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Yttrande 6ver Higab AB:s utredning av kommunfullméktiges uppdrag
avseende kulturhistoriskt vardefull bebyggelse, langsiktigt hallbar
hyressattning samt konsekvenser av fastighetsforsaljningar

Forslag till beslut i styrelsen for Géteborgs Stadshus AB

1. Tillstyrka nedanstaende yttrande 6ver kommunfullméktiges uppdrag till Higab AB
avseende kulturhistoriskt vardefull bebyggelse, langsiktigt hallbar hyresséttning samt
konsekvenser av fastighetsforséljningar.

2. Overlamna drendet till kommunstyrelsen for beredning samt till kommunfullmaktige for
stéllningstagande.

Sammanfattning

Pa uppdrag av kommunfullméktige har Higab AB (Higab) faststéllt principer for investeringar i
kulturhistoriskt vardefull bebyggelse samt principer for hallbar hyressattning. Utdver det har
bolaget d&ven genomfort uppdraget om att belysa konsekvenser av forsaljning av fastigheter som
bidrar positivt till bolagets resultat. Higab har éverlamnat arendet till Stadshus AB for yttrande
innan vidare beredning i kommunstyrelsen infér kommande stéllningstagande i
kommunfullméktige.

Stadshus AB stéller sig bakom Higabs forslag om principer for investeringar i kulturhistoriskt
vardefull bebyggelse samt principer for hallbar hyressattning. Vidare anser Stadshus AB att Higab
har fullgjort uppdraget att belysa ekonomiska konsekvenser av forsaljning av fastigheter som bidrar
positivt till bolagets resultat.

Genom att ta fram principer for hyressattning skapar Higab forutsattningar for en langsiktig,
transparent och rattvisande hyresséattning, vilket Stadshus AB ser positivt pa. Principerna ar pa en
évergripande niva, vilket de ocksa bor vara. Stadshus AB gor samtidigt bedomningen att
finansieringsforhallanden avseende hyran for foreningslokaler behdver belysas utifran ett
kommunévergripande perspektiv eftersom dessa berér saval Higabkoncernen som bidragsgivande
namnder.

En annan fraga som behover klargoras ar finansieringsmodellen mellan Higab och Got Event AB.
Stadshus AB har tidigare gett Goteborg & Co Kommunintressent AB i uppdrag att se dver
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finansieringsmodellen mellan Higab och Got Event. Stadshus AB anser att denna Gversyn maste
ske med utgangspunkt i de principer for hyressattning som foreslas i foreliggande arende.

Ekonomiska konsekvenser

Higabs beslutsunderlag innehaller en analys av forslagets ekonomiska konsekvenser. Stadshus AB
har inga synpunkter pa analysen men ser samtidigt ett behov av att finansieringsmodellen gallande
tva av hyressattningsprinciperna, avseende foreningslokaler samt ansvarsforhallanden mellan
Higab och Got Event, klargors ytterligare inom ramen for andra utredningar.

Olika Perspektiv

Stadshus AB har inte funnit nagra sarskilda aspekter pa barnperspektivet,
jamstalldhetsperspektivet, mangfaldsperspektivet, miljoperspektivet eller omvarldsperspektivet,
utdver det Higab gjort i sin beredning av arendet.

Bakgrund

| samband med bolagsdversynen beslutade kommunfullmaktige den 5 juni 2014 att ge lokalklustret
tio olika uppdrag. Higab AB fick i egenskap av moderbolag ett samordningsansvar for uppdragens
genomfdrande. Foreliggande arende rér féljande uppdrag:

1. Uppdrag 4: ”Vid investeringar i kulturhistoriskt vardefulla byggnader som inte kan
finansieras inom ramen for marknadsmassiga hyror bér kommunfullméktige vardera hur
eventuella nedskrivningsbehov kan komma att paverka bolagets finansiella stallning.”

2. Uppdrag 4b (del 1): ”Higab AB ges i uppdrag att belysa hur Higab pa ett langsiktigt
hallbart satt kan arbeta med hyressattning for samtliga sina fastigheter.”

Uppdrag 4b (del 2): ”Om bolaget saljer fastigheter som idag bidrar positivt till bolagets
resultat och darmed ocksa bidrar till att utjamna kostnader for fastigheter som bolaget av
olika skal inte har full kostnadsteckning for, sd maste denna skillnad belysas.”

Styrelsen i Higab beslutade vid sitt sammantrade den 15 februari 2016 att foresla
kommunfullméktige att faststalla principer for investeringar i kulturhistoriskt véardefull bebyggelse,
att faststalla principer for hallbar hyressattning samt att forklara uppdraget om att belysa
konsekvenser av forsaljning av fastigheter som bidrar positivt till bolagets resultat som fullgjort.
Styrelsen beslutade ocksa att dverlamna forslagen till Stadshus AB for yttrande innan vidare
overlamning till kommunstyrelsen och kommunfullméktige.

Arendet

Nedan gors en kort beskrivning av respektive del i drendet. Avsnittet om langsiktigt hallbar
hyressattning innehaller Stadshus AB:s kommentarer.
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Investeringar i kulturhistoriskt vardefulla byggnader

Higab har ett sarskilt uppdrag att 4ga, varda och utveckla fastigheter som bedéms ha ett
kulturhistoriskt varde. For att sakerstélla fastigheternas varde och brukbarhet kravs dver tid att
underhalls- och ombyggnadsprojekt genomfors. Vid investeringar i kulturhistoriskt vardefulla
byggnader som ar resultatbelastande och som kraftigt férsamrar bolagets finansiella stéallning,
foreslar Higab att arendet Iamnas vidare till kommunstyrelsen/kommunfullmaktige for
stéllningstagande om huruvida ett kapitaltillskott ska lamnas for den del av ombyggnaden som inte
kan finansieras med hyresintékter.

Langsiktigt hallbar hyressattning

Higab har tagit fram atta principer for hyressattning for hela Higabkoncernen. Bolagen inom
koncernen ska bedriva verksamheten med langsiktighet och uthallighet pa saval kommersiella
grunder som med beaktande av den samhallsnytta som bolagen ska generera till staden. Olika bolag
inom koncernen arbetar mot olika kundsegment, vilket avspeglas i principerna. De olika
kundsegmenten har olika forutsattningar beroende pa verksamhetens art eller vilken lokaltyp de &r
beroende av for sin verksamhet. Till exempel &r principen som anvands vid hyresséttning gentemot
kommersiell verksamhet den hyresniva som féljer marknadshyran for aktuellt omrade och lokaltyp.
For kommunal verksamhet ar principen att hyran ska ligga nagot under nivan som marknaden &r
villig att betala. Principerna ar formulerade pa en 6vergripande niva, vilket de ocksa bor vara.
Stadshus AB kommenterar nedan tva av principerna.

En av principerna ror hyressattning for foreningslokaler. | Higabs och GoteborgsLokalers
fastigheter finns idag ett antal lokaler som hyrs av olika féreningar. En svarighet vid uthyrning till
foreningar ar enligt Higab att betalningsférmagan skiljer sig kraftigt mellan olika foreningar.
Manga foreningar uppfyller inte kraven enligt den kreditbedomning som gors for 6vriga kunder,
vilket innebdr att bolagen maste gora avsteg. Higab foreslar att samma principer som galler for
ovriga hyreskunder ocksa ska galla for foreningar, det vill sdga att ratt hyresniva tas ut utifran
lokalens skick och lage. Samtidigt finns risk att flera foreningar inte kan betala hyran da en mer
marknadsanpassad hyra tas ut av dem. Detta kan i sin tur innebéara en dkning av bidragsgivande
namnders kostnad for foreningshidrag och darmed paverkan pa namndernas budgetférutsattningar.

| &gardirektivet till Higab anges att bolaget aktivt ska framja och tillgodose intressen for mindre
foretag och organisationer samtidigt som bolaget ska ha god l6nsamhet och soliditet. Det staller
krav pa bolaget att vara lyhord for de varden som praglar Goteborg samtidigt som verksamheten
ska generera pengar. Higab uppger i sitt beslutunderlag att bolagen inom Higabkoncernen inte
anser sig vara ratt part att géra bedémningar om bidrag till féreningar i form av subventioner till
lokalkostnader, det finns andra namnder i staden som har detta som sitt uppdrag. Stadshus AB delar
uppfattningen om att ansvaret for bedémning av foreningsbidrag till lokalhyra tydligt maste folja
styrkedjan fran kommunfullméktige ner till ansvarig namnd/bolag. Bolagen inom Higabkoncernen
har inte som uppdrag att bedoma omfattningen av féreningshidrag. Fragan som Stadshus AB anser
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behdver klargdras ar vem som ska bedoma och finansiera en eventuell hyresokning som uppstar till
foljd av de foreslagna principerna. Hur finansieringen ska ske har Stadshus AB inga synpunkter pa.
Eftersom fragan ror bade namnder och bolag behdver detta belysas i ett bredare
kommunperspektiv. Fragan éverlamnas till kommunstyrelsen for fortsatt beredning.

