar. Willhem AB vill i denna bytesaffar
inkludera tva fastigheter som idag dgs av Bostads AB Poseidon. Goteborgs stads
Bostads AB kommer att forvarva tre nya bolag. Till dessa bolag kommer
Goteborgs stads Bostads AB respektive Bostads AB Poseidon att sdlja sina
respektive fastigheter. Dessa tre bolag kommer sedan att saljas till Willhem AB.
Fastigheten som Goteborgs stads Bostads AB ska forvarva, forvarvas via ett
kommanditbolag.

Ekonomiska perspektivet

Affaren kommer att paverka pa Goteborgs stads Bostads ABs framtida resultat,
balans och kassaflode pa sedvanligt satt. Vid teknisk besiktning har
framkommit for vardearet normalt underhallsbehov.

Barnperspektivet (FN:s barnkonvention)

Affaren kommer att innebara att Goteborgs stads Bostads AB kan ta ett
helhetsgrepp om boendemiljon i omradet. Pa sikt innebar detta att omradet
kommer att bli sdkrare och tryggare och fler bostader kommer att kunna
byggas. Detta kommer att gynna barnen i omradet.
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Jamstalldhetsperspektivet

En jamstadlld mojlighet att nyttja utbud och service runt Friskvaderstorget
forutsatter att omradet upplevs som tryggt och inkluderande. Genom
fastighetsaffaren far Goteborgs stads Bostads AB storre mojligheter att
samverka kring investeringar i torgutveckling och boendemiljé dar de boende
inkluderas i forbattringsarbetet, i det arbetet ar jamstalldhetsperspektivet i
fokus.

Mangfaldsperspektivet

Malsattningen med torgutvecklingen ar att maximera torgets potential som en
naturlig, trygg och 6ppen motesplats. Goteborgs stads Bostads AB kan i
samverkan med de boende tillse att det finns 6ppna motesplatser bade
inomhus och utomhus som gynnar integration genom motet mellan manniskor.

Miljoperspektivet

Affaren kommer att mojliggora fortatning genom nya bostader vid en av
utbyggnadsplaneringens utpekade tyngdpunkter, vilket kommer att 6ka
andelen invanare som kan resa med kollektivtrafiken.

Omvarldsperspektivet
Ett tryggt och inkluderande Norra Biskopsgarden kommer att gynna hela
Goteborg.

Kicki Bjorklund
Bostadsbolaget

Bilaga 1: Beskrivning av Fastighetsforvarv Norra Biskopsgarden
Bilaga 2: Bolagsordning for Startplattan 167370 AB, Startplattan 167371 AB och
Startplattan 167372 AB



Bilaga 1

Fastighetsforvarv Norra Biskopsgarden

Bakgrund

Norra Biskopsgarden utgor ett av sex prioriterade omraden inom
Framtidenkoncernen. Ovriga prioriterade omraden d&r Hammarkullen, Bergsjon,
Hjallbo, Gardsten samt Lovgardet. Goteborgs stads Bostads AB ar den
dominerande fastighetsagaren i omradet kring Friskvaderstorget. Genom
geografisk samordning fick Goteborgs stads Bostads AB ett av hoghusen vid
Friskvaderstorget samt omradet Klarvadersgatan. Fastighetsbolaget Willhem
AB ar agare av det andra hoghuset vid Friskvaderstorget och Redito ar agare till
sjalva torget som ar bebyggt med ett hus som innehaller livsmedelsbutiken
Willys.

Under 2015 inleddes en diskussion med Willhem AB om att utveckla
Friskvaderstorget. Willhem AB forklarade att de, pa grund av sitt begransade
innehav i omradet, istallet ville inrikta sig pa att utdka sitt dgande i Sodra
Biskopsgarden. Som en fortsattning av den geografiska samordningen inleddes
en diskussion om att byta fastigheter for att starka dgandet och erhalla mer
effektiva forvaltningsomraden. Efter en del efterforskningar och diskussioner
kring lokaliseringen av lampliga objekt vidgades affaren till att inkludera fyra
fastigheter. Genom bytesaffaren starker Willhem AB sitt dgande i S6dra
Biskopsgarden med ett trygghetsboende. Willhem AB ager redan 6vriga
fastigheter i detta omrade i Sodra Biskopsgarden. Willhem AB 6nskade utdka
affaren genom att inkludera ytterligare tva fastigheter som idag ags av Bostads
AB Poseidon, vid Bjurslatts torg. Dessa utgor solitarer i Bostads AB Poseidons
portfolj. Detta passade Forvaltnings AB Framtiden vars malsattning ar att inte
utdka koncernens innehav av hyresratter genom kop.

Den nu aktuella fastighetsaffaren ar en del av en 6vergripande strategi for att
utveckla Norra Biskopsgarden. Friskvaderstorget ar ett nyckelomrade for
trygghets- och utvecklingsarbetet dar. Genom affaren med Willhem AB kan
Goteborgs stads Bostads AB ta ett helhetsgrepp om utvecklingen av
Friskvaderstorget. Redito, som ager torget med Willys-byggnaden, har redan
stallt sig positiva till att samverka vid omdaningen av Friskvaderstorget.
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En utveckling av torget med bostader och kommersiella lokaler skulle gynna
servicen i hela omradet. | dagslaget upplevs torget som otryggt, sarskilt for
kvinnor och barn. Malsattningen med torgutvecklingen ar att maximera torgets
potential som en naturlig, trygg och 6ppen motesplats bade inomhus och
utomhus. Dar ska alla, inte minst kvinnor och barn, kdnna sig valkomna.
Motesplatsen pa Friskvaderstorget kan pa detta satt bli en central plats for
olika verksamheter som gynnar integration genom motet mellan manniskor.
Torget ger plats for utokade bostader bade hyresratter och bostadsratter. Ett
Okat antal bostader i detta omrade ar viktigt da trangboddheten i omradet ar
betydande idag.

