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2020-04-17

Remissvaret gdllande forutsattningar for och
konsekvenser av avyttring av kommersiella
fastigheter inom lokalkoncernen

Beslut

Styrelsen foreslas faststalla remissvaret gallande forutsattningar
for och konsekvenser av avyttring av kommersiella fastigheter inom
lokalkoncernen, enligt bilagt forslag.




Styrelsehandling nr 11
2020-04-17
Forvaltnings AB GoteborgsLokaler

Yttrande 6ver

Remiss Forutsattningar for och konsekvenser av avyttring av
kommersiella fastigheter inom Lokalkoncernen, Diarienummer
0052/19

Styrelsen i Férvaltnings AB GoteborgslLokaler (GoteborgsLokaler) 6nskar avge féljande remissvar pa
Férutsdttningar for och konsekvenser av avyttring av kommersiella fastigheter inom Lokalkoncernen.
Remissvaret har den 17/4 2020 behandlats och beslutats pa ett styrelseméte.

Synpunkter

Styrelsen i GoteborgsLokaler delar inte slutsatsen att de atta fastigheterna som pekats ut som
sdljbara, kan saljas utan betydande konsekvenser for bolagets ekonomi.

Styrelsen gor andra bedomningar av vilka fastigheter som ar mojliga att avyttra mot bakgrund av
foljande.

e Hur ar det tankt med lanen for berorda fastigheter?
Utredningen visar att ett marknadsvarde pa totalt 2,2 Mdr ar maojligt att realisera vid en forséljning av
lokalkoncernens 38 fastigheter. Men det framgar inte att om 2,2 Mdr lamnar Stadshus-koncernen
utan att betala av de |an som beldper pa fastigheterna, kommer effekterna i bolagen att bli stérre an
aviserat. | analysen av de enskilda bolagens ekonomi har det forutsatts att en del av det frigjorda
kapitalet fran forsaljningarna ska anvandas for att betala av 1an. Antingen maste det framga att det ar
1,5 Mdr som kan lamna lokalkoncernen eller sa maste de ekonomiska konsekvenserna for bolagen
réaknas om.

e Storre ekonomiska konsekvenser for GoteborgsLokaler -Ekonomisk analys av mer an ett ar
Den ekonomiska analysen av GoteborgsLokaler ar gjord utifran det prognostiserade resultatet for ar
2019. Den &r vanskligt att bara titta pa resultatet pa basis av ett ar for slutsatser om hur viktiga
fastigheterna ar for bolagets ekonomi. Sarskilt nar just 2019 sammanfoll med hyresgdstanpassningar
och underhallsutgifter i tva av de atta fastigheterna. Fastigheten Landala 10:25 redovisade en forlust
med 660 tkr ar 2019. Samma fastighet visar en budgeterad vinst pa drygt 1,5 Mkr for innevarande ar.
Denna vinst ar langsiktigt hallbar eftersom atgarderna har resulterat i en hogre hyra. | utredningen
redovisades att de atta fastigheterna bidrar med cirka 7,3 Mkr till GoteborgsLokalers resultat. For ar
2020 kommer samma fastigheter att bidra med 10,0 Mkr. Om beslutet dessutom blir att dela ut hela
fastigheternas marknadsvarden utan att I6sa lanen, motsvarar de atta fastigheterna ett resultat pa
11,6 Mkr. | forhallande till budgeterat resultat pa 13,6 Mkr utgor de atta fastigheterna 74 % eller 85
% beroende pa om lanen l6ses eller ej.
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e Risker utifran bolagets uppdrag
GoteborgsLokaler har ett viktigt socialt uppdrag i meningen att skapa trivsamma, trygga och
tillgdngliga torg med ett gott utbud av det som goteborgaren behdver i sin vardag. De lokala
handelsplatserna ar viktiga delar i staden for att uppna de av Goteborgs Stad satta 6vergripande mal
(ex. trygghet, jamlik stad, farre utsatta omraden, stadsutveckling). Knappt halften av bolagets torg ar
beldgna i utsatta omraden och skall dessa omraden bli battre behovs en langsiktig, lokal aktér med
ett bredare uppdrag &n bara fastighetsagande. Bolagets arbete pa plats med hyresgasterna, torgens
utomhusmiljo, foretagarforeningar och aktiviteter for besdkare ar avgérande for tryggheten och den
sociala miljon pa torgen.

