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Forslag till avyttring av kommersiella
fastigheter inom Higab AB, Forvaltnings AB
GoteborgsLokaler och Goteborgs Stads
Parkerings AB

Forslag till beslut
I styrelsen for Goteborgs Stadshus AB:

1. Kommunfullméktige foreslas ge uppdrag till Higab AB, Forvaltnings AB
GoteborgsLokaler och Goteborgs Stads Parkerings AB att, efter dialog med
fastighetskontoret i de fall det efterfragats, inom en 3-arsperiod avyttra fastigheter
i enlighet med bilaga 1 till Stadshus beslutsunderlag.

2. Berdrda bolag far i uppdrag att inom ramen for stadens ordinarie
uppfoljningsprocess 16pande rapportera till Goteborgs Stadshus AB om hur
forsaljningsprocessen fortskrider.

3. Kommunfullméktige foreslas ge Higab AB i uppdrag att, i samverkan med
Fastighetsndmnden och lokalsekretariatet, under 2020/21 &terkomma till
kommunfullméktige med forslag pa hantering av utbildningsfastigheter, dar
Goteborgs Universitet &r dominerande hyresgést, som identifierades som séljbara
pa langre sikt i utredningen fran 2016.

4. Arendet dverlimnas till kommunstyrelsen och kommunfullmiktige for vidare
hantering.

Sammanfattning

I fullméktiges Budget 2019 gavs Goteborgs Stadshus AB [nedan Stadshus] i uppdrag att
forbereda forsiljning av hela, eller delar av bolag samt mark och fastighetsinnehav inom
koncernen. Hosten 2019 genomforde Stadshus en utredning av forutséttningar for och
konsekvenser av forséljning av kommersiella fastigheter inom Lokalklustret som
resulterade i att totalt 38 fastigheter, som dgs av Higab AB [Higab], Forvaltnings AB
GoteborgsLokaler [GoteborgsLokaler] och Goteborgs Stads Parkerings AB
[Parkeringsbolaget], identifierades som séljbara. Styrelsen i Stadshus beslutade att avfora
tva fastigheter frin listan samt att remittera utredningen till de berdrda bolagen och till
fastighetsndmnden for att inhdmta synpunkter infor slutligt stillningstagande. Samtliga
remissinstanser har inkommit med svar och Stadshus har &ven under beredningens géng
haft en dialog med lokalsekretariatet for att bedoma fastigheterna utifrdn kommunala
behov.
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Med utgéngspunkt i fullmiktiges uppdrag och remissinstansernas synpunkter foreslar
Stadshus kommunfullméktige att besluta om avyttring av sammanlagt 29 fastigheter. Det
sammanlagda berdknade marknadsvérdet pa identifierade fastigheter bedoms till cirka 1,3
mdkr. Det sammanlagda 6vervérdet beréknas till cirka 1 mdkr. Angivna marknadsvirden
bor betraktas som en indikation, i synnerhet mot bakgrund av att uppgifter som analysen
bygger pa har tagits fram innan Coronavirusets utbrott. Hur djupgaende och langvariga
konsekvenserna av covid-19 blir &r behéftat med stor osékerhet. Det dr darfor mycket
svart att i dagsldget bedoma samhéllsekonomins inverkan pa marknadens
betalningsforméga och fastigheternas vérde. En vérdering far istillet goras vid varje
tidpunkt for forséljning.

Beddmning ur ekonomisk dimension

Utredningen visar pa flera ekonomiska konsekvenser av avyttring av de identifierade
fastigheterna. En ndrmare beskrivning av forsédljningens ekonomiska konsekvenser for
respektive bolag framgar pa sidan 12 och framét i foreliggande drende.

Utredningen har identifierat totalt 29 fastigheter som séljbara, utifran de forutsittningar
som analysen tar sin utgangspunkt ifrén, till ett uppskattat marknadsvérde om cirka 1,3
mdkr. Stadshus vill poéngtera att det alltid finns en osékerhet i bedomningen och att
angivna marknadsvarden darfor bor betraktas som en indikation. En viktig omstiandighet
ar ocksa att de uppgifter som analysen bygger pa har tagits fram innan Coronavirusets
utbrott. Svarigheten att beddma Corona-pandemins konsekvenser gér marknadsvirdena
annu mer osikra.

For kommunkoncernen innebér en avyttring av de identifierade fastigheterna en 6kad
finansiell styrka, minskad risk och mdjlighet att sjdlvfinansiera nyinvesteringarna, i det
fall frigjort kapital och realisationsvinster konsolideras. P4 sé sitt kan forséljningen bidra
till att den samlade ldnefinansieringen blir ldgre for hela kommunkoncernen och att
sjdlvfinansieringen kan o6ka.

For respektive bolags del innebér forséljningen att risknivan okar i bolagen, framforallt i
GoteborgsLokaler, men dven i Higab. Effekten av en forsdljning av fastigheter
identifierade i foreliggande utredning, tillsammans med tre fastigheter pa
Medicinareberget som Higab har hemstillt om att avyttra, bedoms innebéra att bolagets
arliga resultat efter finansiella poster minskar med cirka 26 procent. Motsvarande
berdkning av GoteborgsLokalers resultatpdverkan indikerar att det &rliga resultatet efter
finansiella poster minskar med cirka 32 procent. Parkeringsbolagets &rliga resultat
minskar med cirka 2 procent enligt motsvarande indikativa berékning.

Aven om risknivan 6kar i de enskilda bolagen gor Stadshus bedomningen att
resultatrisken dr hanterbar for Stadshuskoncern som helhet, med nuvarande
forutsattningar i koncernsammanséttning och langsiktiga beddmningar av resultat,
investeringar och kassafldde i koncernen. Bolagen inom Higabkoncernen bidrar till
uppdraget att resultatutjimna inom Stadshuskoncernen. En minskning av
Higabkoncernens arliga resultat paverkar Stadshus forméga att finansiera andra
verksamheter inom koncernen. Samtidigt innebér effekten av forséljningen att
uppskattningsvis 1,3 mdkr skulle kunna frigéras och anvindas for att minska lén,
investera i Stadshuskoncernen, anvindas for att hantera fullméktiges uppdrag till
Stadshus om en utdelningsniva pa 540 mnkr for aren 2020-2022 och kapitaltillskott till
underskottsbolag.
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Ytterligare ekonomiska konsekvenser, som dr svara att uppskatta mer exakt i detta skede
av utredningen, dr sdidana som kan hénforas direkt till forsidljningstransaktionerna.

Sammantaget konstaterar Stadshus att avyttringen 6kar risknivén i de enskilda bolagen,
sarskilt i GoteborgsLokaler men dven i Higab, samtidigt som den totala resultatrisken
beddms vara hanterbar pé en dvergripande Stadshuskoncernniva.

Beddmning ur ekologisk dimension
Stadshus har inte funnit nagra sirskilda aspekter pa fragan utifran denna dimension.

Beddmning ur social dimension

Forslaget avser kommersiella fastigheter med i regel marknadsmaéssiga villkor och som
inte ingdr i kdrnan av respektive bolags uppdrag. Det innebér exempelvis att
torgfastigheter, kulturfastigheter, arenor och fastigheter som i huvudsak anvénds for den
kommunala verksamheten avgrénsats.

I vissa av de fastigheter som foreslas att avyttras finns bland annat hyresgéster vars
verksamhet avser kultur, utbildning eller foreningsliv. En ny fastighetsdgare kan skapa
nya mojligheter for hyresgisterna men en ny dgare kan ocksa pa sikt komma att vilja
dndra pa fastighetens anvéndning. Det kan komma att innebéra att hyresgister inom ovan
verksamhetsomriden vénder sig till Goteborgs Stad for att finna erséttningslokaler,

Samverkan
Samverkan hanteras genom information till koncernfackligt rad.

Bilagor

1. Lista med fastigheter som foreslas avyttras

2. Stadshus beslutsunderlag fran 2020-01-28

3. Remissvar fran Higab AB, 2020-04-23

4. Remissvar fran Forvaltnings AB GoteborgsLokaler, 2020-04-17
5. Remissvar fran Goteborgs Stads parkerings AB, 2020-04-22

6. Remissvar fran Alvstranden Utveckling AB, 2020-04-24

7. Remissvar fran Fastighetsnimnden, 2020-05-18'

' Vid utskick till Stadshus styrelse har fastighetsndimndens protokoll &nnu inte justerats, varfor
komplettering kommer att ske med protokollsutdrag.
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Arendet

Foreliggande drende &r en aterrapportering av uppdrag som Stadshus har fétt fran
fullmiktige i budget 2019 gillande forsiljning av tillgdngar inom Stadshuskoncernen.” I
drendet lamnas forslag fran Stadshus AB till fullméktige om forsiljning av ett antal
utpekade kommersiella fastigheter som édgs av Higab AB, Forvaltnings AB
GoteborgsLokaler och Goteborgs Stads Parkerings AB.

Beskrivning av arendet

I fullméktiges Budget 2019 gavs Stadshus i uppdrag att forbereda forsdljning av hela,
eller delar av bolag samt mark och fastighetsinnehav inom koncernen. I uppdraget ingick
att utreda avveckling, avyttring eller omvandling till férvaltning av bolag eller delar av
bolagens verksamhet. Stadshus styrelse beslutade att hantera uppdraget genom att anta ett
overgripande projektdirektiv for arbetet med innebdrden att respektive direktunderstallt
bolag och koncern/kluster ska utgora ett separat delprojekt, vilket startas genom att
styrelsen 1 Stadshus beslutar om ett delprojektdirektiv. Beslut om delprojektdirektivet for
Lokalklustret togs pa styrelsemotet den 26 augusti 2019 med prioritering att utreda
forutsattningar for och konsekvenser av forsiljning av kommersiella fastigheter som ags
av bolagen inom klustret.

Hosten 2019 genomforde Stadshus utredningen i ndra samverkan med berdrda bolag och
stadsledningskontoret. Resultatet av utredningen presenterades for styrelsen den 28
januari 2020 som da beslutade att revidera listan pa identifierade fastigheter mojliga att
sédlja genom att ta bort tva fastigheter fran listan. Styrelsen beslutade vidare att remittera
drendet till de berdrda bolagsstyrelserna® och till fastighetsnimnden* for synpunkter, i
syfte att sdkerstélla ett allsidigt belyst beslutsunderlag, delaktighet och transparens innan
slutligt forslag om avyttring dverldmnas till fullmiktige for beslut.” Remissinstanserna
ombads att svara pd remissen inom tre manader.

Enligt stadens riktlinjer for overlételser av fastigheter mellan stadens bolag och
kommunen genom fastighetsndmnden ska fastighetsndmnden ges mojlighet att forvarva
fastighet som bolaget planerar att avyttra innan forsiljningen annonseras pa marknaden.®
Riktlinjen anger att det séljande bolaget ska skicka en skriftlig forfragan till
fastighetsndmnden om staden har ett intresse av att forvérva den aktuella fastigheten och
fastighetsndmnden ska l&dmna skriftligt besked till bolaget inom tvd ménader.

2KF 2018-11-22 § 11. Uppdraget till Stadshus lyder: Férbereda forsdljning av hela, eller delar av
bolag samt mark och fastighetsinnehav inom koncernen. Aven Budget 2020 och flerarsplaner
2021-2022 inneholl samma uppdrag (KF 2019-11-13 § 4).

3 Styrelserna ombads besvara foljande fragor: a) Ser styrelsen ndgra ytterligare aspekter och
forutsittningar som behdver beaktas som utgangspunkt for de slutsatser och stillningstaganden
som redovisas i Stadshus utredning? och b) Gor styrelsen andra beddmningar avseende vilka
fastigheter som dr mojliga att avyttra? Finns det ytterligare fastigheter som enligt styrelsen kan
avyttras? Svaret ska motiveras.

* Fastighetsnimnden ombads besvara foljande friga: Finns det strategiska skl for staden att
forvdrva nagon av fastigheterna pa listan? Svaret ska motiveras.

3 Stadshus styrelsemdte 2020-01-28 § 5

6 KF 2018-06-07 § 15, Goteborgs Stads riktlinje vid dverlatelse av fastigheter mellan stadens
bolag och kommunen genom fastighetsnimnden
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I enlighet med riktlinjen har Stadshus latit fastighetsndmnden yttra sig dver den
foreslagna avyttringen’. I sin beddmning av om en fastighet bedoms som strategiskt
viktig for staden att inneha har fastighetsndmnden i forsta hand beaktat kommunens
lagstadgade skyldigheter att tillgodose behov av bostédder for olika grupper, forskolor och
skolor. Aven eventuell paverkan pa fastighetsnimndens grunduppdrag, uppdraget fran
fastighetsnimnden 2019%, stadsutveckling och en exploateringsekonomi i balans 6ver tid
har beaktats. Utifran detta har fastigheterna delats in i fyra olika kategorier.’

I foreliggande édrende har Stadshus gjort en sammanvégd analys av forslaget i den
ursprungliga utredningen, utifran fullméktiges uppdrag i budget 2019, och
remissinstansernas synpunkter och beddmningar. I beredningen av drendet har Stadshus
dven haft en dialog med lokalsekretariatet vid stadsledningskontoret i syfte att efterhdra
huruvida nagon av fastigheterna bedoms som viktig att behalla i stadens dgo utifran
kommunala behov.

Den sammantagna analysen resulterar i ett forslag till fullmiktige om forséljning av ett
antal utpekade fastigheter som dgs av Higab, GoteborgsLokaler och Parkeringsbolaget.
Underlaget innehaller bedomningar av fastigheternas marknadsvérden. Stadshus vill
podngtera att det alltid finns en osékerhet i beddmningen och att angivna marknadsvirden
darfor bor betraktas som en indikation. Varje fastighet dr dessutom unik och det dr svart
att forutse hur priset vid en forsiljning kommer att falla ut. En viktig omsténdighet ar
ocksa att de uppgifter som analysen bygger pa har tagits fram innan Coronavirusets
utbrott. Svarigheten att bedoma Corona-pandemins konsekvenser gér marknadsvérdena
annu mer osikra.

Arendet #r uppbyggt enligt foljande: inledningsvis ges en sammanfattning av utredningen
som Stadshus genomf6rde hosten 2019. Darefter redogor vi, per bolag, for
remissinstansernas synpunkter och bedomningar samt for Stadshus sammanvigda
bedémning som resulterar i konkret forslag pa fastigheter for avyttring. Arendet avslutas
med en sammanfattande bedomning.

Sammanfattning av Stadshus utredning fran hosten 2019

Hosten 2019 genomforde Stadshus en utredning av forutséttningar for och konsekvenser
av forsdljning av kommersiella fastigheter inom Lokalklustret i ndra samverkan med
berdrda bolag och stadsledningskontoret (se bilaga 2). Utredningen genomfordes som
svar pa fullmiktiges uppdrag till Stadshus i budget 2019.

Higab, GoteborgsLokaler och Parkeringsbolaget dger totalt cirka 210 fastigheter. Enligt
definitionen som anvindes i utredningen ar en kommersiell fastighet en fastighet som
genererar intéikter genom uthyrning till hyresgist.'® Det innebir att alla fastigheter som
dgs av dessa tre bolag per definition dr kommersiella. Utredningen har under arbetets
gang valt att inte fordjupa konsekvensanalysen for de fastigheter som utgor kdrnan i

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

8 Uppdraget lyder: “Fastighetsndmnden ger forvaltningen i uppdrag att till nimnden aterkomma
med en plan for hur och var behovet av skolor, férskolor och BmSS i de centrala delarna kan
tillgodoses”, Fastighetsndmnden 2019-10-21 § 246 6282/19.

® Kategorierna ir a) icke strategiska, b) stadsutveckling exploatering, ¢) stadsutveckling évrig och
d) kommunala behov

10 Vi viljer att folja Finansinspektionens definition, se exempelvis rapporten ”Den kommersiella
fastighetsmarknaden och finansiell stabilitet”, den 28 maj 2019
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respektive bolags uppdrag. For att kunna ringa in fastigheter som kan vara aktuella for
forséljning har utredningen gjort vissa avgriansningar.

Alvstranden: Bland annat har samtliga fastigheter som #4gs av Alvstranden avgrinsats
bort. Alvstrandens uppdrag som ett exploaterings- och utvecklingsbolag skiljer sig
vésentligt fran de dvriga tre bolagen inom lokalklustret. Bolaget ska enligt 4gardirektivet
inte dga nagra forvaltningsfastigheter, det bestidnd som bolaget dger idag ar till allra
storsta delen klassificerat som exploateringsfastigheter. Bolagets styrning handlar om att
balansera ekonomin och 6vrig verksamhet sé att nyttjandet av bolagets tillgangar
maximeras i relation till att Alvstaden vixer fram. Att tidigareligga forsiljning av nigon
av bolagets exploateringsfastigheter kan fa stor inverkan pa bolagets verksamhet och
mojlighet att fullfolja sitt uppdrag, vilket var skilet till avgransningen.

Higab: Higab har ett brett uppdrag och en varierad fastighetsportfolj vilket gor det svart
att pa ett enkelt sitt identifiera fastigheter aktuella for forséljning. Under utredningens
ging utkristalliserades tva grupper av fastigheter som mdjliga att sélja, ndmligen a)
kontorsfastigheter och fastigheter med extern hyresgést samt b) industribyar. Totalt rorde
det sig om 28 fastigheter.

GéteborgsLokaler: Utredningen valde att avgrénsa bolagets fastigheter vid lokala torgen.
Totalt identifierades &tta fastigheter, som inte ligger vid nigot av bolagets torg och som
forhyrs av extern hyresgést, som mgjliga att avyttra.

Parkeringsbolaget: En stor del av bolagets 17 fastigheter &r aktuella inom savél padgéende
som framtida stadsutvecklingsprojekt. Det finns en uttryckt dnskan fran
Fastighetskontoret att forvéarva bolagets fastigheter i ett tidigt skede av
stadsutvecklingsprocessen for att sékerstdlla stadens del av exploateringsvinsten. Mot
bakgrund av detta bedomdes fastigheter som ingér eller som kommer att ingé i planerade
stadsutvecklingsprojekt som olampliga att, i dagslaget, avyttras externt. Denna analys kan
omprovas beroende pa vilken vég staden viljer i de olika stadsutvecklingsprojekten.
Utredningen identifierade tva fastigheter som mojliga att avyttra.

Sammanfattningsvis resulterade utredningen i att totalt 38 fastigheter identifierades som
mdjliga att sélja, utifran de forutsittningar som analysen tog sin utgdngspunkt ifran, till
ett uppskattat marknadsvirde om ca 2,2 mdkr. Samtliga fastigheter (utom en) har ett
beriknat 6vervirde och det sammanlagda 6vervardet berdknades till cirka 1,5 mdkr.

Tabell 1: Lista med identifierade fastigheter 1 utredningen fran hésten 2019

Bolag Fastighet Kommentar

Higab Lorensberg 31:1 Konserthuset*
Slottsskogen 719:11 Naturhistoriska museet*
Anggérden 36:1 Biotech Center
Garda 28:13 Brewhouse
Masthugget 32:2 Lagerhuset
Nordstaden 702:42 Hotell Eggers
Masthugget 3:12 Saluhall Briggen
Kviberg 741:27, del av Kviberg - Forsvaret
Inom Vallgraven 13:1 Gota Kallare
Masthugget 9:3 Forsta Langgatan 10
Inom Vallgraven 47:1 Esperantoplatsen 7-9
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Kviberg 27:2 Kviberg — Tygférrad

Alvsborg 344:2 Talattagatan 16-22

Backa 866:722 Lirje Ostergard

Tynnered 67:7 Ostra Skarvallsgatan 1

Garda 74:1 Biskopsvillan

Alvsborg 339:2 Talattagatan 1A

Anggarden 1:14 Daghem Apotekaregatan

Gardsten 89:6 Rosereds smaskola

Lyckekarr 1:2 Letsegardsvagen 81

Landala 39:1 Landala Pumphus

Skar 31:3 Skars gard

Lorensberg 706:43 Kiosk Kungsportsavenyn 39A

Rud 50:2 Grimmereds industriby

Angered 95:1 Angereds industriby

Stampen 21:3 Hantverkshuset Stampen

Angered 96:2, del av Angereds foretagsby

Angered 96:2, del av Angereds Bussdepa
GoteborgsLokaler | Backa 104:7 Studentboende, SGS

Bramaregarden 72:8 Vardcentral, VGR

Majorna 723:7 Privat vardgivare, avtal med VGR

Rod 135:1 Vardcentral, VGR

Styrso 3:183 Vérdcentral, VGR

Landala 10:25 Franska skolan

Vasastaden 8:10 Skyddsvarnet

Lorensberg 53:3 Kontor och butik mot avenyn
P-bolaget Guldheden 754:69

Gullbergsvass 13:16

* Kommentar: Fastigheten togs bort fran listan genom beslut 1 Stadshus styrelse 2020-01-28

Sammanfattningsvis visade analysen att forsdljningens paverkan pa bolagens uppdrag, séa
som det ir formulerat i gillande bolagsordningar och dgardirektiv'', skiljer sig mellan
bolagen och beroende pd hur manga fastigheter som avyttras. For Higabs del visade
analysen att en forséljning av de identifierade fastigheterna innebér viss paverkan pa
bolagets uppdrag, bland annat med avseende pad mdjligheten att tillhandahalla lokaler for
mindre foretag och organisationer. Aven for GéteborgsLokalers del visade analysen pé

paverkan pa bolagets uppdrag genom minskat handlingsutrymme till f61jd resultatbortfall.

For Parkeringsbolagets del bedomdes avyttringen inte ha ndgon paverkan pa uppdraget.

Stadshus konstaterade att en forsédljning av de identifierade fastigheterna inte bedomdes
ha storre paverkan pa personalen i ndgot av bolagen.

