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Exploateringsforvaltningen I GOtebOl'gS
P-4 Stad

Tjansteutlatande Handlaggare

Utfardat 2026-09-15 Eric Hall

Arendenummer EXF-2026-00682 Telefon: 031-368 11 47

EXN 2026-10-19 E-post: eric.hall@exploatering.goteborg.se

Hemstallan om kommunfullmaktiges
bemyndigande att forvarva fastigheten
Annedal 20:2

Forslag till beslut

I exploateringsndmnden:

1. Exploateringsnimnden hemstéller om kommunfullméktiges bemyndigande att
forvirva fastigheten Annedal 20:2 till en kopeskilling om 135 miljoner kronor.

2. Exploateringsndmnden godkénner av forvaltningen undertecknat kopekontrakt
avseende fastigheten Annedal 20:2 till en kopeskilling om 135 miljoner kronor
med villkor om ndmndens godkénnande och kommunfullméktiges
bemyndigande.

3. Exploateringsndmnden hemstéller till kommunfullméktige om utdkad
investeringsram om 135 miljoner kronor.

4. Forutsatt att exploateringsndmnden fattar beslut i enlighet med punkterna 1-3
samt forutsatt erhallet bemyndigande enligt punkten 1 6verfor
exploateringsndmnden pa tilltradesdagen bokfort virde av bebyggelse inom
fastigheten Annedal 20:2 till stadsfastighetsndmnden.

Sammanfattning

Fastigheten Annedal 20:2 #r beligen vid Ovre Husargatan och Konstepidemins vig.
Fastigheten ar bebyggd med flertalet byggnader som vid uppforandet var avsedda for
vardverksamhet/barnbordshus. Idag dgs fastigheten av Akademiska Hus som uppléter
kontors- och till viss del utbildningslokaler till Goteborgs universitet. En mindre del av
kontorslokalerna uppléts till Trafikverket.

Nuvarande fastighetségare har via ombud aviserat till marknaden att man 6nskar avyttra
fastigheten. Forvaltningen har i samarbete med stadsfastighetsforvaltningen och
stadsbyggnadsforvaltningen utrett huruvida fastigheten kan fylla en funktion for
kommunens verksamheter och om forvaltningen ddrmed ska visa intresse.

Utredningsarbetet har landat i att fastigheten ar langsiktigt intressant for kommunen att
dga samt att kommunal verksamhet pé sikt kan bedrivas i lokalerna, ddr grundskola
utgjort huvudalternativ i utredningsarbetet. Fastigheten ligger strategiskt ndra kommande
och forvantad stadsutveckling pé bland annat Medicinareberget, kring Linnéplatsen och
andra centrala delar av staden. I tilldgg &r fastigheten beldgen med absolut nérhet till
kommunikation, park och bostider.

Goteborgs Stad Exploateringsférvaltningen, tjiansteutlatande 1 (6)



Ur ett strategiskt och taktiskt perspektiv bedoms det generellt svart att identifiera

lampliga platser att bebygga for kommunala verksamheter i de centrala delarna av staden.

Ett forvarv av fastigheten bedoms minska behovet av lokalkapacitet for kommunala
verksamheter pé andra centralt beldgna platser, bade befintliga och tillkommande behov
till f61jd av kommande stadsutveckling. Sammantaget bedomer Forvaltningen att
foreslaget forvarv av Fastigheten Annedal 20:2 &r strategiskt motiverat.

Beddmning ur ekonomisk dimension

Foreslaget forvérv innebér en utgift for kommunen om 135 miljoner kronor samt utgifter
for erhéllande av lagfart med mera. Utgiften bedoms inte rymmas i
exploateringsndmndens investeringsram for 2027, da utgiften forvéntas uppsta.
Nuvarande fastighetsidgare har via ombud aviserat till marknaden att fastigheten 6nskas
avyttras. Forvarvsmojligheten av aktuell fastighet har ddrmed inte varit kénd for
forvaltningen under sérskilt lang tid, och forvaltningen har dérfor inte prognostiserat
forvarvsutgiften for 2027. Harav foreslas nimnden hemstilla till kommunfullméktige
med begdran om utdkad investeringsram for 2027 till ett belopp motsvarande
kopeskillingen.

