“ higa b Beslutspunkt 14

2020-04-23

Beslutsunderlag Handldggare: Stefan Lundqvist
Utfardat: 2020-04-23 Telefon: 031-368 53 39

E-post: stefan.lundqvist@higab.se

Remissvar - Forutsattningar for och konsekvenser av avyttring av
kommersiella fastigheter inom Lokalkoncernen

Forslag till beslut i styrelsen for Higab AB

1. Att avstyrka fran att avyttring sker av fastigheter enligt bilaga 1 och 2, utifran
bilagda motiveringar och argument.

2. Attinte fororda att ytterligare fastigheter, utéver de som finns pa remisslistan,
avyttras.

3. Attfororda att med hansyn till coronakrisen och dess samhiéllsekonomiska
konsekvenser skjuta upp avyttringen av fastigheter.

4. Att punkten omedelbart justeras.

Sammanfattning

Stadshus AB har pa uppdrag av kommunfullméktige genomfort en utredning av
forutsattningar for och konsekvenser av férsaljning av fastigheter inom Lokalkoncernen.
Detta berdr samtliga bolag inom Lokalkoncernen férutom Alvstranden Utveckling AB.
Utredningen har identifierat totalt 38 fastigheter som saljbara varav 28 av dessa dgs och
forvaltas av Higab AB. Stadshus AB har darefter vid sitt styrelsemote beslutat att tva av
fastigheterna, Konserthuset och Naturhistoriska museet ska utga ur
remitteringsunderlaget, varefter 26 fastigheter aterstar.

Styrelsen i Higab har darefter fatt mojlighet att [amna synpunkter till Stadshus AB pa de
fastigheter som Stadshus AB identifierat som aktuella for forsaljning, genom att avge ett
remissvar med inriktning pa nedanstaende fragor.

e Ser styrelsen ndagra ytterligare aspekter och férutséttningar som behéver
beaktas som utgdngspunkt for de slutsatser och stéllningstaganden som
redovisas i Stadshus utredning (se bilaga 1)?

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

Styrelsens remissvar pa ovanstaende fragor anges i sarskilt uppréattade bilagor till denna
handling.
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Utover de synpunkter och rekommendationer som styrelsen lamnat i enlighet med
remissfragan avseende fastigheter ovan, har dven synpunkter och rekommendationer
lamnats pa fastigheter kopplade mot tidigare KF uppdrag fran 2014 som avrapporterats
2016. Se tabell sidan 38 i Stadshus AB’s beslutsunderlag fran sammantrade 2020-01-28.

Beddmning ur ekonomisk dimension

Om forslaget skulle genomforas i sin helhet inkluderande tidigare arende enligt KF’s
beslut 2016 bedoms Higabs resultat arligen minska med drygt 70 mnkr. Detta skulle i
forlangningen innebara kraftigt minskad mojlighet att bibehalla ett kvalitativt underhall
av stadens kulturfastigheter, byggnadsminnen och arenor. Det kommer ocksa att
paverka mojligheten att genomféra komplicerade utvecklingsprojekt vilket bolaget
genomfort under aren, ex.vis Kvibergsomradet, Harlanda Park och det nu aktuella
Slakthuset.

En annan faktor ar coronakrisens konsekvenser for samhallsekonomins inverkan pa
marknadens betalningsférmaga och fastigheternas varde.

Beddmning ur ekologisk dimension

Higab har i detta ldget inte funnit nagra sarskilda aspekter pa fragan utifran detta
perspektiv.

Beddmning ur social dimension

Da flera av fastigheterna innehaller allmannyttiga lokaler i ndgon form ex.vis privata
skolor, publika samlingslokaler, lokaler upplatna till pensionarsféreningar och lokaler till
Fralsningsarmén, finns stor risk att dessa verksamheter inte kommer att kunna vara kvar
efter en forsédljning. Detta da fastigheterna troligtvis kan komma att exploateras till
annat andamal av nya agare.

Bilagor
Fastighetslista bilaga 1
Fastighetslista bilaga 2

Expediering
Stadshus AB
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Remissvar Fran Higabs styrelse Bilaga 1

Forutsattningar fér och konsekvenser av avyttring av kommersiella fastigheter inom
Lokalkoncernen

Higab har idag ett fastighetsbestand som innehaller kommersiella lokaler for att tdcka en del av
mindre foretags, organisationers och féreningars behov av lokaler inom Goteborgs Stad. Bolaget har
ocksa merparten av stadens samlade lokalytor for kultur och evenemang dér de flesta av stadens
museibyggnader och arenor aterfinns. Dartill forvaltas merparten av stadens byggnadsminnen i
bolaget. Denna balans av savadl kommersiellt innehall som icke kommersiellt innehall har genom aren
varit en viktig forutsattning for bolaget att kunna genomfora sjalvfinansierat underhall och
investeringar utan att behova dska pengar fran staden. Higab har ocksa 6ver tid visat stor kunskap
och kompetens i att skota och varda fastigheterna pa ett satt som bibehaller eller skapar nya varden
for bolaget och goteborgarna.

