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Hemstallan om kommunfullmaktiges
bemyndigande att forvarva fastigheten
Gullbergsvass 703:17

Forslag till beslut
I exploateringsndmnden

1. Exploateringsnimnden hemstéller till kommunfullméktige om bemyndigande att
godkinna forvirv av fastigheten Gullbergsvass 703:17 fran Alvstranden
Utveckling AB till en kdpeskilling om 850 000 000 kr

2. Exploateringsndmnden hemstéller till kommunfullmiktige om utékad
investeringsram till belopp motsvarande foreslagen kdpeskilling enligt punkten
1.

3. Exploateringsndmnden godkénner for egen del forvirv enligt punkten 1 och
uppdrar &t forvaltningen att underteckna for forvarvet erforderliga handlingar
med villkor om kommunfullmaktiges bemyndigande.

4. Forutsatt erhéllet bemyndigande enligt punkten 1, erhdllen utokad
investeringsram enligt punkten 2 samt godkidnnande av punkten 3 beslutar
exploateringsndmnden att pa tilltrddesdagen dverfora bokfort virde av den
bebyggelse inom fastigheten Gullbergsvass 703:17 som utgor fastighetstillbehor
till stadsfastighetsndmnden.

Sammanfattning

Forvaltningen foreslar nimnden att begidra kommunfullmiktiges bemyndigande att
forvirva fastigheten Gullbergsvass 703:17 samt om utdkad investeringsram da foreslaget
beloppet inte ryms i ndmndens nu gillande investeringsram for fastighetsforvarv. Ett
forvarv medfor att bokfort virde av den bebyggelse inom fastigheten som efter ett forvarv
kommer att dgas av Goteborgs Stad ska overforas till Stadsfastighetsnimnden.

Exploateringsforvaltningen och Alvstranden Utveckling AB har efter forhandling och
gemensamt utredningsarbete enats om forslag till 6verlatelse av fastigheten Gullbergsvass
703:17 till en kdpeskilling om 850 miljoner kronor. Foreslagen kopeskilling bedoms
marknadsmassig och tar hiansyn bade till pagdende verksamheters avkastningsformaga
och fastighetens stadsutvecklingspotential. Gemensamt framtagna
varderingsforutséttningar, med angiven tidplan, etappindelning och markanvéndning i en
framtida stadsutveckling, har utgjort underlag vid marknadsvardebedémningar. I tilligg
har parterna bedomt de kostnader och investeringar som bedéms nodvéndiga for att
forverkliga en stadsomvandling, vilket beaktats infor enighet om kopeskilling.
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Sammantaget bedomer forvaltningen att foreslaget forvirv ar strategiskt motiverat. Detta
frimst med hansyn till fastighetens stadsutvecklingspotential. Géllande dversiktsplan
pekar pa en omfattande omvandling, fran ett Iagintensivt markutnyttjande till en tét
blandstad. Fastigheten Gullbergsvass 703:17 dr cirka 180 000 kvadratmeter och utgdr en
vasentlig del av stadsdelen Gullbergsvass som bedéms 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 l1dngsiktigt ska dga och forvalta fastigheter samt att
stadsutvecklingsansvaret for de omraden som ska utvecklas pa langre sikt ska overforas
till nimndorganisation. D4 stadsdelen Gullbergsvass enligt kommunfullméktiges 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 godkidnnande av foreslagen fastighetsoverlatelse behdver, utéver i
exploateringsndmnd, kommunstyrelse och kommunfullmiktige, ocksé fattas i
Alvstranden AB:s styrelse, Higabs styrelse samt Stadshus styrelse.

Beddmning ur ekonomisk dimension

Ett forvarv till foreslagen kopeskilling innebér en utgift for Goteborgs Stad om 850 000
000 kr. Beloppet overstiger exploateringsnamndens investeringsram for fastighetsforvary
for innevarande period 2021-2025. Tilltrddesdatum foreslés 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. Det innebér att utgiften
kan uppsta efter att perioden for nu géllande 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 utdkad investeringsram foreslés till belopp motsvarande foreslagen
kopeskilling.

Exploateringsndmnden

Vid tidpunkten for genomforande av forvarvet kommer 20 procent av fastighetens
sammanlagda vérde, 170 miljoner kronor avseende bokfort virde pé befintlig dgd
bebyggelse, att overforas till stadsfastighetsnimnden. Det innebér att
exploateringsndmndens driftsbudget kommer belastas med en kostnad bestaende av
internrénta pa aterstaende del av vérdet, det vill siga 680 miljoner kronor till en
internréntekostnad som for niarvarande uppgar 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 varderas vésentligt hogre dn den pagaende
markanvindningen.

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

Sammantaget bedoms exploateringsndmndens driftsekonomi paverkas marginellt av
foreslaget forvarv. Med nu géllande arrendeavtal samt med nuvarande internranteniva
beddms forvirvet arligen generera ett 6verskott om cirka 195 000 kronor.

