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Yttrande over Higabs hemstallan om avyttring
av fastigheterna Anggarden 718:141
(Halsovetarbacken) samt Anggarden 36:1
(Biotech Center)

Forslag till beslut
I styrelsen for Goteborgs Stadshus AB:

1. Higab AB:s hemstéllan till kommunfullméktige om att i samband med forsiljning
av fastigheten Anggarden 718:1 (Odontologen) bemyndigas att dven avyttra
fastigheterna Anggérden 718:141 (Hilsovetarbacken) och Anggarden 36:1
(Biotech Center) tillstyrks.

2. Arendet dversinds kommunstyrelsen och kommunfullmiktige for vidare
hantering.

Sammanfattning

Higab AB [nedan Higab] har pabdrjat en avveckling av fastigheten Odontologen
(Anggarden 718:1), i enlighet med tidigare beslut i fullmiiktige frAn 2016. For att dka
vardet vid avyttringen foreslar Higab avyttring av ytterligare tva fastigheter i ndrheten av
Odontologen, nimligen Hilsovetarbacken (Anggarden 718:141) och Biotech Center
(Anggarden 36:1). Det totala virdet vid en avyttring beddms ligga pa drygt 1 000 mnkr
och uppskattas kunna generera en realisationsvinst pa 400 — 600 mnkr, beroende pa
slutligt forséljningsvarde.

Higab bedomer att forsdljningen ar en principiell friga for kommunfullmiktige och
hemstéller darfor om ett stillningstagande. Stadshus AB [nedan Stadshus] ska i rollen
som koncernmoderbolag yttra sig 6ver Higabs hemstillan. Fastighetsnimnden har
tillfragats om berdrda fastigheter och i beredningen av drendet har Stadshus dven haft
dialog med lokalsekretariatet vid stadsledningskontoret. Varken fastighetsndmnden eller
lokalsekretariatet har nagot att erinra mot en avyttring externt.

Stadshus har i sitt uppdrag att svara for resultatutjimning och finansiell samordning av
koncernen. Den aktuella forséljningen kan anvindas som en del i Stadshus uppdrag enligt
dgardirektiv samt dven bidra till kommunfullméktiges uppdrag till Stadshus om utdelning
till staden. Beslut om detta kan i sé fall fattas inom ordinarie process for
bokslutsdispositioner, som sker pa forslag av Stadshus och beslutas av kommunstyrelsen.
Stadshus foreslar styrelsen att tillstyrka Higabs hemstéllan.
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Beddmning ur ekonomisk dimension

Higab uppger att det totala virdet vid en avyttring bedoms ligga pa drygt 1 000 mnkr och
uppskattas kunna generera en realisationsvinst pd 400 — 600 mnkr, beroende pa slutligt
forsdljningsvirde.

Higab gor bedomningen att det arliga resultatet for bolaget kommer att minska med 7,5
mnkr vid en avyttring, inklusive rdnteeffekter av amortering av lan motsvarande bokfort
virde. Vidare gor Higab beddmningen att i det fall bolaget anvénder kassaflodet fran
realisationsvinsten till ytterligare amortering av bolagets 1dn, bedoms det arliga resultatet
att minska med 1,5 mnkr.

Fastigheterna avses att avyttras via AB Grundstenen 162051 (under namnéndring) till
Fastighets Anggarden 718:1 AB, som Higab tidigare i 4r hemstillt till
kommunfullmiktige om beslut att forvirva.' Den viktigaste fordelen med forsiljning i
bolagsform é&r att man kan skjuta upp beskattningen av dvervérdet (skillnaden mellan
fastighetens marknadsvérde 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 for det avyttrande bolaget.
Higab beddmer att en sammanhéllen avyttring av redovisade fastigheter ger ett 6kat vérde
1 forhallande till att fastigheterna avyttras som enskilda objekt.

P4 grund av rddande osdkerhetssituation med anledning av Corona-pandemin uppger
Higab att forsdljningsprocessen behdver anpassas efter hur utvecklingen av pandemins
konsekvenser sker.

Stadshus bedémning

Stadshus bedomer att uppskattade resultatbortfall har viss paverkan pa Higab och
marginell ekonomisk paverkan pa Stadshuskoncernen. Anledningen till att
resultatbortfallet blir forhallandevis 14gt, &r att bade Hilsovetarbacken och Odontologen
for narvarande har sjdlvkostnadsbaserade hyresavtal.

Under planeringsperioden 2020-2022 forvéntas Stadshus 1dmna utdelning om 540 mnkr
arligen. Malsittningen innebér kortsiktigt att den ldngsiktiga utdelningsnivén behdver
kombineras med resultatforstiarkande forséljningar av tillgdngar som frigor kapital och
genererar realisationsvinster om ca 350—400 mnkr per ar. Tidsfaktorn dr avgorande for
mojligheten att lyckas na malet varfor beslut om exempelvis fastighetsforsiljningar inom
koncernen behdver tas under 2020 for att kunna effektueras succesivt under
planeringsperioden.

Stadshus har i sitt uppdrag att svara for resultatutjimning och finansiell samordning av
koncernen. Den aktuella forsidljningen kan anvindas som en del i Stadshus uppdrag enligt
dgardirektiv samt dven bidra till kommunfullméktiges uppdrag till Stadshus om utdelning
till staden. Beslut om detta sker inom ordinarie process for bokslutsdispositioner, som
sker pa forslag av Stadshus och beslutas av kommunstyrelsen.

Slutligen forutsitter Stadshus att forsdljningskostnader, exempelvis kostnader for
framtagande av forséljningsunderlag, utvéirdering, vérdering, eventuellt forséljningsstod
mm finansieras via intékterna fran forsaljningen.

! Beslutat i KF 2020-05-14 § 21
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Bedomning ur ekologisk dimension
Higab har inte funnit négra sirskilda aspekter pa fragan utifran denna dimension.
Stadshus har inte gjort ndgon annan bedémning.

Bedomning ur social dimension
Higab har inte funnit nagra sirskilda aspekter pa fragan utifran denna dimension.
Stadshus har inte gjort ndgon annan beddmning.

Bilagor

1. Higab AB 2020-04-23 ”Avyttring av fastigheterna Anggérden 718:141 —
Hilsovetarbacken samt Anggérden 36:1 — Biotech Center”

2. Fastighetsndmnden 2020-05-18 Horande kring avyttring av fastigheten
Goteborg Anggarden 178:141 — Hilsovetarbacken™?

3. Fastighetsndmnden 2020-05-18 "Remissyttrande avseende avyttring av
kommersiella fastigheter inom Lokalkoncernen””

2 Vid utskick till Stadshus styrelse har fastighetsnimndens protokoll &nnu inte justerats, varfor
komplettering kommer att ske med protokollsutdrag.
3 Vid utskick till Stadshus styrelse har fastighetsnimndens protokoll d4nnu inte justerats, varfor
komplettering kommer att ske med protokollsutdrag.
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Arendet

Foreliggande drende &r ett yttrande 6ver Higabs hemstéllan till kommunfullméktige om
att i samband med avyttring av Odontologen (Anggérden 718:1) 4ven avyttra
fastigheterna Hilsovetarbacken (Anggarden 718:141) och Biotech Center (Anggérden
36:1).

Beskrivning av arendet

Avsnittet inleds med en bakgrundsbeskrivning av tidigare fattade beslut av
kommunfullméktige med baring pa drendet. Dérefter ges en kortfattad beskrivning av
motivet till Higabs hemstillan, fastighetsndmndens bedomning och slutligen resonemang
om hantering av allminna handlingar.

Tidigare beslut i fullmaktige

Enligt beslut i kommunfullméktige i samband med bolagséversynen gavs Higab i
uppdrag att tillsammans med dotterbolagen Parkeringsbolaget, Alvstranden Utveckling
och GoteborgsLokaler genomfora en 6versyn av bolagens fastighetsinnehav i syfte att né
effektivare utnyttjande av fastighetsbestandet (KF 2014-06-05 § 10 Dnr 1721/11).
Uppdraget omfattade overforing av fastigheter mellan bolagen inom lokalklustret, till
bolagen inom Stadshuskoncernen och kommunen samt avyttring/avveckling externt av
fastigheter och forvaltningsuppdrag som inte &r nddvéandiga for att forverkliga
dgardirektiv alternativt som inte ar forenliga med den kommunala kompetensen.