Resultatuppskattningar baserat pa justerade driftnetton i relation till bolagens redovisade
arsresultat 2018 (efter finansiella poster justerat for reavinster och utdelning fran

dotterbolag) indikerade att Higabs resultat jaimfort skulle minska med cirka 49 mnkr (46
procent), vilket skulle innebéra en 6kad riskniva i bolaget, negativ paverkan pa bolagets

! Fullmiktige kan naturligtvis besluta att &ndra ett bolags uppdrag genom éndring av
bolagsordning och dgardirektiv.
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langsiktiga utdelningsmdjligheter samt minskade sjilvfinansieringsmojligheter for
underhall och investeringar. Motsvarande berikning av GoteborgsLokalers
resultatpaverkan indikerade en minskning av resultatet efter finansiella poster med cirka
53 procent, vilket skulle innebéra 6kad riskniva i bolaget samt att utrymmet for utdelning
och sjdlvfinansiering av investeringar och underhall skulle minska. For
Parkeringsbolagets del gjordes bedomningen att resultatbortfallet med cirka 6 procent inte
skulle medfora nagon storre paverkan pé bolagets finansiella styrka.

Sammantaget konstaterade Stadshus att avyttringen okar risknivan i de enskilda bolagen,
bade i Higab och GoteborgsLokaler, samtidigt som den totala resultatrisken bedémdes
vara hanterbar pé en dvergripande Stadshuskoncernniva. Analysen visade dven att
avyttringen skulle innebéra att den finansiella risken minskar p4 kommunkoncernnivan i
det fall frigjort kapital och realisationsvinster fran forséljningen konsolideras.
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Vardering efter remissvaren

I detta avsnitt redogor vi for remissinstansernas svar och for Stadshus sammanvigda
bedomning for respektive bolags fastigheter. Den sammanvéga analysen tar sin
utgangspunkt i fullméktiges budgetuppdrag om forséljning av tillgangar samt de
effektmal som fullmaktige har gett uttryck for kopplat till forséljningsuppdraget (budget
2019). Dessa effektmal ar:

» Minska antalet bolag

» Minska risktagande

» Undvika att agera pa konkurrensutsatta marknader
» Frigora medel

I budget 2020 pekar fullméktige dven pa behovet av att skapa realisationsvinster i syfte
att under perioden 20202022 skapa utdelningsbara medel fran Stadshuskoncernen utan
att 14na till utdelning och samtidigt beakta behovet av att bibehélla en 1&ngsiktigt hallbar
utdelningsniva fran Stadshuskoncernen samt frigora kapital for att kunna gora
nyinvesteringar samtidigt som lanesituationen beaktas.

Den sammanvigda bedomningen resulterar i konkreta forslag pa forsaljningsobjekt.

Higab AB

Niér det géller fastigheter som édgs av Higab har synpunkter inkommit frén Higab,
fastighetsnaimnden, Alvstranden och lokalsekretariatet. Det #r ocksé viktigt att nimna att
det parallellt med detta drende pagar avyttringar och 6verforingar av bolagens fastigheter
utifran tidigare fattade beslut fran 2016 (se nedan).

Higabs remissvar

Higab har ett fastighetsbestand som innehéller kommersiella lokaler for att ticka en del
av mindre foretags, organisationers och foreningars behov av lokaler inom Goteborgs
Stad. Bolaget har ocksa merparten av stadens samlade lokalytor for kultur och evenemang
dér de flesta av stadens museibyggnader och arenor aterfinns. Dértill forvaltas merparten
av stadens byggnadsminnen i bolaget. Denna balans av savil kommersiellt innehall som
icke kommersiellt innehéll har genom aren varit en viktig forutsittning for bolaget att
kunna genomfora sjalvfinansierat underhdll och investeringar utan att behdva dska pengar
frén staden.

Higabs styrelse avstyrker forséljning av foljande fastigheter med motiveringen:

o Gérda 28:13 (Brewhouse): ar pa samma sétt som Lagerhuset ett unikt hus med
verksamheter som skapar virden inom sin bransch dé den har en viktig roll for
bade nystartade och etablerade foretag inom musikbranschen. Fastigheten kan
vara strategiskt viktig att ha kontroll pa vid en eventuellt kommande exploatering
i Arenaomréadet. Har en potentiell byggrétt for tillbyggnad. Inom riksintresse for
kulturmiljévérden och bevarandeplan for Goteborg.

e Masthugget 32:2 (Lagerhuset): Inrymmer lokaler som idag forhyrs av mindre
foretag och organisationer verksamma inom litteratur, teater och andra kreativa
néringar. Innehéllet bedoms viktigt for omradet och for att skapa en levande stad.
Stor risk att dessa hyresgister inte har mgjlighet att vara kvar i omraddet med en
strikt kommersiell fastighetségare. Inom riksintresse for kulturmiljovarden och
bevarandeplan for Goteborg.
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e Inom Vallgraven 47:1 (Esperantoplatsen 7-9): samma motivering som for
Lagerhuset. Skyddad i detaljplan med q.'? Inom riksintresse for
kulturmiljévérden och bevarandeplan for Géteborg.

e Landala 39:1 (Landala Pumphus): byggnaden beddms ge mer tillbaka till
goteborgarna i Stadens dgo 4n i de medel som inbringas vid en forsiljning. Har
utformningsbestimmelser och skydd i detaljplan enligt q1 (far ej rivas) och q 2
(fasadens karaktér far ej forvanskas). Inom riksintresse for kulturmiljovérden och
bevarandeplan for Goteborg.

e Skar 31:3 (Skars Gard): Bolaget dger nagra storre gardar i utkanten av staden sé
som Skérs Gard som har ett fint l4ge i ett bostadsomrade med markyta for
rekreation eller forskoleverksamhet, kan jamforas med beslutet om att ha kvar
Billdals Gard. Nuvarande anvindning ar forskola och bostad. Ingar i
bevarandeplan for Géteborg.

e Industribyarna Rud 50:2 (Grimmereds industriby) och Angered 95:1 (Angereds
industriby): Det finns i dag lite detaljplanerad mark for industrietableringar i
Goteborg, samtidigt som delar av befintliga industriomraden omvandlas till
bostadsomraden. Enligt Higab finns det en oro hos BRG for den utmaning som
finns for mindre industribolag att hitta lokaler for sin verksamhet. Styrelsen anser
att Higab genom tva av sina industriomraden har stora mojligheter att genom
omvandling och kompletterande exploatering kunna tillfredsstélla sddana behov.
I Angereds lokala stadsutvecklingsprogram 2019-2030 finns som prioriterat mél
att skapa 10 000 nya arbetsplatser. Bolagets industriomrade kan bidra till denna
maluppfyllelse.

For industribyn i Angered (96:2, bussdepa och foretagsby) forordar styrelsen att en dialog
initieras med VGR, genom Vistfastigheter, om forséljning innan annonsering pa den
Oppna marknaden.

Slutligen menar Higabs styrelse att Coronakrisens konsekvenser for samhillsekonomins
inverkan pa marknadens betalningsférméga och fastigheternas vérde bor beaktas.
Styrelsen forordar darfor att en avyttring av fastigheterna skjuts upp.

Fastighetsnamndens remissvar

Fastighetskontoret foreslar nimnden att forvirva tva av Higabs fastigheter utifran
stadsutvecklingsbehov. Av forvaltningens tjdnsteutlatande framgér att fastighetsnamnden
inte har mdjlighet att forvirva bolagspaketerade fastigheter.

Fastigheter som foreslas forvirvas:

e Backa 866:722 (Lirje Ostergard)
o Goteborg Kviberg 741:27 (forsvaret)

12 g- Bestimmelsen innebdr att byggnaden har ett sirskilt kulturhistoriskt virde och att den dirmed
inte far forvanskas. Detta dr det starkaste skyddet en byggnad kan forses med i detaljplan. I
plankartan preciseras vad som inte far forvanskas i sé kallade skyddsbestimmelser, hir kan ocksé
rivningsforbud anges och bestimmelser for hur den befintliga utformningen skall bevaras. Aven ej
bygglovspliktiga atgérder kan regleras med lilla q som till exempel &ndring av interior. (kélla:
www.raa.se, riksantikvariedimbetet)

Goteborgs Stad Goéteborgs Stadshus AB, tjansteutlatande

10 (23)


http://www.raa.se/

Vid sammantridet den 18 maj beslutade nimnden, enligt ett tilliggsyrkande frén D, KD,
M, L att fastighetskontoret ska redovisa for Fastighetsndmnden ett mer omfattande
underlag till varfor forvarven behdver genomforas samt att darefter lata
Fastighetsndmnden besluta om fastighetsforvérven ska genomforas eller e;.

For tre fastigheter dgda av Higab menar fastighetsndmnden att lokalsekretariatet behdver
horas utifran eventuella behov for kommunalt dndamél. Dessa fastigheter é&r:

o Lyckekirr 1:2 (Letsegardsvégen 81)
e Skér 31:3 (Skars gard)
e Alvsborg 339:2 (Talattagatan 1A)

Stadshus har i sin beredning haft en dialog med lokalsekretariatet for att efterhora
huruvida det finns aspekter utifrdn kommunala behov som behdver beaktas i utredningen.
Lokalsekretariatet har fatt mojlighet att ta stéllning till den ursprungliga listan med
identifierade fastigheter mdjliga att silja inklusive fastighetsnimndens remissvar.
Lokalsekretariatet bedomer att fastigheterna inte kan anvéndas for kommunalt
verksamhetsbehov (BmSS, skola, forskola) och motsétter sig dérfor inte en extern
avyttring.

I remissyttrandet frin Fastighetsndmnden l&dmnas en kommentar kring fastigheten
Lorensberg 706:43. Fastigheten 4gs av staden och uppléts till Higab genom arrende. Det
enda som kan avyttras dr byggnaden som ar uppford pé fastigheten (Jonsborgs
korvkiosk).

Fastighetskontoret har dven identifierat omstandigheter for vissa av fastigheterna pa listan
som forutsétter en dialog med forvaltningen innan avyttring, for att sdkerstélla att
fastigheten ar “séljklar” utifrn aspekter sa som planfragor, fastighetsbildningsfrigor,
befintliga ledningars ligen mm. En notering kring vilka fastigheter som berors framgér av
tabell 2 nedan.

Alvstrandens remissvar

Den enda fastigheten som Alvstranden kommenterar i sitt remissvar 4r Masthugget 32:2
(Lagerhuset). Tillsammans med Folkteatern och musikscenerna kring Pustervik utgor
verksamheterna i Lagerhuset fundamentet i Masthuggskajens “kulturkvarter” dér
ambitionen &r att utveckla detta vidare i tillkommande nya projekt med flera
kulturverksamheter i bottenvaningarna. En forsdljning av fastigheten riskerar att medfora
en negativ paverkan for kulturkvarteren och Masthuggskajens mojlighet att na uppsatta
effektmal i stort, om inte tillkommande 4dgare delar stadens syn pa Lagerhusets betydelse
for Goteborgs kulturliv, uppger Alvstranden.

Fullmaktiges beslut fran 2016

Viktigt att nimna &r att bolagen inom lokalklustret redan arbetar med att verkstilla ett
tidigare uppdrag fran fullméktige som ror overforing och avyttring av fastigheter. Enligt
beslut i kommunfullméiktige i samband med bolagsdversynen gavs Higab i uppdrag att
tillsammans med dotterbolagen Parkeringsbolaget, Alvstranden Utveckling och
GoteborgsLokaler genomfora en 6versyn av bolagens fastighetsinnehav i syfte att na
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effektivare utnyttjande av fastighetsbestindet.'® Uppdraget omfattade dverforing av
fastigheter mellan bolagen inom lokalklustret, till bolagen inom Stadshuskoncernen och
kommunen samt avyttring/avveckling externt av fastigheter och forvaltningsuppdrag som
inte dr nodvéndiga for att forverkliga dgardirektiv, alternativt som inte ar forenliga med
den kommunala kompetensen.

Ar 2016 limnade Higab forslag till fullmiktige om effektivare utnyttjande av
fastighetsbestandet inom Lokalklustret.'* Fullmiktige beslutade att bemyndiga bolagen
att overléta eller avveckla fastigheter i enlighet med bilaga 2b till stadsledningskontorets
tjdnsteutldtande. Denna bilaga inneholl 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 langre sikt. Higab efterfragade,
och fick, fullméktiges beslut avseende fastigheter som fanns med pé den kortsiktiga
listan. For de fastigheter som identifierades som mojliga att siljas pé langre sikt skulle
Higab aterkomma till fullméktige i framtida drenden. Detta ror i forsta hand
utbildningsfastigheter med Goteborgs Universitet som hyresgist. '

Béde Higab och Fastighetsndmnden kommenterar fullmiktigebeslutet fran 2016 i sina
remissvar. Med nuvarande kunskapsbild menar styrelsen i Higab att nagra av
fastigheterna som dé identifierades som mojliga att avyttras pa langre sikt, inte langre bor
avyttras. Detta med hénsyn till stadens behov av centralt beldgna skollokaler.

Forsaljningsdarende som hanteras parallellt med foreliggande d@rende

Parallellt med hanteringen av foreliggande drende pagér hantering av en hemstéllan fran
Higab till fullméktige gillande forséljning av fastigheterna pa Medicinareberget
(Odontologen, Hélsovetarbacken och Biotech Center). En av fastigheterna i Higabs
hemstillan, Biotech Center (Anggarden 36:1), som fran bérjan ingick i Stadshus
utredning frén 2019 hanteras alltsa i ett separat drende och tas séledes bort fran
foreliggande drende. Stadshus styrelse vintas yttra sig 6ver Higabs hemstéllan vid
sammantradet den 9 juni 2020.

Stadshus forslag till avyttring av fastigheter som ags av Higab

I utredningen fran 2019 identifierades totalt 28 fastigheter som édgs av Higab som mgjliga
att avyttras. Det slutliga remissunderlaget inneholl en lista med 26 fastigheter. I sitt
remissvar har Higab identifierat fem kommersiella fastigheter och tva industrifastigheter
som viktiga att behalla radigheten ver. Motivering har lamnats till respektive fastighet.
Indikerat marknadsvirde for de fem kommersiella fastigheterna uppgér till ett intervall
mellan 250-350 mnkr och ungefar samma for industribyarna.

I den sammanvigda beddmningen ska Stadshus virdera remissinstansernas synpunkter
med utgangspunkt i fullmiktiges uppdrag att avyttra tillgdngar i syfte att frigéra medel,
minska risktagande, undvika agerande pa konkurrensutsatt marknad och minska antalet
bolag. Stadshus har samtidigt att forhélla sig till skrivningar i fullméktiges budget 2020
dar fullméktige pekar pé behovet av att skapa realisationsvinster i syfte att under perioden

13 KF 2014-06-05 § 10 Dnr 1721/11

4 KF 2016-06-02 § 20 Dnr 1661/15

15 Fastigheter som identifierades som mdjliga att avyttras externt pa lingre sikt var: Pedagogen
(Inom Vallgraven 71:2), Idrottshdgskolan (Heden 31:7), Konsthogskolan Valand (Lorensberg
47:6), HDK (Lorensberg 51:11) och Hilsovetarbacken (Anggérden 718:141). For dessa fastigheter
finns det 4nnu inga beslut fattade om forséljning.
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2020-2022 skapa utdelningsbara medel fran Stadshuskoncernen och samtidigt beakta
behovet av att bibehélla en langsiktigt hallbar utdelningsnivé fran Stadshuskoncernen
samt frigora kapital for att kunna gora nyinvesteringar samtidigt som lnesituationen
beaktas. En vérdering av vilka objekt som ska avyttras méste saledes véga ihop alla dessa
perspektiv.

Béde Higab och Alvstranden, som exploaterar i omradet, lyfter fram Lagerhuset och de
verksamheterna som ryms i lokalen som viktiga grundbultar for att skapa en levande stad
och ett kulturkvarter i omradet vid Masthuggskajen, Skeppsbron och Jérntorget. Med en
strikt kommersiell fastighetsidgare finns stora risker att nuvarande hyresgéster inte far vara
kvar i omradet vilket riskerar att fa negativa konsekvenser for Goteborgs kulturliv. Higab
for fram samma argumentation for Esperantoplatsen 7-9, som ligger i nirheten av
Lagerhuset. De tva fastigheterna stér tillsammans for drygt hilften av marknadsvirdet for
de fem kommersiella fastigheter som Higab vill behalla. Higabs och Alvstrandens
argument vager enligt Stadshus tungt nér det géller Lagerhuset och Esperantoplatsen 7-9
och den sammanvigda beddmningen resulterar i ett forslag att inte avyttra fastigheterna.

For fastigheten Brewhouse anfor Higab liknande argument om fastighetens vikt for
nystartade och etablerade foretag inom musikbranschen samt strategiska placering i
nirheten av arenaomradet. Business Region Goteborg och Vistra Gotalandsregionen dr
engagerade i verksamheten Brewhouse i syfte att skapa en moétesplats for
entreprendrskap, ny talang och for féretagande inom konstnérlig verksamhet framst inom
musik. Higab argumenterar for att behélla ytterligare tva fastigheter, Skars Gard och
Landala Pumphus. Enligt Higab ger det mer till géteborgarna att ha kvar dessa i stadens
dgo. Stadshus har svart att viardera detta. Med grund i fullméktiges uppdrag om
forséljning foreslar Stadshus att fastigheterna ska avyttras.

Nér det géller industribyarna Grimmered (Rud 50:2) och Angered (Angered 95:1) anser
Higab att dessa inte ska avyttras da staden har behov av den typen av fastigheter och for
att det finns stor potential i fastigheterna. Med detta som grund gor Stadshus
bedomningen att fastigheterna inte bor avyttras i dagslédget men att en ny omprovning bor
gobras inom en period, forslagsvis inom 3 ar, for att med dkad precision kunna vérdera
fastigheternas potential. Higab foreslas darfor ges i uppdrag att dterkomma till
fullmiktige med en fornyad analys kring avyttring av fastigheterna Grimmereds
industriby och Angereds industriby senast 2023.

Fastighetskontoret har foreslagit fastighetsndmnden att forvérva tva av Higabs fastigheter.
I skrivande stund har ndimnden &nnu inte fattat beslut i frigan. Om fastighetsndmnden
beslutar att fastigheterna ska forvérvas bor Higab horsamma detta. I annat fall ar forslaget
att fastigheterna ska avyttras externt.

Fastigheten Anggérden 36:1 (Biotech Center) hanteras i en separat hemstillan fran Higab.
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Av tabellen nedan framgér Stadshus forslag till avyttring av fastigheter som dgs av Higab.

Tabell 2: Forslag pé forsdljningsobjekt dgda av Higab AB

Fastighet

Beskrivning

Kommentar

Kviberg 741:27, del av

Kviberg — Forsvaret

Avvaktar beslut i fastighetsnamnden

Backa 866:722

Larje Ostergard

Avvaktar beslut i fastighetsnamnden

Nordstaden 702:42

Hotell Eggers

Dialog med fastighetskontoret innan avyttring

Garda 28:13

Brewhouse

Landala 39:1

Landala Pumphus

Dialog med fastighetskontoret innan avyttring

Skar 31:3

Skars gard

Masthugget 3:12

Saluhall Briggen

Inom Vallgraven 13:1

Gota Kallare

Masthugget 9:3

Forsta Langgatan 10

Kviberg 27:2

Kviberg — Tygforrad

Alvsborg 344:2

Talattagatan 16-22

Tynnered 67:7

Ostra Skarvallsgatan 1

Garda 74:1

Biskopsvillan

Alvsborg 339:2

Talattagatan 1A

Anggérden 1:14

Daghem Apotekaregatan

Gardsten 89:6

Rosereds smaskola

Lyckekarr 1:2

Letsegardsvagen 81

Lorensberg 706:43

Kiosk Kungsportsavenyn 39A

Endast byggnaden kan avyttras

Stampen 21:3

Hantverkshuset Stampen

Dialog med fastighetskontoret innan avyttring

Angered 96:2, del av

Angereds foretagsby

Inleda dialogen med VGR

Angered 96:2, del av

Angereds bussdepa

Inleda dialogen med VGR

Rud 50:2

Grimmereds industriby

Ny prévning senast 2023, dialog med
fastighetskontoret innan avyttring

Angered 95:1

Angereds industriby

Ny prévning senast 2023

Konsekvenser for bolaget
Resultatuppskattningar baserat pa justerade driftnetton och avskrivningar i relation till

bolagens redovisade arsresultat 2019 (efter finansiella poster justerat for
realisationsvinster, nedskrivningar och utdelning fran dotterbolag) indikerar att Higabs

arliga resultat skulle minska med cirka 33 mnkr (21 procent), inklusive en forsdljning av
industribyarna. Till detta ska lidggas resultateffekten av den foreslagna forsiljningen av
tre fastigheter pa Medicinareberget (Odontologen, Hélsovetarbacken och Biotech Center)
med en resultateffekt om ca 7,5 mnkr.'® Sammanlagd effekt pa Higabs arliga resultat blir
26 procent med motsvarande berdkning som enligt ovan. Bedomningen forutsatter att
bolaget amorterar 1dn motsvarande bokfort viarde. Resultateffekterna uppstér succesivt da
forsdljning sker 6ver tid och genom att en eventuell forséljning av industribyarna tas
stillning till nadgot ldngre fram i tiden.

En f6rsdljning innebar en nigot dkad riskniva i bolaget och paverkan pa bolagets
langsiktiga utdelningsmdjligheter samt minskade sjilvfinansieringsmojligheter for
underhall och investeringar. Bolaget star infor flera storre investeringar i vilka
lonsamheten kan vara begriansad och innebara nedskrivningar, vilket paverkar bolagets
riskniva och soliditet.