Stadsfastighetsndmnden

Gillande lokalhyresavtal inom fastighetens bebyggelse kommer genom ovan omnédmnd
overforing av bokfort virde att hanteras av stadsfastighetsnimnden. Sammanlagt femton
lokalhyresavtal ar gidllande inom befintlig bebyggelse vilka sammantaget genererar en
arlig intdkt om cirka 18 000 000 kronor. Efter avdrag for drift- och underhéllskostnader
beddms gillande lokalhyresavtal generera ett arligt driftnetto om cirka 8 000 000 -

10 000 000 kronor.

Utover ovanstaende intékter och kostnader kopplade till gidllande lokalhyresavtal kommer
stadsfastighetsndmndens driftsbudget att belastas med kostnader bestdende av internrénta
pa namndens bokforda virde, avskrivning pa bebyggelsens bokforda virde samt av ovan
omndmnt kommuninternt markupplatelseavtal.

Sammantaget bedoms stadsfastighetsnimnden, fore avskrivningskostnader samt med nu
gillande hyresavtal och med nuvarande internrinteniva, na ett arligt resultat om cirka

1 330 000 kronor i utrymme for avskrivningskostnader. 1 330 000 kronor motsvarar en
avskrivningstakt pa ndmndens bokforda virde 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 ar) bedoms f6lja riktlinjen och innebér vid
tillimpning 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 beddmts. Dessa kostnader har
beaktats infor dverenskommelse med Alvstranden Utveckling AB om foreslagen
kopeskilling da dessa investeringskostnader paverkat bedomt fastighetsvarde negativt.
Sammanlagd investeringskostnad fram till ar 2040 ar bedomd till cirka 20 000 000 kronor
i dagens penningvérde. [ ovanstiende bedomda driftnetto ar dessa investeringar ej
medriknade och kan dédrmed for enskilda ar innebéra ett 14gt eller negativt driftnetto for
stadsfastighetsnamnden.

Alvstranden Utveckling AB

For Alvstranden Utveckling AB bedéms foreslagen dverlételse ge en positiv likviditets-
och resultatpaverkan. Overlételsen genererar en reavinstbeskattning om 134 miljoner
kronor for det fastighetsdgande dotterbolaget Fastighets AB Raila. For
Alvstrandenkoncernen innebir dverlételsen ett realisationsresultat om 635 miljoner
kronor exklusive fordandring av uppskjuten skatt.
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Bedomning ur ekologisk dimension

Pégaende markanvandning bedoms fortgd under kommande femtonérsperiod och
forvaltningen bedomer darfor att foreslaget forvarv inte paverkar ur ekologisk dimension
i nértid.

Beddmning ur social dimension

Pégéende markanviandning bedoms fortgd under kommande femtonérsperiod och
forvaltningen bedomer darfor att foreslaget inte forvérv paverkar ur social dimension i
nértid.

Samverkan
Forvaltningen har bedomt att facklig samverkan inte ar 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 nimnden 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
hemstdllan om kommunfullméiktiges bemyndigande krévs. Da fastigheten Gullbergsvass
703:17 till del 4r bebyggd kréaver ett forvarv att bebyggelsens bokforda virde dverfors till
stadsfastighetsndmnden for hantering av byggnadsforvaltning, beslut om detta véntas
fattas vid ndimndens sammantriade i augusti 2024.

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

Beskrivning av arendet

Fastigheten Gullbergsvass 703:17, nedan Fastigheten”, 4gs av Fastighets AB Raila som
4r ett indirekt heldgt dotterbolag till Alvstranden Utveckling AB, nedan ”AUAB”.
Fastigheten ar beldgen inom stadsdelen Gullbergsvass och striacker sig fran
Centralenomradet i vister till Gullbergsmotet i Oster. Fastigheten ar cirka 180 000
kvadratmeter stor och innehéller 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 Sverlita Fastigheten frin AUAB till Géteborgs Stad. For att
konkretisera diskussionen tecknade parterna en avsiktsforklaring som angav
viljeinriktning om 6verlatelse samt hur parterna ska resonera kring
marknadsvirdebedomningar och 6vrigt beslutsunderlag som ar nédvéndigt for att enas
om en kdpeskilling.

Ovanstéende avsiktsforklaring godkidndes av fastighetsndmnden den 2022-10-24 att gilla
1 sex ménader och har darefter 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 fraga om
vardet av Fastigheten. Avsiktsforklaringen anger att en Gverlatelse ska ske enligt
marknadsmaéssiga principer med utgdngspunkt fran pagaende markanviandning och med
beaktande av forekommande forvantningsvérde for Fastigheten samt med beaktande av
omrédets forutsittningar for framtida stadsutveckling.

Stadsutveckling

En kommande stadsutveckling i Gullbergsvass har enligt 6versiktsplan for Géteborg en
mojlighet att bidra till en stirkt stadskdrna och en mojlighet att knyta staden narmare
dlven. En omvandling av Gullbergsvass beddms dven kunna bidra till en utokad innerstad
samt att stadskdrnan kan véxa dver dlven. En relativt hog exploatering ger stora varden
men forutsitter att omfattande investeringar genomfors, frimst i ny infrastruktur,
offentliga platser och samhéllsservice. 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 na en stadsmaissig tit blandstad pekar Gversiktsplanen
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 sétt 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
varderingsforutséttningar, detta framst for att sékerstilla att respektive parts
virdebedomning har entydiga forutsittningar for bedomning av fastighetens
marknadsvérde. Detta och dvriga 6verenskommelser foljer kommunfullméiktiges antagna
riktlinjer vid 6verlatelse av fastigheter mellan stadens bolag och kommunen, som antogs
av kommunfullméktige 2018, se Handling 2018 nr 118.

