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Goteborgs Stadshus AB

Beslutsunderlag C Handlaggare: Berndt Sundstrdm, ekonomichef
Styrelsen 2020-01-28 Telefon: 031- 368 54 58
Diarienummer 0082/19 E-post: berndt.sundstrom@gshab.goteborg.se

Forutsattningar for och konsekvenser av
avyttringar av ej strategiska fastigheter

Forslag till beslut
I styrelsen for Goteborgs Stadshus AB:

1. Rapport med bilaga avseende Forutséttningar for och konsekvenser av avyttringar
av ej strategiska fastigheter antecknas.

2. Rapporten remitteras till Géteborg Energi AB och Géteborgs Hamn AB f6r
synpunkter med svar till Stadshus AB senast inom tva manader fran
expedieringsdatum.

3. Rapporten inklusive lista pa identifierade ¢j strategiska fastigheter for férsiljning
remitteras till Fastighetsndmnden f6r horande om det finns strategiska skal for
staden att forvérva ndgon av fastigheterna pé listan. Fastighetsndimnden ombeds
svara med motivering till Stadshus AB senast inom tva manader fran
expedieringsdatum.

Arendet

I budget for Goteborgs Stad 2019 ges Goteborgs Stadshus AB i uppdrag att forbereda
forséljning av hela, eller delar av bolag samt mark och fastighetsinnehav inom koncernen.

I kommunfullméktiges Budget 2020 och flerarsplaner 2021-2022 konstateras att
Goteborgs Stad stéar infor stora ekonomiska utmaningar och att olika finansiella 16sningar
behdver anvindas for att skapa forutséttningar for en 1angsiktigt hillbar ekonomi. !
Budgetens resultat erfordrar en utdelningsniva fran bolagssektorn pa 540 mnkr under
perioden, men ska enligt plan minskas. Stadshus AB far i uppdrag och har kravet pa sig
att ansvara for att utdelning sker genom positiva resultat och forbéttrat kassaflode inom
bolagskoncernen, och inte via lan.

Styrelsen i Stadshus AB beslutade 2019-09-30 att delprojektet avseende ¢j strategiska
fastigheter ska bedrivas med inriktningen att kartldgga huruvida det finns fler fastigheter
som dgs av bolagen inom Stadshuskoncernen som inte bedoms vara av strategisk
betydelse for bolagets eller andra bolag verksamhet samt inte heller for staden som helhet
som déirfor bor vara foremél for avyttring till extern part.

Detta projekt dr ndra sammankopplat med uppdragen “’Delprojekt med inriktning
avseende lokalkoncernen” dér ett fokus ar pa forsiljning av kommersiella fastigheter som
dgs av bolagen inom lokalkoncernen samt ”Delprojekt med inriktning avseende
Goteborgs Hamn AB” dér bolaget Scandinavian Distripoint AB (ursprungligen bildat
1980) har som syfte att dga, uppfora och forvalta fastigheter och byggnader for
terminalverksamhet och godshantering i anslutning till Géteborgs Hamn. Delprojektet har
inte kartlagt fastigheter som ingar i dessa tva andra delprojekt.

' KF 2019-11-13 § 4, Budget 2020 och flerarsplaner 2021-2022
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Styrelsen i Stadshus AB beslutade 2019-10-28 att bolagen inom Turism, kultur &
evenemang inte kommer att genomlysas med inriktning att avyttra, alternativt avveckla
eller 6verfora till forvaltning. Bolagen inom klustret har darfor avgréansats i detta
delprojektet.

De regionala bolagen, Renova AB koncernen, Gryaab AB och Grefab har avgréansats i
detta delprojektet. Bolagen kommer att behandlas i separata delprojekt.

Utredningen avseende kartldgglaggningen utgor bilaga till detta drende.

Kartldggningen visar att det dr hos Gteborg Energi och hos Goteborgs Hamn som det
finns fastigheter som bedoms som ej strategiska for respektive bolag. Av inventeringen
framgar dock att flera av fastigheterna kan bedomas som strategiska for andra bolag i
Stadshuskoncernen respektive kommunen genom Fastighetskontoret. For flera av dessa
pagar det diskussioner och forberedelser for interna dverlételser.

For Goteborg Energis fastighet, Garda 13:2, som &r Energikoncernens huvudkontor och
beddmts som delvis strategisk, bor det infor en eventuell avyttring beaktas att den &r
skyddsklassad samt vad alternativkostnaden och verksamhetseffekterna blir. Frdgan kan
ocksa ytterligare belysas i kommande utredning om forséljning av hela eller delar av
Goteborg Energikoncernen.

Framtiden dger som bostadskoncern flera strategiska fastigheter. I princip ar samtliga
bebyggda och koncernen anger att de &r i behov av ytterligare strategisk mark. Goteborgs
Sparvégar dger en fastighet, som bedoms strategisk, diar verksamhet inom Banteknik
bedrivs. BRG, Goteborgs Stads Leasing och Forsékrings AB Gota Lejon dger inga
fastigheter.

I 6vrigt har utredningen inte funnit négra sirskilda verksamhetsmaissiga aspekter,
personalméssiga aspekter, ekonomiska aspekter eller juridiska aspekter som skulle
forsvéra en avyttring av de ¢j strategiska fastigheterna. En forberedelse som paketering av
fastigheter i bolagsform kan dock behdva ske.