16 Enligt hemstillan fran Higab som hanteras av Stadshus styrelse parallellt med foreliggande
arende.
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Samtidigt innebér en forsiljning mojligheten att frigéra 800—1 000 mnkr i
Stadshuskoncernen och realisera dvervarden om cirka 700-800 mnkr.

Sammantaget innebar forséljningen av de identifierade fastigheterna viss paverkan pa
Higabs uppdrag, bland annat med avseende pa mojligheten att tillhandahélla lokaler for
mindre foretag och organisationer. Nar det géller forsdljningens péverkan pa personalen
kan det eventuellt uppstéd minskat behov av tekniker, forvaltartjdnster och projektledare.
Bedomningen é&r att minskat behov kan hanteras genom justering av konsultinhyrning
samt genom naturlig avgang inom ramen for ett successivt fordndringsarbete.

Forvaltnings AB GoteborgsLokaler
Nar det géller fastigheter som dgs av GoteborgsLokaler har synpunkter inkommit fran
GoteborgsLokaler, fastighetsndmnden och lokalsekretariatet.

GoteborgslLokalers remissvar

Styrelsen i GoteborgsLokaler avstyrker den foreslagna forsiljningen i sin helhet.
Motiveringen att en forséljning i linje med forslaget skulle radikalt &ndra bolagets
forutséttningar att arbeta pa ett framgangsrikt sétt som man gor. Samtliga fastigheter ar
enligt styrelsen viktiga for att bolaget ska kunna uppfylla sitt grunduppdrag. Lonsamma
fastigheter med stabila hyresgister mojliggdr, och dr en forutsittning for, den flexibla
ekonomiska hanteringen av stadens lokala handelsplatser, i synnerhet i stadens mer
utsatta omréden.

Styrelsen uppger vidare att den ekonomiska analysen behdver beakta att resultatpaverkan
i GoteborgsLokaler i realiteten blir storre &n vad som framgér av Stadshus utredning.
Detta till f6ljd av att analysen, som &r gjord for ar 2019, sammanfoll med
hyresgistanpassningar och underhéllsatgérder i tvé av fastigheterna, vilket har resulterat i
en hogre hyra. I remissvaret resonerar styrelsen dven kring huruvida lanen som beldper de
aktuella fastigheterna ska l6sas upp eller ej vid avyttring. Med anledning av den
sammantagna resultatpaverkan behovs enligt bolaget en sérskild plan for att sdkerstélla
ekonomi i balans. Bolagets affairsmodell maste ses 6ver och omformuleras om
fastigheterna ska avyttras samtidigt som verksamheten vintas fortsétta vara oforandrad.
Ett annat scenario &r enligt bolaget att marknadsanpassa hyrorna for kommunal
verksamhet och ldgga ett vinstpédslag pa bolagets externforvaltning for staden, som &r
bolagets storsta kund. Hyresnivéerna gentemot staden &r idag satta med forsiktighet.
Ytterligare ett sitt for bolaget att 6ka intdkterna &r att hoja bashyran vid varje kontrakts
utgéng och lata den bli marknadsmassig full ut.

GoteborgsLokaler skriver vidare att bolagets nya hemvist inom Framtidenkoncernen inte
var kédnd néir uppdraget om forsiljning startades. I hdndelse av kapitalbrist finns det legala
svarigheter med att fora 6ver medel fran de allménnyttiga bostadsbolagen till bolaget,
vilket kan f3 till f61jd att Stadshus behdver ldmna aktiedgartillskott till
Framtidenkoncernen vid forlust i GoteborgsLokaler.

Ytterligare en aspekt som lyfts fram av bolaget ar konsekvenser av Coronapandemin.
Bolaget uppger att likviditeten och resultatet for ar 2020 kommer att forsdmras till f61jd
av pandemin. Bolaget ser en stor risk for 6kade vakanser och ddrmed uteblivna
hyresintikter for en langre tid framdver och understryker vikten av att lonsamma
fastigheter behover stanna kvar inom bolaget.
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Sammanfattningsvis skriver GoteborgsLokaler att alla de atta Ionsamma fastigheterna
behovs for att sikra bolagets uppdrag. Tva av fastigheterna, Styrsé 3:183 och Majorna
723:7 star dock for ett mindre bidrag till bolagets ekonomi och skulle utan storre
ekonomiska konsekvenser kunna avyttras. Ytterligare ett alternativ vore att ga en
“mellanvég”. De tva mest virdefulla fastigheterna (Lorensberg och Backa) star for 58
procent av marknadsvardet men bara 37 procent av resultatet. GéteborgsLokaler skriver
att om dessa tva avyttras behover bolaget fortfarande tillskott, men inte i lika hog grad.

Fastighetsnamndens remissvar

Fastighetskontoret foreslar fastighetsnimnden att forvirva en fastighet som dgs av
GoteborgsLokaler utifran stadsutvecklingsbehov. Av forvaltningens tjénsteutlatande
framgér att fastighetsnimnden inte har moéjlighet att forvarva bolagspaketerade
fastigheter.

e Rod 135:1 (Vérdeentral)

Vid sammantridet den 18 maj beslutade nimnden, enligt ett tilliggsyrkande frén D, KD,
M, L att fastighetskontoret ska redovisa for Fastighetsndmnden ett mer omfattande
underlag till varfor forvarven behdver genomforas samt att darefter lata
Fastighetsndmnden besluta om fastighetsforvéirven ska genomforas eller ej.

Av Stadshus avstdmning med lokalsekretariatet framgar att lokalsekretariatet anser att det
ar positivt att fastighetsndmnden forvérvar fastigheten.

Fastighetskontoret har dven identifierat omstandigheter for vissa av fastigheterna pa listan
som forutsétter en dialog med forvaltningen innan avyttring, i syfte att sékerstélla att
fastigheten ar “séljklar” utifrn aspekter sa som planfragor, fastighetsbildningsfrigor,
befintliga ledningars ldgen mm. En notering kring vilka fastigheter som berors framgér av
tabell 3 nedan.

Stadshus forslag till avyttring av fastigheter som égs av GoteborgsLokaler

I utredningen fran 2019 identifierades totalt atta fastigheter som 4gs av GoteborgsLokaler
som mojliga att avyttras. Styrelsen i GoteborgsLokaler har beskrivit vilka utmaningar
som en forsdljning av de mer l16nsamma fastigheterna kan innebéra for bolagets
karnuppdrag att forvalta och utveckla kommersiella lokaler for handel och service vid
stadens lokala torg. GoteborgsLokaler menar att inga fastigheter ska avyttras. Samtidigt
resonerar bolaget kring tva olika alternativ av forsdljning: a) sélja fastigheterna Styrso
3:183 (vardcentral) och Majorna 723:7 (privat vardgivare) eller b) silja fastigheterna
Backa 104:7 (studentboende) och Lorensberg 53:3 (kontor och butik pd Avenyn).

Redan i utredningen frén 2019 kunde Stadshus konstatera att en forsdljning av
identifierade fastigheter som dgs av GoteborgsLokaler okar risken i bolaget, minskar
bolagets handlingsutrymme och paverkar bolagets forutsittningar att uppfylla uppdraget
enligt dgardirektivet. Samtidigt konstaterades att det &r ytterst upp till dgaren att avgora
var i koncernen riskerna ska hanteras och att det ocksa ar upp till dgaren att definiera och
vid behov dndra pé bolagets uppdrag.

I den sammanvigda beddmningen ska Stadshus virdera remissinstansernas synpunkter
med utgangspunkt i fullméiktiges uppdrag att avyttra tillgdngar i syfte att frigéra medel,
minska risktagande, undvika agerande pa konkurrensutsatt marknad och minska antalet
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bolag. Stadshus har &ven att forhalla sig till skrivningar i fullmiktiges budget 2020 dér
fullmiktige pekar pd behovet av att skapa realisationsvinster i syfte att under perioden
2020-2022 skapa utdelningsbara medel fran Stadshuskoncernen och samtidigt beakta
behovet av att bibehélla en ldngsiktigt héallbar utdelningsnivé fran Stadshuskoncernen.

Stadshus delar GoteborgsLokalers analys att bolagets finansiella handlingsutrymme inte
dr sa stort och att bolaget &r utsatt for kommersiell risk dd manga av torgfastigheterna inte
ar ekonomiskt 16nsamma. Bolagets formaga att bara kostnader for speciella
hindelser/aktiviteter minskar vid avyttring av samtliga étta fastigheter. Stadshus delar
dock inte analysen att inga fastigheter kan avyttras. En ndrmare analys av bolagets
resultatutveckling over en flerdrsperiod visar att bolaget genererar mellan 10 — 18 mnkr
arligen.'” Detta tyder pa att det finns utrymme till forsiljning, med bibehéllen verksamhet
och uppdrag, dven om en storre minskning av resultatet till f6ljd av avyttring av
lonsamma fastigheter okar risken for kapitalbrist enskilda &r.

Med grund i ovanstdende stycken foreslar Stadshus att sammantaget fyra av
GoteborgsLokalers fastigheter ska avyttras (se tabell 3 nedan) och att bolaget fortsatt ska
ha radigheten over tre av fastigheterna som identifierades som séljbara i utredningen frén
2019, i syfte att bibehalla resultat och minska risken for behov av kapitaltillskott.

Fastighetskontoret har foreslagit fastighetsndamnden att férvarva en fastighet som dgs av
GoteborgsLokaler. I skrivande stund har nimnden &nnu inte fattat beslut i frigan. Om
fastighetsndmnden beslutar att fastigheten ska forvérvas bor bolaget horsamma detta,
vilket i sa fall innebdr att ytterligare en fastighet ska avyttras. Om fastighetsnimnden
beslutar att inte forvérva dr Stadshus forslag att fastigheten forblir i bolagets égo.

Som GéteborgsLokaler papekar har bolaget bytt hemvist under éret och &r numera
dotterbolag till Forvaltnings AB Framtiden dér dven stadens allmédnnyttiga bostadsbolag
ingar. Stadshus delar bolagets bild av att det kan finnas legala hinder for 6verforing av
medel fran allminnyttiga bostadsbolag till bolaget vid eventuellt kapitalbrist i bolaget,
vilket kan f till f61jd att Stadshus behdver 1dmna aktiedgartillskott till
Framtidenkoncernen vid forlust i GoteborgsLokaler. Finansiell samordning och
skatteoptimering ingér i Stadshus grunduppdrag.

Av tabellen nedan framgér Stadshus forslag till avyttring av fastigheter som 4gs av
GoteborgsLokaler.

Tabell 3: Forslag pa forsdljningsobjekt dgda av Forvaltnings AB GoteborgsLokaler

Fastighet Beskrivning Kommentar

Lorensberg 53:3 Kontor och butik mot avenyn Dialog med fastighetskontoret innan avyttring
Backa 104:7 Studentboende, SGS

Majorna 723:7 Privat vardgivare, avtal med VGR

Styrs6 3:183 Vardcentral, VGR

R6d 135:1 Vardcentral, VGR Avvaktar beslut i fastighetsnamnden.

Konsekvenser for bolaget
Resultatuppskattningar baserat pa justerade driftnetton och avskrivningar i relation till
bolagens redovisade arsresultat 2019 (efter finansiella poster justerat for

17 Kommentar: till f61jd av "torguppdraget”, vilket far betraktas som extraordinir insats for
bolaget, uppvisade bolaget simre resultat under &ren 2017 och 2018
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realisationsvinster, nedskrivningar och utdelning fran dotterbolag) indikerar att
GoteborgsLokalers arliga resultat skulle minska med cirka 7 mnkr (32 procent), inklusive
fastigheten som &r fastighetskontoret har foreslagit fastighetsndmnden att forvérva. Det
innebdr att risknivén i bolaget 6kar och formégan att béra kostnader for speciella
hiandelser och aktiviteter minskar. Vidare innebér ett minskat resultat att utrymmet for
utdelning samt sjalvfinansiering av investeringar och underhall minskar. Bedomningen
forutsatter att bolaget amorterar 1&n motsvarande bokfort vérde.

Samtidigt innebar en forsdljning mojligheten att frigdra 240-280 mnkr i
Stadshuskoncernen och realisera dvervarden om cirka 150-170 mnkr.

For GoteborgsLokalers del paverkas bolagets resultat genom forsdljning av fastigheterna,
vilket i sin tur kan ha paverkan pa bolagets mojlighet att genomfora trygghetsskapande
insatser vid lokala torg i stadens ytteromraden utdver vad man gor inom dagens
resultatnivder. Vidare dr bedomningen att forséljningen inte skulle innebéra nigra
personalkonsekvenser, varken for forvaltningsorganisationen eller fér administrationen.

Goteborgs Stads Parkerings AB

Nar det géller fastigheter som dgs av Parkeringsbolaget har synpunkter inkommit fran
Parkeringsbolaget och fastighetsndmnden. Lokalsekretariatet har fatt mojlighet att vérdera
fastigheterna utifrdn kommunala behov.

Parkeringsbolagets remissvar
Bolagets styrelse har inget att erinra mot Stadshus forslag.

Samtidigt understryker styrelsen att fastigheterna inte ar belanade och att en forsiljning
inte skulle minska stadens risktagande. Marknaden for parkeringsfastigheter &r oséker och
en forsdljning bor vigas mot det positiva kassaflode som fastigheterna ger bolaget och i
forldngningen staden.

Fastighetsnamndens remissvar
Fastighetsndmnden har ldmnat f6ljande synpunkter om Parkeringsbolagets fastigheter:

e Fastigheten Gullbergsvass 13:16 dgs av kommunen och upplats med tomtrétt till
Parkeringsbolaget. Stadsutveckling infrastruktur kan komma att ske som beror
fastigheten. Forvaltningen har inte ett intresse av att forvarva till indikerade
marknadsvirden men avrader fran avyttring externt da risk for inlosenskyldighet
for kommunen kan uppsté i ett senare skede. Vid inlosenskyldighet ersétts
marknadsvirde med tilldgg av 25 procent enligt expropriationslagen.

e Nir det giller fastigheten Guldheden 754:69 rekommenderas bolaget att hora
med Vistra Gotalandsregionen om eventuellt expansionsbehov for Sahlgrenska
Universitetssjukhuset innan beslut om avyttring fattas.

Stadshus forslag till avyttring av fastigheter som ags av Parkeringsbolaget
Stadshus foreslér att fastigheten Guldheden 754:69 avyttras och att bolaget efterhor med
VGR om eventuellt expansionsbehov for SU innan beslut om avyttring.

Konsekvenser for bolaget
Resultatuppskattningar baserat pa justerade driftnetton och avskrivningar i relation till
bolagens redovisade arsresultat 2019 (efter finansiella poster justerat for reavinster,

Goteborgs Stad Goéteborgs Stadshus AB, tjansteutlatande

18 (23)



nedskrivningar och utdelning fran dotterbolag) indikerar att bolagets éarliga resultat skulle
minska med cirka 2 mnkr (2 procent).

Bolaget formedlar ingen stark oro for sin l&ngsiktiga ekonomi. Avyttring av fastigheten
beddms inte ha ndgon direkt pdverkan pa bolagets uppdrag eller personal.

Sammanfattande bedomning

P& uppdrag av fullmiktige har Stadshus utrett konsekvenser av och forutsittningar for
avyttring av kommersiella fastigheter som dgs av Higab, GoteborgsLokaler och
Parkeringsbolaget. Efter genomfort remissforfarande med berorda bolagsstyrelser och
fastighetsndmnden samt efter dialog med lokalsekretariatet har Stadshus gjort en
vardering av vilka fastigheter som bor avyttras och understéllas fullmiktige for beslut.
Virderingen har gjorts med utgédngspunkt i uppdrag till Stadshus i fullméktiges budget
2019 och 2020 att avyttra tillgangar och fastigheter inom Stadshuskoncernen. Stadshus
foreslér att sammanlagt 29 fastigheter ska avyttras:

e Higab: 23 (varav 2 industribyar for ny omprévning om 3 ar)
e GoteborgsLokaler: 5 (varav 1 om fastighetsndmnden vill forvarva)
e Parkeringsbolaget: 1

Det sammanlagda berdknande marknadsvérdet pa identifierade fastigheter &r cirka 1,3
mdkr. Det sammanlagda dvervirdet berdknas till cirka 1 mdkr. Bolagen
marknadsvérderar sina fastigheter i samband med arsbokslut. P4 en marknad med ett
begrénsat antal transaktioner for likvardiga fastigheter gors vérderingen utifran
avkastningsmetoden. Det innebér att angivna marknadsvérden i det hdr sammanhanget
bor betraktas som en indikation. En viktig omstdndighet dr ocksa att de uppgifter som
analysen bygger pa har tagits fram innan Coronavirusets utbrott. Svarigheten att bedoma
Corona-pandemins konsekvenser gor marknadsvirdena dnnu mer osékra.

Konsekvenser for bolagen

Sammanfattningsvis visar analysen att paverkan pa bolagens uppdrag, sd som det &r
formulerat i géllande bolagsordningar och dgardirektiv, skiljer sig mellan bolagen. Storst
risk finns i GoteborgsLokaler. Aven for Higabs del innebiér forsiljningen 6kad riskniva i
bolaget och negativ paverkan pa bolagets langsiktiga utdelningsmdjligheter samt
minskade sjilvfinansieringsmojligheter for underhall och investeringar. Av de
identifierade fastigheterna har 79 procent i nuldget ett positivt driftsnetto som bidrar till
bolagens resultat. Totalt dr det justerade driftsnettot 51 mnkr och det samlade bidraget till
bolagens resultat efter avskrivningar dr 42 mnkr. Genomsnittlig avkastning (totalt justerat
driftnetto/totalt marknadsvarde) ar ca 4 procent med variation mellan fastigheterna.

Vidare visar analysen att konsekvenser for respektive bolags personal inte bedoms som
stora. Aven om analysen visar pa en begrinsad personalpaverkan vill Stadshus framhalla
att fordndringsarbete i sig i princip alltid medfor paverkan pa organisation och individer
vilket snabbt kan ge effekter pa arbetsmiljo och hilsa, och ytterst pa verksamhetens mal
och resultat. I utvecklings- och fordndringsarbete dr det ddrmed sérskilt viktigt att det
finns ett gott och nirvarande ledarskap. Kompetent forandringsledning ér ocksa viktigt
for att bibehalla bolagens — och Goteborgs Stads — attraktivitet som arbetsgivare. Med
raddande och framtida svarigheter med kompetensforsorjning ar det centralt att sdvél
lyckas behalla befintlig personal som att attrahera framtida medarbetare.
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Tabell 1: Ekonomiska konsekvenser per bolag'®

Avtal Loamz Yaraads Bt Ouer  ueteret, Avskrining Restiat
Higab 23 71671 966726 206969 759 757 38723 -6156 -32657
GoteborgsLokaler 5 9416 261400 103557 157843 10 080 -2961 -7 119
Parkeringsbolaget 1 9360 51 000 - 51 000 2 300 - -2 300
Totalsumma 29 90447 1279126 310526 968 600 51104 9117 -41986

Konsekvenser for Stadshus

Aven om risknivan okar i de enskilda bolagen gér Stadshus bedémningen att
resultatrisken dr hanterbar for Stadshuskoncern som helhet, med nuvarande
forutsittningar i koncernsammanséttning och langsiktiga bedémningar av resultat,
investeringar och kassaflode i koncernen.

Higabkoncernen bidrar till uppdraget att resultatutjimna inom Stadshuskoncernen.
Historiskt sett har Higabkoncernen bidragit med 35 procent av sitt koncernresultat i syfte
att finansiera andra verksamheter inom Stadshuskoncernen, utifran kommunfullméktiges
budgetbeslut. En minskning av bolagens érliga resultat paverkar Stadshus formaga att
finansiera andra verksamheter inom Stadshuskoncernen.

Stadshus har i uppdrag av fullméiktige att sdkerstélla en arlig utdelning till kommunen om
540 mnkr under kommande tre ar, utan att 14na till utdelningen. Utdelning av frigjorda
medel fran bolagen kan ske sa linge det finns tillrickligt med fritt eget kapital."
Utdelningen kan ddrmed finansieras via koncernbidrag fran de bolags resultat fran vilka
koncernbidrag kan l&dmnas (Go6teborg Energi AB, Goteborgs Hamn AB, Higab AB och
Liseberg AB) samt fran eventuella reavinster, ssmmantaget med beaktande av
kassaflodet. Tidigare analys av langsiktig hallbar utdelningsniva for Stadshus®® - med
nuvarande forutséttningar i koncernsammanséttning, anslag till bolag med underskott och
langsiktiga bedomningar av resultat, investeringar och kassaflode i koncernen - gav vid
handen att en utdelningsniva runt 150 mnkr per &r bedomdes som langsiktigt héllbar,
oaktat reavinster fran avyttringar. En utdelning av frigjorda medel vid forséljning av de
identifierade fastigheterna innebér att dessa medel inte kan anvindas till bolagens
kommande investeringar, utan en storre andel lanefinansiering kommer att krévas inom
respektive bolag. Samtidigt innebér effekten av forséljningen att uppskattningsvis 1,3
mdkr skulle kunna frigoras och anvéndas for att minska l&n, investera i
Stadshuskoncernen, anvédndas for att hantera fullméktiges uppdrag till Stadshus om en
utdelningsniva pa 540 mnkr for aren 2020-2022 och kapitaltillskott till underskottsbolag.

18 Kommentar till tabellen:

- Marknadsvérderingen &r utford av externa varderingsinstitut i slutet pa 2018 Higab och slutet
2019 6vriga bolag.

- Siffrorna &r baserade pa utfall med justering av driftsnetto for ett normaliserat underhall enligt
schablon och rantekostnad om 1,5 procent.