Med hinsyn till Fastighetens areal, som utgor en vésentlig del av stadsdelen
Gullbergsvass, har parterna lagt sirskilt stor vikt vid att enas om
vérderingsforutsattningar for den del av Fastighetens marknadsvérde som utgors av
forvantningsvérde, det vill sdga vardet av framtida stadsutvecklingsmgjligheter. 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 virdet dr ddrmed mer forutsdgbar och entydig. Vérdet av framtida stadsutveckling
beddms uppsta etappvis och under en lingre tidsperiod. Overenskomna
varderingsforutsittningar redovisar i huvudsak hur parterna beddmer att Fastigheten kan
komma att omvandlas samt de hyres- och arrendeavtal som é&r gillande inom Fastigheten.
Fastighetens stadsutvecklingspotential ar i viarderingsforutsdttningarna angiven genom
hinvisning till 6versiktsplanens intentioner, beskrivning av nyckeltal fér exploatering
samt av en beddmd tidplan och etappindelning for omvandling av Fastigheten.
Kommunfullmiktiges beslut om ekonomisk atgérdsplan for Alvstaden har utgjort
utgangspunkt i virderingsforutséttningar i frdga om nir ovan beskrivna etappvisa
stadsutveckling forutsitts starta, for Gullbergsvass anger atgédrdsplanen att
stadsutveckling ska starta efter ar 2040. De nyckeltal som utgjort virderingsforutséttning
4r baserade pa 6vriga utvecklingsomréden inom Alvstaden, sdsom exploateringsgrad och
fordelning av byggréttsindamal.

Parterna har med 6verenskomna forutsittningar upphandlat varsin virdebedomning av
fristaende varderingsinstitut.

Upprittade vardeutlatanden har gjorts utan hinsyn till exploateringskostnader och andra
kostnader och investeringar som ar nddviandiga inom Fastigheten infor eller vid den
tidpunkt dé& Fastigheten ska omvandlas. I tilligg har parterna darfor 6verenskommit
och/eller l4tit utreda de kostnader som bedoms uppsta och som darmed ska belasta vérdet
1 upprattade viardeutlatanden.

Parterna har enats om att 2 000 kronor per kvadratmeter bruttototalarea i framtida antagna
detaljplaner ska utgora exploateringskostnad. Dessa kostnader antas saledes belasta
framtida exploateringsekonomi och ddrmed det sé kallade forvantningsvérdet.
Overenskommen niva pa exploateringskostnader ir baserad p4 kommunens
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kalkylhandbok for utbyggnad av allmén plats, pa separata utredningar och pa
kostnadsuppskattningar for omradesspecifika atgirder som bedoms nddvéndiga,
exempelvis marksanering och skyfallshantering. Overenskommen exploateringskostnad
foljer den niva som berdknas inom nérliggande och pagéende stadsutvecklingsprojekt.

Overenskommet forslag till kopeskilling for Fastigheten uppgar till 850 000 000 kronor.
Kopeskillingen adr 6verenskommen efter beaktande av framtagna vardeutldtanden,
ovanstaende exploateringskostnader och kostnader for omradesspecifika atgiarder samt de
underhalls- och investeringskostnader som bedoms nddvindiga i befintlig bebyggelse
intill dess att stadsutveckling genomfors samt kostnader forknippade med avveckling av
pagaende verksambheter.

Foreslagen kopeskilling for Fastigheten utgdr genomsnitt av de vérden som respektive
part bedomer foreligger utifran uppréittade vardebedomningar och med beaktande av
ovanstaende kostnadsposter. Forvaltningens upphandlade vérdeutlatande anger efter
beaktande av kostnader ett virde i intervallet 700 - 750 miljoner kronor. AUAB:s
upphandlade virdeutldtande 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 pagéende
verksamheter inom Fastigheten genom av AUAB tecknade hyres- och arrendeavtal.
Parkering, industri och bussuppstillning dominerar arrendeupplatelser och
grossistforsiljning, lager, kontor och gocart dominerar lokalupplételser. Samtliga
upplatelser, fransett ett hyresavtal som avser en inom AUAB intern upplételse, kommer
att Overtas vid ett forvérv.

Viss bebyggelse inom Fastigheten stér pd ofri grund genom arrendeavtal. Arrendeavtal
och de intdkter som avtalen innebar kommer efter ett forvarv att hanteras och uppbéras av
exploateringsnimnden. Den bebyggelse som idag #igs av AUAB och som upplits genom
lokalhyresavtal kommer att hanteras och forvaltas av stadsfastighetsndmnden.

