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Forvaltningen informerar

19 maj 2025 Kristina Lindfors exploateringsdirektor




Stad

Aktuell information fran forvaltningen

« Smyrnadomen Maria Lindén Liljestrém, chefsjurist

* Arenaprogrammet Jakob Andreasson, avdelningschef Projekt s6der
« Paseglingsskydd Masthuggskajen Christer Niland, avdelningschef Stora projekt

« Krav vid entreprenadupphandlingar

« Motesplats stadsutveckling

* |Invigning Lindholmshamnen

« Studiebesok

« Gemensamma lokaler for stadsutvecklande forvaltningar

* Visualiseringsfilm Lindholmsforbindelsen
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Smyrnadomen”

Hogsta domstolens dom den 24 april 2025 om omprovning av
tomtrattsavgald i mal T 3706-23

Exploateringsnamnden 2025-05-19

Maria Lindén Liljestrom, chefsjurist




R o Goteborgs

Hégsta domstolens dom den 24 april 2025 i mal Gote

T 3706-23, "Smyrnadomen”

Omstandigheter och utgang i malet:

« Brf Smyrna 5 ./. Statens fastighetsverk
» Fastighet pa Gardet i Stockholm
« 10-ariga avgaldsperioder, omregleringstidpunkt ar 2023

» Markvarde/avgaldsunderlag: ca 167 000 000 kr
(parterna overens i HD)

* Yrkad ranta: 3 % (1 % ranta medgavs av foreningen)
 Tidigare avgald: 1 900 000 kr/ar

* Yrkad avgald: ca 5 000 000 kr/ar

* Av HD tillampad ranta: 1,75 %

« Av HD faststalld avgald: 2 900 000 kr/ar
(avgaldsunderlag x avgaldsranta = tomtrattsavgald)

Hallbar stad — 6ppen for varlden



Sa faststills tomtrittsavgalder

Avgaldsranta

= marknadens
forrantningskrav

Realrantemetoden
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Tomtrattsavgald
= avgaldsranta x
avgaldsunderlag

s Goteborgs
V%4 stad

Avgaldsunderlag
= markens varde i avrojt skick
(med avdrag for
tomtrattshavarens egna
investeringar i marken)



Hogsta domstolens dom

Utgangpunkter:

Avgalden bor svara mot en skélig rénta pa det
uppskattade markvardet.

Det har ansetts naturligt att soka ledning i den
avkastning som man kan rakna med for alternativa
Jjamforbara kapitalplaceringar.

Aven om olika satt férekommer &r det i praktiken
vanligt att avgaldsrantan bestams med hjalp av
den langsiktiga realrédntan pa den allménna
kapitalmarknaden. Jamforelsen tar sikte pa
kapitalplaceringar som gors pa mycket lang sikt,
minst 30 ar.

Ytterst ska domstolen alltid gora en

Skélighetsbeddémning ex intresset av att de boende
inte drabbas av alltfor drastiska kostnadsokningar

Hallbar stad — 6ppen for varlden

’J:—: o Goteborgs
Stad

Slutsatser i aktuellt mal:
« Den langa realrantan har haft en vikande trend

under flera ar och kommer sannolikt att vara
fortsatt lag.

Prognoser visar att realrantan ska ga upp till en
niva om 1 % omkring 2025 och mycket
langsamt stiga och ga upp till dver 2 % forst
ungefar 2047 och darefter ligga nagot over 2%
fram till 2060.

"Med hansyn tagen aven till ovriga
omstandigheter, framst det forhallandet att
fomtrétten avser bostadsdndamal, framstar en
avgald som bygger pa en avgaldsranta om
1,75% med triangeleffekt beaktad, som rimlig
for den aktuella perioden. ”
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Avgaldsmodellerna i Goteborgs stad

* Flerbostadshus (beslut i KF 2006-02-23)
75% *MTV * 2 % (2,25% )
dvs 1,50 % (1,7 %) av marktaxeringsvardet

« Smahus (beslut i KF 2009-05-09)
30% * MTV * 3,5% (4%)
dvs 1,05% (1,2%) av marktaxeringsvardet

 Ovriga andamal (kommersiella)
Marknadsvardering * 3%
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Hur paverkar HDs dom vara processer?

