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us . o
Ovriga fragor
Var styrelse informeras om remisser, daremot tar var styrelse inget beslut om yttranden.

Men det finns undantag dir remissforfragningar uttryckligen anvisar att bolagets styrelse
ska fa ta del av och f méjligheter att yttra sig om remissforfragan.

Vi har forndrvarande tva remissforfragningar som styrelsen behover ta stéllning till:

1. Remiss avseende forslag till program for bostadsforsorjning 2020-2026.

2. Forutséttningar for och konsekvenser av avyttring av kommersiella fastigheter
inom Lokalkoncernen.

1. Remiss avseende forslag till program for bostadsforsorjning
2020-2026.

Styrelsen fick ta del av remissforfragan pa styrelsesammantrade 2020-02-07.

Tidplanen for internt remissarbete medger tyvérr inte att styrelsen fér ta del av bolagets
forslag pa remissvar infor det konstituerande styrelsesammantrédet 2020-03-06. Och for
att klara tidplanen &r styrelsesammantrédet 2020-04-20 for sent.

Istdllet planerar bolaget att skicka ut forslag pa remissvar till styrelsen via mejl den
16 mars. Styrelsen far da en vecka pa sig att inkomma med synpunkter och fragor.

I Bilaga 1 aterfinns remissforfragan.

2. Remiss "Forutsattningar for och konsekvenser av avyttring av
kommersiella fastigheter inom Lokalkoncernen.”

Bolaget planerar att kunna ta med forslag pa remissvar 1 handlingarna infor styrelse-
sammantradet 2020-04-20.

I Bilaga 2 aterfinns remissforfragan.

Bilaga
Bilaga 1. Remissforfragan Bostadsforsorjningsprogram 2020-2026.

Bilaga 2. Forutséttningar for och konsekvenser av avyttring av kommersiella fastigheter
inom Lokalkoncernen.

Alvstranden Utveckling AB
Lindholmsallén 10 info@alvstranden.goteborg.se 031-368 96 00
Box 8003, 402 77 Goteborg www.alvstranden.com



Fastighetskontoret @ Géteborgs
Stad

Utfardat 2019-12-20 Handlaggare
Diarienummer 4050/19 Lukas Jonsson
Telefon:031-368 12 01
E-post: lukas.jonsson@fastighet.goteborg.se

Begadran om yttrande avseende forslag till
Program fér bostadsforsorjning 2020-2026

Fastighetsndmnden beslutar att skicka forslag till Program for bostadsforsdrjning 2020
2026 pé remiss till berérda namnder och styrelser i G6teborgs Stad, enligt bilaga 1, med
begdran om svar senast 2020-03-31.

Kommunstyrelsen beslutade den 29 maj 2019 att limna ett igangsattningsbeslut till
fastighetsndmnden att ta fram uppdaterade riktlinjer for bostadsforsorjningen i form av ett
program och att de nuvarande riktlinjerna ska gilla fram till dess att nya riktlinjer har
beslutats av kommunfullmiktige. I kommunstyrelsen den 29 maj 2019 beslutades vidare
om ett yrkande om en sérskild inriktning for bostadsbyggandet.

Fastighetsndmnden har att fatta beslut om att forslag till Program for bostadsforsérjning
2020-2026 ska skickas ut pa remiss till berérda ndmnder och styrelser enligt forteckning
med begéran om svar senast 2020-03-31.

Svar dnskas senast 31 mars 2020

For kommunala organisationer ska svaret vara nimnd-/styrelsebehandlat. Vid nimnd-
/styrelsebehandlat drende dversdnds protokollsutdrag och tjansteutlatande. Svaret skickas
till fastighetskontoret(@fastighet.goteborg.se med hénvisning till dnr 4050/19. Eventuella
frdgor om forslag till Program for bostadsforsorjning 2020-2026 i samband med ert
yttrande besvaras av Lukas Jonsson.

Bilagor

Program {6r bostadsforsdrjning 2020-2026 (remissversion)

Tjdnsteutlatande 2019-12-09 Forslag till Program for bostadsforsorjning 2020-2026
Protokollsutdrag 2019-12-09 § 282, 4050/19

2019-12-20

Peter Kim

Fastighetsdirektor Avdelningschef

Goteborgs Stad, Fastighetskontoret, tjansteutlatande
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Remissinstanser

Byggnadsnimnden
Stadsdelsnimnden Orgryte-Hirlanda
Stadsdelsndamnden Lundby
Stadsdelsnamnden Angered

Social resursndmnd

Forvaltnings AB Framtiden

Boplats Géteborg AB

Alvstranden Utveckling AB

Lokalndmnden
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Goteborgs Stads program for
bostadsforsorjning 2020-2026

REMISSVERSION

Planerande styrande dokument
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Goteborgs Stads styrsystem
Utgangspunkterna for styrningen
av Goteborgs Stad &r lagar och

NS
forfattningar, den politiska viljan & & @ @
S NV . NG
och stadens invanare, brukare och & s &
kunder. For att forverkliga § &
s nk beh Vara 0&‘ &
utgangspunkterna behovs utgangspunkter &

forutséttningar av olika slag.
Stadens politiker har mojlighet att
genom styrande dokument beskriva
hur de vill realisera den politiska
viljan. Inom Goteborgs Stad géller

de styrande dokument som antas av var .
1 systematik
kommunfullméktige och
kommunstyrelsen. Darutover AN Cixaent
faststéller nimnder och
bolagsstyrelser egna styrande
dokument for sin egen verksamhet. Otganization och samadning
Kommunfullméktiges budget ér det Vara
overgripande och dverordnade
styrande dokumentet for Goteborgs
Stads nimnder och bolagsstyrelser.

Om Goteborgs Stads styrande dokument

Goteborgs Stads styrande dokument 4r véra forutséttningar for att vi ska gora rétt saker pa
ratt sétt. De anger vad ndmnder/styrelser och forvaltningar/bolag ska gora, vem som ska
gora det och hur det ska goras. Styrande dokument dr samlingsbegreppet for dessa
dokument.

Stadens grundlédggande principer sésom demokratisk grundsyn, principer om ménskliga
rattigheter och icke-diskriminering omsitts i praktisk verksamhet genom att de integreras
i stadens ordinarie beslutsprocesser. Beredning av och beslut om styrande dokument har
en stor betydelse for forverkligandet av dessa principer 1 stadens verksamheter.

De styrande dokumenten ska gora det tydligt bade for organisationen och for invanare,
brukare, kunder, leverantorer, samarbetspartners och andra intressenter vad som forvéntas
av forvaltningar och bolag. De styrande dokumenten ligger till grund for att utkriva
ansvar ndr vi inte arbetar i enlighet med vad som é&r beslutat.

Styrande dokument

Kommunala foreskrifter Planerande och reglerande
styrande dokument

Normgivning Riktade Planerande Reglerande

mot enskild styrande dokument styrande dokument styrande dokument
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Inledning

Syftet med detta program

Syftet med programmet dr att i enlighet lag (2000:1383) om kommunernas bostads-
forsdrjningsansvar uppritta riktlinjer for bostadsforsorjningen som ska antas av
kommunfullméktige. Syftet med programmet dr dven att klargora Goteborgs Stads
overgripande mal och strategier for bostadsforsorjningen i Goteborg.

Vem omfattas av programmet

Programmet riktar sig till de ndmnder och bolag som &r involverade i arbetet med
bostadsforsorjning. Bland de berdrda aktdrerna ér fastighetsndmnden, byggnadsndmnden,
Forvaltnings AB Framtiden, Boplats Goteborg, social resursforvaltning och
stadsdelsndmnderna.

Bakgrund

Enligt lag (2000:1383) ska alla kommuner upprétta riktlinjer for bostadsforsorjningen
som ska antas av kommunfullmaéktige varje mandatperiod. Enligt stadens riktlinjer for
styrande dokument (2018) ska ett program for bostadsforsorjningen upprittas och antas
av kommunfullméktige for den innevarande mandatperioden.

Kommunens planering for bostadsforsorjningen ska dokumenteras i riktlinjer som ska
innehalla uppgifter om behovet av tillskott av bostdder i kommunen, kommunens mal och
planerade insatser for bostadsbyggande och utveckling av bostadsbestandet samt hur
kommunen tagit hinsyn till relevanta nationella och regionala mal, planer och program
som ér av betydelse for bostadsforsorjningen.

Uppgifterna ska sérskilt grundas pé en analys av den demografiska utvecklingen, av
efterfragan pa bostider, bostadsbehovet for sarskilda grupper och marknadsforut-
sattningar. Frdgor om arkitektur, fysisk planering i ett bredare perspektiv och stadens
strategiska inriktning for stadsutvecklingen i Goteborg ar forstas viktigt for
bostadsforsorjningens langsiktiga forutsittningar, men hanteras i andra styrande
dokument s& som exempelvis oversiktsplan, fordjupade oversiktsplaner, strategi for
utbyggnadsplanering och arkitekturpolicy.

Dokumentet ska svara bade mot lagstiftningens krav pa vad riktlinjer for bostads-
forsorjningen ska innehalla och vad analysen ska baseras pa samt mot vad som utgor ett
program enligt stadens riktlinjer for styrande dokument. For att svara mot lagstiftningens
krav utgdr dokumentet i sin helhet riktlinjer for bostadsforsorjningen. For att svara mot
stadens riktlinjer for styrande dokument avses endast rubriken Programmet med
underrubriker utgdra program for bostadsforsérjning.
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Koppling till andra styrande dokument

Kommunfullméiktiges budget

Kommunfullmiktiges budget ér det dvergripande och dverordnade styrdokumentet for
Goteborgs Stads alla nimnder och bolag. Budgetens roll dr att inom de ekonomiska
ramarna och géllande lagstiftning ange kommunfullméiktiges méal och inriktningar.

Oversiktsplan

Oversiktsplanen dr kommunens 1angsiktiga vision om hur stadens mark- och vatten-
omraden ska anvindas och om hur bebyggelsen ska utvecklas. Den fungerar som en
samlad framtidsbild och r ett verktyg for att sitta enskilda beslut i ett storre perspektiv.
Oversiktsplanen anger att en fortsatt planering i Goteborg i forsta hand ska ske med
inriktning mot komplettering av den byggda staden i kombination med byggande i
strategiska knutpunkter. Oversiktsplanen antogs av kommunfullmiktige 2009. Arbetet
med en ny 6versiktsplan pagar.

Kommunens riktlinjer for bostadsforsorjningen ar viagledande vid tillimpningen av 2 kap.
3 § 5 plan- och bygglagen (PBL). Det innebér att planldggning enligt PBL ska med
hénsyn till natur- och kulturvirden, miljo- och klimataspekter samt mellankommunala
och regionala forhallanden framja bostadsbyggande och utveckling av bostadsbesténdet.
De delar av riktlinjerna som har betydelse for den fysiska planeringen underlag for de
beddmningar som gors 1 dversiktsplanen och som géller bostadsbyggande och utveckling
av bostadsbestandet.

Vision Alvstaden

Alvstaden utgdrs av centrala Goteborg utmed dlven. Det dr omfattande omraden som
véntar pa att omvandlas till en levande och attraktiv innerstad. Enligt Vision Alvstaden
ska Alvstaden vara 6ppen for vérlden, inkluderande, grén och dynamisk. Alvstaden ska
utformas sa att den helar staden, méter vattnet och starker den regionala kdrnan. Enligt
visionen ska stadsutvecklingen ta tillvara pa de kvalitéer som élven och vattnet erbjuder
och anvinda stadens historiska arv. Staden ska vara tillgénglig for alla oavsett bakgrund,
den ska formas med métesplatser av olika slag och dessa ska inbjuda till aktiviteter.
Visionen och strategierna har antagits av kommunfullméiktige 11 oktober 2012 och ska
ligga till grund for stadens fortsatta arbete med att planera och utveckla Alvstaden.

Markanvisningspolicy

Stadens markanvisningspolicy ar ett mark- och bostadspolitiskt verktyg som innehaller
villkor genom anvisningar och regler for stadens upplételser och dverlatelser av mark.
Genom en tillimpning av markanvisningspolicyn kan staden stilla olika typer av krav i
samband med att staden upplater eller siljer mark for bland annat bostadsdndamal.

Startplan
Startplanen innehaller de detaljplaner som avses paborjas under aret.
Planer avseende bostadsforsorjning for sirskilda grupper

Planerna och deras koppling till Program {or bostadsforsorjningen beskrivs i kapitlet
Bostadsforsorjning for sdrskilda grupper. Planerna innehaller mél, fokusomraden,
strategier och atgdrder for bostadsforsorjningen for hemldsa hushall, dldre, personer med
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funktionsnedsittning samt nyanldnda flyktingar som anvisats till kommunen enligt
bosittningslagen.

Goteborgs Stads program for en jamlik stad 2018-2026

Goteborgs Stads program for en jamlik stad samlar pé ett vergripande sitt frigor om
social hallbarhet och jimlikhet. Bostadsforsorjning &r en social frdga med en tydlig
koppling till stadens jdmlikhetsarbete. I Goteborg Stads program for en jamlik stad under
malomridet Skapa hallbara och jamlika livsmiljoer beskrivs det att det finns vissa
grundldggande forutsittningar for en hallbar och jamlik livsmiljo. Det &r att ha en trygg
boendemiljo, att kdnna tillhorighet, en passande och ekonomiskt 6verkomlig bostad, en
nirmiljé som &r omhéndertagen och vélfungerande. Tillgdngen till goda bostdder pekas i
mélomradet ut som en viktig grundforutséttning for att ge barn en god start i livet.
Betydelsen av att ménniskor ska ha tillgang till goda bostéder utgér i programmet fran
géllande lagstiftning om kommunernas bostadsforsorjningsansvar.

Lokalférsorjningsprogram 2020-2026

Det finns ett starkt samband mellan behovet av bostdder och behovet av exempelvis
forskoleplatser och annan samhillsservice. Det ar darfor viktigt att utbyggnaden av
kommunal service sker i takt med bostadsbyggandet. Lokalforsorjningsprogrammet
hanterar fragan om utvecklingen av stadens styrning gillande lokalforsorjning av
kommunal service. Programmet fokuserar pa de omraden dér lokalsekretariatet beddmer att
staden behover en utvecklad styrning.

Stodjande dokument

Det finns flera dokument som utgor kunskapsunderlag for detta program. Av dessa kan
ndmnas foljande:

e Bostadsforsorjning i Goteborg — Lagesrapport 2018

e Jamlikhetsrapport 2017

e Hemldsa och utestdngda fran bostadsmarknaden april 2019

e Rapport - Skattning av bostadsefterfrdgan i Géteborg (Evidens, 2019)
e Rapport — Unga vuxnas boende 2019 (Hyresgéstforeningen)

Uppfoljning av detta program

Programmet f6ljs upp arligen genom Boverkets bostadsmarknadsenkit, men ocksa genom
fastighetsnimndens ordinarie uppf6ljning och rapportering. Métt och indikatorer for
utvecklingen péd bostadsmarknaden tas fram som bilaga till fastighetsndmndens
uppfoljningsrapporter. De mal i programmet som avser sérskilda grupper, sa som
hemldsa, personer med funktionsnedséttning och dldre, f6ljs upp inom ramen for den
uppfoljning som anges i planen for respektive malgrupp.

Varje mandatperiod kommer dven en lédgesrapport tas fram av fastighetskontoret som
beskriver den dvergripande utvecklingen pa bostadsmarknaden i Goteborg. Den forsta
uppfoljningen i form av en ldgesrapport planeras att goras under 2022 till fastighets-
ndmnden.
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Programmet

Enligt lag (2000:1383) om kommunernas bostadsforsérjningsansvar ska alla kommuner
uppratta riktlinjer for bostadsférsorjningen som ska antas av kommunfullmaktige varje
mandatperiod. Enligt stadens riktlinjer for styrande dokument (2018) ska ett program fér
bostadsforsérjningen upprattas och antas av kommunfullmaktige som ska motsvara
lagstiftningens krav pa riktlinjer. Detta program utgor riktlinjer for bostadsforsorjning i
enlighet med lagstiftningen. Programmet ar ett mal- och strategidokument samt ett brett
kunskapsunderlag som anger den évergripande inriktningen for stadens arbete med
bostadsforsorjningen i Géteborg. Det ger aven en samlad bild av behov, efterfragan och
utmaningar for olika grupper samt beskriver stadens atgarder for att méta dessa behov.
Programmet innehéller &ven en dvergripande beskrivning av utvecklingen nar det galler
befolkningen och bostadsbestandet.

Fragor om arkitektur, fysisk planering i ett bredare perspektiv och stadens strategiska
inriktning for stadsutvecklingen i Géteborg ar forstas viktigt fér bostadsforsérjningens
langsiktiga forutsattningar, men hanteras i andra styrande dokument sdsom exempelvis
oversiktsplan, fordjupade 6versiktsplaner, strategi for utbyggnadsplanering och
arkitekturpolicy.

Ratten till bostad

En lamplig bostad dr en ménsklig rittighet och utgdr ett av de mest grundldggande
livsvillkoren. Enligt FN:s bedomning har rétten till en bostad avgorande betydelse for
manga andra réttigheter och enligt Agenda 2030 ska det sékerstillas fullgoda, sikra och
ekonomiskt dverkomliga bostider for alla. Aven enligt principerna i den europeiska
pelaren for sociala réttigheter &r tillgangen till lampligt och 6verkomligt boende samt
atgérder for social inkludering ett ansvar for det allminna. Enligt regeringsformen 1 kap.
2 § ska det allménna bland annat trygga rétten till bostad. Formuleringen i grundlagen
relaterar till FN:s globala mal enligt Agenda 2030 och till EU:s sociala pelare om boende
och hemldsa. Det allmédnnas ansvar for bostadsforsorjningen syftar till att sdkerstilla att
alla samhallets invanare kan fa en bostad som motsvarar deras behov. I Sverige vilar detta
ansvar pa kommunerna, medan staten ska ansvara for de réttsliga och finansiella
forutsdttningarna.

Riktlinjer for bostadsforsorjning

Kommunens planering for bostadsforsorjningen ska dokumenteras i riktlinjer som minst
ska innehalla uppgifter om behovet av tillskott av bostdder i kommunen, kommunens mal
och planerade insatser for bostadsbyggande och utveckling av bostadsbestdndet samt hur
kommunen tagit hinsyn till relevanta nationella och regionala mal, planer och program
som dr av betydelse for bostadsforsorjningen. Uppgifterna ska sérskilt grundas pa en
analys av den demografiska utvecklingen, efterfragan pa bostidder, bostadsbehovet for
sdrskilda grupper och marknadsforutsittningar.

Vidare ska kommunens riktlinjer for bostadsforsorjningen vara végledande vid
tillimpningen av 2 kap. 3 § 5 plan- och bygglagen (PBL). Det innebér att planldggning
enligt PBL ska frimja bostadsbyggande och utveckling av bostadsbestandet. Riktlinjerna
for bostadsforsorjning ska redovisas i ett separat dokument och kan inte beslutas som en
del av dversiktsplanen. Daremot ska de delar av de antagna riktlinjerna som har betydelse
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for den fysiska planeringen vara underlag for de bedomningar som gors i1 dversiktsplanen
och som giller bostadsbyggande och utveckling av bostadsbestandet.

Bostadsforsorjning for alla

Goteborgs befolkning véixer kontinuerligt, men bostadsbyggandet har inte varit tillrackligt
for att motsvara behoven som befolkningstillvixten har medfort. Detta har bidragit att det
idag rader brist pa bostdder. Bostadsbyggandet sker pd marknadsmaéssiga villkor och den
kopkraftiga bostadsefterfragan styr i allt vasentligt vad och hur mycket som byggs. Inom
ramen for den generella bostadsforsorjningen klarar de flesta hushall att p4 marknadens
villkor tillgodose sitt behov av en dndamalsenlig bostad. Det finns dock en vixande andel
av hushallen som av olika anledningar har en svag stillning pa bostadsmarknaden och
som inte har rad att efterfraga en &ndamalsenlig bostad. Till denna grupp hor bland annat
strukturellt hemlosa hushall, det vill sdga hushéll som dr hemldsa men som saknar social
eller medicinsk problematik. Hit hor dven hushéll som av olika anledningar saknar
kontaktnit eller som inte har tillrdcklig registreringstid pa Boplats eller som inte moter de
krav som fastighetsdgare stiller pd inkomst eller anstéllning. Nyproduktion av bostéder
kan séllan direkt tillgodose behoven hos de hushéll som av olika anledningar har svart att
ta sig in pd bostadsmarknaden. Ménga hushall har dven svért att byta till en bostad som
motsvarar behoven, oftast for att deras inkomster ar for laga eller att de saknar ett
tillrackligt sparande.

Bostadsmarknaden dr komplex och bostadsforsorjningen paverkas av manga forhallanden
och av utvecklingen inom en flera olika politikomraden. Bostadsbehoven och efterfragan
pa bostidder paverkas bland annat av den demografiska utvecklingen och av saval
hushéllens som bostadsproducenternas finansieringsforutsittningar. Det innebér att
arbetsmarknad, utbildning, integration, hyreslagstiftning samt finans- och penningpolitik
har langsiktiga och kortsiktiga effekter pa hur vél bostadsmarknaden fungerar och
paverkar midnniskors mdjligheter att tillgodose sina bostadsbehov.

Det behovs olika typer av insatser for de ménniskor som av olika anledningar inte
kommer in pa den ordinarie bostadsmarknaden och som pa grund av bostadsbristen lever
i olika former av utanforskap eller som inte kan paborja ett fullvérdigt vuxenliv. Det
behovs dven, forutom ett bostadsbyggande som motsvarar behoven, en vilfungerande
arbetsmarknad dér det finns forutsittningar for fler ménniskors egenforsorjning och
mdjligheter att pd egen hand efterfraga en d&ndamalsenlig bostad. For att skapa likvirdiga
forutséttningar pa bostadsmarknaden behdvs dven i ett lingre perspektiv en god och
likvardig utbildning bland barn och unga i stadens olika geografiska omraden. Det behovs
en valfungerande hyresmarknad och hyreslagstiftning som skyddar den enskilde fran
oskiliga hyreshdjningar vid renoveringar eller svingningar pa bostadsmarknaden i 6vrigt.
Hyressittningen maste dock samtidigt medge en skilig avkastning for fastighetségare for
att sikerstélla underhallet av och investeringar i savil befintligt bostadsbestdnd som i
byggande av nya bostidder. En valfungerande bostadsmarknad dr dessutom beroende av
att det finns langsiktiga och forutsdgbara forutséttningar for kommunernas planering och
bostadsbyggandet samt att de finansiella regelverken och systemen bidrar till goda
forutséttningar pa bade utbuds- och efterfragesidan.

Bostadsforsorjningsansvaret omfattar alla invénare, men utmaningarna vad géller
bostadsforsorjningen beror delvis pa hushallens olika forutsittningar. Ett segment av
hushallen bestar av de hushall som har tillrdckliga inkomster och ett tillrdckligt sparande
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for att pa egen hand och under radande strukturella forutsattningar 16sa sin bostads-
situation. Ett annat segment bestar av hushall med svag stéllning pa bostadsmarknaden.
Aven dessa hushall forvintas 16sa sin boendesituation pa egen hand. Pa grund av for liga
inkomster, otillrackligt sparande, svagt kontaktnit eller otillracklig registreringstid pa
Boplats har dessa hushall dock svért att ta sig in pa bostadsmarknaden eller byta bostad
utifrén fordndrade behov. Utdver att det behdvs insatser for den generella bostads-
forsorjningen for dessa hushall har staden ett utpekat ansvar for sarskilda gruppers behov.
For dessa grupper har staden &ven stdd i sérskild lagstiftning for att tillgodose behoven av
bostider. Ett tredje segment av hushallen utgors darfor av dem med sérskilda behov och
som kommunen, utdver det generella bostadsforsorjningsansvaret, har ett sirskilt utpekat
ansvar for enligt socialtjidnstlagen, LSS-lagstiftningen och boséttningslagen.

Utifran hushallens skilda forutsattningar och utifran den anstrdngda situationen pa
bostadsmarknaden i Goteborg behdver delvis skilda atgirder vidtas for att mota
respektive segments behov och efterfrigan. Atgirderna behover analyseras savil utifrn
vilket hushallssegment som atgidrden primaért riktas mot, som utifran atgérdens effekter pa
bostadsforsorjningen generellt. Med detta som utgédngspunkt behover staden darfér med
tillgdngliga verktyg fortsitta utveckla sitt arbete for att alla géteborgare ska kunna
tillgodose sitt bostadsbehov.
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Mal och strategier for bostadsforsorjningen i Goteborg

Bostad ar en rattighet och grundldggande for den enskildes valfard, trygghet och
fullvirdiga deltagande i samhéllet. Det dr det allménnas ansvar att skapa forutsattningar
for att alla i kommunen ska kunna leva i goda bostéder.

Med utgéngspunkt i stadens verktyg for bostadsforsorjningen och de utmaningar som
redovisas i detta program, har nedanstdende dvergripande mal och strategier tagits fram i
samverkan med berorda forvaltningar, bolag och aktorer.

Overgripande mal for bostadsférsorjningen
e (Goteborgs Stad ska trygga tillgdngen till goda bostader for alla géteborgare.
Strategier

I strivan mot det Gvergripande mélet om ett utbud av bostidder som tillgodoser savél
behoven som efterfragan, har staden tagit fram fyra strategier for den generella
bostadsforsorjningen med utgangspunkt i de verktyg som staden forfogar over.

e (Goteborgs Stad ska genom en aktiv markpolitik och en god planberedskap skapa
forutsittningar for ett bostadsbyggande som moter behoven som
befolkningsutvecklingen medfor och som svarar mot olika gruppers behov och
efterfragan.

e Goteborgs Stad ska i samverkan med marknadens aktorer mdjliggora ett varierat
utbud av bostéder savil vad avser upplételseformer och hustyper som pris- och
hyresnivéer for att mota olika behov och en differentierad efterfragan i hela
staden.

e (Goteborgs Stad ska, genom att verka for ett &ndamaélsenligt nyttjande av det
befintliga bostadsbestandet, bidra till goda bostdder och livsmiljéer samt en béttre
fungerande bostadsmarknad for alla.

o (Goteborgs Stad ska frimja en mangfald av aktdrer och goda
konkurrensforhallanden for att bidra till rimliga boendekostnader i nyproducerade
bostader.

Utover strategierna for den generella bostadsforsorjningen har staden enligt lagstifining
ett sarskilt utpekat ansvar for vissa grupper i samhéllet.

e Goteborgs Stad ska sékra tillgangen till bostader for hemlosa hushéll som
kommunen har ett sérskilt ansvar for enligt socialtjanstlagen.

e (Goteborgs Stad ska tillgodose behoven av bostider for personer med
funktionsnedsattning och sirskilda bostdder for dldre.

o (Goteborgs Stad ska sékra tillgangen till bostdder for hushall enligt
bosittningslagen.
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Sarskild inriktning for bostadsbyggandet

Situationen pé bostadsmarknaden i Goteborg priglas i dag av bostadsbrist och mal-
sdttningen dr att denna byggs bort. Bostadsbyggandet &r ett viktigt verktyg for bostads-
forsorjningen. I enlighet med yrkandet i kommunstyrelsen till igéngséttningsbeslutet for
programmet ar malet &r att det fran 2020 och framat arligen ska férdigstillas 5 000
bostider. Enligt yrkandet ska Goteborgs Stad dven mojliggora for byggandet av fler
sméhus och stadsradhus. Goteborgs Stad ska med tillgdngliga verktyg verka for denna
sarskilda inriktning for bostadsbyggandet och frimja ett 6kat byggande av sméahus och
stadsradhus som ska bidra till en méngfald av hustyper och upplatelseformer i omraden
som préglas av bostédder i flerbostadshus.

Denna sérskilda inriktning for bostadsbyggandet omhéndertas huvudsakligen inom ramen
for oversiktsplanen, startplanen och genom tillimpning av stadens markanvisningspolicy.
Inriktningen ska mdjliggdras genom att ndodvéndigt investeringsutrymme frigors.

Strategiska utvecklingsfragor for bostadsplaneringen

Helhetsperspektiv, genomforbarhet och ekonomi

For att planeringsprocessen ska fungera och resurserna bland stadens planerande
forvaltningar ska kunna nyttjas sa effektivt som mojligt behover mal och styrning ske
med ett helhetsperspektiv. Ett tydligt fokus pa fardigstédllda bostdder skapar forut-
sdttningar for att de resurser som finns till forfogande kan nyttjas pa ett &ndamalsenligt
sitt. Fragan om helhetsperspektiv dr dven viktig for att kunna sikerstélla en god ekonomi
i stadens exploateringsprojekt. Eftersom projekten medfor ekonomiska konsekvenser for
flera nimnder och péverkar kommunens ekonomi dr det viktigt att i ett tidigt skede belysa
de ekonomiska konsekvenserna av de projekt som startas, savil vad avser drift som
investering. Staden stér infor stora ekonomiska utmaningar, delvis mot bakgrund av den
forvantade demografiska utvecklingen. Det dr dérfor angelédget att, genom att sikerstélla
stadens ekonomiska forutséttningar i ett tidigt skede, sikerstilla genomforandet av
detaljplaner och minimera riskerna for kostnader som uppstér till foljd av
forgdvesplanering.

Mot bakgrund av att planberedskapen under programperioden bedoms vara god,
samtidigt som det finns osdkerheter kring utvecklingen pa bygg- och bostadsmarknaden,
ar det nodvéndigt att prioritera planer i genomforandeskedet och sékerstélla en god
exploateringsekonomi 1 ett tidigt skede.

Prioritering och samordning

Det finns mojligheter att utoka och forbéttra samordningen mellan de olika berérda
planerande forvaltningarna. En samordnad prioritering underléttar ett genomférande av
det planerade bostadsbyggandet. Framst handlar denna fraga om samverkan och
synkronisering mellan byggnadsndmnden, trafikndmnden och fastighetsndmnden, men
dven andra planerande forvaltningar och byggande bolag ar viktiga samverkansparter.

Manga komplexa stadsutvecklings- och byggprojekt ska genomforas inom begrinsade
geografiska ytor under manga ar framover. Detta stiller hoga krav pa planering och
samordning mellan de stora projekten for att sékra framkomlighet, trygghet och stadens
attraktivitet. Det dr en strategisk utvecklingsfraga for staden att utdka och forbattra
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samordningen mellan de planerande och genomforande forvaltningarna. Samordningen
handlar i forsta hand om gemensamma prioriteringar och samsyn kring resursséttningen i
projekt dir gemensamma insatser dr en forutsittning for ett framgéngsrikt genomforande.

Marknad och efterfragan

En viktig fraga for samtliga nimnder som &r involverade i stadsutvecklingen ar hur staden
i ett tidigt skede kan sékerstilla att det finns marknadsmaéssiga forutséttningar for att de
planer som startas ocksd kan genomfo6ras. Det dr darfor en strategisk utvecklingsfraga hur
staden i ett tidigt skede kan utvéirdera de ekonomiska forutséttningarna for planen och
gora en kinslighetsanalys for planens genomforbarhet utifrdn marknadsmaéssiga dver-
viaganden. Bostadsbyggandets konjunktur- och marknadsberoende ar en grundldggande
forutséttning for genomforandet av planer, och dessa bor i s stor utstrackning som
mdjligt utvirderas i ett tidigt skede av planeringsprocessen. Detta for att underlédtta en
nddvéndig prioritering och for att sdkerstidlla genomforandet av det som planeras. Det &r
viktigt for staden att folja utvecklingen och gemensamt skapa béttre forutsattningar for ett
kontinuerligt hogt bostadsbyggande genom att fortsatta och utveckla samverkan med
bostadsmarknadens aktdrer.

Utifran bostadsforsorjningsansvaret ér det viktigt att fortsétta utveckla genomforbara
strategier fOr att sékra tillgdngen till bostdder for fler goteborgare. I detta arbete &r det
strategisk utvecklingsfraga for staden att utveckla arbetet med att skapa ett varierat utbud
av bostider som tillgodoser savil behovet som efterfragan av bostiader dven for hushall
med svagare ekonomiska forutsittningar och stillning p& bostadsmarknaden.
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Stadens verktyg for
bostadsforsorjningen

En av de framsta utmaningarna for stadens arbete med bostadsférsérjningen ar att
tillskapa ett utbud av bostader som méter behoven samtidigt som detta utbud av bostader
ska kunna efterfragas av alla. Bostadsbyggandet ar styrt av marknadsférutsattningarna
och kommunernas verktyg kan bara i viss utstrackning paverka vilka bostader som byggs
och hushallens majligheter att efterfraga dessa. En av utmaningarna for staden ar darfor
att aven fortsattningsvis strava efter att med tillgangliga verktyg tillskapa bostader som
kan efterfragas av fler.

Kommunens uppgift ar att pa olika satt skapa forutsattningar och incitament fér de
byggande aktérerna att genomféra de planer som staden tar fram. | detta arbete har
kommunen en uppsattning verktyg som ar viktiga. Stadens viktigaste verktyg for bostads-
forsorjningen ar dels den fysiska planeringen genom 6versiktsplan, planprogram och
detaljplaner, dels markagandet och markpolitiken. Géteborgs Stad har &ven genom
Framtidenkoncernen ett verktyg att paverka inriktningen for bostadsforsorjningen i
Goteborg. Dessutom utgor stadens egna investeringar ett viktigt verktyg for stads-
utvecklingen och bostadsbyggandet.

Det kommunala planmonopolet och planberedskapen

Det ar en kommunal angelidgenhet att planldgga anvindningen av mark och vatten enligt
Plan- och bygglagen. Oversiktsplanen ir en viktig utgidngspunkt och det styrdokument
som redovisar anvindningen av stadens mark- och vattenomraden. Oversiktsplanen
omfattar hela kommunen och ger véigledning for stadens och andra myndigheters beslut.
Det kommunala planmonopolet innebér att kommunen har ett kraftfullt verktyg att styra
samhéllsutvecklingen och inriktningen for stadsutvecklingen.

Planeringen syftar till att sikerstélla behoven av bland annat bostéder och lokaler for
kommunal service samt ska bidra till stadens positiva utveckling genom att sékerstilla
goda boende- och livsmiljder i staden. I detaljplanearbetet gérs ménga avvigningar kring
bade befintliga forutséattningar och nya behov samt mellan enskilda och allmidnna
intressen. I planeringsskedet ska den tdnkta byggnationen lamplighetsprovas utifran
miljo- och halsoperspektiv dir exempelvis buller, luftkvalitet eller fororenad mark kan
utgora hinder.

Infor varje ar tar byggnadsnidmnden beslut om en startplan, dir detaljplaner och program
som avses startas ingér. Startplanen &r en viktig del i planeringskedjan som medverkar till
att stadens detaljplanering och utbyggnad foljer 6versiktsplanen samt mal och strategier i
staden. Det giller sévél i vilka omradden som foreslés detaljplaneras som innehéllet i
kommande detaljplaner. Underlag for arbetet med startplanen ar stadens planeringsbehov,
politiska mél, programarbeten som tidigare godkénts, givna planbesked och andra
kommunala beslut. Framtagandet av startplanen leds av stadsbyggnadskontoret och ér
forvaltningsovergripande med representation fran fastighetskontoret, trafikkontoret, park-
och naturforvaltningen.
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Goteborgs Stads planberedskap har de senaste aren okat kraftigt som en konsekvens av en
omfattande uppvixling av planeringsverksamheten samt en stor efterfrdgan pa detalj-
planelagd mark, vilket har skapat férutsattningar for ett hogt bostadsbyggande. Fastig-
hetskontoret bedomer att staden dirigenom har skapat planméssiga forutsittningar for ett
bostadsbyggande som skulle kunna méta de behov som befolkningsutvecklingen stiller
fram till 2026. Nar dessa bostdder fardigstélls dr dock beroende av faktorer som i stor
utstrdckning ligger utanfor stadens kontroll och paverkas av faktorer sdsom konjunktur-
utvecklingen och hushéllens mojligheter att efterfrdga nyproducerade bostider.