Utredningen visar mot de effekter som kommunfullméktiges budget vill na:

. Minskning av antalet bolag — nej

. Minskning av risker — ja

. Undvika att agera pa konkurrensutsatt marknad — ja
. Frigora medel — ja

Remiss till berorda bolagsstyrelser

Stadshus har pa uppdrag av fullméktige identifierat fastigheter som kan vara aktuella for
forséljning och som &dgs av bolagen inom Géteborg Energi och Goteborgs Hamn.
Utredningen har genomforts i ndra samverkan med tjdnstepersoner i de berdrda bolagen.
For att sikerstélla ett allsidigt belyst beslutsunderlag, delaktighet och transparens vill
Stadshus ge bolagsstyrelserna i de berérda bolagen mojlighet att Iimna synpunkter till
Stadshus innan slutligt beslut.

Styrelsernas remissvar ska sérskilt behandla foljande fragor:

e Ser styrelsen nagra ytterligare aspekter och forutsittningar som behdver beaktas
som utgangspunkt for de slutsatser och stéllningstaganden som redovisas i
Stadshus utredning (se bilaga 1)?

Gor styrelsen andra bedomningar avseende vilka fastigheter som ar mdjliga att avyttra?
Finns det ytterligare fastigheter som enligt styrelsen kan avyttras? Svaret ska motiveras.
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Remiss till fastighetsnamnden

Enligt stadens riktlinjer for overlatelser av fastigheter mellan stadens bolag och
kommunen genom fastighetsndmnden ska fastighetsndamnden ges mojlighet att forvérva
fastighet som bolaget planerar att avyttra innan forsiljningen annonseras pa4 marknaden.?
Rutinen innebér att bolaget ska skicka en skriftlig forfragan till fastighetsndmnden om
staden har ett intresse av att forviarva den aktuella fastigheten. Fastighetsnamnden ska
lamna skriftligt besked till bolaget inom tva manader efter att fragan har inkommit till
forvaltningen. Svaret ska ldamnas oaktat om fastighetsndmnden beddmer att fastigheten
bor forvdrvas eller inte. Om det inte framgar av svaret att fastighetsndmnden avser gora
affaren har bolaget rétt att silja fastigheten pa marknaden. Av beslutsunderlaget till
styrelsen i det aktuella bolaget ska det framgé att kommunikation har skett mellan bolaget
och fastighetskontoret.

Fastighetsndmnden ombeds att behandla f6ljande fraga:

e Finns det strategiska skal for staden att forvarva ndgon av fastigheterna pa listan?
Svaret ska motiveras.

Efter det att remissvaren har inkommit och beaktats avser Stadshus att hemstélla drendet
till fullméktige for beslut.

Beddmning ur ekonomisk dimension

Bolagen marknadsvérderar inte sina fastigheter. Det innebér att angivna marknadsvérden
i det har sammanhanget bor betraktas som en indikation. Det sammanlagda berdknande
marknadsvérdet pé identifierade “ej strategiska fastigheter mdjliga for extern avyttring”
ar ca 800 mnkr och fastigheternas dvervarde berdknas till ca 400 mnkr

Att genomfOra avyttringar av ej strategiska fastigheter kan medfora kostnader for
konsultstod i1 avyttringsprocessen samtidigt som forsdljningarna ger intékter och
kassaflode. En forséljning av Goteborg Energis huvudkontor ger alternativkostnader. Det
bedoms i nuldget som svart att bedoma utfallet av dessa floden.

En avyttring av de identifierade fastigheterna innebér en 6kad finansiell styrka och
mdjlighet f6r kommunkoncernen att sjélvfinansiera nyinvesteringarna i det fall frigjort
kapital och realisationsvinster konsolideras. Forsdljningen bidrar darmed till att den
samlade lanefinansieringen blir ldgre for hela kommunkoncernen.

Ett frigbrande av kapital genom utdelning till dgaren kréver tillrackligt fritt eget kapital i
bolaget samt att bolagets formaga att fullgdra sina forpliktelser pa kort eller lang sikt
paverkas.

Bedomning ur ekologisk dimension
Stadshus har inte funnit nagra sérskilda aspekter pé fragan utifran denna dimension.

Beddmning ur social dimension
Stadshus har inte funnit ndgra sérskilda aspekter pa fragan utifran denna dimension.

2 KF 2018-06-07 § 15, Géteborgs Stads riktlinje vid 6verlatelse av fastigheter mellan stadens
bolag och kommunen genom fastighetsndmnden
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Samverkan
Samverkan hanteras dels genom remissforfarandet till berérda bolagsstyrelser dels genom
information till koncernfackligt rad.

Bilagor
1. Rapport: Forutsittningar for och konsekvenser av avyttringar av ej strategiska
fastigheter

Eva Hessman

Vd, Goteborgs Stadshus AB
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Goteborgs Stadshus AB

Forutsattningar for och konsekvenser av
avyttring av ej strategiska fastigheter
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1 Inledning

Denna utredning utgor ett av flera delprojekt inom ramen for uppdraget till Stadshus AB
(Stadshus) i kommunfullméiktiges budget for 2019 som avser forséljning av tillgangar i
Stadshuskoncernen.! I Budget 2020 fick Stadshus i uppdrag att fortséitta med att utreda
och genomfora forsiljning av tillgdngar inom koncernen.?