Forvirvet bedoms inte paverka exploateringsndmndens driftsekonomi. Detta med
anledning av att fastighetens byggnadsvérde pa tilltradesdagen ska dverforas till
stadsfastighetsndmnden samt d& ndmndens kostnader for markvérdet, som bokfors i
exploateringsndmndens anldggningsregister, kommer hanteras genom upplételse med
kommuninternt markupplatelse till stadsfastighetsndmnden till belopp motsvarande
nimndens kapitaltjdnstkostnad. Cirka 40 procent av fastighetsvirdet bedoms utgdra
markvérde. Namndens kapitaltjanstkostnad uppgér, med forvéntad internrénteniva for
2027 om 2,75 procent, till 1 485 000 kronor. Samma summa ska alltsé utgora avgift i ett
kommuninternt markupplatelseavtal med stadsfastighetsndmnden, vilket medfor att
foreslaget forvarv lamnar exploateringsndmndens driftsekonomi opaverkad.

Stadsfastighetsndmnden ska, som ovan nimnt, erhélla virdet av fastighetens bebyggelse
pa tilltrddesdagen. Stadsfastighetsndmnden ska hérefter béra rénte- och
avskrivningskostnader for nimndens bokforda virde samt avgiften i det ovan omndmnda
markupplételseavtalet. I tilldgg ska ndmnden béra sedvanliga drift- och
underhallskostnader for bebyggelsen. Sammantaget bedoms stadsfastighetsnimndens
initiala arliga sjdlvkostnad for fastigheten Annedal 20:2 uppga till cirka 8,7 till 10,1
miljoner kronor. Differensen beror pé osdkerheter i faktisk kostnadsniva for drift och
underhall.

Stadsfastighetsndmnden kommer dven att Gverta de hyres- och andra upplatelseavtal som
giller i fastigheten. Sammanlagd intdkt uppgér forérvarande till cirka 9,1 miljoner
kronor. Initialt bedoms foreslaget forvarv generera ett arligt driftnetto som bade kan
utgora overskott och underskott for stadsfastighetsnimnden, beroende pa drift- och
underhallskostnader.

Genomford besiktning har konstaterat att byggnaderna har viss underhéllsskuld.
Sammantaget bedoms 19,6 miljoner kronor behdva investeras i bebyggelsen under en
kommande femérsperiod, varav cirka 3 miljoner kronor avser atgérder som bor vidtas
omgaende. Beroende pa nér i tid stadsfastighetsndmnden viéljer att dtgirda den
sammanlagda underhallsskulden kan driftsunderskott uppsta till f61jd av reinvestering.
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Atgirdas all underhallsskuld under enskilt r bedéms stadsfastighetsnimndens
kapitaltjidnstkostnad 6ka med cirka 1,3 miljoner kronor.

Inom fastighetens lokaler finns vakanta kontors- och forradsytor om cirka 600
kvadratmeter. Om stadsfastighetsforvaltningen lyckas upplata dessa lokaler till en
hyresnivé som géller for 6vriga kontorsytor okar stadsfastighetsndmndens arliga intékt
med cirka 1,1 miljoner kronor.

Motiv till foreslaget forvarv utgérs av mojligheten att pa sikt kunna anvénda fastighetens
bebyggelse for kommunal verksamhet. Nar sddan verksamhet &r pé plats ska berord
verksamhetsnimnd erldgga en sjélvkostnadshyra till stadsfastighetsndmnden. Langsiktigt
bedoms darmed stadsfastighetsndmndens driftsekonomi bli opaverkad av foreslaget
forvarv. Infor omstéllning till kommunal verksamhet kommer anpassningsinvesteringar
vara nédvindiga. Kostnader for hantering av befintliga hyresgéster kan d&ven uppsta, detta
da en del av gillande hyresavtal dr forenade med indirekt besittningsskydd.

Initialt bedoms grundskoleverksamhet utgora lampligast framtida kommunal verksamhet
pa platsen. Sammanlagd investering, med forvarv och anpassning av fastigheten for
exempelvis grundskola, bedoms kunna understiga den alternativa investeringsniva som
uppstar vid nyanldggning av grundskola av motsvarande storlek och ddrmed innebéra en
lagre sjdlvkostnad for aktuell verksamhetsndmnd, i jamforelse med nyanlédggning.

Bedomning ur ekologisk dimension

Foreslaget forvirv innebér ingen direkt fordndring pé platsen och medfor darfor ingen
direkt paverkan ur ett ekologiskt perspektiv. Forvirvet motiveras dock av mdjligheten att
pa sikt bedriva kommunal verksamhet inom fastigheten. En etablering av kommunal
verksamhet i befintliga byggnader medfor séledes att behovet av nyanlédggning av
bebyggelse for kommunal verksamhet pa annan plats minskar, vilket ar i linje med
stadens mal om att utveckla befintlig och redan ianspraktagen mark.

