PARKERING su Goteborgs
l‘ GOTEBORG f@! Stad 5

GOTEBORGS STADS PARKERING AB

Styrelsehandling Handlaggare
Utfardat 2022-05-24 Monika Jukic, Katharina Sandstrom
Diarienummer 0086-22 Telefon: 031-774 37 69, 031-774 37 52

E-post: monika.jukic@p-bolaget.goteborg.se,
katharina.sandstrom@p-bolaget.goteborg.se

Fastighetstransaktion avseende bolagets
fastighet Lorensberg 24:2 — Gosta Rahmn

Forslag till beslut
| styrelsen for Goteborgs Stads Parkeringsaktiebolag

1. Styrelsen beslutar att ge vd i uppdrag att férvérva ett lagerbolag med
foretagsnamn "Goteborg Lorensberg 24:2 AB”,

2. Styrelsen beslutar att ge vd i uppdrag att avyttra fastigheten Lorensberg 24:2
till det forvérvade bolaget till en kdpeskilling som motsvarar fastighetens
skattemadssiga restvérde,

3. Styrelsen beslutar att dverlata samtliga aktier i det forvarvade bolaget
Goteborg Lorensberg 24:2 AB, innehallande fastigheten Lorensberg 24:2, till
Akademiska Hus AB org nr 556459-9156, for en prelimindr kdpeskilling om
109,2 MKkr,

4. Styrelsen beslutar att forvarva samtliga aktier i Akademiska Hus Kunskapen 3
AB org nr 559282-9054, innehallande den blivande p-anlaggningen/
fastigheten, for en preliminar kdpeskilling om 95 Mkr.

5. Styrelsen beslutar att Akademiska Hus Kunskapen 3 AB org nr 559282-9054
fusioneras med Goteborgs stads parkeringsaktiebolag org nr 556119-4878.

6. Besluten under denna paragraf forklaras omedelbart justerade.

Sammanfattning

Arendet avser beslut om att genomféra en fastighetstransaktion avseende Goéteborgs
stads parkeringsaktiebolags (nedan P-bolaget) fastighet Lorensberg 24:2, innebdrande
en forsaljning av fastigheten ar 2022 med tillhdrande byggratt enligt lagakraftvunnen
detaljplan for universitetet i Renstromsparken etapp 1 till Akademiska Hus AB
(nedan Akademiska Hus) samt ett forvérv ar 2027 av en ny parkeringsanlaggning
inom detaljplaneomradet med motsvarande volym fran Akademiska Hus.

Akademiska Hus initierade 2014 ett planarbete for utveckling och utbyggnad av
universitetet vid Renstromsparken. Inom berort planomrade ager P-bolaget fastighet
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Lorensberg 24:2 med tillhdrande parkeringsanldaggning. Akademiska Hus &ger
grannfastigheten 24:3. Detaljplanen foreslar att den befintliga parkeringsanlaggning
pa Lorensberg 24:2 rivs for att ge mojlighet att samlokalisera universitets
konstndrliga fakultet ”Nya Konst” och att parkeringsbehovet omhéandertas i en ny
parkeringsanlaggning i en av de institutionsbyggnader som Akademiska Hus ska
uppfora pa samma plats.

Styrelsen stéllde sig positiva till detaljplaneforslaget och beslutade 2020-09-14 att
ingd en avsiktsforklaring med Akademiska Hus for att sakerstalla genomforandet av
aktuell detaljplan infér antagande.

Detaljplanen vann laga kraft 2021-06-22.

P-bolaget ser positivt pa att kunna vara med och bidra till stadens utveckling och
anser det vara en bra l6sning att ersétta dagens parkeringsanlaggning med en ny,
modern, resurseffektiv parkeringsanlaggning med mdjlighet till el-laddning. Det
parkeringsbehov som uppstar i omradet under den tid som byggnationen pagar vantas
till stor del tillgodoses genom den tillfalliga parkeringsanlaggningen pa Heden som
vantas sta klar hosten 2022.

Beddmning ur ekonomisk dimension
Utgangspunkten i affaren &r att den sker pa marknadsmassiga villkor och att
transaktionerna sa langt som mojligt ska vara kostnadsneutrala for P-bolaget.