En annan fraga som Stadshus AB anser behéver belysas ytterligare ar pa vilket satt Higabs
hyressattningsprinciper kan komma att paverka Got Event AB. Bada bolagen ingar i
stadshuskoncernen och det ar darfor som Stadshus AB anlagger ett koncernperspektiv pa fragan.
Higab ar fastighetsagare for flera arenor och anldggningar som hyrs av Got Event AB. | dagslaget
skiljer sig avtalsforhallanden for de olika arenorna/anlaggningarna namnvért. Skillnaden avser
exempelvis i vilken utstrackning parterna (Higab och Got Event AB) ansvarar for underhall och
nyinvesteringar i fastigheten.

Genom att ta fram principer efterstravar Higab att skapa en langsiktighet och transparens i sin
hyressattning, vilket Stadshus AB ser positivt pa. Samtidigt behover fragan om ekonomiska
konsekvenser fér Got Event AB utredas vidare. | dgardialogen mellan Stadshus och Géteborg & Co
Kommunintressent AB (den 19 oktober 2015) fick bolaget i uppdrag att se éver
finansieringsmodellen mellan Higab och Got Event AB. Uppdraget berdaknas vara slutfért under
hosten 2016. Det ar viktigt att 6versynen sker med utgangspunkt i de principer for hyressattning
som foreslas i foreliggande arende.

Forsaljning av fastigheter som bidrar positivt till bolagets resultat

Ett av kommunfullméktiges uppdrag till Higab var att belysa ekonomiska konsekvenser av
eventuell forséljning av fastigheter som idag bidrar positivt till bolagets resultat, och darmed ocksa
till att utjamna kostnader for fastigheter som bolaget av olika skal inte har full kostnadsteckning
for. Bolaget har gjort en analys genom att ta fram exempel pa nagra fastigheter som utgor ett
representativt urval ur fastighetsbestandet. Av analysen framgar bland annat fastigheternas
marknadsvarde, arlig paverkan pa kassaflode, rantenetto och driftnetto.

Stadshus AB:s synpunkter

Stadshus AB delar Higabs bedémning om att, vid investeringar i kulturhistoriskt vérdefulla
byggnader som &r resultatbelastande och som kraftigt forsamrar bolagets finansiella stallning, ska
Higab lamna arendet vidare till kommunstyrelsen/kommunfullmaktige for stallningstagande om
huruvida ett kapitaltillskott ska I&mnas for den del av ombyggnaden som inte kan finansieras med
hyresintakter.

Stadshus AB tillstyrker Higabs forslag om principer for hyressattning men gér samtidigt
bedémningen att finansieringsforhallanden avseende tva av principerna behéver belysas ytterligare.
Angaende hyressattning av foreningslokaler delar Stadshus AB Higabs bedomning om att samma
principer som galler for dvriga hyreskunder ocksa ska galla for foreningar, det vill sdga att ratt
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hyresniva tas ut utifran lokalens skick och lage. Eventuellt féreningsbidrag till de féreningar som
inte kan betala en mer marknadsanpassad hyra bor beslutas av ansvariga namnder i staden och inte
av bolagen inom Higabkoncernen. Fragan 6verlamnas darfor till kommunstyrelsen for fortsatt
beredning. Vidare vill Stadshus AB papeka att fragan om pa vilket sétt Higabs
hyressattningsprinciper kan komma att paverka Got Event AB behdver belysas ytterligare inom
ramen for éversynen av finansieringsmodellen mellan dessa bolag.

Slutligen tillstyrker Stadshus AB Higabs analys av forséljning av fastigheter som bidrar positivt till
bolagets resultat.

Bilagor

1. Beslutsarende samt protokollsutdrag fran styrelsemoéte i Higab AB, daterat 2016-
02-15.

Expedieras

1. Kommunstyrelsen
2. Higab AB
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Utdrag ur protokoll fért vid styrelsesammantréde (7) for Higab AB 2016-02-15.

Koo Son

K.icki Johansgr(
Protokollférare

Justeras:

ﬂéran Fggérluﬂd Margita Bj?klund &
Métesordférande Justeringsman
§17 ATERRAPPORTERING AV UPPDRAG 4 OCH 4B FRAN KF

Styrelsen beslutade:

1. Att faststdlla "Utredning av uppdrag fran kommunfullmdktige 2014-06-05
avseende kulturhistoriskt vardefull bebyggelse, langsiktig hallbar
hyressittning samt konsekvenser av fastighetsforsaljningar 2015-06-05"
med tillhérande beslutssatser 1a-c samt 2.

2. Att 6verlimna rapporten till G6teborgs Stadshus AB for yttrande och
transport till kommunstyrelsen/kommunfullmaktige.

3. Omedelbart justera besluten enligt punkt 1 och 2.
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Utredning av uppdrag fran kommunfullmaktige 2014-06-05
avseende kulturhistoriskt vardefull bebyggelse, langsiktig
hallbar hyressattning samt konsekvenser av
fastighetsforsaljningar KF 2014-06-05

Till Goteborgs Stadshus AB

1a Avseende investeringar i kulturhistoriskt virdefull bebyggelse
(uppdrag 4 KF 2014-06-05)

Foresld kommunfullmiaktige att faststélla princip for investeringar i kulturhistoriskt
virdefull bebyggelse i enlighet med forslag Al i denna forslagsskrivelse

1 b Avseende langsiktigt hallbar hyressittning (uppdrag 4b del 1 KF 2014-06-05)
Foresla kommunfullmiktige att faststalla principer for hallbar hyressattning i enlighet
med férslag B1, B2, B3, B4, B5, B6, B7 och B8 i denna forslagsskrivelse.

1 c Avseende férsiljning av fastigheter som bidrar positivt till bolagets resultat
{uppdrag 4b del 1 KF 2014-06-05)

Féresld kommunfullmiktige att forklara uppdraget — att belysa konsekvenserna av
férsiljning av fastigheter som bidrar positivt till bolagets resultat —som fullgjort mot
bakgrund av innehallet i denna forslagsskrivelse.

2 Gverlamna forslagen enligt punkterna 1-3 till Géteborgs Stadshus AB fér yttrande
och vidare transport till kommunstyrelsen/kommunfullmaktige.
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Sammanfattning

Kommunfullmaktige beslutade den 5 juni 2014 att ge lokalkiustret tio utredningsuppdrag dir
Higab i egenskap av moderbolag har ett samordningsansvar for alla uppdragen varav ett antal dr
egna utredningsuppdrag. Uppdrag 4 och 4b belyses i den hiar utredningen/rapporten.

Investering i kulturhistoriskt vardefulla byggnader - uppdrag 4 fran KF

Higab har ett sérskilt uppdrag att dga, varda och utveckla de fastigheter i staden som bedéms ha
ett kulturhistoriskt varde. For att sakerstalla fastigheternas virde och brukbarhet krivs éver tid
att underhalls- och ombyggnadsprojekt genomférs. | de fall d& dessa dr stora och omfattande kan
finansiering inte alltid ske genom att marknadsmaissiga hyror tas ut efter det att
ombyggnaden/upprustningen ir klar.