« Fullmaktiges avgaldsmodeller for bostadsandamal

tilampar lagre avgaldsranta an den HD nu beslutat

om. Modellerna behdver darfor inte justeras med
hansyn till domen.

For att halla fast vid 3 % avgaldsranta for de
kommersiella tomtratterna behover vi daremot
kunna visa att marknadens direktavkastningskrav
pa mark ar minst 3%. | pagaende processer har vi
aberopat sakkunnigutredning till stod for det.
Bostadssociala skal saknas och det bor aven i
ovrigt vara svarare att argumentera for en
skalighetsbedomning i sankande riktning i dessa
fall.
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Tomtrattsavgald
= avgaldsranta x
avgaldsunderlag

Avgaldsunderlag
=markens varde i avrojt skick
(med avdrag for
tomiratishavarens egna
investeringar i marken)

Avgaldsranta
= marknadens
forrantningskrav
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Sakkunnigutredningen

Han-Suck Song
KTH

Riskpremien B / Karin Zakariasson och

John Waldenstrém

Savills
Hyresutredning KCV

Nicklas Lundén

Sven Erik Hugosson
BK Berakningskonsulter

Cushman & Wakefield R )
Direktavkastningskrav fér Byggkostnadsutredning y,
kommersiella Gganderdtter + KCV -
paslag for tomtrétter for 4
kommersiell mark
Andreas Rudstern
Datscha genom Newsec Joachim Wallmark
Direktavkastningskrav for ) . Svefa :
aganderdatter flerbostadsmark Péaslag fér direktavkastnings- y
krav for tomtratter for /
flerbostadsmark
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* Knappt 100 pagaende mal i domstolen
(flertalet i Mark- och miljddomstolen i
Vanersborg men ca 30 mal i Mark- och
miljooverdomstolen, Svea hovratt)

« Malen har varit vilande i avvaktan pa
Smyrnadomen men handlaggningen har nu
aterupptagits

« Huvuddelen av de pagaende malen avser
tomtrattsupplatelser med flerbostadsandamal
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Arenaprogrammet

Jakob Andreasson, avdelningschef Projekt norr
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Overgripande bastidplan* i Goteborgs

9 VAGVALSBESLUT
2023 2024 2025 2026 2027 2028 29 2030 -32 2033 >

— ' Antagande
Detaljplaneprogram : ; \ :
' : | Laga kraft

—~ Detajplan nord
Detajplan syd | | | . W :

- Centralbad och sporthallar

Multiarena

Arenaparken (ersattare for Scandinavium och Lisebergshallen)

Exploatering Nord (blandstad)

Exploatering Syd (blandstad)

o o U * Sammanstalld november 2023 med utgangspunkt
Hallbar stad — 6ppen for varlden fran KF beslut 2023-06-08 (Vagvalsbeslut)



Samrad detaljplaner

Stadsbyggnadsnamnden beslutade 2025-04-25 att
genomfora samrad for:

« detaljplan for centralbad och blandstad norr om
Valhallagatan inom stadsdelen Heden

« detaljplan for arenor och blandstad séder om
Valhallagatan inom stadsdelen Heden

Exploateringsforvaltningens remissyttrande over dessa
detaljplaner kommer till namndmotet 2025-06-16.
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Stad

Arkitekttaviingar

|drott och foreningsforvaltningen genomfor en
arkitekttavling for det nya centralbadet och Higab
genomfor en arkitekttavling for den nya arenan.