Av Fastighetens sammanlagda virde bedoms cirka 170 miljoner kronor utgéra virdet av
den bebyggelse som utgor fastighetstillbehor, det vill siga den bebyggelse som 4gs av
fastighetsdgaren. Inom fastigheten finns dven bebyggelse pé ofrigrund vilken inte 4gs av
fastighetsdgaren utan av nyttjanderittsinnehavare. Den bebyggelse som efter ett
genomfort forvirv 4gs av kommunen ska forvaltas av stadsfastighetsnimnden. Av denna
anledning foreslar forvaltningen ndmnden att besluta om 6verforing av bokfort virde om
170 miljoner kronor till stadsfastighetsndmnden. Stadsfastighetsndmnden kommer att
forvalta och genom avskrivning och internrintekostnader att belastas med kostnader till
foljd av forvarvet. I tilligg kommer exploateringsndmnden genom kommunintern
markupplételse att upplita den mark som &r bebyggd inom Fastigheten till en ersittning
som motsvarar internranta pd markvérde. Internrantan uppgér férnarvarande till 2,25
procent. Intékter till foljd av géllande lokalhyresavtal kommer efter ett forvérv att tillfalla
stadsfastighetsnamnden.
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Forvaltningens bedomning

AUAB har under flertalet ar varit den kommunala aktdr som ansvarat for att utveckla och
forverkliga kommunens vision om Alvstaden. Under 2023, se “Handling 2023 nr 27”,
fattade kommunfullmaiktige 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
nimndorganisationen avseende de fastigheter som ska utvecklas pa langre sikt. Da
stadsutveckling i Gullbergsvass, enligt beslut om ekonomisk atgérdsplan for Alvstaden,
ska paborjas forst efter 2040 bedoms AUAB:s nya uppdrag och dgardirektiv utgdra motiv
till foreslaget forvirv. For AUAB:s rikning beddéms en forsiljning ge en positiv
likviditets- och resultatpaverkan.

Forvaltningen bedomer att foreslaget forvarv ar strategiskt motiverat utifran stadsdelen
Gullbergsvass tydliga stadsutvecklingspotential. Efter ett genomfort forvarv kan
kommunen sikerstilla att omradet utvecklas i den takt och med det innehall som
kommunen bedomer rimligt och 6nskvirt. I dagsldget har kommunen ett 1agt
markinnehav, sérskilt i de véstra delarna av Gullbergsvass diar omvandling bedoms ske i
tidigast skede. Med foreslaget forvérv av Fastigheten nar Goteborgs Stad ett markidgande
som utgor en visentlig del av stadsdelen som beddms ge positiv inverkan pa framtida
exploateringsekonomi samt ge mojlighet att som markdgare paverka utvecklingens takt
och innehall.

Som ovan framgar har forvaltningen under forhandlingen med AUAB utgatt ifrén att
stadsutveckling inleds tidigast under ar 2040. Nér utveckling och omvandling i
Gullbergsvass faktiskt kommer att inledas dr dock inte beslutat. Tidpunkten har under
forhandlingen valts med anledning av kommunfullméktiges beslut om ”Ekonomisk
atgirdsplan for Alvstaden”. Beslutet ger dock viss dppning for tidigare utveckling 4n sa
da man uttrycker behov av att se 6ver avgriansning mellan Centralenomradet och
Gullbergsvass som idag géar i linje med Kdmpegatan, detta sérskilt 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 é&r den
dominerande byggnaden inom Fastigheten, och de verksamheter som pagér dar i,
kommer att paverkas da terminalbyggnaden angréansar Kdmpegatan och dirmed helt eller
delvis maste avvecklas nir stadsutveckling inleds. Forvaltningen bedomer déarfor att
stadsfastighetsndmnden behover sékerstilla att tid och villkor i géllande lokalhyresavtal
bevakas gentemot planering av kommande stadsutveckling. Detta for att undvika forhdjda
kostnader for avveckling av pdgdende verksamhet samt att investeringsbeslut i befintlig
bebyggelse fattas med beaktande av kommande avveckling.

Kiristina Lindfors Marie Persson
Direktor exploateringsforvaltningen Avdelningschef mark och boende

Goteborgs Stad exploateringsférvaltningen, tjansteutlatande
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ALVSTRANDEN
UTVECKLING

En del av Goteborgs Stad

Styrelseprotokoll 4/2024
Diarienummer 0009/24
2024-05-06

Protokoll fort vid extra styrelsesammantrade i
Alvstranden Utveckling AB, 2024-05-06

Narvarande ledamoter
Boris Stahl, Ordférande

Yngve Karlsson
Hans Arby

Franvarande ledaméter
Rickard Eriksson, Vice Ordférande

Stefan Lagholm

Narvarande ersattare
Vivi-Ann Nilsson

Joakim Larsson

Franvarande erséattare
Erik Lidberg

Arbetstagarrepresentanter
Camilla Andersson, Unionen

Annette Vejen Tellevi, Saco

Ovriga narvarande

Mikael Dolietis, Vd § 1-11

Tomas Thorin, Affarsutvecklare § 8

Ninni Tossavainen, Chef Verksamhetsstod § 7
Karin Knutsson, EY § 7

Johan Palmgren, EY § 7

Elin Mausén, EY § 7

Protokollférare
Ulf Johansson, Styrelsesekreterare § 1—11

Signature reference: faf5ec3f-7e20-4b3f-99d9-942af50bb5ef

Alvstranden Utveckling AB
Lindholmspiren 5B info@alvstranden.goteborg.se 031-368 96 00
Box 8003, 402 77 Goteborg alvstranden.com



Signature reference: faf5ec3f-7e20-4b3f-99d9-942af50bb5ef

Alvstranden Utveckling AB

§ 1 Oppna sammantradet

Ordforande Boris St&hl 6ppnade sammantrédet och hélsade alla vilkomna.

