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Overforing av byggnader inom fastigheten
Gullbergsvass 703:17 fran
exploateringsnamnden till
stadsfastighetsnamnden

Forslag till beslut
| stadsfastighetsndmnden

1. Stadsfastighetsnamnden tar emot byggnader fran exploateringsnamnden inom
Gullbergsvass 703:17 till bokfort varde.

Sammanfattning

Exploateringsnamnden har hemstéllt till kommunfullméktige att forvérva fastigheten
Gullbergsvass 703:17. Parallellt med detta har Alvstranden Utveckling AB (AUAB)
hemstallt om forséljning av samma fastighet. Kommunfullmaktige har den 10 oktober
2024 beslutat att parterna ska genomfara Gverlatelsen av fastigheten.

Overlatelse av fastigheten Gullbergsvass 703:17 gors till en kopeskilling om 850 miljoner
kronor. Vid tidpunkten for genomforande av forvéarvet kommer 20 procent av fastighetens
sammanlagda vérde, 170 miljoner kronor, avseende bokfort varde pa befintlig agd
bebyggelse, att 6verforas till stadsfastighetsnamnden.

De bebyggda delarna av fastigheten kommer efter forvarvet att 6verforas fran
exploateringsnamnden till stadsfastighetsndmnden. Efter dverféringen kommer
bebyggelsen att forvaltas och hyras ut i stadsfastighetsnamndens fastighetsbestandet som
omfattar byggnader pa markreserven. Detta arende galler dverforingen av berérd
bebyggelse fran exploateringsnamnden till stadsfastighetsnamnden nar forvarvet ar
genomfort.

Overforingen av byggnaderna bedéms ge ett arligt negativt resultat for
stadsfastighetsnamnden om atminstone 3-4 miljoner kronor. Stadsledningskontoret
foreslar i sin beredning av arendet att fragan om hantering av negativa drifteffekter i
stadsfastighetsndmnden hanskjuts till den forsta kompletteringsbudgeten for 2025.

Beddmning ur ekonomisk dimension

Den aktuella 6verféringen av bebyggelse kommer ge stadsfastighetsndmnden ett negativt
driftresultat. Befintligt fastighetsbestand inom markreserven och férmodade framtida
liknande overforingar av bebyggelse i avvaktan pa stadsutveckling kan inte langsiktigt
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hanteras av stadsfastighetsnamnden utan att paverka fastighetsbestandet som finansieras
med sjalvkostnadshyra till stadens forvaltningar. Det ar darfor véasentligt att staden
hanterar de negativa effekterna pa stadsfastighetsnamndens resultat i enlighet med
stadsledningskontorets forslag om att detta gors i den forsta kompletteringsbudgeten for
2025. Effekterna pa stadsfastigheters resultat for 2024 bedoms kunna hanteras av
stadsfastighetsnamnden utan sarskilda atgarder. Bedémningen bygger pa den information
stadsfastighetsforvaltningen erhallit vid arendets handlaggning.

Beddmning ur ekologisk och social dimension

Framtida stadsutveckling pa den aktuella platsen kommer ha stor paverkan pa bade den
ekologiska och sociala dimensionen. Forvaltningen har dock inte funnit nagra sarskilda
aspekter pa fragan utifran dessa dimensioner pa den nu aktuella dverforingen som detta
arende behandlar.

Samverkan
Information ges personalorganisationerna enligt Samverkan Goteborg (daterad FSG
2024-10-21).

Bilagor
1. Oversikts- och detaljkarta
2. Stadsledningskontorets tjansteutlatande, 2024-08-16

3. Exploateringsforvaltningens tjansteutlatande, 2024-05-16

Goteborgs Stad, Stadsfastighetsforvaltningen, tjansteutlatande

2(5



Arendet

Arendet ror verforing av bebyggelse inom fastigheten Goteborg Gullbergsvass 703:17
fran exploateringsnamnden till stadsfastighetsnamnden for forvaltning och uthyrning.

Beskrivning av arendet

Exploateringsndmnden har hemstéllt till kommunfullméktige att forvérva fastigheten
Gullbergsvass 703:17. Parallellt med detta har Alvstranden Utveckling AB (AUAB)
hemstallt om forséljning av samma fastighet. Kommunfullmaktige har vid sammantréde
den 10 oktober 2024 beslutat att parterna ska genomfora dverlatelsen av fastigheten.

Fastigheten Gullbergsvass 703:17 dgs av Fastighets AB Raila som &r ett indirekt helagt
dotterbolag till AUAB. Fastigheten ar belagen inom stadsdelen Gullbergsvass och
stracker sig fran Centralenomradet i vaster till Gullbergsmotet i Gster. Fastigheten ar cirka
180 000 kvadratmeter stor och innehaller bland annat en stérre logistikbyggnad som
inrymmer flertalet hyresgéster, arrendeupplaten industribebyggelse samt kor-,
uppstélinings- och parkeringsytor. Uppskattningsvis bedéms ca 57 000 kvadratmeter
inom fastigheten vara bebyggd.

Stadsutveckling

En kommande stadsutveckling i Gullbergsvass har enligt éversiktsplan for Goteborg en
mojlighet att bidra till en starkt stadskdrna och en méjlighet att knyta staden narmare
alven. En omvandling av Gullbergsvass bedéms dven kunna bidra till en utékad innerstad
samt att stadskarnan kan vaxa 6ver dlven. En relativt hog exploatering ger stora varden
men forutsétter att omfattande investeringar genomfors, framst i ny infrastruktur,
offentliga platser och samhéllsservice. For att na en stadsmassig tét blandstad pekar
oversiktsplanen sarskilt pa behov av sammanhangande élvstrak, en ny stadspark samt
kvartersbebyggelse med stora inslag av kultur, idrott och kommunal service samt att
stadsutvecklingen bor ske etappvis vaster ifran. Ovan beskriven
stadsomvandlingspotential har hittills inte tidsatts pa annat satt an i den ekonomiska
atgardsplanen for Alvstaden, (KF 2022-03-24 § 15), dar det angivits att stadsutveckling i
Gullbergsvass ska pabarjas efter ar 2040.

Befintliga verksamheter

Idag finns det ett flertal pdgadende verksamheter inom fastigheten genom av AUAB
tecknade hyres- och arrendeavtal. Parkering, industri och bussuppstalining dominerar
arrendeupplatelser och grossistforsaljning, lager, kontor och go-cart dominerar
lokalupplételser. Samtliga upplatelser, fransett ett hyresavtal som avser en inom AUAB
intern upplatelse, kommer att Gvertas vid ett forvarv. Viss bebyggelse inom fastigheten
star pa ofri grund genom arrendeavtal. Arrendeavtal och de intékter som avtalen innebér
kommer efter ett forvérv att hanteras och uppbaras av exploateringsnamnden.

Den bebyggelse som idag ags av AUAB och som upplats genom lokalhyresavtal kommer
att hanteras och forvaltas av stadsfastighetsndmnden. Av fastighetens sammanlagda vérde
beddms cirka 170 miljoner kronor utgdra vardet av den bebyggelse som utgor
fastighetstillbehdr, det vill sdga den bebyggelse som &gs av fastighetsdgaren. Inom
fastigheten finns dven bebyggelse pa ofri grund vilken inte &gs av fastighetsdagaren utan
av nyttjanderattsinnehavare. Den bebyggelse som efter ett genomfort forvarv ags av
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kommunen éverfors av exploateringsnamnden till stadsfastighetsnamnden for
forvaltande.

