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Forvarv av fastigheten Gullbergsvass 703:58
samt markanvisning for bostader vid
Stuxbergsgatan

Forslag till beslut
I exploateringsndmnden

1. Exploateringsnimnden hemstéller om kommunfullméktiges bemyndigande att
forvirva fastigheten Gullbergsvass 703:58 till en kdpeskilling om 200 miljoner
kronor.

2. Exploateringsndmnden godkénner for egen del forvirv av fastigheten
Gullbergsvass 703:58 till en kopeskilling om 200 miljoner kronor samt uppdrar &t
forvaltningen att for nimndens rdkning upprétta och underteckna for forvarvet
erforderliga handlingar med forbehall om kommunfullméktiges godkdnnande.

3. Under forutséttning av erhallet bemyndigande enligt punkten 1 tilldelas AB
Tornstaden under tre &r en avgiftsfri markanvisning for bostader vid
Stuxbergsgatan i enlighet med villkor och omfattning beskrivna i detta dokument.

4. Exploateringsnimnden uppdrar &t forvaltningen att teckna markanvisningsavtal
med intressenten enligt punkten 3.

5. Forutsatt erhéllet bemyndigande enligt punkten 1 samt godkénnande av punkten
2 beslutar exploateringsndmnden att pa tilltradesdagen 6verfora bokfort virde av
befintlig bebyggelse inom Gullbergsvass 703:58 till stadsfastighetsndmnden.

6. Exploateringsndamnden hemstéller till kommunfullméktige om utdkad
investeringsram till belopp motsvarande foreslagen kopeskilling.

Sammanfattning

Pégaende detaljplanearbete som bland annat syftar till att medge en forlingning av
Kémpegatan har aktualiserat en diskussion med AB Tornstaden som éger fastigheten
Gullbergsvass 703:58. Detaljplanen vantas medfora att mindre del av fastigheten behover
16sas in da Kdmpegatans forlangning delvis hamnar inom fastigheten. Fastighetségaren
har motsatt sig att fastigheten paverkas och i dessa diskussioner har fraigan om
kommunens intresse att forvarva hela fastigheten aktualiserats. AB Tornstaden ar villiga
att silja fastigheten till kommunen fOrutsatt att en markanvisning for bostader kan
tilldelas.

Forvaltningen bedomer att fastigheten ar strategiskt beldgen och med det bedéms ett
forvarv underlatta kommunens handlingsfrihet i friga om utformning och utbredning av
bade pagiende och kommande stadsutvecklingsprojekt. Forvaltningen bedomer dven att
fastigheten har en stadsutvecklingspotential innebérande att fastigheten kan planldggas

Goteborgs Stad exploateringsférvaltningen, tjansteutlatande 1 (6)



for bostader, kontor och verksamheter. Sammantaget ser forvaltningen att foreslaget
forvérv ar strategiskt motiverat samt att foreslagen kopeskilling &r marknadsmaéssig.

Som ovan ndmnt ar det en forutséttning, for AB Tornstaden, att kommunen tilldelar en
markanvisning for bostdder for att medverka till foreslagen dverlatelse. Goteborgs Stads
riktlinje for markanvisningar anger att en direktanvisning, som hér blir aktuellt, far ske i
samband med strategiska markaffarer med andra aktorer. Forvaltningen beddmer saledes
att riktlinjen efterlevs samt att planerat stadsutvecklingsprojekt vid Stuxbergsgatan utgor
en lamplig del av denna uppgorelse.

Bedomning ur ekonomisk dimension

Ett forvarv av fastigheten Gullbergsvass 703:58 innebar en utgift for kommunen om
200 miljoner kronor. Forutsatt godkénnande av foreslaget forvirv véntas utgiften uppsta
under 2025. Ndmndens investeringsram for 2025 uppgar till 200 miljoner kronor och en
utdkad investeringsram begirs med motiveringen att foreslaget forvarv ar av storre
karaktir vilket forvaltningen tidigare flaggat for som behover hanteras utanfor ordinarie
investeringsram.