Ar 2016 limnade Higab forslag till kommunfullmiktige om effektivare utnyttjande av
fastighetsbestandet inom Lokalklustret (KF 2016-06-02 § 20 Dnr 1661/15).
Kommunfullméktige beslutade att bemyndiga bolagen inom lokalklustret att 6verlata
eller avveckla fastigheter i enlighet med bilaga 2b till stadsledningskontorets
tjdnsteutlatande. Denna bilaga innehdll tva olika listor, en med forslag pa fastigheter som
ska dverforas eller avvecklas/avyttras pa kort sikt inom en 5-arsperiod och en lista med
fastigheter som ska dverforas eller avvecklas/avyttras pa ldngre sikt. Higab efterfragade,
och fick, fullmédktiges beslut avseende fastigheter som fanns med pé den kortsiktiga
listan. P4 listan fanns en (1) fastighet for avyttring externt, nimligen Odontologen
(Anggarden 718:1). Fér de fastigheter som identifierades som mdjliga att silja pa lingre
sikt skulle Higab aterkomma till fullméiktige i framtida drenden. Bland fastigheter pé
denna lista fanns bland annat Hilsovetarbacken (Anggarden 718:141).*

Forslag fran Higab om ett sammanhallet forséaljningspaket

Higab har paborjat en process kring avveckling av fastigheten Odontologen (Anggarden
718:1). Bolaget bedomer att en forséljning av ett storre och mer sammanhaéllet
fastighetspaket pa Medicinareberget 6kar det totala vérdet vid avyttringen. De fastigheter
som Higab ser som aktuella ir, forutom Odontologen, Hilsovetarbacken (Anggarden
718:141) och Biotech Center (Anggarden 36:1). Den sistnimnda fastigheten, Biotech
Center, har identifierats som en fastighet mdjlig att avyttra i Stadshus AB:s utredning av

* Ovriga fastigheter pa listan digda av Higab som identifierades som mdéjliga att avyttras externt pa
langre sikt var: Pedagogen (Inom Vallgraven 71:2), Idrottshogskolan (Heden 31:7),
Konsthogskolan Valand (Lorensberg 47:6), HDK (Lorensberg 51:11). For dessa fastigheter finns
det dnnu inga beslut fattade om forsiljning.
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forutsttningar for konsekvenser av avyttring av kommersiella fastigheter inom
Lokalkoncernen.’

Genom att tillféra Biotech Center erhalls enligt Higab en stdrre diversifiering av
lokalhyresgéster till forsdljningspaketet, dd Odontologen och Hilsovetarbacken i princip
bara innehéller tva hyresgister, Goteborgs universitet och Véstra Gotalandsregionen
(Folktandvérden). Genom Biotech Center okar antalet hyresgéster till totalt 20 for
helheten, varvid man erhaller en storre riskfordelning for framtida vakans- och
intiktsfloden. En storre forvaltningsenhet dkar ocksa attraktiviteten for en stor del av
investerarkollektivet da gemensamma kostnader for forvaltning kan hallas nere.
Fastigheternas totala yta uppgér till 44 376 m?.

Da kommunfullméktige tidigare informerats om avsikten att aterkomma med drende
kring avyttring av Hilsovetarbacken samt att Biotech Center tillfors till forsdljningen,
bedomer Higab att drendet ar av principiell beskaffenhet och hemstéller darfor drendet till
fullmiktige for stillningstagande.

Hoérande med fastighetsnamnden och lokalsekretariatet

Vid forséljning av fastigheter ska enligt stadens riktlinjer fastighetsnimnden ges
mojlighet att forvérva fastigheten innan den erbjuds for extern forsdljning. Higab har
tidigare stillt fragan till fastighetsndmnden géllande Odontologen och fatt aterkopplingen
att man inte har nagra invdndningar mot att fastigheten séljs externt. Fastighetsnimnden
kan inte heller for egen del se nagot behov av att forvérva fastigheten Héalsovetarbacken.
Fore eventuell extern forsdljning rekommenderar dock fastighetsndamnden Higab att
stimma av med lokalsekretariatet kring stadens eventuella 6nskemaél att hyra in
densamma (Fastighetsnimnden 2020-05-18, dnr 0243/20).¢

Nir det géller avyttring av fastigheten Biotech Center har Stadshus AB dversént forfragan
kring denna till fastighetsndmnden i samband med remisshanteringen av Stadshus
utredning av forutséttningar for konsekvenser av avyttring av kommersiella fastigheter
inom Lokalklustret. Fastighetsndmnden har inget att erinra mot en forséljning av Biotech
Center externt (Fastighetsnimnden 2020-05-18, dnr 0794/20).”

Under beredningen av foreliggande drende har Stadshus haft en dialog med
lokalsekretariatet i syfte att efterhora lokalsekretariatets bedomning utifran stadens behov
av fastigheter och lokaler for kommunala behov. Lokalsekretariatet ser inget kommunalt
verksamhetsbehov for lokalerna pa Hilsovetarbacken inklusive Biotech Center och
motsdtter sig inte en avyttring.

Hantering av allmdnna handlingar vid forsaljning av fastighet
Fastighetshandlingar och bolagshandlingar 4r allm&nna handlingar. Oavsett om en
forsdljning av en kommunal fastighet sker direkt genom en ren fastighetsforsiljning, eller

5 Utredningen har gjorts pa uppdrag av KF i budget 2019. Vid styrelsemdtet den 28 januari 2020
beslutade styrelsen i Stadshus att remittera utredningen till de berdérda bolagen och till
fastighetsndmnden for yttrande. Forslag till KF om avyttring av kommersiella fastigheter inom
Lokalklustret behandlas parallellt med foreliggande hemstéllan fran Higab pa Stadshus
styrelsemdte den 9 juni 2020.

6 Vid utskick till Stadshus styrelse har fastighetsnimndens protokoll dnnu inte justerats, varfor
komplettering kommer att ske med protokollsutdrag.

7 Vid utskick till Stadshus styrelse har fastighetsnimndens protokoll dnnu inte justerats, varfor
komplettering kommer att ske med protokollsutdrag.
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genom en forsdljning av aktierna i ett bolag som &dger fastigheten, géller att handlingar
som rdr fastigheten/bolaget utgor allménna handlingar. Kommunalt bolag som séljare av
en fastighet ska darfor tillimpa tryckfrihetsférordningen, arkivlagen, offentlighets- och
sekretesslagen och Goteborgs Stads styrande dokument om allménna handlingar och
arkiv.

Samridd med Regionarkivet behovs nér en fastighet/bolag ska séljas dé reglerna for
overldmnande alternativt utldn av allménna handlingar skiljer sig 4t beroende pad om
koparen dr en annan myndighet eller om det dr en enskild. Huvudregeln &r att handlingar i
ursprungligt skick (t ex original) inte fr 6verlamnas till enskild utan stdd i lag, eller
Overldmnas till annan myndighet utan beslut i fullméktige. For dverldmnande av kopior
behovs inget beslut eller samrdd med Regionarkivet.

Sammanfattande bedomning

I samband med att Higab har paborjat en avyttring av fastigheten Odontologen har fragan
om avyttring av ytterligare tva fastigheter i ndrheten av Odontologen aktualiserats. Enligt
Higab o6kar en forséljning av ett storre och mer sammanhaéllet fastighetspaket pa
Medicinareberget det totala virdet vid avyttringen. Stadshus forlitar sig pa uppgifter fran
Higab och har inte gjort ndgon egen vardering.

Dé fullméktige tidigare informerats om avsikten att aterkomma med drende kring
avyttring av Hélsovetarbacken samt att Biotech Center tillfors till forséljningen, beddmer
Higab att drendet 4r av principiell beskaffenhet och hemstiller darfor drendet till
fullméktige for stdllningstagande. Stadshus ska i rollen som koncernmoderbolag yttra sig
over hemstéllan.