Den nya anldggningen som P-bolaget erbjuds kommer att vara modern, resurseffektiv
och ge mojlighet att erbjuda el-laddning.

Bade forsaljning av den befintliga fastigheten och forvarvet av den blivande
fastigheten kommer att ske genom s k paketering, vilket kortfattat innebar att
fastigheterna overfors till underpris till nybildade dotterbolag som i sin tur avyttras till
marknadspris. Paketering ar ett vedertaget sétt att genomfora den har typen av
fastighetstransaktioner. Att salja fastigheter i bolagsform har skattemassiga fordelar
men &ven andra fordelar sasom att man vid forséljning i bolagsform kan avtala om
villkor som géller under langre tid &n vid direktforsaljning av en fastighet.

Avyttring av P-bolagets fastighet Lorensberg 24:2 sker genom att fastigheten
paketeras i bolagsform i ett till P-bolaget hel&gt dotterbolag. Dotterbolaget
innehallande fastigheten dverlats till Akademiska Hus. Akademiska Hus uppfor och
bekostar en ny parkeringsanlaggning genom ett heldgt dotterbolag som P-bolaget
forvérvar.

Beddmning ur ekologisk dimension
Den nya parkeringsanldggningen som ska uppforas kommer att vara modern och
resurseffektiv med majlighet till el-laddning pa ca 30 % av parkeringsplatserna.
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Den nya parkeringsanldggningen bidrar darmed till mgjlighet att 6ka den eldrivna
fordonsflottan i staden och till att uppfylla Géteborgs stads mal om minskade utslapp
(Goteborgs stads Miljo- och klimatprogram 2021-2030).

Beddmning ur social dimension

Den nya parkeringsanldaggningen kommer att uppforas i enlighet med dagens
tillganglighetskrav.

Till skillnad fran befintlig parkeringsanlaggning kommer bland annat hissar finnas
och ett hogre antal handikapplatser, vilket underlattar for grupperna éldre och
funktionshindrade att nyttja anlaggning.
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Arendet

Arendet avser beslut om att genomfora en fastighetstransaktion med Akademiska Hus
avseende P-bolagets fastighet Lorensberg 24:2, inneb&rande en forsaljning av
fastigheten med tillhérande byggratt enligt detaljplanen till Akademiska Hus och en
overlatelse av Akademiska Hus av en ny parkeringsanlaggning med motsvarande
volym till P-bolaget.

Beskrivning av arendet

Bolaget ar lagfaren agare till fastigheten Goteborg Lorensberg 24:2. Pa fastigheten
finns idag en parkeringsanldggning med totalt 164 parkeringsplatser. Akademiska
Hus &r ett statligt fastighetsbolag som dger och forvaltar fastigheter med sérskild
inriktning pa universitet och hogskolor. Akademiska Hus AB ar lagfaren agare till
fastigheten Goteborg Lorensberg 24:3, inom vilken finns byggnader som hyrs ut till
Hogskolan for scen och musik vid Géteborgs Universitet. Denna fastighet gréansar till
bolagets fastighet Lorensberg 24:2.

Akademiska Hus initierade 2014 ett planarbete for utveckling och utbyggnad av
universitetet vid Renstromsparken. Inom ber6rt planomrade ager P-bolaget fastighet
Lorensberg 24:2 med tillhérande parkeringsanldggning. Akademiska Hus ager
grannfastigheten 24:3. Detaljplanen foreslar att den befintliga parkeringsanlaggningen
pa Lorensberg 24:2 rivs for att ge mojlighet att samlokalisera universitets
konstnirliga fakultet "Nya Konst” och att parkeringsbehovet omhéndertas i en ny
parkeringsanldggning i en av de institutionsbyggnader som Akademiska Hus ska
uppfora pa samma plats. En storre samlad byggrétt vid Gotaplatsen bedomdes ge
battre forutsattningar for att 16sa konstnarliga fakultetens lokalbehov, men ocksa for
att ta ett helhetsgrepp kring stadsmiljon vid Goétaplatsen.

| P-bolagets yttrande 6ver detaljplanens samradsforslag konstaterade bolaget att de
befintliga parkeringsplatserna &r viktiga for att bibehalla en god tillganglighet till
evenemangsomradet samt for att hantera parkeringsbehovet fér de som bor i omradet.
Planerad utveckling av omradet ar dock viktig for stadens och universitetets
utveckling. Bolaget har darfor stéllt sig positivt till en 16sning dér ersattningen for
Lorensberg 24:2, vid en Gverlatelse, bestar av en nybyggd parkeringsanlaggning i
samma omrade, innehallandes motsvarande antal parkeringsplatser som i dag finns pa
Lorensberg 24:2.