Som en konsekvens av ovanstaende har bolaget genom aren haft majlighet att skapa bade
trivsamma och varierade miljoer, dar bevarandet av fastigheter med kulturella inslag verksamheter
ar ett viktigt komplement till stadens pagaende nyproduktion och exploatering. | lagt forslag finns ett
antal fastigheter dar verksamheter i dessa hus sannolikt inte har mojlighet att existera med en strikt
kommersiell fastighetsagare.

Styrelsen vill ocksa betona att manga av de fastigheter som i utredningen identifierats for eventuell
forsaljning, pa olika satt ar valdigt viktiga for bolaget och Goteborg som stad.

Styrelsens bedomningar avseende vilka fastigheter som inte dr lampliga att avyttra

Higabs styrelse har nedan identifierat ett antal fastigheter dar de dels utifran bolagets 6vergripande
uppdrag, se ovan, men dven av rent fastighetsspecifika skal avstyrker en forsaljning.

Styrelsen avstyrker forsaljning av féljande kommersiella fastigheter:

Garda 28:13 Brewhouse
Masthugget 32:2 Lagerhuset

Inom Vallgraven 47:1 Esperantoplatsen 7-9
Landala 39:1 Landala Pumphus
Skar 31:3 Skars Gard

Scenario 1: Fastigheter identifierade som mdjliga att avyttra
Brewhouse

Brewhouse ar pa samma satt som Lagerhuset nedan, ett unikt hus med unika verksamheter som
skapar bade varden och historia inom sin bransch. Brewhouse har en viktig roll for bade nystartade
och etablerade féretag inom musikbranschen i Goteborg. Fastigheten ligger i ndrhet av
arenaomradet och kan darigenom dessutom vara strategiskt viktig att ha kontroll pa vid en eventuellt
kommande exploatering i omradet. Fastigheten har idag en potentiell byggratt for tillbyggnad.
Styrelsen avstyrker darfor férséljning av Brewhouse.

Fastigheten ar klassificerad som bevarandevard med féljande noteringar:

Apotekarnes Férenade Vattenfabriker bildades 1907. 1936 flyttade hela verksamheten till Garda da
fabriken uppférdes (idag Brewhouse) 1934-36 enligt ritningar av Folke Bensow. PG tomten finns dven
ett par dldre byggnader fran 1920-talet utmed Tritongatan. Inom riksintresse for kulturmiliévdrden



och bevarandeplan fér Géteborg. PBL 8§13 (férvanskningsférbud), 8§14 (underhdll), 8§17
(varsamhetskrav) gdiller.

Lagerhuset och Esperantoplatsen

Ett av stadens storre exploateringsomraden finns vid Masthuggskajen och Skeppsbron. Mitt emellan
och i néra anslutning till dessa finns tva av bolagets fastigheter, Lagerhuset och Esperantoplatsen. |
bada dessa byggnader finns lokaler som idag forhyrs av mindre féretag och organisationer
verksamma inom litteratur, teater och andra kreativa néringar. Innehallet i dessa fastigheter ar
viktiga for omradet och for att skapa en levande stad. Som ndmnts inledningsvis finns stora risker att
dessa hyresgaster inte har mojlighet att vara kvar i omradet med en strikt kommersiell
fastighetsagare.

Styrelsen avstyrker darfor férsaljning av Lagerhuset och Esperantoplatsen 7-9.
Bada fastigheterna ar klassificerade som bevarandevarda med féljande noteringar:

Lagerhuset stod fdrdigt 1921 som det forsta frilagret i landet. Arkitekt var Karl Samuelsson. Inom
riksintresse fér kulturmiliévdrden och bevarandeplan fér Géteborg. PBL 8§13 (férvanskningsférbud),
8814 (underhdall), 8§17 (varsamhetskrav) gdller.

Esperantoplatsen 7-9 byggdes 1849 som en del av Rosenlunds spinneri. Under 1800-talets slut gjorde
flera ombyggnader, bland annat fér butiker i bottenvdningen och bostad i 6vre vdningen. 1999
byggdes huset om och en del av den vdstra flygeln revs for att ge plats fér bygget av Gétatunneln.
Byggnaden dr den enda delen som dr bevarad av Rosenlunds fabrikskomplex. Skyddad i detaljplan
med stora Q: Anvéndning anpassad till byggnadens kulturhistoriska virde. Samt lilla q: Byggnaden
far ej rivas, dndring fdr ej forvanska dess karaktdr. Inom riksintresse fér kulturmiljévarden och
bevarandeplan fér Géteborg. PBL 8§13 (férvanskningsférbud), 8§14 (underhdll), 8§17
(varsamhetskrav) gdiller.