Bolagen har genom férhandling kommit 6verens om att priset for
fastighetsaffaren ska bygga pa det underliggande marknadsvardet enligt extern
vardering av oberoende varderingsinstitut. Bada bolagen har valt var sitt
internationellt erkant varderingsinstitut och kopeskillingen grundar sig pa ett
genomsnitt av dessa varderingar. Varderingsinstituten ar Cushman & Wakefield
och Savills.

Den totala fastighetsaffaren omfattar fyra fastigheter Biskopsgarden 51:16,
Biskopsgarden 24:5, Tolered 29:14 och Tolered 147:3, ldget presenteras i
kartan nedan och i bild pa omsaende sida:
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Biskopsgarden 51:16

Den enda hyresfastigheten som Willhem
AB har i Norra Biskopsgarden. Goteborgs
stads Bostads AB dger 6vriga fastigheter

Biskopsgarden 24:5

Ett trygghetsboende i Sédra Biskopsgarden
som ligger i direkt anslutning till Willhem
ABs fastighetsbestand.

och planerar en utveckling av torget.

Tolered 29:14

Fastighet som ags av Bostads AB Poseidon

och ligger som en solitar i bestandet.

Tolered 147:3

Bjurslattstorg dags av Bostads AB Poseidon
och ligger som en solitar i bestandet.
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| tabellen nedan framgar underlaget for affaren. Totalt innebar den att
Forvaltnings AB Framtiden minskar sitt innehav av lagenheter med 39 stycken.

Affaren bygger pa att det underliggande vardet ar bedémt marknadsvarde.
Netto for affaren innebar att Férvaltnings AB Framtiden erlagger 2,5 Mkr som
underliggande varde, vilket visar att affaren ar en ren bytesaffar.

Bedomt marknadsvarde Mkr m? antal m? antal
Cushman and . Genomsnittlig “ «

Wakefield Savills marknadsvérde BOA | lagenheter| LOA |lokaler| nuvarande dgare
Biskopsgérden 51:16 -169,0 -175,0 -172,0| 11770 140 3069 24 Willhem
Biskopsgarden 24:5 54,0 53,0 535| -4354 -81 -2 614 -1| Bostadsbolaget

Poseidon tidigare

Bjurslatts Torg Tolered 147:3 51,0 57,0 540 -1623 -46 -2 553 -15| Bostadsbolaget
Gamla Bjorlandavéagen Tolered 29:14 59,0 65,0 62,0 -3656 -52 -32 -1 Poseidon
Netto FOrvaltnings AB Framtiden -5,0 0,0 -2,5 2137 -39 -2 130 7

Teknisk status Biskopsgarden 51:16

En teknisk besiktning har gjorts av den fastighet som Goteborgs stads Bostads
AB planerar att forvarva. Besiktningen visar att utifran fastighetens alder ar
underhallsbehovet normalt.

Befintliga hyresgaster

Efter Goteborgs stads Bostads AB:s initiala beslut om bytesaffaren
informerades hyresgasterna i trygghetsboendet i S6dra Biskopsgarden om den
forestaende forsaljningen. Samma galler for hyresgasterna i huset vid
Friskvaderstorget. Hyresgasterna i Bostads AB Poseidons bostadshus vid Gamla
Bjorlandavagen och Bjurslattstorg kommer att informeras efter att beslut
fattats. Fastighetsaffaren innebar inga férandringar i avtalshanseende for
befintliga hyresgaster. Da det galler trygghetsboendet finns avtal med
Goteborgs stad detta har inte Willhem AB nagra planer att forandra. Vid en
fastighetsaffar 6vergar avtalen till den nya dgaren.
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Affaren

Férvarvet

Affaren ar ett forvarv av ett kommanditbolag. Forvarvet sker genom att
GOteborgs stads Bostads AB och Goteborgs stads Bostads ABs dotterbolag
Bredfjallsgatan AB forvarvar andelarna i kommanditbolaget. Da det ar ett
kommanditbolag kravs det tva dgare. Kommanditbolaget ar dgaren till
fastigheten. Priset for bolaget faststalls vid tilltradet. Det underliggande
marknadsvardet for fastigheten har faststallts till 172 mnkr. Ingen stampelskatt
kommer att utgad eftersom forvarvet sker i bolagsform.

Forsdljningen

Totalt ska tre fastigheter saljas till Willhem AB. Tva fastigheter som idag ags av
Bostads AB Poseidon samt en fastighet som dgs av Goteborgs stads Bostads AB.
Goteborgs stads Bostads AB kommer att forvarva tre aktiebolag, Startplattan
167370 AB, Startplattan 167371 AB och Startplattan 167372 AB. Goteborgs
stads Bostads AB respektive Bostads AB Poseidon kommer att salja sina
fastigheter till dessa tre bolag. Forsaljningen till dessa tre bolag kommer att ske
till skattemassiga restvarden, vilket per 2016-12-31 totalt motsvarar 63 mnkr.
Stampelskatt kommer att utgd med 5 mnkr. Géteborgs stads Bostads AB
kommer sedan att salja dessa tre bolag for en kopeskilling som faststalls vid
tilltradet, men det underliggande fastighetsvardet ska motsvara
marknadsvardet for de tre fastigheterna. Totalt 169,5 mnkr. Bostads AB
Poseidon kommer sedan att kompenseras for skillnaden mellan skattemassigt
restvarde och marknadsvardet via koncernbidrag.
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