A1 Férslag pa process fér drendehantering vid omfattande investeringar

N&r en utredning har genomforts och sakerstallt att konsekvensen av att genomféra
ombyggnaden kommer att vara resultatbelastande och kraftigt férsdmra bolagets finansiella
stéllning, ska Higab ldmna drendet vidare fér stillningstagande hos KS/KF om huruvida ett
kapitaltiliskott ska ldamnas for den del av ombyggnaden som ej kan finansieras med hyresintakter.

Langsiktig hdllbar hyressattning - uppdrag 4b del 1 frdn KF

Lokalklustret agerar pa den ordinarie lokalhyresmarknaden. Bolagen har dven ett ansvar att
forsérja kommunal verksamhet med lokaler. Principen som anvinds vid hyressittning gentemot
kommersiell verksamhet ar den hyresniva som féljer marknadshyran f6r aktuellt omrade och
lokaltyp. For kommunal verksamhet ska ligga i det undre intervallet av den hyresniva som
marknaden vid det aktuella tillfallet ar villig att betala. De olika kundsegmenten har olika
forutsattningar beroende pa verksamhetens art eller vilken lokaltyp de ir beroende av for sin
verksamhet.

B1 Principer for hyressdttning av kommersiella kunder

Principen som bolagen i lokalklustret anvander vid hyressattning dr en hyresniva som féljer
marknadshyran vid varje given tidpunkt for aktuellt omrade och lokaltyp. Hyresnivan i omradet
kategoriseras alitid utifran den lokaltyp som ska hyras ut men stora variationer kan férekomma
vid hyra av lokal beroende pa exakt ldge, placering, standard och nirhet till kommunikationer,
handel etc. En vdrdering av aktuella hyresnivaer for respektive omréde och lokaltyp gérs av
auktoriserad varderare |6pande sa att ratt marknadsviarde sikerstalls.

B2 Principer for hyressdttning av lokalerna runt Stadsdelstorgen

For att skapa en attraktiv handelsplats skapas en mix av handel och verksamheter. Marknadshyra
tillampas och avgors utifran ldget i staden och upptagningsomradets storlek. Képkraft och
konkurrens fran andra handelspiatser spelar stor roll fér hyresgisternas ldnsamhet.
Marknadshyran kan dven variera beroende pa vilken bransch hyresgésten tillhor
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B3 Principer for hyressattning i Exploateringsfastigheter

Hyressattningen utgar fran affarsmassiga grunder pa ett sddant satt att den utveckling som ar
planerad for det aktuella utvecklingsomradet sikerstalls

B4 Principer for hyressdttning i Koncepthus

En langsiktigt hallbar hyresmodell for hyresgaster i koncepthus dr en sarskilt anpassad
marknadshyra for just den aktuella verksamheten/branschen och féretagets/organisationens
storlek. Vid varje tillfdlle som ett beslut fattas om att tillgdngligdra en fastighet som ett
koncepthus, med ett hyresuttag enligt den modell som beskrivs, ska dven en redovisning goras av
vilka ekonomiska konsekvenser detta innebér. Principen ska tillampas sa att fastigheten over tid
ger ett positivt resultat.

BS5 Principer for lokaler som hyrs av kommunen

Modellen bygger pa att hyresavtal som tecknas med part inom Goteborgs Stad har en hyresniva
som faststélls med vagledning av jamférbara lokaler i aktuella omraden. Bolagen inom
lokalklustret ska inte vara marknadsledande och inte driva hyresnivderna men en relevant och
forstaelig hyressattning ska goras. Detta innebdr att den aktuella hyran ligger i det undre
intervallet av den hyresnivd som marknaden vid det aktuella tillfdllet ar villig att betala.

Som underlag fér relevanta jamforelsehyror géller att

a) Hyran ska faststillas med vigledning av jimférbara lokaler i aktuella omraden
b) Ide fall sddana saknas eller &r fér fa sker en utvidgning till narliggande omraden med
liknande typ av lokal och storlek

B6 Principer for lokaler med unik anvdndning

Hyressdttningen sker med végledning av andra hyror for liknande verksamhetslokaler.
Jamférelsen sker med jamforbara byggnader i Goteborg eller om sadana saknas med liknande
fastigheter i andra delar av landet.

B7 Principer for hyresséttning vid omfattande ny- eller ombyggnad av fastigheter for
kommunal verksamhet

Den hyresniva som satts efter en omfattande ny- eller ombyggnad bygger pa den totala
produktionskostnaden och innefattar diarmed samtliga kostnader som uppstatt i projektet;
kapitalkostnader (avskrivningar + ranta), driftkostnad, fastighetsskatt, eventuellt arrende.

Hyran indexuppraknas arligen enligt gangse praxis exkluderat de delar som hanfors till projektets
kapitalkostnader. Om hyresgasten flyttar i fértid och skillnaden mellan bokfort restvdrde ar hégre
an fastighetens marknadsvarde ska hyresgasten erlagga mellanskillnaden.

(VS
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B8 Principer for hyressdttning till féreningar

Hyressattningen for foreningslokaler ska bygga pa att ratt hyresniva tas ut utifran lokalens skick
och lage och féreningsbidrag beslutas av dem som har i uppdrag att stédja foreningar.
Uthyrningen av lokaler bor kunna villkoras sa att ett effektivare samutnyttjande av lokaler kan
galla for bade idrottslokaler och andra samlingslokaler vilket medfér att &ven om en
marknadshyra tas ut for foreningslokaler innebar ett effektivare utnyttjande av dem att

kostnaderna halls nere. Det gor dven att fler féreningar ges majlighet att hyra stadens lokaler

Forsdljning av fastigheter som bidrar positivt till bolagets resultat
uppdraq 4b del 2 fran KF
Tabellen nedan visar de ekonomiska konsekvenser som intraffar om Higab saljer fastigheter som
idag bidrar positivt till bolagets resultat och darmed ocksa bidrar till att utjamna kostnader for
fastigheter som bolaget av olika skl inte har full kostnadstdckning for. Fastigheterna som valts ut
nedan utgdr ett representativt urval ur Higabs fastighetsbestand. Utgangslaget i exemplen ar ett
justerat driftnetto som innebdr fastighetens intakter minus kostnader. | kostnaden ingar dven
fastighetsunderhallet som ar ett medelvarde berdknat pa ett flertal ar for att fa en sa rattvis bild
som maojligt. Avkastningskraven som anvands for att fa fram vardet for fastigheterna utgar fran en
vardering gjord av extern part. Vid férsdljning forutsatts att hela férsaljningslikviden minus
eventuella skatteeffekter anvénds till att amortera 1an i samma storlek.

Industriby

Marknadsvarde; Justerat driftnetto Férbattrat rintenetto vid | Arlig paverkan pa
| extern vdrdering 2011 - 2015 inkl. ev, forsaljning pga. kassaflode (tkr)
(tkr) normalunderhall'(tkr) | amortering av lan (tkr) vid ev. forsaljning:
Fastighet Yta Kvm Medelvirde.
St Erlks_ga_tan' 2 365 44 000 1623 1100 -523
Valands 12 485 1. 169000 4792 2. 4225 -567
konsthdgskola
Stora Tullhuset 8 164 133 000 8178 3325 -4 853
Grimmereds 19824 156 000 10460 3900 -6 560
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Ekonomiska konsekvenser

Investering i kulturhistoriskt virdefulla byggnader (uppdrag 4 fran KF)

For att sdkerstélla kulturhistoriskt virdefulla byggnaders varde och brukbarhet kravs dver tid att
underhalls- och ombyggnadsprojekt genomfors. | de fall da dessa &r stora och omfattande kan
finansiering inte alltid ske genom att marknadsmaéssiga hyror tas ut efter det att
ombyggnaden/upprustningen &r klar. Insatserna blir da resultatbelastande och paverkar ddrmed
soliditeten negativt vilket medfor att bolagets finansiella uthallighet forsdmras pa sikt.