Det ar viktigt for den langsiktiga bostadsforsorjningen att planeringen och byggandet av
bostider fortsatt ligger pa en hog niva for att mdta de demografiska behoven. Ett jamnt
och hogt bostadsbyggande dver tid kriaver en bred projektportfolj bade géllande olika
upplatelseformer, pris- och hyresnivaer samt att bostadsbyggandet sker i stadens olika
geografiska omréden. Trots att det totala antalet bostédder i planerings- och genom-
forandeskedet volymmassigt idag &r stort behdver nya planprogram och detaljplaner tas
fram for att en god planberedskap ska kunna upprétthéllas over tid. For att uppna detta ar
dven nyttjandet av det kommunala markdgandet viktigt.

Det kommunala markagandet

Goteborgs Stad har genom ett stort markinnehav mojligheter att paverka vad som byggs i
staden. Stadens marktillgangar utgor en stor del av stadens och géteborgarnas samlade
formogenhet och méste dérfor forvaltas pa ett ansvarsfullt sitt.

Stadens markinnehav innebér ocksa en mojlighet att bidra till att olika behov kan
tillgodoses och virden utvecklas. Genom att strategiskt planera for utveckling och
utbyggnad av geografiska omraden kan staden bland annat 6ka det ekonomiska vérdet pa
marken eller skydda viktiga kulturvirden. Markédgandet ar dven ett verktyg for att
uppfylla malséttningar for bostadsforsorjningen. Goteborgs Stad star infor markpolitiska
utmaningar i och med behovet av ett hogt bostadsbyggande. Utmaningarna omfattar
ocksa utbyggnaden av ndodvéndig transportinfrastruktur, tillgangen till olika former av
samhillsservice och néringslivets utvecklingsbehov.

I Goteborgs Stad ar det fastighetsndmnden som ar ansvarig for de mark- och bostads-
politiska uppgifterna. Namnden har den formella markégarrollen och har dérigenom till
uppgift att kopa, iordningstilla och tillhandahéalla samt silja och upplata mark for de
dandamal, 1 den omfattning och pa de villkor som kommunfullméaktige faststéller.
Némnden ska inom sitt verksamhetsomrade ta de initiativ som krévs nér det géller mark
till bostader och néringslivsetableringar. Detta innebér att nimnden bland annat ska
ansvara for stadens bostadsforsorjningsplanering och mark- och exploateringsverksamhet.

Genom markanvisningar kan staden péverka vad som byggs pa den kommunigda mark
som ska séljas eller upplatas med tomtrétt, men ocksa stilla krav pa att den som bygger
uppfyller vissa villkor. Som exempel pa villkor som staden kan stélla i samband med
markanvisning ar fordelningen av upplatelseform, men dven villkor vad avser ekologisk
och social hallbarhet. Grunderna for detta foljer av Goteborg stads markanvisningspolicy.
Policyn utgar fran de politiskt beslutade malen och strategierna som kommer till uttryck i
stadens budget, 6versiktsplanen for Goteborg, strategin for utbyggnadsplanering, Vision
Alvstaden och Géteborgsregionens tillvixtstrategi.
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Inriktningen i markanvisningspolicyn syftar till att bidra till en hallbar stadsutveckling
savil ekonomiskt som ekologiskt och socialt. Staden ska frdmja att atgérder forbereds och
genomfors sé att forutsdttningar kan skapas for alla att leva 1 goda bostdder. Staden ska
dven bidra till ndringslivets utveckling genom att erbjuda ett brett och varierat utbud av
mark for olika slags verksambheter i olika delar i staden. En blandning av bostidder och
lokaler for olika verksamheter, ska efterstrdvas. Barnperspektivet ska beaktas 1 all
planering och utveckling av staden och vid all bostadsproduktion ska kraven pa god
tillganglighet tillgodoses.

En grundldggande strévan &r att framja mangfald i boendet. Det innebar att det ska finnas
en stor variation nér det géller upplatelseformer, hustyper, ldgenhetsstorlekar och
prisbilder inom staden som helhet men &ven inom olika stadsdelar och omraden. Dérmed
skapas forutséttningar for en blandad befolkningssammanséttning och ett socialt blandat
boende. Genom att frimja goda konkurrensférhallanden kan staden bidra till en variation
i bostadsbyggandet och rimliga boendekostnader. En méngfald av byggherrar, bade stora
och smé, ska dirfor ges mojlighet att etablera sig och staden ska strdva efter att fé in flera
intressenter 1 samma omrade.

En del av stadens mark 4gs av Alvstranden Utveckling AB. Bolaget ska frimja den
langsiktiga stadsutvecklingen kring Gota Alv genom forverkligandet av Vision
Alvstaden, som antogs 2012. Den sociala héllbarhetsdimensionen &r stark i Vision
Alvstaden. Visionen slér fast att bolaget ska arbeta for att alla goteborgare ska ha
mdjlighet att bo i Alvstaden och att en test-arena for socialt hallbart boende ska etableras
inom Alvstaden. For att stadens exploateringsverksamhet och markanvindning ska kunna
samordnas och ske i enlighet med visionen ska bolaget samverka med fastighetsndmnden.

Alvstranden Utveckling AB bildar i regel konsortium med byggherrar for att i samverkan
planera och genomfora stadsutvecklingsprojekt. Infor bildande av konsortium genomfors
i regel markanvisning dér bolaget i egenskap av markégare stiller hillbarhetskrav pa de
inkommande byggherrarna. Syftet med kravstillandet dr att mdta stadens
utvecklingsbehov och Vision Alvstadens hallbarhetsambitioner.

Ett exempel som visar stadens arbetssatt for att mojliggora att fler grupper kan efterfraga
nyproducerade ldgenheter ar den sé kallade Frihamnsmodellen. I samband med mark-
anvisningen for Frihamnens forsta etapp 2014 presenterades en malbild for socialt
blandat boende som innebar savél bostadsritter och hyresritter med differentierade hyror.
50 procent av hyresrétterna ska ha avsevért lagre hyror dn géngse nyproduktion. Genom
markanvisningen utmanade Alvstranden Utveckling AB marknadsaktorerna att skapa
affarsmodeller som méter mélbilden for socialt blandat boende. Genom markanvisnings-
avtal har bostadsbyggarna i Frihamnskonsortiet forbundit sig att halla mélbilden for
hyresnivéer under 15 ar med mojlighet till arlig justering utifran konsumentprisindex.
Dérefter kommer man att rikna upp hyran stegvis under en femarsperiod. Inflationen
forvintas efter 20 ar mojliggora dven fortsatt 1aga hyresnivaer. Byggherrar forbinder sig
genom markanvisningsavtalet att inte ombilda till bostadsrétt under minst 15 ar. Hyres-
lagenheterna med ldgre hyra ska vara integrerade i Frihamnens &vriga bostads-bestand
dér savil bostadsritt som hyresrétter med differentierade hyror upplats i samma kvarter.

I affdirsmodellerna finns flera verktyg for att exploatorens kalkyl ska ga ihop. Ett verktyg
utgors av korssubvention mellan bostadsritt och hyresritt, dér delar av avkastningen frén
bostadsrittsproduktionen dterinvesteras i hyresrittsproduktionen. Ett annat verktyg utgdrs
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av effektivisering i byggaktorernas produktion. Flera av aktorerna har sedan tidigare
medvetet arbetat for att sdnka sina kostnader genom att inneha storre del av virdekedjan
samt bygga for egen langsiktig forvaltning. Projektet innebér dven stora volymer vilket
medger skalfordelar. Delar av konsortiet har tydligt uttryckt en vilja att acceptera ett ldgre
avkastningskrav i projekt Frihamnen &n normalt. Sammantaget medger dessa verktyg att
kalkylen for att klara mélbilden fo6r hyresnivaer gar ihop och att en godtagbar projekt-
ekonomi hos aktorerna uppnés. Frihamnsmodellen &r ett exempel pé hur tydliga krav i
markanvisning och nya arbetssétt kan bidra till 6kad konkurrens pa bostadsbyggande-
marknaden i Goteborg. Frihamnsmodellen dr vidare ett exempel pa hur kommunen kan
markégandet som verktyg kan bidra till stérre méngfald av bostadsaktorer och nya
affarsmodeller som moter betalningsférmagan hos fler goteborgare.

Forvaltnings AB Framtiden

Framtidenkoncernen dgs av Goteborgs stad. I Framtidenkoncernens gemensamma
affarsidé ingér att skapa affarsmissig samhallsnytta och utgdra en strategisk aktor i syfte
att stiarka Goteborg som bostadsort och regioncentrum. I Framtidenkoncernen ingar
Framtiden Byggutveckling, Poseidon, Bostadsbolaget, Familjebostédder, Gardstens-
bostider, Egnahemsbolaget och Storningsjouren. Koncernen har cirka 73 000 lagenheter i
Goteborg. Det innebér att cirka var fjarde goteborgare bor inom Goteborgs Stads
allmannytta.

Goteborgs Stad agerar genom Framtidenkoncernen som en byggande aktor pé bostads-
marknaden. Okad konkurrens genom att friimja en mangfald av byggande aktorer pa
bostadsmarknaden ar viktigt for att minska kostnaderna for byggandet och for att skapa
langsiktigt sunda ekonomiska forutséttningar for nyproducerade bostdder. Bostads-
byggandet dr prioriterat och bostadsforsorjningen ska sikras genom en hog takt i
bostadsbyggandet. Forvaltnings AB Framtiden har i egenskap av dominerande fastighets-
dgare ett stort ansvar och utgor ett verktyg for staden i syfte att aktivt bidra till bostads-
forsdrjningen. I koncernens afférsplan dr nyproduktion, satsning inom koncernens
utvecklingsomréden samt varsam renovering prioriterade omraden.

Framtidenkoncernen ska svara for att nya bostéder, i forsta hand hyresrétter, produceras
med utgangspunkt i de mal som arligen laggs fast i Goteborgs Stads budget. Bostiader och
bostadsomraden ska utformas och forvaltas pa ett sadant sétt att de bidrar till en attraktiv
och fungerande bostadsmarknad i Gteborg. Framtiden byggutveckling AB och
Goteborgs Egnahems AB bygger pa uppdrag av moderbolaget som ansvarar for och
beslutar om koncernens nyproduktion i nira samverkan med de allménnyttiga
dotterbolagen.

Framtiden byggutveckling och Egnahemsbolaget ska utifran koncernens affarsplan
utveckla projekt som bidrar till en blandning av upplételseformer, vilket kraver kunskap
om de lokala bostadsmarknadernas langsiktiga forutséttningar och att balansera olika
upplatelseformer Att 6ka takten i bostadsbyggandet och att tillféra nya bostédder till
bostadsmarknaden i Goteborg dr Framtidenkoncernens viktigaste bidrag for den
langsiktiga bostadsforsorjningen. I koncernens langsiktiga nyproduktionsstrategi ingér
primért hyresritter, men dven bostadsrétter och smahus.

Framtidens Byggutveckling AB ska vara en proaktiv byggaktor. Bolaget ska arbeta for att
finna 16sningar sa att rimliga hyror kan uppnés i nyproduktionen. Bolaget ska efterstriva
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koncernmaéssiga skalférdelar och efterstrava okomplicerade och héllbara 16sningar som &r
langsiktigt anpassade efter den efterfrdgan som réder pa bostadsmarknaden. Koncernen
arbetar for att fraimja storsta mojliga konkurrens, d& detta kan vara ett verktyg for nd en
lagre produktions- och boendekostnader.

Forvaltnings AB Framtiden har inga inkomstkrav for att soka ldgenhet i allménnyttans
bestand, vilket dr viktig forutsittning for bostadsforsorjningen och ett viktigt steg i
stadens arbete for att forbéttra forutsdttningarna for hushall med légre inkomster att
tillgodose sina bostadsbehov.

Alla bolag inom Forvaltnings AB Framtiden arbetar vriakningsforebyggande.
Storningsjouren hanterar en del av arbetet med att forebygga avhysningar nér det géller
storningsédrenden och hyresskulder medan vissa bolag och distrikt i koncernen hanterar
frdgan internt. En ambition &r att hyresvirdarna tillsammans med socialtjénsten gor
gemensamma hembesodk hos hyresgister som har hyresskuld eller har stért omgivningen.
De kommunala bostadsforetagen utgér fran stadens riktlinjer for att forhindra avhysningar
av barnfamiljer.

Stadens investeringar

Goteborgs Stads kommunkoncern investerar arligen miljarder kronor i bland annat
infrastruktur, bostader, parker, lokaler for forskolor, skolor, kultur, idrott- och
foreningsverksamhet. Investeringarna ar viktiga for savil Goteborg som hela bostads- och
arbetsmarknaden.

Tillsammans med kommunens markinnehav och planmonopol dr kommunkoncernens
investeringar ett av de viktigaste offentliga verktygen for att skapa langsiktiga forut-
sdttningar for stadsutvecklingen och bostadsbyggandet. Det finns ett msesidigt beroende
mellan behovet av bostdder och behovet av arbetsplatser, forskoleplatser och annan
samhillsservice.

Den ér en strategisk fraga hur stadens investeringar i social och teknisk infrastruktur for
att skapa forutséttningar for byggande privata aktorer att investera i savil nya bostader
och arbetsplatser. Med detta perspektiv som utgdngspunkt har staden ett antal stora
infrastrukturinvesteringar inom ramen for bland annat Sverigeforhandlingen. Det &r
viktigt att staden sdkerstiller framkomligheten i de investeringar som kommunen har stort
inflytande och stor radighet Gver.

Frivilliga overenskommelser och samverkan

Staden verkar for bostadsforsorjningen dven genom frivilliga 6verenskommelser och
samarbeten tillsammans med andra aktdrer. Detta sker savél inom staden som med andra
offentliga organisationer samt med privata och idéburna organisationer.

Ett exempel pa dér frivilliga 6verenskommelser kan utgdra ett verktyg for bostads-
forsorjningen dr Sverigeforhandlingen dér staten, Véstra Gotalandsregionen och
Goteborgs stad tréiffat avtal om samfinansiering och genomforande av ett antal viktiga
kollektivtrafikatgiarder inom Goteborgs innerstad och mellanstad. Genom avtalen atar sig
Goteborgs stad att sjélv eller genom andra markédgare uppfora totalt ndrmare 46 000
bostéder fram till och med 2035 inom definierade influensomraden kring planerade
kollektivtrafikobjekt. Detta bostadsatagande &r styrande for inom vilka delar av staden en
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betydande del av detaljplaneringen och bostadsbyggande kommer att ske under denna
tidsperiod.

Goteborgs Stad deltar dven i olika samverkansprojekt och -forum for att méta olika behov
och utmaningar. For att mdta behoven av studentbostdder deltar fastighetskontoret i
Gbg7000+ som ar en samverkansgrupp dér deltagarna gemensamt verkar for att genom
nyproduktion tillskapa minst 7 000 studentbostéder under perioden 2016-2026.

Goteborgs Stad deltar dven samarbetsprojektet BoStad2021, dir Géteborgs Stad till-
sammans med néringslivet i ett gemensamt projekt for att bygga fler bostidder. Mélet &r att
fardigstilla 7 000 bostdder utdver ordinarie produktion fram till och med 2021. Detta sker
genom ett nytt arbetssitt ddr flera moment i plan- och genomforandeskedet gors parallellt.
Ett syfte ar att komprimera planprocessen, arbeta tétare tillsammans bade inom staden
och med byggaktorerna, men &ven att sékerstilla att forberedelser som projektering,
bygglov med mera &r klara sa 1angt som mojligt nér detaljplanen vinner laga kraft.
Erfarenheterna fran BoStad2021 ska tas tillvara och kommer att vara viktiga for stadens
kontinuerliga arbete att effektivisera bostadsplanering och -byggande i staden.

Bostadsmarknadens parter och Géteborgs Stad samarbetar sedan 1982 om anskaffning av
bostéder till hushéll med sérskilda behov. Syftet med samarbetet &r att skapa god tillgéng
pa lagenheter for hushéll som av sociala eller medicinska skél inte pa egen hand kan
ordna en bostad men som, med eller utan stod, klarar ett integrerat boende inom det
ordinarie bostadsbestdndet inom parternas samlade bostadsbestand.

Goteborgs Stad deltar dven tillsammans med Sveriges Byggindustrier och Fastighets-
dgarna med respektive medlemsforetag i forum for Byggsamverkan. Syftet med
samverkansforumet &r att diskutera sérskilda och gemensamma utmaningar vad avser
bostadsmarknaden och bostadsbyggandet.

Boplats Goteborg

Boplats Goteborg AB ir ett heldgt inom Goteborgs Stads bolagskoncern och finansieras
av en arlig avgift fran de registrerade bostadssokande. Boplats Goéteborg ér en bostads-
formedling for alla som letar hyresrétt inom pendlingsavsténd till Géteborg. P4 boplats.se
annonserar hyresvirdar inom pendlingsavstand till Goteborg lediga hyresritter. Dér kan
alla soka lagenheter genom att registrera sig pa webbplatsen och betala den arliga
avgiften. Man anméler sjilv intresse for de ldgenheter man ar intresserad av. Lagenhets-
annonserna kommer bade fran kommunala bostadsbolag och privata fastighetsédgare.

Boplats édr bostadsko for alla som kan sdka hyresritt pa egen hand. Som bostads-
formedling arbetar Boplats Goteborg med likabehandling och garanterar att ingen
diskrimineras. Alla ldgenheter formedlas enligt kotid. Detta innebér att den person med
flest kddagar, och som uppfyller hyresvérdens villkor, blir erbjuden kontrakt forst. Det
kan darfor ta flera &r att fa ett forstahandskontrakt via boplats.se Om hyresvérden inte
godkédnner en bostadssokande sé skall den fa en tydlig forklaring om varfor. Boplats har
inget individuellt bostadssocialt uppdrag, vilket innebér att Boplats inte fér ta personlig
hénsyn eller ge fortur pa grund av sociala eller medicinska skil. Alla villkor for att f&
hyra en lagenhet bestdms av hyresvdrden som &dger ldgenheten.

Boplats Goteborgs kundtjénst hjélper till med information, registrering och bostads-
sokande pé boplats.se for de sokande som har behov av det. Pa Boplats webbplats finns
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viss information pa flera olika sprak. Information om Boplats till medborgarna sker dven i
samverkan med Goteborgs Stad, sirskilt till malgrupperna unga, seniorer och nyanldnda.
Boplats informerar dven bostadssdkande och andra intressenter om vad som hander pa
bostadsmarknaden. Boplats deltar i och anordnar méssor och informationskvéllar. Boplats
anordnar bland annat seminarier och andra triaffar med malet ar att fora samman bostads-
s6kande och hyresvérdar, bdde genom fysiska méten och genom information. Pa
boplats.se kan man hitta information om vad som hiander pa bostadsmarknaden och fa tips
och hjélp om hur man hittar fram till olika bostadsformer.
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Behov och efterfragan

Det ar viktigt att skilja mellan behov av och efterfragan pa bostader. Det samlade behovet
av bostader antas ofta vara att alla hushall ska ha en andamalsenlig fast bostad samt att
det bor finnas en viss reserv av bostader for att underlatta flyttningar och skapa en
omsattning inom det befintliga bostadsbestandet. Bostadsefterfragan handlar istallet om
hushallens preferenser och ekonomiska mojligheter att betala fér en viss bostad, dess
bostadskvaliteter sdsom geografiskt lage, storlek och utformning. Det finns darfér en
skillnad mellan antalet hushall som ar i behov av en andamalsenlig bostad och antalet
hushall som kan efterfrdga en andamalsenlig bostad.

Behov

Behovet av bostdder i Goteborg ar framst ett resultat av att antalet invanare dkar och
ddrmed antalet hushall, men dven fordndringar av hushallsstrukturen. Stadslednings-
kontoret har tagit fram en hushéllsprognos som dels ger en uppskattning av relationen
mellan bostadsbyggande och det 6kade antalet hushall under perioden 20002018 och
dels en uppskattning av de framtida behoven. Valet av ar 2000 som utgangspunkt for
berdkningen baseras pa att i princip den sista lagenheten inom allménnyttan fylldes vid
denna tidpunkt.

Den framtida fordndringen av antalet hushall i G6teborg berdknas innebéra ett behov av
att det byggs i genomsnitt cirka 3 300 bostdder per ar fram till och med 2030. Samtidigt
har det byggts for fa bostader for att ga i takt med befolkningsokningen. Antalet hushall i
Goteborg har mellan 2000 och 2018 6kat mer &n antalet fardigstéllda bostdder och upp-
skattningen &r det behdvs byggas cirka 10 000 bostider for att bostadsmarknaden ska
vara i behovsméssig balans. Utifran hushallsprognosen bedomer fastighetskontoret dérfor
att det fram till 2030 behdver byggas mellan 4 000 och 5 000 bostéder per &r i Goteborg
att kunna moéta framtida behov och minska dagens brist pa bostéder.

Berikningen tar dock inte hinsyn till att efterfrigan varierar mellan olika typer av
bostéder och storlekar, ldgen i staden samt vad det kostar att bo i nya bostider. Vidare
tillkommer dven andra behov som &r svara att berdkna. Exempel pa sddana behov &r
trangboddhet, unga vuxna som vill men inte kan flytta hemifran, att flera hushall tvingas
dela bostad och att bostadsbristen kan begrénsa mojligheterna att flytta till Goteborg samt
bidra till utflyttningen frén staden. Ofta beror svarigheterna med att beridkna dessa behov
pa att det saknas fullstindiga registerdata. Alla dr exempelvis inte folkbokforda pa den
adress dar de faktiskt bor, vilket forsvarar en kartlaggning av de dolda behoven som
finns.

Det ar viktigt att podngtera att alla uppskattningar av bostadsbristen och bostadsbehoven
ar forenade med manga och betydande osdkerheter. Det dr ocksa viktigt att podngtera att
ett kraftigt 6kat utbud av bostdder samtidigt kan paverka flyttmonstren dar saval 6kad
inflyttning som minskad utflyttning paverkar behovet av bostéder. Relationen mellan
behov, efterfragan och utbud &r saledes i standig fordndring, varfor det 4r mycket svart att
med sékerhet forutse nér balans pa bostadsmarknaden skulle kunna uppnés. En
forutséttning for balans pa bostadsmarknaden ér dock att de hushéll som ér i behov av en
bostad ocksa har mojlighet att efterfraga den. Ytterligare en forutsittning ar en okad
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rorlighet pa bostadsmarknaden for att bostadsbestandet ska kunna anvandas mer effektivt,
det vill séga att de befintliga bostdderna anvénds pa ett sétt som béttre motsvarar bade
behoven som efterfragan. En viktig komponent i rérligheten &r sa kallade flyttkedjor som
uppstar nir en ledig bostad, exempelvis en nyproducerad ldgenhet, ger upphov till
efterfoljande flyttningar. Flera av de atgérder som skulle kunna vara mojliga for att 6ka
rorligheten ligger dock utanfér kommunens kontroll, till exempel eventuella forandringar
av skatteregler och lagstiftning.

Aven om dessa bostiider byggs kommer det behdvas sirskilda insatser for resurssvaga
hushéll som inte har mdjlighet att efterfraga en &ndamélsenlig bostad p& marknads-
miéssiga villkor. Stadens tillgéngliga verktyg behover dérfor anvéndas for att tillgodose
dven dessa hushélls bostadsbehov.

Efterfragan

Till skillnad fran den ovan beskrivna uppskattningen av bostadsbehoven handlar istéllet
efterfragan om vilka mojligheter hushéllen har att tillgodose sina bostadsbehov och
boendepreferenser. Bostadsefterfrdgan kan ocksa avse den volymen av bostiader som
arligen kan produceras utifran hushallens preferenser och betalningsférmaga, till gdllande
marknadspriser och hyresnivéer i nyproduktionen. Bostadsefterfragan ar dirmed som
begrepp skilt fran bostadsbehov. P& uppdrag av fastighetskontoret och Framtiden
Byggutveckling AB har analysforetaget Evidens kvantitativt berdknat och analyserat
bostadsefterfragan i Géteborg.

Syftet med analysen ir att belysa relationen mellan de demografiska behoven och den
kopkraftiga bostadsefterfragan. Relationen mellan behov och efterfrdgan ar en viktig
utgdngspunkt for beskrivningen av samhaéllets utmaningar vad géller bostads-
forsorjningen. Att berdkna bostadsefterfrigan ér dock svért. Alla berdkningar och
uppskattningar baseras pa forenklingar och antaganden om verkligheten och om den
framtida utvecklingen. Dessutom saknas registerdata over hushéllens formogenheter,
vilket forsvérar uppskattningen av den kopkraftiga bostadsefterfrdgan vad giller 4gda
boendeformer. Det dr dessutom svart att uppskatta manniskors boendepreferenser och
flyttfrekvenser. Trots dessa osdkerheter och svérigheter &r det viktigt att forsoka
uppskatta savil behoven som efterfragan.

Med kunskap om pris- och hyresnivaer gors antaganden om olika bostadsstorlekar for
ensamboende och sammanboende hushall. Utifran pris- och hyresniva samt bostads-
storlekar for olika hushéllstyper kan boendeutgifter forenade med dessa bostider
berdknas. Analysen innefattar dven att undersoka hur flyttmdnster till nyproduktion ser ut
samt vilka geografiska rekryteringsomraden som nyproduktion skapar. De flesta av dessa
hushall avser dock inte flytta, varfor dven flyttfrekvenser och boendepreferenser for
nyproduktion har analyserats. I rekryteringsomradena identifieras antalet hushall,
ensamboende och sammanboende, som har tillrdckliga inkomster for att kunna kopa eller
hyra en ny bostad. For att avgora i vilken utstrickning de olika hushallen kan kopa eller
hyra en nyproducerad bostad gors antaganden om hur stor andel av den disponibla
inkomsten som hushallen kan acceptera att 1dgga pa sitt boende. Efter dessa steg kan
antalet hushall som har tillrackliga inkomster for att efterfraga en nyproducerad bostad
beréknas.
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Efterfragan ar kdnslig for exempelvis forandringar i pris- och hyresnivaer samt riante- och
preferensforandringar, varfor bostadsefterfragan anges som ett intervall. Med den ovan
beskrivna metodiken har den &rliga bostadsefterfragan i Goteborg beréknats till mellan

3 000-3 600 nya bostider, exklusive specialbostidder som inte tillkommer utifran
marknadsvillkor.

Den framtida fordndringen av antalet hushall i Goteborg beréknas innebéra ett behov av
att det byggs i genomsnitt cirka 3 300 bostédder per ar fram till och med 2030. Det ar dock
viktigt att notera att alla tillkommande hushall inte har mdojlighet att efterfraga eller
foredrar en nyproducerad bostad. For att bostadsbyggandet ska bidra till att bostads-
behoven ska tillgodoses genom nyproduktionen forutsitter det darfor en rorlighet pa
bostadsmarknaden genom att billigare bostéder frigors i det befintliga bestandet.

En slutsats av analysen &r att antalet pabdrjade bostdder under 2018 och 2019 har natt
taket for hushdllens kdpkraftiga efterfrdgan. Det innebér att antalet pabdrjade bostader
inte kan forvéintas fortsitta 6ka, utan snarare minska. Det innebér vidare att det finns
forutsittningar for att bostadsbyggandet skulle kunna méta behovet av bostdder som
befolkningstillvaxten medfor. Analysen visar dock att hushallens bostadsefterfragan inte
kan forvantas medge ett bostadsbyggande som skulle kunna bidra till att minska det
berdknade ingdende underskottet av bostéder.

Bostadsbristens konsekvenser

Bostadsbristen har bland annat bidragit till att fler bostadssokande géteborgare bor i andra
hand, som inneboende hos védnner och familj eller pa vandrarhem eller hotell.
Underskottet pd bostdder medfor ocksa en dkad trdngboddhet, ndgot som é&r betydligt
vanligare bland langinkomsthushéll 4n bland hushall med goda inkomster. Trang-
boddheten dr ocksé vanligare bland dem som bor i hyresrétt eller &r ensamstdende med
barn samt bland utrikes fodda. En gemensam faktor &r ofta otillrickliga ekonomiska
forutsittningar. Erfarenheter fran tjanstepersoner och boende i trangbodda omraden talar
om effekter av trangboddhet i form av dkad risk for konflikter mellan samboende som
syskon och mellan barn och fordldrar samt sémre somn. Erfarenheter talar dven for att
trangboddhet ocksé kan leda till en 6kad risk for géngrekrytering nér barn och unga haller
sig utanfor bostaden s& mycket som mojligt och dé enklare kan bli rekryterad till
kriminella ging. Bristen pa bostéder dkar dven riskerna for handel med svarta kontrakt
och att redan utsatta hushall hamnar i en &n mer utsatt situation. Bostadsbristen kan &ven
yttra sig genom att det blir svarare for personer som lever i samboforhallanden att
separera, vilket kan bidra till en ohallbar livssituation for de vuxna och i de fall barn &r
nirvarande kan deras forutsittningar i skolan paverkas och kan tvingas leva under
pafrestande hemmaforhallanden.

For den enskilde ar den mest langtgadende konsekvensen av bostadsbristen och att
bostadsmarknaden fungerar bristfélligt akut hemloshet. Situationen pé bostadsmarknaden
har lett till att antalet ménniskor som pé grund av att de saknar en bostad soker sig till
socialtjansten for hjdlp har 6kat. Utvecklingen pekar pa att situationen for ménga grupper
pa bostadsmarknaden har forvérrats och den har dven synliggjort att grainsdragningen
mellan socialtjdnstens hemldshetsarbete och det generella bostadsférsorjningsansvaret har
blivit allt svarare att gora. I rapporten "Hemlosa och utestidngda frén bostadsmarknaden
april 2019” framkommer att en femtedel av alla hushall i hemldshet i Géteborg ar
barnfamiljer. Av dessa saknar merparten social problematik.
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Under varen 2019 var drygt 1 500 barn hemlésa 1 Goéteborg. Hemloshet tidigt i livet kan
paverka barnets tillit till samhaillet och till vuxna i omgivningen. Nér barnet saknar
stadigvarande adress innebér det ofta langa resor till forskola och skola. Det kan ocksa
innebéra att barnet behdver byta skola ofta pa grund av att bostadsadressen éndras. Det
paverkar barnets mdjligheter att ta in ny kunskap och i slutindan barnets skolresultat.
Milj6erna pa hotell och som inneboende &r sédllan anpassade for barn vilket begransar
deras mdjligheter till lek som &r grunden for barnets ldrande. Den strukturella
hemldsheten riskerar att pdverka barns mdjlighet till en god uppvaxt genom att ge sémre
forutsittningar for en lyckad skolgang och tillgang till en meningsfull fritid.

Forutom att bristen pa bostéder har ett hogt socialt och ménskligt pris leder bostadsbristen

dven till hoga kommunal- och samhillsekonomiska kostnader i form av att kostnaderna
for sociala boenden 6kar och att matchningsproblematiken pa arbetsmarknaden forstirks.
Den forsvarar dven for ménniskor att flytta till Goteborg for att studera eller arbeta.
Matchningsproblematiken gor det dven svérare for foretagen att anstélla réitt kompetens,
vilket kan hdmma néringslivets totala utveckling och forutséttningar. Férutom att
niringslivet far problem med sin kompetensforsorjning leder ocksa bostadsbristen till att
det blir svarare for offentliga organisationer att rekrytera personal till samhallsviktiga
funktioner. Bostadsbristen leder ocksa till en trogrorlighet pa bostadsmarknaden vars
konsekvenser d4r manga men svardverskadliga.

En passande bostad dr ett av de mest grundlédggande livsvillkoren. Vilka konsekvenser
bostadsbristen i Goteborg far for den enskilde paverkas bland annat av individens
ekonomiska resurser och sociala natverk. Sarskilt unga vuxna, dldre, studenter och
personer med funktionsnedséttning kan ha svart att hitta en bostad som motsvarar deras
behov och ekonomiska forutséttningar. Sarskilt svart har &ven ensamstaende fordldrar
med barn och personer med svag forankring i samhéllet. Bostadsbristen &r bade ett
resultat och en forstirkande faktor av de ojdmlika skillnaderna i livsvillkor mellan
grupper som har skiftande forutséttningar pa bostadsmarknaden.

Goteborgs Stads program for bostadsférsérjning 2020-2026

23 (41)



Bostadsforsorjning i Goteborg

Kommunens bostadsforsorjningsansvar omfattar alla invanare, men forutsattningarna for
att tillgodose behovet av en andamalsenlig bostad pa den ordinarie bostadsmarknaden
skiljer sig pa manga satt mellan olika hushall. Det innebar att bostadsbristen inte ar lika
for alla, utan varierar beroende pa exempelvis ekonomiska resurser, om man har
betalningsanmarkningar, vilket kontaktnat man har eller hur Iange man har bott i staden
eller varit registrerad pa Boplats Géteborg. Utifran dessa olika faktorer varierar mojlig-
heten for olika grupper i befolkningen att tillgodose sina bostadsbehov.

Hushall som kan efterfraga en andamalsenlig bostad
Bostadsbyggande sker p&4 marknadsmaéssiga villkor och den kdpkraftiga bostadsefter-
fragan styr i stor utstrdckning vad, hur mycket och till vilka boendekostnader byggandet
sker. Nyproduktionen av bostdder kan séledes forvantas spegla marknadsvillkoren. De
flesta hushéllen har ekonomiska forutsittningar att ordna sin egen boendesituation pa
bostadsmarknaden, antingen i det befintliga bostadsbestandet eller inom nyproduktionen.
Behoven hos dessa hushill kommer &dven till uttryck som efterfrdgan och hushéllen har
alltsd mojlighet att tillgodose sina bostadsbehov pa marknadsmaéssiga villkor.

For dessa hushéll ska stadens strategiska inriktning som kommer till uttryck i bland annat
oversiktsplanen och stadens planering for bostadsbyggande skapa de forutséttningar som
behovs for bostadsforsorjningen.

Hushall med svag stéllning pa bostadsmarknaden
Forutséttningarna pa bostadsmarknaden varierar mellan olika hushéll men det finns négra
overgripande faktorer som sérskilt begransar hushallens mojligheter att tillgodose sina
bostadsbehov.

Hushall med svag stédllning pa bostadsmarknaden omfattar en bred och heterogen
indelning av hushallens forutséttningar. Hushéallen forvéntas 16sa sin boendesituation
inom ramen for den generella bostadsforsorjningen, men har gemensamt att de av olika
anledningar har svérigheter att etablera sig pa den ordinarie bostadsmarknaden eller byta
till en bostad som motsvarar behoven. Saddana forutsittningar handlar om att hushéllen
saknar kontaktnit, saknar tillrdcklig registreringstid pa Boplats eller inte kan méta de krav
som fastighetsdgare stiller pd inkomst eller anstillning. Ménga av hushallen har dven
gemensamt att de inte har rad att hyra eller kdpa en d&ndamélsenlig bostad. I manga fall
handlar det om en kombination av dessa faktorer.