Beddmning ur social dimension

Foreslaget forvarv motiveras frimst med mojligheten att pé sikt stidlla om lokalerna for
kommunal verksamhet déar grundskola utgor huvudspar. Forvarvet bedoms darmed
mdjliggora okad kapacitet for framtida behov av kommunal service. Samtidigt bedoms
mojligheten att etablera kommunal verksamhet inom aktuell fastighet frigora befintligt
behov av kommunal verksamhet pa andra centrala platser samt att ett mindre behov
behover tillgodoses i kommande centrala stadsutvecklingsprojekt.

I tillagg &r fastigheten centralt beligen med absolut nirhet till vil utbyggd kollektivtrafik
vid Linnéplatsen. P& sikt vintas d4ven det planerade Lindholmsforbindelseprojektet, med
sparviag mellan Linnéplatsen och Lindholmen, ge utdkad kollektivtrafikkapacitet vilket
okar en framtida kommunal verksamhets upptagningsomrade i staden.

Bilagor som ingar i beslutsunderlaget
1. Oversiktskarta

2. Detaljkarta

Protokollsutdrag skickas till
Kommunfullmaktige
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Beskrivning av arendet

Fastigheten Annedal 20:2, nedan Fastigheten, ir beldgen i stadsdelen Annedal vid Ovre
Husargatan och Konstepidemins vég. Fastigheten ar bebyggd med flera byggnader vari
det idag bedrivs kontors- och utbildningsverksamhet. Bebyggelsen uppfordes under aren
1896—1900 for vardverksamhet/barnbordshus. Sammanlagt innehaller befintlig
bebyggelse cirka 5 500 kvadratmeter lokalyta.

Fastigheten dgs av Akademiska Hus som uppléter lokalerna till Géteborgs universitet i
huvudsak, mindre delar upplats till Trafikverket. Akademiska Hus har via ombud aviserat
till marknaden att man onskar avyttra Fastigheten. Exploateringsforvaltningen har, i
samarbete med stadsbyggnads- och stadsfastighetsforvaltningen, utrett huruvida
Fastigheten kan fylla en funktion f6r kommunens verksamheter och om kommunen
dérmed ska visa intresse for Fastigheten.

Exploateringsforvaltningen och stadsfastighetsforvaltningen har 1atit besiktiga, virdera
samt utreda bebyggelsens skick och forutsittningar. Utredningsarbetet har landat i att
lokalerna pé viss sikt kan fylla en funktion for kommunens verksamheter, dér
grundskoleverksamhet har utgjort huvudalternativ i utredningsarbetet.

Ur ett strategiskt och taktiskt perspektiv dr det utmanande att identifiera nya lampliga
platser for kommunala verksamheter i de centrala delarna av staden. Fastighetens lige
och fysiska forutsittningar gor att den beddms lamplig for just kommunal verksamhet. Ett
forvirv av Fastigheten bedoms dérfor bidra med lokalkapacitet for kommunala
verksambheter i den centrala staden, béde befintligt och tillkommande behov vid
kommande utvecklingsprojekt. Att i framtiden kunna bedriva exempelvis
utbildningsverksamhet i lokalerna minskar behovet av planering for utbildning i andra
centralt beldgna stadsutvecklingsomraden.

Fastigheten ligger strategiskt ndra kommande och forvéntad stadsutveckling pa bland
annat Medicinareberget, kring Linnéplatsen och andra centrala delar av staden. Ett
forvérv av Fastigheten och senare omstéllning till grundskoleverksamhet bedoms
mojliggdra en omstillning fran planering for grundskola vid Risasgatan/Skansberget till
att i stillet ge utrymme for bostiider och forskola. Okad forskolekapacitet dr sérskilt
efterfragat i aktuell geografi.