Syfte och mal

Styrelsen i Stadshus beslutade 2019-09-30 att delprojektet avseende ej strategiska
fastigheter ska bedrivas med inriktningen att kartldgga huruvida det finns fler fastigheter
som dgs av bolagen inom Stadshuskoncernen som inte beddoms vara av strategisk
betydelse for bolagets eller andra bolag verksamhet samt inte heller for staden som helhet
som déirfor bor vara foremél for avyttring till extern part.

Avgréansningar

Detta projekt dr ndra sammankopplat med uppdragen “Delprojekt Forutséttningar for och
konsekvenser av att avyttra kommersiella fastigheter inom Lokalkoncernen” dér ett fokus
ar pa forsiljning av kommersiella fastigheter som &gs av bolagen inom lokalkoncernen
samt ” Delprojekt Forutsittningar for och konsekvenser av att avyttra eller avveckla
logistikfastigheter” dar bolaget Scandinavian Distripoint AB (ursprungligen bildat 1980)
har som syfte att dga, uppfora och forvalta fastigheter och byggnader for
terminalverksamhet och godshantering i anslutning till Goteborgs Hamn. Delprojektet har
inte kartlagt fastigheter som ingér i dessa tvé andra delprojekt.

Styrelsen i Stadshus AB beslutade 2019-10-28 att bolagen inom Turism, kultur &
evenemang inte kommer att genomlysas med inriktning att avyttra, alternativt avveckla
eller 6verfora till forvaltning. Bolagen inom klustret har darfor avgrénsats i detta
delprojektet.

De regionala bolagen, Renova AB koncernen, Gryaab AB och Grefab har avgransats i
detta delprojektet. Bolagen kommer att behandlas i separata delprojekt

Metod och tillvdgagangssatt

Metod som har anvints &r att respektive koncern/bolag har sammanstallt sina respektive
fastigheter/mark och bedomt dess strategiska vérde utifran verksamhetens anvéndning,
laget for framtida verksamhetsanvandning samt hur fastigheten ingar som en del av
helheten. Resultatet har presenterats pa mote med delprojektledaren dér stdllningstagande
har diskuterats mer utforligt och varderats utifran ett 6vergripande perspektiv. Inom
ramen for foreliggande utredning har Stadshus haft en dialog med fastighetskontoret.

Horande med Fastighetsnamnden

Enligt stadens riktlinjer for 6verlatelser av fastigheter mellan stadens bolag och
kommunen genom fastighetsndimnden ska fastighetsndimnden ges mojlighet att forvarva
fastighet som bolaget planerar att avyttra innan forsiljningen annonseras p4 marknaden.?
Rutinen innebér att bolaget ska skicka en skriftlig forfragan till fastighetsndmnden om
staden har ett intresse av att forvirva den aktuella fastigheten. Fastighetsnamnden ska

I KF 2018-11-22, § 11. Uppdraget till Stadshus lyder: Forbereda forséljning av hela, eller delar
av bolag samt mark och fastighetsinnehav inom koncernen.

2KF 2019-11-13, § 4 Budget 2020 och flerarsplaner 2021-2022

3 KF 2018-06-07, § 15, Goteborgs Stads riktlinje vid verlatelse av fastigheter mellan stadens
bolag och kommunen genom fastighetsndmnden
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lamna skriftligt besked till bolaget inom tva manader efter att fragan har inkommit till
forvaltningen. Svaret ska ldmnas oaktat om fastighetsndmnden beddmer att fastigheten
bor forvdrvas eller inte. Om det inte framgar av svaret att fastighetsndmnden avser gora
affdren har bolaget ritt att silja fastigheten pa marknaden.

Inom ramen for utredningen har dialog forts med tjénstepersoner vid fastighetskontoret.
Utredningen avser att foresla styrelsen i Stadshus AB att remittera listan pa ej strategiska
fastigheter som kan vara aktuella for extern forséljning till fastighetsndmnden for
horande.

Rapportens disposition
Rapporten inleds med en dversiktlig sammanfattning, se kapitel 2.

Koncernstrukturen beskrivs genom en organisationsbild av Stadshus, se kapitel 3.

Kapitel 4 ar en beskrivning av underkoncernernas/bolagens uppdrag och
fastighetsinnehav av de fastigheter som bedomts vara ej strategiska.

I kapitel 5 fors ett resonemang om legala aspekter med forutséttningar for skatt samt
marknadsvérdering.

Kapitel 6 innehaller Stadshus samlade analys.

2 Sammanfattning

Kartlaggningen visar att det dr hos Goteborg Energi och hos Géteborgs Hamn som det
finns fastigheter som bedoms som ej strategiska for respektive bolag och som skulle
kunna avyttras externt. Bolagen marknadsvéarderar inte sina fastigheter. Det innebar att
angivna marknadsvéirden i det hiar sammanhanget bor betraktas som en indikation. Det
sammanlagda berdknande marknadsvérdet pé identifierade “’ej strategiska fastigheter
mojliga for extern avyttring” dr ca 800 mnkr och fastigheternas 6vervirde berédknas till ca
400 mnkr.

Av gjord inventeringen framgér ocksé att det finns fastigheter som bedéms som ¢j
strategiska for Goteborg Energi och Goteborgs Hamn som kan bedémas som strategiska
for andra bolag i Stadshuskoncernen respektive kommunen genom Fastighetskontoret.
For flera av dessa pagar det diskussioner och forberedelser for interna dverlatelser.