Stadshus kan konstatera att varken fastighetsndmnden eller lokalsekretariatet vid
stadsledningskontoret har ndgot att erinra mot att fastigheterna avyttras till extern part.

I kommunfullmiktiges budget 2020 fick Stadshus malet att ha en for staden hallbar
utdelning utan ldnefinansiering. Under planeringsperioden 2020-2022 férvintas Stadshus
lamna utdelning om 540 mnkr arligen. Malsdttningen innebér kortsiktigt att den
langsiktiga utdelningsnivan behover kombineras med resultatforstarkande forséaljningar
av tillgdngar som frigor kapital och genererar realisationsvinster om ca 350—400 mnkr per
ar. Tidsfaktorn ar avgorande for mojligheten att lyckas nd mélet varfor beslut om
exempelvis fastighetsforsiljningar inom koncernen behdver tas under 2020 for att kunna
effektueras succesivt under planeringsperioden.

Higab uppger att det totala virdet vid en avyttring bedoms ligga pé drygt 1 000 mnkr och
uppskattas kunna generera en realisationsvinst pa 400 — 600 mnkr, beroende pé slutligt
forsdljningsvérde. Stadshus bedomer att uppskattade resultatbortfall har viss paverkan pa
Higab och marginell ekonomisk paverkan péa Stadshuskoncernen.

Stadshus har i sitt uppdrag att svara for resultatutjamning och finansiell samordning av
koncernen. Den aktuella forséljningen kan anviandas som en del i Stadshus uppdrag enligt
dgardirektiv samt dven bidra till kommunfullméktiges uppdrag till Stadshus om utdelning
till staden. Beslut om detta sker inom ordinarie process for bokslutsdispositioner, som
sker pa forslag av Stadshus och beslutas av kommunstyrelsen.

Infor eventuell kommande forsiljning vill Stadshus lyfta fram vikten av f6ljande:
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e Higab ska sédkerstélla att fastigheterna siljs till marknadsméssigt fordelaktiga
villkor for Goteborgs Stad. Som en del av detta dr det viktigt att beakta tidpunkt
for forsiljning och lamplig “paketering”, i synnerhet mot bakgrund av osékra
omvdérldsfaktorer till f61jd av Corona-pandemin.

e Som ansvarsfull dgare ska Higab forsdkra sig om att kdparen har god finansiell
styrka och ett langsiktigt dgarperspektiv.

Eva Hessman

Vd, Goteborgs Stadshus AB
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Utdrag ur protokoll fort vid styrelsesammantréade for Higab AB 2020-04-23

“I'VV/M\ KW%#\

Kicki Johans n

Sekreterare
Justeras:
e 0
Anders Sundberg Ann Ighe o
Motesordforande Justerare

§13 Avyttring av fastigheterna Anggarden 718:41 — Hilsovetarbacken samt
Anggarden 36:1 - Biotech Center

Vice VD foredrog drendet i enlighet med utsand handling.

Styrelsen beslutade

1. att verkstdlla kommunfullmaktiges 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
Anggarden 36:1 - Biotech Center.

3. att efterh6ra med fastighetsndmnden avseende avyttring av fastigheten
Anggirden 718:141 - Hilsovetarbacken.

4. att hemstilla till kommunfullmaktige om bemyndigande att avyttra
fastigheterna Anggarden 718:141 — Hilsovetarbacken samt Anggarden 36:1
~ Biotech Center samt att i hemstillan bifoga fastighetsndmndens yttrande
avseende fastigheten Anggarden 718:141 - Hilsovetarbacken.

5. att dverldmna drendet till Stadshus AB, kommunstyrelsen och
kommunfullméktige efter att fastighetsnimnden har inkommit med
yttrande avseende fastigheten Anggarden 718:141 ~ Hilsovetarbacken.

6. att omedelbart justera punkten.



“ higa b Beslutspunkt 13

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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“ higa b Beslutspunkt 13

2020-04-23

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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“ higa b Beslutspunkt 13

2020-04-23

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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“ higa b Beslutspunkt 13

2020-04-23
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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Fastighetskontoret vﬁ Goteborgs

iPad Stad
Tjansteutlatande Handlaggare
Utfardat 2020-04-20 Nina Skoger
Diarienummer 0243/20 Telefon: 368 11 77

E-post: fornamn.efternamn@forvaltning.goteborg.se

Remissyttrande avseende avyttring av ej
strategiska fastigheter inom Stadshus AB

Forslag till beslut

Fastighetsnamnden 6nskar inte att forvarva nagon av de remitterade fastigheterna och
avger sitt yttrande i enlighet med detta tjansteutlatande

Sammanfattning

Goteborgs Stadshus AB gavs i 2019 ars budget i uppdrag att forbereda forsaljning av hela
eller delar av bolag samt mark- och fastighetsinnehav inom koncernen. Enligt stadens
riktlinjer vid 6verlatelse av fastigheter® skall fastighetsnamnden ges mojlighet att forvarva
fastigheten innan forsaljningen annonseras pa marknaden. Fastighetsnamnden remitteras
darfor fem fastigheter for yttrande och fraga om intresse av att forvarva. Forvaltningen
bedomer inte att intresse av att forvarva nagon av fastigheterna finns. Fastigheten

Heden 39:14 anser forvaltningen skall remitteras stadsledningskontoret for horande innan
avyttring sker externt och for del av fastigheten Gamlestaden 59:1 bor Vésttrafik horas
innan beslut om extern avyttring.

Kartlaggningen omfattar utdver dessa fem fastigheter dven fastigheter som av Stadshus
bedomts som strategiska i nagon man for andra bolag eller kommunen. Dessa &r inte
foremal for extern avyttring och har inte prévats for forvarv av forvaltningen. Skulle de
bli foremal for extern dverlatelse skall fragan fornyat stallas till fastighetsnamnden.

Indikerat marknadsvérde for fastigheter for extern avyttring uppges av Stadshus
till 800 Mnkr med ett bedémt dvervarde om 400 Mnkr.

Beddmning ur ekonomisk dimension

Bolagen marknadsvarderar inte sina fastigheter. Det innebdr att angivna marknadsvarden
i det har sammanhanget bor betraktas som en indikation. Det sammanlagda berédknande
marknadsvérdet pa identifierade “’ej strategiska fastigheter mdjliga for extern avyttring”
&r ca 800 mnkr och fastigheternas évervérde beréknas till ca 400 mnkr

Forvaltningen har inte for avsikt att forvarva nagon av de fem fastigheterna och
remissyttrandet bedoms inte fa nagon paverkan pa forvaltningens ekonomi.

1 Kommunfullméaktige H 2018 nr 118, P 2018-06-07, § 15, Dnr 0625/17
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Beddémning ur ekologisk dimension
Forvaltningen har inte funnit nagra sarskilda aspekter pa fragan utifrdn denna dimension

Beddmning ur social dimension

Forvaltningen har inte funnit nagra sérskilda aspekter pa fragan utifran denna dimension.

Samverkan
Arendet foranleder ingen facklig samverkan.

Bilagor
1. Fastighetslista
2. Remisshandlingar:

Tjansteutlatande Goteborg Stadshus AB med bilagd Rapport
"Férutsdttningar for och konsekvenser av avyttring av ej strategiska
fastigheter”

Protokollsutdrag:

Goteborg Stadshus AB
Goteborg Hamn AB
Goteborg Energi AB
Scandinavian Distripoint AB
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Arendet

Fastighetsnamnden har samtidigt tillstallts tva remisser fran Stadshus infér eventuell
avyttring externt av fastigheter agda av bolag. Remitterad fraga lyder Finns det
strategiska skal for staden att forvarva nagon av fastigheterna pa listan? Svaret skall
motiveras.