- Resultatpaverkan 4r ett berdknat resultat efter finansiella poster dér positiva siffror 6kar och
negativa siffror reducerar bolagets resultat.

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

2012018 &rs Budget fick Stadshus i uppdrag att i samverkan med kommunstyrelsen limna forslag
pa hur en langsiktig hallbar utdelningsniva for Stadshus kan definieras, berdknas och
implementeras. Uppdraget forklarades fullgjort i KF, 2019-01-31, § 9.
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Konsekvenser for kommunkoncernen

En avyttring av fastigheter identifierade i denna utredning innebér en 6kad finansiell
styrka och mdjlighet for kommunkoncernen att sjélvfinansiera nyinvesteringarna i det fall
frigjort kapital och realisationsvinster konsolideras. Pé sé sitt kan forsiljningen bidra till
att den samlade l&nefinansieringen blir ligre for hela kommunkoncernen och att
sjilvfinansieringen kan oka.

Investeringsvolymerna i staden &r i kraftig expansion och belastningen pa staden som
helhet avseende arbetet med investeringarna blir allt viktigare att f6lja, planera och
prioritera. Enligt fullméktiges Budget 2020 maste sjilvfinansieringsgraden oka for att
undvika allt for kraftig upplaning som riskerar hogre finansiella kostnader. Det stéller
krav pa hogre resultatnivaer och/eller realisering av tillgdngar men &ven en tydligare
prioritering av investeringsprojekten. Langsiktigt behover staden med tillhérande
bolagskoncern stirka sin soliditet for att bibehalla ett finansiellt handlingsutrymme. Det
kan framst ske genom positiva &rliga resultat, avyttring av tillgdngar och genom
amortering av skulder. Att avyttra tillgangar i syfte att stirka balansrdkningen eller
finansiera ny- eller reinvesteringar inom omraden som uppfattas som mer prioriterade ar
inte affarsmassigt ovanligt.

Sammantaget kan Stadshus konstatera att avyttringen 6kar risknivéan i de enskilda
bolagen, framforallt i GoteborgsLokaler men dven i Higab. Resultatrisknivan minskar nér
konsekvenserna bedoms pa en dvergripande Stadshuskoncernniva dér den totala
resultatrisken beddms vara hanterbar. Vidare innebér avyttringen att den finansiella risken
minskar pa kommunkoncernnivén i det fall frigjort kapital och realisationsvinster fran
forséljningen konsolideras. Ytterst dr det upp till 4garen, fullméktige, att ta stillning till
var 1 kommunkoncernen resultatriskerna ska hanteras.

Inféor kommande forséljning

Bland de fastigheter som foreslas ska avyttras finns sannolikt fastigheter som kan avyttras
1 en kort forsdljningsprocess medan andra fastigheter kommer krdva en langre process.
Vidare finns det i underlaget fastigheter vars viarden genom pagiende detaljplane-
fordndringar i nértid (inom ett par ar) kan betinga ett hdgre véirde senare 4n om de séljs
innevarande &r.

I sammanhanget vill Stadshus lyfta fram nigot som Alvstranden skriver i sitt remissvar,
nidmligen att tillvigagéngssittet att avyttra en stor kommunal fastighetsportfolj som foljd
av ett politiskt beslut vid ett tillfdlle sannolikt kan paverka marknadens villkor, vilket kan
fé negativ inverkan pa marknadens betalningsvilja. Ett alternativt tillvigagangssitt &r att
avyttra successivt pd marknadens villkor.

Ovan forutséttningar innebér att ansvariga for en forsédljningsprocess, inom ramen for av
kommunfullméktige indikativa leveransforvintningar pé kort och lang sikt, behover ges
frihet att paketera och prioritera vilka fastigheter som ska avyttras och i vilken ordning
avyttring ska ske under perioden 2020-2022/2023.

P4 grund av rddande osdkerhetssituation med anledning av Corona-pandemin behdver
forsiljningsprocessen anpassas efter hur utvecklingen av pandemins konsekvenser sker.

Infér kommande f6rséljning vill Stadshus lyfta fram vikten av foljande:
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e Bolagen ska sékerstilla att fastigheterna séljs till marknadsmaéssigt 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
omviérldsfaktorer till f61jd av Corona-pandemin.

e Som ansvarsfulla dgare ska bolagen forsdkra sig om att kparen har god finansiell
styrka och ett langsiktigt dgarperspektiv.

Legala aspekter

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

Generellt finns legala aspekter som alltid behover beaktas vid fastighetsforséljning.
Exempelvis behover séljaren sdkerstélla att den tinkta fastigheten dr “’séljklar” genom en
sa kallad due-dilligence, vilket innebér en genomgéng av eventuella tillstand, detaljplan,
fastighetsbildning, bygglov, ordning pa hyreskontrakt osv. I denna process identifieras
och virderas olika virdepaverkande aspekter knutna till fastigheten. Fastighetsndmnden
har i sitt remissvar identifierat omstandigheter for ett antal fastigheter som kréver att
sdljande bolag har en dialog med fastighetskontoret innan en avyttring, i syfte att
sakerstilla planfragor, fastighetsbildningsfragor, befintliga ledningars lagen med mera.

Fastighetshandlingar och bolagshandlingar dr allménna handlingar. Oavsett om en
forsdljning av en kommunal fastighet sker direkt genom en ren fastighetsforsiljning, eller
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 dérfor tillimpa tryckfrihetsférordningen, arkivlagen, offentlighets- och
sekretesslagen och Goteborgs Stads styrande dokument om allménna handlingar och
arkiv. Samradd med Regionarkivet behovs nir en fastighet/bolag ska siljas dé reglerna for
overldmnande alternativt utldn av allménna handlingar skiljer sig &t beroende p&d om
koparen &r en annan myndighet eller om det ar en enskild. Huvudregeln ar att handlingar i
ursprungligt skick (t ex original) inte far 6verlamnas till enskild utan stdd i lag, eller
overldmnas till annan myndighet utan beslut i fullméktige. For 6verldmnande av kopior
behovs inget beslut eller samrad med Regionarkivet.

Vidare behdver man ta stdllning till hur fastigheten ska séljas. Forséljning av fastighet
kan ske antingen direkt genom en ren fastighetsforsiljning, eller genom en forséljning av
aktierna i ett bolag som ager fastigheten. Skillnaden &r framforallt skattemédssig. Skatt-
och momsfragor hinforliga till avyttringen méste ocksa hanteras i ett tidigt skede. Aven
fragor kopplade till hantering av allménna handlingar behover beaktas.

Ytterligare ekonomiska konsekvenser, som &r svara att uppskatta mer exakt i detta skede
av utredningen, ir sdidana som kan hénforas direkt till forsdljningstransaktionerna.
Erfarenhetsméssigt uppgéar forsiljningskostnaderna till ca 0,3-1,2 % av
forsédljningssumman beroende pé transaktionsvolym i varje enskilt uppdrag. En
forséljning av fastigheterna forutsitts ske genom paketering i bolag som skapas infor
transaktionen. Den interna Overlatelsen till ett bolag sker till skatteméssiga restvérden.
Interndverlatelsen utloser stimpelskatt om 4,25 % pé kopeskillingen som erldggs forst
efter att den externa afféren genomforts. Den externa dverlatelsen utgor forséljning av
néringsbetingade aktier vilket inte beskattas.
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Fastighetsmarknaden i Goteborg

Inom ramen for Stadshus utredning hosten 2019 fick Newsec gora en analys av
Goteborgs fastighetsmarknad. Marknadsanalysen visade att det under flera &r har varit
svart att f tillgang till moderna kontor i bra ligen i Goteborg. Aven efterfrigan pa
industrilokaler i G6teborg ar stor och stdrre sammanhidngande industriytor av god kvalitet
dr en bristvara. Analysen visade vidare att kontorshyrorna har stigit de senaste aren och
beddmningen var att de kommer att fortsétta gora det framgent. Vakansgraden i centrala
delarna ar 1&g och bedoms stanna pé laga nivéer framover, d&ven om det pagér flera storre
nyproduktionsprojekt inom kontorssegmentet. Sammanfattningsvis gav
marknadsanalysen vid handen att forutséttningarna for forsiljning av kommersiella
fastigheter i GOteborg &r goda.

Alvstranden lyfter fram i sitt remissvar att det finns en mycket stor volym centrala
kontorsfastigheter i nira forestdende planer och i pagéende produktion, vilket kommer att
paverka kontorsmarknaden och virdet pa kontorsfastigheter.

Sedan analysen genomfordes har vérlden drabbats av en global pandemi, vilket har fatt
samhillsekonomiska konsekvenser. Hur djupgéende och langvariga konsekvenserna av
covid-19 blir ar behéftat med stor osdkerhet. Det ar darfor mycket svért att i dagslaget
beddma samhéllsekonomins inverkan pd marknadens betalningsforméga och
fastigheternas vérde. En vérdering fér istéllet goras vid varje tidpunkt for forséljning.

Beddomning avseende onskade effekter i fullmaktiges budget
Avslutningsvis gors en bedomning utifran effektmélen formulerade i fullméktige budget
2019.

» Minska antal bolag
Avyttring av kommersiella fastigheter bidrar inte till mélet om att minska antalet bolag.
» Minska risktagande

Riskbedomningen skiljer beroende pa vilken niva analysen gors pd. Den sammantagna
beddmningen &r att den finansiella risken for koncernen Goteborgs Stad minskar genom
lagre skuldsittning totalt. Bolagens kommersiella risker minskar genom lagre
marknadsexponering. Vidare reduceras risken for vakans. Genom minskat arligt resultat i
bolagen reduceras mdjligheten till vinstuttag. For GoteborgsLokaler och for Higab dkar
riskexponeringen till f61jd av minskad intjaningsférméga. Risken for agerande utanfor
den kommunala kompetensen bedoms minska.

»  Undvika att agera pa konkurrensutsatta marknader

Genom en avyttring av kommersiella fastigheter bedoms risker som f6ljer av att agera pé
en konkurrensutsatt marknad reduceras.

»  Frigora medel

Uppfyller mélet.

Eva Hessman

Vd, Goteborgs Stadshus AB
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Bilaga 1 Lista med fastigheter som foreslas avyttras

Bolag

Fastighet

Kommentar

Higab

Nordstaden 702:42

Hotell Eggers

Garda 28:13

Brewhouse

Masthugget 3:12

Saluhall Briggen

Kviberg 741:27, del av

Kviberg - Forsvaret

Inom Vallgraven 13:1

Gota Kallare

Masthugget 9:3

Forsta Langgatan 10

Kviberg 27:2

Kviberg — Tygforrad

Alvsborg 344:2

Talattagatan 16-22

Backa 866:722

Larje Ostergard

Tynnered 67:7

Ostra Skarvallsgatan 1

Garda 74:1

Biskopsvillan

Alvsborg 339:2

Talattagatan 1A

Anggérden 1:14

Daghem Apotekaregatan

Gardsten 89:6

Rosereds smaskola

Lyckekarr 1:2

Letsegardsvagen 81

Landala 39:1 Landala Pumphus

Skar 31:3 Skars gard

Byggnaden pa fastigheten Kiosk, Kungsportsavenyn 39A
Lorensberg 706:43

Stampen 21:3

Hantverkshuset Stampen

Angered 96:2, del av

Angereds foretagsby

Angered 96:2, del av

Angereds bussdepa

GoteborgsLokaler

Backa 104:7

Studentboende, SGS

Majorna 723:7

Privat vardgivare, avtal med VGR

Styrs6 3:183

Vardcentral, VGR

Lorensberg 53:3

Kontor och butik mot avenyn

Rod 135:1

Vardcentral, VGR. Avvakta beslut
i Fastighetsnamnden

P-bolaget

Guldheden 754:69

Ny prévning 2023

Higab

Angered 95:1

Angereds industriby

Rud 50:2

Grimmereds industriby




Goteborgs Stadshus AB

Utdrag ur Protokoll
Sammantradesdatum: 2020-01-28

Forutsattningar for och konsekvenser av
avyttring av kommersiella fastigheter inom
Lokalkoncernen

§ 5, dnr 0052/19
Styrelsen for en diskussion kring revideringar av forslagen enligt beslutsunderlaget.

Ajournering 10:00-10:20

Beslut
| styrelsen for Goteborgs Stadshus AB:

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

2. Rapporten remitteras till styrelserna i Higab AB, Foérvaltnings AB
GoteborgsLokaler, Géteborgs Stads Parkerings AB och Alvstranden Utveckling
AB for synpunkter med svar till Stadshus AB senast inom tre manader fran
expedieringsdatum for att mojliggora en eventuell bordlaggning i berord styrelse.

3. Rapporten remitteras till Fastighetsnamnden for hérande om det finns strategiska
skal for staden att forvarva nagon av de identifierade fastigheterna for forsaljning.
Fastighetsnamnden ombeds svara med motivering till Stadshus AB senast inom
tre manader fran expedieringsdatum for att mojliggora en eventuell bordlaggning
i Fastighetsndmnden.

Handlingar
Beslutsunderlag B, dnr 0052/19

Protokollsanteckning

Utredningen har identifierat ett antal fastigheter som ar mojliga for forsaljning, utifran de
forutsattningar som analysen tar sin utgangspunkt ifran. Styrelsen for Stadshus AB vill
understryka att rapporten annu inte ar politiskt behandlad utan skickas ut pa remiss till
berdrda styrelser for synpunkter innan eget stallningstagande

Protokollsutdrag skickas till

Higab AB

Forvaltnings AB GoteborgsLokaler
Goteborgs Stads Parkerings AB
Alvstranden Utveckling AB

Goteborgs Stadshus AB, protokollsutdrag



Goteborgs Stadshus AB

Fastighetsnamnden

Dag for justering
2020-02-05

Vid protokollet

Johan Hérnberg

Sekreterare

Axel Josefson

Ordforande

Karin Pleijel

Justerande

Utdrag ur Protokoll
Sammantradesdatum: 2020-01-28

Goteborgs Stadshus AB, protokollsutdrag



Goteborgs Stadshus AB

o Goteborgs

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

Forutsattningar for och konsekvenser av
avyttring av kommersiella fastigheter inom
Lokalkoncernen

Forslag till beslut
I styrelsen for Goteborgs Stadshus AB:

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

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

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

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

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

Sammanfattning

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

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

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

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

Beddmning ur ekonomisk dimension

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

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

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

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

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

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

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

2KF 2016-06-02 § 19, Forslag till effektivare utnyttjande av fastighetsbestdndet inom Goteborgs
Stadshus AB:s lokalkluster
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den finansiella risken minskar pa kommunkoncernnivan i det fall frigjort kapital och
realisationsvinster fran forséljningen konsolideras.

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

Beddmning ur social dimension

Bedomningen ar att den sociala dimensionen framst dr aktuell 1 utredningen av
GoteborgsLokalers fastighetsbestdnd. De flesta av bolagets fastigheter finns belédgna vid
de lokala torgen som bland annat ligger i Nordost och pa Hisingen. Bolagets uppdrag ar
att forvalta och utveckla kommersiella lokaler fér handel och service, kontor och offentlig
verksamhet vid torgen i syfte att skapa vélfungerande och trygga handels- och
motesplatser for boende, verksamma och besokare. Den sociala dimensionen utgdr en av
utgdngspunkterna i bedomningen av vilka av GoteborgsLokalers fastigheter kan vara
foremal for forsdljning.

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

Bilagor

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

2. Lista med kommersiella fastigheter f6r remittering

Goteborgs Stad Goteborgs Stadshus AB, tjansteutlatande
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Arendet

Foreliggande drende ér en avrapportering av uppdrag till Stadshus AB i fullméktiges
budget 2019 gillande forsiljning av tillgdngar inom Stadshuskoncernen.® I Budget 2020
fick Stadshus 1 uppdrag att fortsdtta med att utreda och genomfora forsiljning av
tillgdngar inom koncernen. Styrelsen i Stadshus beslutade utifrén fullméktiges uppdrag
att genomlysningen av Lokalkoncernen ska genomforas i tre delar och avrapporteras vid
tva tillfallen (se Delprojektdirektiv for Lokalkoncernen, 2019-08-26):

1. Genomlysning av koncernstrukturen (juni 2020)

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

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

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

Beskrivning av arendet

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

Hosten 2019 beslutade fullmiktige om nya riktlinjer for god ekonomisk hushallning.’
Riktlinjerna anger ett langsiktigt och strategiskt perspektiv pa verksamhet och ekonomi
som stracker sig langre dn budgetperspektivet pa ett eller tre ar, och pekar saledes ut
riktningen och ér vigledande nir mélen for god ekonomisk hushéllning ska méttséttas 1
Goteborgs Stads Budget. Av tjansteutlatandet till beslutet om riktlinjer for god
hushéllning framgar att stadens ekonomiska forutséttningar star infér utmaningar pa bade
kort och lang sikt, bland annat till f6ljd av konjunkturavmattning och strukturella
forandringar i den svenska demografin med allt fler d4ldre. Den demografiska
utvecklingen innebir ett tryck p4 kommunens kostnader samtidigt som
skatteunderlagstillvéxten riskerar att ligga pa langvarigt 1dga nivéer nér befolkningen i
yrkesverksam alder okar langsamt. Vidare framgéar att Goteborgs Stad dr pa vig in i en
period med hdga investeringsvolymer, bland annat drivet av demografiska dndringar men
ocksa av 6kade ambitioner inom stadsutveckling. Hoga investeringsvolymer i
kombination med laga resultatnivaer ger, allt annat lika, en dkad skuldsattning som over
tid leder till l&ngsiktigt minskad finansieringsférméga och en 6kad finansiell risk.

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

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

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

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

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

I kommunfullméktiges Budget 2020 och flerarsplaner 2021-2022 konstateras att
Goteborgs Stad stéar infor stora ekonomiska utmaningar och att olika finansiella 16sningar
behdver anvindas for att skapa forutsittningar for en langsiktigt hillbar ekonomi.’
Budgetens resultat erfordrar en utdelningsniva fran bolagssektorn pa 540 mnkr under
perioden, men ska enligt plan minskas. Stadshus far i uppdrag och har kravet pa sig att
ansvara for att utdelning sker genom positiva resultat och forbéttrat kassaflode inom
bolagskoncernen, och inte via 1&n.®

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

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

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

Identifiering av fastigheter aktuella for forsaljning

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

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

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

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

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

"'Vi villjer att f6lja Finansinspektionens definition, se exempelvis rapporten “Den kommersiella
fastighetsmarknaden och finansiell stabilitet”, den 28 maj 2019
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Alvstranden Utveckling: Utredningen har valt att avgrinsa bort fastigheter som #gs av
Alvstranden. Forklaringen ligger i att Alvstrandens uppdrag som ett exploaterings- och
utvecklingsbolag skiljer sig vdsentligt fran de 6vriga tre bolagen inom lokalkoncernen.
Bolaget ska enligt dgardirektivet inte dga nigra forvaltningsfastigheter. Bolaget har
genom aren kontinuerligt salt fardigutvecklade fastigheter bdde inom staden och till
externa marknaden.'? Det medfor att Alvstrandens fastighetsbestand idag till allra storsta
delen &r klassificerat som exploateringsfastigheter. Fastighetstransaktioner, som &r ett av
bolagets verktyg att forverkliga vision Alvstaden, #r en del av Alvstrandens 156pande
verksamhet. Bolagets styrning handlar om att balansera ekonomin och 6vrig verksamhet
sé att nyttjandet av bolagets tillgdngar maximeras i relation till att Alvstaden viixer fram.
Att tidigareldgga forsédljning av ndgon av bolagets exploateringsfastigheter kan darfor fa
stor inverkan pé bolagets verksamhet och mdjlighet att fullfdlja sitt uppdrag.

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

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

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

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

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

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

13 Varav 9 arrenderas av staden.

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

Fastighetsmarknaden i Goteborg

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

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

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

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

Forséljningens konsekvenser for bolagens uppdrag

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

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

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

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

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

Forséljningens konsekvenser for bolagens personal

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

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

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

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

Konsekvenser for respektive bolag

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

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

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

Tabell 1: Ekonomiska konsekvenser per bolag'’

Antal Loamz Yaroads Bl Ouer,  ueterat , Avsiaining Resulat
Higab 28 103295 1687726 493005 1194721 74 840 -17975 -49471
GoteborgsLokaler 8 14586 350900 129992 221486 12 565 -3292 -7332
Parkeringsbolaget 2 13600 130500 16189 114311 6911 682 -5779
Totalsumma 38 131481 2169126 639186 1530518 94 316 -20585 -62582

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

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

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

Béde Higab och Parkeringsbolaget stér infor flera storre investeringar i vilka I16nsamheten
kan vara begrénsad och innebédra nedskrivningar, vilket padverkar bolagens riskniva och
soliditet.

Konsekvenser for Stadshus

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

17 Kommentar till tabellen:

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

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

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

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

Konsekvenser for kommunkoncernen

Som det ndmndes tidigare konstaterar stadsledningskontoret att det krdvs vésentliga
atgérder pé kostnads- och/eller intdktssidan for att na en budget i balans redan 2020 och
de efterf6ljande aren. Investeringsvolymerna i staden ér i kraftig expansion och
belastningen pa staden som helhet avseende arbetet med investeringarna blir allt viktigare
att folja, planera och prioritera. Enligt fullméktiges Budget 2020 méste
sjdlvfinansieringsgraden 6ka for att undvika allt for kraftig upplaning som riskerar hogre
finansiella kostnader. Det stéller krav pa hdgre resultatnivaer och/eller realisering av
tillgdngar men dven en tydligare prioritering av investeringsprojekten. Langsiktigt
behover staden med tillhdrande bolagskoncern stirka sin soliditet for att bibehalla ett
finansiellt handlingsutrymme. Det kan frimst ske genom positiva arliga resultat, avyttring
av tillgadngar och genom amortering av skulder. Att avyttra tillgdngar i syfte att stirka
balansrikningen eller finansiera ny- eller reinvesteringar inom omraden som uppfattas
som mer prioriterade dr inte affarsmassigt ovanligt.