Ekonomiska konsekvenser for stadsfastighetsnamnden

Géllande lokalhyresavtal inom fastighetens bebyggelse kommer att hanteras av
stadsfastighetsndmnden. Sammanlagt femton lokalhyresavtal ar gallande inom befintlig
bebyggelse vilka sammantaget genererar en arlig intdkt om cirka 18 miljoner kr. Efter
avdrag for drift- och underhallskostnader bedoms gallande lokalhyresavtal generera ett
arligt positivt driftnetto om cirka 8-10 miljoner kronor. Ut6ver ovanstaende intakter och
kostnader kopplade till gallande lokalhyresavtal kommer stadsfastighetsnédmndens
driftsbudget att belastas med kostnader bestaende av internranta pa namndens bokforda
varde, avskrivning pa bebyggelsens bokforda varde samt av kommuninternt
markupplatelseavtal. Sammantaget beddms stadsfastighetsnamnden, fore
avskrivningskostnader samt med nu gallande hyresavtal och med nuvarande
internranteniva, na ett arligt resultat om cirka 1,3 mnkr i utrymme for
avskrivningskostnader. Det motsvarar en avskrivningstakt pa namndens bokforda vérde
om cirka 0,8 procent per ar, vilket innebar en total avskrivning efter 125 ar.

En sadan avskrivningstakt féljer inte riktlinjerna for komponentavskrivning inom
stadsfastighetsndmndens verksamhet. En avskrivningstakt motsvarande 2,5-3 procent
arligen (33-40 ar) bedoms folja riktlinjen och innebar vid tillampning ett arligt negativt
resultat om cirka 3-4 miljoner kronor for stadsfastighetsndmnden.

Exploaterings- och stadsfastighetsforvaltningen har gemensamt latit utfora en teknisk
besiktning av befintlig bebyggelse. I det utlatande som erhallits har kostnader for forhojt
underhall och nédvandiga investeringar fram till ar 2040 bedomts. Dessa kostnader har
beaktats infor dverenskommelse med AUAB om foreslagen kdpeskilling da dessa
investeringskostnader paverkat bedomt fastighetsvérde negativt. Sammanlagd
investeringskostnad fram till &r 2040 ar bedémd till cirka 20 mnkr i dagens penningvarde.
| ovanstaende bedémda driftnetto &r dessa investeringar inte medraknade och kan darmed
for enskilda ar innebéra ett lagt eller negativt driftnetto for stadsfastighetsnamnden.

Forvaltningens beddmning

Overforing av byggnader inom Lundbyvassen 736:175 till bokfort véarde bedéms vara i
linje med tidigare fattade beslut inom staden och féljer ndmndens reglemente.

Med overforingen foljer ett arligt negativt driftresultat for stadsfastighetsnamnden som
behdver hanteras. Forvaltningen beddmer att hanteringen ligger utanfor
stadsfastighetsnamndens egen radighet. | stadsledningskontorets beredning av forvarvet
gors foljande beddmning:

Vad avser de ekonomiska driftkonsekvenserna for stadsfastighetsnamndens affarsdrivande
verksambhet, ar det effekter som varken den nya organisationséversynen eller den férandrade
inriktningen for Alvstrandens markutvecklande uppdrag forutsatte skulle belasta och
omhéndertas inom stadsfastighetsndmndens uppdrag. Samtidigt kan kontoret konstatera att
ytterligare forvarv kan komma att ske utifran motsvarande inriktning och med liknande
driftskonsekvenser.

Stadsledningskontoret foreslar darfor att frigan om hantering av drifteffekter hanskjuts till den
forsta kompletteringsbudgeten for 2025. Dels for att utreda forutsattningarna for
stadsfastighetsndmnden att hantera denna typ av kostnadseffekter till féljd av strategiska
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markforvarv utan tillracklig intjanandeférmaga och for att ta fram en principiell modell for
hantering av dessa kostnadseffekter mellan exploateringsndmnden och stadsfastighetsnamnden.
Eventuella kostnadseffekter for 2024 till foljd av att férvarvet vunnit laga kraft bedomer
stadsledningskontoret kunna hanteras inom ramen for stadsfastighetsndmndens verksamhet.

Stadsfastighetsforvaltningen delar stadsledningskontorets beddmning.

Lars Mauritzson Martin Blixt

Avdelningschef Forvaltningsdirektor
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Bilaga 3 - Detaljkarta


Stadsledningskontoret

e 'A Goteborgs
Stad

Tjansteutlatande Handlaggare
Utfardat 2024-08-16 Johan Pheiffer, Eric Roos
Arendenummer SLK-2024-00648 Telefon: 031-368 02 38

E-post: johan.pheiffer@stadshuset.goteborg.se

Exploateringsnamndens forvarv av
fastigheten Gullbergsvass 703:17 fran
Alvstranden Utveckling AB

Forslag till beslut

I kommunstyrelsen och kommunfullmaktige:

1. Alvstranden Utveckling AB:s hemstillan om forséljning av Gullbergsvass 703:17 till
exploateringsndmnden tillstyrks.

2. Exploateringsndmndens hemstéllan om forvérv av fastigheten Gullbergsvass 703:17
godkénns.

3. Exploateringsndmndens hemstéillan om utdkad investeringsram om 850 mnkr for
2024, med mojlighet att 6verfora investeringsvolymen till 2025, godkénns.

Sammanfattning

Exploateringsndmnden hemstéller till kommunfullméktige att forvéirva fastigheten
Gullbergsvass 703:17 samt om utdkad investeringsram om 850 mnkr da beloppet inte
ryms i nimndens investeringsram. Alvstranden Utveckling AB (AUAB) hemstiller
parallellt om forsdljning av samma fastighet. Exploateringsndmnden bedomer att kdpet ar
strategiskt motiverat utifrin fastighetens stadsutvecklingspotential. Samtidigt har AUAB
sedan ar 2023 ett fordndrat uppdrag och dgardirektiv som anger att bolaget inte langsiktigt
ska dga och forvalta fastigheter samt att stadsutvecklingsansvaret for de omradden som ska
utvecklas pa langre sikt ska 6verforas till nimndorganisationen.

Exploateringsforvaltningen och AUAB har efter forhandling och gemensamt
utredningsarbete enats om forslag till Gverlatelse av fastigheten Gullbergsvass 703:17 till
en kopeskilling om 850 mnkr. Vid tidpunkten for genomforande av forvarvet kommer 20
procent av fastighetens sammanlagda vérde, 170 mnkr avseende bokfort varde pa
befintlig dgd bebyggelse, att verforas till stadsfastighetsndmnden.
Stadsfastighetsndmnden beddmer att 6verféringen av byggnaden kommer medfora ett
arligt negativt resultat for nimnden om cirka 2,9-3,7 mnkr.

Stadsledningskontoret bedomer att AUAB: s forséljning av fastigheten utgor del av
verkstéllandet av kommunfullméktiges beslut om ett fordndrat uppdrag for bolaget.
Stadsledningskontoret delar dértill exploateringsndmndens beddmning om fastighetens
strategiska virde for kommunens framtida stadsutveckling.

Bedomning ur ekonomisk dimension
Ett forvarv till foreslagen kopeskilling innebéar en utgift for kommunen om 850 mnkr. En
Overlatelse av fastigheten Gullbergsvass 703:17 ger en positiv likviditets- och
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resultatpaverkan for Alvstrandenkoncernen. Alvstrandenkoncernen kommer att erhalla ett
skattepliktigt resultat om cirka 650 mnkr. En skuld om 190 mnkr bel6per pa fastigheten
per 2023-12-31och kommer att regleras efter genomford transaktion. Det skattepliktiga
resultatet belastas med en reavinstskatt om 20,6 procent, det vill séga ca 134 mnkr. De
ekonomiska konsekvenserna for respektive ndmnd och bolag beskrivs ndrmare i drendet.