Bland de hushéll som saknar ndgon eller nagra av dessa forutsittningar finns ofta
manniskor som behdver flytta pa grund av arbete eller studier eller nyanlidnda till Sverige
som ska paborja sin etablering i samhéllet. Hushall med stabila inkomster kan ocksé ha
svag stéllning eller ha svérigheter att etablera sig pé bostadsmarknaden. Det beror pa att
trosklarna till bostadsmarknaden ar hoga, exempelvis 1 form av kreditvillkor for bostads-
lan, langa kotider eller att man av ndgon anledning har fatt en betalningsanmérkning.
Aven strukturellt hemldsa hushall, det vill séiga hushéll som dr hemldsa men som saknar
social eller medicinsk problematik och som dérmed faller utanfor socialtjinstens ansvars-
omréde enligt socialtjénstlagen, har stora svérigheter att pa egen hand ordna sin boende-
situation.
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Prisnivéerna pa dgda boendeformer ligger pa hoga nivaer och hyresnivaerna inom
nyproduktionen &r generellt hoga. Samtidigt star det dldre hyresrattsbestdndet, huvud-
sakligen fran miljonprogramsaren, infor omfattande renoveringar som kan komma att
leda till hojda hyresnivaer. Sammantaget innebér situationen svarigheter for dem som
ekonomiskt redan lever pa sma marginaler. Manga hushall riskerar darfor att fa svart att
bo kvar i sin bostad efter genomf6rd renovering. I riskzonen for att tvingas flytta i
samband med renovering ligger de hushall som hamnar under skélig levnadsniva nér
hyran &r betald. Ensamstaende 6ver 65 &r utan barn, storre barnfamiljer samt ensam-
stdende med barn riskerar att drabbas i storst utstrackning av hyreshdjningar. Hyresrétter i
dldre hus har betydligt l4gre hyror 4n i nybyggda ldgenheter, ndgot som é&r viktigt for
unga vuxna och andra hushall med ldgre inkomster. I takt med att nyproduktionen dkar
dar dven hyresnivéerna dr hdga, samtidigt som det dldre bestandet renoveras, okar
konkurrensen om det dldre bostadsbestdndets hyresritter dir hyran ar lagre. Det finns
sledes ett stort behov av fler bostidder med ldgre boendekostnader. Omséttningen inom
det befintliga bostadsbestandet dr darfor mycket viktig for bostadsforsdrjningen for
manga hushall.

Situationen p& Goteborgs bostadsmarknad har blivit svérare for manga hushall och
trosklarna till bostadsmarknaden har blivit hogre. Att langt ifréan alla kan efterfraga en
dndamaélsenlig bostad dr sammanfattningsvis en stor bostadspolitisk utmaning som inte
endast kan 16sas med planerings- eller byggpolitiska atgérder. Frigan om ménniskors
egenforsorjning och majlighet till arbete ar ocksa en viktig bostadspolitisk atgérd for att
skapa forutséttningar for fler médnniskor att skaffa sig en andamaélsenlig bostad utifran de
behov som finns. Samtidigt ar fragan komplex eftersom avsaknaden av en bostad
paverkar manniskors mdjlighet att ta ett jobb eller en utbildning dér de vill.

Strukturellt hemlosa

Det har blivit vanligare att hushall som saknar forutsittningar vad avser inkomst, kotid
eller kontakter pa bostadsmarknaden soker sig till socialtjdnsten for att & hjalp med
bostad. Att den strukturella hemldsheten har okat forklaras framst av att den generella
situationen pé bostadsmarknaden har forsdmrats. Hushéll med sdmre ekonomiska
forutséttningar samt bristande forankring och kontaktnit hamnar ofta i olika tillfélliga
boendelosningar. Bostadsbristen leder dven till trangboddhet, framfor allt i Angered,
Ostra Goteborg och Vistra Hisingen.

Strukturellt hemldsa barnfamiljer omfattas inte av bistdndsrétten enligt 4 kap. 1 § SoL.
For dessa barnfamiljer har socialtjansten endast skyldighet att bevilja tak 6ver huvudet for
att undvika ndd. Syftet med nddbistand ér att undvika ndd och att den enskilde ska fa
skélig tid att p& egen hand ordna boende, nddbistandet kombineras med boende-
coachning. Socialtjdnstlagen saknar bestimmelser som ger bostadsldsa allmén rétt till en
bostad. Kommunen har ansvar for bostadsforsorjning och det &r inte socialtjdnstens
ansvar att tillgodose behovet av bostad i allménhet. Den enskilde far sjilv s6ka bostad
och socialtjénsten ska bistd med stdd i bostadssokande vid behov.

Kommunens ansvar i hemloshetsfrdgan befinner sig séledes i granslandet mellan den
generella bostadsforsorjningen och socialtjdnsten. Kommunen har ett ansvar for planering
och genomforande av bostadsforsorjningen for alla och socialtjénsten har det yttersta
ansvaret for att de som vistas i kommunen far det stod och den hjilp som de behover.
Arbetet med att bekdmpa hemloshet dr ddrmed bade en bostadspolitisk och en
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socialpolitisk fraga. Vad géller strukturell hemloshet gors framst insatser for barnfamiljer
utifran ett barnperspektiv, men 16sningen pa den strukturella hemlosheten star inte att
finna inom socialtjansten.

Bostadsforsorjningen for hushll med svag stéllning pa bostadsmarknaden forsvaras
bland annat av att nyproduktionen av bostédder séllan direkt kan tillgodose behoven hos
dessa hushéll. Att nyproduktionen har varit for 14g och att pris- och hyresnivaerna inom
nyproduktionen dr for hoga f6r manga hushéll gor att minga uteslutande ar hinvisade till
bostiader inom det befintliga bestdndet. Bostadsbristen innebar dock att konkurrensen om
de lediga bostdderna i det befintliga bestdndet samtidigt &r hard och att kdtiderna darfor
blir langa.

Unga vuxna och studenter

P& grund av bristande forankring p& bostadsmarknaden, otillracklig registreringstid pa
Boplats eller svaga ekonomiska forutséttningar har ménga av de unga som flyttar till
Goteborg for att studera eller arbeta svarigheter att hitta en lamplig bostad. Ménga
hinvisas under period till att bo hos kompisar, i andra hand eller hitta andra tillfdlliga
boendeldsningar. Unga gdteborgare som bor hemma hos fordldrarna, men som vill skaffa
en egen bostad, moter inte séllan samma svarigheter, vilket aterspeglas 1 att unga vuxna
utgor en klar majoritet bland de bostadssokande pa Boplats Goteborg och ar helt
dominerande bland dem som inte har en egen fast bostad. En studie om hur unga vuxna
bor och deras ekonomiska mojligheter och forutséttningar pa bostadsmarknaden
genomfors vartannat ar av Hyresgéstforeningen. Undersokningarna om unga vuxnas
boende visar pa att det har blivit svarare for fler att ta sig in pa bostadsmarknaden och att
gruppen hemmaboende unga vuxna har 6kat de senaste 22 aren. Den senaste studien fran
2019 visar bland annat att av de hemmaboende 20-27-aringarna i Storgdteborg skulle
drygt 90 procent vilja flytta hemifran. Studien visar dven att en tredjedel av de
hemmaboende unga vuxna som vill flytta hemifran skulle vilja flytta till en hyresritt och
en fjérdedel skulle vilja flytta till ett eget smahus eller radhus. Studien visar dock att
skillnaderna inom gruppen ér stora, inte minst nér det géller vilka ekonomiska
forutsittningar som olika hushéll har, varfér méjligheterna att hitta och ha rad med en
egen bostad varierar kraftigt.

En del av bostadsforsorjningen ér riktad mot studenter genom byggandet av sdrskilda
studentbostdder. Studentbostadsbyggandet har under de senaste &ren inte varit tillréckligt
1 forhéllande till behovet och efterfrigan péd de studentbostéderna som finns ar stor.
Bostadssituationen for studenter vid terminsstart har forvirrats och ménga studenter star
utan stadigvarande boende nir studierna borjar. Ménga studenter 16ser dock sitt boende
pa annat sétt dn att bo i en studentbostad, men sérskilda studentbostéder utgor en viktig
del av bostadsforsorjningen for dessa hushall.

Aldre

Aven ildre dr en grupp som kan ha svag stillning pa bostadsmarknaden. Manga &ldre
personer bor i en bostad som av olika anledningar inte langre ar lamplig. For att 6ka de
dldres flyttbendgenhet och framja rorligheten pa bostadsmarknaden behover attraktiva
alternativ till dldres kvarboende fortsétta att utvecklas samt att patala ansvaret for de édldre
att de har ett eget ansvar for att byta bostad i tid. Utover att tillskapa sérskilda
dldrebostéder arbetar darfor staden dven bland annat med att tillskapa
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trygghetsldgenheter, huvudsakligen i det befintliga bostadsbestandet. Trygghetsboenden
ska erbjuda personer som ar fyllda 70 ar en trygg bostadssituation i lagenheter med god
fysisk tillgdnglighet och tillgang till en gemensam lokal for samvaro och aktiviteter och
dér de boende kan é&ta tillsammans om man sé onskar. Det ér bostéder som inte behovs-
provas utan ska finnas som en del i det ordinarie bostadsbestdndet. For dessa bostdder kan
fastighetségare och byggaktorer fa en kommunal subvention till personal och gemensam-
hetsytorna. Det finns ca 1 000 trygghetslédgenheter i staden idag och under innevarande
mandatperiod dr mélséttningen att tillskapa ytterligare 1 200 trygghetslégenheter.
Tillskapandet av trygghetsldgenheter &r viktigt for dldres bostadsforsorjning och ska ses
mot bakgrund av den demografiska utvecklingen dér andelen dldre dkar. Utdver 6kad
trivsel for de boende medfor dven boendeformen 6kade mojligheter till kvarboende och
minskade behov av och kostnader for dldreboende.

Goteborgs Stads program for bostadsférsérjning 2020-2026

27 (41)



Bostadsforsorjning for sarskilda
grupper

Utoéver den generella bostadsférsorjningen finns det grupper i samhéllet som
kommunerna enligt lagstiftning har ett sarskilt utpekat ansvar fér vad avser bostads-
forsorjningen och som staden har utarbetade och antagna planer for. Utbver ansvaret
och de verktyg for den generella bostadsforsorjningen som staden har och som tidigare
har beskrivits utgor den sarskilda lagstiftningen for dessa gruppers bostadsférsoérjning
ytterligare verktyg for att tillgodose bostadsbehoven.

Hemlosa

Heml6shet representerar en av de mest extrema formerna av utanforskap och fattigdom.
Under ménga ér associerades hemldshet med medelélders ensamstaende man med
missbruksproblem, sedan 1990-talet har nya grupper av hemlosa uppmérksammats, bland
andra kvinnor, barn, familjer och personer med utlandsk bakgrund.

Definition av hemloshet

Goteborgs Stad utgar fran Socialstyrelsens definition av hemldshet och utestdngning fran
bostadsmarknaden. Definitionen omfattar fyra olika situationer som personer kan befinna
sig i for en kortare eller langre tid. Definitionen &r bred och rymmer en stor spannvidd av
malgrupper, frén personer som bor i offentliga utrymmen eller utomhus till hushall som
bor i vanliga lagenheter med kommunala kontrakt med mojlighet till Gverlatelse av
hyreskontraktet.

Nuligesbeskrivning

Vid kartlaggningen 2019 var totalt drygt 3 000 hushall hemlosa i Goteborg, varav cirka 3
500 vuxna och drygt 1 500 barn. De mest forekommande orsakerna till att personer &r
hemldsa dr missbruk och psykisk ohilsa. Darefter foljer personer som saknar forankring
pé bostadsmarknaden, exempelvis nyanlinda hushall. Aven vald i nira relationer ir en
vanlig orsak till hemloshet diir de flesta dr kvinnor. Over hilften av alla hemldsa hushall
och barn bor i langsiktiga boendelosningar. I akut hemldshet finns cirka 250 barnfamiljer
och drygt 600 barn som bor i tillfdlliga boendeldsningar. Av dessa saknar cirka 80
procent social problematik, nistan alla dr fodda utomlands och de flesta har invandrat
frén ldnder utanfér Europa.

Hemloshetshetens utveckling 1 Goteborg, och dven nationellt, visar pa att den strukturella
hemldsheten 6kar. Det vill sdga att hemlosheten 6kar bland hushéll som inte har
ekonomiska forutsittningar att ta sig in pa dagens bostadsmarknad, hushall som saknar
missbruksproblem eller psykiska problem.

Stadens atgirder

Stadens arbete mot hemldshet bestar av att savil forebygga hemloshet, genom att minska
antalet vrakningar, som att erbjuda olika typer av boendeldsningar fér de som saknar
resurser att tillgodose behovet av bostad pa egen hand. Utbudet av boendeldsningar som
ar aktuella for malgruppen ar mangsidigt och ror sig fran akuta 16sningar till mer
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langsiktiga 16sningar med andrahandskontrakt i det ordinarie bostadsbestdndet som den
boende utifran vissa forutsattningar overgér till ett forstahandskontrakt efter 18 ménader,
sd kallade kommunala kontrakt.

Det stod som ges varierar fran boenden med stora stodinsatser till att individen har ett
andrahandskontrakt som i manga fall, utover uppfoljning, inte innebar nagra andra
stodinsatser fran socialtjansten. Boenden med stodinsatser &r darfor dyrare for kommunen
an en ldgenhet i det ordinarie bostadsbestdndet. Goteborgs Stad arbetar dven utifran
metoden “Bostad forst”, vilket innebdr att individen forst far en bostad istéllet for att
bostaden ska vara malet nir 6vriga problem som individen har &r 16sta. Modellen bygger
pa att ett val fungerande stod ges till hushallen och har provats i flera olika lander med
goda resultat.

Plan

Heml6shet och insatser for att motverka den beror flera olika verksamhetsomréden. Flera
initiativ har tagits for att utveckla, samordna och effektivisera arbetet. Exempelvis
samordnar fastighetskontoret, i ndra samverkan med andra forvaltningar och idéburna
organisationer, ett arbete utifrin Hemldshetsplanen for perioden 2020-2022. Syftet med
hemloshetsplanen ér att minska hemlosheten i Géteborg med 20 procent. I planen
beskrivs mal, fokusomraden och atgéarder for det fortsatta arbetet mot hemloshet. Planen
syftar ocksa till att tydliggora ansvarsfordelningen mellan ndimnder och styrelser, samt
vikten av samarbete med andra aktorer, exempelvis civilsamhélle och myndigheter. I
hemldshetsplanen beskrivs vilka atgérder som ska genomforas under planperioden.
Arbetet med en hemloshetsplanen har skett i ndra samverkan med framtagandet av
Program for bostadsforsorjningen.

Hemldshetsplanen omfattar ett dvergripande mal om att antalet personer i hemloshet ska
minska med minst 20 procent under planperioden, fem mal, fyra fokusomraden och
atgarder for att minska hemlésheten for perioden 2020-2022. Berdrda nimnder och
bolagsstyrelser ska i styrande dokument for sin egen verksamhet beskriva hur de ska ta
sig an planens mal, fokusomraden och uppdrag.

Mal

Antalet personer som befinner sig i akut hemldshet ska minska. Sérskilt prioriterat ar att
minska antalet barn i akut hemldshet.

e Antalet personer som befinner sig i akut hemloshet ska minska. Sdrskilt prioriterat &r
att minska antalet barn i akut hemloshet.

e Antalet personer som blir avhysta fran sin bostad ska minska. Malsdttningen ar att
inga barnfamiljer ska avhysas.

e Antalet personer som skrivs ut frén sjukhus, kriminalvardsanstalt eller behandlings-
hem och saknar bostad ska minska.

e Antalet hemldsa personer som kommer vidare till en egen bostad ska dka.

e Nettokostnaden for socialt boende ska minska.

Hemloshetsplanen innehéller fyra dvergripande fokusomréden for att nd ovanstdende mal.
Fokusomradena handlar om att férebygga hemloshet, moéta den akuta hemldsheten genom
langsiktiga boendeldsningar, hjélpa méanniskor att ta steget vidare till en egen bostad samt
att sékra tillgangen till bostdder for hemlosa.
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Hushall anvisade med stod av bosattningslagen

I mars 2016 tradde bosittningslagen i kraft. Lagen innebér att alla kommuner i landet &r
ansvariga for att ordna med boende for anvisade nyanldnda med kommunplacering. Hur
ménga nyanlidnda varje kommun ska ta emot beror pd kommunens storlek, arbets-
marknadsldge, det sammantagna mottagandet av nyanldnda och ensamkommande barn
samt hur ménga asylsokande som redan vistas i kommunen.

Nyanlénda befinner sig i en speciellt utsatt situation och omfattas déarfor av lagstiftning
som ger ritt till sdrskilt stod de forsta &ren i landet. Under vissa forutséttningar har
exempelvis nyanlénda rétt till hjdlp med bostad enligt boséttningslagen, enligt vilken
landets kommuner &r skyldiga att bosétta nyanldnda som anvisats till dem.

Planering av bostider for nyanlinda personer utifran boséittningslagen

Nér en asylsokande fatt uppehallstillstand och vill ha hjidlp med att hitta ett boende
anvisar Migrationsverket en kommun som ansvarar for mottagandet av personen. Hur
manga som ska anvisas for bosittning och mottagande under aret styrs utifran
Migrationsverkets prognoser och beslutas av regeringen. Lansstyrelserna beslutar darefter
fordelningen pa kommunniva. Aven kvotflyktingar anvisas enligt bosittningslagen.

Behovet av bostider

Antalet kommunmottagna i Géteborg uppgick under perioden 20162018 till cirka 2 700
personer, varav 850 &r barn. Bedomningen ar att antalet kommunanvisade minskar
successivt och for 2020 uppgar antalet kommunanvisade till 290 personer.
Uppskattningen av hur behoven utvecklas dr mycket osiker eftersom behoven ar
beroende av faktorer sdsom krig och konflikter i omvérlden och statlig politik.

Stadens atgirder

Kommunstyrelsen fattade &r 2016 beslut om hanteringssétt for anvisade nyanlénda enligt
bosittningslagen. Enligt beslutet gavs fastighetskontoret i uppdrag att hyra ut bostader
under en tidsbegransad period om fyra till fem éar. I tjansteutlatandet faststilldes roll- och
ansvarsfordelning vid mottagande av nyanlédnda genom anvisning.

Fastighetskontoret tecknar forstahandshyresavtal med kommunala och privata fastighets-
bolag for att hyra ut 1dgenheterna i andrahand till anvisade nyanlédnda. Upplatelserna
avser sd kallade genomgangsbostéider. For att sikerstilla tillging till lagenheter for
malgruppen har fastighetskontoret anvint villkorade markanvisningar och
markreservationer samt samarbetsavtal med kommunala och privata fastighetsbolag.

Social resursndmnd ansvarar for flertalet av kommunens etableringsinsatser for
nyanlinda, bland annat det praktiska stddet till den nyanldnde i samband med boséttning.
Fastighetsndmnden ansvarar for att samordna framtagandet av boenden for malgruppen,
medan Forvaltnings AB Framtiden bidrar med ldgenheter. Samordningen sker i nédra
samverkan med Forvaltnings AB Framtiden, privata bostadsbolag, lokalsekretariatet och
lokalforvaltningen.

Social resursforvaltning och fastighetskontoret arbetar med uppsdkande informations-
insatser mot hushéllen anvisade enligt bosittningslagen for att skapa forutséttningar for
de anvisade hushéllen att lyckas i sin genomgangsldagenhet och hitta en ny bostad innan
de fyra aren har gatt.
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Under 20162019 tilldelade staden de anvisade hushallen cirka 1 350 lagenheter i vilka
de nyanlidnda kan bo i under maximalt fyra ar. Under hyrestiden soker hyresgésterna en
permanent bostad. Légenheterna &r geografiskt jamt fordelade 6ver staden och 70 procent
av lagenheterna dga av Forvaltnings AB Framtiden, 20 procent av privata fastighetségare
och 10 procent utgors av dvriga boendeldsningar. Under aren 2020-2022 ska cirka 1 150
hushéll ha ordnat med annat boende och flytta ut fran sin nuvarande bostad. Den
genomsnittliga kdtiden pa Boplats Goteborg for att fa en 1dgenhet 1 Goteborg ar cirka fem
till sex ar.

Handlingsplaner

De forsta hyresavtalen l6per ut sommaren 2020. Fastighetsnimnden beslutade den 21
oktober 2019 att barnfamiljer far en forléngd boendetid med ytterligare ett ar, till
maximalt fem ar. Hushall som enbart bestar av vuxna individer, 18 ar eller dldre den dag
som kontraktet I6per ut, méste flytta senast fyra ar efter inflyttningsdagen. Enligt stadens
hemloshetsplan ska fastighetsndmnden tillsammans med social resursndmnd, kommunala
och privata fastighetsbolag och stadsdelsndmnderna ta fram en handlingsplan med syftet
att minimera riskerna for en 6kad akut hemldshet infor att fyradrskontrakten for anvisade
nyanlénda I6per ut.

Aldre

Kommunen har ett sirskilt ansvar att tillhandahalla sérskilda boenden till dldre enligt
socialtjanstlagen. De kommande aren kommer antalet dldre att 6ka som andel av
befolkningen. Till skillnad frén unga vuxna och andra grupper som har svért att etablera
sig pa bostadsmarknaden har de dldre i regel redan en bostad. Problemet for dldre ar
snarare att hitta [dmpliga alternativ nér behov av flytt uppstér. Den generella bostads-
bristen gor detta svérare, i synnerhet nir behovet av att flytta kan uppsta snabbt.

De flesta éldre bor idag i hyresrétt, bostadsritt eller eget hus. Det finns dven flera olika
mellanboendeformer for éldre, till exempel trygghetsboende och seniorboende. Dessa
mellanboendeformer kriaver inget sirskilt beslut enligt socialtjidnstlagen utan formedlas
via Oppna bostadsmarknaden.

Nér en person har mer omfattande behov finns mdjlighet att ansdka om ett sarskilt boende
for dldre (5 kap. 5 § socialtjanstlagen), hddanefter kallat vird- och omsorgsboende. For
att fa flytta till ett sddant boende krévs ett bistdndsbeslut.

Planering av viard- och omsorgsboende for édldre

Flera namnder och styrelser inom staden har delansvar i arbetet for att planera ldgenheter
1 vard- och omsorgsboende. Kommunstyrelsen ansvarar genom lokalsekretariatet for
strategisk planering av lokaler for verksamheter inom kommunen. Kommunfullmaktige
har ldmnat ett sirskilt uppdrag till Orgryte-Hirlanda stadsdelsnimnd att for staden
samordna planering avseende vérd- och omsorgsboende. I uppdraget ingar dven att
formedla bostidder for personer dver 65 ar med omfattande vard och omsorgsbehov.
Uppdraget utfors av Aldreboendesamordning Goteborg i samverkan med aktuella
ndmnder.

Faktorer som paverkar behovet av liigenheter i vird- och omsorgsboende for ildre

Utover den demografiska utvecklingen kommer behovet av vard- och omsorgsboende i
framtiden vara beroende av ett flertal faktorer. Det handlar om mojligheten att kunna bo
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kvar i ordindrt boende men dven f3 tillgang till &ndamalsenliga bostidder, bostddernas och
omgivningens utformning, tillgénglig vard, omsorg och service i ordinért boende, olika
typer av mellanboendeformer sdsom trygghetsbostider, véilfardsteknik, folkhilsa och
utveckling av ldkemedel, med mera. Eventuella forandringar inom hilso- och sjukvéarden
kan dven paverka behovet. Vidare kan vard- och omsorgsbehovet vid en 6kad medel-
livslangd infalla vid en hogre alder jAimfort med idag. En fraga som da uppstér dr om det
laggs till fler friska eller sjuka é&r till livet. Behovet av lagenheter i vard- och omsorgs-
boende kan ocksé paverkas av eventuella politiska beslut som dndrar forutséttningarna for
att bli beviljad vard- och omsorgsboende. Gruppen dldre &r heller ingen homogen grupp
och framtidens behov av vard- och omsorgsboende kommer alltid att vara i forhallande
till de mojliga boendeformer som erbjuds &ldre i den kontext som é&r kopplad till
samhéllsutvecklingen.

Langsiktigt behov av viard- och omsorgsboende for édldre

Fran och med 2021 foreslés ett vard- och omsorgsboende tas i bruk per ar, med cirka 100
lagenheter i vardera. Omkring 2030 6kas utbyggnadstakten till cirka 200 ldgenheter per
ar. Detta innebér 21 vard- och omsorgsboenden med cirka 2 100 ldgenheter under 15 &r
fordelade 6ver hela kommunen, dock med viss 6vervikt for de centrala delarna. Vid tét
bebyggelse behdver det planeras for samnyttjande av fastigheter och d&ven samnyttjande
av andra funktioner.

Befintliga vard- och omsorgsboenden behover fornyas och till del ersittas. Om
ovanstdende utbyggnad inte fullt ut skulle behdvas for 6kat behov av ldgenheter kan den
anvéndas fOr att ersitta gamla eller icke funktionella vard- och omsorgsboenden.

Stadens atgarder

Resursnimndsuppdraget Aldreboendesamordning Goteborg startade 2015. I uppdraget
ingdr att forstérka dldreboendeplaneringen samlat i staden med héansyn till verksamhetens
omfattning och behov av omstrukturering inklusive investeringar. Detta mot bakgrund av
den demografiska utvecklingen samt behovet av samordning med 6vrig bostads-
forsorjning och av att ytterligare effektivisera och optimera planeringen i ett hela-staden-
perspektiv. [ uppdraget ingér dven att forbattra forutsittningarna for det fria valet av vard-
och omsorgsboende i Goteborg samt att stirka likabehandlingen i ett brukarperspektiv vid
verkstéllighet av bistindsbeslut om vard- och omsorgsboende eller plats pa korttidsenhet.

[ uppdraget ingér, enligt beslut i kommunfullmaktige fran 2018, &ven att forstarka
samordning av stadens behov av vard- och omsorgsboenden, bereda beslutsunderlag for
respektive stadsdelsndmnd samt att foretrida stadsdelarna i stadens gemensamma
byggprocess utifran verksamhetsperspektivet.

Handlingsplan

Arbetet med att sékerstdlla och samordna stadens behov av vard- och omsorgsboende
formuleras 1 ett antal planer och program. Lokalsekretariatet, som d&r Kommunstyrelsens
planeringsorgan for nybyggnation och upprustning av stadens verksamhetslokaler,
ansvarar for att ta fram en lokalforsdrjningsplan samt ett lokalférsérjningsprogram som
stadsdelsforvaltningarna medverkar i. Ndmnden Orgryte-Hirlanda har genom sitt
resursnimndsuppdrag, Aldreboendesamordning Géteborg, tagit fram en langsiktig plan
for fler vard- och omsorgsboenden fran 2021-2035. Planen har behandlats i
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kommunstyrelse och kommunfullméktige och kommer fungera som ett planerings-
dokument och underlag for en parallellt 16pande fyrarig plan.

Personer med funktionsnedsattning

Personer med funktionsnedsittning dr ingen homogen grupp. Férmégor och svarigheter,
till foljd av bl.a. grad av funktionsnedséttning, ser olika ut och ddrmed varierar ocksé
behovet av samhillets stdd. Planering for ett varierat utbud av olika former av bostéder;
mdjlighet att bo i ordinér bostad med tillgang till stdd och service samt i olika former av
bostad med sérskild service (BmSS), dr dérfor viktiga aspekter att ha med sig i arbetet
med bostadsforsorjning. Stdd till personer med funktionsnedsdttning kopplat till
boendesituationen ges framst utifran lagen om stéd och service till vissa
funktionshindrade (LSS) och socialtjénstlagen (SoL).

Planering av bostidder for personer med funktionsnedséttningar

Flera ndmnder och styrelser inom staden har delansvar i arbetet for att ordna fram
bostdder med sirskild service. Kommunstyrelsen ansvarar genom lokalsekretariatet for
strategisk planering av lokaler for verksamheter inom kommunen. Kommunfullmaktige
har limnat ett sirskilt uppdrag till Orgryte-Hirlanda stadsdelsnimnd att for staden
planera, samordna och férmedla bostdder for personer med funktionsnedséttningar.
Fastighetsndmnden, byggnadsndmnden, lokalndmnden och Forvaltnings AB Framtiden
med dotterbolaget Framtiden Byggutveckling AB ar aktdrer med ett gemensamt ansvar
att ge forutsattningar for produktion av BmSS.

Fastighetskontoret ansvarar for formedling av kommunala kontrakt enligt rutin for F100
som dr ett atagande fran fastighetségare att erbjuda ldgenheter till personer med
funktionsnedsittning under forutséttning att personen tar emot stdd i form av boendestdd,
hemtjénst eller personlig assistans. Dessutom administrerar fastighetskontoret
kartlaggning och formedling av tillgénglighetsanpassade ordindra bostidder samt det
kommunala bostadsbidraget for personer med funktionsnedséttning.

Behovet av bostider

Det finns en stor brist pa bostéder for personer med funktionsnedséttningar. Det géller
savél lagenheter i BmSS som tillgénglighetsanpassade ldgenheter. Under den géngna
tiodrsperioden har det producerats i genomsnitt ett 60-tal BmSS-ldgenheter per ar. Trots
okningen ar bedomningen att det under kommande tioarsperiod behover tillkomma
ytterligare 750 BmSS-ldgenheter for att tillgodose behoven.

Da olika malgrupper har olika behov ar nyproduktion av BmSS-l4dgenheter inte bara en
frdga om antal ldgenheter utan 4ven om utformning och geografisk lokalisering. Behovet
hos kommande hyresgéster gor att BmSS-lokaler i stor utstrackning behdver byggas i en
sammanhallen form. Denna utformning planeras bést i egenproducerade byggnader dér
det finns en storre majlighet for flexibilitet. Det dr darfor viktigt att tillrackligt med
tomtmark avsitts for detta &andamal. Majoriteten av den planerade produktionen av BmSS
bestar av objekt i flerbostadshus. For att utformningen av BmSS i flerbostadshus ska
kunna anpassas efter hyresgisternas behov av stdd ar det nddvéndigt att i ett tidigt skede
kommunicera med entreprendrer.
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Stadens atgarder

Fastighetskontoret har i samradd med lokalsekretariatet, lokalférvaltningen,
stadsbyggnadskontoret och boendeplanering funktionshinder tagit fram atgérdsforslag for
att effektivisera och kvalitetssikra planeringsprocessen for BmSS. Atgirdsforslagen
innebér en tydligare behovsbeskrivning av BmSS bade avseende volym och behov av
utformning samt hur samverkan mellan berorda aktorer kan utvecklas och effektiviseras.
Arbetet med att genomfora forslagen pabdrjades under hosten 2019.

En andel av stadens BmSS har en standard som inte dr &ndamalsenlig f6r de som bor dér
eller for kommande malgruppers behov. Lokalfoérvaltningen har tagit fram en
underhallsplan for det befintliga bestdndet av BmSS. Det gors ocksa en beddmning om
bostidderna lever upp till lagstadgade krav om fullvardighet. Behovet av underhall och
atgérder i fastigheterna behdver stimmas av mot verksamheternas bedémning av
lokalernas funktionalitet. Resultatet av lokalgranskningen ur dessa bada perspektiv bor
sedan sammanfogas i en fastighetsutvecklingsplan for BmSS. Syftet med planen ar att
bland annat. att se 6ver mojligheten att anpassa dldre BmSS till en godtagbar standard
och att dirmed minska risken for avveckling av befintliga BmSS. Annars riskerar en for
stor del av den planerade nybyggnationen endast ersétta befintliga bostader.

Den som har en bestaende eller langvarig funktionsnedséttning kan &ven sdka bidrag for
att anpassa sin bostad for att bostaden ska vara &ndamélsenlig utifrdn behovet.
Fastighetskontoret fattar arligen beslut om cirka 3 000 bostadsanpassningsbidrag.

Handlingsplaner

Det finns ett antal planer och program i staden med inriktning p4 kommunal service i
allménhet och bostéder for personer med funktionsnedséttningar i synnerhet.
Kommunstyrelsen dr genom lokalsekretariatet ansvariga for att upprétta lokal-
forsorjningsplan samt lokalforsorjningsprogram. Byggnadsndmnden har genom
stadsbyggnadskontoret tagit fram en fardplan for kommunal service i syfte att visa pa
behovet av kommunal service kopplat till bostadsutbyggnaden i staden. Stadsdels-
forvaltningen Orgryte-Hérlanda har genom sitt resursnimndsuppdrag ansvar att ta fram
en fyraérig plan med mal och utvecklingsomriden for bostdder for personer med
funktionsnedsattningar samt en arligen uppdaterad behovs- och produktionsplan for
BmSS.

I Goteborgs stads lokalforsorjningsplan ingar sedan en beskrivning av hur stort behovet
av BmSS ér savil 1 nutid som i ett ldngre perspektiv. I dag ar det langa ledtider vid
nybyggnation av BmSS. Det finns ett behov av att i lokalférsorjningsplanen tydliggora
vilka atgarder berorda forvaltningar behover gora for att effektivisera nyproduktion av
BmSS.
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Befolkning

Hur folkmangden, flyttmdnstren och aldersstrukturen utvecklas och férandras ar grund-
laggande for hur behoven av bostader utvecklas samt vilka typer av bostader som
kommer att behévas. En 6kande befolkning leder till att behoven av bostader 6kar.

Befolkningsutvecklingen

Goteborg har cirka 579 000 invénare vid utgangen av 2019. Sedan 1992 har Goteborgs
befolkning vuxit oavbrutet och 6kat med 140 000 invanare, vilket innebér att staden i
genomsnitt har vuxit med néstan 5 200 invanare varje ar sedan dess. De senaste elva aren
har befolkningen vuxit med i genomsnitt 7 100 invanare varje ar. En alltjimt bidragande
orsak till den ih&llande befolkningsokningen r att antalet fodda Overstiger antalet doda,
det vill sdga att fodelsenettot &dr positivt. Orsaken till den 6kande folkméingden é&r alltsa ett
hogt och stabilt fodelsedverskott den senaste tioarsperioden samt att nettoinflyttningen
har varit positiv under néstan trettio ars tid.

Befolkningsforandringar och Nettoflyttning Géoteborg 1998-2018
befolkningsprognos i Goteborg 1998-2018 16 000
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Stadsledningskontorets befolkningsprognos pekar pa att antalet invanare i Géteborg
kommer att 6ka med ytterligare 156 000 personer fran 2019 fram till 2040 da
folkméngden kommer att uppga till 736 000 invanare. Det innebér en arlig
befolkningstillvaxt pa i genomsnitt 7 400 personer. Utifran ett regionalt perspektiv sker
en kontinuerlig inflyttning av unga vuxna fran 6vriga Goteborgsregionen samtidigt som
det sker en utflyttning av barnfamiljer. Flyttmonstren synliggor att sdvil arbetsmarknaden
som bostadsmarknaden &r regional dir utbud och efterfrdgan varierar mellan olika delar
av regionen och mellan olika grupper i befolkningen. Det &r mycket som talar for att de
regionala flyttmdnstren varierar med den allménna konjunkturen och ett dkat
bostadsbyggande i1 kranskommunerna. Samtidigt férvintas det ske ett generationsskifte i
manga av smahusen i regionen.

Négra osikerhetsfaktorer

Det befintliga bostadsbestdndet och de nya bostéider som planeras att byggas dr en av
grundforutséttningarna som forklarar befolkningens sammanséttning och den férvintade
utvecklingen. Det virt att notera att Goteborg ar en del av en storre bostads- och
arbetsmarknad. Antalet flyttningar &r mycket stort savél inom Goteborg som mellan
Goteborg och de omkringliggande kommunerna. Déarutdver ar arbetspendlingen till
Goteborg mycket omfattande. Goteborgs befolkningsutveckling paverkas darfor bland
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annat av vad och hur mycket som byggs i dessa kommuner. Darf6r finns det under
prognosperioden flera osikerhetsfaktorer som kan fordndra befolkningsutvecklingen. Det
stora smahusbestandet fran 1970-talet i kranskommunerna forvintas std infor ett
generationsskifte samtidigt som det planerade bostadsbyggandet i bade Goteborg och
Goteborgsregionen som helhet dr omfattande. Det kan innebéra en storre utflyttning av
barnfamiljer fran Goteborg, vilket i sa fall skulle péverka bade forskolealdrarna,
skolaldrarna och de forvirvsarbetande &ldrarna. Goéteborgs befolkningstillvaxt skulle
dérfor kunna bli ldgre &n vad som antagits i prognosen. Det &r svart att veta nir och i
vilken takt generationsskiftet i smahusbestdndet kommer. Det dr ocksa osékert 1 vilken
utstrackning bostadsbyggnadsplanerna kommer att realiseras.

Aldersférdelning

Antalet invénare 1 G6teborg har totalt sett 6kat under 2000-talet som en konsekvens av ett
oOkat antal nyfodda i kombination med ett flyttningsdverskott. Detta paverkar dven
aldersstrukturen i Goteborgs befolkning, men den &r pé flera sitt ett resultat av tidigare
skeenden. Perioder med stora fodelsetal aterspeglas i aldersstrukturen Gver tid.

