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2020-04-23

Beslutsunderlag Handliggare: Stefan Lundquvist
Utfardat: 2020-04-02 Telefon: 031-368 53 39
E-post: stefan.lundqvist@higab.se

Avyttring av fastigheterna Anggarden 718:141 — Hilsovetarbacken
samt Anggarden 36:1 — Biotech Center.

Forslag till beslut i styrelsen for Higab AB

1. Att verkstalla kommunfullméktiges beslut (KF 2016-06-02 § 20 dnr. 1661/15) om
att avyttra fastigheten 718:1 - Odontologen.

2. Attisamband med avyttringen av fastigheten 718:1 - Odontologen dven avyttra
fastigheterna Anggarden 718:141 — Hilsovetarbacken samt Anggérden 36:1 —
Biotech Center.

3. Att efterh6ra med fastighetsnamnden avseende avyttring av fastigheten
Anggérden 718:141 - Hilsovetarbacken.

4. Att hemstilla till kommunfullméaktige om bemyndigande att avyttra
fastigheterna Anggarden 718:141 — Halsovetarbacken samt Anggérden 36:1 —
Biotech Center samt att i hemstallan bifoga fastighetsndmndens yttrande
avseende fastigheten Anggarden 718:141 — Hilsovetarbacken.

5. Att 6verlamna adrendet till Stadshus AB, kommunstyrelsen och
kommunfullmaktige efter att fastighetsnamnden har inkommit med yttrande
avseende fastigheten Anggarden 718:141 — Hilsovetarbacken.

6. Att omedelbart justera punkten.

Sammanfattning

Higab har pabérjat en avveckling av fastigheten Anggdrden 718:1 — Odontologen, i
enlighet med bemyndigande fran KF i arende 2016-06-02 §20 2016 nr 117. For att 6ka
vardet vid avyttringen har styrelsen tidigare fatt information och férslag om att dven
avyttra fastigheterna Anggarden 718:141 — Halsovetarbacken samt Anggarden 36:1 —
Biotech Center. Biotech Center har identifierats som icke strategisk i arendet ”
Forutsattningar for och konsekvenser av avyttring av kommersiella fastigheter inom
Lokalkoncernen” som behandlades pa Stadshus styrelsemote 2020-01-28.

Da kommunfullmaktige tidigare informerats om avsikten att aterkomma med arende
kring avyttring av Halsovetarbacken samt att vi tillfor Biotech Center till forsaljningen,
bedémer vi att drendet ska behandlas i kommunfullmaktige enligt KL 10:3.

Beddmning ur ekonomisk dimension

Det totala vardet vid en avyttring bedoms ligga pa drygt 1 mdr och kommer att generera
en realisationsvinst pa 400 — 600 mnkr beroende pa slutligt forsaljningsvarde. Det arliga
resultatet for Higab kommer att minska med ca 1,5 mnkr vid en avyttring. Anledningen
till att resultatbortfallet blir férhallandevis lagt, ar att bade Halsovetarbacken och
Odontologen for ndrvarande har sjalvkostnadsbaserade hyresavtal. | det fall
realisationsvinsten blir féremal for utdelning minskar Higabs arliga resultat med ca 7,5
mnkr. Resultatminskningen vid utdelning beror pa att motsvarande amortering av lan,
med resultat att rantekostnader minskar, inte kan goras.
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Fastigheterna avses att avyttras via AB Grundstenen 162051 u.n.a. till Fastighets
Anggérden 718:1 AB, som Higab tidigare i &r hemstallt till kommunfullmiktige om beslut
att forvarva. Den viktigaste fordelen med forséaljning i bolagsform &r att man kan skjuta
upp beskattningen av 6vervardet (skillnaden mellan fastighetens marknadsvarde och
utgifterna for anskaffning och forbattring av fastigheten), eftersom ett aktiebolag
normalt kan sélja aktier i ett annat aktiebolag utan beskattning av vinsten. Genom detta
erhalls en optimerad skattebelastning fér det avyttrande bolaget.

Higab beddomer att en sammanhallen avyttring av redovisade fastigheter ger ett 6kat
varde i forhallande till att fastigheterna avyttras som enskilda objekt.

Pa grund av radande osdkerhetssituation kring Corona sa kommer forsaljningsprocessen
att anpassas efter hur utvecklingen av denna sker.

Beddmning ur ekologisk dimension
Higab har inte funnit nagra sarskilda aspekter pa fragan utifran denna dimension.

Beddmning ur social dimension
Higab har inte funnit nagra sarskilda aspekter pa fragan utifran denna dimension.

Samverkan
Ej aktuell.