Langsiktigt hallbar hyressattning géllande bolagen inom lokalklustret

(uppdrag 4b del 1 fran KF)

Bolagen inom lokalklustret agerar pd den ordinarie lokalhyresmarknaden dér bolagen féljer den
rddande marknadshyran vid varje given tidpunkt. Med hyresgéster frdn saval den privata som
offentliga sektorn och en spridning mellan branscher med olika placering i konjunkturcykeln,
skapas férutsattningar for en jamn och |ag vakansgrad. Med detta som underlag har bolagen idag
langsiktigt hdllbara modeller for uthyrning gentemot de flesta kundsegment. | rapporten ldmnas
forslag pa 6vergripande principer for hyressattning gentemot olika kundsegment.

Foreningslokaler

En svarighet vid uthyrning av lokaler till féreningar 4r att betalningsférmagan kraftigt skiljer sig
mellan olika féreningar. En utredning genomfoérdes 2011 och visade da pa att Higab varje ar har
en minskad hyresintdkt om ca 4 mnkr kr pa grund av att inte marknadshyra fullt ut kan tas ut av
alla féreningar. Bolagen anser sig inte vara ratt part att géra bedémningar om bidrag i form av
subventioner till foreningarnas lokalkostnader. | stadens budget 2016 anges att antalet
foreningsbidragsgivare ska minska och begransas till kulturndmnden, idrott och
foreningsndmnden och social resursndmnd. Om en marknadshyra tas ut av féreningen kan det i
sin tur innebdra att bidragsgivande ndmnders kostnad for foreningsbidrag 6kar vilket kan komma
att paverka namndernas budgetférutsattningar.

Koncepthus

Idag hyrs ett antal av fastigheterna sa kallade koncepthus ut till verksamheter dar det ibland finns
en politisk inriktning om att dessa verksamheter ska prioriteras. | dessa hus ar det inte mojligt att
ta ut en traditionellt radande marknadshyra for lokalerna. Vid varje tillfdlle som ett beslut fattas
om att tillgéngligdra en fastighet som ett koncepthus, med ett hyresuttag enligt den princip som
beskrivs i utredningen, ska dven en redovisning goras av de ekonomiska konsekvenser detta
innebar.

Hyresséittning vid omfattande ny- eller ombyggnad av fastigheter fér kommunal verksamhet
Nar idéer finns om ny- eller ombyggnad i en befintlig byggnad behdver en noggrann férstudie
genomforas for att skapa goda méjligheter till genomtankta och langsiktiga beslut. Om resultatet
av forstudien ger ekonomiska konsekvenser som betydligt paverkar bolagens ekonomiska resultat
och pa lang sikt medfor en kraftigt forsdmrad finansiell stallning for bolagen maste detta belysas.



“higab

Olika Perspektiv

Barnperspektivet

Effekten av att bolagen i lokalklustret tar ut marknadshyror av alla féreningar kan fa till féljd att
fler féreningar startar barn- och ungdomsverksamhet for att pa sa satt fa ratt till ett hégre
féreningsbidrag. Det kan i sin tur bidra till att verksamhet som riktar sig till barn och ungdomar
utdkas vilket 6kar majligheten till att sdakerstélla barn och ungdomars rétt till en rik och
meningsfull fritid.

Jamstalldhetsperspektivet

Bolagen i lokalklustret har tagit fram likabehandlingsplaner dar utgangspunkten och malbilden ar
att alla kunder ska behandlas likvardigt och jamstallt. | Koncepthusen, som beskrivs i utredningen,
efterstravar bolagen att ta ut en branschspecifik hyra for att fa sa jamstallda férutsittningar som
maojligt for de verksamheter som finns dar. Upphandling av entreprenader sker med social hinsyn
i de fall det ar mojligt.

Mangfaldsperspektivet

I lokalklustrets uppdrag ligger att tillgangliggora lokaler till verksamheter som ar viktiga for en
stads mangfald och utveckling. Fastighetsbestandet bestér av ett stort antal lokaler som hyrs ut till
stora, medelstora samt sma- och enmansféretagare inom en mingd olika branscher, kommunal
verksamhet och féreningar. Det dr dock av vikt att en marknadsmaéssig hyra kan tas ut av
hyresgdsterna for att bibehalla formagan att sakerstilla fastigheternas varde och brukbarhet dver
tid och att inte snedvrida konkurrensen i férhéllande till den privata marknaden.

Miljdperspektivet

Nybyggnads-, underhalls- och ombyggnadsprojekt genomférs enligt Hdllbarhetsplaner som
bolagen tagit fram. | dem beskrivs hur arbetet behdver goras fér att pa ett trovardigt och
ansvarsfullt satt hantera de ekonomiska, ekologiska och sociala dimensionerna.

Omvarldsperspektivet

For att sakerstalla ratt hyresniva bedriver lokalklustrets bolag en kontinuerlig omvirldsbevakning
gallande uthyrningsgrad och vakanser. Vakansgraden dr densamma som for den totala
lokaluthyrningsmarknaden i Géteborg och var i slutet av 2014 nere en av de lagsta i Europa.
Hallbarhetsarbetet redovisas frdn och med 2014 enligt den internationella standarden GRI (Global
Reporting Initiative). Det gor att hdllbarhetsarbetet med exempelvis miljéeffektivisering och
avfallshantering for vara fastigheter kan jamféras med andra bolag inom samma bransch.

Bilagor
Bilaga 1 Utredningsrapport
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Aterrapportering av uppdrag 4 och 4 b fran kommunfullmiktige

Bakgrund

Kommunfullmiktige beslutade den 5 juni 2014 att ge lokalklustret tio utredningsuppdrag dar Higab i
egenskap av moderbolag har ett samordningsansvar for alla uppdragen varav ett antal dr egna
utredningsuppdrag. Uppdrag 4 och 4b belyses i den har utredningen/rapporten.

Investering i kulturhistoriskt vardefulla byggnader - uppdrag 4 fran Kf

o "Vid investeringar i kulturhistoriskt vdrdefulla byggnader som inte kan finansieras inom
ramen fér marknadsmdssiga hyror bor kommunfullmdktige virdera hur eventuella
nedskrivningsbehov kan komma att pdverka bolagets finansiella stdllning negativt”

Higab har ett sarskilt uppdrag att dga, varda och utveckla de fastigheter i staden som bedéms ha ett
kulturhistoriskt virde. Higab dger idag 111 fastigheter som &r skyddade i detaljplanen eller utpekade
i Géteborgs bevarandeprogram, “Kulturhistoriskt vdrdefull bebyggelse i Goteborg”. Av dessa dr 26
byggnader idag klassade som byggnadsminnen och inom kort beraknas ytterligare fyra tillkomma.
Dessa utgér ett historiskt kapital viktigt att bevara.

Bolaget ska dven tillgodose stadens behov av fastigheter med speciell karaktdr som anses vérdefulla
for Géteborgs Stad. For att sikerstilla fastigheternas vdrde och brukbarhet krdvs over tid att
underhélls- och ombyggnadsprojekt genomfors. | de fall dd dessa ar stora och omfattande kan
finansiering inte alltid ske genom att marknadsmassiga hyror tas ut efter det att
ombyggnaden/upprustningen ar klar. Insatserna blir da resultatbelastande och paverkar ddrmed
soliditeten negativt.

Ett dnskemal om en ombyggnation/upprustning kan komma fran ett flertal hdll. Den hyresgést som
hyr hos Higab kan sjilva ha dnskemal om en till- eller ombyggnad. Higab kan i sin egenskap av
hyresvird se att omfattande upprustning behéver genomforas fér att sakerstalia ett [angsiktigt
bevarande av byggnaden. Slutligen kan ett d&rende om en ombyggnad/upprustning komma fran
politiskt hall.