Remissen inkom 2020-02-03 och svar 6nskas till Stadshus AB inom 3 manader

dvs 2020-05-03. Den andra remissen handlaggs parallellt i kontorets arende 0794/20 som
innehaller mer utvecklat resonemang avseende gemensamma fragor och darfor foreslas
att samlésas.

Beskrivning av arendet

Goteborgs Stadshus AB gavs i 2019 ars budget i uppdrag att forbereda forsaljning av hela
eller delar av bolag samt mark- och fastighetsinnehav inom koncernen. Styrelsen i
Stadshus AB beslutade 2019-10-28 att bolagen inom turism, kultur & evenemang inte
kommer att genomlysas med inriktning att avyttra, alternativt avveckla eller dverfora till
forvaltning. Inom Framtidenkoncernen och klustret inom kollektivtrafik bedoms det inte
finnas nagra fastigheter som anses icke strategiska och majliga att avyttra externt.
Bolagen inom kluster naringsliv, Goteborg Stads leasing AB och Forsakrings AB Gota
Lejon dger inga fastigheter. De regionala bolagen har inte i omfattats av denna
kartlaggning. De uppges hanteras i separata delprojekt.

Stadshus kartldggning visar att det &r hos Géteborg Energi och hos Goteborgs Hamn som
det finns fastigheter som bed®éms som ej strategiska for respektive bolag. Av
inventeringen framgar dock att flera av fastigheterna kan bedémas som strategiska for
andra bolag i Stadshuskoncernen respektive kommunen. For flera av dessa pagar det
diskussioner och forberedelser for interna verlatelser. Som exempel pagar redan dialog
mellan Géteborg Energi och Fastighetskontoret om dverlatelse av Gullbergsvass 11:9
(Gasklockan). Flera fastigheter hos Géteborgs Hamn beddms som strategiskt viktiga som
bytesobjekt i en framtida omlokalisering av Stena. Som forvaltningen uppfattat remissen
ar dessa fastigheter redan av Stadshus bedémda som strategiska i nagon man och ar
darfor inte foremal for forsaljning eller avyttring externt. Prévning av
Fastighetsndmndens intresse av att forvarva har darfor inte gjorts i detta skede. For det
fallet att avyttring externt av nagon av dessa fastigheter skulle 6vervégas av bolagen
behover fornyad fraga stéllas till fastighetsnamnden.

Stadshus har identifierat fem stycken fastigheter som de betecknar som icke strategiska
och som kan vara aktuella for extern forséljning. Fastigheterna &gs av bolagen Géteborg
Energi AB och Scandinavian Distripoint AB (dotterbolag till Géteborg Hamn AB).

Enligt stadens riktlinjer skall fastighetsndmnden ges mojlighet att forvarva fastigheten
innan forsaljningen annonseras pa marknaden.
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Fastigheterna som Stadshus bedémer kan avyttras externt &r:

Goteborg Energi AB | Kvm Andamal Strategisk Stadshus kommentar

Goteborg Garda 13:2 | 5955 Huvudkontor Delvis Behov av lokaler kvarstar. Infor en eventuell
forsaljning maste alternativkostnad och
verksamhetseffekter utredas.

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

Gamlestaden 59:1 Elnét

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

39:14 museum.

Goteborg Tuve 9:59 3247 Mark Nej Panncentral riven.

Scandinavian Kvm Andamal Stadshus kommentar

Distripoint AB Land_

Vatten

Arendal 1:19 9011 Industri Fastigheten anvands idag som uppstallningsplats
for lastbilar.

Processen

Kartlaggningen har utforts av tjanstepersoner pa Stadshus AB och bolagen. Remitterade
fastigheter i rapporten har inte behandlats politiskt av Stadshus styrelse och remitteras
samtidigt till saval fastighetsnamnden som till bolagens styrelser.

Forvaltningens bedémning
Forvaltningen avser inte att forvarva nagon av de fem fastigheter som foreslas for extern
forséljning men lamnar foljande synpunkter for den efterféljande beredningen.

For fastigheten Gamlestaden 59:1 anges del av fastigheten mgjlig att avyttra.
Forvaltningen ser att behov av bussuppstéliningsplats kan finnas och att Vasttrafik darfor
bor horas innan externa avyttring verkstalls.

Avseende Heden 39:14 sa uppges den idag anvandas for skola och muséum. Fastigheten
anges i detaljplan for A, allmant andamal. | centrala staden é&r tillgang till mark for
kommunala &ndamal och nyproduktion mycket begransad. Bedémningen av stadens
samlade behov av kommunala lokaler, pa Iang och kort sikt, avilar stadens
lokalsekretariat som behdver horas innan beslut om extern avyttring fattas.

Forvaltningen tillfragas vid olika tillfallen om méjlighet att tillhandhalla kommunal mark
vid bytestransaktioner och noterar i remisshandlingarna att Goteborgs Hamn bedémt
vissa fastigheter som vasentliga att behalla i detta syfte. Forvaltningen ser att detta
dvervagande bor avse dven Arendal 1:19 som i sa fall inte bor avyttras externt.

Martin Obo Karin Frykberg
Fastighetsdirektor Avdelningschef
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Bilaga 1

Fastighetslista

Fastigheter som av Stadshus foreslas for extern avyttring och som forvaltningen provat

for forvarv.

Goéteborg Energi AB | Andamal Strategis | Stadshus kommentar FK kommentar
k
Goteborg Garda 13:2 | Huvud- Delvis - Behov av lokaler kvarstar. Infor en Anges som skyddsobjekt i
kontor eventuell forséljning méste rapporten
alternativkostnad och
verksamhetseffekter utredas.
Goteborg Basarbetspl | Nej Marieholm, ca 25 00 kvm &r séljbar. Hor Vésttragik angéende behov av
Gamlestaden 59:1 ats bussuppstéllning.
Elnét
Goteborg Heden Elyseum Nej Uthyres idag till skola + historiska Remittera LS angéende kommunal
39:14 samlingar, museum. anvéandning
Goteborg Tuve 9:59 Mark Nej Panncentral riven.
Scandinavian Kvm Andamal Stadshus kommentar FK kommentar
Distripoint AB Land_
Vatten
Arendal 1:19 9011 Industri Uppstallningsplats for lastbilar. Bibehallas hos bolaget som majligt
bytesobjekt

Fastigheter som inte provats for forvarv av férvaltningen da de anges av Stadshus AB
som strategiska for annat bolag inom koncernen eller kommunen och darmed inte foreslas
for extern avyttring. Blir fastigheterna senare aktuella for extern avyttring skall
fastighetsnamnden remitteras pa nytt.

Goteborg Energi AB Kvm Andamal Stadshus kommentar

Goteborg Rédjan 727:11 36 000 Oljelagring Kan avyttras. ev. byte med Goteborgs Hamn. Rya
Nabbe.

Goteborg Jarnbrott 12:1 2814 Panncentral tagen ur Avsiktsforklaring om forséljning till

bruk Framtidenkoncernen foreligger. ”"Marconicentralen i
V Frélunda”
Goteborg Jarnbrott 133:1 13 044 Panncentral tagen ur Auvsiktsforklaring om forséljning till
bruk Framtidenkoncernen foreligger. Tratten i V
Frolunda”.

Goteborg Gullbergsvass 23 355 Gasklockefastigheten | Ar féremal for en diskussion om forsaljning till

11:9 Fastighetskontoret.

Goteborgs Kvm Andamal Strategisk Stadshus kommentar

Hamn AB Land_Vatten

Masthugget 55551 Farjelage Delvis Viktig for bolaget i form av bytesobjekt vid

712:30 34308 markforvarv kopplat till ev. omlokalisering av Stena
Line. Enligt vision Alvstaden ska denna atergé till
Staden for vidare stadsutveckling.

Majorna 721:29 83035_ Férjelage Delvis Viktig for bolaget i form av bytesobjekt vid

29077 markforvarv kopplat till ev. omlokalisering av Stena
Line. Enligt vision Alvstaden ska denna atergé till
Staden for vidare stadsutveckling.