Av fastighetens sammanlagda virde bedoms 85 % utgora markvirde. Denna del av vérdet
ska darfor bokforas hos exploateringsndmnden. Namnden kommer dédrmed att belastas
med kapitaltjanstkostnader motsvarande kommunens internrénta pa ndamndens bokfoérda
virde i fastigheten. Ar 2025 uppgar kommunens internrinta till 2,25% vilket innebér en
arlig kapitaltjanstkostnad om cirka 3,8 miljoner kronor. Mindre del av fastigheten ar
upplaten med arrende for parkeringsplatser. Intidkter for dessa arrenden kommer uppbéras
av exploateringsndmnden och genererar en érlig intékt som forndrvarande uppgar till 563
000 kr. I tillagg upplats den del av fastigheten som ar upplaten genom hyresavtal, vilka
forvaltas av stadsfastighetsndmnden, med kommuninternt markupplatelseavtal till en
kostnad som motsvarar ndmndens kapitaltjinstkostnader pa bokfort vérde for den delen
av fastigheten. Kommunintern upplatelse till stadsfastighetsndimnden innebér en intdkt
som med nuvarande internranteniva uppgar till cirka 3,2 miljoner kronor. Sammantaget
medfor foreslaget forvéirv en marginell paverkan pa forvaltningens driftsekonomi.

Av fastighetens sammanlagda virde bedoms 15 % utgéra virdet av befintlig bebyggelse.
Saledes medfor foreslaget forvarv att 30 000 000 kr i bokfort varde ska dverforas till
stadsfastighetsndmnden. Stadsfastighetsndmnden kommer pa samma sitt som
exploateringsndmnden att belastas med rantekostnader pa bokfort varde vilket for
stadsfastighetsndmnden, med nuvarande internrénteniva, innebér en érlig rantekostnad
om 675 000 kr. I tilldgg belastas stadsfastighetsndmnden av ovan omnamnt
markupplételseavtal om cirka 3,2 miljoner. Exploateringsforvaltningen bedomer att
aktuellt omréade blir foremal {or stadsutveckling inom en 10-arsperiod.
Stadsfastighetsndmnden har att bedoma lamplig avskrivningstakt.
Exploateringsforvaltningen gér beddmningen att arliga hyresintdkter om cirka 7 miljoner
kronor med avdrag for ovan beskrivna kostnadsposter ger stadsfastighetsndmnden cirka 3
miljoner kronor i utrymme for &rliga avskrivningar vilket mojliggdr en avskrivningstakt
om 10 &r utan att visa ett negativt resultat.

Foreslagen markanvisning vintas innebéra en intikt i kommande exploateringsprojekt da
byggritter i enlighet med kommande detaljplan kommer att 6verlétas till marknadsvérde.

Goteborgs Stad exploateringsférvaltningen, tjansteutlatande



Bedomning ur ekologisk dimension

Foreslaget forvarv innebér i nartid ingen fordndrad verksamhet pé platsen. Forvarvet
syftar dock till att mojliggora och underlétta framtida stadsutveckling. Exempelvis
beddms ett forvarv underlitta framtida infrastrukturldsningar och kvartersstruktur.

Foreslagen markanvisning beddms inte ha ndgon paverkan ur ekologisk dimension
j@mfort med om markanvisningen skett med jidmforelseforfarande.

Beddmning ur social dimension

Foreslaget forvarv innebdr i nirtid ingen fordandrad verksamhet pé platsen. Forvirvet
syftar dock till att mojliggdra och underlétta framtida stadsutveckling som véntas
generera en tit blandstad i aktuellt omrade.

Foreslagen markanvisning bedoms inte ha ndgon paverkan ur social dimension jamfort
med om markanvisningen skett med jadmforelseforfarande.

Samverkan
Forvaltningen har bedomt att facklig samverkan inte &r aktuellt 1 detta drende.

Bilagor

1. Oversiktskarta fastighetsforvirv och markanvisning
2. Detaljkarta fastighetsforvarv

3. Detaljkarta markanvisning

Protokollsutdrag skickas till
Kommunfullmaktige

Stadsfastighetsndmnden
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Arendet

Néamnden foreslas medge forvarv av fastigheten Gullbergsvass 703:58 till en kopeskilling
om 200 miljoner kronor. Forvarv till foreslaget belopp kridver bemyndigande fran
kommunfullméktige som ocksa hemstélls med begédran om utdkad investeringsram for
finansiering av forvérvet. Fastighetségaren till Gullbergsvass 703:58 foreslas tilldelas en
markanvisning for bostdder som en del i en strategisk markaffar. Forutsatt genomfort
forvarv foreslas naimnden besluta att Gverfora bokfort viarde av bebyggelse inom
Gullbergsvass 703:58 till stadsfastighetsnimnden som behdver fatta beslut om
mottagande.