Tavlingsprocesserna pagar parallellt. Tavlingsteamen
lamnar in tavlingsforslag for centralbadet och for arenan
som stalls ut digitalt under vecka 27-29.

ramaftnster. Visionsbild: Norconsult

Vinnande forslag utses i september.
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Paseglingsskydd

Masthuggskajen

Christer Niland, avdelningschef Stora projekt




Information Paseglingsskydd

Alternativ:

Grusbank inklusive trakonstruktion for Yttre Jarnvagsbron
— Byggkostnad 99-114 mnkr

— Innebar risk for kommande rivnings- och forgaveskostnader

Grusbank utan/senarelagd atermontering Yttre Jarnvagsbron
— Byggkostnad 30-34 mnkr

— Innebar risk for kommande rivnings- och forgaveskostnader

Kassuner inklusive atermontering Yttre Jarnvagsbron
— Byggkostnad 136-156 mnkr

Kassuner utan/senarelagd atermontering Yttre Jarnvagsbron
— Byggkostnad 83-95 mnkr
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Information Paseglingsskydd Masthuggskajen - tva

alternativ
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Krav pa 100 procent fornybart drivmedel

vid entreprenadupphandiingar

Christer Niland, avdelningschef Stora projekt
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Nu infér vi krav pa 100 procent fornybart drivmedel vid gote

entreprenadupphandlingar

 Tillsammans med stadsmiljoforvaltningen
infor vi redan nu kravet pa 100 procent
fornybart drivmedel vid

entreprenadupphandlingar, 5 ar innan malaret
2030.

« Arbetsmaskiner och lastbilar ska drivas med
HVO100 eller el, vilket ger upp till 70 procent
lagre koldioxidutslapp och forbattrad
luftkvalitet tack vare minskade utslapp av
kvaveoxider och partiklar.
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Motesplats Stadsutveckling

14 maj

Kristina Lindfors
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20 maj

Invigning Lindholmshamnen
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Vi firar med Bryggkalas

" 4 e
Nar ‘
Tisdag 20 maj
Var

Bryggdacket mellan Lindholmspiren och Lundbystrandskajen

Bryggkalas

Officiell invigning, quiz, guidad tur i omradet, musikunderhallning

med Goteborgsbandet Log Lady samt besok av trollkarlen
Ason Bson Cson m a -
Medverkande j

Robert Hammarstrand (S), ordférande exploateringsnamnden
Mikael Dolietis, VD Alvstrandne Utveckling AB

Desirée Bosch, projektledare exploateringsforvaltningen

Asa Svensson, projektledare Alvstranden Utveckling AB

Invigning av Lindholmshamnen

Har hittar du programmet
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https://goteborg.se/wps/portal/aktuelltarkivet/aktuellt/53adc4dc-082d-4338-91f1-2d4d20560992

Utbyggnad av > TR

BT

Lindholmshamnen 2016-2025 —

nn

1 Lindholmshamnen finns nu:

« 640 bostader i kvarter med gronskande
innergardar,

* Verksamhetslokaler och restauranger,
 En forskola,

« Nya gang- och cykelvagar samt gator med
stadens forsta biotoprefug,

« Ett gronskande torg med bryggdack som
moter vattnet,

« Tva parker — Maskinparken som ocksa fungerar
som skyfallsyta och det lekfulla parkstraket pa
temat energi,

« Ett 20-tal regnbaddar med planteringar som tar
hand om, filtrerar och leder bort regnvatten,

« Konst som vacker nyfikenhet och bjuder in till
eftertanke och beroring.
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Studiebesok
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Studiebesdk

- Masthuggskajen mandagen 2 juni kl. 13-16

« Vastlanken mandagen den 9 juni kl. 14-16
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Gemensamma
lokaler for
stadsutvecklande
forvaltningar




Samrad och ny film om
Lindholmsforbindelsen

Goteborgs
Hallbar stad — dppen for varlden GPed Stad






https://play.mediaflow.com/ovp/11/73GB6L15VL
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