Majorna 721:98 4042,7 Kontor Nej Kan avyttras. Dock viktig for bolaget i form av
bytesobjekt vid markférvarv kopplat till ev.
omlokalisering av Stena Line. Enligt vision
Alvstaden ska denna aterga till Staden for vidare
stadsutveckling.
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Rdédjan 727:4 123462 _ Energi Delvis Goteborgs Hamn, Gryaab och Géteborg Energi har
48500 pagaende diskussioner om omradet da bolagen har
utvecklingsplaner inom fastigheten. Géteborgs Hamn
har behov av del av fastigheten for framtida
utveckling. Bolagen ar 6verens om férdelningen av
fastigheten.
Forts. Kvm Andamal Strategisk Stadshus kommentar
Land_Vatten
Majorna 721:85 5139,9 Terminal/ Nej Bolaget har enligt Hamnavtalet fran 1985 ratt till
kontor intakter for tomtratten som en del av uppgoérelsen
med Staden ndr hamnbolaget bildades.
(Stena Tysklandsterminal)
Majorna 721:39 8941,3 Terminal/ Nej Bolaget har enligt Hamnavtalet fran 1985 rétt till
kontor intakter for tomtratten som en del av uppgoérelsen
med Staden nar hamnbolaget bildades. (Stena
Danmarksterminal)
Syrhéla 765:253 300016,5_ Natura2000, | Delvis Vastra delen av fastigheten utgor del av Grefabs
209526 vadarhav, smabétshamn och &r inte strategisk for Géteborgs
smabatsham Hamn.
n
Syrhala 765:35 182055,1 Natura2000 | Nej Staden arbetar med att géra omradet som utgor
919238 fastigheten till naturreservat.
Majorna 721:34 13059,5 Amerika- Delvis Bolagets huvudkontor samt kryssningskaj. Behov av
7246 skjulet och lokaler kvarstar. Infor forsaljning méste
kryssnings- alternativkostnad och verksamhetseffekter utredas
kaj
Scandinavian Kvm Andamal Strategisk Stadshus kommentar
Distripoint AB Land Vatten
Arendal 1:11 54024 Vég- Delvis Storsta delen av fastigheten bestar av vagmark. En
/jarnvags- del av fastigheten utgor reservat for jarnvéag. Detta
mark kan vara strategiskt viktigt for Géteborgs Hamn

beroende pa utvecklingen i omradet.
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Fastighetskontoret M Goteborgs

#54 Stad
Tjansteutlatande Handlaggare:
Utfardat 2020-04-20 Nina Skoger Strategiska avdelningen
Diarienummer 0794/20 Telefon: 368 11 77

E-post: fornamn.efternamn@forvaltning.goteborg.se

Remissyttrande avseende avyttring av
kommersiella fastigheter inom
lokalkoncernen, Goteborg Stadshus AB

Forslag till beslut
| Fastighetsndmnden

1. Fastighetsndmnden 6nskar forvarva fastigheterna Géteborg Backa 866:722,
Goteborg Rod 135:1 samt del av Goteborg Kviberg 741:27 fran Higab AB samt
avger i ovrigt sitt remissyttrande enligt bilaga 1 och i enlighet med innehallet i
detta tjansteutlatande

Sammanfattning

Goteborgs Stadshus AB gavs i 2019 ars budget i uppdrag att forbereda forsaljning av hela
eller delar av bolag samt mark- och fastighetsinnehav inom koncernen. Enligt stadens
riktlinjer vid 6verlatelse av fastigheter® skall fastighetsnamnden ges mojlighet att forvarva
fastigheten innan forsaljningen annonseras pa marknaden. Fastighetsnamnden remitteras
darfor 35 fastigheter for yttrande och fraga om intresse av att forvarva. Forvaltningen har
bedomt fastigheterna i fyra kategorier. Fastigheter mojliga att avyttra externt 26 st,
fastigheter for stadsutveckling och intresse att férvarva 3 st samt fastigheter som bor
remitteras for hdrande om kommunalt eller regionalt behov, 4 st. Fastigheter for ev
kommande stadsutveckling som ej bor avhandas kommunens radighet 1 st. En fastighet ar
redan i stadens ago och inte aktuell for avyttring.

Indikerat marknadsvérde for samtliga remitterade fastigheter uppges av Stadshus till 2,2
Mdkr med ett bedomt dvervarde om 1,5 Mdkr.

Beddmning ur ekonomisk dimension

Enligt Stadshus ABs uppgifter betingar de remitterade fastigheterna sammantaget ett
bedomt marknadsvarde om 2,2 Mdkr 2 med ett uppskattat dvervarde om 1,5 Mdkr. En
realisering uppges medfora resultatpaverkan och 6kad risk for enskilda bolag men
beddms hanterbar pa koncernniva och bidrar till Gvrig ekonomisk maluppfyllelse.
Yttrande fran fastighetsnamnden och ev senare beslut om icke avyttring eller forvarv av

! Kommunfullméktige H 2018 nr 118, P 2018-06-07, § 15, Dnr 0625/17

2 Varden baserade pa ursprungligt angivet 38 fastigheter i Stadshus tjansteutlatande och rapport,
varav 36* fastigheter slutligt remitterades Fastighetsndmnden, efter beslut i Stadshus styrelse.
(Noteras av forvaltningen i beredningen att fastighet Angered 96:2 anges tva ganger da den upplats
av Higab som olika andamal. Antal juridiska fastigheter ar darmed 35 st.)

Goteborgs Stad Fastighetskontoret, tjansteutlatande dnr 0794/20 1(11)



fastighetsnamnden av nagon/nagra fastigheter kan darfor fa paverkan Stadshus ABs
maluppfyllelse.

Paverkan pa Fastighetskontorets ekonomi

Forvaltningen har i sin prévning utgatt fran de indikerade marknadsvarden Stadshus
uppgett. Forvaltningen har identifierat tre fastigheter, Géteborg Backa 866:722, Goteborg
Rdd 135:1 samt del av Goteborg Kviberg 741:27, som ar av intresse for
fastighetsnamnden att forvarva for stadsutveckling. Ett forvarv fran bolagen till
indikerade marknadsvérden dverstiger inte 40 mkr och bedéms kunna gdras inom
Fastighetsnamndens beviljade investeringsram. Fastigheterna visar ssmmantaget idag ett
positivt driftnetto, med stora variationer mellan dem. Réntekostnader beraknas arligen till
ca 600.000 kr. Exploatering for Rod bedoms kunna pabdrjas inom 5 ar och for évriga om
5-7 ar.

Kommunkoncernens ekonomi

For en bild av kommunkoncernens ekonomi behéver fler bedémningar goras, &n dem
som Fastighetsnamnden rader éver. Den samlade ekonomiska bilden och konsekvensen
av avyttring respektive bibehallande kan formodligen darfor ges forst efter
stadsledningskontorets beredning och komplettering av drendet.

Néringslivsperspektiv

Nagra av de remitterade fastigheterna avser verksamhets/industriomraden (benamns
industribyar i remisshandlingarna). Avyttring innebar att kommunen forlorar radigheten
over att utveckla dessa verksamhetsomraden och att erbjuda hyresavtal i kommunal regi.
Kommunens majlighet att paverka vilka verksamheter som finns pa platsen minskar. En
avyttring ger samtidigt mojlighet for befintliga foretagare eller annan intressent att
forvarva. Nagra av fastigheterna ligger inom omrade dar planeringsarbete pagar och
andrad markanvandning kan vantas.

Nagra av de remitterade fastigheterna hyser idag verksamheter som betraktas som
kreativa och kulturella naringar som Klustrat sig. Kreativa och kulturella naringar véxer
stadigt i vaxande kunskapsstader. Det handlar om foéretag som har kultur och kreativa
processer som affarsidé. Manga av de kulturella och kreativa foretagen finns inom
tjanstebranscher. Plats for kreativa naringar i tillatande miljoer ar av betydelse for stadens
attraktionskraft som kunskaps- och métesarena. Enligt antaget program? for naringslivets
utveckling skall staden ”Aktivt satsa pa kreativa niringar som katalysator for innovation”
och Initiera, samordna och utveckla klusterinitiativ och strategiska samverkansprojekt
déar kompetenser korsbefruktas”.