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

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

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

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

Forsdljningskostnader

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

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

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

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

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

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

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

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

En mdjlig prioritering skulle kunna vara att:
* Prioritera objekt med relativt stora Overvérden for att realisera resultat.

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

I nedan principmodell exemplifieras ovan prioriteringar:

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

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

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

PRINCIPEXEMPEL

Overvarde

O area visar relativa marknadsvéarden

Resultat

En tillimpning av ovan modell pa de fastigheter som foreslas komma ifraga for
forsdljning visar en forvintad korrelation mellan driftnetton och dvervirden. Det finns
dock exempel pa fastigheter som av olika skél 6ver- eller underpresterar relativt andra
jamforbara objekt. Modellen kan ligga till grund for en grov prioritering men behover i
forséljningsprocessen kompletteras med specifik objektinformation.
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Tabell 2: Identifierade kommersiella fastigheter inom Lokalkoncernen enligt
principmodellen

230000

Indikativa
overvarden (tkr)

180000

130000

80000
Ytans storlek =
indikativt

marknadsvarde

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

30000

Kommentar: firgen pd cirklarna har ingen betydelse

Legala aspekter

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

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

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

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

v’ Minska risktagande

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

v’ Undvika att agera pd konkurrensutsatta marknader

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

v/ Frigora medel

Uppfyller malet.

Remiss till berérda bolagsstyrelser

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

Styrelsernas remissvar ska sérskilt behandla foljande fragor:

e Ser styrelsen nagra ytterligare aspekter och forutsittningar som behdver beaktas
som utgangspunkt for de slutsatser och stéllningstaganden som redovisas i
Stadshus utredning (se bilaga 1)?

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

Remiss till fastighetsnamnden

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

20 KF 2018-06-07 § 15, Goteborgs Stads riktlinje vid dverlitelse av fastigheter mellan stadens
bolag och kommunen genom fastighetsndmnden
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Rutinen innebér att bolaget ska skicka en skriftlig forfragan till fastighetsndamnden om
staden har ett intresse av att forvirva den aktuella fastigheten. Fastighetsndmnden ska
lamna skriftligt besked till bolaget inom tva manader efter att fragan har inkommit till
forvaltningen. Svaret ska ldmnas oaktat om fastighetsndmnden beddmer att fastigheten
bor forvérvas eller inte. Om det inte framgér av svaret att fastighetsndmnden avser gora
affdren har bolaget rétt att sélja fastigheten pa marknaden. Av beslutsunderlaget till
styrelsen i det aktuella bolaget ska det framgé att kommunikation har skett mellan bolaget
och fastighetskontoret.

Fastighetsndmnden ombeds att behandla f6ljande fraga:

e Finns det strategiska skal for staden att forvarva ndgon av fastigheterna pa listan?
Svaret ska motiveras.

Efter det att remissvaren har inkommit och beaktats avser Stadshus att hemstélla drendet
till fullméktige for beslut.

Eva Hessman

Vd, Goteborgs Stadshus AB
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Sammanfattning

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

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

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

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

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

Denna utredning utgor ett av flera delprojekt inom ramen for uppdraget till Stadshus AB
(Stadshus) i kommunfullméiktiges budget for 2019 som avser forséljning av tillgangar i
Stadshuskoncernen.! I Budget 2020 fick Stadshus i uppdrag att fortséitta med att utreda
och genomfora forsiljning av tillgdngar inom koncernen.?

Syfte och mal

Styrelsen i Stadshus beslutade 2019-08-26 om delprojektdirektiv for Lokalkoncernen. I
direktivet fastslogs att genomlysningen skulle genomf6ras i tre delar och avrapporteras
vid tva tillféllen:

1. Genomlysning av koncernstrukturen (juni 2020)

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

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

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

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

Frigora medel

<\

Minska antal bolag

v Minska risktagande

v Undvika att agera pa konkurrensutsatta marknader
Ovanstdende effektmal utgor kriterier f6r bedomning och den samlade analysen.

Definition av centrala begrepp

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

Kommersiell fastighet

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

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

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

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

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

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

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

Avgransningar

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

Alvstranden Utveckling

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

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

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

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

GoteborgsLokaler

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

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

Parkeringsbolaget

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

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

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

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

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

Metod och tillvagagangssatt

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

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

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

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

2) Kategorisering av fastigheter utifrén olika anvindningsomraden:
Kontorsfastighet

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

Handel och service

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

YVVVVVYVVYYY

Ovrigt

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

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

5) Samlad analys for Stadshus.

Hoérande med Fastighetsnamnden
Enligt stadens riktlinjer for 6verlételser av fastigheter mellan stadens bolag och
kommunen genom fastighetsndmnden ska fastighetsndimnden ges mojlighet att forvérva
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fastighet som bolaget planerar att avyttra innan forsiljningen annonseras p&4 marknaden. '

Rutinen innebér att bolaget ska skicka en skriftlig forfragan till fastighetsndmnden om
staden har ett intresse av att forvirva den aktuella fastigheten. Fastighetsnamnden ska
lamna skriftligt besked till bolaget inom tva méanader efter att fradgan har inkommit till
forvaltningen. Svaret ska ldamnas oaktat om fastighetsndmnden beddmer att fastigheten
bor forvdrvas eller inte. Om det inte framgar av svaret att fastighetsndmnden avser gora
affdren har bolaget ritt att silja fastigheten pa marknaden.

Inom ramen for utredningen har dialog forts med tjénstepersoner vid fastighetskontoret.
Utredningen avser att foresla styrelsen i Stadshus AB att remittera listan pa fastigheter
som kan vara aktuella for forsaljning till fastighetsndamnden f6r horande.

KF:s uppdrag om effektivare nyttjande av lokalkoncernens fastighetsbestand
Ett tidigare uppdrag frén fullméktige har relevans for foreliggande utredning, ndmligen
uppdraget fran 2014 om effektivare nyttjande av fastighetsbestdndet inom
lokalkoncernen.!! Higab har tillsammans med dotterbolagen genomfort en genomlysning
av fastighetsinnehavet och de fastigheter som av styrelsen i respektive bolag bedémdes
vara lampliga att avyttra, flytta inom lokalkoncernen eller 6verforas till kommunen,
aterrapporterades tillbaka till fullméktige och beslutades den 2 juni 2016.'> Rapporten
innehdll tva olika listor; a) fastigheter som ska avvecklas/Gverlatas inom en femarsperiod
och b) fastigheter som ska avvecklas pa langre sikt. Vid samma mote beslutade
fullméktige, utifran ett tilldggsyrkande frén M, L, KD, att ge bolagen inom
lokalkoncernen i uppdrag att virdera och redovisa motiven for att behélla de fastigheter
som inte ingar i koncernens samlade avvecklingsplan pa kort och lang sikt. Detta uppdrag
avrapporterades till fullmiktige i februari 2018.13

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

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

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

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

Kapitel 5 innehaller Stadshus samlade analys.

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

' KF 2014-06-05 § 10

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

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

Kélla: Newsec (2019-11-01)

Kontorsmarknaden Goéteborg

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

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

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

Industri

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

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

Hyresnivaer

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

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

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

Vakanser

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

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

Goteborgs Stadshus AB, beslutsunderlag
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3 Lokalkoncernen

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

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

Higab AB

Organisationsskiss:

Alvstranden Forvaltnings AB Goteborgs Stads

Parkerings AB

Fastighets AB
Rantorget*

*
Utveckling AB GoteborgsLokaler Myntholmen AB

Sodra Alvstranden
Utveckling AB

Notrra Alvstranden
Utveckling AB

J

Dotterbolag Dotterbolag

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

Higab AB

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

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

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

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

Bolaget har runt 90 anstéllda.

Finansiell stéllning

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

bokfort virde &r ca 5 400 mkr.!”

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

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

Balansrakning 2018-12-31 2018-12-31
TILLGANGAR EGET KAPITAL OCH SKULDER
Anliggningstillgdngar 7 237 441 Eget kapital 191819918
Omsittningstillgangar 75083 Obeskattade reserver 2092
Avsdttningar 49 876
Skulder 5342 357
SUMMA TILLGANGAR 7 312524 SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 7 312524
17 Siffrorna inkluderar fastigheten Rantorget.
18 Varav fritt eget kapital 1 800 599
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Nyckeltal i sammandrag

2018 2017 2016 2015 2014
Hyresintakter, mnkr 740 735 747 701 713
Bruttoresultat, mnkr 215 250 243 197 20
Arets resultat efter skatt, mnkr 96 147 92 81 -59
Bokfort varde fastigheter, mnkr 4995 4681 4 400 4285 4251
Eget Kapital, mnkr 1918 1724 1509 1352 1191
Rantebarande skulder, mnkr 4974 4721 4571 4427 4746
Ej rantebarande skulder, mnkr 329 448 473 328 505
Taxeringsvarde, mnkr 2194 2121 2 089 1732 1700
Antal lokaler 1036 1047 1039 1013 1003
Forvaltad yta, m2 643 831 643 819 644 195 603 627 605 923
Medelhyra lokaler, kr/m2 1119 1092 1041 1120 1141
Driftsnetto kr/m2 567 536 539 486 404
Vakansgrad lokaler brutto, % 6,7 6,5 6,4 7,6 6,1
Soliditet, % 26,2 24,9 22,6 21,2 19,0
Réntetackningsgrad, ggr 6,0 6,1 3,6 2,9 3,1
Bruttovinstmarginal, % 54,7 52,4 50,9 41,7 45,3
Fastigheternas direktavkastning, % 9,4 9,1 9,0 7,9 8,8
Avkastning pa total kapital, % 3,5 4,8 3,3 2,7 0,3
Avkastning pa sysselsatt kapital, % 2,6 3,7 3,4 2,8 Neg

Fastighetsbestand

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

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

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

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

stadens museer).

Tabell: Kategorisering av fastigheter — Higab

Kategori

Kommentar

Kontorsfastighet

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

Sambhillsfastighet (vard och skola)

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

Exploaterings/utvecklingsfastighet

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

Arena

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

Handel och service

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

Offentlig dandamalsfastighet

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

Fastighet i pdgéende stadsutveckling

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

Parkeringsfastighet

Ej relevant

Ovrigt

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

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

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

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

Finansiell stéllning

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

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

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

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

2 Inklusive Selma stad
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Balans och Nyckeltal

Budget 2020
(belopp i tkr)

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

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

Tabell: Kategorisering av fastigheter - GoteborgsLokaler

Kategori Kommentar

Kontorsfastighet 53 tkvm, kommunen helt dominerande HG

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

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

Fastighet i pdgéende stadsutveckling Ej relevant

Parkeringsfastighet Ej relevant

Ovrigt 7 tkvm, blandat innehall

Goteborgs Stads Parkerings AB

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

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

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

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

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

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

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

Finansiell stéllning

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

Belopp I tkr 2018 2017 2016 2015 2014

RESULTATRAKNING

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

BALANSRAKNING

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

LONSAMHET/FINANSIERING

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

OVRIGA NYCKELTAL

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

Bedomt marknadsvarde 2 227 000 2052 200 1575 056 1555151 1422194

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

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

Antal anstallda vid arets slut 94 90 83 74 60
Fastighetsbestand

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

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

Kategori

Kommentar

Kontorsfastighet

Ej relevant

Sambhiéllsfastighet (vard och skola)

Ej relevant

Exploaterings/utvecklingsfastighet

Ej relevant

Arena

Ej relevant

Handel och service

Ej relevant

Offentlig dandamalsfastighet

EJ relevant

Fastighet i pdgéende stadsutveckling

Se nedan

Parkeringsfastighet

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

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

Higab

Bolagets 159%* fastigheter har kategoriserats enligt foljande:

1) Fastigheter identifierade som mojliga att avyttra

2) Industribyar

3) Inom Higabs uppdrag

=
m
)
=
=
n
<
[

4) Pagdende avyttring enligt KF beslut 2016

5) Arrende/Nyttiandeavtal av fastighet

159

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

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

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

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

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

perioden 2020 - 2026.

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

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

omvirdera beslutet.

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

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

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

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

Slottsskogen 719:11

Naturhistoriska museet

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

Kviberg 741:27, del av

Kviberg — Forsvaret (idrottsverksamhet)

Inom Vallgraven 13:1

Gota Killare (butik, restaurang, kontor)

Masthugget 9:3

Forsta Langgatan 10 (mélarskola)

Inom Vallgraven 47:1

Esperantoplatsen 7-9 (kontor, teater, café)

Kviberg 27:2

Kviberg — Tygforrad (kontor, verkstad, foreningslokal)

Alvsborg 344:2

Talattagatan 16-22 (kontor)

Backa 866:722

Lirje Ostergird (bostad)

Tynnered 67:7

Ostra Skirvallsgatan 1 (foreningsverksamhet)

Garda 74:1

Biskopsvillan (kontor)

Alvsborg 339:2

Talattagatan 1A (forskola)

Angered 96:2, del av

Angereds Bussdepéd

Anggarden 1:14

Daghem Apotekaregatan

Gardsten 89:6

Rosereds smaskola

Lyckekarr 1:2

Letsegardsvigen 81 (foreningsverksamhet)

Landala 39:1

Landala Pumphus (kontor)

Skar 31:3

Skérs géard (forskola, bostad)

Lorensberg 706:43

Kiosk Kungsportsavenyn 39A

Konsekvensanalys

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

nuvarande uppdrag.

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

Tabell: Scenario 1%

Marknads Bokfort Over- Resultat-

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

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

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

av projektledare for underhall och lokalanpassning beréknas kunna regleras genom

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

stodfunktioner sdsom ekonomi, inkdp och kommunikation paverkas da stodbehovet

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

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

minskat personalbehov kommer kunna hanteras genom naturlig avgang.

Scenario 2 - Industribyar

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

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

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

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

utbildningslokaler. Detta giller framforallt Hantverkshuset Stampen och Angereds

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

Konsekvensanalys

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

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

uppdrag. Uppdraget bedoms sékerstillas genom kvarvarande fastighetsbestand.

25 Kommentar till siffrorna i tabellen:

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

i fler interna enheter.

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

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

enligt schablon och riantekostnad om 1,5 %.

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

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

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

omraden under omdaning (t.ex. Slakthusomradet).

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

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

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

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

behover revideras vid en forséljning.

Tabell: Scenario 2%

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

LOA m2

11 130
13724
21744
46 598

Marknads
varde

119 000

92 300
206 600
417 900

Bokfort
varde

5958
43 519
21 206
70 683

Over-
varde

113 042

48 781
185 394
347 217

Driftsnetto Avskrivning

6 353
5103
8 227
19 683

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

26 Kommentar till siffrorna i tabellen:

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

i fler interna enheter.

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

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

-319
-1120
-180
-1 620

Goteborgs Stadshus AB, beslutsunderlag

23 (41)

Resultat-
paverkan

-5 945
-3 329
-7 729
-17 003



GoteborgsLokaler
Bolagets 37 fastigheter?” har kategoriserats enligt foljande:

1) Fastighet med extern hyresgdst, ej torgfastighet

2) Handels- och servicefastighet vid lokala torgen

=
0
s
9
=
n
<
F

3) Goteborgs Stad som dominerande hyresgdst

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

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

Scenario 1: Fastighet med extern hyresgast, ej torgfastighet

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

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

Fastighet Kommentar

Backa 104:7 Studentboende, SGS

Brédmaregarden 72:8 Vardcentral, VGR

Majorna 723:7 Privat vardgivare, avtal med VGR

Rod 135:1 Vérdcentral, VGR

Styrso 3:183 Vardcentral, VGR

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

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

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

Konsekvensanalys

Uppdrag — Handelsplatser i ytteromraden och fastigheter med kommunen som hyresgést

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

27 Bolaget dger ytterligare tva fastigheter. Dessa finns ¢j med i sammanstillningen di dem enligt
tidigare beslut (KF 2016) ska avyttras till Framtidenkoncernen.

Goteborgs Stadshus AB, beslutsunderlag 24 (41)



och trygghetsskapande insatser vid handelsplatserna i stadens mer utsatta omraden.
Likaséd minskar bolagets mojlighet att gora storre investeringar i vid
stadsutvecklingsprojekt.

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

Tabell: Scenario 1

LOA Marknads Bokfért  Over- Justerad Resultat-

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

Personal — Forsidljning av aktuella fastigheter innebér en minskning av antalet

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

forséljning bedéms av bolaget inte innebéra nagra forandringar eller konsekvenser for

personalen, varken for forvaltningsorganisationen eller for

stodfunktionerna/administrationen.

28 Kommentar till siffrorna i tabellen:

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

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

enligt schablon och riantekostnad om 1,5 %.

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

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

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

3) Del i stadsutvecklingsprojekt

4) Arrende/Nyttjandeavtal av fastighet

Kommentar till bilden ovan:

=
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Scenario 1 analyseras djupare, se nedan.

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

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

Scenario 1: Ej for uppdraget strategiska parkeringsfastigheter

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

Fastighet Kommentar

Guldheden 754:69 Hyrs ut till VGR

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

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

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

Fastighet Yta (kvm) | Marknadsvirde | Bokfort virde | Overvirde Driftsnetto Avskrivningar | Resultatpaverkan
(ant.)
2 st. 13 600 130500 16 189 114 311 6911 682 5779

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

begrinsade.

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

enligt schablon och riantekostnad om 1,5 %.

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

negativa siffror reducerar bolagets resultat.
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Legala aspekter

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

Gora fastigheten ”saéljklar”

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

Forsiljningsalternativ

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

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

Allman handling
Hantering av allmén handling och arkiv &r reglerad bland annat i
tryckfrihetsforordningen, arkivlagen, offentlighets- och sekretesslagen och
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arkivreglementen for Goteborgs Stad. Stadshus AB och dess dotterbolag ar att jamstéilla
med myndigheter nér det géller ritten att ta del av allménna handlingar samt vid
tillampningen av offentlighets- och sekretesslagen och arkivlagen. Planeringen av en
forsdljningsprocess maste beakta att allménna handlingar enligt regelverket inte kan séljas
och Overlétas till en privat kdpare i original. Vid en forséljning av fastigheter paketerade i
bolagsform till annan huvudman ska bolaget i forsta hand kopiera de handlingar som
kdparen behover for att driva verksamheten vidare. Undantag fran detta kréver en djupare
analys i det enskilda fallet, samrad med Regionarkivet och ett beslut i
kommunfullmiktige enligt 15 § Arkivlagen (1990:782) om avhidndande av allménna
handlingar. I dessa undantagsfall behéller séljaren en kopia av handlingarna. Efter
overlatelsen ska originalhandlingar eller kopior antingen stanna kvar i kvarvarande bolag
eller 6verldmnas 1 ett ordnat skick till Regionarkivet inom tre manader efter forséljningen.

For sekretessbelagda handlingar géller sérskild hantering. Exempelvis behdver en
inventering ske avseende vilka handlingar som en kdpare kan behdva for att driva
verksamheten vidare, vilka handlingar som finns i analog form och som kan behdva
kopieras/scannas samt vilka av dessa handlingar som kan vara belagda med sekretess och
som koparen darfor inte far ta del av. Sekretessbelagda personalhandlingar, som kan vara
av intresse for koparen, krdver medgivande av berdrd personal for att fa f6lja med som
kopia.
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5 Stadshus samlade analys

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

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

Utredningen har identifierat totalt 38 fastigheter som aktuella for forséljning.

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

Forséljningens konsekvenser for bolagens uppdrag

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

For Higabs del visar analysen att en forsdljning av de 28 identifierade fastigheterna
innebdr viss paverkan pé bolagets uppdrag, bland annat med avseende p& mojligheten att
tillhandahélla lokaler f6r mindre foretag och organisationer. Analysen visar vidare att
bolagets forutséttningar att uppfylla sitt uppdrag paverkas i storre omfattning nér vi
inkluderar forsdljningen enligt fullméktiges uppdrag fran 2016 (se bilaga 2) i den
sammantagna analysen. Detta till f6ljd av att bolagets finansiella handlingsutrymme
minskar kraftigt.

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

Forsiljningens konsekvenser for bolagens personal

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

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

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

Forsialjningens ekonomiska konsekvenser

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

Konsekvenser for respektive bolag

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

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

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

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

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

Avskrivning

Resultat-
paverkan

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

Totalsumma 38 131481 2169126 639186 1530518 94 316 -20

975
292
682
585

-49 471
-7 332
-5779

-62 582

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

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

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

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

Konsekvenser for Stadshus

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

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

30 Kommentar till tabellen:

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

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

- Resultatpéverkan é&r ett berdknat resultat efter finansiella poster dér positiva siffror 6kar och
negativa siffror reducerar bolagets resultat.
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Stadshus har i uppdrag av fullmiktige?! att séikerstilla en arlig utdelning till kommunen
om 540 mnkr under kommande tre ar, utan att léna till utdelningen. Utdelning av
frigjorda medel frén bolagen kan ske s& linge det finns tillrdckligt med fritt eget kapital.*
Utdelningen kan ddrmed finansieras via koncernbidrag frén de bolags resultat frén vilka
koncernbidrag kan l&dmnas (G6teborg Energi AB, Goteborgs Hamn AB, Higab AB och
Liseberg AB) samt fran eventuella reavinster, ssmmantaget med beaktande av
kassaflodet. Tidigare analys av langsiktig héllbar utdelningsniva for Stadshus®® - med
nuvarande forutsittningar i koncernsammanséttning, anslag till bolag med underskott och
langsiktiga bedomningar av resultat, investeringar och kassafléde 1 koncernen - gav vid
handen att en utdelningsniva runt 150 mnkr per ar beddmdes som langsiktigt héllbar,
oaktat reavinster fran avyttringar. En utdelning av frigjorda medel vid forséljning av de
identifierade fastigheterna innebér att dessa medel inte kan anvéndas till bolagens
kommande investeringar, utan en storre andel lanefinansiering kommer att krdvas inom
respektive bolag. Samtidigt innebar effekten av forsdljningen att uppskattningsvis 2,2
mdkr skulle kunna frigoras och anvéndas for att minska l&n, investera i
Stadshuskoncernen, anvindas for att hantera fullméktiges uppdrag till Stadshus om en
utdelningsniva pa 540 mnkr for aren 2020-2022 och kapitaltillskott till underskottsbolag.