Bedomning ur ekologisk och social dimension

Nuvarande markanvdndning bedéms fortga under kommande femtonarsperiod vilket
medfOr att forvirvet inte paverkar vare sig den ekologiska eller sociala dimensionen i
nartid. Den dérpa foljande stadsutvecklingen fran lagintensivt markutnyttjande till en tét
blandstad ger dock mdjligheter till att stdrka bada dessa dimensioner.

Bilagor
1. Exploateringsndmndens handlingar 2024-06-17 § 157
2. Goteborgs Stadshus AB:s handlingar 2024-06-10 § 92

Goteborgs Stad Stadsledningskontoret, tjansteutlatande



Arendet

Alvstranden Utveckling AB har hemstillt om kommunfullmiktiges stillningstagande
rorande bolagets forséljning av fastigheten Goteborg Gullbergsvass 703:17 till
exploateringsnamnden. Bolaget bedomer att drendet ar av principiell beskaffenhet da det
avser forsiljning av fastighet av sdidan omfattning att det paverkar bolagets langsiktiga
ekonomi och uppdrag. Exploateringsndmnden har samtidigt hemstéllt om att forvérva
samma fastighet samt om utdkad investeringsram for att finansiera forvarvet.

Beskrivning av arendet

Fastigheten Gullbergsvass 703:17 dgs av Fastighets AB Raila som ér ett indirekt heldgt
dotterbolag till AUAB. Fastigheten ir beldgen inom stadsdelen Gullbergsvass och
stracker sig fran Centralenomradet i véster till Gullbergsmotet i Oster. Fastigheten &r cirka
180 000 kvadratmeter stor och innehaller bland annat en storre logistikbyggnad som
inrymmer flertalet hyresgéster, arrendeuppléten industribebyggelse samt kor-,
uppstéllnings- och parkeringsytor.

Avsiktsforklaring

AUAB och divarande fastighetskontoret initierade under 2022 en dialog om
méojligheterna att Sverléta fastigheten fran AUAB till kommunen. For att konkretisera
diskussionen tecknade parterna en avsiktsforklaring som angav viljeinriktning om
Overlatelse samt hur parterna ska resonera kring marknadsviardebedémningar och 6vrigt
beslutsunderlag som &dr nddvandigt for att enas om en kdpeskilling. Tecknad
avsiktsforklaring géiller for ndrvarande till och med den 2024-06-30. Avsiktsforklaringen
anger att en Overlatelse ska ske enligt marknadsméssiga principer med utgangspunkt fran
pagéende markanvindning och med beaktande av forekommande forvantningsvirde for
fastigheten samt med beaktande av omradets forutsattningar for framtida stadsutveckling.

Stadsutveckling

En kommande stadsutveckling i Gullbergsvass har enligt 6versiktsplan for Goteborg en
mojlighet att bidra till en stérkt stadskdrna och en mdjlighet att knyta staden ndrmare
dlven. En omvandling av Gullbergsvass bedéms dven kunna bidra till en utdkad innerstad
samt att stadskdrnan kan vixa over dlven. En relativt hog exploatering ger stora viarden
men forutsétter att omfattande investeringar genomfors, framst i ny infrastruktur,
offentliga platser och samhéllsservice. For att na en stadsmaéssig tit blandstad pekar
Oversiktsplanen sarskilt pa behov av sammanhéngande dlvstrak, en ny stadspark samt
kvartersbebyggelse med stora inslag av kultur, idrott och kommunal service samt att
stadsutvecklingen bor ske etappvis véster ifran.

Ovan beskriven stadsomvandlingspotential har hittills inte tidsatts pa annat sitt 4n i den
ekonomiska 4tgirdsplanen for Alvstaden, (KF 2022-03-24 § 15), dir det angivits att
stadsutveckling i Gullbergsvass ska paborjas efter ar 2040.

Vardebedémning och forslag till 6verenskommelse

Sedan avsiktsforklaringen undertecknades har parterna enats om
varderingsforutsattningar for att sdkerstélla att respektive parts virdebeddmning har
entydiga forutsittningar for bedomning av fastighetens marknadsvirde. Detta och 6vriga
overenskommelser foljer kommunfullméktiges antagna riktlinjer vid Gverlatelse av
fastigheter mellan stadens bolag och kommunen.
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Med hénsyn till fastighetens areal, som utgér en visentlig del av stadsdelen
Gullbergsvass, har parterna lagt sérskilt stor vikt vid att enas om
varderingsforutsittningar for den del av fastighetens marknadsvérde som utgors av
forvantningsvarde, det vill sdga virdet av framtida stadsutvecklingsmojligheter. Den
andra delen av marknadsvérdet utgors av virdet av den avkastning som géllande hyres-
och arrendeavtal generar till dess att fastigheten antas genomga stadsutveckling, denna
del av virdet ar ddrmed mer forutsdgbar och entydig.

Virdet av framtida stadsutveckling bedoms uppsté etappvis och under en lingre
tidsperiod. Overenskomna virderingsforutsittningar redovisar i huvudsak hur parterna
bedomer att fastigheten kan komma att omvandlas samt de hyres- och arrendeavtal som ar
géllande inom fastigheten. Fastighetens stadsutvecklingspotential &r i
varderingsforutsittningarna angiven genom hénvisning till 6versiktsplanens intentioner,
beskrivning av nyckeltal for exploatering samt av en beddmd tidplan och etappindelning
for omvandling av fastigheten. Den ekonomiska &tgérdsplan for Alvstaden har utgjort
utgdngspunkt i varderingsforutséttningar i fraga om nir ovan beskrivna etappvisa
stadsutveckling forutsitts starta, for Gullbergsvass anger atgérdsplanen att
stadsutveckling ska starta efter ar 2040. De nyckeltal, sdsom exploateringsgrad och
fordelning av byggrittsindamal, som utgjort virderingsforutséttning ér baserade pa
ovriga utvecklingsomriden inom Alvstaden.

Overenskommet forslag till kopeskilling for fastigheten uppgar till 850 mnkr. Féreslagen
kopeskilling for fastigheten utgoér genomsnitt av de varden som respektive part bedomer
foreligger utifran uppréttade virdebeddmningar och med beaktande av
exploateringskostnader om 2000 kr per kvadratmeter bruttototalarea i framtida antagna
detaljplaner.

Befintliga verksamheter

Idag finns det ett flertal pdgdende verksamheter inom fastigheten genom av AUAB
tecknade hyres- och arrendeavtal. Parkering, industri och bussuppstillning dominerar
arrendeupplételser och grossistforséljning, lager, kontor och go-cart dominerar
lokalupplatelser. Samtliga upplatelser, fransett ett hyresavtal som avser en inom AUAB
intern upplatelse, kommer att overtas vid ett forvarv. Viss bebyggelse inom fastigheten
star pa ofri grund genom arrendeavtal. Arrendeavtal och de intikter som avtalen innebér
kommer efter ett forvarv att hanteras och uppbéras av exploateringsndamnden.

