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Beslutsunderlag Handliggare: Stefan Lundquvist
Utfardat: 2020-06-26 Telefon: 031-368 53 39
E-post: stefan.lundqvist@higab.se

Forvarv av fastigheten Heden 39:14 — Elyseum

Forslag till beslut i styrelsen for Higab AB

1. attgevdiuppdrag att forvarva fastigheten Heden 39:14 for ett pris
motsvarande fastighetens skattemadssiga restvarde, berdknat till 2,2 mnkr, och
att mellanskillnad mellan det 6verenskomna forvarvsvardet och skattemassigt
restvdarde minus 20,6%, foreslas delas ut till Goteborg Energi AB via Stadshus AB
i 2020 ars bokslutsberedning, vilket berdknas till 20,3 mnkr.

Sammanfattning

Higab och Goteborg Energi har under en period fort en dialog om att genomfora en
overlatelse av fastigheten fran Goteborg Energi till Higab.

Vi har tillsammans konstaterat att den har en tydligare hemvist i Higab da fastigheten
ligger i linje med Higabs uppdrag om att tillgodose stadens verksamheter med lokaler for
egna behov samt att varda kulturhistoriskt vardefulla byggnader som ags av staden
genom bolaget.

Beddmning ur ekonomisk dimension

Utifran fastighetens forvarvspris netto sa uppgar direktavkastningen till 6,5%. Forvarvet
kommer att paverka arligt kassaflode och resultat med drygt 1,1 mnkr respektive 0,7
mnkr.

Beddmning ur ekologisk dimension

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

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

Samverkan
Ej aktuell.

Bilagor

Expediering
Goteborg Energi AB
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Arendet

Forvarv av fastigheten Heden 39:14 - Elyseum
Beskrivning av drendet

Bakgrund

Goteborg Energi AB ager fastigheten Heden 39:14 — Elyseum. Higab och Géteborg Energi
har under en period fort en dialog om att genomféra en overlatelse av fastigheten fran
Goteborg Energi till Higab.

Fastigheten innehaller en kommunal skola samt ett museum som drivs av Géteborg
Energi. Da fastighetsdgande och fastighetsforvaltning innehallande kommunala
verksamheter ar en del av Higabs karnverksamhet har vi tillsammans konstaterat att den
har en tydligare hemvist i Higab. Fastigheten ligger ocksa i linje med Higabs uppdrag om
att tillgodose stadens verksamheter med lokaler for egna behov samt att varda
kulturhistoriskt vardefulla byggnader som ags av staden genom bolaget.

Nuldge
Kortfakta fastigheten

Heden 39:14 - Elyseum

Byggnaden pa fastigheten uppférdes 1908 och var da ett av stadens elverk. Byggnaden
bestar forutom av killare av tre plan och har en total lokalyta pa 1 772m?2. Byggnaden
har stomme av granit/tegel, fasader av tegel, yttertak belagt med tegelpannor, papp och
gummiduk. Byggnaden har tvaglasfénster med bagar av tra i gott skick. Det finns ett
huvudtrapphus samt en handikappanpassad ingdng med hiss. Det finns dven en nagot
storre varuhiss. Byggnaden har fjarrvarme samt FTX ventilation. Sophantering sker via
separat sophus pa gard. Det totala intrycket ar att fastigheten ar i mycket gott skick.

Av den uthyrningsbara ytan férhyr SDF Centrum 1 112m? f6r skolverksamhet.
Skollokalerna renoverades vid deras inflyttning 2015. Hyresavtalet I16per till 2023.

Resterande ytor, 660m?, kommer att férhyras av Géteborg Energi genom ett nytecknat
avtal med 5-ars |6ptid tom 2025.
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Ekonomi

Fastigheten har varderats av tva oberoende varderingsinstitut pa uppdrag av Higab
(NewsSec, 29,6 mnkr per 2020-06-26) respektive Goteborg Energi (Svefa, 26,0 mnkr per
2020-06-11). Efter forhandling har det enats om att grunden for kopeskillingen ska
utgoras av varderingarnas genomsnittliga varde vilket uppgar till 27,8 mnkr.

Inom Goteborgs Stad finns en rutin som syftar till att fortydliga vad som géller ifraga om
overfoéring av namnders och bolags byggnader och anlaggningar. | den rutinen framgar
att overforing av fast egendom inom koncernen ska ske till skattemdssiga restvarden for
att inte ndgon beskattning ska uppsta av eventuella realisationsvinster. Darefter sker en
vardedverforing via utdelning motsvarande skillnaden mellan marknadsvarde och
skattemassigt restvarde minus 20,6% vilket motsvarar den skatt som i annat fall skulle
utlosts. Se tabell nedan.

Heden 39:14 - Elyseum

Véardering Svefa - Uppdrag GBG Energi 26,0
Vardering Newsec - Uppdrag Higab 29,6
Genomsnittligt viarde 27,8
Skattemadssigt restvarde/Kopeskilling 2,2
Latent

skatt 20,60% -5,3
Att utdela till GBG Energi via Stadshus AB 20,3
Kopeskilling-slutlig 22,5

Forvarvet berdknas ge ett arligt kassafléde och resultat pa helarsbasis, enligt
nedanstaende sammanstallning. (tkr)

Intdkter 2207
Driftskostnader -735
Driftnetto per ar (6,5%) 1472
Rantekostnad (22 500*1,45%) -326
|Arligt kassaflode 1 146|
Avskrivning (22 500*2,0%) -450
Resultatpaverkan 696
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Riskanalys/Osdkerhetsfaktorer (inte enbart ekonomiska)
Vi bedomer inte att forvarvet ar behaftat med onormala risker eller osakerhetsfaktorer.

Beddmning av arendets principiella beskaffenhet
(KL 10:3)

Arendet beddms inte vara av den karaktiren att den behéver prévas utifran
kommunlagen 10:3 om principiell beskaffenhet.
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