Konsekvenser for kommunkoncernen

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

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

Forsdljningskostnader

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

31 KF:s Budget 2020 och flerérsplaner 2021-2022

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

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

Bedomning avseende effektmal formulerade av fullmaktige
v’ Minska antal bolag

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

v’ Minska risktagande

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

v’ Undvika att agera pd konkurrensutsatta marknader

Genom en avyttring av kommersiella fastigheter bedoms risker som f6ljer av att agera pé
en konkurrensutsatt marknad reduceras.

v/ Frigora medel

Uppfyller malet.
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Tabell: Lista med identifierade fastigheter for forsaljning

Bolag

Fastighet

Kommentar

Higab

Anggarden 36:1

Biotech Center

Lorensberg 31:1

Konserthuset

Slottsskogen 719:11

Naturhistoriska museet

Garda 28:13

Brewhouse

Masthugget 32:2

Lagerhuset

Nordstaden 702:42

Hotell Eggers

Masthugget 3:12

Saluhall Briggen

Kviberg 741:27, del av

Kviberg - Forsvaret

Inom Vallgraven 13:1

Gota Kallare

Masthugget 9:3

Forsta Langgatan 10

Inom Vallgraven 47:1

Esperantoplatsen 7-9

Kviberg 27:2

Kviberg — Tygférrad

Alvsborg 344:2

Talattagatan 16-22

Backa 866:722

Lirje Ostergard

Tynnered 67:7

Ostra Skarvallsgatan 1

Garda 74:1

Biskopsvillan

Alvsborg 339:2

Talattagatan 1A

Angered 96:2, del av

Angereds Bussdepa

Anggérden 1:14

Daghem Apotekaregatan

Gardsten 89:6

Rosereds smaskola

Lyckekarr 1:2

Letsegardsvagen 81

Landala 39:1

Landala Pumphus

Skar 31:3

Skars gard

Lorensberg 706:43

Kiosk Kungsportsavenyn 39A
(arrende)

Rud 50:2

Grimmereds industriby

Angered 95:1

Angereds industriby

Stampen 21:3

Hantverkshuset Stampen

Angered 96:2, del av

Angereds industriby

GoteborgsLokaler

Backa 104:7

Studentboende, SGS

Bramaregarden 72:8

Vardcentral, VGR

Majorna 723:7

Privat vardgivare, avtal med VGR

Rod 135:1

Vardcentral, VGR

Styrsé 3:183

Vardcentral, VGR

Landala 10:25

Franska skolan

Vasastaden 8:10

Skyddsvirnet

Lorensberg 53:3

Kontor och butik mot avenyn

P-bolaget

Guldheden 754:69

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

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

Nedan redogors for aktuell status for uppdragets genomforande.

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

Sociala Huset, Nybygget
och Gamla Latin

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

Studietorget)

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

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

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

Anggarden 718:141 2021.

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

Tidningsbiblioteket, Haga

715:32

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

718:1 nov-19. Gotalandsregionen

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

Nordstaden 32:2 Restaurant och

kontor.

Fastighet Tid Status sept. 2019 Kommentar

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

overtagande for att

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

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

exploateringsvinsten.

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

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

Eriksbergsgatan

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

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

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

M1 Gotaverksgatan 10, del
av Lundbyvassen 4:6

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

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

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

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

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

Lundbyvassen 736:168,
Stamfastighet Frihamnen

Lindholmen 39:3

Karlavagnstornet, del av
Lindholmen 735:491

Plejadgatan 1, Lindholmen
6:9

Lindholmshamnen,
Lindholmen 735:408

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

Lott S, Kvillebacken
738:627, Gamla Tuvevdgen
16

5-10 ar

5-10ar

Pagaende - inget planbesked finns
annu.

Pagaende

sald

Avvakta framtida DP

Avvakta framtida DP

Avvakta framtida DP

Avvakta framtida DP

Detaljplanearbetet pabdrjas 2020 for
forsta delen.

sald

sald

sald

sald

sald

sald

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

Ett patecknat LOI
finns.

Sald till SGS 2017

Kan styckas av och
sdljas efter ny
detaljplan.

Kan styckas av och
sdljas efter ny
detaljplan

Kan styckas av och
séljas efter ny
detaljplan

Kan styckas av och
saljas efter ny
detaljplan

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

Sald till Skanska
2015/2016

Sald till Serneke 2016
Sald till SGS 2016

Sald till Skanska , HSB,
PEAB 2016

Sald till Skanska , HSB,

PEAB 2016

Sald till Kjellberg 2018
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Fastighet

Ullevi
Heden 48:2,
Parkeringsgarage

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

Fastighet

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

Kortedala 17:1

Fastighet

Kville Saluhallen,
Bramaregarden 78:1

Santos, del av Lindholmen

6:9

Kinesiska muren, Inom
Vallgraven 50:1

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

PIRARNA:

Sannegarden 28:17,
Dockepiren, River Cafe

Sannegarden 28:20,

Sorhallskajen, Pumphuset

Sannegarden 28:21,

Bogserpiren, Roda Bolaget

Fjarrkyla, Lindholmen
2:13, Lindholmsallén 15

Tid

1-5ar

Tid

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

1-5ar

Tid

1-5ar

1-5ar

1-5ar

1-5ar

Status sept. 2019

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

bildning.

Overfort 2018.

Status sept. 2019
Klar

Klar

Pagar

Pagar

Status sept. 2019

sald

Avstyckning och ny DP kravs

sald

Pagaende

Pagaende

Pagaende

Kommentar

Parkeringsbolaget

Parkeringsbolaget

Kommentar
Poseidon
Familjebostader
Framtiden (K-mark)

Framtiden (gift i mark)

Kommentar

GoteborgsLokaler
2018

Higab

Higab 2015

Higab

Byggnader pa pirarna
skall till Higab.

Pirarna ska till
Fastighetskontoret.

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

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

Mark 1-5ar

Arendal 764:9

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

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

Blasas (ny beteckning:

Kviberg 741:197)

Forskola 1-5ar
Olivedal 10:6, Rosengatan

6, 389 m?2

Forskola 1-5ar
Olskroken 24:1, Falkgatan

3-5, 442 m?

Vardanlaggning 1-5ar

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

Fastighet Tid

Hjallbo 37:40 1-5ar

Fastighet Tid
PIRARNA: 1-54r

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

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

Sannegarden 28:20,
Sérhallskajen, Kvarnpiren

Lindholmen 6:9, Skolorna 5-10 ar

o Gota,
o Aran
o Atle

Status sept. 2019

Pagaende dialog med FK

Overfort 2018

Overfort 2018

Pagaende dialog med FK om

varderingen

Overfort 2017

Overfort 2017

Overfort 2017

Status sept. 2019

Pagar

Status sept. 2019

Pagaende

Avvakta framtida DP

Kommentar

Fastighetskontoret

Fastighetskontoret

Fastighetskontoret

Fastighetskontoret

Fastighetskontoret

Fastighetskontoret

Fastighetskontoret

Kommentar

Bad till IoFF (pris)

Kommentar

Pirarna ska till
Fastighetskontoret.

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

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

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

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

overlats for tilloyggnad av

Goteborgsoperan

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

Mark inklusive parkeringar

skots av samfalligheter

Del av fastighet, kajer och

gatumark overlats

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

Lundbyvassen 736:168
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Goteborgs Stadshus AB

Bilaga 2

Reviderad lista med kommersiella fastigheter

for remittering”*

Bolag Fastighet Kommentar

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

Nordstaden 702:42

Hotell Eggers

Masthugget 3:12

Saluhall Briggen

Kviberg 741:27, del av

Kviberg - Forsvaret

Inom Vallgraven 13:1

Gota Kallare

Masthugget 9:3

Forsta Langgatan 10

Inom Vallgraven 47:1

Esperantoplatsen 7-9

Kviberg 27:2

Kviberg — Tygférrad

Alvsborg 344:2

Talattagatan 16-22

Backa 866:722

Lirje Ostergard

Tynnered 67:7

Ostra Skarvallsgatan 1

Garda 74:1

Biskopsvillan

Alvsborg 339:2

Talattagatan 1A

Angered 96:2, del av

Angereds Bussdepa

Anggérden 1:14

Daghem Apotekaregatan

Gardsten 89:6

Rosereds smaskola

Lyckekarr 1:2

Letsegardsvagen 81

Landala 39:1

Landala Pumphus

Skar 31:3

Skars gard

Lorensberg 706:43

Kiosk Kungsportsavenyn 39A (arrende)

Rud 50:2

Grimmereds industriby

Angered 95:1

Angereds industriby

Stampen 21:3

Hantverkshuset Stampen

Angered 96:2, del av

Angereds industriby

GoteborgsLokaler

Backa 104:7

Studentboende, SGS

Bramaregarden 72:8

Vardcentral, VGR

Majorna 723:7

Privat vardgivare, avtal med VGR

Rod 135:1

Vardcentral, VGR

Styrsé 3:183

Vardcentral, VGR

Landala 10:25

Franska skolan

Vasastaden 8:10

Skyddsvirnet

Lorensberg 53:3

Kontor och butik mot avenyn

P-bolaget

Guldheden 754:69

Gullbergsvass 13:16

*Reviderad enligt beslut i Stadshus styrelse 2020-01-28
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Utdrag ur protokoll fort vid styrelsesammantride fér Higab AB 2020-04-23

MO fmssn

Kicki Johans n

Sekreterare
Justeras:
; o /<’
Anders Sundberg / Ann Ighe
Motesordférande | Justerare
§14 Remissvar — Forutsattningar for och konsekvenser av avyttring av kommersiella

fastigheter inom Lokalkoncernen
Vice VD féredrog drendet i enlighet med utsind handling.

Styrelsen beslutade

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

2. attinte férorda att ytterligare fastigheter, utéver de som finns pa
remisslistan, avyttras.

3. att fororda att med hansyn till coronakrisen och dess samhillsekonomiska
konsekvenser skjuta upp avyttringen av fastigheter.

4. att punkten omedelbart justeras.



“ higa b Beslutspunkt 14

2020-04-23

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

E-post: stefan.lundqvist@higab.se

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

Forslag till beslut i styrelsen for Higab AB

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

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

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

4. Att punkten omedelbart justeras.

Sammanfattning

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

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

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

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

Styrelsens remissvar pa ovanstaende fragor anges i sarskilt uppréattade bilagor till denna
handling.
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“ higa b Beslutspunkt 14

2020-04-23

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

Beddmning ur ekonomisk dimension

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

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

Beddmning ur ekologisk dimension

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

Beddmning ur social dimension

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

Bilagor
Fastighetslista bilaga 1
Fastighetslista bilaga 2

Expediering
Stadshus AB

Higab AB, beslutspunkt 14 2(2)



Remissvar Fran Higabs styrelse Bilaga 1

Forutsattningar fér och konsekvenser av avyttring av kommersiella fastigheter inom
Lokalkoncernen

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

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

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

Styrelsens bedomningar avseende vilka fastigheter som inte dr lampliga att avyttra

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

Styrelsen avstyrker forsaljning av féljande kommersiella fastigheter:

Garda 28:13 Brewhouse
Masthugget 32:2 Lagerhuset

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

Scenario 1: Fastigheter identifierade som mdjliga att avyttra
Brewhouse

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

Fastigheten ar klassificerad som bevarandevard med féljande noteringar:

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



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

Lagerhuset och Esperantoplatsen

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

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

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

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

Landala Pumphus

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

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

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

Skars Gard

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



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

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

Scenario 2: Industribyar

Styrelsen avstyrker forsaljning av féljande kommersiella fastigheter:

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

Grimmereds industriby och Angereds industriby

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

Styrelsen avstyrker darfor forsaljning av Grimmereds respektive Angereds industriby.

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

Angereds Bussdepa och Angereds Foretagsby

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



Remissvar Fran Higabs styrelse Bilaga 2

Forutsattningar fér och konsekvenser av avyttring av kommersiella fastigheter inom
Lokalkoncernen

Scenario: KF:s uppdrag fran 2016

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

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

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

Konsthoégskolan Valand och Hogskolan for Design och Konsthantverk

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

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

Bada fastigheterna ar klassificerade som bevarandevarda med foljande noteringar:

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

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

Kurs- och Tidningsbiblioteket

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

Styrelsen avstyrker darfor forsaljning av fastigheten Kurs- och Tidningsbiblioteket.



Fastigheten ar klassificerad som bevarandevard med féljande noteringar:

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

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

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

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



Forvaltnings AB GéteborgsLokaler GéTE BORGSL: KALER

Protokoll (nr 3)
Sammantradesdatum 2020-04-17

Tid: 09:00-10:15
Plats: Telefonstyrelsemote
Paragrafer: 1-14

Narvarande

Ledaméter

Arne Heldtander ordférande
Goran Larsson vice ordférande
Kerstin Billmark

Karin Alfredsson

Pia Karlsson

Suppleanter
Peter Ljunggren
Yngve Karlsson

Ovriga nirvarande

Robert Hérnquist VD, sekreterare
Michael Biackegren vice VD
Jennie Grafstrém §11
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Protokoll (nr 3)
Sammantradesdatum 2020-04-17

Justeringsdag: 2020-04-17

bert Hornquist

Ordférande

4ol

Arne Heldtander

Forvaltnings AB GoteborgsLokaler 2™




Férvaltnings AB GoéteborgsLokaler GéTEBORGSL: KALER

Protokoll (nr 3)
Sammantradesdatum 2020-04-17

§1

Sammantradets 6ppnas

Arne Heldtander 6ppnade sammantrédet.

Ordfsrande paminner om jivsfrigan i samband med styrelsearbete.

Beslut

Styrelsen antecknar informationen.

§2
Faststédllande av dagordningen

Beslut

Dagordningen faststéllds enligt paragraferna nedan.

§3
Val av prokolljusterare

Beslut

Att jamte ordférande justera dagens protokoll utsdgs Goran Larsson.

§ 4

Foregaende moétesprotokoll

Beslut

Det anmiildes och antecknades att protokoll frén foregiende styrelsemdte den 6 mars 2020 foreldg

justerat.

Forvaltnings AB GéteborgsLokaler 3(7)

T Ra




Férvaltnings AB GoteborgsLokaler GéTEBORGSL:KALER

Protokoll (nr 3)
Sammantradesdatum 2020-04-17

§5

VD-rapport

Robert Hornquist rapporterade foljande:

Allmant

For bolagets fastighet vid Engelbrektsgatan 69 har projektering av om- och tillbyggnad pagatt under
2019 med malsittning att genomfora en totalrenovering enligt Miljobyggnad silver och nu har bygglov
beviljats. Investeringen ger nirmare 2 800 kvm ny lokalyta med planerad byggstart i september 2020.

I Hammarkullen pagér ett projekt tillsammans med Bostadsbolaget kring att gora en &versyn av
Hammarkulletorget och omradets utvecklingsmdjligheter. I nuléget vintar vi in att arbetet med
detaljplanen ska starta.

I Rannebergen Centrum pagar en forstudie gillande byggnation och renovering/férandring av
centrumbyggnaden.

[ Hjallbo pagar ett stadsutvecklingsprojekt med flera aktorer, Framtidens Hjillbo. Projektet ska strax
ansoka om planstart for den delen som ligger néirmast torget och centrumbyggnaden.

P4 Selma Lagerlofs Torg ir alla butikshyresgisterna inflyttade. Uthyrning av de sista kontorsytorna
pagér.

Framtidens IT arbetar med att uppgradera Framtidens Digitala Arbetsplats till FDA 2.0 som innebér
ny funktionalitet och enklare anvéndning av samarbetsytor, berdknas klart under varen 2020. Inom
Framtidens IT pagér dven ett arbete med att ta fram en strategi for Hallbar IT for att minska
verksamhetens klimatpaverkan och sitta métbara miljémaél inom inkdp, drift och avfall.

Hiindelser med anledning av COVID-19 (coronaviruset)

Vi befinner oss i ett speciellt lige. Manga kinner oro och véra medarbetare fér ideligen samtal fran
fortvivlade lokalhyresgister. GoteborgsLokaler foljer aktivt hindelseutvecklingen gillande covid-19
och utgér ifran Folkhilsomyndighetens rdd och bedomningar. 1 bolaget anpassar vi oss utifrén
hindelseutvecklingen vad det giller bessk, méten, resor, arbete hemifrén, bemanning, mm. Vd stér i
nistan dagliga kontakter med presidiet. Férndrvarande har ingen medarbetare oss veterligen insjuknat i
covid-19. De flesta av bolagets personal arbetar hemifran. For Tekniskaforvaltare, F astighetsforvaltare
och Centrumutvecklare har ett 50/50 system inforts. Halva styrkan finns pa plats och byts efter halva
veckan av den andra halvan. De som ej dr pa jobbet arbetar hemifran. P4 sa siitt kan eventuell
smittspridning minimeras.

[ .
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Protokoll (nr 3)
Sammantradesdatum 2020-04-17

For vara lokalhyresgister hjilper vi till med anstind med hyran i upp till tre manader. Aterbetalning
sker fom 1 oktober med en tolfte del per manad. Nagon rénta utgér ej pa uppskovet. Vi hjélper dven
véra hyresgister med information 6ver vilka andra stodformer och kontakter som kan vara dem

behjilpliga.

I dagsliget har vi 324 hyresgister som bett om anstand med hyran. Olika verksamheter har det olika
utmanande och vér beddmning #r att det dr tuffare just nu i de centrala delarna, samt att det dr
sallankopshandel och kaféer och restauranger som ar mest drabbade. For att administrativt hantera
anstand och eventuellt stod har en egen avdelning tillskapats under ledning av Jan Wigarts. Jan
arbetade pa GoteborgsLokaler fram till sin pensionering forra aret som aftirsutvecklingschef och har
lang erfarenhet av bank och finans.

Regeringen beslutade den 25 mars om att ge stdd till hyreskostnader for utsatta branscher inom ex
sillankopshandel, hotell och restaurang. Stodet ska kunna stkas i efterhand och gilla for perioden 1
april — 30 juni. GoteborgsLokaler véntar in forordningen om stod fran staten och forbereder hur vi
skall hantera det nya stodet. Forslaget innebir att hyresvirden och staten delar lika pé hyresrabatten
om max 50% under denna period. Det finns en rad oldsta fragor kring regeringens krispaket med
hyresreduktioner, momsfrégor, bashyra eller hyra inkl tilldgg, omsittningsdel, vilka branscher som
omfattas etc. Definitionerna ldr komma inom kort.

Beslut

Styrelsen antecknade informationen.

§6

Delarsbokslut per 2020-03-31 / UR1

Michael Béckegren redogjorde for delarsbokslut 2020-03-31 och Uppfdljningsrapport 1 i enlighet med
till dagordningen bilagd handling. Styrelsen forde en diskussion och Michael Bickegren svarade pé

fragor med anledning av styrelsens diskussion.

Beslut
Styrelsen faststillde delarsbokslutet 2020-03-31 enligt forslaget.

§7

Prognos 2020 helar mars

Michael Bickegren redogjorde for prognostiserat helarsresultat per mars 2020 i enlighet med till
dagordningen bilagd handling. Styrelsen forde en diskussion och Michael Biickegren svafadg pa fragor

med anledning av styrelsens diskussion.

Férvaltnings AB GoteborgsLokaler
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Protokoll (nr 3)
Sammantradesdatum 2020-04-17

Beslut

Styrelsen antecknade helarsprognos per mars 2020 enligt forslaget.

§ 8

Faststillande av anvisningar 2020

Michael Béckegren redogjorde for forslag till anvisningar 2020 avseende Klotter, Internkontroll,
Uthyrning, Kvalitet, Informations- och kommunikationsarbetet, Sponsring och Foretagsupphandlat
privatkort i enlighet med till dagordningen bilagda handlingar. Styrelsen forde en diskussion och

Michael Béickegren och Robert Hornquist svarade pa fragor med anledning av styrelsens diskussion.

Beslut

Styrelsen antecknade informationen och beslutade att faststilla bolagets anvisningar for 2020.

§9
Faststillande av styrelsens arbetsordning och instruktion avseende
arbetsférdelning mellan styrelsen och verkstéllande direktoren

Robert Hornquist redogjorde for forslag till styrelsens arbetsordning, instruktion avseende
arbetsfordelning mellan styrelsen och verkstillande direktoren i enligt till kallelsen bifogade

handlingar. Styrelsen forde en diskussion och Robert Hornquist svarade pa fragor med anledning av

styrelsens diskussion

Beslut
Styrelsen beslutade att faststdlla styrelsens arbetsordning, instruktion avseende arbetsfordelning

mellan styrelsen och verkstillande direktdren enligt forslaget.