Den bebyggelse som idag dgs av AUAB och som upplats genom lokalhyresavtal kommer
att hanteras och forvaltas av stadsfastighetsndmnden. Av fastighetens sammanlagda virde
bedoms cirka 170 mnkr utgora virdet av den bebyggelse som utgdr fastighetstillbehor,
det vill sdga den bebyggelse som dgs av fastighetsdgaren. Inom fastigheten finns dven
bebyggelse pa ofri grund vilken inte dgs av fastighetsdgaren utan av
nyttjanderittsinnehavare. Den bebyggelse som efter ett genomfort forvarv dgs av
kommunen dverfors av exploateringsndmnden till stadsfastighetsndmnden for
forvaltande. Stadsfastighetsndmnden kommer genom avskrivning och
internrdntekostnader att belastas med kostnader till f6ljd av forvarvet. I tilligg kommer
exploateringsndmnden genom kommunintern markupplatelse att upplata den mark som ar
bebyggd inom fastigheten till en ersdttning som motsvarar internranta pa markvérde.
Internréntan uppgar fornédrvarande till 2,25 procent. Intékter till foljd av géllande
lokalhyresavtal kommer efter ett forvérv att tillfalla stadsfastighetsndmnden.
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Ekonomiska konsekvenser for exploateringsndmnden

Ett forvérv till foreslagen kopeskilling innebér en utgift for kommunen pa 850 mnkr.
Beloppet overstiger exploateringsndmndens investeringsram for fastighetsforvérv for
innevarande period 2021-2025. Tilltradesdatum foreslas ske under december 2024 men
beroende pa nér i tid laga kraftvunna beslut om foreslaget forvarv fattas kan forvarvet
komma att genomforas forst efter arsskiftet 2024/2025. Med anledning av fordndrad
investeringsstyrning fran 2025 och att utgiften kan uppsta efter att perioden f6r nu
géllande investeringsram har 16pt ut, kan forvarvet ddrmed komma att belasta kommande
ars investeringsram.

Vid tidpunkten for genomforande av férvarvet kommer 20 procent av fastighetens
sammanlagda vérde, 170 mnkr avseende bokfort vérde pa befintlig 4gd bebyggelse, att
Overforas till stadsfastighetsndamnden. Det innebér att exploateringsndmndens
driftsbudget kommer belastas med en kostnad bestdende av internrénta pa aterstdende del
av vérdet, det vill séga 680 mnkr till en internrdntekostnad som for nérvarande uppgér till
2,25 procent, vilket motsvarar cirka 15,3 mnkr per ar. Fordelningen 80 procent mark och
20 procent bebyggelse grundas bland annat i att markens utvecklingspotential virderas
hogre dn den pagaende markanvandningen.

I och med 6verforing av bokfort varde avseende byggnader till stadsfastighetsndmnden
ska den mark som ar bebyggd upplatas genom kommuninternt markupplatelseavtal till
stadsfastighetsndmnden. Markupplatelseavtalet ska innehélla en ersittning som uppgar
till internrantekostnad pa markvéardet for bebyggd mark samt mark som har sadan
anknytning till bebyggelsen att den anses ingé 1 byggnadsforvaltandet. Uppskattningsvis
bedoms ca 57 000 kvm inom fastigheten vara bebyggd. Genom markupplatelseavtalet
genererar det en arlig intdkt for exploateringsnimnden om cirka 4,8 mnkr.

Inom fastigheten Gullbergsvass 703:17 finns for ndrvarande nio géllande arrendeavtal.
Sammanlagd arrendeavgift i géllande avtal, som i sin helhet kommer att uppbéras av
exploateringsnamnden, uppgar arligen till cirka 10,7 mnkr. Sammantaget bedoms
exploateringsndmndens driftsekonomi paverkas marginellt av foreslaget forvarv. Med nu
géllande arrendeavtal samt med nuvarande internrdanteniva bedoms forvarvet arligen
generera ett Gverskott om cirka 0,2 mnkr.

Ekonomiska konsekvenser for stadsfastighetsnamnden

Gillande lokalhyresavtal inom fastighetens bebyggelse kommer genom ovan ndmnd
overforing av bokfort vérde att hanteras av stadsfastighetsnamnden. Sammanlagt femton
lokalhyresavtal ar gillande inom befintlig bebyggelse vilka sammantaget genererar en
arlig intdkt om cirka 18 mnkr. Efter avdrag for drift- och underhallskostnader bedoms
géllande lokalhyresavtal generera ett arligt positivt driftnetto om cirka 8-10 mnkr. Utéver
ovanstéende intékter och kostnader kopplade till gidllande lokalhyresavtal kommer
stadsfastighetsndmndens driftsbudget att belastas med kostnader bestaende av internrinta
pa namndens bokforda virde, avskrivning pa bebyggelsens bokforda viarde samt av ovan
omnamnt kommuninternt markupplatelseavtal. Sammantaget bedéms
stadsfastighetsndamnden, fore avskrivningskostnader samt med nu gillande hyresavtal och
med nuvarande internridnteniva, né ett arligt resultat om cirka 1,3 mnkr i utrymme for
avskrivningskostnader. Det motsvarar en avskrivningstakt pa nimndens bokforda virde
om cirka 0,8 procent per ar, vilket innebér en total avskrivning efter 125 ar.
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En sadan avskrivningstakt f6ljer inte riktlinjerna for komponentavskrivning inom
stadsfastighetsndmndens verksamhet. En avskrivningstakt motsvarande 2,5-3 procent
arligen (33-40 ar) bedoms folja riktlinjen och innebér vid tillampning ett arligt negativt
resultat om cirka 2,9-3,7 mnkr for stadsfastighetsndmnden.

Exploaterings- och stadsfastighetsforvaltningen har gemensamt latit utféra en teknisk
besiktning av befintlig bebyggelse. I det utlatande som erhallits har kostnader for forhojt
underhall och ndodvéndiga investeringar fram till ar 2040 bedomts. Dessa kostnader har
beaktats infor verenskommelse med AUAB om foreslagen kopeskilling dé dessa
investeringskostnader paverkat bedomt fastighetsviarde negativt. Sammanlagd
investeringskostnad fram till &r 2040 &r bedomd till cirka 20 mnkr i dagens penningvirde.
I ovanstdende bedomda driftnetto &r dessa investeringar inte medrédknade och kan ddrmed
for enskilda ar innebéra ett 1agt eller negativt driftnetto for stadsfastighetsndmnden.

Ekonomiska konsekvenser for Alvstranden Utveckling AB

En 6verlatelse av fastigheten Gullbergsvass 703:17 ger en positiv likviditets- och
resultatpaverkan for Alvstrandenkoncernen. Alvstrandenkoncernen kommer att erhélla ett
skattepliktigt resultat om cirka 650 mnkr. En skuld om 190 mnkr beloper pé fastigheten
per 2023-12-31och kommer att regleras efter genomford transaktion. Enligt
inkomstskattelagen belastas det skattepliktiga resultatet med en reavinstskatt om

20,6 procent, det vill sdga cirka 134 mnkr. I sammanhanget bér denna reavinstskatt séttas
i relation till den eventuella reavinstskatt som skulle ha uppkommit vid Alvstrandens
framtida forséljning av byggritter efter att omradet planlagts om fastigheten varit kvar i
Alvstrandens #igo. En sidan eventuell reavinst och den skatt som skulle beldpa pa denna
ligger dock langt fram i tiden, paverkas av manga faktorer och kan inte berdknas 1
nulédget.

Den framtida reavinstskatten paverkas dven av i vilken man kommande byggratter siljs i
bolagspaketerad form, vilket for nirvarande &r ett skattebefriat forfarande. Kommunen ar
inkomstskattebefriad och eventuella realisationsvinster som uppkommer vid
exploateringsndmndens framtida forséljning av byggrétter beskattas inte. Den
reavinstskatt som nu uppkommer hanteras, precis som &vrig beskattning inom
Stadshuskoncernens finansiella samordning. Det innebér att bolagskoncernens samlade
skatteposition i forsta hand skapas hos koncernmoderbolaget, Goteborgs Stadshus AB.
Beroende pa det skattemissiga resultatet hos Gvriga bolag inom Stadshuskoncernen kan
en utdelning ur Alvstranden bli aktuell for att hantera den kassaflddesmissiga
skatteeffekten. Huruvida den reavinst som uppstér vid forséljningen kommer att tillfalla
bolaget eller inte beror pa hur d4garen beddmer bolagets resultat och finansiella stdllning
over tid och detta i relation till en beddmning av stadens 6vriga behov och prioriteringar.