Landala Pumphus

Manga av fastigheterna i Higabs bestand utmarker sig i stadsbilden med sin historia, sitt innehall, sin
placering och for att de ar vackra. Bolaget har nagra fa, men mycket vackra vattentorn i sitt bestand,
som statligt visar upp en del av stadens historia. Landala Pumphus kommer att ge mer tillbaka till
goteborgarna i Stadens dgo an i de medel som inbringas vid en forsaljning.

Styrelsen avstyrker darfor férsaljning av Landala Pumphus.
Fastigheten ar klassificerad som bevarandevard med féljande noteringar:

Landala Pumphus byggdes 1905 och ritades av arkitekt C F Ebeling. Byggnaden fungerade tidigare
som en pumpstation fér Landala Hégreservoar och har déirfér en ndra koppling till den byggnaden.
Har utformningsbestdmmelser och skydd i detaljplan genom q1: befintlig byggnad fdr ej rivas, samt
q2: byggnadens fasaders karaktdr fdr ej forvanskas. Inom riksintresse for kulturmiliévarden och
bevarandeplan fér Géteborg. PBL 8§13 (férvanskningsférbud), 8§14 (underhdll), 8§17
(varsamhetskrav) gdller.

Skars Gard

Bolaget dger nagra storre gardar i utkanten av staden sa som Skars Gard som har ett fint lage i ett
bostadsomrade med markyta for rekreation eller férskoleverksamhet. Gardens varde for bolaget kan
jamforas med beslutet om att ha kvar Billdals Gard.



Styrelsen avstyrker darfor férsaljning av Skars Gard.
Fastigheten ar klassificerad som bevarandevard med féljande noteringar:

Skars gérd hette tidigare Skér Ostergdrd. Den har dgts av flera kénda géteborgare bl a S Schutz som
anlade ett “kattuntryckeri” pa gdrdens dgor 1735, H Wesslau som drev Almedahls textilfabrik samt W
Lyckholm som startade sitt bryggeri pd Skér Véstergdrd 1880 och évertog Skdr Ostergdrd 1896. Den
nuvarande huvudbyggnaden tillkom troligen pG 1700-talet men har om- och tillbyggts. Ingadr i
bevarandeplan fér Géteborg. PBL 8§13 (férvanskningsférbud), 8§14 (underhdll), 8§17
(varsamhetskrav) gdller.

Scenario 2: Industribyar

Styrelsen avstyrker forsaljning av féljande kommersiella fastigheter:

Rud 50:2 Grimmereds industriby
Angered 95:1 Angereds industriby

Grimmereds industriby och Angereds industriby

Det finns i dag valdigt lite detaljplanerad mark for industrietableringar inom Goéteborgs Stad.
Samtidigt omvandlas stora delar av befintliga industriomraden, ex.vis i Hogsbo, till nya
bostadsomraden. Inom Business Region Goteborg finns en stor oro for den utmaning som finns for
mindre industribolag att hitta lokaler for sin verksamhet. Styrelsen anser att Higab genom tva av sina
industriomraden har stora maéjligheter att genom omvandling och kompletterande exploatering
kunna tillfredsstalla sddana behov. | Angereds lokala stadsutvecklingsprogram 2019-2030 finns det
som prioriterad mal att skapa 10 000 nya arbetsplatser dar bolagets industriomrade kan bidra till
stadsdelens maluppfyllelse.

Styrelsen avstyrker darfor forsaljning av Grimmereds respektive Angereds industriby.

Tilldgg:
Angered 96:2, del av Angereds Bussdepa
Angered 96:2, del av Angereds Foretagsby

Angereds Bussdepa och Angereds Foretagsby

Nagra av de fastigheter som styrelsen ser som aktuella att sélja, kan av olika skl vara olampliga att
sdlja pa den 6ppna marknaden. Styrelsen 6nskar darfor att en dialog om forséljning av Angereds
Bussdepa och angrdansande Angereds Foretagsby initieras med Vastra Gotalands Regionen genom
Vastfastigheter.



Remissvar Fran Higabs styrelse Bilaga 2

Forutsattningar fér och konsekvenser av avyttring av kommersiella fastigheter inom
Lokalkoncernen

Scenario: KF:s uppdrag fran 2016

| tidigare styrelsebeslut och KFs uppdrag fran 2016 om férsaljning av fastigheter, definierades ett
antal fastigheter som lampliga for férsaljning pa lang sikt. Higabs sittande styrelse vill med nuvarande
informationsbild dven att nedanstaende asikter beaktas.