Vivi-Ann Nilsson ersétter Rickard Eriksson pa sammantradet. Joakim Larsson ersatter
Stefan Lagholm.

§ 2 Faststalla dagordning

Styrelsen faststéllde dagordningen.

§ 3 Utse justerare

Styrelsen utsdg Hans Arby att tillsammans med Ordforande Boris Stahl justera
protokollet.

§ 4 Fraga om jav

Beslut

e Styrelsen beslutar att jav inte finns for ndgon av dagordningens punkter.

§ 5 Tidigare protokoll 2024-04-19 (dnr 0010/23)

Beslut

Styrelsen godkanner protokoll fran:

e Ordinarie styrelsesammantride i Alvstranden Utveckling AB, 2024-04-19.

§ 6 Vd-rapport (dnr 0008/24)

Vd Mikael Dolietis gav en muntlig rapport fran bolagets verksamhet.

Beslut

e Styrelsen antecknar informationen.

§ 7 Avrapportering uppdrag styrning och ledning EY
(dnr 0922/23)

Karin Knutsson, Elin Mausén och Johan Palmgren — alla fran EY — presenterade
uppdraget kring styrning och ledning.

Beslut

e Styrelsen antecknar informationen.

e Styrelsen ger Vd — att i samarbete med presidie och ovrig styrelse — aterkomma
med handlingsplan &ver hur bolaget gér vidare med resultaten fran uppdraget.



Signature reference: faf5ec3f-7e20-4b3f-99d9-942af50bb5ef

Alvstranden Utveckling AB

§ 8 Overlatelse Gullbergsvass (dnr 0257/22)

Affarsutvecklare Tomas Thorin redogjorde for drendet enligt styrelsehandling 8 och
presentationen bilaga 1 till detta protokoll.

Beslut

e Styrelsen for Alvstranden Utveckling AB och Norra Alvstranden Utveckling AB
godkénner att Fastighets AB Raila tecknar dverlatelseavtal med Goteborgs Stad
genom dess Exploateringsnamnd avseende Overlatelse av fastigheten Goteborg
Gullbergsvass 703:17 for en kdpeskilling om 850 mnkr.

e Styrelsen for Alvstranden Utveckling AB och Norra Alvstranden Utveckling AB
beddmer att drendet 4r av principiell beskaffenhet och ska ldmnas till
kommunfullméktige for stdllningstagande.

§ 9 Delegation till arkivansvarig (dnr 0286/24)

Beslut

Styrelsen beslutar att:

e Riitten att faststélla arkivorganisation delegeras till arkivansvarig
dokumentcontroller.

e Riitten att faststélla klassificeringsstruktur delegeras till arkivansvarig
dokumentcontroller.

e Ritten att faststélla bolagsspecifik dokumenthanteringsplan delegeras till
arkivansvarig dokumentcontroller.

e Ritten att besluta om tillampning av generella samt bolagsspecifika
gallringsbeslut delegeras till arkivansvarig dokumentcontroller.

e Riitten att faststélla arkivbeskrivning delegeras till arkivansvarig
dokumentcontroller.

§ 10 Rapport fran presidiet (dnr 0015/24)

Ordférande Boris Stahl redogjorde for presidiets arbete sedan forra, ordinarie styrelse-
sammantradet 2024-04-19.

§ 11 Ovriga fragor (dnr 0018/24)

Anmilningsirende Norra Alvstranden Utveckling AB: inkommande brev till styrelsen
frén Nordr om “Framstéllan gillande erldggande av slutlikvid for Sannegérden 91:8.”

§ 12 Styrelsens reflektioner
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Alvstranden Utveckling AB

§ 13 Avsluta sammantradet

Ordférande Boris Stahl forklarade det ordinarie styrelsesammantrdadet som pagatt
09.00-11.00 for avslutat.

Naésta ordinarie styrelsesammantrade 2024-06-11, 13.00—17.00.

Vid protokollet

Ulf Johansson

Justeras

Boris Stéhl Hans Arby

Bilaga 1. Presentation extra styrelsesammantrade 2024-05-06.
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ALVSTRANDEN
UTVECKLING

En del av Géteborgs Stad

Detta dokument ar elektroniskt signerat och juridiskt bindande.