GoteborgsLokaler ar ett mycket litet fastighetsbolag som ar utsatt for kommersiell risk.
Torgfastigheterna ar med nagot undantag inte ekonomiskt Ilonsamma. Det galler sarskilt torg i
utsatta omraden dar kostnaden for bevakning, stadning och slitage ar hog. Vid en uthyrning ser vi till
att det ar ratt verksamheter som flyttar in, aktérer som ar villiga att bidra till en god utveckling. Men
det &r inte alltid de som betalar den hogsta hyran. Hyran som betalas pa de flesta torg racker inte till
att finansiera I6pande drift, centrumaktiviteter och langsiktigt underhall. Den dagen som
fastigheterna behover underhallas, med till exempel byte av tak, byte av ventilationsaggregat,
fonster och sa vidare finns inte tillrackligt overskott for att tacka rantor och avskrivningar pa
kostnaden for investeringarna.

GoteborgsLokaler har lyckats med att balansera ekonomin med hjalp av en varierad och tillrackligt
stor fastighetsportfdlj. Nar bolaget bildades i slutet av 1990-talet sattes strukturen till att vinsten
skulle ligga pa ca 10 Mkr per ar for att bara den egna verksamheten. Lénsamma fastigheter tacker
upp for olénsamma - nyligen ombyggda fastigheter tacker upp for fastigheter med
renoveringsbehov. Att silja de fastigheter som sa gott som alltid anvéands for att tacka upp for
olonsamma fastigheter skulle forsatta GoteborgsLokaler i ett kansligt lage. Da skulle bolaget varje ar
generera ett mycket litet eller knappast nagot 6verskott alls. Och om bolaget saknar Il6nsamma
fastigheter for att parera for storre/oférutsedda hdndelser enskilda ar behover dgaren skjuta till
kapital. Alternativt behover bolaget en ny affarsmodell.

e Hur sdkerstélla ekonomi i balans -Ny affarsmodell
Om de atta fastigheterna trots allt skulle saljas samtidigt som 6vrig verksamhet ska fortsatta
oférandrad, behovs det en ny faststalld och langsiktigt hallbar affarsmodell for att sdkerstalla en
ekonomi i balans. En intressant mojlighet till nya intakter ar att GoteborgsLokaler marknadsanpassar
sina hyror for kommunal verksamhet och lagger ett vinstpaslag pa sin externforvaltning for staden.
Goteborgs Stad ar GoteborgsLokalers storsta kund och hyr sammanlagt cirka 38 % av den
uthyrningsbara ytan. Hyresnivaerna gentemot staden ar idag satta med forsiktighet.

Nar en kommunal hyresgast behover en storre ombyggnad finansierar GéteborgsLokaler
ombyggnaden mot en sjalvkostnad. Idag anvands samma ranta pa stadens ombyggnadstillagg som
GoteborgsLokaler sjdlva betalar. Fér ndrvarande pagar ett arbete med ny prissattning av rantan for
kommande ombyggnadstillagg. GoteborgsLokaler skulle i viss man kunna kompenseras genom att
lagga en marginal pa inlaningsrantan, men det handlar inte om sa stora belopp. Ett normalar bygger
GoteborgsLokaler om for ca 15 Mkr. Ett paslag pa 1 % skulle bara innebéra en extra intakt pa 150 000
kr/ar.
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En annan mojlighet ar att hoja bashyran vid varje kontrakts utgang och lata den bli marknadsmaéssig
fullt ut. Om 10 Mkr ska finansieras genom hojda hyror pa stadens forhyrningar, skulle
GoteborgsLokaler exempelvis kunna sdaga upp alla kontrakt som |6per ut 2021 och 2022. Kontrakten
avser en total yta pa cirka 35 000 kvm. Den genomsnittliga hyran behover hdjas med 286 kr/kvm.
Avtalen som I6per ut har idag en genomsnittlig hyra pa 984 kr. Det skulle innebara att en ny
genomsnittlig hyra blir 1 270 kr/kvm f6r ytorna. Som ett ungefarligt exempel skulle de
samlingslokaler som ar beldgna i Rannebergen, pa Kyrkbytorget och Hammarkulletorget fa en ny hyra
pa 1 044 kr/kvm istéllet for dagens 762 kr/kvm. Stadsdelsforvaltningens kontor vid Varvarderstorget
skulle fa en ny hyra pa 1 210 kr/kvm. Varje kontrakt maste givetvis analyseras for en korrekt
bedémning av marknadshyran. Vissa lokaler kanske inte kan hojas alls, medan andra kan fa en
betydligt storre 6kning.