Styrelsen stéllde sig positiva till detaljplaneférslaget och beslutade 2020-09-14 att
inga en avsiktsforklaring med Akademiska Hus for att sékerstalla genomférandet av
aktuell detaljplan infér antagande.

Detaljplanen vann laga kraft 2021-06-22.

Avsiktsforklaringen som ingicks mellan parterna &r inte juridiskt bindande och for att
realisera parternas intentioner har man nu férhandlat fram juridiskt bindande avtal
rérande forséljning och kop av fast egendom i samband med att omradet byggs ut och
kommer att omfatta P-bolagets aktuella fastighet. P-bolagets fastighet berdknas tas i
ansprak Q3 2022 och en ny parkeringsanlaggning beraknas star klar 1 januari 2027.
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Beskrivning av affaren

Avyttring av P-bolagets fastighet Lorensberg 24:2 kommer att ske genom att
fastigheten paketeras i bolagsform i ett till P-bolaget heldgt dotterbolag, Goteborg
Lorensberg 24:2 AB. Dotterbolaget innehallande fastigheten kommer att dverlatas till
Akademiska Hus genom en aktieoverlatelse.

Akademiska Hus kommer genom ett dotterbolag, Akademiska Hus Kunskapen 3 AB,
uppfora att bekosta en ny parkeringsanldggning belédgen inom del av fastigheten
Lorensberg 24:2 samt del av fastigheterna Lorensberg 24:3, 24:4 och 706:10.
Akademiska Hus kommer ocksa att ombesorja en fastighetsbildning for
parkeringsandamalet. P-bolaget kommer att forvarva dotterbolaget innehallande den
blivande 3D-fastigheten inklusive parkeringsanlaggningen genom en aktiedverlatelse.

Bade forséljning av befintlig fastighet och forvarv av blivande fastighet/p-anlaggning
kommer att ske genom tecknande av avtal vid samma tidpunkt, efter att styrelsen
fattat beslut i fragan. Tilltradet till aktierna i det senare fallet och den blivande
fastigheten/p-anldggningen sker forst den 1 januari 2027 i samband med att den nya
parkeringsanlaggningen vantas sta klar. Det forvarvade bolaget fusioneras darefter
upp i P-bolaget.

Nedanstaende schematiska beskrivning av fastighetstransaktioner syftar till att
beskriva de ekonomiska aspekterna av transaktionerna och dess paverkan pa P-
bolagets balansréakning. Se vidare Bilaga 1 for en mer detaljerad beskrivning.

Steg 1: Parkeringsbolaget séljer befintlig parkeringsanldggning

— P-bolaget &ger i dag anlaggningen Gosta — Dotterbolaget innehallandes fastigheten séljs till Akademiska Hus fér motsvarande
Rahm pa fastigheten Lorensberg 24:2 110 mkr (kopeskilling 109 mkr, I6sen av koncemskuld 1 mkr)
— Det bokforda vardet pa fastigheten ar ca 1 mkr — P-bolaget far en skattefri reavinst pa 109 mkr

\ P-BOLAGET EFTER FORSALINING
DOTTERBOLAG Ty
Tillgéngar
P-hus P-hus Mark 1
Gosta Rahmn Gosta Rahmn Externa fordringar 94
Kassa 16
Summa tillgangar 109
Eget kapital & skulder
Eget kapital (&rets resultat) 109
—  P-bolaget séljer fastigheten till ett nybildat Summa EK och skulder 109
dotterbolag for skattemassigt restvarde, i

det har fallet detsamma som bokfért varde
(ca 1 mkr)

I/

— En del av kopeskillingen betalas i detta steg men merparten
bokas som en fordran pa Akademiska Hus for att i nasta
steg kvittas mot den nya anlaggningen
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Steg 2: Parkeringsbolaget koper en ny parkeringsanlaggning