Stadsledningskontorets bedémning

Stadsledningskontoret bedomer att Alvstranden Utveckling AB:s forsiljning av
fastigheten Gullbergsvass 703:17 utgdr en del av verkstéllandet av besluten i drendet
Foérdjupad analys och konkretisering av forindrat uppdrag for Alvstranden Utveckling
AB 1 kommunfullméiktige 2023-02-23 § 21. I det aktuella drendet beslutade
kommunfullméktige om det som i drendet bendmndes ”’Scenario 3”, innebédrande ett
forandrat uppdrag for Alvstranden och med en snabbare avveckling av bolaget som
inriktning.
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En f6rséljning av bolagets markinnehav i Gullbergsvass, vilket enligt stadens
overgripande planering ligger langt fram i tiden, ligger ddrmed i linje med
kommunfullmaiktiges intentioner.

Stadsledningskontoret delar dértill exploateringsndmndens bedémning att forvérvet ar
strategiskt motiverat utifrdn omradets tydliga stadsutvecklingspotential och kommunens
langsiktiga planer for stadsutvecklingen. Genom ett forvérv av fastigheten sakerstéller
kommunen att omradet fortsatt utvecklas i den takt och med det innehall som kommunen
beddmer rimligt och 6nskvért.

Likt exploateringsnimnden, AUAB och Stadshus AB kan stadsledningskontoret
konstatera att en virdering i enighet med stadens riktlinjer for intern 6verforing av
fastigheter och tillgangar har tillimpats som grund for 6verenskommen kopeskilling.

Hantering av ekonomiska konsekvenser

Vad avser exploateringsndmndens hemstéllan om utokad investeringsram bedémer
stadsledningskontoret att en utékad investeringsram ar en forutséttning for att kunna
genomfora denna typ av betydande engangsforvéirv som inte omfattas av nimndens
generella budgetutrymme for strategiska markforvarv. Stadsledningskontoret kan dven
konstatera att en motsvarande utgangspunkt ligger till grund for exploateringsndmndens
investeringsnomineringar for 2025 och framat, vilket har pétalats i stadsledningskontorets
underlag for ”Forutsattningar for budget 2025-2027”.

Stadsledningskontoret kan konstatera att nimnderna per mars 2024 samlat redovisade en
prognos for aret pa cirka 5,6 mdkr for kommunens nettoinvesteringar. Det ar cirka

850 mnkr lagre d4n budgeterad niva om 6,5 mdkr. Stadsledningskontoret bedomer darfor
att det finns forutséttningar att utdka exploateringsndamndens investeringsramar for
planperioden 2021-2025 inom de planerade investeringsvolymerna for 2024.

Da kommunens investeringsstyrning fordndras infor 2025 och 6vergér till arliga
budgetramar, finns det inga samlade ramar for en flerarig planperiod att férhalla sig till
om forvérvet skulle genomforas forst efter arsskiftet 2024/2025. Stadsledningskontoret
foreslar darfor, som tilldgg till godkédnnande av utdkad investeringsram, att ndmnden far
mandat att 6verfora hemstillt investeringsutrymme till budget 2025 utan ytterligare beslut
i kommunstyrelse eller kommunfullméktige om forvarvet mot formodan realiseras forst
efter arsskiftet.

Vad avser de ekonomiska driftkonsekvenserna for stadsfastighetsnimndens
affarsdrivande verksamhet, ar det effekter som varken den nya organisationsdversynen
eller den foridndrade inriktningen for Alvstrandens markutvecklande uppdrag forutsatte
skulle belasta och omhéndertas inom stadsfastighetsnimndens uppdrag. Samtidigt kan
kontoret konstatera att ytterligare forvérv kan komma att ske utifrén motsvarande
inriktning och med liknande driftskonsekvenser.

Stadsledningskontoret foreslar dérfor att frigan om hantering av drifteffekter hinskjuts
till den forsta kompletteringsbudgeten for 2025. Dels for att utreda forutsittningarna for
stadsfastighetsndmnden att hantera denna typ av kostnadseffekter till f6ljd av strategiska
markforvérv utan tillrdcklig intjdinandeférmaga och for att ta fram en principiell modell
for hantering av dessa kostnadseffekter mellan exploateringsndmnden och
stadsfastighetsndmnden.
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Eventuella kostnadseffekter for 2024 till f6ljd av att forvarvet vunnit laga kraft bedomer
stadsledningskontoret kunna hanteras inom ramen for stadsfastighetsndmndens
verksamhet.

Stadsledningskontoret betonar dven att om den reavinst som uppstér vid forsiljningen
kommer att tillfalla Alvstranden Utveckling AB eller inte beror p4 flera faktorer.
Exempelvis hur dgaren vid tidpunkten for forsiljningen bedomer bolagets langsiktiga
resultat och finansiella stdllning och vilka kort- och langsiktiga utdelningskrav dgaren
stiller pa koncernen som helhet.

Jonas Kinnander Eva Hessman

Direktor Arende och Utredning Stadsdirektor
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i Goteborgs

Exploateringsforvaltningen

Stad
Tjansteutlatande Handlaggare
Utfardat 2024-05-16 Eric Hall
Arendenummer EXF-2024-00838 Telefon: 031-368 11 47
EXN 2024-06-17 E-post: eric.hall@exploatering.goteborg.se

Hemstallan om kommunfullmaktiges
bemyndigande att forvarva fastigheten
Gullbergsvass 703:17

Forslag till beslut
I exploateringsnimnden

1. Exploateringsndmnden hemstiller till kommunfullméktige om bemyndigande att
godkinna forvirv av fastigheten Gullbergsvass 703:17 frin Alvstranden
Utveckling AB till en kopeskilling om 850 000 000 kr

2. Exploateringsndmnden hemstéller till kommunfullméktige om utdkad
investeringsram till belopp motsvarande foreslagen kopeskilling enligt punkten
1.

3. Exploateringsndmnden godkénner for egen del forvérv enligt punkten 1 och
uppdrar at forvaltningen att underteckna for forvarvet erforderliga handlingar
med villkor om kommunfullméktiges bemyndigande.

4. Forutsatt erhéllet bemyndigande enligt punkten 1, erhdllen utékad
investeringsram enligt punkten 2 samt godkédnnande av punkten 3 beslutar
exploateringsnamnden att pa tilltrddesdagen overfora bokfort varde av den
bebyggelse inom fastigheten Gullbergsvass 703:17 som utgdr fastighetstillbehor
till stadsfastighetsndmnden.

Sammanfattning

Forvaltningen foreslar nimnden att begidra kommunfullméaktiges bemyndigande att
forvirva fastigheten Gullbergsvass 703:17 samt om utdkad investeringsram da foreslaget
beloppet inte ryms i ndmndens nu géllande investeringsram for fastighetsforvérv. Ett
forviarv medfor att bokfort viarde av den bebyggelse inom fastigheten som efter ett forvarv
kommer att &gas av Goteborgs Stad ska dverforas till Stadsfastighetsndmnden.

