Forvaltnings AB GéteborgsLokaler GOTE BORGSL‘ KALER

EN DEL AY GOTEBORGS STAD

Styrelsehandling nr. 09 Handlaggare Jennie Grafstrom
Utfardat 2022-12-15 Telefon:031-335 01 38
Diarienummer GL2022-0164 E-post: jennie.grafstrom@goteborgslokaler.se

Beslut om medverkan i detaljplan;
stadsutveckling i Brunnsbo

Forslag till beslut
I styrelsen for Forvaltnings AB GoteborgsLokaler

1. Att godkidnna GoteborgsLokalers medverkan i detaljplan for Brunnsbo med
mdjliga ekonomiska konsekvenser enligt nedan

Sammanfattning

GoteborgsLokaler dger Brunnsbo torg pé fastigheten Backa 1:3. Trafikverket kommer till
2029 att forldgga en tagstation for Bohusbanan vid Brunnsbo for att avlasta Goteborgs
central. Bohusbanan trafikerar hela Bohuslén, fran Goéteborg och dnda upp till Stromstad.
Dérfor kommer ett helt nytt stationsomrade att byggas tillsammans med en utbyggnad for
kollektivtrafiken. Bostadsbolaget dger den storsta delen av bostadsfastigheterna i
Brunnsbo. Bostadsbolaget och GoteborgsLokaler har genom Framtiden Byggutveckling
ansokt om en ny detaljplan for att fortéta och skapa en ny attraktiv stadsdel i Brunnsbo

Dagens tog dr beldget 400 meter nordost om det nya héllplatslédget och kommer inte att
ligga optimalt for att mota framtida flode av ménniskor. Fastigheten ligger mitt inne i
bostadsomradet omgivet av Bostadsbolagets fastigheter. Omradet vinner pé att samla
dagligvaror och service vid den nya héllplatsen, dér ocksé parkeringsanldggningar
planeras. I detaljplanen planeras for ett nytt centrum vid det nya héllplatslédget samtidigt
som det gamla centrumet rivs och ger plats at ett nytt bostadskvarter.

Beddmning ur ekonomisk dimension

Beroende pa omfattning av framtida torg och andra lokalytor kommer omvandlingen att
kosta mellan 220 och 400 Mkr i 2022 ars penningvérde. GoteborgsLokaler har gjort
exploateringskalkyler for att undersoka lonsamheten i tre troliga alternativ. Alla
alternativen kommer att medfora nedskrivningar i storleksordningen 50 — 80 Mkr pa
fastighetsnivé, men kompenseras av forsiljningen av den befintliga marken. De tva mest
positiva kalkylerna visar Ionsamma resultat med 27 respektive 50 Mkr. Den mest
negativa backar med 31 Mkr.

Bedomning ur ekologisk dimension
Det ér positivt att GoteborgsLokaler bygger ett nytt centrum i Brunnsbo med den nya
kollektivtrafiknoden som bidrar till héllbart resande.
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Beddmning ur social dimension
Bolaget har inte funnit ngra storre aspekter pé fragan utifrdn denna dimension i detta

tidiga skede.

Arendet
Arendet innebir att styrelsen i GoteborgsLokaler ges méjlighet att ta stillning till
GoteborgsLokalers medverkan i den nya detaljplanen for Brunnsbo.
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Beskrivning av arendet

Bakgrund

GoteborgsLokaler dger Brunnsbo Torg med fastighetsbeteckningen Backa 1:3. Torget
som dr ett mindre stadsdelstorg, utgors av en byggnad pé 2 800 kvm med ICA som stdrsta
hyresgést.

Brunnsbo ar ett prioriterat utbyggnadsomrade enligt 6versiktsplanen for Goteborg. Staden
ser en stor potential i att bygga samman Brunnsbo och Selma Lagerlofs torg lings med
Litteraturgatan. Vid Selma Lagerl6fs Torg och ldngs med norra Litteraturgatan pagér
redan stora utbyggnader.
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Trafikverket kommer att forldgga en tagstation for Bohusbanan vid Brunnsbo for att
avlasta Goteborgs central. Bohusbanan trafikerar hela Bohuslén, fran Goteborg och énda
upp till Stromstad. Déarfor kommer ett helt nytt stationsomrade att byggas tillsammans
med en utbyggnad for kollektivtrafiken. Staden planerar for nya stombusslinjer
“metrobuss” i en cirkelled runt Géteborg med ett naturligt héllplatslége i Brunnsbo.
Brunnsbo blir en viktig trafiknod for hela regionen. Detaljplan for stationen och
sparomradet pagar sedan 2019. Trafikverket planerar for att stationen ska st klar 2029.
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Framtidenbolagen Bostadsbolaget och GoteborgsLokaler dger storsta delen av
kvartersmarken i nuvarande centrala Brunnsbo. Ar 2019 limnade Framtidenkoncernen in
en ansokan om planbesked for sin mark. Ar 2021 kom planarbetet i gdng for Framtiden
med en Overgripande planering for helheten i Brunnsbo. Framtidenkoncernen leder
planarbetet for GoteborgsLokalers och Bostadsbolagets rikning.

Enligt den nya detaljplaneprocess som GoteborgsLokaler tagit fram i oktober 2022 ska ett
detaljplaneprojekt godkénnas av bolagets styrelse. En ny detaljplan foranleder ofta stora
ekonomiska konsekvenser och mojliga risker for bolaget, 4ven om konsekvenserna
uppstér efter flera ar. Det dr darfor viktigt att styrelsen informeras och far mojlighet att
besluta om de mojligheter och dtaganden som f6ljer av en detaljplan.