Al Férslag pa process for dérendehantering vid omfattande investeringar

Enligt kommunallagen far Higab inte ge stod till enskilda foretag eller organisationer genom
subventionerade hyror. Nir ett drende av den har typen vécks ar det viktigt att ett nara samarbete
etableras mellan de parter som dr berérda. Det &r av storsta vikt att en professionell utredning
genomfors fér att beslutande part (KS/KF) ska fa en klar bild 6ver vilka konsekvenserna blir av den
féreslagna &tgarden. En nira samverkan krévs dven for att finna ekonomiska lésningar som ger sa
gynnsamma férutsittningar som mojligt fér den verksamhet som hyr eller &r pa forslag att hyra
lokalerna. Nar en utredning har genomforts och sikerstallt att konsekvensen av att genomféra
ombyggnaden kommer att vara resultatbelastande och kraftigt férsdmra bolagets finansiella
stallning, ska Higab limna drendet vidare for stillningstagande hos KS/KF om huruvida ett
kapitaltillskott ska lamnas for den del av ombyggnaden som ej kan finansieras med hyresintékter.
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Langsiktigt hallbar hyressattning - uppdraq 4b del 1 frén KF

o ”Higab AB ges i uppdrag att belysa hur Higab pd ett Idngsiktigt hdllbart scitt kan arbeta
med hyressdttning fér samtliga sina fastigheter”

Uppdrag 4b del 1 omfattar alla bolagen i lokalklustret och belyser hur bolagen i lokalklustret arbetar
med hyressdttning for samtliga fastigheter. Utredningen belyser dven dnskvirda férutsattningar for
att uppna en langsiktigt hallbar hyressattning och foreslar principer fér de olika segmenten.

Bolagens uppdrag

Lokalklustrets uppdrag &r att aktivt medverka i utvecklingen av Géteborgs Stad genom att vara ett av
stadens strategiska verktyg inom fastighetsomradet och parkeringsverksamheten. Uppdragen ska
bedrivas med langsiktighet och uthallighet p4 savil kommersiella grunder som med beaktande av
den samhdllsnytta bolagen ska generera till staden. De tre perspektiven ekologisk, social och
ekonomisk hallbarhet ska sétta sin prégel pd verksamheten. Affarsmissiga och politiska mal ska g
hand i hand och leda till tydliga och konkreta resultat fér géteborgarna.

Higab

Higab har idag ett fastighetsbestand pa ca 650 000 kvm i egen férvaltning och tillhandahailer lokaler
for stadens egna verksamheter samt tillse att kommunen kan ticka sina behov av lokaler med
speciell karaktar till exempel arenor fér idrott och evenemang som anses vardefulla fér Géteborgs
Stad. Higab ska dven aktivt frdmja och tillgodose intressen fér i huvudsak mindre och medelstora
féretag och organisationer genom att tillhandahalla Idmpliga lokaler. Higab har dven ett sirskilt
uppdrag att dga, varda och utveckla stadens kulturhistoriskt virdefulla byggnader.

GoteborgsLokaler

GoteborgsLokaler erbjuder ett varierat utbud av lokaler for butik, kontor och lager. Férutom 169 000
kvm i egna lokaler férvaltar bolaget drygt 300 000 kvm lokalyta fér de allménnyttiga
bostadsféretagen (lokaler i bostadshus), fastighetskontoret och Parkeringsbolaget. Bolaget utvecklar,
forvaltar och samverkar brett for att skapa goda forutsattningar for sina lokalhyresgéster och en
trevlig och trygg narmiljo for deras kunder. Bolaget ska bidra genom att skapa lokala och levande
handels- och motesplatser i bostadsomradenas nérhet i syfte att dstadkomma en positiv inverkan pa
de ndrboendes livskvalitet. Handelsplatserna ska kdnnas trygga och ha ett utbud och serviceniva som
matchar kundernas behov.

Parkeringsbolaget

Parkeringsbolaget ska skapa tillganglighet till Goteborg genom att erbjuda olika parkerings- och
mobilitetsldsningar for bilar och cyklar som framjar nya resvanor. Bolaget ska tillsammans med
stadens forvaltningar och bolag samordna all kommunal parkering i det som kallas Parkering
Goteborg, for att ge kunden en likabehandling. Bolaget ska vara en aktiv del i stadsutvecklingen och
inom de ekonomiska ramar som bolaget skapar investera i framtida parkeringslésningar fér att bidra
till en Iangsiktigt hallbar stad. | de fastigheter Parkeringsbolaget dger finns dven lokaler fér vard-,
kontors- och butiksverksamhet. Férvaltningen av dessa lokaler har i de flesta fall limnats till annan
aktor.
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Alvstranden Utveckling

Bolaget ska forvalta, uppfora, forvarva och avyttra fastigheter i syfte att uppfylla vision Alvstaden.

| forverkligandet av visionen dr bolaget en viktig aktér och bolaget ska verka for att stadsmiljon
fungerar tillfredsstillande ocksa ur ett socialt och kulturellt perspektiv. Bolaget ska kunna ta risker
och verka dels som ett utvecklingsbolag och dels som byggherre. Utéver ekonomiska varden och en
ekonomisk birkraft ska bolaget arbeta med att skapa och bevara sociala och ekologiska vdrden samt
utveckla bolagets kompetens och metoder kring detta. Vision Alvstaden &r tydlig med vikten av
temporéra atgarder da utvecklingen av centrala dlvstaden pabérjas. Alvstranden Utveckling AB ska
som bolag aktivt arbeta med tillfilliga och temporara lésningar i de omrdden dar man verkar. Bolaget
ska endast i begransad omfattning langsiktigt 4ga och forvalta fastigheter. Alvstranden férvaltar

350 000 kvm lokalyta.

Langsiktig hdllbar hyressédttning

Ett av lokalklustrets uppdrag ir att vara ett strategiskt verktyg for Géteborgs Stad inom
fastighetsomradet. Genom att ha en helhetssyn ser bolagen alltid kunder, byggnader och milj6 i ett
stdrre sammanhang. Bolagen arbetar alltid i nira samverkan med kunderna och deras verksamheter
for att férsoka skapa de bésta losningarna. Pa sa sitt skapas forutsattningar for manga foretagare
och organisationer i Géteborg som annars inte skulle ha mojlighet att hyra den typ av lokal de har
idag. | bolagens uppdrag ligger ocksa att tillgangliggéra lokaler till verksamheter som &r viktiga for en
stads mangfald och utveckling. Genom en balanserad kundmix kan bolagen till viss del balansera
svangningar i ekonomin.

Overgripande principer for hyresséittning som lokalklustret tillaimpar

Lokalklustret har idag ett fastighetsbestand pa ca 1 500 000 kvadratmeter i egen forvaltning och i
externférvaltning. Bolagen agerar pa den ordinarie lokalhyresmarknaden dar bolagen féljer den
rddande marknadshyran vid varje given tidpunkt. Efterfrdgan pa lokaler paverkas starkt av
konjunkturlaget dar hyresnivé och vakansgrad ar tydliga indikatorer. Med hyresgaster fran sdvél den
privata som offentliga sektorn och en spridning mellan branscher med olika placering i
konjunkturcykeln, skapas férutsattningar fér en jadmn och 13g vakansgrad.

Varje & omférhandlas en stor andel av hyresavtalen vilka i genomsnitt I6per Gver tre till fem ar.
Hyresnivan i omradet kategoriseras alltid utifran den lokaltyp som ska hyras ut. For att sdkerstalla
ratt hyresniva bedriver bolagen en kontinuerlig omvarldsbevakning géllande uthyrningsgrad och
vakanser. En virdering av aktuella hyresnivier fér respektive omrade och lokaltyp gors av
auktoriserad virderare |6pande sd att ratt marknadsvérde sékerstalls.

I normalfallet hyrs lokaler ut med kallhyra. Utdver kallhyra tillkommer kostnad fér media,
fastighetsskatt, moms och i enstaka fall kostnad fér lokalanpassning. Innan kontrakt skrivs gors en
kreditbeddmning av hyresgésten. Kreditbedémningen &r utformad pa ett sdtt som minimerar
framtida kreditrisker. I de fall hyresgésten inte beddms vara kreditvardig tas sakerhet in i form av
forskottsinbetalning, borgensman eller bankgaranti. Med detta som underlag har bolagen idag
tangsiktigt hallbara modeller fér uthyrning gentemot de flesta kundsegment vilka beskrivs i den har
utredningen. | de fall dir en 13ngsiktigt hallbar hyressattning inte gar att tillampa helt eller delvis
famnas i denna rapport forslag pd hur detta pa sikt kan uppnas.