Bilagor

Expediering
Fastighetsnamnden

Stadshus AB

kommunstyrelsen
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Arendet

Att hemstalla till kommunfullmaktige om bemyndigande fér Higabs styrelse att avyttra
fastigheterna Anggarden 718:141 — Halsovetarbacken samt Anggérden 36:1 — Biotech
Center

Beskrivning av drendet

Bakgrund

Higab fick i samband med bildandet av Lokalkoncernen i uppdrag att ge forslag till ett
effektivare utnyttjande av fastighetsbestandet, innebarande avveckling av fastigheter
enligt vissa kriterier. Detta aterredovisades till kommunfullmaktige i arende 2016-06-02
§20 2016 nr 117, som da gav Higab befogenhet att 6verlata eller avveckla fastigheter
enligt bilaga 2 i stadsledningskontorets tjanstutlatande.

| samma arende fanns dven fastigheter upptagna i en Bilaga 1 géllande 6verlatelse och
avveckling. For fastigheter i denna bilaga var avsikten att aterkomma om befogenhet i
framtida drenden.

| bilaga 2 fanns fastigheten Anggdrden 718:1 — Odontologen och i bilaga 1 fanns
Anggérden 718:141 — Hilsovetarbacken.

Nuladge

Higab har pabérjat en process kring avveckling av fastigheten Anggdrden 718:1 —
Odontologen. For att 6ka vardet vid avyttringen har styrelsen tidigare fatt information
om och forslag att avyttra ett stérre och mer sammanhallet fastighetspaket pa
Medicinareberget.

De fastigheter som avses ar forutom de fastigheter som redovisas ovan, Odontologen
och Hilsovetarbacken, fastigheten Anggérden 36:1 — Biotech Center. Biotech Center
finns med i darendet ” Férutsattningar for och konsekvenser av avyttring av kommersiella
fastigheter inom Lokalkoncernen” som behandlades pa Stadshus styrelsemote 2020-01-
28. | arendet kategoriseras fastigheten inom Scenario 1: Fastigheter identifierade som
mojliga att avyttra.

Genom att tillféra Biotech Center erhalls en storre diversifiering av lokalhyresgaster till
forsaljningspaketet, da Odontologen och Halsovetarbacken i princip bara innehaller tva
hyresgéaster, Goteborgs universitet och Vastra Gotalandsregionen - Folktandvarden.
Genom Biotech Center 6kar antalet hyresgaster till totalt 20 for helheten, varvid man
erhaller en storre riskfordelning for framtida vakans- och intaktsfléden. En storre
forvaltningsenhet 6kar ocksa attraktiviteten fér en stor del av investerarkollektivet da
gemensamma kostnader for forvaltning kan hallas nere.

Vid forsaljning av fastigheter ska fastighetsnamnden ges mojlighet att forvarva
fastigheten innan forsaljningen erbjuds for extern forsaljning. For Odontologen har
fastighetsnamnden tillfragats och skriftligen aterkopplat om att man inte har nagra
invandningar mot att fastigheten avyttras. For Biotech Center har Stadshus AB 6versant
en forfragan kring denna i samband med remissyttrande ” Forutsattningar for och
konsekvenser av avyttring av kommersiella fastigheter inom Lokalkoncernen”, dar svar
invantas fran fastighetsnamnden. For Halsovetarbacken har vi nyligen skickat en
forfragan till fastighetsnamnden dar vi invantar svar. Svaren fran fastighetsnamnden
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kommer att bildggs drendet direkt fran Stadshus respektive Higab innan hemstéllan
avges till kommunfullmaktige.
Kortfakta fastigheter
Anggarden 718:1 — Odontologen
Ee T e
Fastigheten forhyrs idag till sin helhet av Vastra Gotalandsregionen — Folktandvarden.
Nuvarande hyresavtal ar ett s.k. sjalvkostnadsavtal som ar uppsagt till villkorsdandring till
2020-12-31. Villkorsférandringen innebar att det blir ett traditionellt hyresavtal med
forandrade villkor for avtalslangd och hyresnivaer. | samband med detta kommer
fastighetens lokalytor att delas upp pa fyra hyresgaster, dar Vastra Gotalandsregionen —
Folktandvarden och Goteborgs universitet kommer att hyra 95% av ytan.
Fastighetens totala yta uppgar till 23 379 m?
Anggarden 718:141 - Hilsovetarbacken
Fastigheten forhyrs idag till sin helhet av Goteborgs universitet. Nuvarande hyresavtal ar
ett s.k. sjalvkostnadsavtal som ar uppsagt till villkorsandring till 2021-12-31.
Villkorsandringen innebar att det blir ett traditionellt hyresavtal med forandrade villkor
for avtalslangd och hyresnivaer.
Fastighetens totala yta uppgar till 12 232 m?
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Anggarden 36:1 — Biotech Center

Fastigheten forhyrs idag av 16 olika hyresgaster verksamma framférallt inom
biotekniksektorn. Nuvarande hyresavtal bestar av traditionella hyresavtal, i huvudsak
med treariga loptider och marknadsanpassade hyror. Storsta hyresgdaster i huset ar
Cellink AB och Takara Bio Europe AB.

Fastighetens totala yta uppgar till 8 765 m?

Riskanalys/Osdkerhetsfaktorer

De risker som finns kopplade kring en avyttring ar framférallt osakerhet kring paverkan
pa fastighetspriserna kopplade mot Covid-19-pandemin.

Beddmning av arendets principiella beskaffenhet
(KL 10:3)

Da kommunfullmaktige tidigare informerats om avsikten att aterkomma med drende
kring avyttring av Halsovetarbacken samt att vi tillfor Biotech Center till forsaljningen,
bedémer vi att drendet ska behandlas i kommunfullmaktige enligt KL 10:3.
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