For Goteborg Energis fastighet, Garda 13:2, som &r Energikoncernens huvudkontor och
beddmts som delvis strategisk, bor det infor en eventuell avyttring beaktas att den &r
skyddsklassad samt vad alternativkostnaden och verksamhetseffekterna blir.

I ovrigt har utredningen inte funnit négra sérskilda verksamhetsmaissiga aspekter,
personalméssiga aspekter, ekonomiska aspekter eller juridiska aspekter som skulle
forsvéra en avyttring av de ¢j strategiska fastigheterna. En forberedelse som paketering av
fastigheter i bolagsform kan dock behova ske.

Utredningen visar mot de effekter som kommunfullméktiges budget vill na:
e Minskning av antalet bolag — nej
e Minskning av risker — ja
e Undvika att agera p& konkurrensutsatt marknad — ja
e Frigora medel - ja
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3 Verksamheten

Organisation

KOMMUNFULLMAKTIGE

KOMMUNSTYRELSEN STADSREVISIONEN

GOTEBORGS

STADSHUS AB

REGIONALA BOLAG INTERMA BOLAG

KOMMUNAL
Renova AB Farshkrings AB G&ta Lajon BOSTADSFORMEDLING
Gryaab AB Gétebargs Stads Leaszing AB Baplats Gateborg AB
Grofab AR

TURISH
BOSTADER LOKALER MARINGSLIV KOLLEKTIV- HAMN KULTUR &
TRAFIK EVEMEMANG
GOTERORG FORVALTHINGS HIGAR AB BUSINESS REGION GOTEBORGS STADS  GOTEBORGS GOTERORG
ENERG] AB AR FRAMTIDEN GOTEBORG AB  KOLLEKTIVTRAFIK HAMMN AB & Co AR
AR
Géteborg Bostads Alvstranden Lindholman Scandinavian Got Event AB
Energl Hit AB AB Poseldon Utveckling AR Sclhence Park AB Giteborgs Distripoint AR Lisoborg AR
5 Al
Gdeborg Enorgl  Famiijobostidor | Férvaltnings AB Jonannebarg Spdrvdgor AR GEieB i
GothMet AR Giteborg AD GéteborgsLokaler Sclonce Park AB G5 Buss AB Staditeater AR
Ale Flrrvdrme AB Ghrdsions. GEteborgs Stads Sahlgrenska G5 Traflkantservice
Gétoborg Energl bostBder AR Parkorings AB  Science Park AB AB
Gaindt AR Ghteborgs Stads GiteborgsTekniska
S&rrod Encrgl AR Bostads AB College AB
Giteborg GOrebargs Alm| Féretags=
Enorgi Din €1 Am  Egnahems AB partner Vist AB
Gateborg st&rningsiouren |
Energl Backa AR Ghreborg AD
Framtiden

STADENS OVRIGA BOLAG ORGAMNISERADE | $JU UNDERKONCERMER

Byggutveckiing AB
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4 Uppdrag och fastighetsinnehav
Goteborg Energi

Goteborg Energis uppdrag ér att integrera och utveckla energiverksamheten i
stadsutvecklingen samt medverka i1 utvecklingen av ett hallbart Géteborgssamhaélle.
Vidare ér ocksa syftet att sékerstéilla leveransséker och prisvérd energi for stadens
medborgare och foretag. Goteborg Energi bedriver energiproduktion och distribution
framst av fjarrvarme och el 1 Goteborgsomradet. I koncernens verksamhet ingar dven
elhandel, naturgashandel, fjarrkyla, energitjanster, data- och telekommunikation, gasnét
samt fornybar el och biogas.

Goteborg Energi dger 24 fastigheter och Goteborg Energi Backa AB 2 fastigheter.
Overvigande delen anvinds i bolagens verksamheter och innehéller bland annat
fjarrvarmecentraler, pumpstationer fjarrvirme, el- och gasstationer, upplagsplatser och
forrad.

De fastigheter som ej bedoms vara strategiska for Goteborg Energi men bedoms vara
strategiska for andra bolag respektive kommunen ér:

Gullbergsvass 11:9 Fastighetskontoret.

Goteborg Energi | KVM Andamal Kommentar

AB

Goteborg Rodjan 36 000 Oljelagring Kan avyttras. ev. byte med Goteborgs Hamn. Rya

727:11 Nabbe.

Goteborg Jarnbrott | 2 814 Panncentral tagen ur bruk Avsiktsforklaring om forsiljning till

12:1 Framtidenkoncernen foreligger. ”Marconicentralen i
V Frolunda”

Goteborg Jarnbrott | 13 044 Panncentral tagen ur bruk Avsiktsforklaring om forsiljning till

133:1 Framtidenkoncernen foreligger. ”Tratten 1 V
Frolunda”.

Goteborg 23 355 Gasklockefastigheten Ar foremal for en diskussion om forsiljning till

De fastigheter som ej dr strategiska for Goteborg Energi och bedoms kunna avyttras
externt ar:

Goteborg Energi | KVM Andamail Strategisk | Kommentar

AB

Goteborg Géarda 5955 Huvudkontor Delvis Behov av lokaler kvarstar. Infor en eventuell

13:2 forsdljning maste alternativkostnad och
verksamhetseffekter utredas.

Goteborg 69 151 Basarbetsplats Nej Marieholm, ca 25 00 kvm ér séljbar.

Gamlestaden 59:1 Elnét

Goteborg Heden 1897 Elyseum Nej Uthyres idag till skola + historiska samlingar,

39:14 museum.