Kommersiella kunder

Foretag och organisationer

Bolagen upplater indamalsenliga lokaler fér att bidra till sdkerstallande av en hallbar utveckling for
foretag och organisationer runt om i staden. Flera dldre industribyggnader i Géteborg har under dren
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byggts om och anpassats av Higab till smaskalig hantverks- och industriverksamhet.
GoteborgsLokaler dger och externférvaltar lokaler for handel, kontor och vard till stérsta delen i
stadsdelarna. Alvstrandens uppdrag &r att utveckla Vision Alvstaden men upplater dven lokaler i nya
byggnader eller exploateringsfastigheter som pa sikt ska avvecklas. Lokalklustrets bolag verkar fér
och ser ett stort varde i hyresgastsamverkan vid planering och utformning av lokalerna, i syfte att
skapa verksamhetsanpassade lokaler.

B1 Principer fér hyressidttning av kommersiella kunder

Principen som bolagen i lokalklustret anvander vid hyressattning ar en hyresniva som foljer
marknadshyran vid varje given tidpunkt for aktuellt omrade och lokaltyp. Hyresnivan i omradet
kategoriseras alltid utifran den lokaltyp som ska hyras ut men stora variationer kan férekomma vid
hyra av lokal beroende pa exakt lage, placering, standard och nérhet till kommunikationer, handel
etc. En vardering av aktuella hyresnivaer for respektive omrade och lokaltyp gérs av auktoriserad
varderare l6pande s3 att ratt marknadsvarde sikerstills.

Stadsdelstorgen
Goteborgslokaler agerar framst vid stadsdelstorg, exempelvis Tuve torg, Axel Dahistrdms torg och
Hjallbo centrum. Férutom 169 000 kvm egna lokaler forvaltar bolaget drygt 300 000 kvm lokalyta fér
de allmdnnyttiga bostadsforetagen (lokaler i bostadshus), fastighetskontoret och Parkeringsbolaget.
GoteborgsLokaler uppdrag &r att skapa levande lokala handels- och métesplatser som bidrar till de
ndrboendes livskvalitet. Varje torg maste ha en mix av butiker och verksamheter som ger en sddan
service att helheten upplevs som attraktiv. Hyresgasterna kan delas in i 3 kategorier.
- Staden och VGR. Kontor for SDF, bibliotek, tandlakare, vardcentral och liknande.
- Torgbdrare, storre dagligvarukedijor, ICA, Hemkop med flera.
- Mindre butiker och verksamheter vid torgen, frisérer, spelbutik, mindre restaurang,

café, skomakeri och liknande.

B2 Principer for hyresséttning av lokalerna runt Stadsdelstorgen

For att skapa en attraktiv handelsplats skapas en mix av handel och verksamheter. Marknadshyra
tillampas och avgors utifrén laget i staden och upptagningsomradets storlek. Kopkraft och
konkurrens fran andra handelsplatser spelar stor roll fér hyresgésternas ldnsamhet.
Marknadshyran kan dven variera beroende pa vilken bransch hyresgasten tillhor.

Exploateringsfastigheter

Bolagen och framférallt Alvstranden Utveckling har ett antal fastigheter dar exploatering av omradet
kommer att ske pd kort eller lite ldngre sikt. Alvstranden bedriver sitt uppdrag utifran “Vision
Alvstaden” som féreskriver en blandning av arkitektur, bostader och verksamheter. Utifran visionen
agerar Alvstranden Utveckling pa affarsmissig grund for att sakerstilla framtida
exploateringsmojligheter. Det betyder att bolaget vid uthyrning agerar med hansyn till vilken
verksamhet delomradena vid olika tider har behov av. Har sker en differentierad hyressittning
utifrdn bransch och tidpunkt for att sitta omradet i fokus pa ett sddant sitt som gynnar en framtida
utveckling och stirker de olika delomradena inom omradet Alvstaden.

B3 Principer for hyressdttning i Exploateringsfastigheter
Hyressattningen utgar fran affarsmassiga grunder pa ett sadant satt att den utveckling som ar
planerad for det aktuella utvecklingsomradet sakerstalls.
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Koncepthus

Idag hyrs ett antal av fastigheterna sa kallade koncepthus ut till verksamheter dér det ibland finns en
politisk inriktning om att dessa verksamheter ska prioriteras. Syftet dr da att sdkerstalla regionens
konkurrenskraft inom ett specifikt omréde samt inspirera till granséverskridande samarbeten.
Uthyrningsperioden kan vara for en begrinsad tid eller utan en bestdmd bortre tidsgréans. De flesta
av de verksamheter som idag hyr den hir typen av lokaler ar samlade inom specifika geografiska
platser och verksamhetsomrdden. Ett exempel pa ett koncepthus dr Sockerbruket dar lokaler bland
annat hyrs ut till enmansféretag verksamma inom konstndrliga omraden. Ett annat dr Brewhouse
som ir ett kreativt centrum fér musik-, film- och medieproduktion och ett tredje exempel &r
Lindholmen Science Park som dr en central och viktig fastighet inom klustret pa Lindholmen.

Alvstranden har ett samarbetsavtal med bolaget “Lindholmen Science Park” som styr vilka bolag som
ges mojlighet att etablera sig i fastigheten. For narvarande ar det foretag inom transport,
Informations- och kommunikationsteknologi (ICT) samt Media & Design. Marknadshyra tillampas
men verksamhetens art styr éver marknadshyran.

Det &r viktigt att skilja pd fastighetens resultat och den hyra som sétts da resultatet ocksa paverkas av
fastighetens kostnader. Likvidl méste malsattningen vara att den totala intdkten for fastigheten ska
ticka fastighetens kostnader. En mix av verksamheter efterstravas i koncepthusen for att ha
mojlighet att balansera hyresintikterna till en nivd som gor att fastigheten i sin helhet som ldgst kan
leverera ett positivt resultat.

Ett beslut om att bilda ett s& kallat koncepthus kommer oftast utifran en politisk dnskan dar
orsakerna kan vara flera. Det kan handla om att ge forutsattningar for en viss bransch eller unga
foretag och entreprenérer. Syftet kan dven vara att behalla en byggnad i ett exploateringsomrade for
att huset ska bidra till en blandad bebyggelse och pa s satt skapa en specifik och levande miljé och
karaktir. | bada fallen dr det manga ganger inte majligt att ut den rddande marknadshyran for
lokalerna. En langsiktigt hdllbar hyresmodell fér dessa hyresgrupper ar en sarskilt anpassad
marknadshyra fér just den aktuella verksamheten/branschen.

Genom att arbeta utifrdn denna modell ges de aktuella hyrestagarna en mgjlighet att bygga upp sin
verksamhet, for att i mojligaste man langre fram utvecklas och vid expansion kunna hyra lokaler pa
den dppna hyresmarknaden. Det innebir ocksé att den beslutade inriktningen som en gang beslutats
fér koncepthuset kan bibehallas. Det ska klargoras att det &r fastigheten (koncepthuset) som avses for
den beskrivande modellen. Det innebar att om en ny hyresgist flyttar in ar tre ar det den hyresniva
som uppnétts vid det tillfdllet som ocksd erbjuds den nya hyresgasten. Vid varje tillfdlle som ett
beslut fattas om att tillgingligéra en fastighet som ett koncepthus, med ett hyresuttag enligt den
modell som beskrivs ovan, ska dven en redovisning goras av de ekonomiska konsekvenser detta
innebar for Higab.