Befolkningsprognosen visar att Goteborgs befolkning kommer att vdxa inom alla
aldersgrupper bade fram till 2026 och fram till 2040. Inte minst kommer befolkningen
vixa i den antalsméssigt storsta aldersgruppen fran 19—65 ar. Det finns dock en grupp
som forvéntas oka relativt sett mer dn andra, ndmligen aldre.

Huvudsakligen paverkar en forandrad alderssammanséttning behoven av kommunal
service, men forvéintas dven paverka behov och efterfragan pa vissa typer av bostider.
Nér de stora barnkullarna ska etablera sig pa bostadsmarknaden fran 2025 och framét
kommer behoven av bostéder att 6ka generellt. Att antalet dldre 6kar leder inte pa samma
sdtt till ett 6kat behov av bostédder, eftersom de dldre i regel redan har en bostad. Ett okat
antal dldre kommer dock att leda till att behoven av fler alternativ for dldre att flytta till
nér de av olika anledningar inte kan eller vill bo kvar i sin nuvarande bostad.

Som helhet forvéntas gruppen éldre (65 &r och dldre) 6ka med dver 44 procent till 2040.
Aldre dr den grupp som #r minst flyttbeniigen. I dldersgruppen 75—84 ar borjar fler
komma i kontakt med dldreomsorgen, framfor allt med hemtjénsten. Gruppen kommer de
niarmaste aren att 6ka i mycket snabb takt fram till 2025. Den stora 6kningen beror pa att
de stora fodelsekullarna under 1940- och 1950-talet nu kommer upp i dessa aldrar. Den
arliga okningen mattas av efter 2025, men gruppen kommer fortsétta att 6ka fram till
2040.

De ndrmast kommande aren forvintas antalet personer 6ver 85 ar att vara oforandrat i
antal. Nar fyrtiotalisterna nar aldern 85 &r efter 2025 kommer 6kningen att gd mycket
fortare och ar 2040 prognostiseras antalet personer dver 85 ar att ha 6kat med néstan 80
procent jamfort med 2018.

Goteborgs Stads program for bostadsférsérjning 2020-2026

36 (41)



Bostadsbestand och -byggande

Bostadsbyggandet och tillskott av bostéder ar viktiga faktorer for bostadsférsdrjningen,
men for manga grupper star ldsningen nastan uteslutande att finna i det befintliga
bestandet. Pa lang sikt ar nyproduktionen dock betydelsefull for tillgdngen pa bostader
och for att saval pa kort som lang sikt 6ka rérligheten pa bostadsmarknaden.

Bostadsbestindet

Det finns ca 283 000 bostdder i Goteborg vid utgdngen av 2018. Av dessa ar ca 47
procent hyresritter i flerbostadshus, varav allménnyttans bestdnd utgor drygt hélften av
det totala hyresrittsbestandet, 28 procent ar bostadsritter i flerbostadshus och 19 procent
utgdrs av sméhus. Resterande 6 procent av bostadsbestdndet utgors av olika typer av
specialbostider, varav ca 10 500 ar studentbostdder och knappt 6 500 ar dldrebostiader
eller bostider for personer med funktionsnedsittning.

Bostadsbestandet stadsdelsvis, upplatelseform Fordelningen per stadsdel skiljer sig

I procentandel naturligt mycket at. I centrum finns fa
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bostadsbestand for regionens
bostadsmarknad askadliggdrs genom
att cirka 75 procent av alla
hyresritter och drygt 70 procent av alla bostadsratter i Goteborgsregionen ligger i
Goteborg. Allmannyttans bestdnd utgor cirka 55 procent av alla vanliga hyresratter 1
flerbostadshus i Goteborg. Det finns dven fler sméhus i Goteborg dn i nagon annan
kommun i Sverige och néstan en tredjedel av alla smahus i Goteborgsregionen ligger i
Goteborg. Sammantaget utgdr bostadsbestandet i Géteborg néstan 60 procent av hela
regionens bostadsbestand. Bostddernas storlek skiljer sig dock generellt mellan Goteborg
och 6vriga regionen. Cirka hélften av alla bostdader i Goteborg ar 70 kvm eller mindre,
medan ndstan 75 procent av alla bostéder i 6vriga Goteborgsregionen ér 71 kvm eller

Hyresratt m Bostadsratt m Smahus = Studentbostéder ® Ovriga specialbostader

Kalla: Fastighetskontoret
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bostadsmarknaden, vilket dterspeglas i att en storre andel mellan aldrarna 20-30 ar bor i
hyresritt. Bostadsratt dr ocksa en viktig upplatelseform for denna grupp. Andelen som
bor 1 bostadsritt 6kar dock successivt fran 45 ars alder, vilket till stor del forklaras av att
mojligheterna att uppfylla bankernas kreditvillkor och betala kontantinsats generellt blir
storre langre upp i dldrarna. Smahus ar en populir boendeform for barnfamiljer, medan
andelen som bor i sméhus minskar snabbar &n i bade hyresritter och bostadsritter fran 75
ars élder. En forklaring &r att dldre personer som bor i sméhus i storre utstrackning véljer
att flytta till en mer lattskott och tillgénglig bostad, parallellt med att fler &ven flyttar till
olika former av dldreboendeldsningar. Specialbostdder bestar 1 diagrammet
huvudsakligen av studentbostidder och dldrebostdder. Dessa typer av bostéder &r typiskt
en viktig del av bostadsforsorjningen for befolkningen i dessa aldersgrupper

Ombildning till bostadsritt
Aven ornbildningar av hyresréitter till Nettoférandring av antal ombildade lagenheter
bostadsritt pé’werkar bostidernas férdelning fran hyresratt till bostadsritt i flerbostadshus

1991-2018
pa upplételseform. Mellan aren 20002018

ombildades ca 14 500 hyresritter till 2500

bostadsratter, men antalet som ombildas har 2000

fortsatt minska kraftigt de senaste aren. 1500

Ombildningarnas effekt for bostads- 1000

bestandets fordelning pa uppléatelseform har 500

minskat och som jimforelse tillskapades 2 .

900 nya hyresrétter genom nyproduktion 1991 1996 2001 2006 2011 2016
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Bostadsbyggande

Under perioden 20092013 var nettotillskottet av bostdder ca 9 700, vilket i genomsnitt
motsvarar 1 930 bostdder om éret. Variationen i bostadsbyggandet var under perioden
stor och antalet fardigstéllda bostdder 6kade successivt och kontinuerligt under
femarsperioden. Under den senaste femarsperioden har bostadsbyggandet 6kat med ett
genomsnittligt arligt nettotillskott pé dver 2 500 bostéder, vilket innebér att det under
perioden fardigstillts totalt 12 600 bostider.

Ny- och ombyggnation av bostader i Ny- och ombyggnation, upplatelseform, 2009-
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Kalla: Fastighetskontoret Kalla: Fastighetskontoret

Under perioden 20092018 féardigstélldes 22 300 bostider i Goteborg genom ny- och
ombyggnation, varav ca 2 800 av dessa dr smahus med dganderitt och bostadsritt. Ca 62
procent av bostidderna dr bostads- eller 4ganderétter och resterande andel ar hyresrétter.
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Av nettotillskottet av hyresbostdder utgor vanliga hyresrétter 31 procent, studentbostader
6 procent och dldreboenden/ gruppbostider utgor 1 procent.

Under perioden 2019-2022 bedomer fastighetskontoret att det finns planeringsmassiga
forutsittningar for byggandet av cirka 20 000 bostidder. Bostadsbyggandet ar dock
beroende av hur de konjunktur- och marknadsméssiga forutséttningarna for
bostadsbyggandet utvecklas. I ett langre tidsperspektiv &r utsikterna for den kopkraftiga
bostadsefterfragan dirfor forenade med dnnu storre osdkerheter. Under forutsittningen att
konjunkturen och efterfragan inte forsdmras beddmer fastighetskontoret att de
planeringsméssiga forutsittningarna som staden har skapat mojliggor ett hogt
bostadsbyggande dven under perioden 2023-2026.
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Koppling till andra mal, planer
och program

Nationellt mal for bostadsforsorjningen

Det 6vergripande nationella malet for bostadsforsorjningen ér att det ska finnas
langsiktigt valfungerande bostadsmarknader dér konsumenternas efterfrigan moter ett
utbud av bostéder som svarar mot behoven. Mélet for omradet samhéllsplanering,
bostadsmarknad, byggande och lantméteriverksamhet &r att ge alla ménniskor i alla delar
av landet en fran social synpunkt god livsmiljoé dér en langsiktigt god hushéllning med
naturresurser och energi frimjas samt dir bostadsbyggande och ekonomisk utveckling
underlittas.

Boverket berdknar att det kommer att behdvas ett tillskott pa 1 genomsnitt ca 64 000
bostider varje ar under perioden 2018-2027, vilket innebar att det totalt behdver byggas
640 000 nya bostéder i landet under perioden. Vid Boverkets antaganden om ett hdgt
migrationsnetto skulle i genomsnitt istillet drygt 73 000 bostdder behdva tillkomma per
ar, och med antagande om en lag migration skulle behovet istéllet vara knappt 52 000
bostider per ar.

Regionala mal, planer och program

Goteborgs spelar en sirskilt viktig roll for den regionala bostadsmarknaden. I takt med att
de lokala arbetsmarknaderna okar i storlek och minskar i antal, 6kar ocksé det regionala
perspektivet pa bostadsmarknaden i betydelse. Méanniskor pendlar idag i storre
utstrackning till sina arbeten, vilket gor att det dr vanligt forekommande att en
regioninvéanare bor i en kommun och arbetar i en annan. P4 bostadsmarknaden spelar
kommungréinserna en allt mindre roll for den enskilde, vilket gor att kommunernas
perspektiv pa bostadsmarknaden ocksé behdver breddas.

Goteborg vixer och har en viktig roll att spela for hela Véstsverige. Goteborgs strategi for
langsiktig utbyggnad av bostéder och verksamheter utgér fran dversiktsplanen och tar
avstamp i1 Véstra Gotalandsregionens vision och Goteborgsregionens kommunalférbunds
strategi “Hallbar tillvéxt” och strukturbild. Dessa dokument slér fast att regionen ska
utvecklas till en stark och tydlig tillvéxtregion i Europa.

Goteborg har ett ansvar som regionkérna, men ocksé som en del av det sammanhéngande
stadsomradet, dér dven delar av Partille och MdIndal ingér. I dverenskommelsen Héllbar
tillvaxt” slas fast att ’Genom att koncentrera utvecklingen till kdrnan, det
sammanhingande stadsomradet och straken ges forutséttningar for energieffektiva
strukturer, héllbart resande och ett attraktivt stadsliv samtidigt som den regionala gron-
och bléstrukturen kan tas till vara och utvecklas.” Hur den regionala strukturen ska
utvecklas finns tydligt beskrivet i ”Strukturbild for Goteborgsregionen”
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Detta program utgér Goteborgs Stads riktlinjer for bostadsférsorjningen i enlighet med lag
(2000:1383) om kommunernas bostadsfoérsérjningsansvar.

Programmet har tagits fram av fastighetskontoret i samverkan med berérda namnder och bolag
inom Goteborgs Stad. Hyresgastforeningen, Fastighetsdgarna och Sveriges Byggindustrier har
ocksa varit delaktiga i strategiernas framtagande och ar viktiga aktorer fér genomférandet av
programmet. Den idéburna sektorn har deltagit i framtagandet av Géteborgs Stads hemldshetsplan
och ar darfér aven viktig for genomférandet av detta program.

Programmet ar framtaget av: Lukas Jonsson, fastighetskontoret (projektledare), Malin Hagenklev,
fastighetskontoret (projektledare), Erik Carles, fastighetskontoret.

Ovriga skribenter: Mikael Chrona, fastighetskontoret, Kaj Mutka, SDF Orgryte-Harlanda, Staffan
Claesson, Framtiden Byggutveckling AB, Kristian Kall, Alvstranden Utveckling AB, Pia Johansson
Sdéderkvist, SDF Orgryte-Harlanda, Madelen Eriksson, SDF Orgryte-Harlanda, Mariella Petersson,
Stadsbyggnadskontoret

Referensgrupp: Martin Obo, fastighetskontoret, Henrik Kant, stadsbyggnadskontoret, Martin Blixt,
Framtiden Byggutveckling AB, Mikael Ivarsson, social resursférvaltning, Christina Eide, SDF Askim-
Frélunda-Hogsbo, Lena Andersson, Alvstranden Utveckling AB, Kristina Lindfors, SDF Lundby,
Henrik Levin, stadsledningskontoret
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Fastighetskontoret
Stad
Tjansteutlatande Handlaggare
Utfardat 2019-12-09 Lukas Jonsson
Diarienummer 4050/19 Telefon:031-368 12 01

E-post: lukas.jonsson@fastighet.goteborg.se

Forslag till Program for bostadsforsorjning i
Goteborg 2020-2026

Forslag till beslut

I fastighetsndmnden

Fastighetsndmnden beslutar att skicka forslag till Program for bostadsforsorjning 2020—
2026 pé remiss till berdrda ndmnder och styrelser i Géteborgs Stad, enligt bilaga 1, med
begéran om svar senast 2020-03-31.

Sammanfattning

Kommunfullméktige antog den 16 april 2015 rapporten Bostadsforsorjning i Géteborg —
nuldge och framtida inriktning som riktlinjer for bostadsforsérjningen. Enligt lag
(2000:1383) ska alla kommuner uppritta riktlinjer for bostadsforsorjningen som ska antas
av kommunfullméktige varje mandatperiod. For att svara mot lagstiftningens krav ska,
enligt stadens riktlinjer for styrande dokument, ett program for bostads-forsorjningen
upprittas och antas av kommunfullméktige for den innevarande mandatperioden.

Kommunstyrelsen beslutade den 29 maj 2019 att ldmna ett igdngsattningsbeslut till
fastighetsndmnden att ta fram uppdaterade riktlinjer for bostadsforsorjningen i form av ett
program och att de nuvarande riktlinjerna ska gélla fram till dess att nya riktlinjer har
beslutats av kommunfullméktige. I kommunstyrelsen den 29 maj 2019 beslutades vidare
om ett yrkande om en sdrskild inriktning for bostadsbyggandet.

Det rader idag brist pa bostdder och en vixande andel av hushallen har av olika
anledningar en svag stéllning pa bostadsmarknaden och har inte rad att efterfraga en
dndamalsenlig bostad. Med utgangspunkt i stadens verktyg for bostadsforsorjningen och
de utmaningar som redovisas i programmet, har fastighetskontoret i samverkan med
berdrda forvaltningar och bolag inom Goteborgs Stad, Hyresgistforeningen,
Fastighetsdgarna GFR och Sveriges Byggindustrier tagit fram ett dvergripande mal och
strategier for bostadsforsorjningen. Vidare har programmet samverkats i en staden-
overgripande referensgrupp.

Fastighetsndmnden har att fatta beslut om att forslag till Program for bostadsforsorjning
2020-2026 ska skickas ut pa remiss till berérda ndmnder och styrelser (enligt bilaga 1),
med begéiran om svar senast 2020-03-31.
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Ekonomiska konsekvenser

Ett 6kat bostadsbyggande framjar tillvéxten i samhéllet pé flera olika sitt, till exempel
genom Okade investeringsvolymer inom samhéllsbyggnadssektorn, 6kad sysselséttning
och okad efterfrdgan men ocksd genom att ett storre bostadsutbud underléttar for foretag
att rekrytera och behalla kompetens.

En 6kande befolkning och fler bostdder ger behov av fler forskolor och skolor och annan
kommunal service, sdsom idrottsanlaggningar och parker, vilket krdver 6kade
kommunala resurser. Ett 6kat bostadsbyggande forutsatter ocksa en dkad plan- och
exploateringsverksamhet och ddrmed 6kade resurser till berdrda forvaltningar och bolag.

Ett fortsatt hogt bostadsbyggande och arbete for att skapa goda boendeldsningar for fler
personer leder till minskade kommunala kostnader for sirskilda boendeldsningar. Okad
tillgénglighet 1 bostadsbestandet leder till att fler kan bo kvar i sin bostad nér de blir dldre
eller vid funktionsnedsittningar och arbetet for att motverka hemldshet ger fler en
mdjlighet att f& en egen bostad.

Barn- och mangfaldsperspektivet

Stadens arbete med bostadsforsorjningen ska utgé ifran ménskliga réttigheter och allas
lika varde. Utgangspunkten ar att arbetet praglas av perspektivmedvetenhet utifran
ménniskors olika sociala och ekonomiska forutsittningar.

Bostadsbristens konsekvenser dr inte lika for alla, utan varierar beroende pa exempelvis
ekonomiska resurser, om man har betalningsanmérkningar, vilket kontaktnit man har
eller hur lange man bott i Goteborg. Utifrén dessa olika faktorer varierar mojligheten for
olika grupper i befolkningen att kunna tillgodose sina bostadsbehov. Det har dven ett
jamstélldhetsperspektiv dd medelinkomsten &r lagre bland kvinnor &dn bland mén, i syn-
nerhet som en klar majoritet av de ensamstaende fordldrarna ar kvinnor.

Situationen pa bostadsmarknaden har bidragit till att antalet hushall som soker
socialtjanstens hjélp har 6kat. Det handlar om strukturellt hemldsa hushall, det vill sédga
hushéll som dr hemldsa men som saknar social eller medicinsk problematik. I akut
hemldshet finns 252 barnfamiljer och 618 barn som bor i tillfdlliga boendeldsningar. Av
dessa saknar 83 procent social problematik, ndstan alla dr fodda utomlands och de flesta
har invandrat fran lander utanfor Europa.

Négra grupper som har sérskilt svart att tillgodose sina behov pa bostadsmarknaden &r
exempelvis hushall med ladga inkomster eller betalningsanmérkningar, svagt kontaktnat
eller de som nyligen flyttat till Goteborg eller som skulle vilja gora det. Barn drabbas i
stor utstrackning av att det finns fa lediga lagenheter. Bostadsbristen leder i manga fall till
att barnfamiljer lever i trangboddhet, vilket bland annat kan paverka barns skolresultat,
oOkar risken for psykisk ohilsa och utgdr en riskfaktor ur ett brottsforebyggande
perspektiv.

Jamstalldhetsperspektivet

Vild i nidra relationer behéver uppméarksammas, bade generellt och med fokus pa sarskilt
utsatta grupper. Manga ganger innebér valdet att kvinnor eller mén och barn méste flytta
till ett skyddat boende, vilket dven kan innebéra problem for barnets mdjligheter till
forskoleplats eller skolgéng.
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Miljoperspektivet

Ett bostadsbyggande i volym om ca 4 000—5 000 bostéder per &r bedéms kunna
omhéndertas inom ramen for svil den géllande 6versiktsplanens inriktning som for de
inriktningar f6r stadens utveckling som foreslagits i samrédsversionen av den nya
oversiktsplanen. Det kommer dock att bli &n viktigare med nddvindiga avviagningar
mellan olika intressen, inte minst i ett miljoperspektiv.

Omvarldsperspektivet

Stora delar av befolkningen har svarigheter med att hitta prisvért boende i europeiska
stdder, till exempel London, Paris, Berlin, Hamburg, Miinchen, Stockholm och Oslo.
Bristen pé hyresritter med 6verkomliga hyror utgor en betydande social och ekonomisk
utmaning for hela Europa. Inom EU pégér ett samarbete for att l4ra av varandra nér det
géller hemldshetens orsaker och utveckling samt om metoder for att motverka hemloshet,
vilket staden deltar i.

Enligt Boverket visar uppgifterna i 2019 ars bostadsmarknadsenkit pa en 6kad aktivitet i
kommunerna nér det géller att arbeta strategiskt och langsiktigt med fragor om bostads-
forsorjning. I arets bostadsmarknadsenkat ar det 261 kommuner som uppger att de har
antagit riktlinjer for bostadsforsorjningen, jamfort med 238 kommuner vid forra arets
enkdét.

Boverkets genomgang av kommunernas kommentarer till riktlinjernas mal for
bostadsforsorjningen visar att de flesta kommuner, savil stora som smé, uppger att de har
ett kvantitativt mal i sina riktlinjer for bostadsforsorjningen. Mélet uttrycks antingen i att
det ska byggas ett visst antal nya bostéder eller i en viss befolkningstillvaxt.

Manga kommuner skriver i sina kommentarer att bostadsbyggandet ska méta de
bostadsbehov som finns for olika grupper. Gruppen dldre ndmns av 44 kommuner, medan
bostadsbehoven hos personer med funktionsnedséittning och nyanldnda ndmns av 14
respektive 13 kommuner. Knappt 10 kommuner nimner att de ska bygga eller att det
finns ett behov av studentbostéder.

Boverket uppmérksammar att resurs- eller inkomstsvaga hushall bara nimns nagra fa
ganger, men det kan bero pa att gruppen kan rymmas i andra formuleringar som "olika
gruppers bostadsefterfragan".

Bilagor
1. Forteckning 6ver remissinstanser
2. Forslag till Program for bostadsforsorjning i Géteborg 2020-2026
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Arendet

Den 4 februari 2019 hemstéllde fastighetsnamnden till kommunfullméktige om uppdrag
att ta fram uppdaterade riktlinjer for bostadsforsorjningen samt att de nuvarande
riktlinjerna ska gilla fram till dess att nya riktlinjer har beslutats av kommunfullméktige.

Kommunstyrelsen beslutade den 29 maj 2019 att ldmna ett igangsattningsbeslut till
fastighetsndmnden att ta fram uppdaterade riktlinjer i form av ett program och att de
nuvarande riktlinjerna ska gélla fram till dess att nya riktlinjer har beslutats av
kommunfullmiktige. I kommunstyrelsen den 29 maj 2019 beslutades vidare om ett
yrkande om en sérskild inriktning foér bostadsbyggandet.

Fastighetsndmnden har att fatta beslut om att forslag till Program for bostadsforsérjning
2020-2026 ska skickas ut pa remiss till berérda nimnder och styrelser (enligt bilaga 1),
med begdran om svar senast 2020-03-31.

Beskrivning av arendet
Riktlinjer for bostadsforsérjning

Enligt lag (2000:1383) ska alla kommuner upprétta riktlinjer for bostadsforsorjningen
som ska antas av kommunfullmiktige varje mandatperiod.

Kommunens planering for bostadsforsorjningen ska dokumenteras i riktlinjer som ska
antas av kommunfullméktige under varje mandatperiod. Riktlinjer ska minst innehélla
uppgifter om behovet av tillskott av bostdder i kommunen, kommunens mal och
planerade insatser for bostadsbyggande och utveckling av bostadsbestandet samt hur
kommunen tagit hinsyn till relevanta nationella och regionala mél, planer och program
som é&r av betydelse for bostadsforsorjningen.

Uppgifterna ska sirskilt grundas pé en analys av den demografiska utvecklingen, av efter-

frdgan pa bostéder, bostadsbehovet for sdrskilda grupper och marknadsforutsittningar.
Fragor om arkitektur, fysisk planering i ett bredare perspektiv och stadens strategiska
inriktning for stadsutvecklingen i Géteborg ér forstds viktigt for bostadsforsorjningens
langsiktiga forutsdttningar och bostadsbyggandets geografiska inriktning, men hanteras i
andra styrande dokument sa som exempelvis dversiktsplan, fordjupade oversiktsplaner,
strategi for utbyggnadsplanering och arkitekturpolicy.

Kommunens riktlinjer for bostadsforsorjningen ska vidare vara vigledande vid
tillimpningen av 2 kap. 2 § 5 plan- och bygglagen.

Program for bostadsforsorjning

Enligt stadens riktlinjer for styrande dokument ska ett program for bostadsforsorjningen
upprittas och antas av kommunfullméktige som ska motsvara lagstiftningens krav pa
riktlinjer. Det foreliggande programmet utgor riktlinjer for bostadsforsorjning i enlighet
med lagstiftningen. Programmet ar ett mal- och strategidokument samt ett brett
kunskapsunderlag som anger den dvergripande inriktningen for stadens arbete med
bostadsforsorjningen i Goteborg. Det ger 4ven en samlad bild av behov, efterfragan och
utmaningar for olika grupper samt beskriver stadens atgérder for att mota dessa behov.
Programmet innehéller dven en overgripande beskrivning av utvecklingen nir det giller
befolkningen och bostadsbestandet.
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For att svara mot lagstiftningens krav utgdr dokumentet i sin helhet riktlinjer for bostads-
forsorjningen. For att svara mot stadens riktlinjer for styrande dokument avses endast
rubriken Programmet med underrubriker utgdra program for bostadsforsorjning.

Stadens utmaningar vad gidller bostadsforsorjningen

Goteborgs befolkning véxer kontinuerligt, men bostadsbyggandet har inte varit tillrdckligt
for att motsvara de behov som befolkningstillvixten medfor. Detta har bidragit att det
idag réder brist pa bostdder. Det finns en vixande andel av hushéllen som av olika
anledningar har en svag stillning pa bostadsmarknaden och som inte har rad att efterfraga
en dndamalsenlig bostad. Till denna grupp hor bland annat hushall som av olika
anledningar saknar kontaktnit eller som inte har tillracklig registreringstid pa Boplats, har
betalningsanmérkningar eller som inte méter de krav som fastighetségare stéller pa
inkomst eller anstéllning. Nyproduktion av bostdder kan séllan direkt tillgodose behoven
hos de hushéll som av olika anledningar har svért att ta sig in pd bostadsmarknaden eller
byta till en bostad som motsvarar behoven, oftast for att deras inkomster ar for laga eller
att de saknar ett tillrackligt sparande.

Bostadsforsorjningsansvaret omfattar alla invédnare, men utmaningarna vad géller
bostadsforsorjningen beror delvis pa hushallens olika forutsittningar. Ett forsta segment
av hushallen bestar av de hushall som har tillrdckliga inkomster och ett tillrackligt
sparande for att pa egen hand och under radande strukturella forutséttningar l9sa sin
bostadssituation. Ett annat segment bestar av hushall med svag stillning pa bostads-
marknaden. Aven dessa hushéll forvintas 16sa sin boendesituation pa egen hand. Pa
grund av for laga inkomster, otillrickligt sparande, svagt kontaktnit eller otillracklig
registreringstid pa Boplats har detta segment dock svart att ta sig in pa bostadsmarknaden
eller byta bostad utifrdn fordndrade behov. Utdver att det behdvs insatser for den
generella bostadsforsorjningen for dessa hushall har staden ett utpekat ansvar for
sérskilda gruppers behov. For dessa grupper har staden &ven stod i sérskild lagstiftning
for att tillgodose behoven av bostider. Ett tredje segment av hushall utgors darfor av dem
med sérskilda behov och som kommunen, utdver det generella bostadsforsorjnings-
ansvaret, har ett sérskilt utpekat ansvar for enligt socialtjénstlagen, LSS-lagstiftningen
och bosittningslagen.

Det behdvs olika typer av insatser for de ménniskor som av olika anledningar inte
kommer in pa den ordinarie bostadsmarknaden eller som pa grund av bostadsbristen lever
1 olika former av utanforskap. Det behdvs dven, forutom ett bostadsbyggande som
motsvarar behoven, en vélfungerande arbetsmarknad déir det finns forutséttningar for fler
méinniskors egenforsorjning. Det behdvs en god inkomstutveckling som stirker
ménniskors mojligheter att pa egen hand efterfraga en 4ndamélsenlig bostad. For att
skapa likvardiga forutsittningar pa bostadsmarknaden behovs dven i ett langre perspektiv
en god och likvérdig utbildning bland barn och unga i stadens olika geografiska omraden.
Det behovs en vilfungerande hyresmarknad och hyreslagstiftning som skyddar den
enskilde fran oskaliga hyreshdjningar vid renoveringar eller fluktuationer pa bostads-
marknaden i dvrigt. Hyresséttningen maste dock samtidigt medge en skélig avkastning
for fastighetsdgare for att sdkerstédlla underhall och investeringar i saval befintligt
bostadsbestand som i byggande av nya bostéder.

Med utgéngspunkt i stadens verktyg for bostadsforsorjningen och de utmaningar som
redovisas i programmet, har nedanstdende dvergripande mal och strategier tagits fram i
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samverkan med berérda forvaltningar, bolag och aktorer. Fastighetskontoret har
samverkat med stadsbyggnadskontoret, social resursforvaltning, SDF Orgryte-Hirlanda,
SDF Askim-Frélunda-Hogsbo, Forvaltnings AB Framtiden, Boplats Goteborg,
Hyresgiastforeningen, Fastighetségarna och Sveriges Byggindustrier i framtagandet av det
overgripande malet och strategierna. Inom Goteborgs Stad har dven flertalet forvaltningar
och bolag bidragit med textmaterial till programmet. Vidare har programmet samverkats i
en staden-Overgripande referensgrupp.

Overgripande mdl for bostadsforsérjningen
e (Goteborgs Stad ska trygga tillgdngen till goda bostdder for alla goteborgare.
Strategier

I strdvan mot det overgripande mélet om ett utbud av bostdder som tillgodoser savil
behoven som efterfragan, har staden tagit fram fyra strategier for den generella
bostadsforsdrjningen med utgangspunkt i de verktyg som staden forfogar dver.

e (Goteborgs Stad ska genom en aktiv markpolitik och en god planberedskap skapa
forutsittningar for ett bostadsbyggande som moter behoven som
befolkningsutvecklingen medfor och som svarar mot olika gruppers behov och
efterfragan.

e Goteborgs Stad ska i samverkan med marknadens aktorer mdjliggora ett varierat
utbud av bostéder savil vad avser upplételseformer och hustyper som pris- och
hyresnivéer for att mota olika behov och en differentierad efterfragan i hela
staden.

e (Goteborgs Stad ska, genom att verka for ett andamalsenligt nyttjande av det
befintliga bostadsbestandet, bidra till goda bostdder och livsmiljoer samt en battre
fungerande bostadsmarknad for alla.

o (Goteborgs Stad ska frimja en mangfald av aktorer och goda
konkurrensforhéllanden for att bidra till rimliga boendekostnader i nyproducerade
bostider.

Utover strategierna for den generella bostadsforsorjningen enligt ovan har staden enligt
lagstiftning ett sarskilt utpekat ansvar for vissa grupper i samhallet.

o (Goteborgs Stad ska sékra tillgangen till bostdder for hemlosa hushall som
kommunen har ett séarskilt ansvar for enligt socialtjanstlagen.

e (Goteborgs Stad ska sékra tillgadngen till bostader for hushall enligt
bosittningslagen.

o (Goteborgs Stad ska tillgodose behoven av bostader for personer med
funktionsnedséttning och sérskilda bostider for dldre.

Forvaltningens bedomning

Fastighetskontoret foreslar att forslaget till Program for bostadsforsérjning i ett forsta steg
remitteras till berérda nimnder och styrelser inom Géteborgs Stad. Dessa synpunkter
omhéndertas och inarbetas sedan i programmet. Det staden-gemensamma programmet
kommer i ett andra steg, efter det att Goteborgs Stads berdrda nimnders och bolags
synpunkter har omhéandertagits, remitteras till relevanta externa aktorer.
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Fastighetskontoret bedomer att detta férfarande kommer att bidra med tillrackligt
underlag och att programmet kan behandlas i kommunfullméktige under hdsten 2020.

Riktlinjer for bostadsforsorjning ska upprittas och antas av kommunfullméktige varje
mandatperiod, men bostadsbyggande och bostadsforsorjning utgors av ldngsiktiga
processer och kraver langsiktiga perspektiv. Det 6vergripande mélet och strategierna i
programmet har tagits fram i samverkan med detta som utgangspunkt. Programperioden
foreslas darfor stricka sig till 2026.

Fastighetskontoret bedomer att forslaget till program for bostadsforsérjning svarar upp
mot behovet av dvergripande mél och langsiktiga strategier for bostadsforsorjningen i
Goteborg. Det dvergripande malet och strategierna utgér fran de verktyg som staden
forfogar over. Utifran hushallens skilda forutséttningar och utifran den anstrangda
situationen pé bostadsmarknaden i Goteborg behdver olika strategier tillimpas for att
mota respektive hushallssegments behov och efterfragan. I efterféljande steg behdver
atgarder utifran dessa strategier for bostadsforsorjningen analyseras saval utifran vilket
hushéllssegment som atgdrderna primért riktas mot, som utifran atgérdens effekter pa
bostadsforsorjningen generellt. Med detta som utgédngspunkt behover staden darfor med
tillgéngliga verktyg fortsétta utveckla sitt arbete for att alla goteborgare ska kunna
tillgodose sitt bostadsbehov.

Martin Obo Peter Kim

Fastighetsdirektor Avdelningschef
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Fastighetsnamnden

Utdrag ur Protokoll
Sammantradesdatum: 2019-12-09

Forslag till program for bostadsforsorjning i
Goteborg 2020-2026

§ 282, 4050/19

Beslut
Enligt fastighetskontorets forslag:

Fastighetsndmnden beslutar att skicka forslag till Program for bostadsforsorjning 2020-
2026 pé remiss till berdrda ndmnder och styrelser i Goteborgs Stad, enligt bilaga 1 i
forvaltningens tjansteutldtande, med begiran om svar senast 2020-03-31.

Handling
Fastighetskontorets tjdnsteutlatande 2019-12-09

Protokollsanteckning

Fastighetsdirektoren lamnar ett fortydligande om att kontorets mél och strategier giller
till 2026. Nastkommande mandatperiod behdver ndmnden fatta nytt beslut om forslag till
program for bostadsforsorjning.

Protokollsutdrag skickas till
Berdrda remissinstanser enligt bilaga 1

Dag for justering
2019-12-20

Goteborgs Stad [Fastighetsnamnden], protokollsutdrag 1(2)



Fastighetsnamnden

Vid protokollet

Sekreterare
Sirpa Bernhardsson

Ordférande Justerande
Mats Ahdrian Emmali Jansson
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Goteborgs Stadshus AB

Utdrag ur Protokoll
Sammantradesdatum: 2020-01-28

Forutsattningar for och konsekvenser av
avyttring av kommersiella fastigheter inom
Lokalkoncernen

§ 5, dnr 0052/19

Styrelsen for en diskussion kring revideringar av forslagen enligt beslutsunderlaget.

Ajournering 10:00-10:20

Beslut
I styrelsen for Goteborgs Stadshus AB:

1. Rapporten avseende forutséttningar for och konsekvenser av avyttring av
kommersiella fastigheter inom Lokalkoncernen antecknas efter styrelsens
revidering av bilaga 2 till beslutsunderlag B.

2. Rapporten remitteras till styrelserna i Higab AB, Forvaltnings AB
GoteborgsLokaler, Goteborgs Stads Parkerings AB och Alvstranden Utveckling
AB for synpunkter med svar till Stadshus AB senast inom tre ménader fran
expedieringsdatum for att mdjliggora en eventuell bordlédggning i berdrd styrelse.

3. Rapporten remitteras till Fastighetsndmnden for horande om det finns strategiska
skél for staden att forviarva ndgon av de identifierade fastigheterna for forséljning.
Fastighetsndmnden ombeds svara med motivering till Stadshus AB senast inom
tre manader frén expedieringsdatum for att mojliggora en eventuell bordldggning
1 Fastighetsndmnden.

Handlingar
Beslutsunderlag B, dnr 0052/19

Protokollsanteckning

Utredningen har identifierat ett antal fastigheter som dr mojliga for forséljning, utifrén de
forutsédttningar som analysen tar sin utgdngspunkt ifrdn. Styrelsen for Stadshus AB vill
understryka att rapporten dnnu inte &r politiskt behandlad utan skickas ut pa remiss till
berorda styrelser for synpunkter innan eget stéllningstagande

Protokollsutdrag skickas till

Higab AB

Forvaltnings AB GoteborgsLokaler
Goteborgs Stads Parkerings AB
Alvstranden Utveckling AB

Goteborgs Stadshus AB, protokollsutdrag



Goteborgs Stadshus AB

Fastighetsndmnden

Dag for justering
2020-02-05

Vid protokollet

Johan Hérnberg

Sekreterare

Axel Josefson

Ordforande

Karin Pleijel

Justerande

Utdrag ur Protokoll
Sammantradesdatum: 2020-01-28

Goteborgs Stadshus AB, protokollsutdrag



&4 Goteborgs

Goteborgs Stadshus AB
Stad

Information om Bilaga B Forutsattningar for och
konsekvenser av avyttring av kommersiella fastigheter
inom Lokalkoncernen.