Goteborg Tuve 3247 Mark Nej Panncentral riven.

9:59

Det har inte gjorts ndgon extern vérdering pa ovanstadende “’ej strategiska

fastighetsinnehav” men en beddmning baserad pa forséljningspriser pa nirliggande
fastigheter ger en indikation pa marknadsvarde om 800 mnkr och en preliminér reavinst
om 400 mnkr vid en forséljning av samtliga fastigheter.
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Goteborgs Hamn
Goteborgs Hamn AB har till uppgift att skapa forutsattningar for ett starkt, effektivt och
hallbart skandinaviskt godsnav. Detta innebér att Goteborgs Hamn AB ansvarar for att
forvalta och utveckla hamnens mark, fastigheter och vattenomraden sa att dessa anvands
pa ett optimalt sitt utifran ett tillvdxt- och 16nsamhetsperspektiv. Bolaget uppléter, via
koncessionsavtal, en del av sin mark och sina anldggningar till externa terminaloperatorer
inom Container, Ro/Ro och Bil. Bolagets uppgift ar att géra de nddvandiga investeringar
som krévs for att bibehélla rollen som ett attraktivt godsnav i den internationella
konkurrensen. Géteborgs hamn omfattar hamnterminaler for ro/ro-, bil, container, farje-

samt energihamnsverksamhet. Dessutom ansvarar bolaget for anlop av kryssningsfartyg.
Ett omfattande tdgpendelsystem har byggts upp med dagliga avgangar till och fran
terminaler i hela Sverige och Norge vilket mojliggor miljokloka direktforbindelser. Av

svenska hamnar adr Goteborgs hamn det enskilda godsnav som hanterar den klart storsta

andelen av svensk utrikeshandel och utpekat som riksintresse och Core-hamn inom EU

(Ten-T).

Goteborg Hamn AB dger 24 fastigheter och Scandinavian Distripoint AB 6 fastigheter.
Overvigande delen anvinds i bolagens verksamheter och innehéller bland annat kajer och

hamnomrade for container och Ro-Ro verksamhet.

De fastigheter som ej bedoms vara strategiska for Goteborgs Hamn men bedoms vara
strategiska for andra bolag respektive kommunen ar:

Gaoteborgs KVM Andamail Strategisk | Kommentar

Hamn AB Land_Vatten

Masthugget 55551 34308 Firjeldge Delvis Viktig for bolaget i form av bytesobjekt vid

712:30 markforvarv kopplat till ev. omlokalisering av
Stena Line. Enligt vision Alvstaden ska denna
aterga till Staden for vidare stadsutveckling.

Majorna 83035 29077 Farjeldge Delvis Viktig for bolaget i form av bytesobjekt vid

721:29 markforvirv kopplat till ev. omlokalisering av
Stena Line. Enligt vision Alvstaden ska denna
aterga till Staden for vidare stadsutveckling.

Majorna 4042,7 Kontor Nej Kan avyttras. Dock viktig for bolaget i form av

721:98 bytesobjekt vid markforvarv kopplat till ev.
omlokalisering av Stena Line. Enligt vision
Alvstaden ska dennaa aterga till Staden for vidare
stadsutveckling.

Rédjan 727:4 | 123462 48500 Energi Delvis Goteborgs Hamn, Gryaab och Goteborg Energi
har pagéende diskussioner om omradet dé bolagen
har utvecklingsplaner inom fastigheten. Géteborgs
Hamn har behov av del av fastigheten for framtida
utveckling. Bolagen &r 6verens om fordelningen
av fastigheten.

Majorna 51399 Terminal/kontor Nej Bolaget har enligt Hamnavtalet fran 1985 rétt till

721:85 intdkter for tomtritten som en del av uppgdrelsen
med Staden ndr hamnbolaget bildades. (Stena
Tysklandsterminal)
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Gaoteborgs KVM Andamal Strategisk | Kommentar

Hamn AB Land_Vatten

Majorna 8941,3 Terminal/kontor Nej Bolaget har enligt Hamnavtalet frén 1985 ritt till

721:39 intdkter for tomtrétten som en del av uppgorelsen
med Staden ndr hamnbolaget bildades. (Stena
Danmarksterminal)

Syrhéla 300016,5 209526 | Natura2000, Delvis Vistra delen av fastigheten utgor del av Grefabs

765:253 vadarhav, smabatshamn och é&r inte strategisk for Goteborgs

smabatshamn Hamn.

Syrhéla 182055,1 919238 | Natura2000 Nej Staden arbetar med att géra omradet som utgor

765:35 fastigheten till naturreservat.

Majorna 13059,5_7246 Amerikaskjulet och | Delvis Bolagets huvudkontor samt kryssningskaj. Behov

721:34 kryssningskaj av lokaler kvarstar. Infor forsdljning maste
alternativkostnad och verksamhetseffekter utredas

Scandinavian | KVM Andamal Strategisk | Kommentar

Distripoint Land_Vatten

AB

Arendal 1:11 54024 Vig-/jarnvdagsmark | Delvis Storsta delen av fastigheten bestéar av vigmark. En
del av fastigheten utgor reservat for jarnvég. Detta
kan vara strategiskt viktigt for Goteborgs Hamn
beroende pé utvecklingen i omradet.

Att beakta for ovanstaende fastigheter dar Goteborgs Hamn hyr ut mark/kontorsyta ar att
dessa verksamheter ger intikter och kassaflode till Goteborgs Hamns verksamhet.