Exploateringsforvaltningen och Alvstranden Utveckling AB har efter forhandling och
gemensamt utredningsarbete enats om forslag till Gverlatelse av fastigheten Gullbergsvass
703:17 till en kdpeskilling om 850 miljoner kronor. Foreslagen kopeskilling bedoms
marknadsméssig och tar hénsyn bade till pdgédende verksamheters avkastningsforméga
och fastighetens stadsutvecklingspotential. Gemensamt framtagna
vérderingsforutsittningar, med angiven tidplan, etappindelning och markanvéndning i en
framtida stadsutveckling, har utgjort underlag vid marknadsvardebedomningar. I tilldgg
har parterna beddmt de kostnader och investeringar som beddms nddvéandiga for att
forverkliga en stadsomvandling, vilket beaktats infor enighet om kdpeskilling.
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Sammantaget bedomer forvaltningen att foreslaget forvérv ér strategiskt motiverat. Detta
fraimst med hénsyn till fastighetens stadsutvecklingspotential. Gallande 6versiktsplan
pekar pa en omfattande omvandling, fran ett 1dgintensivt markutnyttjande till en tét
blandstad. Fastigheten Gullbergsvass 703:17 dr cirka 180 000 kvadratmeter och utgér en
vasentlig del av stadsdelen Gullbergsvass som beddoms kunna omvandlas etappvis under
en langre tidsperiod.

Alvstranden Utveckling AB har sedan &r 2023 ett forindrat uppdrag och dgardirektiv som

bland annat anger att bolaget inte langsiktigt ska 4ga och forvalta fastigheter samt att
stadsutvecklingsansvaret for de omraden som ska utvecklas pa liangre sikt ska overforas
till nimndorganisation. Da stadsdelen Gullbergsvass enligt kommunfullméiktiges beslut
om ekonomisk atgirdsplan for Alvstaden ska utvecklas efter r 2040 beddmer

forvaltningen att dven Alvstranden Utveckling AB:s forindrade uppdrag och dgardirektiv

utgdr motiv till foreslagen fastighetsoverlatelse.

Beslut om godkdnnande av foreslagen fastighetsoverlatelse behdver, utover i
exploateringsndmnd, kommunstyrelse och kommunfullméktige, ocksa fattas i
Alvstranden AB:s styrelse, Higabs styrelse samt Stadshus styrelse.

Bedomning ur ekonomisk dimension

Ett forvarv till foreslagen kopeskilling innebér en utgift for Goteborgs Stad om 850 000
000 kr. Beloppet dverstiger exploateringsnimndens investeringsram for fastighetsforvarv
for innevarande period 2021-2025. Tilltrddesdatum foreslas ske under december 2024
men beroende pa nir i tid laga kraftvunna beslut om foreslaget forvarv fattas kan
forvarvet komma att genomforas forst efter arsskiftet 2024/2025. Det innebér att utgiften
kan uppsta efter att perioden for nu gédllande investeringsram har 16pt ut och kan dédrmed
komma att belasta kommande ars investeringsram. Forvaltningen kan konstatera att
foreslagen kopeskilling inte ryms i vare sig nuvarande eller kommande investeringsram
varfor begiran om utokad investeringsram foreslas till belopp motsvarande foreslagen
kopeskilling.

Exploateringsndimnden

Vid tidpunkten for genomforande av forvarvet kommer 20 procent av fastighetens
sammanlagda vérde, 170 miljoner kronor avseende bokfort viarde pa befintlig 4gd
bebyggelse, att Overforas till stadsfastighetsnimnden. Det innebér att
exploateringsnamndens driftsbudget kommer belastas med en kostnad bestaende av
internrénta pa aterstdende del av vérdet, det vill sdga 680 miljoner kronor till en
internrdntekostnad som for nérvarande uppgér till 2,25 procent vilket motsvarar

15 300 000 kronor per ar. Fordelningen 80 procent mark och 20 procent bebyggelse
grundas i att markens utvecklingspotential virderas vésentligt hogre dn den pagaende
markanvandningen.

I och med 6verforing av bokfort varde avseende byggnader till stadsfastighetsndmnden
ska den mark som &r bebyggd upplatas genom kommuninternt markupplételseavtal till
stadsfastighetsndmnden. Markupplételseavtalet ska innehélla en ersittning som uppgér
till internrantekostnad pa markvéardet for bebyggd mark samt mark som har sddan
anknytning till bebyggelsen att den anses inga 1 byggnadsforvaltandet. Uppskattningsvis
beddms cirka 57 000 kvadratmeter inom fastigheten vara bebyggd vilket genom
markupplételseavtalet genererar en arlig intdkt for exploateringsndamnden om 4 845 000
kronor.
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Inom fastigheten Gullbergsvass 703:17 finns fornédrvarande nio géllande arrendeavtal.
Sammanlagd arrendeavgift i gdllande avtal, som i sin helhet kommer att uppbéras av
exploateringsndmnden, uppgar arligen till cirka 10 650 000 kronor.

Sammantaget bedoms exploateringsndmndens driftsekonomi péverkas marginellt av
foreslaget forvarv. Med nu gillande arrendeavtal samt med nuvarande internranteniva
bedoms forvarvet arligen generera ett 6verskott om cirka 195 000 kronor.

Stadsfastighetsndmnden

Gillande lokalhyresavtal inom fastighetens bebyggelse kommer genom ovan omndmnd
Overforing av bokfort vérde att hanteras av stadsfastighetsnaimnden. Sammanlagt femton
lokalhyresavtal 4r gidllande inom befintlig bebyggelse vilka sammantaget genererar en
arlig intakt om cirka 18 000 000 kronor. Efter avdrag for drift- och underhéllskostnader
bedoms gillande lokalhyresavtal generera ett arligt driftnetto om cirka 8 000 000 -

10 000 000 kronor.

Utover ovanstéende intékter och kostnader kopplade till géllande lokalhyresavtal kommer
stadsfastighetsndmndens driftsbudget att belastas med kostnader bestaende av internrénta
pa ndmndens bokforda virde, avskrivning pa bebyggelsens bokforda virde samt av ovan
omndmnt kommuninternt markupplatelseavtal.

Sammantaget bedoms stadsfastighetsndmnden, fore avskrivningskostnader samt med nu
gillande hyresavtal och med nuvarande internrénteniva, né ett arligt resultat om cirka

1 330 000 kronor i utrymme for avskrivningskostnader. 1 330 000 kronor motsvarar en
avskrivningstakt pa ndmndens bokférda varde om ca 0,8 procent per ar, vilket motsvarar
en total avskrivning efter 125 ar. En sddan avskrivningstakt foljer inte riktlinjer for
komponentavskrivning inom stadsfastighetsndmndens verksamhet. En avskrivningstakt
motsvarande 2,5-3 procent arligen (33-40 &r) bedoms folja riktlinjen och innebér vid
tillampning ett arligt negativt resultat om cirka 2,9-3,7 miljoner kronor for
stadsfastighetsndmnden.

Exploaterings- och stadsfastighetsforvaltningen har gemensamt latit utfora en teknisk
besiktning av befintlig bebyggelse. I det utlaitande som erhallits har kostnader for forhojt
underhéll och nédvéndiga investeringar fram till &r 2040 bedomts. Dessa kostnader har
beaktats infor Sverenskommelse med Alvstranden Utveckling AB om foreslagen
kopeskilling da dessa investeringskostnader paverkat bedomt fastighetsvarde negativt.
Sammanlagd investeringskostnad fram till &r 2040 &r bedomd till cirka 20 000 000 kronor
i dagens penningvirde. I ovanstaende bedémda driftnetto dr dessa investeringar ej
medriknade och kan dédrmed for enskilda ar innebéra ett 14gt eller negativt driftnetto for
stadsfastighetsndmnden.