Lokalernas beskaffenhet dr idag inte anpassade for kommunal verksamhet, sdsom for
sadan utbildningsverksamhet som bedrivs i grundskola. Viss anpassning kommer darfor
bli nddvindig vid tidpunkten for omstéllning. For att kunna etablera exempelvis
grundskola inom Fastigheten, med 6nskat elevantal, bedoms kompletterande lokalyta
behovas. Hur avsaknad kapacitet ska anordnas ér inte fullt utrett. Utredningar pekar pé att
del av Fastighetens sodra del, enligt géllande stadsplan, har en outnyttjad byggritt som
skulle kunna inrymma bebyggelse som mer &n tillrdckligt ticker avsaknad kapacitet.
Huruvida byggratten kan bebyggas och ddrmed utgora en godtagbar 16sning beddms i hog
grad avgdras av om och hur omradet kan bebyggas med hénsyn till kulturmiljé med mera.
Alternativ 16sning, for att tillse att tillrdcklig lokalkapacitet kan anordnas, &r inhyrning i
ndrliggande bebyggelse. Intilliggande fastigheter dgs av Staden och av Higab. Inom
Higabs bestand véntas vissa vakanser uppsta i byggnader som idag uppléts for kontor
men som tidigare inrymt utbildningsverksamhet.
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Fastigheten har vérderats av oberoende vérderingsinstitut. Efter beaktande av
underhallsskuld och framtida anpassningskostnader har forvaltningen efter forhandling
med fastighetségaren enats om att 135 miljoner kronor utgor ett marknadsmaéssigt vérde
pa Fastigheten.

Merparten av Fastighetens lokaler dr upplétna till Goteborgs universitet och Trafikverket.
Gillande hyresavtal kommer att Gvertas av kommunen vid genomfort forvarv. Intékter
fran géllande upplételser kommer uppbéras av stadsfastighetsndmnden. Likvil kommer
stadsfastighetsndmnden att svara for I6pande drift och underhall samt for en framtida
anpassningsinvestering infor omstéllning till kommunal verksamhet i lokalerna. Initialt
beddms kommunens sjdlvkostnad for 4gandet av Fastigheten bade kunna under- och
Overstiga nuvarande intéktsniva, beroende pa kostnadsniva for drift och underhall av
bebyggelsen. Inom bestdndet finns vakanta kontors- och forradsytor om cirka 600
kvadratmeter som kan upplétas.

Forvaltningens bedomning

Forvaltningen bedomer att foreslaget forvarv ar strategiskt motiverat. Att centralt beldgna
fastigheter, med lokaler som bedéms mojliga att stilla om f6r kommunal verksamhet
samt med absolut nérhet till kommunikation, park och bostéder, annonseras pa
marknaden dr ovanligt. Aktuell fastighet ligger dessutom strategiskt ndra kommande
stadsutveckling pa bland annat Medicinareberget, kring Linnéplatsen och andra centrala
utvecklingsprojekt.

I aktuellt fall har forvaltningen i samarbete med stadsfastighetsforvaltningen och
stadsbyggnadsforvaltningen utrett behov och potential under relativt sett kort tid. Den
sammantagna bedomningen &r att fastigheten ar langsiktigt intressant for kommunen att
dga samt att kommunal verksamhet pa sikt kan bedrivas i lokalerna.

Att forvarva fastigheter som dr annonserade pa marknaden i konkurrens med andra
intressenter dr en utmaning for kommunen. Detta frimst beroende pa kommunens relativt
langa beslutsprocesser och att exploateringsnimnden inte kan forvérva fastigheter genom
sa kallade bolagsforvirv, vilket efterfragats i denna och ofta i liknande situationer. I
aktuellt fall har dock forvaltningen nétt enighet med fastighetsdgaren om varde, villkor
och en process som dr godtagbar for fastighetsdgaren och fullt fungerande ur kommunens
och exploateringsndmndens aspekter. Ur ett strategiskt och taktiskt perspektiv bedoms det
generellt svart att identifiera ldmpliga platser att bebygga fér kommunala verksamheter i
de centrala delarna av staden. Aktuell fastighet beddms béde ha ett ldge och de fysiska
forutsittningarna samt med en bebyggelse som bedéms kunna inrymma kommunal
verksamhet. Forvaltningen bedomer darfor att forvarvsmojligheten inte bor avstas.

Som ovan beskrivits medfor foreslaget forvérv, beroende pa kostnadsniva for drift och
underhall, kunna medfora bade positivt och negativt driftnetto for
stadsfastighetsndimnden. Om konstaterade underhéllsskulder dessutom étgérdas innan
omstillning for kommunal verksamhet paverkas driftnettot negativt. I samrdd med
stadsfastighetsforvaltningen dr beddmningen att ett eventuellt underskott, pa grund av
hoga drifts- och underhéllskostnader, reinvestering eller 6kade vakanser, utgor en
motiverad kostnad for kommunen som helhet, sirskilt sett till den mdjliga anvéndning
och nytta fastigheten kan ge pa sikt.

Marie Persson Kristina Lindfors
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Avdelningschef mark och boende Exploateringsdirektor
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