Styrelsen avstyrker forsiljning av foljande fastigheter fran tidigare KF-uppdrag:

Lorensberg 47:6 Konsthogskolan Valand
Lorensberg 51:11 HDK, Hogskolan for Design och Konsthantverk
Haga 715:32 KTB, Kurs- och Tidningsbiblioteket

Konsthoégskolan Valand och Hogskolan for Design och Konsthantverk

Ett antal av fastigheterna som planerats for avyttring pa lang sikt ar sa kallade utbildningsfastigheter
dar Goteborgs universitet (GU) ar hyresgast i dag. GU arbetar for narvarande med att etablera
Campus Nackrosen och har i samband med detta planer pa att flytta verksamheterna som i dag sitter
i Konsthogskolan Valand och Hogskolan for Design och Konsthantverk (HDK) till dessa nya lokaler.
Samtidigt finns ett stort behov av centralt beldgna skollokaler inom staden. Att ha kvar
skolbyggnader i centrala staden ar ocksa viktigt da dessa drar tills sig en mangd studenter och skapar
bade liv och rorelse i stadsmiljon.

Styrelsen avstyrker darfor forsaljning av fastigheterna Konsthdgskolan Valand och Hogskolan for
Design och Konsthantverk.

Bada fastigheterna ar klassificerade som bevarandevarda med foljande noteringar:

Valand. Uppférd 1868 av V. von Gegerfelt. Inom bevarandeprogram fér Géteborg. PBL 8§13
(férvanskningsférbud), 8§14 (underhdll), 8§17 (varsamhetskrav) gdller. Inom riksintresse fér
kulturmiljévdrden.

HDK. Sléjdféreningen ldt 1904 uppféra en nybyggnad vid Kristinelundsgatan. Arkitekt var Hans
Hedlund. 1915 inreddes vinden och 1964 sammanfogades huset med R6hsska museet. Inom
bevarandeprogram fér Géteborg. PBL 8§13 (férvanskningsférbud), 8§14 (underhdll), 8§17
(varsamhetskrav) gdller. Inom riksintresse fér kulturmiljévarden.

Kurs- och Tidningsbiblioteket

Mellan Handelshdgskolan och Hagakyrkan, ligger ett av Goteborgs tidigare stadsbibliotek, numera
kallat Kurs- och Tidningsbiblioteket (KTB). Aven hir r hyresgisten Goteborgs universitet och huset
rymmer samhéllsvetenskapliga biblioteket, en stor tillgdng for studerande i omradet. Har finns dven
en forskola med mojlighet att utnyttja angransande parkanlaggning. Huset har mycket stora
kulturhistoriska varden saval interidrt som exteriort och aterfinns i ett strategiskt viktigt och
intressant omrade med tanke pa Vastlanken och Station Haga.

Styrelsen avstyrker darfor forsaljning av fastigheten Kurs- och Tidningsbiblioteket.



Fastigheten ar klassificerad som bevarandevard med féljande noteringar:

KTB var frdn bérjan Géteborgs Stadsbibliotek. Den jugendinspirerade och pdkostade byggnaden
ritades av Hans Hedlund och uppférdes under agren 1897—-1900.

Detaljplan fér Station Haga med omgivning inom stadsdelen Haga, Inom vallgraven, Pustervik och
Vasastaden i Géteborg:

Sdrskilt vardefull byggnad som omfattas av 8 kap 13 § PBL. Byggnaden dr mdrkt med q1: Byggnaden
far inte rivas. Byggnadens grund, fasader och tak ska bevaras till savdl helhet och form som material,
detaljer, fdrgsdttning, sa att dess kulturhistoriska kvaliteter, arkitektoniska egenart och betydelse fér
stadsrummet inte férvanskas. Den dr dessutom mdrkt med k1: De karaktérsdrag och vdrden hos
byggnadens interiér som angivits i planbeskrivningen ska sdrskilt beaktas vid eventuell dndring samt
vid underhdll, sé att detta sker pg ett varsamt sdtt. Aven mérks med k2: Vid underhdll och éndring av
byggnadens exteriér ska detta ske med material och metoder som ¢r anpassade till byggnadens
tekniska, historiska och estetiska egenskaper sa att dess kulturhistoriska vérde inte férvanskas.

PBL 8§13 (férvanskningsférbud), 8§14 (underhdll), 8§17 (varsamhetskrav) gdller. Inom riksintresse fér
kulturmiljévarden.