Beddmning ur ekologisk dimension
Forvaltningen har inte funnit nagra sérskilda aspekter pa fragan utifran denna dimension

Beddmning ur social dimension
Forvaltningens remissyttrande bedoms i sig inte medfora nagon direkt paverkan ur social
perspektiv. Beslut i senare beslutsled kan fa paverkan.

Forvaltningen lyfter i sitt yttrande vikten av att ha beredskap for framtida handelser tex
behov av evakueringsplatser for skolor eller férskolor. Otillracklig beredskap kan
medfora paverkan pa barnens livssituation med t ex avstand mellan hem och skola/
forskola i helt olika stadsdelar. | en efterfdljande handelsekedja till remissyttranden kan
paverkan uppsta om verksamheter i fastigheter som avyttras dndras. Bland remitterade

3 Goteborg Stads Naringslivsstrategiska program, KF mars 2018
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objekt finns t ex fastigheter dar undervisning pa grundskoleniva bedrivs och fastigheter
som rymmer foreningsliv och kultur.

Samverkan
Arendet foranleder inte facklig samverkan.

Bilagor

1. Fastighetslista

2. Remisshandlingar:
Tjansteutlatande och Rapport — “Forutsattningar for och konsekvenser av
kommersiella fastigheter inom Lokalkoncernen”

3. Oversiktskartor

4, Detaljkartor

Protokollsutdrag till:

Goteborg Stadshus AB

Husbyggnad i Goteborg AB (Higab AB)
Goteborgslokaler AB

Goteborg Stads Parkerings AB
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Arendet

Fastighetsnamnden har tillstallts tva remisser fran Stadshus infor eventuell avyttring av
fastigheter dgda av bolag. Remitterad fraga lyder Finns det strategiska skal for staden att
forvarva nagon av fastigheterna pa listan? Svaret skall motiveras.

Remissen inkom 2020-02-03 och svar 6nskas till Stadshus AB inom
3 manader dvs 2020-05-03. Den andra remissen handlaggs i parallellt i férvaltningens
arende 0243/20.

Beskrivning av arendet
Gateborgs Stadshus AB gavs i 2019 ars budget i uppdrag att forbereda forséljning av hela
eller delar av bolag samt mark- och fastighetsinnehav inom koncernen.

Riktlinje vid Gverlatelse

Enligt Goteborgs Stads riktlinje vid 6verlatelse av fastigheter mellan stadens bolag och
kommunen genom fastighetsnamnden” skall fastighetsnamnden ges méjlighet att forvarva
fastigheten innan forsaljningen annonseras pa marknaden. Rutinen innebér att bolaget ska
skicka en skriftlig forfragan till fastighetsnamnden om staden har ett intresse av att
forvérva den aktuella fastigheten. Fastighetsndmnden ska Idmna skriftligt besked till
bolaget inom 2 manader. Svar skall lamnas dven om fastighetsnamnden inte avser
forvarva fastigheten. Om det inte framgar av svaret att fastighetsnamnden avser att
forvarva har bolaget ratt att salja fastigheten pa marknaden.

Syftet med riktlinjens tillkomst &r att kommunalt dgda fastigheter inte skall avyttras
externt innan deras mojliga anvandning prévats mot kommunens samlade behov och
stadsutveckling. I riktlinjerna anges att ”’Den Overgripande malsittningen med fOreslagna
riktlinjer ar att overlatelser ska ske pa ett sadant satt att det skapar basta mojliga nytta for
staden”.

Stadshus AB har tillsammans med tjanstepersoner i Higab AB, Forvaltnings AB
GoteborgsLokaler, Géteborg Stads Parkerings AB och Alvstranden Utvecklings AB
identifierat 35 st® fastigheter som nu remitterats till fastighetsnamnden for yttrande.
Bolagens styrelser remitteras parallellt. Remisstiden har enligt beslut i Stadshus styrelse
utstrackts till 3 manader. Efter inkomna remissyttranden avser Stadshus att hemstélla
arendet till kommunfullmaktige for beslut.

Fastighetsndmnden och forvaltningens roll.

Som stadens markégare och exploateringskontor har ndmnden och forvaltningen en
sarskild stallning och ansvar i fragan om stadens langsiktiga fastighetsagande. De
tidsperspektiv forvaltningen arbetar med avser i mangt betydligt langre framatblick an
dem andra verksamheter arbetar med. Ny 6versiktsplan avser tidsperspektivet fram till ar
2050 med utblick mot ar 2070. Stadens markinnehav tillsammans med det kommunala
planmonopolet &r stadens framsta verktyg att paverka inriktning och utformning av
stadens utveckling. Inom vissa centrala geografier & mojligheten att tillgodose stadens
nuvarande och vaxande behov av mark fér kommunala &ndamal begransade och riskerar i

4 Kommunfullmaktige H 2018 nr 118, P 2018-06-07, § 15, Dnr 0625/17

5 Stadshus styrelse 2020-01-28, ursprungligen 38 fastigheter enligt tjansteutlatande men
reviderades da tva fastigheter utgick (Noteras i beredningen av forvaltningen att fastighet Angered
96:2 anges tva ganger da den upplats av Higab som olika andamal. Antal juridiska fastigheter ar
darmed 35 st.)
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forlangningen att begrdnsa mojligheten att bygga fler bostader. Fastighetsndmnden har i
uppdrag att sakerstalla exploateringsekonomi i balans éver en 10 arsperiod 8

Koppling till andra uppdrag
Uppdrag med liknande lydelse om mojlig avyttring har i 2020 ars budget getts till flera av

stadens namnder och bolag” och da formulerat rérande fastigheter eller tillgangar som
inte beddms som strategiskt viktiga. Forvaltningen bedomer darfor att fler remisser ar att
vanta.

Uppdrag fran Fastighetsnamnden®
Av relevans for fragan om eventuell avyttring av kommunala fastigheter ar
fastighetsndmndens uppdrag till forvaltningen 21 oktober 2019 “Fastighetsndmnden ger
forvaltningen i uppdrag att till ndmnden aterkomma med en plan for hur och var behovet
av skolor, forskolor och BmSS i de centrala stadsdelarna kan tillgodoses” och angett att
Storre vikt maste laggas pa att leta efter méjligheter att inrymma verksamheter i
befintliga byggnader i kommunens bestand, hyra in i privat bestand, eller kopa in och
bygga om fastigheter.” Uppdraget visar pd insikten om att redan befintliga byggnader &r
en del av l6sningen, nar tillganglig mark ar en brist. Avrapportering av forvaltningens
omhéandertagande av detta uppdrag kommer att ske under varen 2020.

KF-&rende 2016
Under 2016 avhandlades i KF 2016-06-02 819, Forslag till effektivare utnyttjanden av
fastighetsbestandet inom Géteborg Stadshus ABs lokalkluster. | drendet redovisade Higab
AB som klustermoder en lokaldversyn i bolagen med fastigheter identifierade som
mdojliga for omarrondering inom stadens organisation samt vissa fastigheter mojliga for
extern avyttring. Beslut fattades av KF om extern avyttring av fastigheten Odontologen
inom en femarsperiod. Det uppgavs att Higab avsag aterkomma med 6vriga identifierade
fastigheter for extern avyttring i framtida arenden. Detta avsag fastigheter dar avyttring
bedomdes mojlig senare &n 5 ar. Fastighetsnamnden kan darfor vanta flera drenden for
remiss, mojligen styckevis, i takt med att dessa fastigheter aktualiseras hos bolagen.
Kontoret har i nuldget mottagit en sadan forfragan avseende en fastighet som inte
upptagits i remisshandlingarna for detta arende och darfér kommer hanteras i separat
arende under varen. Stadshus namner i remisshandlingarna som exempel att saval HDK
som Valands konstskola kommer att fristéllas nar hyresgasten omlokaliserar sig till nya
centrala lokaler och att fastigheterna kan bli féremal for bedomning om avyttring.