Beskrivning av arendet

Fastighetsforvdrv

Fastigheten Gullbergsvass 703:58, nedan Fastigheten, &r beldgen nordost om
Centralstationen och angransar omradet for Vastldnkens station Centralen,
Centralstationens sdckbangard samt Kruthusgatan. Fastigheten dgs av ett dotterbolag till
fastighetsbolaget Tornstaden AB.

Mindre del av Fastigheten ingar i foreslaget planomrade for detaljplan som avses medge
bostéder, centrumutveckling och infrastruktur vid Kdmpegatan. Den del av Fastigheten
som ingar i omndmnd detaljplan dr utlagd allmén plats gata vilket medfor att Kommunen
som huvudman for allmén plats dr skyldig att 16sa in aktuellt markomrade.
Fastighetsdgaren har inte stillt sig positiv till foreslaget intréng och i diskussioner om
hantering av detaljplanens konsekvenser har fraigan om kommunens intresse av att
forvirva hela fastigheten aktualiserats. Fastighetsdgaren har meddelat att man &r villig att
Overlata Fastigheten till kommunen under forutséttning att markanvisning for bostiader
kan tilldelas pa annan plats.

Forvaltningen har informerat nimnden om ovanstiende information och forutsittningar
samt foreslagit nimnden att ge forvaltningen i uppdrag att forhandla med fastighetségaren
om forvérv av Fastigheten. Ndmnden fattade beslut enligt férvaltningens forslag den
2023-12-18.

Forvaltningens huvudsakliga motiv till forvérv bestar dels i Fastighetens
stadsutvecklingspotential och dels i Fastighetens strategiska ldge.
Stadsutvecklingspotentialen har bedomts i1 framtaget varderingsutlatande och senare
utretts mer detaljerat av huvudprogrammet for Centralenomradet och Gullbergsvass i
samrad med stadsbyggnadsforvaltningens avdelning Strategi och taktik. Beddmningen ar
att Fastigheten vid framtida planldggning kan innehalla 40 000 — 45 000 kvadratmeter
BTA for kontor, bostidder och verksamheter sasom handel. En 6vervikt av kontor bedoms
troligt med hansyn till ndrheten till spdromradde. Bedomningen r att en detaljplan for
omrédet dér Fastigheten dr beldgen kan starta under 20-talet. Med dessa forutséttningar
for stadsutveckling, samt med den avkastning som pagaende verksamhet inom
Fastigheten generar, bedoms foreslagen kopeskilling marknadsmaéssig.

Fastighetens strategiska beldgenhet bestér av flera delar. Fastigheten bedéms bli berérd
om den bangardsforbindelse som nu utreds blir verklighet. Stadsbyggnadsndmnden
fattade planeringsbeslut den 2024-09-24 dér bangérdsforbindelsens placering foreslés i ett
lage som beddms innebéra ett forhallandevis stort intrang pa Fastigheten. Kommunens
handlingsfrihet i fraga om en bangardsforbindelses placering och utbredning beddms
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viasentligt underldttas om Fastigheten dgs av kommunen samt att kostnadsdkningar i form
av expropriationstilligg vid inlosen av allmén plats for bangérdsforbindelse och/eller
annan allmén plats kan undvikas.

Norr om Fastigheten ligger ett sparomrade for tdguppstéllning. Detta sparomrade dgs av
Trafikverket och anvénds bland annat for nattparkering av pendeltag. Sparomréadet &dr en
del i ett avtal mellan kommunen och Trafikverket. Avtalet reglerar avveckling av flera
sparfunktioner i Gullbergsvass samt hur dessa ska erséttas och regleras. Vad avser
sparomradet invid Fastigheten anger avtalet att Trafikverket ska avldgsna sparfunktionen
och overlata marken till kommunen nér nytt uppstillningsspér pd annan plats har anlagts.
Forvaltningen bedomer att sparomradet och Fastigheten tillsammans utgor ett
exploaterbart omrade vars utformning ger forutsittningar till tat blandstad med
kvartersstruktur som pé sikt kan vixa fran Centralenomradet in i Gullbergsvass. Béttre
stadskvaliteter bedoms mdjliga att uppnd om dessa omraden utvecklas tillsammans &n var
for sig, vilket kan sdkerstdllas om kommunen dger bada.