Observera att bilaga 2 till drendet 4r reviderad.

Fastigheterna Konserthuset och Naturhistoriska museet utgér ur remitteringsunderlaget.

Styrelsehandlingarna publiceras pa stadens hemsida tisdag 28 januari medan
styrelseprotokollet planeras att justeras pa onsdag den 5 februari och dérefter publiceras.

Goteborgs Stad Goteborgs Stadshus AB, Information om Bilaga B Forutsattningar for 1(1)
och konsekvenser av avyttring av kommersiella fastigheter inom Lokalkoncernen



Goteborgs Stadshus AB

o Goteborgs

Stad
Beslutsunderlag B Handlaggare: Andreja Sarcevic, bolagsansvarig
Styrelsen 2020-01-28 Telefon: 031 368 54 61
Diarienummer 0052/19 E-post: andreja.sarcevic@gshab.goteborg.se

Forutsattningar for och konsekvenser av
avyttring av kommersiella fastigheter inom
Lokalkoncernen

Forslag till beslut
I styrelsen for Goteborgs Stadshus AB:

1. Rapporten avseende forutséttningar for och konsekvenser av avyttring av
kommersiella fastigheter inom Lokalkoncernen antecknas.

2. Rapporten remitteras till styrelserna i Higab AB, Forvaltnings AB
GoteborgsLokaler, Goteborgs Stads Parkerings AB och Alvstranden Utveckling
AB for synpunkter med svar till Stadshus AB senast inom tvd manader fran
expedieringsdatum.

3. Rapporten remitteras till Fastighetsndmnden for horande om det finns strategiska

skél for staden att forvarva ndgon av de identifierade fastigheterna for forsiljning.

Fastighetsndmnden ombeds svara med motivering till Stadshus AB senast inom
tva ménader fran expedieringsdatum.

Sammanfattning

P& uppdrag av kommunfullméaktige har Géteborgs Stadshus AB (Stadshus) genomfort en
utredning av forutsittningar for och konsekvenser av forsdljning av kommersiella
fastigheter inom Lokalkoncernen.! De bolag som berors dr Higab AB (Higab),
Forvaltnings AB GdéteborgsLokaler (GoteborgsLokaler) och Goteborgs Stads Parkerings
AB (Parkeringsbolaget). Fastigheter som #gs av Alvstranden Utveckling AB
(Alvstranden) har exkluderats i denna utredning. Utredningen har identifierat totalt 38
fastigheter som séljbara, utifrén de forutséttningar som analysen tar sin utgdngspunkt
ifrén, till ett uppskattat marknadsvérde om ca 2,2 mdkr.

Sammantaget konstaterar Stadshus att avyttringen 6kar risknivan i de enskilda bolagen,
sarskilt i Higab och GoteborgsLokaler. Resultatrisknivan minskar nér konsekvenserna
bedoms pa en dvergripande Stadshuskoncernniva dér den totala resultatrisken bedoms
vara hanterbar. Vidare innebdr avyttringen att den finansiella risken minskar pa
kommunkoncernnivén i det fall frigjort kapital och realisationsvinster fran forséljningen
konsolideras. Ytterst dr det upp till 4garen, fullméktige, att ta stéllning till var i
kommunkoncernen resultatriskerna ska hanteras.

! Utredningen utgér ett av flera delprojekt inom ramen for uppdraget till Stadshus AB i
kommunfullméktiges Budget for 2019 och 1 Budget 2020 som avser forsdljning av tillgdngar i
Stadshuskoncernen.

Goteborgs Stad Goteborgs Stadshus AB, tjansteutlatande
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Stadshus samlade analys utifran de effektmal som fullméktige har formulerat i Budget
2019 ger vid handen att malen om att frigéra medel, minska risktagande och undvika
agerande pa konkurrensutsatta marknader uppfylls. Avyttring av kommersiella fastigheter
som har identifierats i utredningen bidrar ddremot inte till mélet om att minska antalet
bolag.

Beddmning ur ekonomisk dimension

Utredningen visar pa flera ekonomiska konsekvenser av en forsiljning av de identifierade
fastigheterna. En mer utforlig beskrivning av forséljningens ekonomiska konsekvenser
finns pé sidorna 8—11 i detta drende samt i bilaga 1.

Utredningen har identifierat totalt 38 fastigheter som séljbara, utifran de forutsattningar
som analysen tar sin utgangspunkt ifran, till ett uppskattat marknadsvérde om ca 2,2
mdkr.

For kommunkoncernen innebér en avyttring av de identifierade fastigheterna en dkad
finansiell styrka och mdjlighet att sjdlvfinansiera nyinvesteringarna, i det fall frigjort
kapital och realisationsvinster konsolideras. P4 sa sétt kan forsidljningen bidra till att den
samlade lanefinansieringen blir lagre for hela kommunkoncernen och att
sjdlvfinansieringen kan oka.

For respektive bolags del innebér forséljningen att risknivan okar i bolagen, framforallt 1
Higab och GoteborgsLokaler. Effekten av en forsdljning av fastigheter identifierade i
foreliggande utredning tillsammans med de fastigheter som Higab har i uppdrag att sélja
enligt KF:s beslut fran 2016 %, bedoms innebira att bolagets resultat minskar med cirka
72 %. Motsvarande berdkning av GoteborgsLokalers resultatpaverkan indikerar att
resultatet efter finansiella poster minskar med ca 53 %. Parkeringsbolagets resultat
minskar med ca 6 % enligt motsvarande indikativa berédkning.

Aven om risknivan 6kar i de enskilda bolagen gér Stadshus bedémningen att
resultatrisken ar hanterbar for Stadshuskoncern som helhet, med nuvarande
forutséttningar i koncernsammanséttning och langsiktiga bedomningar av resultat,
investeringar och kassafldde i koncernen. Bolagen inom Lokalkoncernen bidrar till
uppdraget att resultatutjimna inom Stadshuskoncernen. En minskning av
Lokalkoncernens arliga resultat paverkar Stadshus formaga att finansiera andra
verksamheter inom koncernen. Samtidigt innebér effekten av forsiljningen att
uppskattningsvis 2,2 mdkr skulle kunna frigéras och anvindas for att minska lén,
investera i Stadshuskoncernen, anvéindas for att hantera fullméktiges uppdrag till
Stadshus om en utdelningsniva pa 540 mnkr for aren 2020-2022 och kapitaltillskott till
underskottsbolag.

Ytterligare ekonomiska konsekvenser, som ér svara att uppskatta mer exakt i detta skede
av utredningen, dr sdédana som kan hénforas direkt till forsiljningstransaktionerna.

Sammantaget konstaterar Stadshus att avyttringen okar risknivéan i de enskilda bolagen,
sarskilt 1 Higab och GoteborgsLokaler, samtidigt som den totala resultatrisken bedoms
vara hanterbar pa en dvergripande Stadshuskoncernniva. Vidare innebér avyttringen att

2KF 2016-06-02 § 19, Forslag till effektivare utnyttjande av fastighetsbestdndet inom Goteborgs
Stadshus AB:s lokalkluster

Goteborgs Stad Goteborgs Stadshus AB, tjansteutlatande

2 (15)



den finansiella risken minskar pa kommunkoncernnivan i det fall frigjort kapital och
realisationsvinster fran forséljningen konsolideras.

Bedomning ur ekologisk dimension
Stadshus har inte funnit ndgra sérskilda aspekter pa fragan utifran denna dimension.

Beddmning ur social dimension

Bedomningen ar att den sociala dimensionen framst dr aktuell i1 utredningen av
GoteborgsLokalers fastighetsbestdnd. De flesta av bolagets fastigheter finns belédgna vid
de lokala torgen som bland annat ligger i Nordost och pa Hisingen. Bolagets uppdrag ar
att forvalta och utveckla kommersiella lokaler for handel och service, kontor och offentlig
verksamhet vid torgen i syfte att skapa vélfungerande och trygga handels- och
motesplatser for boende, verksamma och besokare. Den sociala dimensionen utgdr en av
utgédngspunkterna i bedomningen av vilka av GoteborgsLokalers fastigheter kan vara
foremal for forsdljning.

Samverkan
Samverkan hanteras dels genom remissforfarandet till berérda bolagsstyrelser dels genom
information till koncernfackligt rad.

Bilagor

1. Rapport: Forutséttningar for och konsekvenser av avyttring av kommersiella
fastigheter inom Lokalkoncernen

2. Lista med kommersiella fastigheter f6r remittering

Goteborgs Stad Goteborgs Stadshus AB, tjansteutlatande
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Arendet

Foreliggande drende ér en avrapportering av uppdrag till Stadshus AB i fullméktiges
budget 2019 gillande forsiljning av tillgdngar inom Stadshuskoncernen.® I Budget 2020
fick Stadshus i1 uppdrag att fortsdtta med att utreda och genomfora forsiljning av
tillgdngar inom koncernen. Styrelsen i Stadshus beslutade utifrén fullméktiges uppdrag
att genomlysningen av Lokalkoncernen ska genomforas i tre delar och avrapporteras vid
tva tillfallen (se Delprojektdirektiv for Lokalkoncernen, 2019-08-26):

1. Genomlysning av koncernstrukturen (juni 2020)

2. Utredning av forutséttningar for och konsekvenser av forséljning, avveckling och
omvandling till nimnd av verksamheter/bolag inom lokalkoncernen (juni 2020)

3. Utredning av forutséttningar och konsekvenser av forséljning av kommersiella
fastigheter som 4gs av bolagen inom lokalkoncernen (dec. 2019)

Foreliggande utredning syftar till att belysa forutséttningar for och konsekvenser av
forsdljning av kommersiella fastigheter (punkt 3).

Beskrivning av arendet

Enligt kommunallagen ska kommuner ha en god ekonomisk hushallning i sin
kommunkoncern. God ekonomisk hushallning kdnnetecknas enligt lagstiftningen av att
en kommun inte bor forbruka sin formogenhet for att ticka 16pande behov.

Hosten 2019 beslutade fullmiktige om nya riktlinjer for god ekonomisk hushallning.’
Riktlinjerna anger ett langsiktigt och strategiskt perspektiv pa verksamhet och ekonomi
som stracker sig langre dn budgetperspektivet pa ett eller tre ar, och pekar saledes ut
riktningen och ér vigledande nir mélen for god ekonomisk hushéllning ska méttséttas 1
Goteborgs Stads Budget. Av tjansteutlatandet till beslutet om riktlinjer for god
hushéllning framgar att stadens ekonomiska forutséttningar star infér utmaningar pa bade
kort och lang sikt, bland annat till f6ljd av konjunkturavmattning och strukturella
forandringar i den svenska demografin med allt fler 4ldre. Den demografiska
utvecklingen innebir ett tryck p4 kommunens kostnader samtidigt som
skatteunderlagstillvéxten riskerar att ligga pa langvarigt 1dga nivéer nér befolkningen i
yrkesverksam alder okar langsamt. Vidare framgéar att Goteborgs Stad &r pa vig in i en
period med hdga investeringsvolymer, bland annat drivet av demografiska dndringar men
ocksa av 6kade ambitioner inom stadsutveckling. Hoga investeringsvolymer i
kombination med laga resultatnivaer ger, allt annat lika, en dkad skuldsattning som over
tid leder till l&ngsiktigt minskad finansieringsférméga och en 6kad finansiell risk.

I underlaget till det politiska budgetarbetet skriver stadsledningskontoret att det rader en
obalans i kostnads- respektive intdktsutvecklingen for staden under dverskadlig tid
framover.® Av underlaget framgar att det krdvs visentliga atgirder pa kostnads- och/eller
intdktssidan for att na en budget i balans redan 2020 och de efterfoljande aren. Varken
realisationsvinster, utdelning fran Stadshus eller andra engéngsintikter kan bidra till att
16sa det strukturella resultatet, skriver stadsledningskontoret. Investeringsvolymerna i

3KF 2018-11-22 § 11. Uppdraget till Stadshus lyder: Férbereda forsdljning av hela, eller delar av
bolag samt mark och fastighetsinnehav inom koncernen.

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

S KF 2019-09-12 § 38, Goteborgs Stads riktlinjer for god ekonomisk hushéllning samt
resultatutjimningsreserv

6 KS 2019-05-22 anmilningsirende § 7, Forutsittningar for budget i Goteborgs Stad 2020-2022
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staden 4r i kraftig expansion och belastningen pa staden som helhet avseende arbetet med
investeringarna blir allt viktigare att folja, planera och prioritera.

I kommunfullméktiges Budget 2020 och flerarsplaner 2021-2022 konstateras att
Goteborgs Stad stér infor stora ekonomiska utmaningar och att olika finansiella 16sningar
behdver anvindas for att skapa forutsittningar for en langsiktigt hillbar ekonomi.’
Budgetens resultat erfordrar en utdelningsniva fran bolagssektorn pa 540 mnkr under
perioden, men ska enligt plan minskas. Stadshus 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 1&n.®

I Budgeten anges vidare att bolagskoncernens investeringsbehov stéller krav pa hoga
lanevolymer och borgensataganden for staden. Detta menar fullméktige okar stadens
finansiella risker och ska vérderas utifran perspektivet av leverans och resultat som
bolagen genererar. Av Budgeten framgar att tillgangar inom bolagskoncernen maste
realiseras for att stéirka koncernens kassaflode.’ Stadshus far darfor i uppdrag att fortsitta
med att utreda och genomfora forséljning av tillgdngar inom koncernen.

Stadshus har genomfort foreliggande utredning av forutséttningar for och konsekvenser
av forsiljning av kommersiella fastigheter i ndra samverkan med tjénstepersoner fran de
berdrda bolagen och med stadsledningskontoret. Berdrda bolagsstyrelser har vid ett
tillfalle under hosten fatt information om utredningen fran Stadshus och givits mojlighet
till inspel. Respektive bolagsledning har 16pande informerat sina medarbetare. Inom
ramen for utredningen har dialog dven forts med tjanstepersoner pa fastighetskontoret.

Viktigt att nimna &r att bolagen inom lokalkoncernen redan arbetar med att verkstélla ett
tidigare uppdrag frén fullméktige som ror effektivare nyttjande av bolagens
fastighetsbesténd. ' Uppdraget innebér bdde avyttring av fastigheter externt, verforing
mellan bolagen inom lokalkoncernen samt 6verforing till kommunen.

Identifiering av fastigheter aktuella for forsaljning

Bolagen inom lokalkoncernen (exklusive Alvstranden Utveckling AB) dger totalt ca 210
fastigheter. Enligt definitionen som har anvénts i utredningen &r en kommersiell fastighet
en fastighet som genererar intikter genom uthyrning till hyresgist.!! Det innebiir att alla
fastigheter som dgs av bolagen inom lokalkoncernen per definition dr kommersiella.
Utredningen har under arbetets gang valt att inte fordjupa konsekvensanalysen for de
fastigheter som utgdr kdrnan i respektive bolags uppdrag. For att kunna ringa in
fastigheter som kan vara aktuella for forséljning har utredningen gjort foljande
avgransningar:

7KF 2019-11-13 § 4, Budget 2020 och flerarsplaner 2021-2022

8 Bakgrunden till att utdelning 2017-2019 till del finansierats genom lan ir att likviditeten frin
koncernens ansamlade vinster fran tidigare &r anvénts for investeringar varfor det inte finns nagon
kassa att hdimta utdelningen ur.

% Undantag giller for de allménnyttiga bostadsbolagen dir eventuell vinst ifrdn exempelvis
ombildningar inom fastighetsbestdndet ska aterinvesteras i syfte att sékerstélla stadens behov av
fler bostdder och andra samhallsnyttiga lokaler for att skapa socialt hallbara omraden.

10KF 2016-06-02 § 19, Forslag till effektivare utnyttjande av fastighetsbestindet inom Goteborgs
Stadshus AB:s lokalkluster

"1'Vi villjer att f6lja Finansinspektionens definition, se exempelvis rapporten “Den kommersiella
fastighetsmarknaden och finansiell stabilitet”, den 28 maj 2019
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Alvstranden Utveckling: Utredningen har valt att avgrinsa bort fastigheter som #gs av
Alvstranden. Forklaringen ligger i att Alvstrandens uppdrag som ett exploaterings- och
utvecklingsbolag skiljer sig vasentligt fran de 6vriga tre bolagen inom lokalkoncernen.
Bolaget ska enligt dgardirektivet inte dga nigra forvaltningsfastigheter. Bolaget har
genom aren kontinuerligt salt fardigutvecklade fastigheter bdde inom staden och till
externa marknaden.'? Det medfor att Alvstrandens fastighetsbestand idag till allra storsta
delen &r klassificerat som exploateringsfastigheter. Fastighetstransaktioner, som &r ett av
bolagets verktyg att forverkliga vision Alvstaden, #r en del av Alvstrandens 16pande
verksamhet. Bolagets styrning handlar om att balansera ekonomin och 6vrig verksamhet
sé att nyttjandet av bolagets tillgdngar maximeras i relation till att Alvstaden viixer fram.
Att tidigareldgga forsédljning av ndgon av bolagets exploateringsfastigheter kan darfor fa
stor inverkan pé bolagets verksamhet och mdjlighet att fullfdlja sitt uppdrag.

Higab: Bolagets uppdrag ér att tillgodose stadens egna behov av specialfastigheter och
strategiska fastigheter och dessutom tillhandahalla lokaler till foreningsliv,
kulturverksamhet och mindre foretag. Higab har ocksa ett sarskilt ansvar for att varda de
kulturhistoriskt virdefulla byggnader som ingar i bestdndet. Bolaget dger totalt 161
fastigheter'?, de storsta hyresgisterna dr Goteborgs Stad (46 %), Vistra
Gotalandsregionen (32 %) och staten (14 %). Av bolagets fastigheter finns cirka 120 med
i Goteborgs Stads bevarandeprogram varav 31 dr byggnadsminnesforklarade.

Higab har ett brett uppdrag och en varierad fastighetsportf6lj vilket gor det svart att pa ett
enkelt sitt identifiera fastigheter aktuella for forsdljning. Under utredningens géng har tva
grupper av fastigheter (scenarier) utkristalliserats som mojliga att silja, ndmligen a)
kontorsfastigheter och fastigheter med extern hyresgést samt b) industribyar. Totalt ror
det sig om 28 fastigheter.

GoteborgsLokaler: Bolagets kirnuppdrag ér att forvalta och utveckla kommersiella
lokaler for handel och service, kontor och offentlig verksamhet, i syfte att astadkomma
lokala och vilfungerande handels- och moétesplatser till nytta for de boende, verksamma
och besokare i niromradet. De flesta av bolagets totalt 39 fastigheter dr beldgna vid de
lokala torgen och hyresgiéster ar livsmedelsbutiker, enklare matstéllen, frisorer,
skomakare, fruktaffarer, Goteborgs Stads verksamheter och Vistra Gotalandsregionen.
Goteborgs Stad ar den klart storsta hyresgésten och star for ca 40 % av hyresintikterna.

Stadshus uppfattar den politiska viljeriktningen som att GoteborgsLokaler ska finnas kvar
for att ta hand om och utveckla de lokala torgen, inte minst mot bakgrund av fullméktiges
beslut i Budget for 2020 som innebér att GoteborgsLokaler ska flyttas over till
Forvaltnings AB Framtiden.'* Utredningen har dérfor avgrinsat bolagets fastigheter vid
lokala torgen och identifierat atta fastigheter som mojliga att avyttra.

Parkeringsbolaget: Bolagets uppdrag &r att genom ett aktivt agerande inom
parkeringsverksamheten vara en aktor i syfte att starka stadsutvecklingen och Géteborgs
roll som regioncentrum. Bolagets verksamhet har historiskt till stor del bedrivits pa
stadens markreserv. Detta innebér att bolaget haft och har en 16pande dialog med berérda
parter inom stadsutveckling i staden for att i ett tidigt skede identifiera fastigheternas roll

12 Enligt uppgift har bolaget sélt 28 fastigheter sedan 2014 och for nidrvarande ingér 19 fastigheter
i forséljning.

13 Varav 9 arrenderas av staden.

14 KF 2019-11-13 § 4, Budget 2020 och flerarsplaner 2021-2022
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i kommande stadsutveckling. En stor del av bolagets totalt igda 17 fastigheter!> ér
aktuella inom savél pagéende som framtida stadsutvecklingsprojekt. Det finns en uttryckt
onskan fran Fastighetskontoret att forvarva bolagets fastigheter i ett tidigt skede av
stadsutvecklingsprocessen for att sékerstélla stadens del av exploateringsvinsten. Mot
bakgrund av detta bedoms fastigheter som ingéar eller kommer att ingd i planerade
stadsutvecklingsprojekt som olampliga att, i dagsldget, avyttras externt. Analysen kan vid
behov omprovas beroende pé vilken vég staden véljer i de olika
stadsutvecklingsprojekten. Tva fastigheter har identifierats som mojliga att avyttra.

Fastighetsmarknaden i Goteborg

Utredningen har, genom Higab, 1atit Newsec gora en analys av Goteborgs
fastighetsmarknad. Marknadsanalysen visar att det under flera ar har varit svart att {4
tillgang till moderna kontor i bra ligen i Goteborg, vilket géller fortfarande. Aven
efterfragan pa industrilokaler i G6teborg ér stor och storre sammanhéngande industriytor
av god kvalitet 4r en bristvara. Analysen visar att kontorshyrorna har stigit de senaste aren
och bedomningen &r att de kommer att fortsdtta gora det framgent. Vakansgraden i
centrala delarna &r 14g och bedoms stanna pé laga nivéer framdver, dven om det pagar
flera storre nyproduktionsprojekt inom kontorssegmentet. Sammanfattningsvis ger
marknadsanalysen vid handen att forutséittningarna for forsiljning av kommersiella
fastigheter i Goteborg &r goda.

Stadshus bedomning
Utredningen har identifierat totalt 38 fastigheter som aktuella for forsiljning.

» Higab: 28
» GoteborgsLokaler: 8
» Parkeringsbolaget: 2

En analys av forséljningens konsekvenser for respektive bolags uppdrag, personal och
ekonomi har gjorts. Utdver det belyser utredningen finansiella konsekvenser for
Stadshuskoncernen och totalt f6r kommunkoncernen. Fullméktige har uttryckt 6nskade
effekter kopplat till uppdraget om forséljning av tillgdngar inom Stadshuskoncernen i
Budget 2019 och i Budget 2020. Det handlar om att frigora medel, minska antal bolag,
minska risktagande samt undvika agerande pa konkurrensutsatta marknader. Dessa
effektmal utgor ocksa kriterier for bedomning och for den samlade analysen. Stadshus har
dessutom i uppdrag att svara for att arlig utdelning om 540 mnkr under perioden 2020—
2022 sker genom positiva resultat och forbéttrat kassaflode inom bolagskoncernen.

Forséljningens konsekvenser for bolagens uppdrag

Sammanfattningsvis visar analysen att paverkan pa bolagens uppdrag, sd som det &r
formulerat i géllande bolagsordningar och dgardirektiv, skiljer sig mellan bolagen och
beroende pa scenario. '

For Higabs del visar analysen att en forsdljning av de 28 identifierade fastigheterna
innebdr viss paverkan pé bolagets uppdrag, bland annat med avseende p& mdjligheten att
tillhandahélla lokaler f6r mindre foretag och organisationer. Analysen visar vidare att

15 Totalt diger bolaget 23 fastigheter/byggnader, 6 av dessa ligger p4 mark som arrenderas av
staden.

16 Fullmiktige kan naturligtvis besluta att &ndra ett bolags uppdrag genom éndring av
bolagsordning och dgardirektiv.
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bolagets forutséttningar att uppfylla sitt nuvarande uppdrag paverkas i stérre omfattning
nér vi inkluderar f6rséljningen enligt fullméiktiges beslut fran 2016 i den sammantagna
analysen. Detta till f61jd av att bolagets resultat minskar kraftigt.

For GoteborgsLokalers del paverkas bolagets resultat genom forsdljning av de étta
identifierade fastigheterna, vilket i sin tur kan ha paverkan pa bolagets mdjlighet att
genomfora trygghetsskapande insatser vid lokala torg i stadens ytteromraden. For
Parkeringsbolagets del har en avyttring av tva fastigheter ingen direkt paverkan pa
uppdraget.

Forséljningens konsekvenser for bolagens personal

Sammanfattningsvis kan Stadshus konstatera att forsdljning av de identifierade
kommersiella fastigheterna hos berdrda bolag inte bedoms ha nagon stérre paverkan pé
personalen. Higab anger att en forséljning sannolikt kommer att medfora ndgot minskat
behov av tekniker, forvaltartjanster och projektledare. Eventuell paverkan pa tjanster
inom stodfunktioner/administration bedéms svart att uppskatta. Bolaget ser att en
hantering av det minskade behovet skulle kunna ske genom justering av konsultinhyrning
samt genom naturlig avgang inom ramen for ett successivt fordndringsarbete.

GoteborgsLokalers bedomning &r att forsdljningen inte skulle innebdra négra
fordndringar, varken for forvaltningsorganisationen eller for administrationen.
Parkeringsbolagets bedomning &r att paverkan pa personal i det egna bolaget skulle bli
liten, om négon. Bolagets egen personal har endast i begrdnsad omfattning uppdrag
kopplade till driften av bolagets fastigheter da dessa tjénster hanteras av externa
leverantorer.

Aven om analysen visar pa en begrinsad personalpaverkan vill Stadshus framhalla att
fordndringsarbete 1 sig 1 princip alltid medfor paverkan pa organisation och individer
vilket snabbt kan ge effekter pa arbetsmiljé och hilsa, och ytterst pa verksamhetens mal
och resultat. I utvecklings- och forédndringsarbete dr det darmed sdrskilt viktigt att det
finns ett gott och nérvarande ledarskap. Kompetent fordndringsledning ér ocksé viktigt
for att bibehalla bolagens — och Goteborgs Stads — attraktivitet som arbetsgivare. Med
radande och framtida svérigheter med kompetensforsorjning ér det centralt att savil
lyckas behalla befintlig personal som att attrahera framtida medarbetare.

Forséljningens ekonomiska konsekvenser
Sammanfattningsvis visar utredningen pa flera ekonomiska konsekvenser av en
forsdljning av de 38 identifierade fastigheterna.

Konsekvenser for respektive bolag

Bolagen inom lokalkoncernen marknadsvéarderar sina fastigheter i samband med
arsbokslut. P4 en marknad med ett begrénsat antal transaktioner for likvirdiga fastigheter
gors véirderingen utifrén avkastningsmetoden. Det innebér att angivna marknadsvérden i
det hir ssmmanhanget bor betraktas som en indikation.

Det sammanlagda berdknande marknadsvardet pa identifierade fastigheter ar cirka 2,2
mdkr. Samtliga fastigheter utom en har ett berdknat 6vervirde och det sammanlagda
Overvirdet berdknas till cirka 1,5 mdkr.

Analysen av forséljningens finansiella konsekvenser for respektive bolag visar att
risknivén okar i bolagen, framforallt i Higab och GoteborgsLokaler. Av de identifierade
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fastigheterna har 84 % i nulédget ett positivt driftsnetto som bidrar till bolagens resultat.
Totalt &r det justerade driftsnettot 94,3 mnkr och det samlade bidraget till bolagens
resultat efter finansiella poster dr 62,5 mnkr. Genomsnittlig avkastning (totalt justerat
driftnetto/totalt marknadsvérde) ér ca 4,3 % med variation mellan fastigheterna.

Tabell 1: Ekonomiska konsekvenser per bolag'’

Antal Loamz Yaroads Bl Ouer,  ueterat , Avsiaining Resulat
Higab 28 103295 1687726 493005 1194721 74 840 -17 975 -49471
GoteborgsLokaler 8 14586 350900 129992 221486 12 565 -3292 -7332
Parkeringsbolaget 2 13600 130500 16189 114311 6911 682 -5779
Totalsumma 38 131481 2169126 639186 1530518 94 316 -20585 -62582

Resultatuppskattningar baserat pa justerade driftnetton i relation till bolagens redovisade
arsresultat 2018 (efter finansiella poster justerat for reavinster och utdelning fran
dotterbolag) indikerar att Higabs resultat jamfort skulle minska med cirka 49 mnkr (46
%). Tillsammans med effekten av de fastigheter som Higab har i uppdrag att sélja sedan
2016 minskar resultatet med 77 mnkr vilket indikerar en resultatminskning pa 72 %. En
forsdljning av samtliga fastigheter innebér en 6kad risknivé i bolaget och negativ
paverkan pa bolagets langsiktiga utdelningsméjligheter samt minskade
sjdlvfinansieringsmojligheter for underhall och investeringar.

Motsvarande berdkning av GoteborgsLokalers resultatpdverkan indikerar att resultatet
efter finansiella poster minskar med cirka 53 %. Det innebér att risknivan i bolaget dkar
och att utrymmet for utdelning samt sjalvfinansiering av investeringar och underhall
minskar.

Parkeringsbolagets resultat minskar med cirka 6 % enligt motsvarande indikativa
berdkning. Resultatbortfallet paverkar bolagets langsiktiga sjalvfinansiering for underhall
och investeringar i viss man men bolaget formedlar ingen stark oro for sin langsiktiga
ekonomi.

Béde Higab och Parkeringsbolaget stér infor flera storre investeringar i vilka Idnsamheten
kan vara begrénsad och innebédra nedskrivningar, vilket paverkar bolagens riskniva och
soliditet.

Konsekvenser for Stadshus

Aven om risknivan okar i de enskilda bolagen gér Stadshus beddmningen att
resultatrisken ar hanterbar for Stadshuskoncern som helhet, med nuvarande
forutsittningar i koncernsammanséttning och langsiktiga bedomningar av resultat,
investeringar och kassafldde i koncernen.

17 Kommentar till tabellen:

- Marknadsvirderingen ar utford av externa védrderingsinstitut i slutet pa 2018.

- Siffrorna &r baserade pa 2018 ars utfall med justering av driftsnetto for ett normaliserat underhall
enligt schablon och riantekostnad om 1,5 %.

- Resultatpéverkan é&r ett berdknat resultat efter finansiella poster dér positiva siffror 6kar och
negativa siffror reducerar bolagets resultat.
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Bolagen inom lokalkoncernen bidrar till uppdraget att resultatutjdmna inom
Stadshuskoncernen. Historiskt sett har lokalkoncernen bidragit med 35 % av sitt
koncernresultat i syfte att finansiera andra verksamheter inom Stadshuskoncernen, utifran
kommunfullmédktiges budgetbeslut. En minskning av Lokalkoncernens arliga resultat
paverkar Stadshus formaga att finansiera andra verksamheter inom Stadshuskoncernen.

Stadshus har i uppdrag av fullméktige att sékerstilla en arlig utdelning till kommunen om
540 mnkr under kommande tre ar, utan att 1ana till utdelningen. Utdelning av frigjorda
medel frén bolagen kan ske sé linge det finns tillrickligt med fritt eget kapital.'®
Utdelningen kan ddrmed finansieras via koncernbidrag fran de bolags resultat fran vilka
koncernbidrag kan l&dmnas (G6teborg Energi AB, Goteborgs Hamn AB, Higab AB och
Liseberg AB) samt fran eventuella reavinster, sammantaget med beaktande av
kassaflodet. Tidigare analys av 1dngsiktig hillbar utdelningsniva for Stadshus'® - med
nuvarande forutsittningar i koncernsammanséttning, anslag till bolag med underskott och
langsiktiga bedomningar av resultat, investeringar och kassafléde 1 koncernen - gav vid
handen att en utdelningsniva runt 150 mnkr per ar bedomdes som langsiktigt hallbar,
oaktat reavinster frén avyttringar. En utdelning av frigjorda medel vid forsdljning av de
identifierade fastigheterna innebér att dessa medel inte kan anvéndas till bolagens
kommande investeringar, utan en storre andel lanefinansiering kommer att krévas inom
respektive bolag. Samtidigt innebér effekten av forsdljningen att uppskattningsvis 2,2
mdkr skulle kunna frigéras och anvéndas for att minska l&n, investera i
Stadshuskoncernen, anvédndas for att hantera fullméktiges uppdrag till Stadshus om en
utdelningsniva pa 540 mnkr for aren 2020-2022 och kapitaltillskott till underskottsbolag.

Konsekvenser for kommunkoncernen

Som det ndmndes tidigare konstaterar stadsledningskontoret att det krdvs vésentliga
atgérder pé kostnads- och/eller intdktssidan for att na en budget i balans redan 2020 och
de efterféljande aren. Investeringsvolymerna i staden ér i kraftig expansion och
belastningen pa staden som helhet avseende arbetet med investeringarna blir allt viktigare
att folja, planera och prioritera. Enligt fullméktiges Budget 2020 méste
sjdlvfinansieringsgraden 6ka for att undvika allt for kraftig upplaning som riskerar hogre
finansiella kostnader. Det stéller krav pa hdgre resultatnivaer och/eller realisering av
tillgdngar men dven en tydligare prioritering av investeringsprojekten. Langsiktigt
behover staden med tillhdrande bolagskoncern stirka sin soliditet for att bibehalla ett
finansiellt handlingsutrymme. Det kan frimst ske genom positiva arliga resultat, avyttring
av tillgadngar och genom amortering av skulder. Att avyttra tillgdngar i syfte att stirka
balansrikningen eller finansiera ny- eller reinvesteringar inom omraden som uppfattas
som mer prioriterade dr inte affarsmassigt ovanligt.

En avyttring av fastigheter identifierade i denna utredning innebér en dkad finansiell
styrka och mojlighet for kommunkoncernen att sjdlvfinansiera nyinvesteringarna i det fall
frigjort kapital och realisationsvinster konsolideras. P4 sé sétt kan forsdljningen bidra till

18 Fritt eget kapital byggs upp antingen av ackumulerade resultat, dér realisationsresultat ingdr,
eller av aktiedgartillskott.

912018 ars Budget fick Stadshus i uppdrag att i samverkan med kommunstyrelsen ldmna forslag
pa hur en langsiktig héllbar utdelningsniva for Stadshus kan definieras, berdknas och
implementeras. Uppdraget forklarades fullgjort i KF, 2019-01-31, § 9.
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att den samlade lanefinansieringen blir ldgre for hela kommunkoncernen och att
sjdlvfinansieringen kan oka.

Sammantaget kan Stadshus konstatera att avyttringen okar risknivan i de enskilda
bolagen, sirskilt i Higab och GoéteborgsLokaler. Resultatrisknivan minskar nér
konsekvenserna bedoms pa en dvergripande Stadshuskoncernniva dér den totala
resultatrisken bedoms vara hanterbar. Vidare innebér avyttringen att den finansiella risken
minskar pd kommunkoncernnivan i det fall frigjort kapital och realisationsvinster fran
forsdljningen konsolideras. Ytterst dr det upp till dgaren, fullméktige, att ta stéllning till
var i kommunkoncernen resultatriskerna ska hanteras.

Forsdljningskostnader

Ytterligare ekonomiska konsekvenser, som ar svara att uppskatta mer exakt i detta skede
av utredningen, dr sddana som kan hénforas direkt till forsdljningstransaktionerna.
Erfarenhetsmassigt uppgar forsiljningskostnaderna till ca 0,3—1,2 % av
forséljningssumman beroende pa transaktionsvolym i varje enskilt uppdrag. En
forsdljning av fastigheterna forutsitts ske genom paketering i bolag som skapas infor
transaktionen. Den interna Gverlatelsen till ett bolag sker till skatteméssiga restvarden.
Interndverlatelsen utloser stimpelskatt om 4,25 % pé kopeskillingen som erldggs forst
efter att den externa affaren genomforts. Den externa overlatelsen utgor forsiljning av
ndringsbetingade aktier vilket inte beskattas.