— Akademiska Hus styckar av en 3D-fastighet i ett nybildat
dotterbolag

— Den nya parkeringsanldggningen uppfors pa fastigheten
— Kostnaden for anlaggningen (95 mkr) bokas som en

skuld till AH
|
P-BOLAGET k]

— P-bolaget fusionerar in dotterbolaget i moderbolaget

Tillgangar

AH DOTTERBOLAG DOTTERBOLAG Bygmaer o
Mark 2
NY NY Kassa 15
ANLAGGNING ANLAGGNING Summa tillgangar 109

Eget kapital & skulder
Eget kapital (arets resultat) 109
Summa EK och skulder 109

— P-bolaget forvarvar bolaget och far i samband med det en skuld till
Akademiska Hus motsvarande kostnaden for den nya
anlaggningen (95 mkr)

— P-bolaget har efter det en fordran pa Akademiska Hus om 94 mkr
samt en skuld till Akademiska Hus pa 95 mkr — fordran och skuld
kvittas och P-bolaget betalar 1 mkr

Resultatet av hela affaren &r:
- Ennybyggd parkeringsanldggning
- Etttillskott pd 15,2 mkr i kassan
- Enreavinst pa 109 mkr

Notera att ovanstaende genomgang inte inkluderar tillaggsbestallningar som P-
bolaget gor utéver dverenskommen systemhandling. Tillaggsbestallningar forvéantas
bland annat besta av driftinventarier sisom kamerabevakning och laddplatser.

Riskanalys/Osakerhetsfaktorer

Det framforhandlade affarsupplagget innehaller utéver sjélva
fastighetstransaktionerna dven en rad andra komplexa fragor som kravt P-bolagets
stéllningstagande.

Nedan foljer en beskrivning av de viktigaste fragorna och hur man resonerat och valt
att reglera respektive fragestallning.

Fastighetsbildningsfragan

Vid tidpunkten for avtalstecknandet har den blivande fastigheten inte bildats.
Akademiska Hus har inte heller erhallit ett bygglov for projektet "Nya konst”. Den
nya fastigheten/p-anlaggning skiljer sig ifran dagens anlaggning da den kommer att
vara en sa kallad 3D-fastighet som delvis kommer att befinna sig under jord och
samexistera med den dévriga byggnaden som &gs av Akademiska Hus.

Parterna har infor kommande lantméteribeslut i fastighetsbildningsfragan kommit
dverens om gransdragningsfragor for inrdttandet av fastigheten samt enats om vilka
gemensamhetsanlaggningar och servitut som kravs. Affaren ar ocksa villkorad till att
nagon rivning inte far ske av befintlig anlaggning forran samtliga offentligrattsliga
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beslut ar fattade och har vunnit laga kraft. Om Akademiska Hus inte skulle erhélla
nagot bygglov for projektet sker en atergang av affaren, dvs att P-bolaget far tillbaka
sin fastighet.

Teknisk beskrivning av den nya p-anlédggningen

P-bolaget nuvarande parkeringsanlaggning ar en éldre anlaggning byggd pa 70-talet.
Afféarsupplagget innebér att Akademiska Hus ska bygga en ny, modern och
energieffektiv anldggning med maojlighet till el-laddning. For att skapa en samsyn
kring vad en sadan anlaggning ska innehalla och vad Akademiska hus ska uppfora at
P-bolaget har parterna enats om en systemhandling. Handlingen utgor en teknisk
beskrivning av den planerade byggnaden, dess konstruktiva utformning och tekniska
installationssystem. Systemhandlingen kommer vara en del av avtalet och ligga till
grund for den kommande bygghandlingen.

Avtalet innehaller ocksa regleringar som sakerstéller P-bolagets insyn och
medbestadmmande i framtagandet av kommande bygghandlingar infor Akademiska
Hus ans6kan om bygglov samt delaktighet och medbestdmmande under sjélva
byggnationen.

Upphandling av entreprenaden

Akademiska hus ar liksom P-bolaget att betrakta som en upphandlande myndighet
och lyder under lagen om offentlig upphandling (LOU). Hela upphandlingen av
entreprenaden ar konkurrensutsatt av Akademiska Hus, vilket innebar att &ndamalet
med LOU &r uppfylit.