Signed by: Mats Boris Stahl
Date: 2024-05-06 15:08:30
BankID refno: 3950b363-2e87-41ac-b25d-624795391eb7

Ledamot: Boris Stahl

Signed by: HANS GUNNAR ARBY
Date: 2024-05-06 14:19:05
BankID refno: 9e2fcfbc-9180-457b-937b-da45d1ab176a

Ledmot: Hans Arby

Kopia/bekraftelse pa e-signerat dokument.

Signed by: UIf Leonard Ludvig Johansson
Date: 2024-05-06 14:17:29
BankID refno: 1f5266bf-4736-4d37-8034-335cebd89573

Styrelsesekreterare: Ulf Johansson



& ALVSTRANDEN
UTVECKLING

En del av Goteborgs Stad

Styrelsehandling 8

Norra Alvstranden Utveckling AB
Diarienummer 0257/22

2024-05-06

Handldggare: Tomas Thorin, Affarsutvecklare

Beslutsirende — Overlatelse av Goéteborg
Gullbergsvass 703:17 till Goteborgs Stad
genom dess Exploateringsnamnd

Forslag till beslut

e Styrelsen for Alvstranden Utveckling AB och Norra Alvstranden Utveckling AB
godkanner att Fastighets AB Raila tecknar Gverlatelseavtal med Goteborgs Stad
genom dess Exploateringsndmnd avseende dverlatelse av fastigheten Goteborg
Gullbergsvass 703:17 for en kdpeskilling om 850 mnkr.

e Styrelsen for Alvstranden Utveckling AB och Norra Alvstranden Utveckling AB
bedomer att drendet dr av principiell beskaffenhet och ska lamnas till
kommunfullméktige for stillningstagande.

Sammanfattning

Ursprungligen initierades fragan om att Gverlata fastigheten Goteborg Gullbergsvass 703:17
till Goteborgs Stad ur behovet av att frigora kapital for att genomfora detaljplaner inom
Alvstranden Utveckling AB:s markutvecklande uppdrag. Forsiljningen av fastigheten ar
ocksa en viktig del for att verkstilla beslutet om ”Fordjupad analys och konkretisering av
forindrat uppdrag for Alvstranden Utveckling AB” i kommunfullmiktige 2023-02-23 §21,
1683/20.

2023-01-10 respektive 2023-01-17 ingick Fastighets AB Raila och Goteborgs Stad genom
dess exploateringsndmnd en avsiktsforklaring med huvudsakligt syfte att fastsla principer,
tider och kostnadsansvar for kommande overlatelseprocess. Avsiktsforklaringen har darefter

vid tvé tillféllen forléngts att gélla med i 6vrigt oforéndrade villkor och 16per for nérvarande
ut 2024-06-30.

Parterna har nu enats om de huvudsakliga villkoren for 6verlatelsen och avser att inga
Overlatelseavtal efter beslut i Norra Alvstranden Utveckling AB:s styrelse samt i
Exploateringsndmnden.

Bedomning av arendets principiella beskaffenhet

Enligt Alvstranden Utveckling AB:s dgardirektiv, kapitel 2 §16, ska drenden av principiell
beskaffenhet eller annars av storre vikt lamnas till kommunfullméktige for stéllningstagande.

Bolaget bedomer att drendet dr av principiell beskaffenhet dé det avser forsiljning av
fastighet av sddan omfattning att det paverkar bolagets langsiktiga ekonomi och uppdrag.

Alvstranden Utveckling AB
Lindholmspiren 5B info@alvstranden.goteborg.se 031-368 96 00
Box 8003, 402 77 Goteborg alvstranden.com



Alvstranden Utveckling AB

Olika dimensioner

Beddomning ur en ekonomisk dimension

Overlatelse av fastigheten Goteborg Gullbergsvass 703:17 ger en positiv likviditets- och
resultatpdverkan for Alvstranden-koncernen.

Skattekostnaden for Fastighets AB Raila uppgér till cirka 134 mnkr.

Beddomning ur en ekologisk dimension

De ekologiska dimensionerna realiseras i samband med att omvandling av omradet sker.

Beddomning ur en social dimension

De sociala dimensionerna realiseras i samband med att omvandling av omréadet sker.

Samverkan

Inte aktuellt for drendet.

Expedieras

Styrelsesekreteraren diariefor och lagger ut handlingen tillsammans med protokoll inom tva
veckor efter avslutat styrelsesammantrade pa goteborg.se.

Bilagor
Bilaga 1: Oversiktlig kartbild fastigheten Goteborg Gullbergsvass 703:17
Bilaga 2: Detaljerad kartbild fastigheten Goteborg Gullbergsvass 703:17
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Alvstranden Utveckling AB

Arendet

Fastighets AB Raila onskar styrelsens godkdnnande om att verlata fastigheten Goteborg
Gullbergsvass 703:17 till Goteborgs Stad genom dess Exploateringsndmnd.

Beskrivning av arendet

Bakgrund

Ursprungligen initierades fragan om att Gverlata fastigheten Géteborg Gullbergsvass 703:17
till Goteborgs Stad ur behovet av att frigora kapital for att genomfora detaljplaner inom
Alvstranden Utveckling AB:s markutvecklande uppdrag. Forséljningen av fastigheten ir
ocksé en viktig del for att verkstilla beslutet om “Fordjupad analys och konkretisering av
forindrat uppdrag for Alvstranden Utveckling AB” i kommunfullmiktige 2023-02-23 §21,
1683/20.