De fastigheter som ej ar strategiska for Goteborgs Hamn och bedéms kunna avyttras

externt ar:
Scandinavian | KVM Andamal Bokfort Kommentar
Distripoint Land_Vatten virde
AB
Arendal 1:19 | 9011 Industri 920 tkr Fastigheten anvénds idag som uppstéllningsplats for
lastbilar.

Fastigheten Arendal 1:19 ar avstyckad fran Arendal 1:11. I samband med avstyckningen
raknades ett bokfort vérde ut baserat pa bokfort virde pé hela fastigheten. Det nu

bokforda vardet dr 920 tkr, ca. 102 kr/kvm. Det har inte gjorts ndgon extern vardering av
fastigheten men ett bedomt marknadsvérde ér ca. 9 mnkr.

Detta projekt dr ndra sammankopplat med ”Delprojekt Forutsittningar for och
konsekvenser av att avyttra eller avveckla logistikfastigheter” dir bolaget Scandinavian
Distripoint AB (ursprungligen bildat 1980) har som syfte att dga, uppfora och forvalta
fastigheter och byggnader for terminalverksamhet och godshantering i anslutning till
Goteborgs Hamn utreds. De fastigheter som avser logistikverksamheten inom hamnen har
inte beaktats i denna rapport. Dessa ar Biskopsgérden 830:812 och del av Arendal

764:291.
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Turism, kultur & evenemang

Goteborg & Co AB ir moderbolag i klustret Turism, Kultur och Evenemang. Ovriga
bolag inom koncernen ér Liseberg AB med dotterbolag, Got Event AB samt G6teborgs
Stadsteater AB.

Goteborg & Co AB leder och samordnar arbetet inom koncernen pa dvergripande niva
och medverkar till att stiarka och utveckla besdksnéringen inom Goteborgs Stad och
Goteborgsregionen samt bidra till besoksnaringens utveckling inom Vistra
Gotalandsregionen. Bolaget har en strategisk roll ifrdga om nationell och internationell
marknadsforing av Goteborg som destination for turism, méten och evenemang.
Liseberg AB &dr moderbolag i Lisebergskoncernen. Bolaget bedriver verksamhet inom
Lisebergs parkomrade omfattande bland annat attraktioner, restauranger, spel, shopping,
underhéllning och boende.

Got Event dr Goteborgs Stads evenemangs- och arenabolag och har till uppgift att verka
for Goteborg som ledande evenemangsstad. Bolaget ansvarar for att driva arenor som
Ullevi, Scandinavium, Valhallabadet, Valhalla Sporthallar, Wallenstamshallen, Valhalla
IP, Frolundaborg, Gamla Ullevi och Bravida Arena.

Goteborgs Stadsteater AB ska genom sina uppsittningar engagera, skapa debatt, roa och
mana till eftertanke och dérigenom utgdra en livskraftig nerv i Goteborgs kulturliv.

Goteborg & Co AB, Got Event AB och Géteborgs Stadsteater AB édger inga fastigheter.
Goteborg & Co hyr sina kontorslokaler av Stiftelsen Svenska Méassan och Got Events
verksamheter bedrivs i fastigheter som dgs av Higab. Stadsteaterns verksamhet bedrivs i
fastigheter som #gs av Higab AB (Stadsteatern), Alvstranden (Backa Teatern) och
Ringokajen fastigheter (magasin pa Ringon). Liseberg édger ett flertal fastigheter dar
verksamheten bedrivs. Det géller fastigheter for ngjesparken och parkering samt mark for
exploateringen av hotell och vattenpark. Liseberg dger dven fastigheter, pa av Goteborgs
kommun arrenderad mark, dar camping och stugbyverksamhet bedrivs.

Styrelsen i Stadshus AB beslutade 2019-10-28 att bolagen inom Turism, kultur &
evenemang inte kommer att genomlysas med inriktning att avyttra, alternativt avveckla
eller 6verfora till forvaltning. Bolagen inom klustret har darfor avgrénsats i detta
delprojektet.

Bostader

Framtidenkoncernen &r en renodlad bostadskoncern med dotterbolagen Bostads AB
Poseidon, Goteborgs Stads Bostads AB, Familjebostiader i Goteborg AB,
Gardstensbostidder AB, Framtiden Byggutveckling AB, Géteborgs Egnahems AB och
Storningsjouren i Goteborg AB.

Framtidenkoncernen dger i sin roll som bostadskoncern ett flertal fastigheter. I princip &r
allt bebyggt. Koncernen har behov av ytterligare strategisk mark for att exploatera de
kommande aren. Arbete pagér &ven med att se pd mojligheterna till fortédtning inom
befintliga bebyggda markomraden.

Koncernens bedomning &r att det inte finns nagra ej strategiska fastigheter for avyttring
inom koncernen.
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Kollektivtrafik

Goteborgs Stads Kollektivtrafik AB dr moderbolag i Kollektivtrafikkoncernen. I
koncernen ingér, utéver moderbolaget, Goteborgs Sparvigar AB, GS Buss AB och GS
Trafikantservice AB. Vistra Gotalandsregionen (VGR) dr huvudman for kollektivtrafiken
i Goteborg och déarigenom bestéllare av den kollektivtrafik som utfors av Goteborgs
Spéarvidgar. Pa uppdrag av VGR upphandlar Visttrafik tjdnster inom
kollektivtrafikomradet i regionen. Fran 2019 dger Visttrafik 15 procent av Goteborgs
Sparvigar.