B4 Principer fér hyressdttning i Koncepthus

En Idngsiktigt hallbar hyresmodell fér hyresgaster i koncepthus ar en sarskilt anpassad
marknadshyra fér just den aktuella verksamheten/branschen och féretagets/organisationens
storlek. Vid varje tillfalle som ett beslut fattas om att tillgangligéra en fastighet som ett
koncepthus, med ett hyresuttag enligt den modell som beskrivs, ska dven en redovisning géras av
vilka ekonomiska konsekvenser detta innebir. Principen ska tillampas sa att fastigheten 6ver tid
ger ett positivt resultat
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Kommunala kunder

Bolagen inom lokalklustret har dven ett ansvar att forsorja kommunal verksamhet med lokaler. En
modell fér en l1angsiktig hyressattning gallande stadsdels- och fackférvaltningar har tagits fram
tillsammans med Goteborgs Stads lokalsekretariat och Goteborgs Stads lokalforvaltning.
Grundinstéllningen dr att hyressattningen ska vara sa transparent som majligt for att kunden ska
kdnna trygghet i att de betalar en hyra som ligger pa ratt niva. Férhandling om villkor sker med
lokalférvaltningen och avtalstecknande med lokalsekretariatet. Lokaler som hyrs ut till kommunal
verksamhet fordelar sig huvudsakligen enligt fyra modeller som beskrivs nedan.

B5 Principer for lokaler som hyrs av kommunen
Modellen bygger pa att hyresavtal som tecknas med part inom Géteborgs Stad har en hyresniva som
faststdlls med vagledning av jamférbara lokaler i aktuella omréden. Bolagen inom lokalklustret ska
inte vara marknadsledande och inte driva hyresnivaerna men en relevant och forstielig hyressattning
ska goras. Detta innebar att den aktuella hyran ligger i det undre intervallet av den hyresnivd som
marknaden vid det aktuella tillfallet ar villig att betala.
Som underlag for relevanta jamforelsehyror géller att

a) Hyran ska faststédllas med vagledning av jamforbara lokaler i aktuella omraden

b) |de fall sddana saknas eller ar for fa sker en utvidgning till narliggande omraden med

liknande typ av lokal och storlek

Lokaler med unik anviéndning

For ett antal fastigheter som idag hyrs ut till offentliga verksamheter med ett specifikt andamal

t ex Goéteborgs konstmuseum och Stora Teatern sker hyressattningen med vagledning av andra hyror
for liknande verksamhetslokaler. Jamférelsen sker med jamférbara byggnader i Géteborg eller om
sadana saknas med liknande fastigheter i andra delar av landet.

B6 Principer fér lokaler med unik anvédndning

Hyressdttningen sker med vagledning av andra hyror for liknande verksamhetslokaler. Jamforelsen
sker med jamfdrbara byggnader i Goteborg eller om sddana saknas med liknande fastigheter i
andra delar av landet.

Hyressdttning vid omfattande ny- eller ombyggnad av fastigheter for kommunal verksamhet
Under kommande ar vantar flera stérre projekt av strategisk betydelse fér Goteborgs Stad. | flera av
dem kommer Higab ha en viktig roll. Det giller t ex eventuell ny- och ombyggnad av Géteborgs
konstmuseum och upprustning av Stadsteatern och Konserthuset. Nya anlaggningar planeras ocksa,
exempelvis nytt kulturhus i Bergsjén och nya byggnader for kretslopp och vatten i Alelyckan.
Omfattande ombyggnad kan ocksa behdva genomféras for att tillgidnglighetsanpassa offentliga
lokaler enligt radande lagstiftning. En &nskan om att tillhandahalla lokaler i en specifik byggnad for
att bereda och uppmuntra en viss typ av verksamhet kan ocksa vackas fran politiskt hall.

Nar idéer finns om ny- eller ombyggnad i en befintlig byggnad beh6ver en noggrann férstudie
genomforas for att skapa goda mojligheter till genomtankta och langsiktiga beslut. Det &r viktigt att
klargdra vilka dtgarder som maste genomforas for att garantera byggnadens langsiktiga bevarande.
De ekonomiska konsekvenserna maste sedan beaktas ur ett flertal aspekter. Dels hur en ombyggnad
av fastigheten paverkar den framtida hyran dels hur den féreslagna verksamheten kan/ska finansiera
sin verksamhet. Om resultatet av férstudien ger ekonomiska konsekvenser som betydligt paverkar
bolagets ekonomiska resultat och pa lang sikt medfdr en kraftigt férsémrad finansiell stéllning for
bolaget maste detta belysas. Den hyresniva som sétts efter en omfattande ny- eller ombyggnad
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bygger pa den totala produktionskostnaden och innefattar darmed samtliga kostnader som uppstatt i
projektet. De kapitalkostnader {(avskrivningar + rdnta) som uppstar pa grund av den totala
produktionskostnaden utgér en del av hyran (kapitalkostnaden), den andra delen utgérs av
driftkostnad, fastighetsskatt, eventuellt arrende. Hyran indexuppraknas arligen enligt gdngse praxis
exkluderat de delar som hanfors till projektets kapitalkostnader. Om hyran endast ar preliminart
berdknad justeras hyresnivan utifran slutlig produktionskostnad inklusive indexupprakning nar
hyresgasten tilltrader.

I de fall hyran inte kan faststillas innan hyresgasten har tagit lokalen i ansprak sker betalning enligt
den fran bdrjan preliminart faststallda nivan, varvid eventuellt

overskjutande/underskjutande belopp justeras nar slutlig hyresniva kan faststéllas.

Om hyresgasten flyttar i fortid och skillnaden mellan bokfort restvarde ar hogre an fastighetens
marknadsvirde ska hyresgasten erldgga mellanskillnaden.

B7 Principer for hyresséittning vid omfattande ny- eller ombyggnad av fastigheter for kommunal
verksamhet

Den hyresniva som sitts efter en omfattande ny- eller ombyggnad bygger pa den totala
produktionskostnaden och innefattar dirmed samtliga kostnader som uppstatt i projektet;
kapitalkostnader (avskrivningar + ranta), driftkostnad, fastighetsskatt, eventuellt arrende.

Hyran indexuppraknas arligen enligt gingse praxis exkluderat de delar som hanfors till projektets
kapitalkostnader. Om hyresgdsten flyttar i fortid och skillnaden mellan bokfort restvarde ar hogre
an fastighetens marknadsvdrde ska hyresgasten erlagga mellanskilinaden.

Sjdlvkostnadsavtal

En av Higabs uppgifter ar att svara for kommunens lokalférsérjning for speciella behov.
Sjalvkostnadsavtalen avser byggnader med ett unikt anvandande déar det foreligger stora
omstallningskostnader for ett alternativt anvandande, exempel pa detta &r Valhallabadet,
huvudbrandstationen och sparvagnsdepan vid Rantorget. Dessa avtal hanteras utifran varje enskilt
avtals forutsattningar. | manga fall finns en restvardesklausul inskriven i avtalet vilket innebdr att
verksamheten kan ldmna fastigheten vid hyrestidens slut men maste da sta for skillnaden av vardet
om bokfort restvarde ar hogre an fastighetens marknadsvarde.

Ett arbete pagar for narvarande med att omarbeta den har typen av avtal pa motsvarande sdtt som
lokaler med unik anvandning. For GoteborgsLokalers del har sjalvkostnadsavtal tidigare varit vanligt
vid uthyrning av lokaler till staden. Dessa har successivt avvecklats men nagra enstaka avtal finns
kvar. Fér ndrvarande pagar dock diskussioner mellan GéteborgsLokaler och lokalsekretariatet om
hyran for ett kommande nybygge av bland annat bibliotek och lokaler for SDF Norra Hisingen pa
Selma Lagerlofs torg. Diskussionen kan komma att utmynna i ett nytt sjadlvkostnadsavtal med en
restvardesklausul inskriven pa motsvarande sitt som for exempelvis sparvagnsdepan vid Rantorget.
Avtalstypen hdller successivt pa att omvandlas till den typ av avtal som géller for lokaler med unik
anvandning.
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Foreningar

| Higabs och Goteborgstokalers fastigheter finns idag ett antal lokaler som hyrs av féreningar inom
ett stort antal verksamhetsomraden. En svarighet vid uthyrning av lokaler till foreningar ir att
betalningsformagan kraftigt skiljer sig melian olika féreningar. En férening har oftast inte méjlighet
att uppfylla kraven enligt den kreditbedémning som genomfors for évriga kunder. Detta medfér en
risk da bolagen for att kunna hyra ut till féreningar maste gora avsteg fran géngse rutiner gallande
kreditbeddmning. En utredning genomfordes 2011 och visade da pa att Higab varje &r har en
minskad hyresintdkt om ca 4 mnkr kr pd grund av att inte marknadshyra fullt ut kan tas ut av alla
féreningar. GoteborgsLokaler forsoker framst tilldela féreningar lokaler i timpliga ligen med ett 13gt
hyresvarde.