2023-01-10 respektive 2023-01-17 ingick Fastighets AB Raila och Goteborgs Stad genom
dess exploateringsndmnd en avsiktsforklaring med huvudsakligt syfte att fastsla principer,
tider och kostnadsansvar for kommande overlatelseprocess. Avsiktsforklaringen har darefter
vid tvé tillféllen forléngts att gélla med i 6vrigt ofdréndrade villkor och 16per for nérvarande
ut 2024-06-30.

Parterna har nu enats om de huvudsakliga villkoren for 6verlatelsen och avser att inga
overlatelseavtal efter beslut i Norra Alvstranden Utveckling AB:s styrelse samt i
Exploateringsndmnden.

Avsiktsforklaringen

2023-01-10 respektive 2023-01-17 ingick Alvstranden Utveckling AB, genom dess indirekt
helédgda dotterbolag Fastighets AB Raila, och Exploateringsndmnden en avsiktsforklaring i
vilken parterna enades om att fastigheten Goteborg Gullbergsvass 703:17 ska dverlatas pa
marknadsméssiga villkor vilket definieras som det mest sannolika priset som skulle betalas
om fastigheten bjods ut pa en fri och 6ppen marknad med tillracklig marknadsforingstid,
utan partsrelationer och utan tvang.

Vidare var parterna dverens om att principen for faststéllande av marknadsvérde ska baseras
pa fastighetens nuvarande kassafloden samt med beaktande av forvéantansvarde for
kommande omvandling genom ny detaljplaneldggning. Forvéintansvérdet ska faststéllas
genom en beddmning av skéliga intékter frn en framtida byggréttsforsiljning med avdrag
for exploateringskostnader for fastigheten med beaktande av en tidsfaktor inom vilken
exploateringen forvintas ske.

Enligt ”Goteborgs Stads riktlinjer vid 6verlatelse av fastighet mellan stadens bolag och
Staden genom fastighetsndmnden” beslut av kommunfullméktige 2018-06-18 ska
marknadsvérde faststéllas genom vérdering av tvé oberoende virderingsinstitut, baserad pé
gemensamt framtagna vérderingsforutsittningar.

Slutlig kdpeskilling ska utgora en sammanvigning av vérdering av kassafldde fran
nuvarande markanvéndning samt vérdering av forvantansvirde frén omvandling av
fastigheten.

Ursprungligen var giltighetstiden for avsiktsforklaring satt till 2023-06-30, men da
forhandlingarna dragit ut pa tiden pa grund av overlételsens komplexitet har giltighetstiden
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Alvstranden Utveckling AB

genom tilldggsavtal forlangts vid tva tillféllen. For ndrvarande géller avsiktsforklaringen till
och med 2024-06-30.

Arendets historik
2022-10-24  Beslut i Norra Alvstranden Utveckling AB:s styrelse att ing
avsiktsforklaring.

2023-04-24  Beslut i Norra Alvstranden Utveckling AB:s styrelsen om forlingning av
giltigheten for avsiktsforklaringen.

2023-11-27  Beslut i Norra Alvstranden Utveckling AB:s styrelsen om ytterligare
forldngning av giltigheten for avsiktsforklaringen.

Sammanhang

Enligt Alvstranden Utveckling AB:s dgardirektiv, kapitel 2 §16, ska drenden av principiell
beskaffenhet eller annars av storre vikt ldmnas till kommunfullméktige for stéllningstagande.

Bolaget bedomer att drendet &r av principiell beskaffenhet da det avser forséljning av
fastighet av sddan omfattning att det paverkar bolagets langsiktiga ekonomi och uppdrag.

Overlatelsen

Varderingsprinciper och Vardering

Enligt ”Goteborgs Stads riktlinjer vid dverlatelse av fastighet mellan stadens bolag och
Staden genom fastighetsndimnden” beslut av kommunfullméktige 2018-06-18 ska
marknadsvérde faststéllas genom vérdering av tvé oberoende virderingsinstitut, baserad pé
gemensamt framtagna varderingsforutsattningar.

For det aktuella drendet redovisar véirderingsforutséttningarna i huvudsak hur parterna
bedomer att fastigheten kan komma att omvandlas genom att hanvisa till dversiktsplanens
intentioner, beskrivning av nyckeltal for exploatering av fastigheten samt en bedémd tidplan
och etappindelning for omvandling av fastigheten.

Nyckeltalen, baserade pa évriga utvecklingsomréden inom Alvstaden, redovisar en generell
exploateringsgrad och fordelning av byggrattsindamal.

I 6vrigt ska virderingarna utforas enligt gédngse principer och allmént accepterade metoder.

Exploateringskostnader

Parterna har enats om att exploaterings- och byggherrekostnader i storleksordningen av cirka
2 000 kr/m2 BTA forvéntas belasta en framtida omvandling.