Mojlig principmodell for forséljning
Kommunfullméktiges budget 2020 pekar sammanfattningsvis pa behovet av att:

» skapa realisationsvinster i syfte att under perioden 2020-2022 skapa
utdelningsbara medel fran Stadshuskoncernen utan att lana till utdelning och,

» samtidigt beakta behovet av att bibehalla en langsiktigt hallbar utdelningsniva
fran Stadshuskoncernen samt,

» frigora kapital for att kunna géra nyinvesteringar samtidigt som lanesituationen
beaktas.

I kommunfullméktiges budget finns krav pa resultat 2020. Det innebér att
forsdljningsprocesser behover slutforas under 2020. Bland de fastigheter som identifierats
finns sannolikt fastigheter som kan avyttras i en kort forsdljningsprocess medan andra
fastigheter kommer kriva en lédngre process.

Vidare finns det i underlaget fastigheter vars virden genom pégaende detaljplane-
forandringar 1 nértid (inom ett par ar) kan betinga ett hdgre varde senare 4n om de séljs
innevarande ar.

Ovan forutséttningar innebdr att ansvarig for en eventuell forséljningsprocess, inom
ramen for av kommunfullméktige indikativa leveransforvantningar pa kort och lang sikt,
behover ges frihet att paketera och prioritera vilka fastigheter som ska avyttras och i
vilken ordning avyttring ska ske under perioden 2020-2022.

En mgjlig prioritering skulle kunna vara att:
* Prioritera objekt med relativt stora 0vervérden for att realisera resultat.

* Prioritera stora objekt for att frigora kapital.
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* Behalla objekt med relativt hdga driftnetton for att bibehalla resultat och
kassafloden over tid.

I nedan principmodell exemplifieras ovan prioriteringar:

I ett val mellan att sélja fastighet B och A tillgodoser A tva prioriteringar (frigora kapital
och dvervirde) medan B endast en prioritering (6vervirde) Béada tappar lika mycket
resultat.

I ett val mellan att sélja fastighet C och D tillgodoser C prioriteringen att realisera
Overvérden utan att tappa lika mycket kassafléden som D.

Ett tredje sétt att resonera dr att sdlja fastigheterna B, C och D och behélla A. De forsta tre
frigor tillsammans dvervarden och kapital, tappar driftnetton och innebar ocksa en
mojlighet att skapa en mindre verksamhet genom férre fastigheter, men innebér ocksa,
beroende pa hyresgistmix en eventuellt 6kad risk.

PRINCIPEXEMPEL

Overvarde

O area visar relativa marknadsvéarden

Resultat

En tillimpning av ovan modell pa de fastigheter som foreslas komma ifraga for
forsdljning visar en forvintad korrelation mellan driftnetton och dvervirden. Det finns
dock exempel pa fastigheter som av olika skél 6ver- eller underpresterar relativt andra
jamforbara objekt. Modellen kan ligga till grund for en grov prioritering men behover i
forséljningsprocessen kompletteras med specifik objektinformation.

Goteborgs Stad Goteborgs Stadshus AB, tjansteutlatande

12 (15)



Tabell 2: Identifierade kommersiella fastigheter inom Lokalkoncernen enligt
principmodellen

230000

Indikativa
overvarden (tkr)

180000

130000

80000
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marknadsvarde

i]c.) %%% 1000 3000 5000 7 000 9 000 11000 13 000 15000 17 000
Justerat driftnetto (tkr)

30000

Kommentar: firgen pd cirklarna har ingen betydelse

Legala aspekter

Inom ramen for foreliggande utredning har Stadshus inte kunnat analysera mer i detalj de
legala aspekterna av forsdljningen av de identifierade fastigheterna. En sddan analys kan
ske forst nir erforderliga beslut om forséljning ar fattade.

Generellt finns legala aspekter som alltid behdver beaktas vid fastighetsforséljning.
Exempelvis behover séljaren sékerstilla att den tdnkta fastigheten &dr “’sdljklar” genom en
sa kallad due-dilligence, vilket innebér en genomgéng av eventuella tillstand, detaljplan,
fastighetsbildning, bygglov, ordning pa hyreskontrakt osv. I denna process identifieras
och virderas olika vardepaverkande aspekter knutna till fastigheten.

Vidare behdver man ta stillning till hur fastigheten ska séljas. Forsdljning av fastighet
kan ske antingen direkt genom en ren fastighetsforséljning, eller genom en forsdljning av
aktierna 1 ett bolag som dger fastigheten. Skillnaden ar framforallt skattemissig. Vid ett
eventuellt beslut i kommunfullméktige att forséljningar ska verkstillas, bor KF dverviga
om ett sddant beslut dven ska innefatta ett uppdrag till séljarna att vid behov forvirva
lagerbolag, paketera fastigheterna samt Gverlata aktierna. Skatt- och momsfrégor
hinforliga till avyttringen maste ocksa hanteras i ett tidigt skede. Aven frigor kopplade
till hantering av allménna handlingar behover beaktas.
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Bedomning avseende onskade effekter i KF:s budget
v’ Minska antal bolag

Avyttring av kommersiella fastigheter som har identifierats i foreliggande utredning
bidrar inte till malet om att minska antalet bolag.

v’ Minska risktagande

Riskbedémningen skiljer beroende pa vilken niva analysen gors pa. Den sammantagna
beddmningen &r att den finansiella risken for koncernen Goteborgs Stad minskar genom
lagre skuldsittning totalt. Bolagens kommersiella risker minskar genom ligre
marknadsexponering. Vidare reduceras risken for vakans, d4ven om risken i dagslaget ar
marginell. Genom minskat arligt resultat i bolagen reduceras mojligheten till vinstuttag.
For GoteborgsLokaler och for Higab okar riskexponeringen till £61jd av minskad
intjaningsféormaga. Risken for agerande utanfor den kommunala kompetensen bedoms
minska.

v’ Undvika att agera pd konkurrensutsatta marknader

Genom en avyttring av kommersiella fastigheter bedoms risker som foljer av att agera pa
en konkurrensutsatt marknad reduceras.

v/ Frigora medel

Uppfyller malet.

Remiss till berérda bolagsstyrelser

Stadshus har pa uppdrag av fullméktige identifierat fastigheter som kan vara aktuella for
forséljning och som &gs av bolagen inom lokalkoncernen. Utredningen har genomforts i
ndra samverkan med tjanstepersoner i de berdrda bolagen. For att sdkerstélla ett allsidigt
belyst beslutsunderlag, delaktighet och transparens vill Stadshus ge bolagsstyrelserna i de
berdrda bolagen majlighet att lamna 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)?

e Gor styrelsen andra bedomningar avseende vilka fastigheter som dr mojliga att
avyttra? Finns det ytterligare fastigheter som enligt styrelsen kan avyttras? Svaret
ska motiveras.

Remiss till fastighetsnamnden

Enligt stadens riktlinjer for 6verlatelser av fastigheter mellan stadens bolag och
kommunen genom fastighetsndimnden ska fastighetsnimnden ges méjlighet att forvarva
fastighet som bolaget planerar att avyttra innan forsiljningen annonseras pd marknaden.*

20 KF 2018-06-07 § 15, Goteborgs Stads riktlinje vid dverlitelse av fastigheter mellan stadens
bolag och kommunen genom fastighetsndmnden
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Rutinen innebér att bolaget ska skicka en skriftlig forfragan till fastighetsndamnden om
staden har ett intresse av att forvirva den aktuella fastigheten. Fastighetsndmnden 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 forvérvas eller inte. Om det inte framgér av svaret att fastighetsndmnden avser gora
affdren har bolaget ritt att sélja 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.

Eva Hessman

Vd, Goteborgs Stadshus AB
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Sammanfattning

Goteborgs Stadshus AB (Stadshus) har fatt i uppdrag av fullméktige i Budget 2019 och i
Budget 2020 att genomfora forsiljning av tillgangar i Stadshuskoncernen. Foreliggande
utredning syftar till att belysa forutséttningar for och konsekvenser av forsiljning av
kommersiella fastigheter som édgs av bolagen inom Lokalkoncernen. De bolag som berérs
ar Higab AB, Forvaltnings AB Goteborgs Lokaler och Goteborgs Stads Parkerings AB.
Fastigheter som 4gs av Alvstranden Utveckling AB har exkluderats i utredningen.

Arbetet har genomforts i nidra samverkan med tjénstepersoner frén de berérda bolagen
och med stadsledningskontoret. Utredningen har valt att inte férdjupa
konsekvensanalysen for de fastigheter som utgor kdrnan i respektive bolags uppdrag sa
som det dr formulerat i nuvarande bolagsordning och dgardirektiv.

Utifrén de forutsdttningar som analysen tar sin utgdngspunkt ifrén har totalt 38 fastigheter
identifierats som mojliga att avyttra, till ett uppskattat marknadsvéarde om cirka 2,2 mdkr
och ett 6vervirde om cirka 1,5 mdkr. Utredningen har analyserat vilka konsekvenser som
avyttring av dessa fastigheter bedoms innebéra for respektive bolags uppdrag, personal
och ekonomi. Utdver det belyser utredningen finansiella konsekvenser for
Stadshuskoncernen och totalt f6r kommunkoncernen. I Budgeten har fullmédktige uttryckt
onskade effekter kopplat till uppdraget om forséljning av tillgdngar inom
Stadshuskoncernen, det handlar om att frigora medel, minska antal bolag, minska
risktagande samt undvika agerande pa konkurrensutsatta marknader. Dessa effektmal
utgdr ocksa kriterier for bedomning och for den samlade analysen.

Sammantaget konstaterar Stadshus att avyttringen 6kar risknivén i de enskilda bolagen,
sarskilt 1 Higab och GoteborgsLokaler. Resultatrisknivan minskar nér konsekvenserna
bedoms pa en dvergripande Stadshuskoncernniva dér den totala resultatrisken bedoms
vara hanterbar. Vidare innebér avyttringen att den finansiella risken minskar pa
kommunkoncernnivén i det fall frigjort kapital och realisationsvinster fran forséljningen
konsolideras. Ytterst dr det upp till dgaren, fullméktige, att ta stillning till var i
kommunkoncernen resultatriskerna ska hanteras.

Samtidigt innebar effekten av forséljningen att uppskattningsvis 2,2 mdkr skulle kunna
frigoras och anvindas for att minska lan, investera i Stadshuskoncernen, anvindas for att
hantera fullméktiges uppdrag till Stadshus om en utdelningsniva pa 540 mnkr for &ren
2020-2022 och kapitaltillskott till underskottsbolag.
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1 Inledning

Denna utredning utgor ett av flera delprojekt inom ramen for uppdraget till Stadshus AB
(Stadshus) i kommunfullméaktiges 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 2019-08-26 om delprojektdirektiv for Lokalkoncernen. I
direktivet fastslogs att genomlysningen skulle genomf6ras i tre delar och avrapporteras
vid tva tillféllen:

1. Genomlysning av koncernstrukturen (juni 2020)

2. Utredning av forutséttningar for och konsekvenser av forséljning, avveckling och
omvandling till ndmnd av verksamheter/bolag inom lokalkoncernen (juni 2020)

3. Utredning av forutséttningar och konsekvens av forséljning av kommersiella
fastigheter som 4gs av bolagen inom lokalkoncernen (dec. 2019)

Foreliggande utredning syftar till att belysa forutsittningar for och konsekvenser av
forsdljning av kommersiella fastigheter (punkt 3).

Av fullméktiges budget 2019 kan foljande utldsas vad géiller 6nskade effekter:

Frigora medel

<\

Minska antal bolag

v Minska risktagande

v Undvika att agera pa konkurrensutsatta marknader
Ovanstdende effektmal utgor kriterier for bedomning och den samlade analysen.

Definition av centrala begrepp

Syftet med foreliggande utredning ar att belysa forutsédttningar for och konsekvenser av
forséljning av kommersiella fastigheter som dgs av bolagen inom lokalkoncernen. Tva
begrepp bedoms som centrala och forklaras ndrmare:

Kommersiell fastighet

Med kommersiell fastighet avses i denna rapport sddan fastighet som 4gs i syfte att
generera intikter genom uthyrning till hyresgéster.® Definitionen inrymmer bland annat
kontors-, detaljhandels-, fabriks-, hotell-, logistik-, och samhéllsfastigheter (som vard,
skola och omsorg).*

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

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

3 Vi viljer att folja Finansinspektionens definition, se exempelvis rapporten ’Den kommersiella
fastighetsmarknaden och finansiell stabilitet”, den 28 maj 2019

4 Aven bostadsfastigheter som har fler #n tre bostadsenheter (ligenheter) for uthyrning till annan
person dn dgaren sjilv, definieras som kommersiella av Finansinspektionen. D& denna typ av
fastigheter inte dgs av bolagen inom lokalkoncernen dr kategorin inte relevant for utredningen.
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Marknadsvirde

Med marknadsvérde avses det mest sannolika priset vid en forsdljning pé en fri och 6ppen
fastighetsmarknad vid ett visst givet tillfélle, den s.k. véirdetidpunkten.
Marknadsbedémningen sker vanligtvis genom en kombination av tvd metoder,
ortsprismetoden och avkastningsmetoden. Ortsprismetoden innebér, enkelt uttryckt, att
man jamfor och analyserar vérderingsobjektet med fastigheter med liknande egenskaper
som har salts pa orten. Kortfattat innebar avkastningsmetoden att man i en
avkastningskalkyl gor en prognos for framtida betalstrommar som vérderingsobjektet
genererar under den valda kalkylperioden. Kalkylresultatet berdknas som summan av
nuvirdet av prognostiserade driftsnetton (hyresintdkter minus driftskostnader), eventuella
rantebidrag och nuvérdet av det kalkylmaéssiga restvirdet vid slutet av kalkylperioden.

I rapporten presenteras marknadsvirden for bolagens fastighetsbestdnd. Stadshus vill
poéngtera att det alltid finns en osédkerhet i bedomningen och att angivna marknadsvérden
dérfor bor betraktas som en indikation. Varje fastighet dr dessutom unik och det ar svért
att forutse hur priset vid en forsdljning kommer att falla ut.

Avgransningar

Bolagen inom lokalkoncernen (exklusive Alvstranden Utveckling AB) fger totalt ca 210
fastigheter. Enligt definitionen 4r kommersiell fastighet en fastighet som genererar
intdkter genom uthyrning till hyresgést. Det innebér att alla fastigheter som ags av
bolagen inom lokalkoncernen per definition &r kommersiella. Utredningen har under
arbetets gang valt att inte fordjupa konsekvensanalysen for de fastigheter som utgor
kdrnan i respektive bolags uppdrag.’ Skiilet till det &r att en fordndring av bolagens
nuvarande grunduppdrag enligt dgardirektiv och bolagsordning inte ingér i foreliggande
utredning. For att kunna ringa in fastigheter som kan vara aktuella forséljning har vi gjort
foljande avgransningar:

Alvstranden Utveckling

Utredningen har valt att avgriinsa bort fastigheter som 4gs av Alvstranden Utveckling.
Forklaringen ligger i att Alvstrandens uppdrag som ett exploaterings- och
utvecklingsbolag skiljer sig vdsentligt fran de 6vriga tre bolagen inom lokalkoncernen.
Bolaget ska enligt dgardirektivet inte &dga nigra forvaltningsfastigheter. Bolaget har
genom aren kontinuerligt sélt fardigutvecklade fastigheter bade inom staden och till
externa marknaden®. Det medfor att Alvstrandens fastighetsbesténd idag till allra storsta
delen &r klassificerat som exploateringsfastigheter. Fastighetstransaktioner, som &r ett av
bolagets verktyg att forverkliga vision Alvstaden, #r en del av Alvstrandens 16pande
verksamhet. Bolagets styrning handlar om att balansera ekonomin och 6vrig verksamhet
s att nyttjandet av bolagets tillgdngar maximeras i relation till att Alvstaden viixer fram.
Att tidigareldgga forsédljning av ndgon av bolagets exploateringsfastigheter kan darfor fa
stor inverkan pa bolagets verksamhet och mdjlighet att fullfdlja sitt uppdrag.

3 Bolagens uppdrag dr formulerade i géllande bolagsordningar och dgardirektiv. Fullmiktige kan
naturligtvis besluta att dndra ett bolags uppdrag genom dndring av bolagsordning och dgardirektiv.
® Enligt uppgift har bolaget salt 28 fastigheter sedan 2014 och for nirvarande ingar 19 fastigheter i
forsdljning.
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Higab

Bolagets uppdrag ar att tillgodose stadens egna behov av specialfastigheter och
strategiska fastigheter och dessutom tillhandahalla lokaler till foreningsliv,
kulturverksamhet och mindre foretag. Higab har ocksa ett sarskilt ansvar for att varda de
kulturhistoriskt virdefulla byggnader som ingar i bestdndet. Bolaget dger totalt 161
fastigheter’, de storsta hyresgésterna dr Goteborgs Stad (46 %), Vistra Gotalandsregionen
(32 %) och staten (14 %). Av bolagets fastigheter finns ca 120 med i Goteborgs Stads
bevarandeprogram, av dessa ér 31 byggnadsminnesforklarade.

Higab har ett brett uppdrag och en varierad fastighetsportfolj vilket gor det svart att pa ett
enkelt sitt identifiera fastigheter aktuella for forsédljning. Under utredningens géng har tva
grupper av fastigheter utkristalliserats som mojliga att sdlja, ndmligen kontorsfastigheter
med extern hyresgést och industribyar.

GoteborgsLokaler

Bolagets kdrnuppdrag ar att forvalta och utveckla kommersiella lokaler fér handel och
service, kontor och offentlig verksambhet, i syfte att &stadkomma lokala och vélfungerande
handels- och moétesplatser till nytta for de boende, verksamma och besdkare i ndromradet.
De flesta av bolagets totalt 39 fastigheter dr beldgna vid lokala torgen, t.ex. Tuve torg,
Bergsjo Centrum och Kortedala torg. Hyresgéster &r livsmedel, enklare matstéllen, frisor,
skomakare, fruktaffar, Goteborgs Stads verksamheter och regionen. Géteborgs Stad ar
den klart storsta hyresgésten (forhyr kontor i ytteromraden, skolor, bibliotek,
dldreboenden mm) och stér for ca 40 % av hyresintékterna. Hyresséttningen av stadens
verksamheter ligger i ”den nedre delen av ett marknadsintervall”, i vissa fall baseras en
del av hyran pé sjdlvkostnad. En forséljning av handels- och servicefastigheter vid de
lokala torgen skulle {2 stora konsekvenser for bolagets grunduppdrag. Ytterligare en
konsekvens som bedoms av bolaget skulle bli att hyresnivan for stadens verksamheter
skulle 6ka efter en forsiljning till extern part med uppskattningsvis 15-20 mnkr arligen.

Stadshus uppfattar den politiska viljeriktningen som att GoteborgsLokaler ska finnas kvar
for att ta hand om och utveckla de lokala torgen, inte minst mot bakgrund av
budgetbeslutet som innebér att GoteborgsLokaler ska flyttas over till Forvaltnings AB
Framtiden.® Utredningen har avgrinsat bort bolagets fastigheter vid lokala torgen.

Parkeringsbolaget

Bolagets uppdrag ar att genom ett aktivt agerande inom parkeringsverksamheten vara en
aktor 1 syfte att stirka stadsutvecklingen och Géteborgs roll som regioncentrum. Bolagets
verksamhet har historiskt till stor del bedrivits pa stadens markreserv. Detta innebér att
bolaget haft och har en 16pande dialog med berdrda parter inom stadsutveckling i staden
for att 1 ett tidigt skede identifiera fastigheternas roll i kommande stadsutveckling.

En stor del av bolagets totalt digda 17 fastigheter’ dr aktuella inom savil pagéende som
framtida stadsutvecklingsprojekt. Det finns en uttryckt 6nskan fran Fastighetskontoret att
forvérva bolagets fastigheter i ett tidigt skede av stadsutvecklingsprocessen for att
sdkerstélla stadens del av exploateringsvinsten. For fem fastigheter pagar konkreta samtal

7 Varav 9 inte dgs av Higab utan arrenderas av staden.
8 KF 2019-11-13 § 4, Budget 2020 och flerarsplaner 2021-2022
® Totalt dger bolaget 23 fastigheter/byggnader, 6 av dessa ligger pd mark som arrenderas av staden.
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om Overtagande och for fyra fastigheter har bolaget kinnedom om att de kommer att bli
aktuella i framtida projekt. Ytterligare tre av bolagets fastigheter ingar i utredningen av
evenemangsomradet (s.k. arenaprojektet). Exempelvis ar fastigheten Garda 32:52

(Focushuset) en av nyckelfaktorerna for utvecklingen av framtida evenemangsomrédet.

Mot bakgrund av ovanstdende bedoms fastigheter som ingar eller kommer att inga i
planerade stadsutvecklingsprojekt som olampliga att, i dagsldget, avyttras externt.
Analysen kan vid behov omprovas beroende pé vilken vég staden véljer i de olika
stadsutvecklingsprojekten.

Metod och tillvagagangssatt

Utredningen har genomforts i ndra samverkan med tjdnstepersoner fran de berérda
bolagen och med stadsledningskontoret. Berorda bolagsstyrelser har vid ett tillfdlle under
hosten fatt information om utredningen fran Stadshus och givits mdéjlighet till inspel.
Respektive bolagsledning har 16pande informerat sina medarbetare. Inom ramen for
utredningen har dialog dven forts med tjénstepersoner pa fastighetskontoret.

Higab har bistétt utredningen med aktuell analys 6ver Goteborgs fastighetsmarknad,
genomford av Newsec (se kap. 2).

For att kunna utreda forutséttningar for och konsekvenser av forsiljning av fastigheter har
vi genomfort utredningen i flera steg. Nedan beskrivs tillvigagangssittet:

1) Kartlaggning av respektive bolags fastighetsinnehav med f6ljande parametrar;
uppskattat marknadsvérde, bokfort vérde, driftnetto, yta och hyresgést (kommun
> 50 %, extern).

2) Kategorisering av fastigheter utifrén olika anvindningsomraden:
Kontorsfastighet

Samhéllsfastighet (vard, skola, omsorg)
Exploaterings/utvecklingsfastighet (egen fastighet under utveckling)
Arena

Handel och service

Offentlig &ndamalsfastighet (t.ex. museum, brandstation mm)
Fastighet i pagaende stadsutveckling (drivet av stadens exploatering)
Parkeringsfastighet

YVVVVVVYYY

Ovrigt

3) Sammanslagning av kategorier till nigra fa scenarier per bolag. Avgrinsning och
identifiering av fastigheter/grupper av fastigheter som skulle kunna vara foremal
for forsiljning.

4) Analys av scenarier i relation till respektive bolags nuvarande uppdrag, ekonomi
och personal.

5) Samlad analys for Stadshus.

Hoérande med Fastighetsnamnden
Enligt stadens riktlinjer for 6verlatelser av fastigheter mellan stadens bolag och
kommunen genom fastighetsndmnden ska fastighetsndimnden ges mojlighet att forvérva
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fastighet som bolaget planerar att avyttra innan forsiljningen annonseras p&4 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
lamna skriftligt besked till bolaget inom tva méanader efter att fradgan 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
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 fastigheter
som kan vara aktuella for forsaljning till fastighetsndamnden f6r horande.

KF:s uppdrag om effektivare nyttjande av lokalkoncernens fastighetsbestand
Ett tidigare uppdrag frén fullméktige har relevans for foreliggande utredning, ndmligen
uppdraget fran 2014 om effektivare nyttjande av fastighetsbestandet inom
lokalkoncernen.!! Higab har tillsammans med dotterbolagen genomfort en genomlysning
av fastighetsinnehavet och de fastigheter som av styrelsen i respektive bolag bedémdes
vara lampliga att avyttra, flytta inom lokalkoncernen eller 6verforas till kommunen,
aterrapporterades tillbaka till fullméktige och beslutades den 2 juni 2016.'> Rapporten
innehdll tva olika listor; a) fastigheter som ska avvecklas/Gverlatas inom en femarsperiod
och b) fastigheter som ska avvecklas pa langre sikt. Vid samma mote beslutade
fullméktige, utifran ett tilldggsyrkande frén M, L, KD, att ge bolagen inom
lokalkoncernen i uppdrag att virdera och redovisa motiven for att behélla de fastigheter
som inte ingar i koncernens samlade avvecklingsplan pa kort och lang sikt. Detta uppdrag
avrapporterades till fullmiktige i februari 2018."3

Bolagen inom lokalkoncernen har sedan beslutet i fullméktige ar 2016 arbetat med att
verkstélla uppdraget. Aktuell status framgar av tabell sist i rapporten.

Rapportens disposition
Rapporten inleds med en dversiktlig analys av Goteborgs fastighetsmarknad, se kapitel 2.

Kapitel 3 4r en faktabeskrivning av bolagen som ingar i lokalkoncernen med avseende pa
uppdrag och organisation, finansiell stillning och fastighetsbestand.

I kapitel 4 gors en analys av forutsittningar for och konsekvenser av forsiljning av
bolagens fastigheter. Som ett forsta steg i analysen identifieras scenarios for forséljning. I
nista steg analyseras konsekvenser for respektive bolags uppdrag enligt 4gardirektiv och
bolagsordning, finansiella stéllning och personal. En generell beskrivning av legala
aspekter med relevans for forséljning av fastigheter aterges i slutet av kapitlet.

Kapitel 5 innehaller Stadshus samlade analys.

10 KF 2018-06-07 § 15, Goteborgs Stads riktlinje vid overlatelse av fastigheter mellan stadens
bolag och kommunen genom fastighetsndmnden

' KF 2014-06-05 § 10

12 KF 2016-06-02 § 19, Forslag till effektivare utnyttjande av fastighetsbestindet inom Géteborgs
Stadshus AB:s lokalkluster

B KF 2018-02-25 § 25
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2 Goteborgs fastighetsmarknad

Kélla: Newsec (2019-11-01)

Kontorsmarknaden Goéteborg

Den kommersiella kontorsmarknaden i Géteborgsregionen omfattar en kontorsstock som
uppgar till ca 4,8 miljoner m?. Har ingar dven nérliggande kommuners kontorsstock, sa
som Mdlndal och Partille. Omradena inom CBD (central business district) kommer under
2019 att omfatta strax under 900 000 m? kontor och innefattar Lilla Bommen,

Inom Vallgraven, del av Gullbergsvass, Nordstaden och Avenyn. Under flera &r har det
varit ett underskott pa moderna och effektiva kontorslokaler inom CBD, vilket har varit
en av de drivande faktorerna till de 6kade hyresnivéerna.

Wallenstam utvecklar idag ett nytt kontorshus pa Lorensbergsgatan, en parallellgata till
Avenyn, vilken resulterar i 3 400 m? ny kontorsyta som fardigstilldes under tredje
kvartalet 2019. I Gullbergsvass driver Vasakronan projektet Platinan, strax intill det nya
broféstet. Detta ska resultera i 35 000 m? kontor, utver en hotelldel. Projektet var
tidigare uppdelat pa tva etapper men Vasakronan kommer nu att uppfora hela projektet i
en etapp, och berdknas vara fardig under arsskiftet 2020/2021. Jernhusen driver projektet
Region City, vilket bland annat ska ge tvé nya kontorsbyggnader. Forst ut &r
Jubileumstornet vilket viantas omfatta 19 000 m? och sta fardigt under 2023. Detta &r en
forskjutning av tidsplanen med tva ar. Nista etapp ska resultera i Alvtornet som ska blir
17 000 m? kontor vilket dven blivit uppskjutet. Byggnaden ska vara fardigstélld under ar
2024. Projektet har dock stott pé ytterligare problem med markforhallandena i omradet
och planforslaget ska korrigeras négot. Det finns dédrmed risk for ytterligare forseningar.

Industri

I Goteborg finns enligt Datscha!® ca 7 miljoner kvadratmeter taxerad industriyta fordelat
pé ca 1 470 fastigheter. I denna siffra ingér dock fastigheter med flera typkoder och den
taxerade ytan utgdr da den totala ytan i fastigheten. Den storsta andelen industrilokaler
aterfinns pa Hisingen med omraden som Torslanda, Backa, Backebol och Sdve. Darefter
foljer de sodra delarna av kommunen med omraden som Hogsbo och Vistra Frolunda.

Efterfragan pé industrilokaler i Géteborg &r stor och storre sammanhéngande industriytor
av god kvalitet dr en bristvara. Vakansen for industrilokaler uppskattas av Newsec till 4 —
6 procent beroende pa ldge. Vakanser aterfinns frdmst i de édldre delarna av bestdndet
samt dér ytorna ligger i omréden som inte &r etablerade industriomraden.

Hyresnivaer

Kontorshyrorna har fortsatt ga nagot uppat under den senaste tiden och prognosen ér att
de kan komma att fortsétta uppat ett tag till. Efter andra kvartalet 2019 ligger
marknadshyran strax under 3 000 kr/m? i CBD. Topphyresnivan inom CBD har dven den
rort sig under det senaste aret och aterfinns runt 3 500 — 3 600 kr/m2. Vasakronan har sagt
att de raknar med hyror runt 4 000 kr/m? nér deras projekt Platinan &r klart och
nyproduktionen kan mdéjligen ge en skjuts uppét for topphyrorna. Marknadshyran for
Innerstaden aterfinns kring 2 600 kr/m2. Topphyran for Innerstaden bedéms dven den har

14 Datscha samlar in och tillhandahaller aktuell fastighetsrelaterad data samt strukturerar,
matchar, aggregerar och tillgangliggor datan i ett granssnitt.
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okat nagot och aterfinns runt 3 000 kr/m2. Aven dessa hyror bedoms komma att 6ka nagot
under det kommande aret.

Norra Alvstranden och framfor allt Lindholmen har kommit att bli ett av stadens bista
kontorsldgen, vilket ger en fortsatt uppgang for hyresnivan. Marknadshyran aterfinns
kring 2 250 kr/m?. Topphyror i Norra Alvstranden beddms ligga kring 2 900 kr/m>,
Geelys nya innovationscenter kommer att fristilla flertalet kontorslokaler och det kan
mdjligen paverka hyresutvecklingen negativt. Det kan dock ocksa ge fler aktorer
mdjlighet att etablera sig p& Lindholmen och ddrmed 6ka dess status ytterligare.

Vakanser

Under flera &r har det varit svart att fa tillgang till moderna kontor i bra ldgen i Géteborg
och det géller fortfarande. Det finns samtidigt vissa fragetecken kring om all planerad
nyproduktion kommer kunna hyras ut och om effekten av detta blir hdgre vakansgrader.
Samtidigt finns det en mojlighet i och med nyproduktionen att f4 nya topphyror, vilket
kan dra med 6vriga bestandet uppat. Enligt Business Region Géteborg finns det idag
150 000 personer i Goteborgsregionen som &r kontorssysselsatta, uppskattningen ér att
den siffran kommer 6ka till 250 000 personer vid ar 2035.

Vakansgraden i CBD ér fortsatt vildigt 1ag och beddms stanna pa laga nivaer framéver. 1
dagsléget aterfinns vakansgraden ned mot 3,0 %. Det &r fortsatt svart att hitta moderna
kontorslokaler éver 1 000 m? inom CBD vilket paverkar Innerstaden positivt. Aven
efterfragan pé lokaler i Innerstaden &r god och vakansgraden under det andra kvartalet
2019 aterfinns runt 4,0 %.

Goteborgs Stadshus AB, beslutsunderlag
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3 Lokalkoncernen

I avsnittet beskrivs bolagen inom lokalkoncernen med utgéngspunkt i bolagens uppdrag
sd som det dr formulerat i bolagsordning och dgardirektiv, organisation, finansiell
stallning och fastighetsbesténd.

Lokalkoncernen bestar av Higab AB (nedan Higab) som &r moderbolag i koncernen samt
de verksamhetsdrivande dotterbolagen Forvaltnings AB GoteborgsLokaler (nedan
GoteborgsLokaler), Alvstranden Utveckling AB (nedan Alvstranden) och Goteborgs
Stads Parkerings AB (nedan Parkeringsbolaget). '3

Higab AB

Organisationsskiss:

Alvstranden Forvaltnings AB Goteborgs Stads

Parkerings AB

Fastighets AB
Rantorget*

*
Utveckling AB GoteborgsLokaler Myntholmen AB

Sodra Alvstranden
Utveckling AB

Notrra Alvstranden
Utveckling AB

J

Dotterbolag Dotterbolag

* Kommentar Myntholmen: bolaget har till foremdl att dga fastigheter som avyttras/forvirvas via bolag.
* Kommentar Fastighets AB Rantorget: bolaget kommer att avyttras till VGR vid drsskiftet 2019/2020. 1
bolaget finns tva fastigheter (Sparvagnshallen i Garda samt Margretebergsdepdn,).

Higab AB

Bolaget bildades ar 1966 i syfte att ”forvarva fastigheter eller uppfora byggnader, dar
hantverkare och industriidkare kan beredas for sina rorelser lampliga lokaler.” Enligt
Higabs nuvarande dgardirektiv'® ska bolaget aktivt medverka i utvecklingen av Géteborgs
Stad som ett av stadens strategiska verktyg inom fastighetsomradet.

Bolaget ska tillgodose stadens egna behov av specialfastigheter och strategiska fastigheter
och dessutom tillhandahalla lokaler till féreningsliv, kulturverksamhet och mindre
foretag. Higab har ocksa ett sarskilt ansvar for att varda de kulturhistoriskt vardefulla
byggnader som ingér i bestdndet. Higab ska agera proaktivt genom nyproduktion,
utveckling, forvérv och avyttring av fastigheter. Bolaget ska sikerstélla fastigheternas
langsiktiga viarde och brukbarhet och att bolagets ekonomiska stéllning mojliggor ett
langsiktigt och uthélligt agerande.

15 Goteborgs Stadshus dger 100 % av aktierna i Higab AB som i sin tur 100 % av aktierna i
Alvstranden Utveckling AB, Forvaltnings AB GoteborgsLokaler, Géteborgs Stads Parkerings AB
och Myntholmen AB. Alvstranden Utveckling AB 4r moderbolag i Alvstrandkoncernen med tvé
heldgda dotterbolag som i sin tur dger sammanlagt 21 dotter- och dotterdotterbolag (paketerade
fastigheter i bolag).

16 KF 2017-01-26 § 13, Agardirektiv for Higab AB
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Higab ar organiserat utifran uppdraget att dga, forvalta och utveckla fastigheterna.

Bolaget har runt 90 anstéllda.

Finansiell stéllning

Marknadsvirdet pé bolagets fastigheter (totalyta 690 tkvim) uppskattas till ca 11 800 mkr,

bokfort virde &r ca 5 400 mkr.!”