§ 10

Svar till stadsrevisionen gillande arbetsmiljé 2019

Beslut

Styrelsen beslutade enligt forslaget uppdra at VD att tillsénda stadsrevisionen svar med ¢

revisionsrapporten.
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Protokoll (nr 3)
Sammantradesdatum 2020-04-17

§ 11

Remissvaret gallande férutsattningar fér konsekvenser av avyttring av
kommersiella fastigheter inom lokalkoncernen

Jennie Grafstrom redogjorde forredogjordefor forslag till remissvar avseende konsekvenser av
avyttring av fastigheter for bolaget i enlighet med till dagordningen bilagda handlingar. Styrelsen
forde en diskussion och Jennie Grafstrom och Robert Hornquist svarade pd frigor med anledning av

styrelsens diskussion.

Beslut

Styrelsen beslutade att limna remissvar enligt forslaget.

Ovriga fragor

Inga 6vriga fragor antecknades.

§13
Nasta sammantrade

Beslut

Det antecknades att nista styrelseméte dger rum fredagen den 19 maj 2020.

§14

Sammantradet avslutas

Ordféranden forklarar sammantridet avslutat.

Forvaltnings AB GoteborgsLokaler
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Yttrande Gver EN DEL AV GOTEBORGS STAD

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

Styrelsen i Forvaltnings AB GéteborgsLokaler (GéteborgsLokaler) 6nskar avge foljande remissvar pa
Férutsdttningar fér och konsekvenser av avyttring av kommersiella fastigheter inom Lokalkoncernen.
Remissvaret beslutades pa styrelseméte den 17 april 2020.

Synpunkter

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

Styrelsen gér andra bedémningar av vilka fastigheter som dr majliga att avyttra mot bakgrund av
foljande.

e  Hur ir det tinkt med l3nen f6r berdrda fastigheter?
Utredningen visar att ett marknadsvérde pa totalt 2,2 Mdr dr méjligt att realisera vid en forsdljning av
lokalkoncernens 38 fastigheter. Men det framgar inte att om 2,2 Mdr lamnar Stadshus-koncernen
utan att betala av de ldn som beldper pa fastigheterna, kommer effekterna i bolagen att bli stérre an
aviserat. | analysen av de enskilda bolagens ekonomi har det férutsatts att en del av det frigjorda
kapitalet frén forsiljningarna ska anvindas for att betala av lan. Antingen maste det framga att det &r
1,5 Mdr som kan limna lokalkoncernen eller s3 maste de ekonomiska konsekvenserna fér bolagen
rdknas om.

e Storre ekonomiska konsekvenser for GoteborgsLokaler -Ekonomisk analys av mer dn ett ar
Den ekonomiska analysen av GéteborgsLokaler r 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 ndr just 2019 sammanfdéll med hyresgdstanpassningar
och underhdllsutgifter i tvd av de atta fastigheterna. Fastigheten Landala 10:25 redovisade en férlust
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 atgdrderna har resulterat i en hégre hyra. | utredningen
redovisades att de atta fastigheterna bidrar med cirka 7,3 Mkr till GteborgsLokalers resultat. For ar
2020 kommer samma fastigheter att bidra med 10,0 Mkr. Om beslutet dessutom blir att dela ut hela
fastigheternas marknadsvirden utan att I6sa ldnen, motsvarar de atta fastigheterna ett resultat pa
11,6 Mkr. | férhdllande 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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EN DEL AV GOTEBORGS STAD

¢ Risker utifrdn bolagets uppdrag
GoteborgsLokaler har ett viktigt socialt uppdrag i meningen att skapa trivsamma, trygga och
tillgangliga torg med ett gott utbud av det som goteborgaren behdver i sin vardag. De lokala
handelsplatserna &r viktiga delar i staden for att uppna de av Goteborgs Stad satta 6vergripande mal
(ex. trygghet, jamlik stad, firre utsatta omraden, stadsutveckling). Knappt hilften av bolagets torg ar
beldgna i utsatta omraden och skall dessa omraden bli béttre beh6vs en langsiktig, lokal aktér med
ett bredare uppdrag 4n bara fastighetsigande. Bolagets arbete pd plats med hyresgdsterna, torgens
utomhusmilj, foretagarforeningar och aktiviteter for besokare ar avgorande for tryggheten och den
sociala miljén pa torgen.

GoteborgsLokaler dr ett mycket litet fastighetsbolag som ar utsatt for kommersiell risk.
Torgfastigheterna dr med ndgot undantag inte ekonomiskt I6nsamma. Det géller sérskilt torg i
utsatta omraden dar kostnaden for bevakning, stadning och slitage dr 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 hdgsta hyran. Hyran som betalas pa de flesta torg ricker inte till
att finansiera l6pande 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 tillrickligt 6verskott for att ticka rantor och avskrivningar pa
kostnaden for investeringarna.

GoteborgsLokaler har lyckats med att balansera ekonomin med hjélp av en varierad och tillrdckligt
stor fastighetsportfolj. Ndr bolaget bildades i slutet av 1990-talet sattes strukturen till att vinsten
skulle ligga pa ca 10 Mkr per &r for att bira den egna verksamheten. Lonsamma fastigheter tacker
upp for olénsamma - nyligen ombyggda fastigheter técker upp for fastigheter med
renoveringsbehov. Att silja de fastigheter som sa gott som alltid anvénds for att tdcka upp for
olénsamma fastigheter skulle forsatta GoteborgsLokaler i ett kinsligt ldge. Da skulle bolaget varje ar
generera ett mycket litet eller knappast nagot Gverskott alls. Och om bolaget saknar lonsamma
fastigheter for att parera for storre/oférutsedda handelser enskilda ar behdver dgaren skjuta till
kapital. Alternativt behdver bolaget en ny affarsmodell.

e Hur sikerstiilla ekonomi i balans -Ny affirsmodell
Om de &tta fastigheterna trots allt skulle siljas samtidigt som 6vrig verksamhet ska fortsitta
oférandrad, behdvs det en ny faststilld och langsiktigt hallbar affarsmodell for att sdkerstélla en
ekonomi i balans. En intressant méjlighet till nya intékter ar att GoteborgsLokaler marknadsanpassar
sina hyror fér kommunal verksamhet och ligger ett vinstpdslag pa sin externférvaltning for staden.
Goteborgs Stad ir GoteborgsLokalers stérsta kund och hyr sammanlagt cirka 38 % av den
uthyrningsbara ytan. Hyresnivderna gentemot staden &r idag satta med forsiktighet.

Nar en kommunal hyresgist behéver en stérre ombyggnad finansierar GéteborgsLokaler
ombyggnaden mot en sjilvkostnad. Idag anvands samma ranta pa stadens ombyggnadstilldgg som
GoteborgsLokaler sjilva bétalar. Fér ndrvarande pagar ett arbete med ny prisséttning av rdntan for
kommande ombyggnadstilligg. GéteborgsLokaler skulle i viss man kunna kompenseras genom att
ldgga en marginal p& inlaningsrintan, men det handlar inte om sa stora belopp. Ett normaldr bygger
GoteborgsLokaler om for ca 15 Mkr. Ett paslag pa 1 % skulle bara innebdra en extra intdkt pa 150 000
kr/ar.
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En annan méjlighet dr att hdja bashyran vid varje kontrakts utgang och lata den bli marknadsmdssig
fullt ut. Om 10 Mkr ska finansieras genom haojda hyror pa stadens férhyrningar, skulle
GoteborgsLokaler exempelvis kunna sdga upp alla kontrakt som [6per ut 2021 och 2022. Kontrakten
avser en total yta pa cirka 35 000 kvm. Den genomsnittliga hyran behdver hjas med 286 kr/kvm.
Avtalen som léper ut har idag en genomsnittlig hyra pa 984 kr. Det skulle innebdra att en ny
genomsnittlig hyra blir 1 270 kr/kvm for ytorna. Som ett ungefarligt exempel skulle de
samlingslokaler som &r beldgna i Rannebergen, pa Kyrkbytorget och Hammarkulletorget fa en ny hyra
pa 1 044 kr/kvm istillet fér 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 tvd mest virdefulla fastigheterna avyttras, se forslag nedan, kan pdslaget pa hyran bli
ldgre. D3 behéver bara ungefir 3,7 Mkr ersittas (Om lanen pa fastigheterna l6ses) och paslaget vid
omforhandlingarna blir cirka 106 kr/kvm. D3 hojs samlingslokalerna till 868 kr/kvm och kontoren vid
Varvaderstorget till 1034 kr/kvm.

Om det anses méjligt med en marknadsanpassad hyressattning fullt ut, krévs politiska beslut och en
ny riktlinje for langsiktig hyressattning av stadens forhyrningar hos GéteborgsLokaler.

Finns det inga andra alternativ kan bolaget sanka 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 frdn och med 1/4 2020
Den nya hemvisten fér GéteborgsLokaler var inte kdnd nar uppdraget kring férsdljning 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 féra medel fran de allmannyttiga bostadsfoéretagen till ett lokalbolag.
Fragan maste utredas men konsekvensen kan bli att Géteborgs Stadshus behdver ldmna utdelning till
bostadskoncernen med anledning av férluster i G6teborgsLokaler.

e Effekterna av det nya coronaviruset covid 19
I skrivande stund ar det svart att virdera bade 1dng- och kortsiktiga effekter for bolagets ekonomi pa
grund av coronavirusets spridning i samhillet. Vara hyresgaster som ofta 4r mindre enmans- eller
familjeféretag ar hart drabbade av avhallsamheten fran sociala kontakter. Det kan gélla caféer,
restauranger, skénhetssalonger, frisérer med mera. Vi blir kontaktade dagligen av manga oroliga och
desperata hyresgéster som saknar medel att betala hyran med. GteborgsLokalers likviditet och
resultat fér &r 2020 kommer att férsamras. Under aret ser vi ocksa en stor risk for 6kade vakanser
och dirmed uteblivna hyresintdkter fér en langre tid framover. | och med att GéteborgsLokalers
resultat kommer att férsdmras, kan vi inte nog understryka vikten av att Ionsamma fastigheter med
stabila hyresgdster stannar inom bolaget.
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e Styrelsen for GoteborgsLokaler gér sammanfattningsvis féljande bedémning
N&r bolaget bildades genomférde dgaren, kommunen, en medveten kapitalisering av bolaget som
skulle mojliggéra 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 férutseende denna konstruktion har varit. En
forsaljning av bolagets fastigheter i linje med foreliggande forslag skulle radikalt @ndra bolagets
férutsdttningar att fortsitta pa denna framgdangsrika kurs. Den foreslagna forsdljningen med de tva
undantag som redovisas nedan, far dirfér bedomas inte ligga i linje med malséttningen att berérda
fastigheter inte far vara av strategisk betydelse fér bolagets verksamhet. Styrelsen avstyrker darfoér
den féreslagna forsdljningen.

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

P& uppdrag av kommunfullmaktige har Goteborgs Stadshus AB (Stadshus) genomfért en utredning av
forutsattningar for och konsekvenser av férsaljning av kommersiella fastigheter inom
Lokalkoncernen. De bolag som berdrs dr Higab AB (Higab), Férvaltnings AB GoteborgsLokaler
(GoteborgsLokaler) och Goteborgs Stads Parkerings AB (Parkeringsbolaget). Utredningen har fér
GoteborgsLokalers del identifierat totalt atta fastigheter som saljbara, utifran de férutsdttningar som
analysen tar sin utgangspunkt ifran, till ett uppskattat marknadsvarde om ca 351 Mkr.

GoteborgsLokalers kdrnuppdrag dr att forvalta och utveckla kommersiella lokaler for handel och
service, kontor och offentlig verksamhet, i syfte att astadkomma lokala och vélfungerande handels-
och métesplatser till nytta fér de boende, verksamma och besékare i naromradet. De flesta av
bolagets totalt 39 fastigheter dr beldgna vid de lokala torgen och hyresgaster &r livsmedelsbutiker,
kaféer, matstillen, frisérer, service, hilsa och friskvard, tandldkare, apotek, Goteborgs Stads
verksamheter och Vistra Gotalandsregionen. Goteborgs Stad ar den kiart storsta hyresgésten och
star fér ca 40 % av hyresintadkterna.

GoteborgsLokaler dger ett antal fastigheter dar huvuddelen av den férhyrda ytan hyrs av extern
hyresgast (varken Goteborgs Stad eller stadens bolag) och dér fastigheten inte &r 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 GoteborgsLokaler 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 innebér att GéteborgsLokaler ska flyttas dver till Forvaltnings AB Framtiden. Utredningen
har dirfér avgransat bolagets fastigheter vid lokala torgen och istdllet identifierat atta fastigheter
som mojliga att avyttra.

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

Utredningen har genomforts i nara samverkan med tjanstepersoner i de berdrda bolagen. For att
sikerstilla ett allsidigt belyst beslutsunderlag, delaktighet och transparens vill Stadshus ge
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bolagsstyrelserna i de berdrda bolagen méjlighet att limna synpunkter till Stadshus innan slutligt
beslut.

Styrelsernas remissvar ska sdrskilt behandla féljande fragor:

» Ser styrelsen nagra ytterligare aspekter och férutséittningar som behéver beaktas som
utgdngspunkt for de slutsatser och stéllningstaganden som redovisas i Stadshus utredning (se
bilaga 1)?

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

- Om hela kapitalet pé 2,2 Mdr ska lamna stadshuskoncernen behéver de
ekonomiska konsekvenserna fér bolagen réknas om.

- Den ekonomiska analysen behéver beakta att resultatpdverkan i GéteborgsLokaler
i realiteten blir storre dn i utredningen.

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

o Gér 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 étta Ibnsamma fastigheterna behovs for att sékra bolagets uppdrag

- Tvé 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.

- Ytterligare ett alternativ vore att g en mellanvdg. De tvd mest véirdefulla
fastigheterna stdr fér 58 % av marknadsvdrdet men bara 37 % av resultatet. Om
dessa tvd (Lorensberg och Backa) avyttras behover GoteborgsLokaler fortfarande
tillskott, men inte i lika hég grad. Om dessa tvd avyttras minskar resultatet med
27 % eller med 35 % beroende pd om Idnen pa fastigheterna loses.

Omviérldsperspektiv

En forséljning av I16nsamma fastigheter kommer att fa konsekvenser for de fastigheter och torg som
GoteborgsLokaler fortsatt kommer att dga. Om bolaget inte kan kompenseras pd annat sdtt kommer
ambitionsnivan att behéva sidnkas och tryggheten, trivseln samt attraktiviteten pd de lokala torgen
kommer att minska. Bolaget kommer inte ha samma mojligheter 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, framst i de utsatta stadsdelarna. Torgen blir ofta
métesplatser fér bdde barn och vuxna i bostadsomradena. Med ett bra utbud av service och
verksamheter som lockar till liv och rorelse under dygnets olika timmar gérs motesplatsen mer
levande och bidrar till 6kad trygghet. Genom att sdtta in trygghetsatgarder, erbjuda gratis
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evenemang/aktiviteter och skapa lekmiljéer pa torgen bidrar vi till en battre miljé for barnen. For
manga barn dr ocksa att ga till torget for att handla sjalv, en viktig del i att ta ansvar och vdxa upp.
Med ett minskat ekonomiskt utrymme kommer bolaget inte kunna goéra dessa satsningar pd samma
satt som nu, vilket kommer att sla mot barnen.

Jamstilldhetsperspektiv

Genom att erbjuda god handel och service nira bostader oavsett omrade och stadsdel sa bidrar vi till
ett jamlikt G6teborg. Med ett minskat ekonomiskt utrymme kommer bolaget inte kunna gora dessa
satsningar pa samma satt som nu.

Mangfaldsperspektiv

Allas lika vdrde dr en grundldggande utgadngspunkt i G6teborgsLokalers arbete. Vara handelsplatser
ar for alla. Och alla skall ha majlighet till vardagsnara handel och service. Torgen &r en plats dar
bestkarna skall kdnna sig valkomna och trygga oavsett kdn, etnicitet, religion, funktionsvariation eller
alder. Detta gér vi genom hur vi planerar utbud och service samt hur handelsplatserna utformas
bland annat genom tillgdnglighetsanpassningar. Vi ser torget som hjartat i stadsdelen, dédr boende
och besékare kan |6sa sina vardagliga behov av handel och service. Men ocksa en métesplats, en
plats att triffas och umgas pd, en trygg och trevlig plats. Pa sa satt bidrar vi till ssmmanhallning 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 ménniskor bor, har vara besékare nara och kan ga, cykla eller
aka kollektivt. Det framjar ett hallbart inkdpsmdnster och behovet av biltransporter minskar. En
promenad gor gott fér hidlsan ocksa. Pa vara handelsplatser finns framst dagligvaruhandel och
service. Servicen konsumeras pa plats och har mindre negativ paverkan pa klimat och milj6. Med ett
minskat ekonomiskt utrymme kommer bolaget inte kunna gora dessa insatser pa samma satt som
nu.

Forvaltnings AB GoteborgsLokaler

Goteborg 2020-04-17

Arne Heldtander

Styrelsens ordférande
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GOTEBORGS STADS PARKERING AB

Protokoll (nr 6)
Sammantradesdatum: 2020-04-22

Tid: 9:00 — 10:50
Plats: Styrelsemdte per Skype och i lokalen Fokus pa Avagen 17 J
Paragrafer: 45 — 58

Protokollsutdrag:

§ 50 Dnr 0128-20

Remissen fran stadshus géllande forséljning av icke
strategiska fastigheter
Remissen &r utskickad.

Beslut

Styrelsen beslutar att besvara fragorna stéllda av Goteborgs Stadshus AB i enlighet med
de kommentarer som redovisats under bolagets dvervaganden samt 6versanda yttrandet
till Goteborgs Stadshus AB

Handling
Styrelsehandling Remiss fran Stadshus gallande forsaljning av icke strategiska
fastigheter.

Goteborgs Stad Goteborgs Stads Parkering AB, protokoll 1(1)
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GOTEBORGS STADS PARKERING AB

Beslutsunderlag Strategisk utveckling
Utfardat 2020-04-15 Jonas Eriksson
Diarienummer 0128-20 Telefon:031-774 37 05

E-post: jonas.eriksson@p-bolaget.goteborg.se

Yttrande Over rapport, Forutsattningar for och
konsekvenser av avyttring av kommersiella
fastigheter inom Lokalkoncernen

Beslut
Styrelsen for Goteborgs Stads Parkeringsaktiebolag beslutar att:

1) Besvara de fragor stallda av Goteborgs Stadshus AB (Beslutsunderlag B,
dnr 0052/19), i enlighet med de kommentarer som redovisas under
bolagets dvervdganden

2) Oversanda yttrandet till Goteborgs Stadshus AB

Sammanfattning

Pa uppdrag av kommunfullmaktige har Goteborgs Stadshus AB (Stadshus) genomfort en
utredning av forutséttningar for och konsekvenser av forsaljning av kommersiella
fastigheter inom Lokalkoncernen. De bolag som berérs ar Higab AB (Higab),
Forvaltnings AB GoteborgsLokaler (GoteborgsLokaler) och Goéteborgs Stads Parkerings
AB (Parkeringsbolaget). Utredningen har identifierat totalt 38 fastigheter som séljbara,
dar tva fastigheter ags av Parkeringsbolaget.

Utredningen ar skickad pa remiss till berdrda styrelser for synpunkter innan Stadshus gor
sitt stallningstagande. | sin remiss stéller Stadshus tva fragor till berérda bolag.

Ekonomiska konsekvenser
Bolaget har inte funnit nagra sarskilda aspekter vid sidan av de som Stadshus redovisar.

Barnperspektivet
Bolaget har inte funnit nagra sarskilda aspekter vid sidan av de som Stadshus redovisar.

Mangfaldsperspektivet
Bolaget har inte funnit nagra sarskilda aspekter vid sidan av de som Stadshus redovisar.

Jamstéalldhetsperspektivet
Bolaget har inte funnit nagra sarskilda aspekter vid sidan av de som Stadshus redovisar.

Miljoperspektivet
Bolaget har inte funnit nagra sarskilda aspekter vid sidan av de som Stadshus redovisar.

Goteborgs Stad Goteborgs Stads Parkering AB, styrelsehandling 1(4)



Omvarldsperspektivet
Bolaget har inte funnit nagra sarskilda aspekter vid sidan av de som Stadshus redovisar.

Bilagor

1. PU 2020-01-28 85 Forutsattningar for och konsekvenser av avyttring av
kommersiella fastigheter inom Lokalkoncernen.

Goteborgs Stad Goéteborgs Stads Parkering AB, styrelsehandling 2(4)



Arendet

Styrelsen for Goteborgs Stads Parkering ges i denna remiss majlighet att ge sitt utlatande
Over rapporten, Forutsattningar for och konsekvenser av avyttring av kommersiella
fastigheter inom Lokalkoncernen. Stadshus har stallt tva fragor som man 6nskar att
styrelsen sérskilt ska beakta i sitt svar.

Beskrivning av arendet

Stadshus har pa uppdrag av fullmaktige identifierat fastigheter som kan vara aktuella for
forséljning och som dgs av bolagen inom lokalkoncernen. Utredningen har genomforts i
nara samverkan med tjanstepersoner i de berdrda bolagen. For att sékerstélla ett allsidigt
belyst beslutsunderlag, delaktighet och transparens vill Stadshus ge bolagsstyrelserna i de
berérda bolagen mojlighet att 1amna synpunkter till Stadshus innan slutligt beslut.

Styrelsernas remissvar ska sarskilt behandla féljande fragor:

e Ser styrelsen nagra ytterligare aspekter och forutsattningar som behdver beaktas
som utgangspunkt for de slutsatser och stallningstaganden som redovisas i
Stadshus utredning?

o  GOr styrelsen andra bedémningar avseende vilka fastigheter som ar méjliga att
avyttra? Finns det ytterligare fastigheter som enligt styrelsen kan avyttras? Svaret
ska motiveras.

Svaren pa fragorna galler de delar som omfattar Parkeringsbolaget och specifikt den
analys och de fastigheter som finns omnamnda (For analys se sid. 26 i Stadshus rapport,
Forutsattningar for och konsekvenser av att avyttra kommersiella fastigheter inom
Lokalkoncernen).