Ekonomiska risker

Afféren ska enligt avsiktsforklaringen som ingicks mellan parterna 2020 vara
kostnadsneutral for P-bolaget.

For att uppnd denna kostnadsneutralitet har parterna enats om att eventuella s k ATA-
arbeten som uppstar i entreprenaden ska bekostas utav Akademiska Hus. Om
byggkostnaden 6verskrider Gverenskommet marknadsvarde sa ska Akademiska Hus,
innan P-bolaget tilltrdder aktierna, gora en nedskrivning av anlaggningen
motsvarande dverskjutande belopp samt tillféra bolaget kapital i form av ett lika stort
aktieégartillskott.

Tidsrisker

Akademiska Hus byggnation och uppférande av P-bolagets blivande
parkeringsanlaggning &ar en del av ett storre byggprojekt. P-bolaget har darfor inga
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mojligheter att paverka framdriften i projektet och motverka eventuella forseningar
som kan aventyra tidplanen for ianspraktagandet av anlaggningen.

For att begrénsa P-bolagets skada vid en forsening ar darfor Akademiska hus alagda
att erlagga ett vite till P-bolaget. Den tillfalliga anldaggning pa Heden véntas sta fram
till 2028 vilket innebér att parkeringsbehovet ar tillgodosett i omradet fram tills dess
aven om en forsening skulle uppsta.

Bolagets 6vervaganden

| bolagets yttrande 6ver detaljplanens samradsforslag konstaterade bolaget att de
befintliga parkeringsplatserna ar viktiga for att bibehalla en god tillganglighet till
evenemangsomradet samt for att hantera parkeringsbehovet fér de som bor i omradet.
Planerad utveckling av omradet ar dock viktig for stadens och universitets utveckling.
Bolaget har darfor stallt sig positivt till en 16sning dar erséattningen for Lorensberg
24:2, vid en Overlatelse, bestar av en nybyggd parkeringsanlaggning i samma omrade,
innehallandes motsvarande antal parkeringsplatser som i dag finns pa Lorensberg
24:2. Bolaget bedomer att det ar en bra I6sning da fortsatt god tillganglighet kan
erbjudas i en mer modern, energieffektiv anldggning med mojlighet till el-laddning.

Planerad utbyggnad innebar att bolagets fastighet beraknas tas i ansprak Q3 2022 och
att en ny parkeringsanlaggning beraknas star klar 1 januari 2027.

For bolagets del finns en risk i att bolaget blir beroende av annan part nér det géller
tidsplanen for saval ianspraktagande som byggnation. Bolaget gor bedémning att man
aven vid en forsening kan sékerstalla att parkeringsbehovet i omradet tillgodoses fram
till 2028 med den tillfalliga anlaggningen pa Heden.

Beddtmning av arendets principiella beskaffenhet

Av P-bolagets agardirektiv 2 kap 26 § framgar att forvarv, bildande eller avyttring av
bolag som enbart har till syfte att paketera fastigheter infor ett forvérv eller en
avyttring inte ar av sadan principiell beskaffenhet att det kraver kommunfullméktiges
beslut.

Hanna Munde Kristina Rejare

Avdelningschef Marknad och vd
Affarsutveckling
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Bilaga 1 — Kdpeskilling och betalning

Berakning képeskilling - Steg 1 (P-bolaget siljer)

Kronor

Eget kapital vid tilltradet 25000
Fastighetsvarde 110 200 000
Avgar bokfort varde fastighet/koncernskuld -1 057 450
TOTAL KOPESKILLING 109 167 550
Betalning

Kronor

Eget kapital vid tilltradet 25000
Del av den preliminara kdpeskillingen 15 200 000
Lésen av koncernlan 1057 450
Totalt att erldgga till Parkeringsbolaget pa tilltrddesdagen 16 282 450
Kvarvarande fordran pa Akademiska Hus 93942 550

Berakning kopeskilling - Steg 2 (P-bolaget koper)

Kronor

KOPESKILLING (eget kapital vid tilltridet) 50 000
Betalning

Kronor

Eget kapital vid tilltradet 50 000
Losen av koncernlan 95 000 000
Kvittning fordran pa Akademiska Hus -93 942 550
Totalt att erldgga till Akademiska Hus pa tilltradesdagen 1107 450
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