Om bara de tva mest vardefulla fastigheterna avyttras, se forslag nedan, kan paslaget pa hyran bli
lagre. Da behover bara ungefar 3,7 Mkr ersattas (Om lanen pa fastigheterna lses) och paslaget vid
omforhandlingarna blir cirka 106 kr/kvm. Da hojs samlingslokalerna till 868 kr/kvm och kontoren vid
Varvaderstorget till 1034 kr/kvm.

Om det anses mojligt med en marknadsanpassad hyressattning fullt ut, kravs politiska beslut och en
ny riktlinje for langsiktig hyressattning av stadens forhyrningar hos GoteborgsLokaler.

Finns det inga andra alternativ kan bolaget sdnka ambitionsnivan i sitt huvuduppdrag. Se
konsekvenserna av detta i beskrivningen av de olika perspektiven nedan. Slutligen skulle
GoteborgsLokaler kunna fortsatta verksamheten med stéd av koncernbidrag.

e Fran lokalkoncernen till bostadskoncernen fran och med 1/4 2020
Den nya hemvisten for GoteborgsLokaler var inte kdnd nar uppdraget kring forsaljning av fastigheter
startades. Konsekvenserna av en eventuell forséljning av de atta fastigheterna ar inte heller
beskrivna i ljuset av den nya hemvisten for GoteborgsLokaler. | handelse av kapitalbrist finns det
legala svarigheter med att fora medel fran de allmannyttiga bostadsforetagen till ett lokalbolag.
Fragan maste utredas men konsekvensen kan bli att Géteborgs Stadshus behdver lamna utdelning till
bostadskoncernen med anledning av forluster i GoteborgsLokaler.

o Effekterna av det nya coronaviruset covid 19
| skrivande stund ar det svart att vardera bade Iang- och kortsiktiga effekter for bolagets ekonomi pa
grund av coronavirusets spridning i samhallet. Vara hyresgaster som ofta ar mindre enmans- eller
familjeforetag ar hart drabbade av avhallsamheten fran sociala kontakter. Det kan galla caféer,
restauranger, skonhetssalonger, frisérer med mera. Vi blir kontaktade dagligen av manga oroliga och
desperata hyresgaster som saknar medel att betala hyran med. GoteborgsLokalers likviditet och
resultat for ar 2020 kommer att forsamras. Under aret ser vi ocksa en stor risk for 6kade vakanser
och darmed uteblivna hyresintakter for en langre tid framoéver. | och med att GoteborgsLokalers
resultat kommer att forsamras, kan vi inte nog understryka vikten av att Idnsamma fastigheter med
stabila hyresgéaster stannar inom bolaget.
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e Styrelsen for GoteborgsLokaler gor sammanfattningsvis féljande bedomning
Nar bolaget bildades genomforde dgaren, kommunen, en medveten kapitalisering av bolaget som

skulle mojliggora den flexibla ekonomiska hantering av stadens lokala handelsplatser som blivit
bolagets verkliga styrka genom aren. De senaste decenniernas utveckling i stadens mer utsatta

omraden har givit ett ovedersagligt kvitto pa hur forutseende denna konstruktion har varit. En
forsaljning av bolagets fastigheter i linje med foreliggande forslag skulle radikalt andra bolagets
forutsattningar att fortsatta pa denna framgangsrika kurs. Den féreslagna forsaljningen med de tva
undantag som redovisas nedan, far darfor bedomas inte ligga i linje med malsattningen att berorda
fastigheter inte far vara av strategisk betydelse for bolagets verksamhet. Styrelsen avstyrker darfor
den foreslagna forsaljningen.