Strategiskt viktigt

Forvaltningen har i bedémningen av om en fastighet beddms strategiskt viktig for staden
att inneha i forsta hand beaktat kommunens lagstadgade skyldigheter att tillgodose behov
av bostader for olika grupper, forskolor och skolor. Aven eventuell paverkan pa
fastighetsnamndens grunduppdrag, uppdraget fran fastighetsnamnden 21 oktober 2019,
stadsutveckling och en exploateringsekonomi i balans 6ver tid har beaktats.
Beddmningarna har gjorts med vetskapen om Stadshus uppdrag att frigéra kapital.

Behov och sarbarhet kommunala lokaler

Enligt lokalforsorjningsplan 2020 uttrycks att ”Lokalsekretariatets samlade beddmning &ar
att lokalforsorjningen for den storre delen av stadens behov av kommunal service r i
eller nara balans i ett nutids-och nirtidsperspektiv”, dvs 10 ar framover. Det uttrycks aven

® KFs antagna Budget 2020, s 15

" KF Budget 2020, s 21 alla namnder och bolag samt s 49 FN, s 99 LN, s 185 Stadshus

8 FN 2019-10-21 § 246, Yrkande fran MP och V om att ge forvaltningen i uppdrag att aterkomma
med en plan for hur och var behovet av skolor, foérskolor och BmSS i de centrala stadsdelarna kan
tillgodoses.
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att planeringslaget innebér att det inte finns nagra problem att klara en lokalforsorjning
for grundskola Gver tid. | planen tar lokalsekretariatet utgangspunkten att befintlig
kapacitet &r fortsatt tillganglig éver tid och att det &r lokalndmndens uppdrag att
aterkomma med en plan for hur det kan séakerstallas. Lokalsekretariatet uttrycker
samtidigt en risk i leveransférmagan nar saval renoveringar som nyproduktion skall
sakerstallas®. Med de stora volymer lokaler som uppges ha behov av stora atgarder for
fortsatt nyttjande finns hos forvaltningen en farhaga att situationer kan uppsta som kraver
evakuering.

Remitterade fastigheter
Forvaltningen ser de remitterade fastigheterna i fyra kategorier.

Icke strategiska fastigheter som férvaltningen ser mojliga att avyttra externt utan pataglig
negativ konsekvens for mojligheten att na stadens mal.

Stadsutveckling exploateringsfastigheter avser fastigheter som forvaltningen ser som
lampliga att fortsatt inneha radighet 6ver. Inom denna grupp finns det tre fastigheter som
forvaltningen ser intresse av att forvarva — Goteborg Backa 866:722, Goteborg Rd 135:1
samt del av Goteborg Kviberg 741:27. Kontoret forutsatter att forvérv av fastigheten
Kviberg 741:197 kan nas. Enligt KF beslut 2016 skall den 6verforas till fastighets-
némnden.

Stadsutveckling 6vrig avser fastigheten Gullbergsvass 13:16 som &gs av kommunen och
upplats med tomtrétt till Parkeringsbolaget. Stadsutveckling infrastruktur kan komma att
ske som berdr fastigheten. Forvaltningen har inte intresse av att forvarva till indikerade
marknadsvarden och avrader fran avyttring externt da risk for inlosenskyldighet for
kommunen kan uppsta i senare skede. Vid inlosenskyldighet ersétts marknadsvérde med
tillagg av 25% enligt expropriationslagen.

Kommunala behov avser fastigheter som forvaltningen ser fortsatt kan behdvas i stadens
egna verksamheter. Bedémningen av stadens samlade behov av kommunala lokaler, pa
lang och kort sikt, avilar stadens lokalsekretariat som behéver horas.

Legala aspekter och bolagspaketering
I remissyttrandet uppger Stadshus AB att avyttring av fastigheter planeras genom
bolagspaketering av skattemassiga skél. Fastighetsndmnden har inte méjlighet att
forvérva bolagspaketerade fastigheter.

Av remisshandlingarna framgar att Stadshus AB inte genomfort nagon saljar-due
diligence for att bedéma om fastigheterna ur olika réttsliga och praktiska hanseenden ar
sdljklara. Aspekter som behdver belysas ar t ex planfragor, fastighetsbildningsfragor,
befintliga ledningars lagen. Forvaltningen har bland fastigheterna identifierat
omstandigheter som forutsétter att en sddan process genomfors i dialog med
fastighetskontoret innan eventuella forsaljningar verkstalls. Forvaltningen har antagit att
Higab inom ramen for sitt uppdrag sékerstéller att fastigheter med kulturvarden erhaller
lampligt skydd innan forsaljning. Detta kan paverka tidpunkten for nar fastigheterna blir
séljklara.

9 Goteborgs Stads Lokalforsorjngsplan 2020 sidan 12, forsta stycket

Det konstateras att strategin att bebygga och fortata befintliga fastigheter forutsatter att evakuering kan ske for
att genomférande skall vara mojligt. Det uppges exempel pa projekt som inte kunnat pabérjas eftersom
evakuering inte kunnat ordnas.
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Forvaltningens beddémning

Ekonomi och paverkan pd kommunkoncernen

Enligt riktlinjerna for god ekonomisk hushallning ska staden i samband med betydande
beslut om att inga langsiktiga ataganden i alla former, eller att avyttra egendom, vardera
de finansiella konsekvenserna for stadens formaga att uppratthalla god ekonomisk
hushallning. God ekonomisk hushallning kannetecknas enligt lagstiftningen av att en
kommun inte bor forbruka sin formogenhet for att tacka I6pande behov.

Genom péagaende stadsutveckling pagar en vardeutveckling av saval namndens som
bolagens fastighetsbestand. Detta bor paverka bedémning av i vilken ordning och inom
vilken tidshorisont en forsaljning sker. Eventuell realisering av varden i nutid (0-5 ar)
eller nartid (6-10 ar) bor enligt forvaltningen stéllas i relation till alternativanvandning av
fastigheterna och kostnader staden har for att tillgodose olika behov samt med beaktande
av alternativ intakt vid ett fordadlat vérde i langre tidsperspektiv.

Det ar i sista hand upp till kommunfullméktige att ta stallning till var vardekning skall
tillgodogoras och stélla det i relation till pengar i nutid eller senare.

For helhetsbild av hela-staden-ekonomi behdver fler bedémningar goras, an dem som
Fastighetsnamnden rader 6ver och har gjort av remitterade fastigheter. Forvaltningen
bidrar in i arbetet med viss ekonomisk dimension kring tidig exploateringsekonomi i

stadens regi och har bedomt det avseende de fastigheterna som évervégts for forvarv.

Bilden behdver emellertid kompletteras ytterligare och den samlade ekonomiska bilden
och konsekvensen av avyttring kan formodligen darfor ges forst efter
stadsledningskontorets beredning och komplettering av drendet. Ekonomiska
beddmningar kring anpassning av lokaler som alternativ till att bygga nya, alternativ
kostnad for inhyrning for lagstadgade behov, drift och underhall, ev omstéllning av
befintlig verksamhet, stadens finansieringsmajligheter och skattekonsekvenser ér
perspektiv som forvaltningen ser kan behdva kompletteras for att en ekonomisk
helhetshild skall kunna framtrada.

Avseende de fastigheter som forvaltningen inte 6vervagt for forvéarv har bedémning av
exploateringsmdjligheter och ekonomi inte gjorts.

Indikerade marknadsvérden

Forvaltningen har provat forvarv utifran de marknadsvarden som indikerats. For det fallet
att avyttring externt till uppgivna marknadsvarden inte kommer till stdnd bor fragan om
forvarv ater stallas till forvaltningen for fornyad provning.