Bedomningen baseras dels pa nyckeltal fran Goteborgs Stads kalkylhandbok for utbyggnad
av allmén plats sdsom gata, torg och park, dels pé separata utredningar och
kostnadsuppskattningar for platsspecifika atgérder sdsom sanering av fororenad mark och
skyfallshantering.

Beloppet ligger i niva med vad som beréknas i andra pagaende detaljplaner i
utvecklingsomrade Centralen.
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Alvstranden Utveckling AB

Kopeskilling

Baserat pa uppréttad vérdering ar Fastighets AB Railas bedomningar att det samlade
marknadsvérdet av nuvarande markanvéndning, forvintansvérdet vid omvandling,
exploaterings- och byggherrekostnader samt justering for fastighetens skick och
underhéllsbehov ér i ett spann mellan 950 — 1 000 mnkr.

Motsvarande dr Exploateringsforvaltningens bedomning att marknadsvérdet &r i ett spann
mellan 700 — 750 mnkr.

Parterna har i forhandling enats om att tillimpa ett genomsnittsvirde av bedémda
marknadsvérden och har dérigenom kommit 6verens om en kopeskilling om 850 mnkr for
Goteborg Gullbergsvass 703:17.

Fastighetsoverlatelser ar inte momspliktiga.

Resultat
Fastighets AB Raila kommer att erhalla ett skattepliktigt resultat om cirka 650 mnkr vilket
medfor en reavinstbeskattning om -134 mnkr.

Alvstranden-koncernen far ett realisationsresultat om cirka 635 mnkr exklusive forindring
av uppskjuten skatt.

Aktuell belaning

Belaningen for forvirvet av bolaget Alvstranden Gullbergsvass AB innehallande fastigheten
Goteborg Gullbergsvass 703:17 uppgick till cirka 190 mnkr per 2023-12-31. Skulden
kommer att regleras efter genomford transaktion.

Overlatelseavtal

Efter beslut i Norra Alvstranden Utveckling AB:s styrelse samt i Exploateringsnimnden &r
avsikten att parterna ska inga 6verlatelseavtal som utdver sedvanliga marknadsmaéssiga
villkor dven reglerar att avtalets giltighet samt tilltrdde till fastigheten ar villkorat av
kommunfullméktiges positiva stdllningstagande till 6verlatelsen.

Tidplan overlatelsen

Avsikten dr att kommande beslutsgang i drendet ska ske enligt foljande:

7 maj: Beslut i Norra Alvstranden Utveckling AB med expediering till
Exploateringsndmnden for kdnnedom och till Higab AB for vidare hantering.

15 maj: Beslut i Higab AB och expediering till Stadshus AB for vidare hantering.

10 juni: Beslut i Stadshus AB for vidare hantering i kommunstyrelse och
kommunfullméktige.

17 juni: Beslut i Exploateringsndmnden for vidare hantering i kommunstyrelse och
kommunfullméktige

Befintliga hyresavtal

Efter tilltrade tar Goteborgs Stad dver samtliga réttigheter och skyldigheter enligt gidllande
hyresavtal av vilket foljer att hyresgésternas hyresforhéllande inte paverkas av transaktionen.
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Alvstranden Utveckling AB

Risker

Fastigheten Gverlats i befintligt skick och Goteborgs Stad godtar fastigheten i det skick den
befinner sig vid tilltradesdagen. Kdparen har latit utfora en due diligence samt en teknisk
besiktning vid platsbesok pa fastigheten.

Kopeskillingen har bestamts med hénsyn tagen till fastighetens skick. Parterna ar ddrmed
Overens om att Fastighets AB Raila ar friskriven fran allt ansvar f6r eventuella fel och brister
i fastigheten.

Under den period som forflyter mellan att overlatelseavtal tecknas och tilltrade till
fastigheten sker ska Fastighets AB Raila forvalta fastigheten pa ett ansvarsfullt sétt i
overensstimmelse med god affarssed pa fastighetsmarknaden och i enlighet med tidigare
forvaltning av fastigheten. I det fall det under denna period uppstér ett behov av reparations-
eller underhallsatgird eller andra akuta behov ska Fastighets AB Raila ansvara for dessa upp
till ett belopp om 100 000 kronor for varje enskild &tgérd.

Fastigheten kommer att vara fullvardesforsakrad till dess att Goteborgs Stad tilltrader
fastigheten.

Olika dimensioner

Ekonomisk dimension

Overlatelse av fastigheten Goteborg Gullbergsvass 703:17 ger en positiv likviditets- och
resultatpdverkan for Alvstranden-koncernen.

Skattekostnaden for Fastighets AB Raila uppgér till cirka 134 mnkr.

Ekologisk dimension

De ekologiska dimensionerna realiseras i samband med att omvandling av omradet sker.

Social dimension

De sociala dimensionerna realiseras i samband med att omvandling av omréadet sker.
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Alvstranden Utveckling AB

Bilaga 1: Oversiktlig kartbild fastigheten
Goteborg Gullbergsvass 703:17
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Alvstranden Utveckling AB

Bilaga 2: Detaljerad kartbild fastigheten
Goteborg Gullbergsvass 703:17
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