Forutsdttningar for en Idngsiktigt hallbar hyressittning géillande féreningar

Kommunstyrelsen gav hésten 2014 stadsledningskontoret i uppdrag att utreda stadens stéd till
féreningars lokalkostnader. Uppdraget handlar bland annat om féreningarnas férutsittningar att
bedriva en bra verksamhet samt ha tillgdng till andamalsenliga lokaler. Syftet med utredningen var
att kommunstyrelsen befarade att féreningarnas lokalsituation behandlas godtyckligt och ryckigt av
stadens berérda parter. Forslaget i stadsledningskontorets utredning som skickats ut pa remiss till
berdrda forvaltningar och bolag var att inratta en verksamhet dir alla féreningslokaler finns
registrerade och som denna verksamhet ansvarar for att hyra ut.

Nytta som uppnds med férmedlingsenhet av lokaler fér foéreningar

For Higab och GoéteborgsLokaler innebér inrattande av en férmedlingsenhet en tydlig férbittring i
stadens samlade engagemang till féreningslivet. En férmedlingsenhet som arbetar med att skapa
madjligheter fér féreningar att ha tillgang till lampliga lokaler och att lyfta fram méjligheten att
samutnyttja lokaler kommer troligen att savdl gynna foreningslivet som effektivisera anvindningen
av stadens lokaler. Dock kommer manga foreningar fortfarande vara hanvisade till privata
fastighetsagare vars lokaler inte handldggs av férmedlingsenheten.

Rdtt part beviljar féreningsbidrag

Higab och GoteborgsLokaler anser sig inte vara ratt part att géra bedémningar om bidrag i form av
subventioner till féreningarnas lokalkostnader. Foreningsbidrag ska beslutas av dem som har i
uppdrag att stédja féreningar och inte utifran godtyckliga regler. Idag dr det stadsdelsndmnderna,
kulturndmnden, sociala resursndmnden och idrott och féreningsnamnden som har ritt att bevilja
foreningsbidrag. | stadens budget 2016 anges att antalet féreningsbidragsgivare ska minska och
begransas till kulturndmnden, idrott och féreningsnamnden och social resursndmnd. Det r viktigt att
betona att de ocksd maste fa ratt att bevilja bidrag for lokalkostnader om Higab och
GoteborgsLokaler i framtiden ska kunna ta ut ratt hyra for den har typen av lokaler. Det kan innebira
att ndmndernas kostnad for foreningsbidrag kan &ka vilket i sin tur kan komma att paverka
ndmndernas budgetférutsattningar. Uthyrningen av lokaler b6r dock kunna villkoras sa att ett
effektivare samutnyttjande av lokaler kan gélla fér bade idrottslokaler och andra samlingslokaler
vilket kan medféra att dven om en marknadshyra tas ut fér féreningsiokaler innebér ett effektivare
utnyttjande att kostnaderna halls nere.

Inom fastighetsbestdndet finns manga kulturhistoriskt virdefulla hus och miljder. | vissa av dem finns
kultur- och hembygdsféreningar som bedriver verksamhet. De visar upp huset och berattar om lokal
historia och i vissa fall &ven om de unika samlingar och arkiv som finns. Idag &r det ingen sjalvklarhet
att den hdr typen av féreningar har ratt till bidrag och da saknas ofta formaga att betala hyra fér de
lokaler de hyr. Den hér typen av féreningar dr mycket viktiga for att levandegéra en fastighet och
dven for att halla lokalerna tillgéngliga for géteborgarna till exempel Smalandsstugan,
Gathenhielmska Reservatet eller Remfabriken. Det &r av stérsta vikt att staden tar ett helhetsgrepp
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om och kartlagger vilka kultur- och hembygdsféreningar som bedriver denna typ av verksamhet och
vad de har for betydelse for vart gemensamma kulturarv och om detta ska vara kriterier for
foreningsbidrag.

Professionell part vid férhandlingar

Genom att samla alla lokaler och dessas forutsattningar pa ett stalle underlattas och effektiviseras
stadens arbete. Higab och GoteborgsLokaler far med inrattandet av en formedlingsenhet en
professionell part att forhandla hyresnivaer och avtal med da det ar en av uppgifterna som
formedlingsenheten ska stotta féreningarna med. Med en kunnig motpart uppnas ocksa en stérre
forstaelse for vikten av ldngsiktighet géllande underhall och investeringar som kan vara svar att 3 till
stand idag. I den remiss som skickats ut anges att férmediingsenheten ska vara delaktig och ha ett
ansvar i sjalva hyres- och kontraktsférhandlingen. Da formedlingsenheten inte juridiskt ansvarar for
kontraktet bor formedlingsenheten inte ha ndgot ansvar i hyresférhandlingarna. Ansvaret for
beddmningen kring om lokalen ar lamplig for féreningsverksamhet och vilken hyra som dr den
rimliga utifran lokalens forutsattningar féreslas darfor ske hos den som ager eller férvaltar
fastigheten och den foreslagna lokalen.

B8 Principer fér hyressdttning till féreningar

De principer for lokaluthyrning som galler for 6vriga hyrestagare bor ocksa galla for foreningar.
Hyressattningen for féreningslokaler ska bygga pd att ratt hyresniva tas ut utifran lokalens skick
och lage. Foreningsbidrag ska beslutas av dem som har i uppdrag att stodja foreningar och inte
utifran godtyckliga regler. Uthyrningen av lokaler b6r kunna villkoras sa att ett effektivare
samutnyttjande av lokaler kan galla for bade idrottslokaler och andra samlingslokaler vilket medfor
att dven om en marknadshyra tas ut for foreningslokaler innebar ett effektivare utnyttjande av
dem att kostnaderna halls nere. Det gor dven att fler foreningar ges mojlighet att hyra stadens
lokaler.
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“higab

Forsdljning av fastigheter som bidrar positivt till bolagets resultat
uppdraq 4b del 2 frén KF

o "Om bolaget sdljer fastigheter som idag bidrar positivt till bolagets resultat och ddrmed
ocksad bidrar till att utidmna kostnader fér fastigheter som bolaget av olika skdl inte har full
kostnadstdckning fér, sé mdste denna skillnad belysas”.

Pdverkan av forsdljning av fastigheter

Kommunfullmaktige har gett Higab i uppdrag att belysa vad som hander om Higab saljer fastigheter
som idag bidrar positivt till bolagets resultat och dirmed ocksa bidrar till att utjamna kostnader for
fastigheter som bolaget av olika skél inte har full kostnadstackning for. Fastigheterna som Higab valt
ut att belysa i den hdr utredningen utgér ett representativt urval ur bolagets fastighetsbestdnd.
Utgangsldget i exemplen 3r ett justerat driftnetto som innebir fastighetens hyresintikter minus
driftkostnader. | driftkostnaden ingar dven fastighetsunderhallet som ar ett medelvarde berdknat pa
ett flertal 3r for att fa en sa rattvis bild som mdjligt. Nedan angivna marknadsviarderingar ar gjorda
under 2014 av extern part. Vid férsdljning forutsatts att hela forsaljningslikviden minus eventuella
skatteeffekter anvands till att amortera lan i samma storlek”

=) | tarkpadsvarde, | Justeratdriftnetto | Férbdttrat rantenettovid | Atlig paverkan
' exterT | 2001 = 2015 inkil av (brsalining pé kassaflode
vardering (the) | normalunderhiall pga. amortering av fan (tke) | (thr) viciev.
: [k} L fersaliing
Fastighet | Vta  Medelvirde e~
kvm 1 |
St Ertksgatan 2365 44 000 1623 1100 -523
Valarids 12 485 169 000 4792 4225 -567
konsthigskata
Stiora Tillfuset 8164 133 000 8178 3325 -4853
Grimmercds 19 824 156 000 10 460 3900 -6 560
Indlistoiby
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