Resultat 2018
Intdkter 740 485
Driftskostnader -299 653
Driftsnetto 404 832
Av- och nedskrivningar av materiella

anlaggningstillgangar -190 058
Bruttoresultat 214774
Realisationsresultat salda fastigheter 5286
Forsaljnings- och administrationskostnader -39792
Rorelseresultat 180 268
Finansnetto -37 444
Resultat efter finansiella poster 142 824
Bokslutsdispositioner -30 275
Skatt pa arets resultat -16 981
Arets resultat 95 568

Balansrakning 2018-12-31 2018-12-31
TILLGANGAR EGET KAPITAL OCH SKULDER
Anliggningstillgdngar 7 237 441 Eget kapital 191819918
Omsittningstillgangar 75 083 Obeskattade reserver 2092
Avsdttningar 49 876
Skulder 5342 357
SUMMA TILLGANGAR 7 312524 SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 7 312524
17 Siffrorna inkluderar fastigheten Rantorget.
18 Varav fritt eget kapital 1 800 599
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Nyckeltal i sammandrag

2018 2017 2016 2015 2014
Hyresintakter, mnkr 740 735 747 701 713
Bruttoresultat, mnkr 215 250 243 197 20
Arets resultat efter skatt, mnkr 96 147 92 81 -59
Bokfort varde fastigheter, mnkr 4995 4681 4 400 4285 4251
Eget Kapital, mnkr 1918 1724 1509 1352 1191
Rantebarande skulder, mnkr 4974 4721 4571 4427 4 746
Ej rantebarande skulder, mnkr 329 448 473 328 505
Taxeringsvarde, mnkr 2194 2121 2 089 1732 1700
Antal lokaler 1036 1047 1039 1013 1003
Forvaltad yta, m2 643 831 643 819 644 195 603 627 605 923
Medelhyra lokaler, kr/m2 1119 1092 1041 1120 1141
Driftsnetto kr/m2 567 536 539 486 404
Vakansgrad lokaler brutto, % 6,7 6,5 6,4 7,6 6,1
Soliditet, % 26,2 24,9 22,6 21,2 19,0
Réntetackningsgrad, ggr 6,0 6,1 3,6 2,9 3,1
Bruttovinstmarginal, % 54,7 52,4 50,9 41,7 45,3
Fastigheternas direktavkastning, % 9,4 9,1 9,0 7,9 8,8
Avkastning pa total kapital, % 3,5 4,8 3,3 2,7 0,3
Avkastning pa sysselsatt kapital, % 2,6 3,7 3,4 2,8 Neg

Fastighetsbestand

Bolaget har ett fastighetsbestand pa ca 690 000 m? (inkl. Rantorget) fordelat pa 161
fastigheter/resultatenheter. De lokaler som finns i fastigheterna hyrs till 46 % av

kommunen eller kommunala bolag, 14 % av staten, 8 % av Vistra Gotalandsregionen

samt 32 % av 6vriga kunder. Av bolagets fastigheter finns ca 120 med i Goteborgs Stads
bevarandeprogram varav 31 dr byggnadsminnesforklarade. En stor del av bolagets

fastighetsbestand kommer fran en dverforing av ca 100 kulturfastigheter fran
fastighetsnamnden ar 1991 (bland annat kvarteret Hogvakten, Radhuset samt flertalet av

stadens museer).

Tabell: Kategorisering av fastigheter — Higab

Kategori

Kommentar

Kontorsfastighet

Stor del av fastigheterna forhyrs av staden - Harlanda Park, Kronans
Bryggeri, Rddhuset m fl. Yta 134 957, antal 32.

Sambhillsfastighet (vard och skola)

Flera av fastigheterna forhyrs av GU och finns med pa
avvecklingsuppdrag fran KF 2016. Yta 153 642, antal 32.

Exploaterings/utvecklingsfastighet

Tva markomraden - Sankt Sigfridsgatan samt storre omrade mellan
Kvibergs kaserner och Kortedala. Yta 3 472, antal 2.

Arena

Stadens mer kinda arenor - Ullevi, Gamla Ullevi, Scandinavium samt
Valhallabadet/Sport. Yta 98 985, antal 8.

Handel och service

Stora Saluhallen, Feskekorka, restauranger och hotell (t ex Restaurang
Tradgarn och Hotell Eggers). Yta 15 434, antal 12.

Offentlig dandamalsfastighet

Stor del forhyrs av staden - Konstmuseet, Stadsbiblioteket, Stadsteatern,
Allégarden. Yta 108 231, antal 16.

Fastighet i pdgéende stadsutveckling

T.ex. Fiskhamnen, Slakthuset, Partihallarna, Skeppsbron 4. Yta 54 872,
antal 16.

Parkeringsfastighet

Ej relevant

Ovrigt

Industribyar, Sparvagnsdepaer, Kulturmiljoer, Idrott (Kviberg). Yta
117 193, antal 59.
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Forvaltnings AB GoteborgsLokaler

GoteborgsLokaler bildades ar 1996 i syfte att 4ga och forvalta bestdndet av kommersiella
lokaler inom Framtidenkoncernen. Enligt d4gardirektivet!® ska bolaget forvalta och
utveckla det egna fastighetsbestandet samt bedriva externfoérvaltning for bolagen inom
lokalkoncernen, Framtidenkoncernen och stadens forvaltningar. Bolaget ska i forsta hand
utveckla kommersiella lokaler for handel och service, kontor och offentlig verksamhet, i
syfte att astadkomma lokala och vilfungerande handels- och métesplatser till nytta for de
boende, verksamma och besokare i ndromrédet. GoteborgsLokaler ska genom ett
Oomsesidigt samarbete med andra fastighetsdgare och Gvriga intressenter arbeta for
trygghets- och trivselskapande atgirder pa handelsplatserna.

Bolaget ska vara en betydelsefull aktor pa fastighetsmarknaden genom att vdrna och
aktivt arbeta for att utveckla kommersiella fastigheter samt tillhandahalla
specialistkompetens inom sitt verksamhetsomrade. Nar nya bostadsomraden planeras av
kommunala aktorer dr bolagets uppdrag att utforma de kommersiella bostadsnira
handels- och serviceytorna pa ett utifrén hallbarhetsperspektivets tre dimensioner vél
fungerande sitt.

Utover fastighetsforvaltning har GoteborgsLokaler ocksd Framtidens IT som ger IT-
support till Stadshuskoncernens fastighetsbolag. Antalet helarsarbetande uppgar till ca 65
varav 45 arbetar mot fastighetsforvaltning och 20 mot IT.

Finansiell stéllning

GoteborgsLokaler har med nuvarande fastighetsbestand och forvaltningsuppdrag en stabil
lonsamhet kring 10—15 mkr per ar. Soliditeten uppgér till 38 % &r 2018 men berdknas
sjunka till 29 % pga. stora investeringar 2018-2020, vilket frimst avser fardigstillande av
tva fastigheter i Selma stad till en investering om ca 450 mnkr.?’ Vid 2018 ars bokslut var
bolagets egna kapital 455 633 kr, varav fritt eget kapital 392 068 kr.

Marknadsvirdet pé bolagets fastigheter (totalyta 178 tkvm) uppskattas till ca 2 100 mnkr,
bokfort virde dr ca 1 200 mnkr.?! Av forvaltad yta ér ca 60 % forvaltningsuppdrag for
andra bolag och forvaltningar inom staden. Denna forvaltning sker till sjélvkostnad.
Fastighetsbestdndet innehéller vissa fastigheter som ger god avkastning vilket mojliggor
en aktiv forvaltning med fokus pa hallbarhet f6r mindre 16nsamma delar av innehavet.

19 KF 2018-03-22 § 25, Agardirektiv for Férvaltnings AB GéteborgsLokaler

20 Den storsta investeringen i bolagets historia, en av fastigheterna ir nytt stadsdelshus for SDN
Norra Hisingen, den andra fastigheten innehaller storre livsmedelsbutik och mindre butiker,
parkering och kontor/vard.

2 Inklusive Selma stad
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Balans och Nyckeltal

Budget 2020
(belopp i tkr)

[RR 2020 2019 2018 2017 2016]
(BU) (P8)
Intakter 210199 196 800 183 002 185551 180 460
Driftskostnader -135 733 -135976 -171 549 -151 369 -131 425
Driftsnetto 74 466 60 824 11 453 34182 49 035
Av- och nedskrivningar ¥ asgoo”  -ag7077 294127 331757 29132
Bruttoresultat 28 666 22117 -17 959 1007 19 903
Realisationsresultat salda fastigheter 0 0 0 -131 830
Centraladministration -6 029 -5672 -7 925 -8 376 -9 107
Ovriga rérelseintikter 34 070 32620 32229 25746 27 285
Ovriga rérelsekostnader -33 165 -32 677 -26 696 -21 389 -19 768
Rorelseresultat 23 542 16 388 -20 351 -3143 19 143
Finansnetto -9780 -3298 -463 -287 -679
Resultat fore skatt och bokslutsdisp 13 762 13 090 -20 814 -3430 18 464
BR 2020 2019 2018 2017 2016
(BU) (P8)
Anl3ggningstillgangar 1357415 1273215 1093 981 892 653 783 619
Omsattningstillgangar 126 675 126 675 115 563 53 487 59678
Tillgangar 1484 090 1399 890 1209 544 946 140 843 297
Eget Kapital 435 840 422 078 455 633 430 315 419 532
Obeskattade reserver 32 685 32 685 30 845 25688 22 166
Avsattningar 58 865 58 865 59557 60961 58 883
Langfristiga skulder rantebarande 840 000 840 000 240 000 240 000 240 000
Kortfristiga skulder rantebarande 70 438 0 308 459 53 366 0
Kortfristiga skulder 46 262 46 262 115 050 135 810 102 716
Skulder och EK 1484 090 1399 890 1209544 946 140 843 297
Nyckeltal* 2020 2019 2018 2017 2016
(BU) (P8)
Rorelsemarginal 10% 7% -9% -1% 9%
Nettomarginal 6% 6% -10% -2% 9%
Kassalikviditet 109% 274% 27% 28% 58%
Soliditet 29% 30% 38% 45% 50%
Avkastning pa sysselsatt kapital 2% 1% -2% 0% 2%
Bokfort varde fastigheter 1195 000 1245 000 755 000 729 000 721 000
Marknadsvarde fastigheter 1640 800 1 640 800 1640 800 1521 000 1472800
Intakter fran Goteborgs Stad 149 004 139 946 129139 122 552 120 492
Intern nettoomséttning 61% 61% 60% 58% 58%
Kassaflode fran I6pande verksamheten 59 562 51797 8598 29 750 47 600
Bruttoinvesteringar 130 000 277 000 235 000 150 000 58 000
Lonekostnader exkl arvoden 37 649 35557 32704 30678 32 164
Anstéllda 66 62 59 59 61
Arsarbetare 66,0 62,0 59,0 59,0 61,0
N&jd Medarbetar Index (NMI) 65 65 0 66 59
Hallbart Medarbetar Engagemang (HME) 75 75 0 75 71
Forvaltad lokalyta, kvm 439 000 437 000 432 000 435 000 432 000
Uthyrningsgrad forvaltad lokalyta 91% 91% 93% 93% 90%
Forvaltade p-platser, antal 1609 1609 1777 1777 1539
Pagaende detaljplaner, antal Ex 3 2 2 3
Vardeindex 70 70 0 68 0
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Fastighetsbestand

Bolaget dger 39 fastigheter med en yta om 178 tkvm. Utover det svarar bolaget for
forvaltning av kommersiella lokaler som ligger i bostadsfastigheter dgda av Forvaltnings
AB Framtidens allmédnnyttiga bolag samt lokaler som dgs av fastighetskontoret
(exempelvis vid Wieselgrensplatsen och Landala Torg) och av Parkeringsbolaget
(Focushuset). De externforvaltade ytorna uppgar ca 260 tkvm. Bolagets fastigheter finns 1
hela Goteborg med tyngdpunkt i de omraden dér allmédnnyttan har stora bostadsbestand.

Tabell: Kategorisering av fastigheter - GoteborgsLokaler

Kategori Kommentar

Kontorsfastighet 53 tkvm, kommunen helt dominerande HG

Sambhillsfastighet (vard och skola) 38 tkvm, kommunen dominerar, 4ven Regionen
Exploaterings/utvecklingsfastighet 6 tkvm, 1 beslutad utveckling, 1 avvaktar firdig detaljplan
Arena Ej relevant

Handel och service 74 tkvm, lokala handelsplatser i forort, miljonprogram och 50-tal
Offentlig dandamalsfastighet Ej relevant

Fastighet i pdgéende stadsutveckling Ej relevant

Parkeringsfastighet Ej relevant

Ovrigt 7 tkvm, blandat innehall

Goteborgs Stads Parkerings AB

Vid bolagets bildande ar 1969 var huvuduppgiften att férvalta kommunens markreserv
genom att tillhandahalla billig markparkering. Enligt Parkeringsbolagets nuvarande
dgardirektiv?? ska bolaget genom ett aktivt agerande inom parkeringsverksamheten vara
en aktor i syfte att stiarka stadsutvecklingen och Géteborgs roll som regioncentrum.
Verksamheten ska bedrivas i enlighet med stadens parkeringspolicy och pé ett sétt som
framjar langsiktig hallbar utveckling, savil ekonomiskt, socialt som ekologiskt.

Bolaget ska medverka till att dagens parkeringar i innerstadens gatumiljo minskas och
ersitts av parkeringsanldggningar for boende, handel och service. | omraden dér staden
bedomer att parkeringsanldggningar behover skapas for att ta hand om dagens
boendeparkering pa allmén platsmark, ldngre besdksparkering samt utgora ett stod for
tillgéngligheten till stadens publika anldggningar, ska bolaget aktivt bidra med att skapa
och driva parkeringslosningar for bade bilar och cyklar som frdmjar nya resvanor.

Bolaget ska bygga parkeringsanlédggningar dér det ar lampligt att 16sa parkeringen for
flera fastigheters behov i gemensamma parkeringsldsningar, utan att ta 6ver
fastighetsédgares eller byggherrars ansvar enligt plan- och bygglagen.

For att mojliggora resande med flera fardsétt kan bolaget ocksa medverka for att skapa
parkeringslosningar for bade bilar och cyklar som fraimjar nya resvanor och ddr man kan
byta till kollektivtrafik eller cykel.

Bolaget ska medverka till att samordna parkeringserbjudanden som stadens forvaltningar
och bolag har for att skapa en likabehandling av kunden oavsett var pa kommunal
tomtmark man parkerar.

Bolaget har de senaste aren arbetat for att bygga upp en bestéllarkompetens for den
dagliga driften av fastigheterna. Tjénster som stid, klottersanering, linjemdlning,

22 KF 2018-03-22 § 23, Agardirektiv for Géteborgs Stads Parkerings AB
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Overvakning med mera skots av upphandlade leverantorer. Detta innebér att de egna
personalresurserna knutna direkt till fastigheterna &r begrénsade. Bolaget har runt 94
anstéllda.

Finansiell stéllning

Generellt har bolaget laga eller mycket laga bokfoérda varden pa fastigheterna. Detta som
en effekt av 16pande avskrivningar och att inga storre investeringar gjorts. Bolagets egna
kapital var vid 2018 &rs bokslut 1 014 158 kr, varav det fria egna kapitalet var 975 278 kr.

Belopp I tkr 2018 2017 2016 2015 2014

RESULTATRAKNING

Rarelsens intakter 501 519 469 035 469 590 461 557 391458
Rarelsens kostnader -401105 -429 992 -327 397 -283 357 -247 81
Rarelseresultat 100 414 39 043 142193 178 200 143 647
Resultat fran fersalining av aktier i koncernforetag - - 131263 - -
Finansnetto 25 28 127 -228 159
Resultat efter finansiella poster 100 439 390N 273583 177 872 143 806
Bokslutsdispositioner -118 200 -108 600 -142 800 -171700 -140 000
Skatt 2327 15140 76 -1340 -86
Arets resultat -15 434 -54 389 130 859 4 832 3720

BALANSRAKNING

Anlaggningstilladngar 466 222 425 080 398 044 375674 268 257
Omsattningstillgangar 821106 750177 858 343 6432 717 558 204
Eget kapital 1014 158 994 852 954 341 706 482 593160
Obeskattade reserver 20 800 21500 31500 31500 33500
Avsattningar 0 o] 2289 2372 G495
Laneskulder 0 0 0 o] 50 000
Rorelseskulder 252 370 148 905 268 257 279 037 248 906
Balansomslutning 1287 328 1175 257 1256 387 1019 391 926 561

LONSAMHET/FINANSIERING

Avkastning pa totalt kapital 82% 32% 240 % 18,3 % 15,7 %
Avkastning pa eget kapital 6,7 % 40 % 31,9 % 230% 242 %
Soliditet 80,0 % 86,7 % 779 % 7.7 % 66,8 %
Justerat eget kapital 1030 382 1019 422 978 9n 731052 19 290

OVRIGA NYCKELTAL

Fastighetsbestand, m2 14 758 14 758 14 758 19 670 19 670

Bedomt marknadsvarde 2 227 000 2052 200 1575 056 1555151 1422194

Antal forvaltade parkeringsplatser 46 423 44 684 41845 42 427 39 850

-varav agda 9 381 9186 9 380 9 336 9 481

Antal anstallda vid arets slut 94 90 83 74 60
Fastighetsbestand

I det som redovisas som bolagets fastighetsbestand finns 23 fastigheter omnédmnda, varav
17 dgs av bolaget eller nyttjas med tomtriitt medan évriga 6 arrenderas.?* Verksamheten
pa bolagets fastigheter bestér till den absoluta merparten av parkering. Det &r endast i
Focushuset som det i dagsléget finns en betydande andel lokaler.

23 Arrenderade fastigheter finns med i redovisningen for att undvika missforstand om varfor vissa
parkeringsanldggningar inte finns redovisade.
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Tabell: Kategorisering av fastigheter - Parkeringsbolaget

Kategori

Kommentar

Kontorsfastighet

Ej relevant

Sambhiéllsfastighet (vard och skola)

Ej relevant

Exploaterings/utvecklingsfastighet

Ej relevant

Arena

Ej relevant

Handel och service

Ej relevant

Offentlig dandamalsfastighet

EJ relevant

Fastighet i pagéende stadsutveckling

Se nedan

Parkeringsfastighet

23 fastigheter, varav 6 fastigheter finns pa arrenderad mark.
Nagra av fastigheterna finns i pagaende eller planerad
stadsutveckling.
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4 Analys per bolag

Avsnittet innehéller en analys av forutséttningar for och konsekvenser av avyttring av
kommersiella fastigheter for Higab, GéteborgsLokaler och Parkeringsbolaget.
Konsekvensanalysen gors med avseende pa respektive bolags uppdrag enligt dgardirektiv
och bolagsordning, ekonomi och personal. En generell beskrivning av legala aspekter
med relevans for forsédljning av fastigheter aterges i slutet av avsnittet.

Higab

Bolagets 159%* fastigheter har kategoriserats enligt foljande:

1) Fastigheter identifierade som mojliga att avyttra

2) Industribyar

3) Inom Higabs uppdrag

=
m
)
=
=
n
<
[

4) Pagdende avyttring enligt KF beslut 2016

5) Arrende/Nyttiandeavtal av fastighet

159

Kommentar till bilden ovan:
Scenario 1 och 2 analyseras djupare, se nedan.

Scenario 3: Inom Higabs kdrnuppdrag ryms foljande kategorier av fastigheter: omraden
som ér aktuella inom pagaende stadsutveckling som Slakthuset, Fiskhamnen och
Partihallarna; fastigheter som inkluderar foreningsliv, kulturverksamhet, mindre foretag
och skolbyggnader som Sockerbruket och Klippan, Dicksonska Palatset och
Lindholmsskolan; byggnadsminnen att forvalta inom Gdoteborgs Stad som Rédhuset,
Gathenhielmska Huset och Feskekorka; fastigheter dir Goteborg Stads forvaltningar och
bolag hyr mer dn 50 % av lokalytan sa som arenor, Stadsbiblioteket och Kretslopp och
vattens nya fastighet i Alelyckan.

Scenario 4: Ett antal fastigheter &r redan foremal for forséljning enligt KF:s beslut fran
2016 s& som Odontologen och fastigheter dar Goteborgs Universitet dr hyresgést, t.ex.
Pedagogen (for aktuell status se tabell sist i rapporten). Vid en avyttring av samtliga
fastigheter i detta scenario kommer bolaget att realisera 6verviarden om drygt 900 mnkr.
Bolagets arliga resultat efter finansiella poster kommer, allt annat lika, att minska med ca
28 mnkr per ar.

I detta scenario finns sex storre fastigheter med hyresavtal enligt modellen for
sjalvkostnad. Aktuellt hyresforhéllande paverkar virdering av en fastighets
marknadsvérde (se definition av marknadsvérde i inledningen) dér ett traditionellt
hyresavtal ger ett vasentligt hogre marknadsvérde én sjalvkostnadsavtal. Higab menar att
det darfor ar viktigt att ett sjdlvkostnadsavtal omforhandlas till ett traditionellt hyresavtal

2 Ytterliga tva fastigheter som dgs av bolaget avyttras till VGR vid arsskiftet.
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innan en avyttring paborjas. Omforhandling av aktuella avtal dr mojlig forst under

perioden 2020 - 2026.

Enligt uppdraget fran 2016 ska tva centralt belégna skolbyggnader avyttras, HDK och
Valands konstskola, fastigheter som Goteborgs Universitet har aviserat att man kommer
att 1dmna till f6rmén for nya lokaler vid projekt Nickrosen soder om Konstmuseet. Mot

bakgrund av att det rdder brist pa centralt beldgna skolbyggnader kan det finnas skl att

omvirdera beslutet.

Scenario 1: Fastigheter identifierade som mojliga att avyttra
Scenariot inkluderar fastigheter som inte beddms inga i bolagets kdrnuppdrag och som

dérfor anses kunna vara féremal for en fordjupad analys for forsdljning. Denna grupp
bestar av 24 fastigheter av varierande storlek och anvandningsomrade. Huvuddelen av
den forhyrda ytan hyrs av extern hyresgést.

Ytan uppgér till ca 57 tkvm vilket omfattar ca 9 % av bolagets totala yta, marknadsvérdet
uppskattas till 1 270 mnkr, bokfort varde dr 422 mnkr. En forséljning av fastigheterna
innebér en potentiell reavinst om ca 850 mnkr fore skatt och forséljningskostnader.

Fastighet Kommentar
Anggarden 36:1 Biotech Center
Lorensberg 31:1 Konserthuset

Slottsskogen 719:11

Naturhistoriska museet

Garda 28:13 Brewhouse
Masthugget 32:2 Lagerhuset
Nordstaden 702:42 Hotell Eggers
Masthugget 3:12 Saluhall Briggen

Kviberg 741:27, del av

Kviberg — Forsvaret (idrottsverksamhet)

Inom Vallgraven 13:1

Gota Killare (butik, restaurang, kontor)

Masthugget 9:3

Forsta Langgatan 10 (mélarskola)

Inom Vallgraven 47:1

Esperantoplatsen 7-9 (kontor, teater, café)

Kviberg 27:2

Kviberg — Tygforrad (kontor, verkstad, foreningslokal)

Alvsborg 344:2

Talattagatan 16-22 (kontor)

Backa 866:722

Lirje Ostergird (bostad)

Tynnered 67:7

Ostra Skirvallsgatan 1 (foreningsverksamhet)

Garda 74:1

Biskopsvillan (kontor)

Alvsborg 339:2

Talattagatan 1A (forskola)

Angered 96:2, del av

Angereds Bussdepéd

Anggarden 1:14

Daghem Apotekaregatan

Gardsten 89:6

Rosereds smaskola

Lyckekarr 1:2

Letsegardsvigen 81 (foreningsverksamhet)

Landala 39:1

Landala Pumphus (kontor)

Skar 31:3

Skérs géard (forskola, bostad)

Lorensberg 706:43

Kiosk Kungsportsavenyn 39A

Konsekvensanalys

Uppdrag — En forséljning av dessa fastigheter antas ha en begriansad péverkan pa bolagets

nuvarande uppdrag.

Ekonomi — Vid en avyttring av samtliga fastigheter i detta scenario kommer bolaget att
realisera 6verviarden om knappt 850 mnkr. Bolagets arliga resultat efter finansiella poster
kommer, allt annat lika, att minska med ca 32 mnkr per ar. Fastigheternas bidrag till
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bolagets ekonomi dr inrdknat i bolagets ekonomiska scenarier, vilket innebar att dessa
behover revideras vid en forséljning.

Tabell: Scenario 1%

Marknads Bokfort Over- Resultat-

Kategori (tkr) Antal LOA m2 varde varde varde Driftsnetto Avskrivning paverkan
HS - Handel och service 2 3611 90 640 15 305 75 335 4 060 -281 -3 549
K — Kontorsfastigheter 8 24 955 792530 270102 522428 35 756 -12 391 -19 313
O - Offentlig andamalsfastighet 2 16534 212 300 77 662 134 638 9 606 -2 082 -6 360
S — Samhalisfastigheter 4 5701 133 740 39 413 94 327 4 559 -575 -3 393
O - Ovriga 8 5 896 40 616 19 840 20776 1176 -1 027 148
Totalsumma 24 56 697 1269 826 422322 847 504 55 157 -16 355 -32 468

Personal — Behovet av antal tjénster for de storsta yrkesgrupperna inom forvaltning

minskar med 1-3 teknikertjanster och 0,5-2 forvaltartjanster. Eventuellt minskat behov

av projektledare for underhall och lokalanpassning beréknas kunna regleras genom

justering av konsultinhyrning. Enligt bolaget &r det svart att uppskatta hur eller om

stodfunktioner sdsom ekonomi, inkdp och kommunikation paverkas da stodbehovet

generellt bestar, bedomningen som gors dr att den dvriga organisationen inte kommer att

berdras. Higab bedomer att eventuell forsdljning kommer att ske successivt och eventuell

minskat personalbehov kommer kunna hanteras genom naturlig avgang.

Scenario 2 - Industribyar

Scenariot inkluderar bolagets industriomraden/-byggnader i Grimmered, Angered och

Stampen, uppdelade pé fyra fastigheter till en yta om 46 tkvm vilket omfattar ca 7 % av

bolagets totala yta. Industribyarna tillhor Higabs tidigaste fastigheter dér innehéllet for

tva av fastigheterna under aren foridndrats fran traditionell industri till kontors- och

utbildningslokaler. Detta giller framforallt Hantverkshuset Stampen och Angereds

Industriby.
Fastighet Kommentar
Rud 50:2 Grimmereds industriby
Angered 95:1 Angereds industriby
Stampen 21:3 Hantverkshuset Stampen
Angered 96:2, del av Angereds industriby

Konsekvensanalys

Uppdrag — I Higabs grunduppdrag ingar att tillhandahalla lokaler for mindre foretag och

organisationer. En forséljning av industribyar antas dérfor ha viss paverkan pa bolagets

uppdrag. Uppdraget bedoms sékerstillas genom kvarvarande fastighetsbestand.

25 Kommentar till siffrorna i tabellen:

- Antal utgar ifrdn bolagets resultatenheter dir en offentlig fastighetsbeteckning kan vara uppdelad

i fler interna enheter.

- Marknadsvérderingen &r utford av Newsec i slutet pa 2018.

- Siffrorna &r baserade pa 2018 ars utfall med justering av driftsnetto for ett normaliserat underhall

enligt schablon och riantekostnad om 1,5 %.

- Resultatpéverkan &r ett berdknat resultat efter finansiella poster dér positiva siffror 6kar och

negativa siffror reducerar bolagets resultat.
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Bolaget gor bedomningen att fastigheterna har en stor virdemassig utvecklingspotential

och att dem dessutom kan nyttjas for att klara omlokalisering av verksamheter som finns i

omraden under omdaning (t.ex. Slakthusomradet).

Ekonomi — Vid en avyttring av samtliga fastigheter i detta scenario kommer bolaget att

realisera dverviarden om knappt 350 mnkr. Bolagets arliga resultat efter finansiella poster

kommer, allt annat lika, att minska med ca 17 mnkr per ar. Fastigheternas bidrag till

bolagets ekonomi &r inrdknat i bolagets ekonomiska scenarier, vilket innebér att dessa

behover revideras vid en forséljning.

Tabell: Scenario 2%

Kategori (tkr) Antal
K - Kontorsfastigheter 1
S - Samhallsfastigheter 1
O - Ovriga 2
Totalsumma 4

LOA m2

11 130
13724
21744
46 598

Marknads
varde

119 000

92 300
206 600
417 900

Bokfort
varde

5958
43 519
21 206
70 683

Over-
varde

113 042

48 781
185 394
347 217

Driftsnetto Avskrivning

6 353
5103
8 227
19 683

Personal — Behovet av antal tjénster for de storsta yrkesgrupperna inom forvaltning
minskar med 1-2 teknikertjanster och 0,5-1 forvaltartjanster. Eventuellt minskat behov
av projektledare for underhall och lokalanpassning beréknas kunna regleras genom
justering av konsultinhyrning. Ovrig organisation beddms inte berdras.

26 Kommentar till siffrorna i tabellen:

- Antal utgar ifran bolagets resultatenheter dér en offentlig fastighetsbeteckning kan vara uppdelad

i fler interna enheter.

- Marknadsvirderingen &r utford av Newsec i slutet pa 2018.
- Siffrorna &r baserade pa 2018 ars utfall med justering av driftsnetto for ett normaliserat underhall

enligt schablon och riantekostnad om 1,5 %.
- Resultatpéverkan &r ett berdknat resultat efter finansiella poster dér positiva siffror 6kar och
negativa siffror reducerar bolagets resultat.

-319
-1120
-180
-1 620
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GoteborgsLokaler
Bolagets 37 fastigheter?” har kategoriserats enligt foljande:

1) Fastighet med extern hyresgdst, ej torgfastighet

2) Handels- och servicefastighet vid lokala torgen

=
0
s
9
=
n
<
F

3) Goteborgs Stad som dominerande hyresgdst

Kommentar till bilden ovan:
Scenario 1 analyseras djupare, se nedan.

Scenario 2 och 3 omfattar lokaler som ar en del av bolagets kirnuppdrag och ingér dérfor
inte 1 analysen. Dessa fastigheter dr beldgna vid lokala torg exempelvis Tuve Torg,
Bergsjo Centrum och Kortedala Torg. Hyresgister dr livsmedelsbutiker, enklare
matstillen, frisorer, skomakare, fruktaffirer, bibliotek, socialkontor och annan kommunal
service som kan ses som en integrerad del i handelsplatsens service till allminheten.

Scenario 1: Fastighet med extern hyresgast, ej torgfastighet

GoteborgsLokaler dger ett antal fastigheter ddr huvuddelen av den forhyrda ytan hyrs av
extern hyresgist (varken Goteborgs Stad eller stadens bolag) och dér fastigheten inte ar
en integrerad del av bolagets handelsplatser. Dessa fastigheter inrymmer olika typer av
verksamheter; vardcentraler, friskola, studentboende, psykiatrimottagning mm. Flera ar
beldgna i centralare delar av staden eller i andra attraktiva omréaden.

Denna grupp bestar av atta fastigheter. Ytan uppgar till 16 tkvm, marknadsvardet
uppskattas till 359 mnkr, bokfort varde dr 130 mnkr. En forsdljning av fastigheterna
innebér en potentiell reavinst om 219 mnkr fore skatt och forséljningskostnader.

Fastighet Kommentar

Backa 104:7 Studentboende, SGS

Brédmaregarden 72:8 Vardcentral, VGR

Majorna 723:7 Privat vardgivare, avtal med VGR

Rod 135:1 Vérdcentral, VGR

Styrso 3:183 Vardcentral, VGR

Landala 10:25 Franska skolan (friskola i Medborgarskolans regi). Fastighetsreglering behover
goras innan forséljning.

Vasastaden 8:10 Hyrs av en stiftelse (Skyddsvérnet) som arbetar med ateranpassning av kriminella.
Vid avyttring behdver verksamheten flytta.

Lorensberg 53:3 Kontor och butik pa Avenyn. Mot Lorensbergsg. finns en byggritt pa 3 vaningar.
Detaljplanearbete pagar i samarbete med intilliggande fastigheter med syfte att 6ka
byggritten till 5 vaningar.

Konsekvensanalys

Uppdrag — Handelsplatser i ytteromraden och fastigheter med kommunen som hyresgést

har en mycket liten eller ingen intjaningsférmaga och behdver bidrag fran mer I6nsamma
fastigheter. Genom en svagare ekonomi minskar handlingsutrymmet for bolagets sociala

27 Bolaget dger ytterligare tva fastigheter. Dessa finns ¢j med i sammanstillningen da dem enligt
tidigare beslut (KF 2016) ska avyttras till Framtidenkoncernen.
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och trygghetsskapande insatser vid handelsplatserna i stadens mer utsatta omraden.
Likaséd minskar bolagets mojlighet att gora storre investeringar i vid
stadsutvecklingsprojekt.

Ekonomi — Bolaget tappar 7,3 mnkr i arligt resultat efter finansiella poster vid forséljning
enligt detta scenario. Fastigheterna omfattar totalt ca 9 % av bolagets dgda yta, 11
hyreskontrakt och ett driftsnetto om 12,6 mnkr. Réntekostnaden minskar med knappt 2
mnkr da bolagets skuld minskar med det bokforda véardet. Minskade avskrivningar uppgar
till drygt 3 mnkr. Fastigheterna ingér i den begrénsade gruppen av fastigheter som bidrar
positivt till resultatet och ddrmed till handlingsutrymmet. Fastigheternas bidrag till
bolagets ekonomi ér inréknat i1 bolagets ekonomiska scenarier, vilket innebér att dessa
behover revideras vid en forséljning. Allt annat lika innebér forséljningen ett
bolagsresultat om 3—8 mnkr per ar. Detta bedoms av bolaget som hanterbart men bolagets
formaga att ldmna utdelning till dgaren och mdjligheten att gora storre investeringar i
stadsutvecklingsprojekt paverkas negativt.

Tabell: Scenario 1

LOA Marknads Bokfért  Over- Justerad Resultat-

Kategori (tkr) Antal m2 varde varde virde driftsnetto Avskrivning paverkan
Exploateringsfastighet 1 1482 114 000 42065 71935 3 000 -398 -1 971
Kontorsfastigheter 1 1509 29 000 2636 26364 1400 -46 -1314
Samhallsfastighet 5 7 440 103900 38412 65488 5800 -1 231 -2 593
Ovriga 1 4155 104 000 46301 57699 2 365 -1244 -1453
Totalsumma 8 14586 350900 129 414 221 486 12 565 -3 292 -7 332

Personal — Forsidljning av aktuella fastigheter innebér en minskning av antalet

hyreskontrakt med 11 st. av bolagets totala antal om 2 100 forvaltade hyresavtal. En

forséljning beddms av bolaget inte innebéra nagra forandringar eller konsekvenser for

personalen, varken for forvaltningsorganisationen eller for

stodfunktionerna/administrationen.

28 Kommentar till siffrorna i tabellen:

- Marknadsvirderingen dr utford av extern varderare i slutet pa 2018.

- Siffrorna &r baserade pa 2018 ars utfall med justering av driftsnetto for ett normaliserat underhall

enligt schablon och riantekostnad om 1,5 %.

- Resultatpéverkan &r ett berdknat resultat efter finansiella poster dér positiva siffror 6kar och

negativa siffror reducerar bolagets resultat.
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Parkeringsbolaget
Bolagets fastigheter har kategoriserats enligt féljande:

1) Ej for uppdraget strategiska parkeringsfastigheter
2) Strategiskt placerade parkeringsfastigheter

3) Del i stadsutvecklingsprojekt

4) Arrende/Nyttjandeavtal av fastighet

Kommentar till bilden ovan:

=
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Scenario 1 analyseras djupare, se nedan.

Scenario 2 innehéller fastigheter som har identifierats som strategiskt viktiga for att
tillgodose stadens behov av parkering i centrala och expansiva delar av staden, dvs. i
omréaden dir det finns begrinsade mdjligheter att tillskapa nya parkeringsldsningar.
Enligt bolaget bedoms marknaden for rena parkeringsfastigheter som relativt sval. En ny
dgare forvantas vilja undersoka mojlighet till annan markanvéndning och pa sé sétt 6ka
vérdet pa fastigheten.

Scenario 3 omfattar fastigheter som ingér eller planeras ingé i olika
stadsutvecklingsprojekt.

Scenario 1: Ej for uppdraget strategiska parkeringsfastigheter

I detta scenario aterfinns tvé fastigheter dér bolaget i dagsléget inte har kinnedom om
planer pé dndrad markanvindning samt att det strategiska vérdet for bolaget 4r begransat i
relation till att kunna fullgora sitt nuvarande uppdrag.

Fastighet Kommentar

Guldheden 754:69 Hyrs ut till VGR

Gullbergsvass 13:16 Blandad kundbas med bade boende, besdkare och néringsliv. Finns ett
parkeringskop for en nérliggande fastighet.

Konsekvensanalys
Uppdrag — En forséljning antas inte paverka bolagets nuvarande uppdrag.