I Goteborgs Spérvégar utfors all sparvagnstrafik i Géteborg och MolIndal och inbegriper
dven trafikledning, underhall av sparvagnar och sparviagsbanan.

Bolaget dger en fastighet, Backa 866:256, som &r beldgen pa Ringdn. I fastigheten
bedrivs verksamhet inom banteknik. Fastigheten bedoms strategisk i och med sitt lage
och dess verksamhet. Vid uppforande av ny depé {or sparvagnar forvantas Goteborgs
Sparvégar behov av fastigheten att oka.

Ovriga bolag i koncernen #ger inga fastigheter.

Naringsliv

Business Region Géteborg AB (BRG) dr moderbolag i klustret, som i dvrigt bestér av ett
antal bolag dir BRG har minoritetsdgande. Dessa ar Lindholmen Science Park AB (LSP),
Johanneberg Science Park AB (JSP), Goteborgs Tekniska College AB (GTC),
Sahlgrenska Science Park AB (SSP) samt Almi Foretagspartner Vést AB (Almi).

BRG arbetar for att skapa forutsattningar for hela regionens néringsliv genom att bista
med kunskap, kontakter och arenor for samverkan mellan akademi, néringsliv och det
offentliga.

Bolaget dger inga fastigheter. Verksamheten bedrivs i fastighet som dgs av Gamla
Livforsdkrings AB SEB Trygg Liv (Novi Real Estate).

Goteborgs Stads Leasing AB

Goteborgs Stads Leasing AB (GSL), levererar miljoriktiga fordon och transportlosningar
for Goteborgs Stad samt hanterar operationella/finansiella 16sningar/leasing for stadens
forvaltningar och bolag.

Bolaget dger inga fastigheter. Verksamheten bedrivs i fastighet som dgs av Géteborgs
Frihamn AB ett dotterbolag till Alvstranden Utveckling AB.

Forsakrings AB Gota Lejon
Forsékrings AB Gota Lejon (Gdta Lejon), stadens interna forsékringsbolag, med fokus pa
tillgangar och verksamheter.

Bolaget dger inga fastigheter. Verksamheten bedrivs i fastighet som dgs av Higab.
Regionala bolag

De regionala bolagen, Renova AB koncernen, Gryaab AB och Grefab har avgrénsats i
detta delprojektet. Bolagen kommer att behandlas i separata delprojekt.
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5 Legala aspekter

Inledningsvis dr det av vikt att betona att Stadshus inte har genomfort ndgon séljar-due
diligence av varken fastigheterna eller de eventuella bolag som fastigheterna ar
paketerade i som innebér att enskilda avtal och dokument som berdr fastigheter eller
bolag har granskats.

I samband med en siljar-due diligence sékerstaller sédljaren att den tdnkta fastigheten ar
”séljbar” genom en genomgang av eventuella tillstdnd, detaljplan, fastighetsbildning,
bygglov, ritt besiktningsprotokoll, ordning pa hyreskontrakt osv. I denna processen
identifieras och vérderas olika virdepaverkande aspekter knutna till fastigheten.
Exempelvis kan det i vissa fall vara virdehdjande att genom lantmaéteriforréttning stycka
av fastigheten pé visst sétt (genom en delning pa bredden och ldngden eller en
tredimensionell delning genom att vissa vaningar blir en egen fastighet) eller
sammanlidgga den med en annan fastighet. Andra aspekter som bor beaktas hér &r att delar
av fastigheten nyttjas pa annat sétt och de befintliga upplételseavtal som har tecknats &r i
forhéllande till externa aktorer, vilket kan innebéra en langre process och eventuellt hogre
kostnader. Hér behdver man ta stdllning till om man innan forséljning pé detta sétt kan
avlasta fastighet fran dess befintliga upplatelseavtal. I denna processen far man vardera
tidsaspekten och kostnaderna.

Forsiljning av fastighet frn ett kommunalt bolag foljer i princip samma regler som nér
privata aktorer siljer mark, dvs. reglerna om fastighetsforsiljning i jordabalken ska
tillimpas. Forséljningen ska ske med hénsyn tagen till EU:s statstddsegler och
kommunallagens forbud att gynna enskilda niringsidkare. Det innebér att forsiljning i
princip maste ske till marknadspris. Samma géller for forséljning av fastighet paketerade i
ett bolag, dvs. dir man séljer aktierna i bolaget med den skillnaden att hirigenom okar
mdjligheterna till villkorade forsdljningar utover vad som dr mojligt vid traditionella
fastighetsoverlatelser, med tillampning av jordabalkens regler.