Bakgrund

| Budget 2020* anges att bolagskoncernens investeringsbehov stéller krav pa hdga
Ianevolymer och borgensataganden for staden. Detta menar fullmaktige 6kar stadens
finansiella risker och ska vérderas utifran perspektivet av leverans och resultat som
bolagen genererar. Av Budgeten framgar att tillgangar inom bolagskoncernen maste
realiseras for att starka koncernens kassaflode?. Stadshus far darfor i uppdrag att fortsatta
med att utreda och genomféra forsaljning av tillgangar inom koncernen.

Stadshus har genomfort foreliggande utredning av férutséttningar for och konsekvenser
av forsaljning av kommersiella fastigheter i nara samverkan med tjanstepersoner fran de
berdrda bolagen och med stadsledningskontoret. Berérda bolagsstyrelser har vid ett
tillfalle under hosten fatt information om utredningen fran Stadshus och givits mojlighet
till inspel. Respektive bolagsledning har I6pande informerat sina medarbetare. Inom
ramen for utredningen har dialog aven forts med tjanstepersoner pa fastighetskontoret.

! KF 2019-11-13 § 4, Budget 2020 och flerarsplaner 20212022

2 Undantag galler for de allmannyttiga bostadsbolagen dar eventuell vinst ifran exempelvis
ombildningar inom fastighetshestandet ska aterinvesteras i syfte att sakerstélla stadens behov av
fler bostader och andra samhallsnyttiga lokaler for att skapa socialt hallbara omraden.

Goteborgs Stad Goéteborgs Stads Parkering AB, styrelsehandling
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Bolagets 6vervaganden

Styrelsen for Géteborgs Stads Parkering onskar ge foljande svar pa de fragor som
Stadshus har stéllt.

e Ser styrelsen nagra ytterligare aspekter och forutsattningar som behdver beaktas
som utgangspunkt for de slutsatser och stallningstaganden som redovisas i
Stadshus utredning?

Svar: Nej

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

Svar: Styrelsen gér samma bedomning som Stadshus utifran hur analysen
ar beskriven i tjansteutlatandet.

Samtidigt vill styrelsen for Goteborgs Stads Parkering understryka att
fastigheterna inte ar belanade och en forséljning skulle inte minska stadens
risktagande. Marknaden for parkeringsfastigheter ar oséker och en
forsaljning bor vagas mot det positiva kassaflode som fastigheterna ger
bolaget och i forlangningen staden.

Goteborgs Stad Goéteborgs Stads Parkering AB, styrelsehandling 4 (4)
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ALVSTRANDEN
UTVECKLING

En del av Géteborgs Stad

Styrelseprotokoll 3/2020
Diarienummer 0122/20
2020-04-20

Protokoll fort vid styrelsesammantrade i

Alvstranden Utveckling AB, 2020-04-20

Narvarande ledamoéter
Tomas Nilsson, Ordférande (pé distans via Skype)
Ase-Lill Térnqvist, Vice ordforande (pa distans via Skype)

Boris Stéhl (pa plats)

Yngve Karlsson (pa plats)
Lennart Duell (pé distans via Skype)

Narvarande ersattare
Hans Rothenberg (pa plats)

Babak Khosravi (pa distans via Skype)
Carin Malmberg (pa plats)

Ovriga narvarande
Lena Andersson, Vd (pa plats)

Marika Ogrelius Engstrom, Vice vd (pa plats)

Mi Mathiesen, Finanschef (pé distans via Skype)

Louise Larsson, Arbetstagarrepresentant Saco (pa distans via Skype)
Pontus Andersson, Arbetstagarrepresentant Unionen (pé plats)
Charlotte Nystrom, Bolagsjurist (pa plats)

Susanne Junkala, Chef Kommunikation (pa distans via Skype)

Sara Anderberg, Chef Strategisk verksamhetsstyrning (pa distans via Skype) § 15

Marie-Louise Wihlborg, Trafikkontoret (pa plats) § 14
Martin Stenfeldt, Trafikkontoret (pé plats) § 14

Protokollforare
Ulf Johansson, Styrelsesekreterare (pé plats)

Alvstranden Utveckling AB
Lindholmsallén 10 info@alvstranden.goteborg.se
Box 8003, 402 77 Géteborg www.alvstranden.com

031-368 96 00
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Alvstranden Utveckling AB

§ 1 Sammantradets 6ppnande

Ordfoérande Tomas Nilsson Oppnade métet och hélsade alla vilkomna.

Styrelsesammantradet dr bolagets forsta dér deltagarna kan vélja mellan att vara pa plats i
bolagets lokaler eller delta pa distans via Skype. Allt med hansyn till Covid-19.

Deltagande ledamoter, erséttare och arbetstagarrepresentanter som deltar pa distans har
identifierat sig genom digitala signaturer som bifogas detta protokoll (Bilaga 1).

§ 2 Faststalla dagordning

Ordforande Tomas Nilsson foreslog ett nytt drende pa dagordningen som styrelsen fick
information om séndagen den 19 april: ”Nytt tillfalligt, generellt dgardirektiv i samband
med Covid-19.”

Boris Stéhl foreslog att punkten tas upp i borjan av styrelsesammantridet tillsammans
med drende 16 “Bolagets riskanalys kring Covid-19, efter punkt 6 pa dagordningen.

Styrelsen godkénde justeringarna och faststéllde dérefter dagordningen.

§ 3 Utse justerare

Styrelsen utsdg Vice ordférande Ase-Lill Térnqvist att tillsammans med Ordférande
Tomas Nilsson justera protokollet.
§ 4 Fraga om jav

Beslut

e Styrelsen beslutar att jév inte finns for ndgon av dagordningens punkter.

§ 5 Tidigare protokoll 2020-02-07

Beslut

Styrelsen godkénner protokoll fran:
e Styrelsesammantriide i Alvstranden Utveckling AB, 2020-02-07.

§ 6 Tidigare protokoll 2020-03-06

Beslut

Styrelsen godkanner protokoll fran:

e Konstituerande styrelsesammantride i Alvstranden Utveckling AB,
2020-03-06.

§ 6 b Bolagets riskanalys kring Covid-19 (tidigare punkt 16)

Finanschef Mi Mathiesen och Vd Lena Andersson gick igenom bolagets insatser och
risker 1 samband med Covid-19 enligt underlag presenterat i Styrelsehandling 24 samt
bilderna i presentationen Bilaga 2 till detta protokoll.
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Alvstranden Utveckling AB

§ 6 c Extrainsatt beslutsarende: Tillfalligt generellt agar-
direktiv for stadens helagda bolag med anledning av
Covid-19

Bolagsjurist Charlotte Nystrom gick igenom ett tillfélligt, generellt dgardirektiv for
stadens heldgda bolag med anledning av Covid-19 enligt underlag presenterat i
Styrelsehandling “Extrainsatt dgardirekt Covid-19”.

Beslut

1. Bolaget kallar till extra bolagsstimma per capsulam den 29 april 2020 for att anta
Tillfalligt generellt dgardirektiv for stadens heldgda bolag med anledning av
Covid-19-krisen, faststillt av kommunfullmiktige den 16 april 2020.

2. Vd far i uppdrag att teckna ombudsfullmakt i alla av Alvstranden Utveckling AB:s
direktdgda heldgda bolag med instruktion till ombudet:

a. att utse vd Lena Andersson till ordférande,

b. att anta det av kommunfullmaiktige faststilld tillfalligt generellt dgardirektiv
for stadens heldgda bolag med anledning av Covid-19-krisen, enligt
handlingens Bilaga 1, pa dessa stimmor

c. att ge bolaget (i de fall bolaget utgor ett moderbolag) i uppdrag att utse ombud
till extra bolagsstimmor i sina heldgda dotterbolag och med instruktion att
anta det aktuella dgardirektivet inom sina respektive underkoncerner.

3. Besluten i denna paragraf forklaras omedelbart justerat.

§ 7 Bokslut per 2020-02-29

Finanschef Mi Mathiesen gick igenom bokslutet for Alvstranden-koncernen perioden 1
januari—29 februari 2020 enligt underlag presenterat i Styrelsehandling 7 samt bilderna i
presentationen Bilaga 2 till detta protokoll.

Beslut

e Styrelsen godkinner bokslut for Alvstranden-koncernen for perioden januari—
februari 2020 enligt Bilaga 1 i1 Styrelsehandling 7.

o Styrelsen forklarar sig ha tagit emot Vd:s rapport om prognos for helaret 2020.

§ 8 Bokslut per 2020-03-31

Finanschef Mi Mathiesen gick igenom bokslutet for Alvstranden-koncernen perioden 1
januari—31 mars 2020 enligt underlag presenterat i Styrelsehandling 8 samt bilderna i
presentationen Bilaga 2 till detta protokoll.

Beslut

e Styrelsen godkinner bokslut for Alvstranden-koncernen for perioden januari—mars 2020

enligt Bilaga 1 i Styrelsehandling 8.

e Styrelsen forklarar sig ha tagit emot Vd:s rapport om prognos for helaret 2020.
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§ 9 Delarsrapport mars (Uppfoljningsrapport 1)

Beslut
e Styrelsen godkinner Uppfoljningsrapport mars 2020 for Alvstranden Utveckling AB.

§ 10 Atgardsplan Stadsrevisorernas granskningsrapport

Beslut

e Styrelsen godkdnner dels handlingsplanen for att atgirda rekommendationerna i
Stadsrevisionens granskningsredogorelse for 2019, dels styrelsens yttrande till
Stadsrevisionen enligt Bilaga 1.

§ 11 Forsakringsprogram 2020

Beslut

e Styrelsen faststiller Forsikringsprogrammet for Alvstranden-koncernen for 2020.
Beslutet ar villkorat av att Forsakrings AB Gota Lejons styrelse faststéller stadens
forsikringsprogram senare i april.

§ 12 Arbetsordningar for 2020

Vd Lena Andersson redogjorde for Arbetsordningarna for 2020 enligt underlag
presenterat i Styrelsehandling 12.

Beslut

e Styrelsen godkinner det forslag till Arbetsordningar for styrelsen i Alvstranden
Utveckling AB, Norra Alvstranden Utveckling AB samt Sddra Alvstranden
Utveckling AB som redovisas i Bilaga 1, 2 och 3 med underbilagor med foljande
justeringar:

- Varje dagordning for styrelsens sammantriden ska innehalla en punkt
”Rapport fran presidiet”. Avsikten &r att kort rapportera om presidiets arbete.

- Korrigera korrekturfel sidan 2, Arbetsordning for Norra Alvstranden Utveckling.

Bolaget fick ocksa i uppdrag av styrelsen att distribuera rutinen for remisshantering till
ledamoterna.

§ 13 Samverkansavtal Lindholmen Science Park

Vd Lena Andersson redogjorde for Samverkansavtalet med Lindholmen Science Park
enligt Styrelsehandling 13 samt bilderna i presentationen Bilaga 2 till detta protokoll.

Beslut

e Styrelsen godkinner fortsatt samverkan mellan Alvstranden Utveckling AB och
Lindholmen Science Park genom att teckna samverkansavtal for 2020 och 2021
till en kostnad av 3 miljoner kronor per kalenderér.

4 (6)



Signature reference: ce3e9e61-6122-45b3-98f8-e7¢3939d25b4

Alvstranden Utveckling AB

§ 14 Lindholmsforbindelsen/Brunnsbo-Linné

Marie-Louise Wihlborg, Programledare Sverigeférhandlingen, och Martin Stenfeldt,
Programledare Brunnsbo-Linné, — bada frn Trafikkontoret — gav styrelsen en aktuell bild
av arbetet med Lindholmsforbindelsen.

§ 15 Statusrapport atgardsplan inkép och upphandling

Styrelsen beslutade att bordldgga drendet pa grund av tidsbrist till ett extra styrelse-
sammantrade fore nésta ordinarie styrelsesammantréide.

§ 16 Bolagets riskanalys kring Covid-19

Punkten flyttades som punkt 6 b p4 dagordningen.

§ 17 Vd-rapport

Utover Vd-rapporten rapporterade Vd Lena Andersson om f6ljande:

e Skola Pumpgatan.
e Handbollshall Frihamnen.
e Ett nytt, planerat bad Gullbergsvass.

§ 18 Ovriga fragor

Beslut

e Styrelsen beviljar att Mats Ransgérd, Mark- och anldggningschef samt Ida
Fossenstrand, Projektledare, reser till Kopenhamn for studieresa preliminért i
slutet av maj borjan av juni 2020 eller vid annan lamplig tidpunkt.

Remiss ”Program for bostadsforsorjning 2020-2026”

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

Tidplanen for internt remissarbete medgav tyvérr inte att styrelsen fick ta del av bolagets
forslag pa remissvar infor det konstituerande styrelsesammantrédet 2020-03-06. Och for
att klara tidplanen 14g styrelsesammantradet 2020-04-20 for sent.

Istéllet fick styrelsen bolagets forslag pé remissvar via mejl den 2020-03-16. Styrelsen
fick en vecka pé sig att inkomma med synpunkter och frdgor. Bolaget fangade upp syn-
punkterna och justerade remissvaret som dels skickades ut till styrelsen via mejl, dels
skickades in till Fastighetskontoret 2020-04-01.

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

Remissforfragan skickades ut till styrelsen 2020-03-24 tillsammans med bolagets forslag
pa remissvar.

Styrelsen fick tva veckor pa sig for fragor, synpunkter och diskussion. Bolagets forslag pé
remissvar skickas in till Stadshus AB efter dagens styrelsesammantriade 2020-04-20.
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Ovrigt
Ordforande Tomas Nilsson tackade alla deltagare for ett langt och intensivt sammantrade

och forklarade dérefter styrelsesammantriadet, som pagétt 13.10—17.40 med paus 14.25—
14.35, for avslutat.

Nésta sammantréde dr ett extra styrelsesammantrade — presidiet faststéller datum
tillsammans med Vd.

Vid protokollet

Ulf Johansson

Justeras

Tomas Nilsson Ase-Lill Térnqvist

Bilaga 1. Identifiering deltagare pa distans styrelsesammantriade 2020-04-20.
Bilaga 2. Presentation styrelsesammantrade 2020-04-20.
Bilaga 3. Lunchforedrag bolagets FoU.
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Goteborgs Stadshus
goteborgsstadshus@gshab.goteborg.se

Remissvar

Forutsattningar for och konsekvenser av
avyttring av kommersiella fastigheter inom
Lokalkoncernen.

I remissutskicket ombeds remittenterna att besvara tva fragor:

1. Ser styrelsen nagra ytterligare aspekter och forutséttningar som behdver beaktas
som utgangspunkt for de slutsatser och stéllningstaganden som redovisas i
Stadshus utredning (se bilaga 1)?

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

1. Ytterligare aspekter och forutsattningar som behover
beaktas som utgangspunkt for de slutsatser och
stallningstaganden som redovisas i Stadshus utredning.

Kommentarer till foreslagna fastigheter for avyttring

Alvstranden Utveckling ser positivt pa att Stadshus i utredningen viljer principen att
endast avyttra fastigheter som inte anses tillhora respektive bolags kdrnverksamhet. Dock
kommer sannolikt tillvigagangssattet att avyttra en stor kommunal fastighetsportfélj som
foljd av ett politiskt beslut vid ett tillfalle att paverka marknadens villkor vilket far
negativ inverkan pd marknadens betalningsvilja.

Ett alternativt tillvigagangssétt, som inte har negativ inverkan p& marknadsvirden, hade
varit att avyttra successivt paA marknadens villkor. Detta hade kunnat uppnas till exempel
genom att Gver en period sitta avkastningskrav pa bolagen sa de kan planera succesiv
avyttring och dérmed fé ett hogre pris dn vad som erhélls vid utforséljning av s& méanga
fastigheter samtidigt till foljd av ett enda beslut. Ett annat alternativt kan vara att besluta
om en volym som ska avyttras over en bestdimd period.

Kommentar till marknadsanalys avseende kontorsfastigheter

Det finns en mycket stor volym centrala kontorsfastigheter i nira forestdende planer och i
pagaende produktion. I centrala innerstan — CBD — finns idag cirka 900 000 kvm. Det
planeras for/byggs cirka ytterligare 100 000 kvm med inflyttning innan 2025. Det &r en
O0kning om 13 % yta.

Alvstranden Utveckling AB
Lindholmsallén 10 info@alvstranden.goteborg.se 031-368 96 00
Box 8003, 402 77 Géteborg www.alvstranden.com
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I samma tidsspann planeras/byggs ytterliga 100 000 kvm i Masthuggskajen. Lika mycket,
cirka 100 000 kvm, planeras/byggs i Gérda. Samt p& Lindholmen, i Karlastaden, planeras
for cirka 70 000 kvm kontor.

Av ovan finns investeringsbeslut pa: (mars 2020) CBD 35 000 kvm, Masthuggskajen
25 000, Garda 92 000 kvm, Lindholmen cirka 35 000 kvm.

Det dr sammantaget ett betydande tillskott av kontorslokaler som kommer att paverka
kontorsmarknaden och virdet pa kontorsfastigheter.

Kommentarer till utredningens hantering av Alvstranden Utveckling

Vi anser att utredningens hantering av Alvstranden Utvecklings fastighetsbesténd 4r
korrekt di man valt att avgriinsa bort fastigheter som dgs av Alvstranden Utveckling
beroende pa att vart uppdrag som exploaterings- och utvecklingsbolag skiljer sig
viasentligt fran de dvriga tre bolagen inom lokalkoncernen.

Det ingar i Alvstrandens kirnverksamhet att kontinuerligt avyttra fastigheter och
fardigutvecklade byggritter. Det medfor att fastighetsbestandet i dag till allra storsta
delen ar klassificerat som exploateringsfastigheter. Bolagets styrning handlar om att
balansera ekonomin och &vrig verksamhet sa att nyttjandet av bolagets tillgdngar
maximeras i relation till att Alvstaden utvecklas. Att tidigareligga forsiljning av nigon av
bolagets exploateringsfastigheter kan dérfor fa stor inverkan pa bolagets verksamhet och
mojlighet att fullfolja sitt uppdrag.

Alvstranden Utveckling har i arbetet med utredningen redovisat att bolaget salt 28
fastigheter sedan 2014 och for nirvarande ingér 19 fastigheter i pdgdende férhandlingar
om forséljning.

Behov av att tydliggora forhallningssatt till KF-uppdrag om
effektivare nyttjande av bolagens fastighetsbestand

Som utredningen nimner arbetar redan alla bolag inom lokalkoncernen med att verkstilla
ett tidigare uppdrag fran fullméktige som ror effektivare nyttjande av bolagens fastighets-
bestand (2016-06-02).

Uppdraget innebér bade avyttring av fastigheter externt, dverforing mellan bolagen inom
lokalkoncernen samt 6verforing till kommunen. Kommande beslut behdver innehélla
riktlinjer till hur bolagen inom Lokalkoncernen ska forhalla sig till detta ”gamla” KF-
beslut. Alvstranden Utveckling foreslér att Stadshus lidgger till en beslutssats om att detta
gamla uppdrag forklaras avrapporterat i och med att foreliggande KF-drende vinner laga
kraft.

Det kommer att bli svart for verksamheterna att forhalla sig till tva olika KF-beslut med
likartade typer av uppdrag inom fastighetsforsaljning.
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2. Andra bedomningar avseende vilka fastigheter som
ar mojliga att avyttra

Kommentar om forslag till avyttring av Lagerhuset (Higab)

Inom stadsutvecklingen i Masthuggkajen &r kulturen viktig for identiteten i omréadet.
Tidigt i processen beslodts att vérna, behalla och stirka den kulturnod som omradet é&r.
Tillsammans med Folkteatern och musikscenerna kring Pustervik utgoér verksamheterna i
Lagerhuset, fundamentet i Masthuggskajens ”Kulturkvarter” ddr ambitionen &r att
utveckla detta vidare i tillkommande nya projekt med flera kulturverksamheter i botten-
vaningarna.

Goteborgs Stad ér storsta hyresgést i Lagerhuset via Kulturforvaltningen genom den
viktiga ungdomskultursatsningen Frilagret. I Lagerhuset ingér kulturhus for unga,
kulturverkstédder, scener kopplat till Riksteatern 13 olika bokforlag och flera tidskrifter
samlat samt foreningen Goteborgs Litteraturhus som arrangerar mer én 200 offentliga
arrangement arligen.

For Masthuggskajens utveckling ar det viktigt att virna langsiktighet for verksamheterna i
Lagerhuset och att halla detta kluster av publicistiska- och kulturella verksamheter

samlat. Aktdrerna i Lagerhuset ar starka opinionsbildare som stodjer stadens planer for
omradet.

En forsdljning av fastigheten riskerar att medfora en negativ paverkan for
”Kulturkvarteren” och Masthuggskajens mojlighet att na uppsatta effektmal i stort om
inte tillkommande dgare delar stadens syn pa Lagerhusets betydelse for Goteborgs
kulturliv.

Styrelsebehandling

Normalt informeras enbart vér styrelse om remisser och tar darfor inget beslut om
yttranden. Men i det hér fallet ska remissen vara ndmnd-/styrelsebehandlad.

Remissforfragan skickades darfor ut till styrelsen 2020-03-24 tillsammans med bolagets
forslag pa remissvar. Styrelsen fick tva veckor pa sig for fragor, synpunkter och diskussion.
Remissvaret antecknades sedan pa ordinarie styrelsesammantrade 2020-04-20.

Med vinlig hilsning
Alvstranden Utveckling AB

Lena Andersson, VD
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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
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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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Oversiktskarta Kviberg 741:27 till fastighetsnamnden
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