Brist pa mark
Forvaltningen har som uppgift att bidra till att sdkerstélla mark for leverans av

kommunala lokaler i takt med att behoven uppkommer. Som markagare &r forvaltningens
bedomning att tillgangen pa mark for saval nyproduktion som tillfalliga evakueringar
(paviljonger) ar begrénsad och att delar av Idsningen i centralare delar av staden mer
sannolikt finns i befintligt fastighetshestand. Forvaltningens intryck &r att den balans i
lokalforsorjningen som lokalforsérjningsplanen ger uttryck for i nutids och

10 Goteborgs Stads riktlinje for god ekonomisk hushallning samt resultatutjamningsreserv
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nartidsperspektiv inte ar entydig och darfor bracklig. Enligt forvaltningen ar det sarbart
att utga fran att befintlig kapacitet finns fortsatt tillganglig.*

Fler instanser bor hdras

Da forvaltningen inte har den samlade radigheten 6ver stadens behov av kommunala
lokaler bor fastigheterna adresseras dven stadsledningskontoret for horande och provning
innan beslut om eventuell avyttring fattas.

Fastigheten Guldheden 754:69 ligger i kanten av Sahlgrenska Universitetssjukhusets
(SU) omrade och inom omrade som i gallande 6versiktsplan 2009 &r planerat for
institutionellt &andamal. | samradsforslag till ny dversiktsplan & omradet markerat for
blandad stadsbebyggelse. Forvaltningen rekommenderar att hora Vastra
Gotalandsregionen om ev expansionsbehov for SU innan beslut om avyttring fattas.

Omvérld

Forslag om lagreglering for kommuner att beakta totalforsvaret i all sin verksamhet
bereds for narvarande av regeringen 2. Forslaget namner avyttring av fastigheter som
verksamhet som traffas av nya regler om samradsplikt med Lansstyrelsen. Det galler
hamnar, flygplatser och fastigheter i omradden med geografiska forhallanden av vasentlig
betydelse for det militara forsvaret. Det infors ocksa ett krav pa att fysiskt skyddade
anlaggningar som inrattats for behov inom civilt forsvar endast far avvecklas, 6verlatas
eller upplatas av en kommun eller ett landsting efter medgivande fran staten.
Forvaltningen har inte haft anledning att préva remitterade fastigheter utifran
intentionerna i foreslagen lagstiftning utan éverlater till efterfoljande beredning av
remissarendet att gora de 6vervédganden som kan behdvas.

En utblick mot omvarlden i 6vrigt visar att strategiska uppkdp av bolag, fastigheter och
tillgangar tillampas av savél inhemska som utlandska aktorer for att bereda sig
affarsmassiga och andra fordelar 3.

Martin Obo Karin Frykberg
Fastighetsdirektor Avdelningschef

11 Exemplet i nutid med Akeredsskolan visar pa stora utmaningar och srbarhet i
lokalforsorjningen nér skollokaler snabbt behdver tas ur bruk pga otjanlighet och befintlig
kapacitet darmed inte bibehalls

12 50U 2019:34 Forbattrat skydd for totalforsvaret

13 Regeringens skrivelse, Skr 2019/2020, Arbetet i frAgor som rér Kina, sidorna 8-9, 11 samt
Forsvarets forskningsinstituts, FOl Memo 6903, Kinesiska bolagsférvarv i Sverige
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Bilaga 1

Fastighetslista

Icke strategiska fastigheter. Fastighetsndmnden avser inte forvarva och invander inte mot
extern avyttring, 26 st:

Bolag Fa-beteckning Anvandning FKs kommentar
GoteborgsLokaler | Backa 104:7 Studentboende
GoteborgsLokaler | Landala 10:25 Franska skolan Grundskola
GoteborgsLokaler | Lorensberg 53:3 Avenybutik/kontor FK involveras innan

séljklar, due diligence

GoteborgsLokaler

Majorna 723:7

Privat vardgivare

GoteborgsLokaler | Styrsd 3:183 Vardcentral

GoteborgsLokaler | Vasastaden 8:10 Skyddsvérnet FK involveras innan
saljklar, due diligence.
Forsaljningstidpunkt.

GoteborgsLokaler | Bramaregarden 72:8 | Vardcentral

Higab Garda 74:1 726 Biskopsvillan
Higab Gardsten 89:6 956 Rosereds Smaskola FN redan yttrat sig 2019-
12-09 § 294, Dnr 6227/19,
inget att invanda mot
avyttring.
Higab Inom Vallgraven 106 Gota Kallare
13:1
Higab Landala 39:1 918 Landala Pumphus FK involveras innan
séljklar, due diligence
Higab Masthugget 9:3 147 Forsta Langgatan 10
Higab Nordstaden 702:42 | 715 Hotel Eggers FK involveras innan
séljklar, due diligence.
Higab Rud 50:2 102 Grimmereds Industriby | FK involveras innan
séljklar, due diligence
Higab Stampen 21:3, 101 Hantverkshuset Stampen | Tomtrétt. FK involveras
tomtréatt innan séljklar, due
diligence
Higab Tynnered 67:7 122 Ostra Skarvallsgatan 1
Higab Alvsborg 344:2 406 Talattagatan 16-22
Higab Anggarden 1:14 814 Daghem Apotekaregatan | Forskola
Higab Anggarden 36:1 166 Biotech Center
Higab Inom Vallgraven 752 Esperantoplatsen 7-9
471
Higab Masthugget 3:12 133 Saluhall Briggen A-tomt. Bevarandeskydd
saknas i gallande plan.
Higab Masthugget 32:2 156 Lagerhuset Forsaljningstidpunkt
Higab Angered 95:1 103 Angereds Industriby
Higab Angered 96:2 del av | 110 Angereds Bussdepa o
Industriby
Higab Kviberg 27:2 427 Kviberg - Tygférrad
Higab Garda 28:13 105 Brewhouse Arenaomradet

Goteborgs Stad Fastighetskontoret, tjansteutlatande dnr 0794/20

9 (11)




Stadsutveckling exploateringsfastigheter. Dessa fastigheter har Fastighetsnamnden
intresse av att forvarva, 3 st

(idrottsverksamhet)

Bolag Fastighet Anvandning FKs kommentar

Higab Backa 866:722 941 Lérje Ostergard Fastighet gransande till
kommunalt markinnehav for
stadsutveckling.

Higab Kviberg 741:27 del av | 426 Kviberg - Forsvaret | Grénsar till narliggande

markomréade beslutat for
overlatelse till FN, enl KF beslut
2016

GoteborgsLokaler

Rod 135:1

Vardcentral

Fastighet gransande till
kommunalt markinnehav for
stadsutveckling.

Fastighet som redan ags av kommunen men upplats med arrende till Higab. Fastigheten
ar inte foremal for avyttring, 1 st:

Bolag Fastighet Anvandning FKs kommentar
Higab Lorensberg 706:43, Jonshorgs korvkiosk Fastigheten &gs redan av staden.
arrende Ej foremal for avyttring. Upplats

med arrende. Byggnad kan sdljas.

Kommunala behov. Fastigheter som enligt forvaltningen bor remitteras for hrande av
stadsledningskontoret-lokalsekretariatet for ev anvandning som kommunalt andamal,

3 st

Bolag Fastighet Anvandning FK kommentar

Higab Lyckekarr 1:2 858 Letsegardsvagen 81 | Ev kommunalt &ndamal.
Remitteras LS

Higab Skar 31:3 936 Skars Gard Forskola idag.
Utvecklingssmojlighet med
angransande kommunal mark.
Remitteras LS

Higab Alvsborg 339:2 854 Talattagatan 1A Nuvarande och framtida
kommunalt behov. Remitteras
LS.

Stadsutveckling 6vrig. Fastighet som bor remitteras Véastra Gotalandsregionen for
horande om eventuell utveckling av Sahlgrenska Universitetsomrade, 1 st:

Bolag

Fastighet

Anvandning

FK kommentar

P-bolaget

Guldheden 754:69

P-fastighet

Ev expansion sjukhusomradet.
Hor VGR innan extern
avyttring.
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Stadsutveckling 6vrig. Fastighet dar forsaljning externt avrads, 1 st.

Bolag

Fastighet

Anvandning

FK kommentar

P-bolaget

Gullbergsvass 13:16,
tomtratt

P-fastighet

Tomtrétt. Stadsutveckling
genom ev infrastruktur kring
bangard.
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