Sammanfattning av utredningen - Forutsattningar for och konsekvenser av
avyttring av kommersiella fastigheter inom Lokalkoncernen

Pa uppdrag av kommunfullmaktige har Goteborgs Stadshus AB (Stadshus) genomfort en utredning av
forutsattningar for och konsekvenser av forsaljning av kommersiella fastigheter inom
Lokalkoncernen. De bolag som berors ar Higab AB (Higab), Forvaltnings AB GoteborgsLokaler
(GoteborgsLokaler) och Goteborgs Stads Parkerings AB (Parkeringsbolaget). Utredningen har for
GoteborgsLokalers del identifierat totalt atta fastigheter som séljbara, utifran de forutsattningar som
analysen tar sin utgangspunkt ifran, till ett uppskattat marknadsvarde om ca 351 Mkr.

GoteborgsLokalers kdrnuppdrag ar att forvalta och utveckla kommersiella lokaler fér handel och
service, kontor och offentlig verksamhet, i syfte att astadkomma lokala och valfungerande handels-
och métesplatser till nytta for de boende, verksamma och bestkare i ndromradet. De flesta av
bolagets totalt 39 fastigheter ar beldgna vid de lokala torgen och hyresgaster ar livsmedelsbutiker,
kaféer, matstéllen, frisorer, service, halsa och friskvard, tandldkare, apotek, Goteborgs Stads
verksamheter och Vastra Gotalandsregionen. Goteborgs Stad ar den klart storsta hyresgasten och
star for ca 40 % av hyresintakterna.

GoteborgsLokaler dger ett antal fastigheter dar huvuddelen av den forhyrda ytan hyrs av extern
hyresgast (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.

Stadshus uppfattar den politiska viljeriktningen som att GéteborgsLokaler ska finnas kvar for att ta
hand om och utveckla de lokala torgen, inte minst mot bakgrund av fullmaktiges beslut i Budget for
2020 som innebar att GoteborgsLokaler ska flyttas over till Férvaltnings AB Framtiden. Utredningen
har darfor avgransat bolagets fastigheter vid lokala torgen och istéllet identifierat atta fastigheter
som mojliga att avyttra.

Denna grupp bestar av atta fastigheter. Ytan uppgar till 16 000 kvm, marknadsvardet uppskattas till
351 mnkr, bokfort varde ar 130 mnkr.

Utredningen har genomforts i nara samverkan med tjanstepersoner i de berdrda bolagen. For att
sakerstalla ett allsidigt belyst beslutsunderlag, delaktighet och transparens vill Stadshus ge
bolagsstyrelserna i de berdrda bolagen mojlighet att [amna synpunkter till Stadshus innan slutligt
beslut.
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Styrelsernas remissvar ska sarskilt behandla foljande fragor:

e Ser styrelsen ndgra ytterligare aspekter och férutséttningar som behéver beaktas som
utgdngspunkt fér de slutsatser och stdllningstaganden som redovisas i Stadshus utredning (se
bilaga 1)?

- Ja, det finns fler aspekter att beakta enligt ovan beskrivna synpunkter

- Om hela kapitalet pa 2,2 Mdr ska Idmna stadshuskoncernen behéver de
ekonomiska konsekvenserna fér bolagen réiknas om.

- Den ekonomiska analysen behéver beakta att resultatpdverkan i GéteborgsLokaler
i realiteten blir stérre én i utredningen.

- Med anledning den stora resultatpdverkan behévs en sdrskild plan for att
sdkerstdlla en ekonomi i balans. Bolagets affdrsmodell mdste ses 6ver och
omformuleras.