Ekonomi — De identifierade fastigheterna ger arligen positiva driftnetton till bolaget (2 %
av det totala driftnettot). Bolagets arliga resultat efter finansiella poster kommer, allt
annat lika, att minska med ca 5,7 mnkr per ar. Fastigheternas bidrag till bolagets ekonomi
ar inrdknat i bolagets ekonomiska scenarier, vilket innebar att dessa behdver revideras vid
en forséljning. Samtidigt ar tillskottet endast en mindre del av det totala driftsnettot i
bolaget.
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Tabell: Scenario 1%

Fastighet Yta (kvm) | Marknadsvirde | Bokfort virde | Overvirde Driftsnetto | Avskrivningar | Resultatpaverkan
(ant.)
2 st. 13 600 130 500 16 189 114 311 6911 682 5779

Personal — Bolaget &r en stor bestéllare av tjénster for att utfora den dagliga driften av
fastigheterna (t.ex. skots klottersanering, linjemalning och dvervakning av upphandlade
leverantdrer). Detta innebér att bolagets egna personalresurser knutna till fastigheterna &r

begrinsade.

2 Kommentar till siffrorna i tabellen:
- Marknadsvirderingen dr utford av extern varderare i slutet pa 2018.
- Siffrorna &r baserade pa 2018 ars utfall med justering av driftsnetto for ett normaliserat underhall

enligt schablon och riantekostnad om 1,5 %.

- Resultatpéverkan é&r ett berdknat resultat efter finansiella poster dér positiva siffror 6kar och

negativa siffror reducerar bolagets resultat.
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Legala aspekter

Nedan ges en generell beskrivning av legala aspekter med relevans for forsdljning av
fastigheter eftersom det i detta skede av utredningen inte dr mdjligt att redogora for alla
tdnkbara juridiska fragor kopplat till varje enskild fastighet som berdrs av utredningen.

Gora fastigheten ”saéljklar”

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, och som innebér att enskilda avtal och dokument som berér fastigheter eller
bolag har granskats. I samband med en sédljar-due diligence sikerstéller sdljaren att den
tiankta fastigheten &r “’séljbar” genom en genomgang av eventuella tillstdnd, detaljplan,
fastighetsbildning, bygglov, ritt besiktningsprotokoll, ordning pa hyreskontrakt osv. I
denna process identifieras och vérderas olika virdepaverkande aspekter knutna till
fastigheten. Exempelvis kan det i vissa fall vara virdehdjande att genom
lantmaéteriforrattning stycka av fastigheten pa ett visst sétt (genom en delning pa bredden,
langden eller tredimensionellt) eller sammanldgga den med en annan fastighet. Andra
aspekter som bor beaktas hér ar att delar av fastigheten nyttjas pa annat sétt och de
befintliga upplatelseavtal som har tecknats ar i forhallande till externa aktorer, vilket kan
innebéra en ldngre process och eventuellt hogre kostnader. Héar behdver man ta stillning
till om man innan forsédljning pa detta sétt kan avlasta fastigheten fran dess befintliga
upplatelseavtal. I denna processen far man vérdera tidsaspekten och kostnaderna.

Forsiljningsalternativ

Forséljning av fastighet fran ett kommunalt bolag f6ljer i princip samma regler som nér
privata aktorer sdljer mark, dvs. reglerna om fastighetsforsaljning i jordabalken ska
tillimpas. Forséljningen ska ske med hdnsyn tagen till EU:s statstddsegler och
kommunallagens forbud att gynna enskilda naringsidkare. Det innebér att forsaljning i
princip maste ske till marknadspris. Samma géller for forsédljning av fastighet paketerade i
ett bolag, dvs. dér man séljer aktierna i bolaget med den skillnaden att hdrigenom 6kar
mojligheterna till villkorade forsaljningar utdver vad som ar mojligt vid traditionella
fastighetsoverlételser, med tillimpning av jordabalkens regler.

Forséljning av fastighet kan ske antingen direkt genom en ren fastighetsforséljning, eller
genom en forsdljning av aktierna i ett bolag som &dger fastigheten. Skillnaden ar
framforallt skatteméssig. Direktforséljning av fastigheten kan utlosa en skattepliktig vinst
medan en forséljning av aktier &r skattefri for séljaren, vilket ger ett hogre nettoresultat
vid en forsiljning. Agaren behover dérfor mot den bakgrunden ta stillning till om
fastigheten ska paketeras in i ett nytt aktiebolag. Vid ett eventuellt beslut i
kommunfullmiktige att forséljningar ska verkstillas, bor KF 6vervidga om ett sddant
beslut dven ska innefatta ett uppdrag till séljarna att vid behov forvarva lagerbolag,
paketera fastigheterna samt overlata aktierna. For séljarens del behdvs det utredas vilket
bolag inom koncernen som ska forvarva och avyttra aktierna med fastigheten till en
extern kopare eftersom detta val kan f4 stora skattemédssiga konsekvenser. Dessa
fragestdllningar maste vara klara innan det nya aktiebolaget kops in for paketering. Skatt-
och momsfragor hénforliga till avyttringen méste ocksa hanteras i ett tidigt skede.

Allman handling
Hantering av allmén handling och arkiv &r reglerad bland annat i
tryckfrihetsforordningen, arkivlagen, offentlighets- och sekretesslagen och
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arkivreglementen for Goteborgs Stad. Stadshus AB och dess dotterbolag ar att jamstéilla
med myndigheter nér det géller ritten att ta del av allménna handlingar samt vid
tillampningen av offentlighets- och sekretesslagen och arkivlagen. Planeringen av en
forsdljningsprocess maste beakta att allménna handlingar enligt regelverket inte kan séljas
och Overlétas till en privat kdpare i original. 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, samrad med Regionarkivet och ett beslut i
kommunfullmiktige enligt 15 § Arkivlagen (1990:782) om avhidndande av allménna
handlingar. I dessa undantagsfall behéller séljaren en kopia av handlingarna. Efter
overlatelsen ska originalhandlingar eller kopior antingen stanna kvar i kvarvarande bolag
eller 6verldmnas 1 ett ordnat skick till Regionarkivet inom tre manader efter forséljningen.

For sekretessbelagda handlingar géller sérskild hantering. Exempelvis behdver en
inventering ske avseende vilka handlingar som en kdpare kan behdva 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 darfor inte far ta del av. Sekretessbelagda personalhandlingar, som kan vara
av intresse for koparen, krdver medgivande av berdrd personal for att fa f6lja med som
kopia.
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5 Stadshus samlade analys

Foreliggande utredning syftar till att belysa forutséttningar for och konsekvenser av
forsdljning av kommersiella fastigheter som dgs av bolagen inom Lokalkoncernen. Enligt
definitionen dr kommersiell fastighet en fastighet som genererar intékter genom uthyrning
till hyresgést. Det innebér att alla fastigheter som dgs av bolagen inom lokalkoncernen
per definition dr kommersiella. For att kunna ringa in fastigheter som kan vara aktuella
forsdljning har utredningen avgrénsat bort de fastigheter som utgor kdrnan i respektive
bolags uppdrag.

Marknadsanalysen av fastighetsmarknaden i Goteborg visar att det under flera ar har varit
svart att fa tillgédng till moderna kontor i bra lagen i Goteborg, vilket géller fortfarande.
Aven efterfragan pa industrilokaler i Gdteborg &r stor och stdrre sammanhéngande
industriytor av god kvalitet dr en bristvara. Analysen visar att kontorshyrorna har stigit de
senaste aren och kommer att fortsitta gora det framgent. Vakansgraden i centrala delarna
ar 14g och bedoms stanna pa laga nivaer framover, d&ven om det pagar flera storre
nyproduktionsprojekt inom kontorssegmentet. Sammanfattningsvis ger marknadsanalysen
vid handen att forutsattningarna for forséljning av kommersiella fastigheter 1 Goteborg &r
goda.

Utredningen har identifierat totalt 38 fastigheter som aktuella for forséljning.

» Higab: 28
» GoteborgsLokaler: 8
» Parkeringsbolaget: 2

Forséljningens konsekvenser for bolagens uppdrag

Sammanfattningsvis visar analysen att paverkan pa bolagens uppdrag, sd som det &r
formulerat i bolagsordning och dgardirektiv, skiljer sig mellan bolagen och beroende pa
scenario.

For Higabs del visar analysen att en forsdljning av de 28 identifierade fastigheterna
innebdr viss paverkan pé bolagets uppdrag, bland annat med avseende p& mojligheten att
tillhandahélla lokaler f6r mindre foretag och organisationer. Analysen visar vidare att
bolagets forutséttningar att uppfylla sitt uppdrag paverkas i stérre omfattning nér vi
inkluderar forsdljningen enligt fullméktiges uppdrag fran 2016 (se bilaga 2) i den
sammantagna analysen. Detta till f61jd av att bolagets finansiella handlingsutrymme
minskar kraftigt.

For GoteborgsLokalers del paverkas bolagets finansiella handlingsutrymme genom
forsdljning av de atta identifierade fastigheterna, vilket i sin tur kan ha paverkan pé
bolagets mojlighet att genomfora sociala och trygghetsskapande insatser vid lokala torg i
stadens ytteromrdden. For Parkeringsbolagets del har en avyttring av tva fastigheter som
inte bedoms som strategiska ingen paverkan pa bolagets uppdrag.

Forsiljningens konsekvenser for bolagens personal

Sammanfattningsvis kan Stadshus konstatera att forsdljning av de identifierade
kommersiella fastigheterna hos berdrda bolag inte beddms ha négon storre direkt
paverkan pa personalen. Higab anger att de olika scenarierna sannolikt kommer att
medfora ndgot minskat behov av personal gillande tekniker, forvaltartjdnster och
projektledare. Eventuell paverkan pa tjanster inom stodfunktioner bedéms svért att
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uppskatta. Bolaget ser att en hantering av det minskade behovet skulle kunna ske genom
justering av konsultinhyrning samt genom naturlig avgang inom ramen for ett successivt
forandringsarbete.

GoteborgsLokalers bedomning ér att forsdljningen inte skulle innebdra nagra
fordndringar, varken for forvaltningsorganisationen eller for administrationen.
Parkeringsbolagets bedomning ér att pdverkan péd personal i det egna bolaget skulle bli
liten, om ndgon. Bolagets egen personal har endast i begransad omfattning uppdrag
kopplade till driften av bolagets fastigheter da dessa tjénster hanteras av externa
leverantorer.

Aven om analysen visar pa en begrinsad personalpaverkan vill Stadshus framhalla att
fordndringsarbete 1 sig 1 princip alltid medfor paverkan pa organisation och individer
vilket snabbt kan ge effekter pé arbetsmiljo och hélsa, och ytterst pa verksamhetens mél
och resultat. I utvecklings- och forandringsarbete ar det darmed sérskilt viktigt att det
finns ett gott och nirvarande ledarskap. Kompetent forandringsledning &r ocksa viktigt
for att bibehalla bolagens — och Goteborgs Stads — attraktivitet som arbetsgivare. Med
rddande och framtida svarigheter med kompetensforsorjning ar det centralt att sdvél
lyckas behalla befintlig personal som att attrahera framtida medarbetare.

Forsialjningens ekonomiska konsekvenser

Sammanfattningsvis visar utredningen pa flera ekonomiska konsekvenser av en
forsdljning av de 38 identifierade fastigheterna som 4gs av bolagen inom lokalkoncernen
(exklusive Alvstranden Utveckling).

Konsekvenser for respektive bolag

Bolagen inom lokalkoncernen marknadsvarderar sina fastigheter i samband med
arsbokslut. Pa en marknad med ett begransat antal transaktioner for likvérdiga fastigheter
gors virderingen utifrén avkastningsmetoden. Det innebér att angivna marknadsvérden i
det har sammanhanget bor betraktas som en indikation.

Det sammanlagda berdknande marknadsvirdet pa identifierade fastigheter ar ca 2,2 mdkr.

Samtliga fastigheter utom en har ett berdknat dvervérde och det sammanlagda dvervardet
berdknas till ca 1,5 mdkr.

Analysen av forséljningens finansiella konsekvenser for respektive bolag visar att
risknivén okar i bolagen, framforallt i Higab och GoteborgsLokaler. Av de identifierade
fastigheterna har 84 % i nuléget ett positivt driftsnetto som bidrar till bolagens resultat.
Totalt &r det justerade driftsnettot 94,3 mnkr och det samlade bidraget till bolagens
resultat efter finansiella poster dr 62,5 mnkr. Genomsnittlig avkastning (totalt justerat
driftnetto/totalt marknadsvarde) &r ca 4,3 % med variation mellan fastigheterna.
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Tabell: Ekonomiska konsekvenser per bolag™

Bolag Marknads- Bokfért Over- Justerat
iR varde varde varde driftsnetto

Avskrivning

Resultat-
paverkan

Higab 28 103295 1687726 493005 1194721 74 840 -17
GoteborgsLokaler 8 14586 350900 129992 221486 12 565 -3
Parkeringsbolaget 2 13600 130500 16189 114311 6911

Totalsumma 38 131481 2169126 639186 1530518 94 316 -20

975
292
682
585

-49 471
-7 332
-5779

-62 582

Resultatuppskattningar baserat pa justerade driftnetton i relation till bolagens redovisade
arsresultat 2018 (efter finansiella poster justerat for reavinster och utdelning fran
dotterbolag) indikerar att Higabs resultat jamfort skulle minska med cirka 49 mnkr (46
%). Tillsammans med effekten av de fastigheter som Higab har i uppdrag att sélja sedan
2016 minskar resultatet med 77 mnkr vilket indikerar en resultatminskning pa 72 %. En
forsdljning av samtliga fastigheter innebér en 6kad risknivé i bolaget och negativ
paverkan pa bolagets langsiktiga utdelningsmgjligheter samt minskade
sjalvfinansieringsmojligheter for underhall och investeringar.

Motsvarande berdkning av GoteborgsLokalers resultatpaverkan indikerar att resultatet
efter finansiella poster minskar med ca 53 %. Det innebér att risknivén i bolaget 6kar och
att utrymmet for utdelning samt sjdlvfinansiering av investeringar och underhéll minskar.

Parkeringsbolagets resultat minskar med ca 6 % enligt motsvarande indikativa berdkning.
Resultatbortfallet pdverkar bolagets langsiktiga sjélvfinansiering for underhall och
investeringar i viss man men bolaget formedlar ingen stark oro for sin langsiktiga
ekonomi.

Béde Higab och Parkeringsbolaget stér infor flera storre investeringar i vilka lonsamheten
kan vara begransad och innebéra nedskrivningar, vilket paverkar bolagens riskniva och
soliditet

Konsekvenser for Stadshus

Aven om risknivan okar i de enskilda bolagen gér Stadshus beddmningen att
resultatrisken ar hanterbar for Stadshuskoncern som helhet, med nuvarande
forutsittningar i koncernsammansattning och langsiktiga bedomningar av resultat,
investeringar och kassafldde i koncernen.

Bolagen inom Lokalkoncernen bidrar till uppdraget att resultatutjimna inom
Stadshuskoncernen. Historiskt sett har Lokalkoncernen bidragit med 35 % av sitt
koncernresultat i syfte att finansiera andra verksamheter inom Stadshuskoncernen, utifran
kommunfullméktiges budgetbeslut. En minskning av Lokalkoncernens arliga resultat
paverkar Stadshus formaga att finansiera andra verksamheter inom Stadshuskoncernen.

30 Kommentar till tabellen:

- Marknadsvirderingen ar utford av externa vérderingsinstitut i slutet pa 2018.

- Siffrorna &r baserade pa 2018 ars utfall med justering av driftsnetto for ett normaliserat underhall
enligt schablon och riantekostnad om 1,5 %.

- Resultatpéverkan é&r ett berdknat resultat efter finansiella poster dér positiva siffror 6kar och
negativa siffror reducerar bolagets resultat.

Goteborgs Stadshus AB, beslutsunderlag

32 (41)



Stadshus har i uppdrag av fullmiktige?! att séikerstilla en arlig utdelning till kommunen
om 540 mnkr under kommande tre ar, utan att léna till utdelningen. Utdelning av
frigjorda medel frén bolagen kan ske s& linge det finns tillrickligt med fritt eget kapital.*
Utdelningen kan ddrmed finansieras via koncernbidrag frén de bolags resultat frén vilka
koncernbidrag kan l&dmnas (G6teborg Energi AB, Goteborgs Hamn AB, Higab AB och
Liseberg AB) samt fran eventuella reavinster, ssmmantaget med beaktande av
kassaflodet. Tidigare analys av langsiktig héllbar utdelningsniva for Stadshus® - med
nuvarande forutsittningar i koncernsammanséttning, anslag till bolag med underskott och
langsiktiga bedomningar av resultat, investeringar och kassafléde 1 koncernen - gav vid
handen att en utdelningsniva runt 150 mnkr per ar beddmdes som langsiktigt héllbar,
oaktat reavinster fran avyttringar. En utdelning av frigjorda medel vid forséljning av de
identifierade fastigheterna innebér att dessa medel inte kan anvéndas till bolagens
kommande investeringar, utan en storre andel lanefinansiering kommer att krdvas inom
respektive bolag. Samtidigt innebéar effekten av forsdljningen att uppskattningsvis 2,2
mdkr skulle kunna frigoras och anvéndas for att minska l&n, investera i
Stadshuskoncernen, anvindas for att hantera fullméktiges uppdrag till Stadshus om en
utdelningsniva pa 540 mnkr for aren 2020-2022 och kapitaltillskott till underskottsbolag.

Konsekvenser for kommunkoncernen

En avyttring av kommersiella fastigheter innebér en 6kad finansiell styrka och mojlighet
for kommunkoncernen att sjalvfinansiera nyinvesteringarna i det fall frigjort kapital och
realisationsvinster konsolideras. P4 sé sétt kan forsdljningen bidra till att den samlade
lanefinansieringen blir lagre for hela kommunkoncernen och att sjdlvfinansieringen kan
oka.

Sammantaget kan Stadshus konstatera att avyttringen okar risknivéan i de enskilda
bolagen, sarskilt i Higab och GoteborgsLokaler. Resultatrisknivan minskar nér
konsekvenserna bedoms pa en dvergripande Stadshuskoncernniva dér den totala
resultatrisken beddms vara hanterbar. Vidare innebér avyttringen att den finansiella risken
minskar pad kommunkoncernnivan i det fall frigjort kapital och realisationsvinster fran
forséljningen konsolideras. Ytterst dr det upp till dgaren, fullmédktige, att ta stéllning till
var i kommunkoncernen resultatriskerna ska hanteras.

Forsdljningskostnader

Ytterligare ekonomiska konsekvenser, som ar svara att uppskatta mer exakt i detta skede
av utredningen, r sddana som kan hénforas direkt till forsdljningstransaktionerna.
Erfarenhetsmassigt uppgar forsiljningskostnaderna till ca 0,3-1,2 % av
forséljningssumman beroende pa transaktionsvolym i varje enskilt uppdrag. En
forséljning av fastigheterna forutsitts ske genom paketering i bolag som skapas infor
transaktionen. Den interna dverlatelsen till ett bolag sker till skatteméssiga restvérden.
Internoverlatelsen utloser stimpelskatt om 4,25 % pa kopeskillingen som erlaggs forst

31 KF:s Budget 2020 och flerérsplaner 2021-2022

32 Fritt eget kapital byggs upp antingen av ackumulerade resultat, dir realisationsresultat ingér,
eller av aktiedgartillskott.

3312018 &rs Budget fick Stadshus i uppdrag att i samverkan med kommunstyrelsen limna forslag
pa hur en langsiktig héllbar utdelningsniva for Stadshus kan definieras, berdknas och
implementeras.
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efter att den externa affaren genomforts. Den externa overlatelsen utgor forsiljning av
néringsbetingade aktier vilket inte beskattas.

Bedomning avseende effektmal formulerade av fullmaktige
v’ Minska antal bolag

Avyttring av kommersiella fastigheter som har identifierats i féreliggande utredning
bidrar inte till malet om att minska antalet bolag.

v’ Minska risktagande

Riskbedémningen skiljer beroende pa vilken niva analysen gors pa. Den sammantagna
beddmningen é&r att den finansiella risken for koncernen Goteborgs Stad minskar genom
lagre skuldséttning totalt. Bolagens kommersiella risker minskar genom ldgre
marknadsexponering. Vidare reduceras risken for vakans, dven om risken i dagsléget ar
marginell. Genom minskat arligt resultat i bolagen reduceras mojligheten till vinstuttag.
For GoteborgsLokaler och for Higab okar riskexponeringen till £61jd av minskad
intjdningsforméga. Risken for agerande utanfor den kommunala kompetensen bedéms
minska.

v’ Undvika att agera pd konkurrensutsatta marknader

Genom en avyttring av kommersiella fastigheter bedoms risker som foljer av att agera pé
en konkurrensutsatt marknad reduceras.

v/ Frigora medel

Uppfyller malet.
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Tabell: Lista med identifierade fastigheter for forsaljning

Bolag

Fastighet

Kommentar

Higab

Anggarden 36:1

Biotech Center

Lorensberg 31:1

Konserthuset

Slottsskogen 719:11

Naturhistoriska museet

Garda 28:13

Brewhouse

Masthugget 32:2

Lagerhuset

Nordstaden 702:42

Hotell Eggers

Masthugget 3:12

Saluhall Briggen

Kviberg 741:27, del av

Kviberg - Forsvaret

Inom Vallgraven 13:1

Gota Kallare

Masthugget 9:3

Forsta Langgatan 10

Inom Vallgraven 47:1

Esperantoplatsen 7-9

Kviberg 27:2

Kviberg — Tygférrad

Alvsborg 344:2

Talattagatan 16—-22

Backa 866:722

Lirje Ostergard

Tynnered 67:7

Ostra Skarvallsgatan 1

Garda 74:1

Biskopsvillan

Alvsborg 339:2

Talattagatan 1A

Angered 96:2, del av

Angereds Bussdepa

Anggérden 1:14

Daghem Apotekaregatan

Gardsten 89:6

Rosereds smaskola

Lyckekarr 1:2

Letsegardsvagen 81

Landala 39:1

Landala Pumphus

Skar 31:3

Skars gard

Lorensberg 706:43

Kiosk Kungsportsavenyn 39A
(arrende)

Rud 50:2

Grimmereds industriby

Angered 95:1

Angereds industriby

Stampen 21:3

Hantverkshuset Stampen

Angered 96:2, del av

Angereds industriby

GoteborgsLokaler

Backa 104:7

Studentboende, SGS

Bramaregarden 72:8

Vardcentral, VGR

Majorna 723:7

Privat vardgivare, avtal med VGR

Rod 135:1

Vardcentral, VGR

Styrsé 3:183

Vardcentral, VGR

Landala 10:25

Franska skolan

Vasastaden 8:10

Skyddsvirnet

Lorensberg 53:3

Kontor och butik mot avenyn

P-bolaget

Guldheden 754:69

Gullbergsvass 13:16
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Tabell: Statusredovisning av KF:s uppdrag fran 2016

Ar 2016 beslutade fullmiktige, med utgdngspunkt i en genomlysning av lokalkoncernens
fastighetsbestand, om effektivare utnyttjande av fastighetsbestdndet. Genomlysningen
resulterade i forslag att avyttra en del fastigheter externt samt att fora 6ver vissa
fastigheter till annat bolag inom koncernen alternativt till en av stadens forvaltningar
inom a) en femérsperiod samt b) pa lingre sikt (5-10 ar).>*

Nedan redogors for aktuell status for uppdragets genomforande.

Fastighet Tid Status sept. 2019 Kommentar
Pedagogen 5-10ar  Avvaktar uppsdgning av hyresavtal Goteborgs Universitet
Inom Vallgraven 71:2 2026.

Sociala Huset, Nybygget
och Gamla Latin

Idrottshogskolan 5-10ar Pagaende hyresforhandling infor Goteborgs Universitet
Heden 31:7 forsaljning.
Annedal 20:4 (Seminariet, 1-5ar Pagaende hyresforhandling infor Goteborgs Universitet
Mediehuset och forsaljning.

Studietorget)

Konsthogskolan Valand, 5-10 ar Avvaktar GUs eventuella beslut om Goteborgs Universitet
Lorensberg 47:6 flytt till Campus Nackrosen.

HDK (Hogskolan for Design | 5-10ar = Avvaktar GUs eventuella beslut om Goteborgs Universitet
och Konsthantverk) flytt till Campus Nackrosen.
Lorensberg 51:11

Halsovetarbacken, 5-10ar  Avvaktar uppsdgning av hyresavtal Goteborgs Universitet

Anggarden 718:141 2021.

KTB Kurs- och 5-10ar  Ejpaborjat. Goteborgs Universitet

Tidningsbiblioteket, Haga

715:32

Odontologen, Anggérden 1-5ar Pagaende upphandling av maklare Vastra

718:1 nov-19. Gotalandsregionen

Sankt Eriksgatan 4, 5-10ar  Ejpaborjat. Fralsningsarmén,

Nordstaden 32:2 Restaurant och

kontor.

Fastighet Tid Status sept. 2019 Kommentar

Majorna 104:8 1-5 Uppdrag pausat i vantan pa Samtal initierade
stadsutveckling. med FK om

Overtagande for att

34 KF, Forslag till effektivare utnyttjande av fastighetsbestdndet inom Géteborgs Stadshus AB:s
lokalkluster, 2016-06-02, § 19
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Avveckling pa sikt, nu ett staden ska sdkra
utvecklingsomrade. FK trolig kdpare. exploateringsvinsten.

Lunden 45:12 1-5 Uppdrag pausat i vantan pa Samtal initierade
stadsutveckling. Avveckling pa sikt, med FK om
nu ett utvecklingsomrade. FK trolig Overtagande for att
kopare. staden ska sdkra

exploateringsvinsten.

Haga 31:5 Uppdrag slutfort 3D-fastighetsbildning
genomférd och
lokaler salda.

Garda 35:52 1-5 Uppdrag pausat i vantan pa beslut i Identifierad som
arenaprojektet/stadsutveckling viktig nod for
parkering.
Fastighet Tid Status sept. 2019 Kommentar
Inom Vallgraven: 49:4-5, 1-53ar Pagaende Ingar genomford
Surbrunnsgatan 3 (Kv markanvisning
Merkurius) Skeppsbron
Inom Vallgraven 51:2-3 1-5ar Pagaende Ingar i genomford
Skeppsbron, markanvisning
Bryggaregatan, Skeppsbron
Surbrunnsgatan,
Badhusgatan
Nordhemsgatan, Snipan, 1-5ar Pagaende Ingar DP
Masthugget 30:7-8, Forsta Masthuggskajen
Langgatan forsaljning pagar
Masthugget, tunneltaket, 1-5ar Pagaende Ingar DP
Masthugget: 31:6 Masthuggskajen
Andreegatan forsaljning pagar
Masthamnsgatan, Pirogen 1-5ar Pagaende Ingar DP
Masthugget: 33: 1-2, Masthuggskajen
Andreegatan forsaljning pagar
Sannegarden 54:1, Ostra 1-5ar Pagaende Tillhor DP Saterigatan

Eriksbergsgatan

Sannegarden 734:132 Sald Sald till AF 2019
Celsiusgatan 6-10

Sannegarden 731:130, 1-5ar Pagaende Del av Sannegarden
Nordviksgatan, Lidaverken 731:130 tillhér DP
Celsius/Saterigatan

Sannegarden 734:135 Ostra ~ 1-5 ar Pagaende Tillhér DP
Eriksbergsgatan (Parkering) Celsius/Saterigatan
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Sannegarden: 5:3
Saterigatan 21
Monsungatan

M1 Gotaverksgatan 10, del
av Lundbyvassen 4:6

Smedjan, Therese
Svenssons gata, del av
Lundbyvassen 4:6

141:an, Anders Carlssons
gata 2 Del av Lundbyvassen
4:6

Traverkstaden, Bror Nilsson
gata 12, del av
Lundbyvassen 4:6

Forradet, Bror Nilssons gata
1, del av Lundbyvassen 4:6

Rorverkstaden, Bror
Nilssons gata 4, del av
Lundbyvassen 4:6

Lundbyvassen 736:168,
Stamfastighet Frihamnen

Lindholmen 39:3

Karlavagnstornet, del av
Lindholmen 735:491

Plejadgatan 1, Lindholmen
6:9

Lindholmshamnen,
Lindholmen 735:408

Lindholmshamnen,
Lindholmen 735:491del av
Lundbyvassen 4:6

Lott S, Kvillebacken
738:627, Gamla Tuvevdgen
16

5-10 ar

5-10ar

Pagaende - inget planbesked finns
annu.

Pagaende

sald

Avvakta framtida DP

Avvakta framtida DP

Avvakta framtida DP

Avvakta framtida DP

Detaljplanearbetet pabdrjas 2020 for
forsta delen.

sald

sald

sald

sald

sald

sald

Avser Inre Dockan
Eriksberg + "rester"
fran utbyggnaden av
Vastra Eriksberg.
Detaljplanelaggning
pagar

Ett patecknat LOI
finns.

Sald till SGS 2017

Kan styckas av och
sdljas efter ny
detaljplan.

Kan styckas av och
séljas efter ny
detaljplan

Kan styckas av och
saljas efter ny
detaljplan

Kan styckas av och
sdljas efter ny
detaljplan

Forsta konsortiet ar
bildat i Frihamnen.
Forsaljning paborjas
nar forsta
detaljplanen vinner
laga kraft.

Sald till Skanska
2015/2016

Sald till Serneke 2016
Sald till SGS 2016

Sald till Skanska , HSB,
PEAB 2016

Sald till Skanska , HSB,

PEAB 2016

Sald till Kjellberg 2018
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Fastighet

Ullevi
Heden 48:2,
Parkeringsgarage

Pedagogen - Nybygget
Del av Inom Vallgraven
71:2, Parkeringsgarage

Fastighet

Hjallbo 60:3, del av
Kortedala 51:14
Sdvends 66:2

Kortedala 17:1

Fastighet

Kville Saluhallen,
Bramaregarden 78:1

Santos, del av Lindholmen

6:9

Kinesiska muren, Inom
Vallgraven 50:1

Kajskjul 8 & 8,5,
Nordstaden 38:1, 35:1

PIRARNA:

Sannegarden 28:17,
Dockepiren, River Cafe

Sannegarden 28:20,

Sorhallskajen, Pumphuset

Sannegarden 28:21,

Bogserpiren, Roda Bolaget

Fjarrkyla, Lindholmen
2:13, Lindholmsallén 15

Tid

1-5ar

Tid

1-5ar
1-5ar
1-5ar

1-5ar

Tid

1-5ar

1-5ar

1-5ar

1-5ar

Status sept. 2019

Avslutad utan atgard. Ny detaljplan
kravs for att FK kan genomféra 3D-

bildning.

Overfort 2018.

Status sept. 2019
Klar

Klar

Pagar

Pagar

Status sept. 2019

sald

Avstyckning och ny DP kravs

sald

Pagaende

Pagaende

Pagaende

Kommentar

Parkeringsbolaget

Parkeringsbolaget

Kommentar
Poseidon
Familjebostader
Framtiden (K-mark)

Framtiden (gift i mark)

Kommentar

GoteborgsLokaler
2018

Higab

Higab 2015

Higab

Byggnader pa pirarna
skall till Higab.

Pirarna ska till
Fastighetskontoret.

Befintlig plan tillater
inte 3D bildning s& AU
tillsammans med FK
undersoker mojlighet
till 3D bildning.

Goteborg Energi
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Fastighet Tid
Sankt Sigfridsgatan 85 5-10ar
Skar 44:3, 8 900 m2

Mark 1-5ar

Arendal 764:9

Mark, vatten, brygga 1-5ar
Alvsborg 855:304

Exploateringsmark 1-5ar
Del av Kviberg 741:27,

Blasas (ny beteckning:

Kviberg 741:197)

Forskola 1-5ar
Olivedal 10:6, Rosengatan

6, 389 m?2

Forskola 1-5ar
Olskroken 24:1, Falkgatan

3-5, 442 m?

Vardanlaggning 1-5ar

Gamlestaden 67:3,
Alelyckan 1-7, 679 m?

Fastighet Tid

Hjallbo 37:40 1-5ar

Fastighet Tid
PIRARNA: 1-54r

Sannegarden 28:18,
Soérhallskajen, Boreland
exploateringsmark/byggra
tter

Sannegarden 28:19,
Sérhallskajen, Spontpiren,
exploateringsmark/byggra
tter

Sannegarden 28:20,
Sérhallskajen, Kvarnpiren

Lindholmen 6:9, Skolorna 5-10 ar

o Gota,
o Aran
o Atle

Status sept. 2019

Pagaende dialog med FK

Overfort 2018

Overfort 2018

Pagaende dialog med FK om

vdrderingen

Overfort 2017

Overfort 2017

Overfort 2017

Status sept. 2019

Pagar

Status sept. 2019

Pagaende

Avvakta framtida DP

Kommentar

Fastighetskontoret

Fastighetskontoret

Fastighetskontoret

Fastighetskontoret

Fastighetskontoret

Fastighetskontoret

Fastighetskontoret

Kommentar

Bad till IoFF (pris)

Kommentar

Pirarna ska till
Fastighetskontoret.

Befintlig plan tillater
inte 3D bildning s& AU
tillsammans med FK
undersdker mojlighet
till 3D bildning.

Fastighetskontoret
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o Anglia Kan styckas av och
o Tolken siljas efter ny
o Brasilia, detaljplan.
O Begonia
Lindholmen 6:9 — Skolorna Sald Fastighetskontoret
2018

Exploateringsmark
(avstyckning for att bygga
Lindholmens Tekniska
Gymnasium). Nuvarande
namn: Lindholmen 6:13.

Packhuskajen, Nordstaden Pagaende? Fastighetskontoret
35:1, Del av fastighet

overlats for tilloyggnad av

Goteborgsoperan

Inom kvartersmark 5-10ar Pagaende Fastighetskontoret
Sannegarden 734:13

Mark inklusive parkeringar

skots av samfalligheter

Del av fastighet, kajer och

gatumark overlats

Stenpiren Resecentrum, Sald Fastighetskontoret,
Inom vallgraven 75:1 2015
Polishuset (kontor), Sald Fastighetskontoret,
brofastet, del av 2015

Lundbyvassen 736:168
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Goteborgs Stadshus AB

Bilaga 2

Reviderad lista med kommersiella fastigheter

for remittering”*

Bolag Fastighet Kommentar

Higab Anggarden 36:1 Biotech Center
Garda 28:13 Brewhouse
Masthugget 32:2 Lagerhuset

Nordstaden 702:42

Hotell Eggers

Masthugget 3:12

Saluhall Briggen

Kviberg 741:27, del av

Kviberg - Forsvaret

Inom Vallgraven 13:1

Gota Kallare

Masthugget 9:3

Forsta Langgatan 10

Inom Vallgraven 47:1

Esperantoplatsen 7-9

Kviberg 27:2

Kviberg — Tygférrad

Alvsborg 344:2

Talattagatan 16-22

Backa 866:722

Lirje Ostergard

Tynnered 67:7

Ostra Skarvallsgatan 1

Garda 74:1

Biskopsvillan

Alvsborg 339:2

Talattagatan 1A

Angered 96:2, del av

Angereds Bussdepa

Anggérden 1:14

Daghem Apotekaregatan

Gardsten 89:6

Rosereds smaskola

Lyckekarr 1:2

Letsegardsvagen 81

Landala 39:1

Landala Pumphus

Skar 31:3

Skars gard

Lorensberg 706:43

Kiosk Kungsportsavenyn 39A (arrende)

Rud 50:2

Grimmereds industriby

Angered 95:1

Angereds industriby

Stampen 21:3

Hantverkshuset Stampen

Angered 96:2, del av

Angereds industriby

GoteborgsLokaler

Backa 104:7

Studentboende, SGS

Bramaregarden 72:8

Vardcentral, VGR

Majorna 723:7

Privat vardgivare, avtal med VGR

Rod 135:1

Vardcentral, VGR

Styrs6 3:183

Vardcentral, VGR

Landala 10:25

Franska skolan

Vasastaden 8:10

Skyddsvirnet

Lorensberg 53:3

Kontor och butik mot avenyn

P-bolaget

Guldheden 754:69

Gullbergsvass 13:16

*Reviderad enligt beslut i Stadshus styrelse 2020-01-28

Goteborgs Stad Goteborgs Stadshus AB, tjansteutlatande
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