Alvstranden Utveckling AB

For Alvstranden Utveckling AB bedoms foreslagen dverlatelse ge en positiv likviditets-
och resultatpéverkan. Overldtelsen genererar en reavinstbeskattning om 134 miljoner
kronor for det fastighetsédgande dotterbolaget Fastighets AB Raila. For
Alvstrandenkoncernen innebir verlételsen ett realisationsresultat om 635 miljoner
kronor exklusive forédndring av uppskjuten skatt.
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Bedomning ur ekologisk dimension

Péagéende markanviandning bedoms fortgd under kommande femtonérsperiod och
forvaltningen bedomer darfor att foreslaget forvarv inte paverkar ur ekologisk dimension
1 nértid.

Bedomning ur social dimension

Péagéende markanviandning bedoms fortgd under kommande femtonarsperiod och
forvaltningen bedomer darfor att foreslaget inte forvarv paverkar ur social dimension i
nartid.

Samverkan
Forvaltningen har bedomt att facklig samverkan inte dr aktuellt i detta drende.

Bilagor
1. Oversikts- och detaljkarta
2. Protokoll, styrelsesammantride i Alvstranden Utveckling AB 2024-05-06

Protokollsutdrag skickas till
Kommunfullmaktige
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Arendet

Forvaltningen foreslar ndmnden att for egen del godkénna foreslaget forvérv av
Fastigheten Gullbergsvass 703:17. Foreslagen kopeskilling om 850 miljoner kronor
overstiger nimndens delegerade befogenhet vid beslut om fastighetsforvarv varfor
hemstillan om kommunfullméktiges bemyndigande krédvs. Da fastigheten Gullbergsvass
703:17 till del ar bebyggd kraver ett forvarv att bebyggelsens bokforda vérde dverfors till
stadsfastighetsndmnden for hantering av byggnadsforvaltning, beslut om detta véntas
fattas vid ndmndens sammantrade i augusti 2024.

I skrivande stund har foreslagen fastighetsdverlatelse godkints av Alvstranden
Utveckling AB:s styrelse 2024-05-06, se bilaga 2, samt i Higab AB:s styrelse 2024-05-15
och godkénnande véntas fattas av Stadshus ABs styrelse 2024-06-10.

Beskrivning av arendet

Fastigheten Gullbergsvass 703:17, nedan “Fastigheten”, 4gs av Fastighets AB Raila som
ar ett indirekt heldgt dotterbolag till Alvstranden Utveckling AB, nedan "AUAB”.
Fastigheten dr beldgen inom stadsdelen Gullbergsvass och stracker sig fran
Centralenomradet i vister till Gullbergsmotet i 6ster. Fastigheten ar cirka 180 000
kvadratmeter stor och innehéller bland annat en storre logistikbyggnad som inrymmer
flertalet hyresgéster, arrendeupplaten industribebyggelse samt kor-, uppstéllnings- och
parkeringsytor.

Avsiktsforklaring

AUAB och davarande fastighetskontoret initierade under 2022 en dialog om
mdjligheterna att Sverlata Fastigheten frin AUAB till Géteborgs Stad. For att
konkretisera diskussionen tecknade parterna en avsiktsforklaring som angav
viljeinriktning om Overlatelse samt hur parterna ska resonera kring
marknadsvéirdebedomningar och 6vrigt beslutsunderlag som ar nddvéandigt for att enas
om en kopeskilling.

Ovanstdende avsiktsforklaring godkéndes av fastighetsndmnden den 2022-10-24 att gélla
i sex manader och har direfter fatt forlangd giltighet efter beslut i exploateringsndmnden

den 2023-04-24 samt 2023-12-18. Tecknad avsiktsforklaring géller fornirvarande till och
med den 2024-06-30.

Som ovan ndmnt anger avsiktsforklaringen bland annat parternas utgangpunkt i friga om
vardet av Fastigheten. Avsiktsforklaringen anger att en Gverlatelse ska ske enligt
marknadsméssiga principer med utgdngspunkt frén pagadende markanvéndning och med
beaktande av forekommande forvintningsvirde for Fastigheten samt med beaktande av
omradets forutsattningar for framtida stadsutveckling.

Stadsutveckling

En kommande stadsutveckling i Gullbergsvass har enligt 6versiktsplan for Goteborg en
mojlighet att bidra till en starkt stadskdrna och en mojlighet att knyta staden ndrmare
dlven. En omvandling av Gullbergsvass bedoms éven kunna bidra till en utdkad innerstad
samt att stadskdrnan kan véxa dver dlven. En relativt hog exploatering ger stora virden
men forutsitter att omfattande investeringar genomfors, frimst i ny infrastruktur,
offentliga platser och samhaéllsservice. En omvandling av hela stadsdelen till tit blandstad
bedoms ge forutsittningar for Stampen och Gérda att knytas samman med dlven och att
stadsméssiga samband mellan Centralenomradet och Gamlestaden, Marieholm och
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Olskroken kan tillskapas. For att nd en stadsméssig tét blandstad pekar oversiktsplanen
sdrskilt pa behov av sammanhéngande dlvstrak, en ny stadspark samt kvartersbebyggelse
med stora inslag av kultur, idrott och kommunal service samt att stadsutvecklingen bor
ske etappvis véster ifran.

Ovan beskriven stadsomvandlingspotential har hittills inte tidsatts pa annat sitt 4n att
kommunfullmiktige i beslut om ekonomisk atgirdsplan for Alvstaden, se Handling 2022
nr 48, angivit att stadsutveckling i Gullbergsvass ska paborjas efter ar 2040.

Virdebedomning och forslag till 6verenskommelse

Sedan avsiktsforklaringen undertecknades har parterna enats om
vérderingsforutsittningar, detta framst for att sékerstélla att respektive parts
viardebeddmning har entydiga forutséttningar for bedomning av fastighetens
marknadsvérde. Detta och 6vriga 6verenskommelser foljer kommunfullméktiges antagna
riktlinjer vid Overlételse av fastigheter mellan stadens bolag och kommunen, som antogs
av kommunfullmiktige 2018, se Handling 2018 nr 118.

Med hénsyn till Fastighetens areal, som utgor en visentlig del av stadsdelen
Gullbergsvass, har parterna lagt sarskilt stor vikt vid att enas om
varderingsforutsittningar for den del av Fastighetens marknadsvérde som utgors av
forvantningsvérde, det vill sdga virdet av framtida stadsutvecklingsmojligheter. Den
andra delen av marknadsvéardet utgors av vardet av den avkastning som géllande hyres-
och arrendeavtal generar till dess att Fastigheten antas genomga stadsutveckling, denna
del av vérdet dr dirmed mer forutsdgbar och entydig. Vérdet av framtida stadsutveckling
beddms uppsta etappvis och under en lingre tidsperiod. Overenskomna
virderingsforutsittningar redovisar i huvudsak hur parterna bedémer att Fastigheten kan
komma att omvandlas samt de hyres- och arrendeavtal som ar gillande inom Fastigheten.
Fastighetens stadsutvecklingspotential &r i varderingsforutsittningarna angiven genom
hanvisning till 6versiktsplanens intentioner, beskrivning av nyckeltal for exploatering
samt av en beddmd tidplan och etappindelning for omvandling av Fastigheten.
Kommunfullmiktiges beslut om ekonomisk &tgérdsplan for Alvstaden har utgjort
utgdngspunkt i varderingsforutsattningar i fraga om nér ovan beskrivna etappvisa
stadsutveckling forutsétts starta, for Gullbergsvass anger atgiardsplanen att
stadsutveckling ska starta efter ar 2040. De nyckeltal som utgjort varderingsforutsattning
4r baserade pa 6vriga utvecklingsomraden inom Alvstaden, sdsom exploateringsgrad och
fordelning av byggréttsédndamal.

Parterna har med 6verenskomna forutséttningar upphandlat varsin virdebedomning av
fristdende vdrderingsinstitut.