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

- Alla de atta Ionsamma fastigheterna behévs for att séikra bolagets uppdrag

- Tvd av fastigheterna, Styrsé 3:183 och Majorna 723:7 stdr for ett mindre bidrag till
bolagets ekonomi och skulle utan stérre ekonomiska konsekvenser kunna avyttras.

- VYtterligare ett alternativ vore att gd en mellanvég. De tvd mest virdefulla
fastigheterna star for 58 % av marknadsvérdet men bara 37 % av resultatet. Om
dessa tvd (Lorensberg och Backa) avyttras behéver GéteborgsLokaler fortfarande
tillskott, men inte i lika hég grad. Om dessa tva avyttras minskar resultatet med
27 % eller med 35 % beroende pG om Idnen pa fastigheterna léses.

Omvarldsperspektiv

En forsaljning av Ionsamma fastigheter kommer att fa konsekvenser for de fastigheter och torg som
GoteborgsLokaler fortsatt kommer att 4ga. Om bolaget inte kan kompenseras pa annat satt kommer
ambitionsnivan att behova sankas och tryggheten, trivseln samt attraktiviteten pa de lokala torgen
kommer att minska. Bolaget kommer inte ha samma majligheter att inga i arbetet kring
stadsutveckling och bidra pa samma satt till att gora Goteborg till en mer jamlik stad.

Barnperspektiv

Det bor en stor andel barn kring torgen, fraimst i de utsatta stadsdelarna. Torgen blir ofta
motesplatser for bade barn och vuxna i bostadsomradena. Med ett bra utbud av service och
verksamheter som lockar till liv och rérelse under dygnets olika timmar gors motesplatsen mer
levande och bidrar till 6kad trygghet. Genom att satta in trygghetsatgarder, erbjuda gratis
evenemang/aktiviteter och skapa lekmiljoer pa torgen bidrar vi till en battre milj6 for barnen. For
manga barn ar ocksa att ga till torget for att handla sjalv, en viktig del i att ta ansvar och vaxa upp.
Med ett minskat ekonomiskt utrymme kommer bolaget inte kunna gora dessa satsningar pa samma
satt som nu, vilket kommer att sld mot barnen.
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Jamstalldhetsperspektiv

Genom att erbjuda god handel och service nara bostader oavsett omrade och stadsdel sa bidrar vi till
ett jamlikt Goteborg. Med ett minskat ekonomiskt utrymme kommer bolaget inte kunna goéra dessa
satsningar pa samma satt som nu.

Mangfaldsperspektiv

Allas lika varde ar en grundlaggande utgangspunkt i GéteborgsLokalers arbete. Vara handelsplatser
ar for alla. Och alla skall ha méjlighet till vardagsnara handel och service. Torgen ar en plats dar
besokarna skall kanna sig valkomna och trygga oavsett kon, etnicitet, religion, funktionsvariation eller
alder. Detta gor vi genom hur vi planerar utbud och service samt hur handelsplatserna utformas
bland annat genom tillganglighetsanpassningar. Vi ser torget som hjartat i stadsdelen, dar boende
och besokare kan |6sa sina vardagliga behov av handel och service. Men ocksa en motesplats, en
plats att traffas och umgas pa, en trygg och trevlig plats. Pa sa satt bidrar vi till sammanhallning och
minskat utanférskap. Med ett minskat ekonomiskt utrymme kommer bolaget inte kunna gora dessa
satsningar pa samma satt som nu.

Miljoperspektiv

Genom att handelsplatserna ligger dar manniskor bor, har vara besdkare nara och kan ga, cykla eller
aka kollektivt. Det framjar ett hallbart inkbpsmonster och behovet av biltransporter minskar. En
promenad gor gott for hdlsan ocksa. Pa vara handelsplatser finns framst dagligvaruhandel och
service. Servicen konsumeras pa plats och har mindre negativ paverkan pa klimat och miljo. Med ett
minskat ekonomiskt utrymme kommer bolaget inte kunna gora dessa insatser pa samma satt som
nu.

Forvaltnings AB GoteborgsLokaler

Goteborg 2020-04-17

Robert Hérnquist

Verkstallande direktor
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