Forsiljning av fastighet kan ske antingen direkt genom en ren fastighetsforséljning, eller
genom en forsdljning av aktierna i ett bolag som ager fastigheten. Skillnaden mellan att
sdlja fastigheten direkt eller att sdlja bolaget med fastigheten dr framforallt skatteméssig.
Direktforséljning av fastigheten kan utlosa en skattepliktig vinst medan en forséljning av
aktier ir skattefri for séljaren, vilket ger ett hogre nettoresultat vid en forséljning. Agaren
behover darfor mot den bakgrunden ta stéllning till om fastigheten ska paketeras in i ett
nytt aktiebolag. Vid ett eventuellt kommunfullméktige beslut att forséljningar ska
verkstéllas bor man dvervidga om ett sddant beslut inte dven ska innefatta ett uppdrag till
sdljarna att vid behov forvérva lagerbolag, paketera fastigheterna samt overlata aktierna,
for att undvika flera fullméiktigebehandlingar i samma &drende. Bade forvérv och
forséljning av bolag samt av fastigheter kriaver normalt sett ett beslut av fullméktige. For
sdljarens del behover man ocksé noga utreda vilket bolag inom koncernen som ska
forvarva och avyttra aktierna med fastigheten till en extern kopare eftersom detta val kan
fa stora skattemaissiga konsekvenser. Dessa fragestillningar maste vara klara innan det
nya aktiebolaget kops in for paketering. Skatt- och momsfragor hinforliga till avyttringen
maste ocksa hanteras i ett tidigt skede.

Hantering av allmin handling och arkiv ar reglerad bland annat i
tryckfrihetsforordningen, arkivlagen, offentlighets- och sekretesslagen och
arkivreglementen for Goteborgs Stad. Stadshus och dess dotterbolag ar att jamstilla med
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myndigheter nér det giller ratten att ta del av allmédnna handlingar samt vid tillimpningen
av offentlighets- och sekretesslagen och arkivlagen. Planeringen av en
forsaljningsprocess maste beakta att allmidnna handlingar enligt regelverket inte kan i
original séljas och Overlétas till en privat kdpare. Vid en forséljning av fastigheter
paketerade i bolagsform till annan huvudman ska bolaget i forsta hand kopiera de
handlingar som kdparen behover for att driva verksamheten vidare. Undantag fran detta
kréver en djupare analys i det enskilda fallet, samrdd med Regionarkivet och ett beslut i
kommunfullmédktige enligt 15§ Arkivlagen (1990:782) om avhidndande av allménna
handlingar. I dessa undantagsfall behaller séljaren en kopia av handlingarna. Efter
Overlatelsen ska originalhandlingar eller kopior antingen stanna kvar i kvarvarande bolag

eller 6verldmnas i ett ordnat skick till Regionarkivet inom tre manader efter forsiljningen.

For sekretessbelagda handlingar géller sérskild hantering.

Exempelvis behdver en inventering ske avseende vilka handlingar som en kopare kan
behova for att driva verksamheten vidare, vilka handlingar som finns i analog form och
som kan behdva kopieras/scannas samt vilka av dessa handlingar som kan vara belagda
med sekretess och som koparen dirfor inte far ta del av. Sekretessbelagda
personalhandlingar, som kan vara av intresse for kdparen, krdver medgivande av berord
personal for att fa folja med som kopia.

Skatt och marknadsvardering

En forséljning av fastighet utloser stimpelskatt vilket gor att fastigheter ofta paketeras i
bolagsform. Stampelskatten ar 4,25 procent av hogsta vardet kopeskillingen eller
taxeringsvérdet. En forséljning frén ett bolag till kommunen, fastighetskontoret, ska ske
till marknadspris. Fastighetskontoret hanterar inte bolag varvid en forsiljning sker av
fastigheten och att stimpelskatt ska betalas.

En forsdljning inom Stadshuskoncernen kan goras i bolagsform dér fastigheten &r
paketerad i ett aktiebolag som séljs. Forsdljningen kan ocksa ske som en
underprisoverlatelse dar aktiebolaget siljs till skattemassigt restvarde varvid
skattekostnad undviks. Mojlighet finns sedan att internt reglera skillnaden till
marknadspris, utan skatteméssiga konsekvenser, via koncernbidrag.

Forséljningar extern sker ofta i bolagsform.

Det har inte gjorts ndgra marknadsvarderingar for de fastigheter som bedomts som ¢j
strategiska och de beddmda nivaer som angivits tidigare i texten dr mycket preliminéra.
Kopeskillingar i fastighetsregistret ligger ménga ganger langt tillbaka i tiden och saknas
for flertalet fastigheter
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6 Stadshus samlade analys

Utredningen har inte funnit nagra sérskilda verksamhetsméssiga eller andra hinder eller
omsténdigheter som skulle forsvéra en avyttring av de ¢j strategiska fastigheterna med
undantag for Goteborg Energis fastighet Goteborg Garda 13:2 som ér klassificerat som
skyddsobjekt.

>
>

>

Ingen negativ paverkan pa kommunalt &ndamal.

De konsekvenser/risker som kan folja av en avyttring ar frimst radighet 6ver
mark och fastigheter. Risken bedéms som liten.

Forséljning av fastigheter dir verksamheter bedrivs leder till minskat 16pande
kassaflode framat. Omfattningen &r dock inte vésentlig.

Konsekvenser for kvarvarande verksamhet i koncernen eller annan verksamhet
bedoms som lag.

De forberedelser som framst behover vidtas fore en avyttring avser framst
paketering av fastigheter i bolagsform.

Vid forsdljning av fastigheter dér verksamhet bedrivs, t.ex. kontor, behover
alternativkostnad och paverkan pa verksamheten utredas. For Goteborg Energi

kan fragan ytterligare belysas i kommande utredning om forsiljning av hela eller

delar av koncernen.
I de fall personal paverkas behover effekter klarldggas och hanteras.
Kommentarer av utredningen mot de effekter som Stadens budget vill uppna:
o Minska antal bolag - Nej
o Minska risktagande - Ja
o Undvik att agera pd konkurrensutsatt marknad - Ja
o Frigora medel - Ja
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