Upprittade vardeutlatanden har gjorts utan hansyn till exploateringskostnader och andra
kostnader och investeringar som dr nddvéndiga inom Fastigheten infor eller vid den
tidpunkt da Fastigheten ska omvandlas. I tilligg har parterna darfér 6verenskommit
och/eller 14tit utreda de kostnader som beddms uppsta och som darmed ska belasta vardet
i uppréttade véirdeutlatanden.

Parterna har enats om att 2 000 kronor per kvadratmeter bruttototalarea i framtida antagna
detaljplaner ska utgéra exploateringskostnad. Dessa kostnader antas saledes belasta
framtida exploateringsekonomi och dérmed det sé kallade forvéntningsvérdet.
Overenskommen nivé pé exploateringskostnader ir baserad p4 kommunens
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kalkylhandbok for utbyggnad av allmén plats, pa separata utredningar och pé
kostnadsuppskattningar for omradesspecifika atgiarder som bedoms nédvandiga,
exempelvis marksanering och skyfallshantering. Overenskommen exploateringskostnad
foljer den niva som berdknas inom narliggande och pagdende stadsutvecklingsprojekt.

Overenskommet forslag till kopeskilling for Fastigheten uppgar till 850 000 000 kronor.
Kopeskillingen dr 6verenskommen efter beaktande av framtagna vardeutlatanden,
ovanstéende exploateringskostnader och kostnader for omrédesspecifika atgérder samt de
underhalls- och investeringskostnader som bedoms nédviandiga i befintlig bebyggelse
intill dess att stadsutveckling genomfors samt kostnader forknippade med avveckling av
pagéaende verksamheter.

Foreslagen kopeskilling for Fastigheten utgér genomsnitt av de varden som respektive
part bedomer foreligger utifran upprattade vardebedomningar och med beaktande av
ovanstéende kostnadsposter. Forvaltningens upphandlade vardeutlatande anger efter
beaktande av kostnader ett virde i intervallet 700 - 750 miljoner kronor. AUAB:s
upphandlade viardeutldtande anger efter beaktande av motsvarande kostnader ett varde i
intervallet 950 — 1 000 miljoner kronor.

Befintliga verksamheter

Som framgar av inledande stycke i detta avsnitt finns idag ett flertal pagaende
verksamheter inom Fastigheten genom av AUAB tecknade hyres- och arrendeavtal.
Parkering, industri och bussuppstillning dominerar arrendeupplatelser och
grossistforsiljning, lager, kontor och gocart dominerar lokalupplatelser. Samtliga
upplatelser, fransett ett hyresavtal som avser en inom AUAB intern upplatelse, kommer
att overtas vid ett forvarv.

Viss bebyggelse inom Fastigheten star pé ofri grund genom arrendeavtal. Arrendeavtal
och de intdkter som avtalen innebédr kommer efter ett forvarv att hanteras och uppbéras av
exploateringsnimnden. Den bebyggelse som idag dgs av AUAB och som upplats genom
lokalhyresavtal kommer att hanteras och forvaltas av stadsfastighetsndmnden.

Av Fastighetens sammanlagda virde beddms cirka 170 miljoner kronor utgdra vérdet av
den bebyggelse som utgor fastighetstillbehor, det vill sdga den bebyggelse som dgs av
fastighetségaren. Inom fastigheten finns dven bebyggelse pa ofrigrund vilken inte dgs av
fastighetsdgaren utan av nyttjanderittsinnehavare. Den bebyggelse som efter ett
genomfort forvirv dgs av kommunen ska forvaltas av stadsfastighetsndmnden. Av denna
anledning foresléar forvaltningen nimnden att besluta om dverféring av bokfort varde om
170 miljoner kronor till stadsfastighetsndmnden. Stadsfastighetsndmnden kommer att
forvalta och genom avskrivning och internréntekostnader att belastas med kostnader till
f6ljd av forvarvet. I tilligg kommer exploateringsnimnden genom kommunintern
markupplatelse att uppléta den mark som &r bebyggd inom Fastigheten till en ersittning
som motsvarar internranta pd markvéarde. Internrdntan uppgar férnarvarande till 2,25
procent. Intdkter till f6ljd av géllande lokalhyresavtal kommer efter ett forvérv att tillfalla
stadsfastighetsndmnden.

Goteborgs Stad exploateringsforvaltningen, tjansteutlatande

7(8)



Forvaltningens bedomning

AUARB har under flertalet &r varit den kommunala aktdr som ansvarat for att utveckla och
forverkliga kommunens vision om Alvstaden. Under 2023, se “Handling 2023 nr 277,
fattade kommunfullméktige beslut om ett fordndrat uppdrag och nytt dgardirektiv for
AUAB. Bland annat medfor beslutet att AUAB inte langsiktigt ska dga och forvalta
fastigheter samt att det markutvecklande uppdraget ska 6verforas till
ndmndorganisationen avseende de fastigheter som ska utvecklas pa léangre sikt. D&
stadsutveckling i Gullbergsvass, enligt beslut om ekonomisk atgirdsplan for Alvstaden,
ska paborjas forst efter 2040 bedoms AUAB:s nya uppdrag och dgardirektiv utgdéra motiv
till foreslaget forvirv. For AUAB:s rikning beddms en forsiljning ge en positiv
likviditets- och resultatpaverkan.

Forvaltningen bedomer att foreslaget forvarv dr strategiskt motiverat utifran stadsdelen
Gullbergsvass tydliga stadsutvecklingspotential. Efter ett genomfort forvarv kan
kommunen sékerstélla att omradet utvecklas i den takt och med det innehall som
kommunen bedomer rimligt och 6nskvirt. I dagsldget har kommunen ett lagt
markinnehav, sérskilt i de véstra delarna av Gullbergsvass diar omvandling bedoms ske i
tidigast skede. Med foreslaget forvarv av Fastigheten nar Goteborgs Stad ett markdgande
som utgor en vésentlig del av stadsdelen som bedoms ge positiv inverkan péd framtida
exploateringsekonomi samt ge mdojlighet att som markégare paverka utvecklingens takt
och innehall.

Som ovan framgér har forvaltningen under forhandlingen med AUAB utgétt ifrin att
stadsutveckling inleds tidigast under ar 2040. Nér utveckling och omvandling i
Gullbergsvass faktiskt kommer att inledas ar dock inte beslutat. Tidpunkten har under
forhandlingen valts med anledning av kommunfullméktiges beslut om ”Ekonomisk
atgirdsplan for Alvstaden”. Beslutet ger dock viss ppning for tidigare utveckling #n sa
da man uttrycker behov av att se dver avgransning mellan Centralenomradet och
Gullbergsvass som idag gér i linje med Kédmpegatan, detta sarskilt kopplat till behovet av
kommunal service i centrum. Pdgaende verksamheter inom Fastigheten kommer att
paverkas nér en stadsutveckling i nagon form inleds. Den terminalbyggnad som ar den
dominerande byggnaden inom Fastigheten, och de verksamheter som pagar dér i,
kommer att paverkas da terminalbyggnaden angrénsar K&mpegatan och dédrmed helt eller
delvis maste avvecklas nédr stadsutveckling inleds. Forvaltningen bedomer dérfor att
stadsfastighetsndmnden behdver sékerstélla att tid och villkor i géllande lokalhyresavtal
bevakas gentemot planering av kommande stadsutveckling. Detta for att undvika férhojda
kostnader for avveckling av pagéende verksamhet samt att investeringsbeslut i befintlig
bebyggelse fattas med beaktande av kommande avveckling.

Kristina Lindfors Marie Persson
Direktor exploateringsforvaltningen Avdelningschef mark och boende
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