Fastigheten ar bebyggd med verkstads- och servicebyggnad. Byggnader och merparten av
marken hyrs av Visttrafik som bedriver bussdepé. Géllande hyresavtal genererar efter
drift- och underhéllskostnader ett driftnetto som &rligen uppgar till cirka 7 500 000 kr.
Dessa intdkter kommer vid ett forvirv att uppbéras av stadsfastighetsndmnden till storsta
del, mindre del ar upplaten med arrende vars intédkter tillfaller exploateringsndmnden.

Markanvisning

En forutsittning for foreslaget forvérv av Fastigheten dr att dgaren, AB Tornstaden,
erhaller en markanvisning, en sa kallad direktanvisning. En direktanvisning fér enligt
Goteborgs Stads riktlinje for markanvisningar endast ske under vissa forutséttningar.
Direktanvisning far enligt riktlinjen bland annat tillimpas ndr kommunen genomfor
strategiska markaffdrer med andra aktorer. AB Tornstaden foreslas dérfor under tre ar,
fran och med Kommunfullméktiges lagakraftvunna beslut om bemyndigande enligt
beslutspunkt ett, erhédlla markanvisning inom fastigheten Krokslétt 161:2 samt del av
fastigheten Krokslatt 708:511.

Infor tilldelning av markanvisning har Exploateringsforvaltningen, i samband med
arendet, genomfort sedvanlig kontroll av foreslagen aktors ekonomiska stabilitet och
seriositet utan anmarkning.

Markanvisningen tilldelas med foljande projektspecifika krav:

- Bostider skall upplatas med bostadsritt

- Bostéder skall uppforas med hoga krav pé gestaltning

- Projektet ska genomforas i enlighet med kraven i Goteborgs Stads program {or
miljoanpassat byggande alternativt att ett miljocertifieringssystem tillimpas. Vid
val av miljocertifieringssystem ska minst tre miljoparametrar hanteras. Inom valt
certifieringssystem ska en hog certifieringsniva uppnas.

- Riktlinjer for ”Gronytefaktorer i plan- och exploateringsprojekt i Géteborgs stad”
ska tillampas.
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Forvaltningens bedomning

Forvaltningen bedomer att ett forvary av Fastigheten ér strategiskt motiverat med hansyn
till Fastighetens stadsutvecklingspotential och dess strategiska ldge med bade pagéende
och forvintade projekt som paverkar Fastigheten pa olika sétt.

Givet Fastighetens stadsutvecklingspotential samt den pagaende verksamhetens
avkastning foreslar forvaltningen forvirv till en kopeskilling om 200 miljoner kronor.
Merparten av vérdet genereras av Fastighetens utvecklingspotential och kommunens
stadsutvecklande forvaltningar bor darfor gemensamt verka for att en stadsutveckling kan
inledas vid en tidpunkt som inte vasentligt avviker fran de forutsittningar som utgjort
underlag for virdebedomning av Fastigheten, det vill séga att detaljplaneldggning
paborjas under 2020-talet.

En forutsittning for fastighetsdgaren AB Tornstadens medverkan till forséljning av
Fastigheten &r att AB Tornstaden tilldelas en markanvisning for bostidder. Férvaltningen
har bedomt att en markanvisning, som i detta fall innebér en direktanvisning, kan
tilldimpas eftersom kommunen samtidigt ges mojlighet att forvarva en strategisk fastighet.
Detta foljer som ovan ndmnt Goteborgs Stads riktlinjer for markanvisningar. Av
planerade stadsutvecklingsprojekt pd kommunens mark har ett kommande projekt vid
Stuxbergsgatan bedomts utgora en lamplig del av foreslagen uppgorelse med AB
Tornstaden.

Kiristina Lindfors Marie Persson
Direktor exploateringsforvaltningen Avdelningschef mark och boende

Goteborgs Stad exploateringsférvaltningen, tjansteutlatande



Bilaga till tjansteutlatande till
exploateringsndmnden 2024-12-16.
Dnr EXF-2024-00838.

Bilaga 1 - Oversiktskarta




Bilaga 2 — Detaljkarta fastighetsforvarv
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Bilaga till tjansteutlatande till
exploateringsndmnden 2024-12-16.

Dnr EXF-2024-00838.

7 Goteborgs
Stad




Bilaga 3 — Detaljkarta markanvisning

Bilaga till tjansteutlatande till
exploateringsnamnden 2024-12-16

Dnr EXF-2024-00838.

Mankanvisning

Kartredovisningen har inte rattsverkan.
([@Goteborgs Stad, @Lantmateriet
Skapad: 2024-11-18
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