Planering

I Brunnsbo finns det stora markparkeringar som dr mdjliga att bebygga, och éven ett stort
obebyggt markomréde upp mot berget bakom befintlig bebyggelse. I dagsldget planeras
det for 1 000 — 1 200 nya lagenheter, vilket innebér 2 400 — 2 900 tillkommande invanare.

Det nya hallplatsldget for Bohusbanan och kollektivtrafiken kommer att ligga vid
nuvarande sparomrade. Dagens tog &r beldget 400 meter nordost om héllplatsen och
kommer inte att ligga optimalt for att méta framtida flode av manniskor. Marken ligger
mitt inne i1 bostadsomradet omgivet av Bostadsbolagets fastigheter. Omradet vinner pé att
samla dagligvaror och service vid den nya hallplatsen, dir ocksa parkeringsanlaggningar
planeras. Pa platsen for dagens torg ges utrymme for ett vél tilltaget bostadskvarter.
Tomtytan dr 8 700 kvm vilket &r optimalt for ett bostadskvarter.

Fore Efter

Forslaget innebér att GoteborgsLokaler byter mark med Bostadsbolaget som dger marken
vid hallplatsldget. Den gula byggnaden vid rondeller ligger pa Fastighetskontorets mark
och hade varit en alternativ placering for ett nytt torg.

Dagens torgfastighet innehéller 2800 kvm lokalyta, vara 2 000 kvm &r butiksyta med ICA
som storsta hyresgist. I och med fortidtningen av Brunnsbo och det 6kade antalet
kollektivtrafikresenérer skapas underlag for en storre butiksyta. Handelsutredning ar
bestilld, men resultat finns inte klart 4n. Hinsyn kommer att behovas tas till den stora
utbyggnaden som ocksa parallellt sker vid Backaplan. Brunnsbos knutpunktsldge dr en
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viktig faktor vilket ocksa skapar mgjligheter for andra verksamheter inom till exempel
kontor och vard.

GoteborgsLokaler har gjort tidiga berdkningar pé att den nya lokalytan kan komma att
handla om 4 000 kvm till 8 000 kvm, beroende pa vilket intresse som finns fran framtida
hyresgaster.

Exploateringskalkyl

GoteborgsLokaler har uppréttat en mycket tidig kalkyl for att undersdka lonsamheten och
eventuellt nedskrivningsbehov i bolagets perspektiv. Foljande kostnads- och intéktsposter
har beaktats 1 2022 éars penningvirde.

Intéikter

Yta -befintlig och framtida

Nettohyra Framtida fastighet
Kostnader inkl fgh-skatt Framtida fastighet
Driftnetto Framtida fastighet
Direktavkastning Framtida fastighet
Marknadsvirde Framtida fastighet

Intékt forsiljning av byggritter till Bostadsbolaget eller Egnahemsbolaget

Produktionskostnad

Kostnad kop av byggritter fran Bostadsbolaget

Produktionskostnad for framtida fastighet

Kostnader i detaljplaneskedet

Exploateringskostnader for utbyggnad av stadens mark

Utlosen/ flytt av hyresgéster

Rivning av befintlig fastighet

Bokfort virde i befintlig fastighet
Virdet av avstdende av framtida intdkter i befintlig fastighet

Netto Exploateringsvinst

Intdkterna bestar av det marknadsvarde som uppstér i det nya centrumhuset och av
intdkterna fran forséljning av byggratter pa nuvarande tomt. Kostnaderna bestéar i
produktionskostnader och alla kostnader fran planering fram till férdig fastighet.

Kostnader i detaljplaneskedet berdknas for GoteborgsLokaler uppgé till maximalt 1,7
Mkr, baserat pa en budget fran tidiga skeden” pa Framtiden. D4 ingér resurser frén fran
Framtiden, kostnader for utredningar och for stadens kostnader med detaljplanen. Detta &r
kostnader som kommer att borja faktureras redan nu.

Tre alternativ for att berdkna de ekonomiska konsekvenserna har antagits, ett alternativ
dér parametrarna faller ut till bolagets fordel och att hela den bedémda volymen pa 8 000
kvm byggs. I det andra alternativet antas ocksd samma gynnsamma parametrar men med
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den minsta volymen, 4 000 kvm. I det tredje alternativet antas ogynnsamma parametrar
och att den mindre exploateringen blir verklighet.

Lonsamhet

Det hogst preliminira resultatet visas i tabellen;

Alternativ Vér Resultat/ Total Nedskrivning
exploatering | investering

Bista forutsittningar, var 8 000 BTA 27 Mkr/ 400 Mkr 70 Mkr

mark siljs till BR

Bésta forutsittningar, var 4 000 BTA 50 Mkr/ 220 Mkr 47 Mkr

mark séljs till BR

Samre forutsdttningar, var 4 000 BTA -11 Mkr/ 220 Mkr | 78 Mkr

mark sdljs till HR

Kostnaden for det stora alternativet uppgar till cirka 400 Mkr, vilket kan jamforas med
kostnaden for Selma Lagerlofs torg som uppgick till cirka 470 Mkr. D4 ingick visserligen
ett parkeringsdéck.

Totalkalkylen visar att de tvd mest gynnsamma kalkylerna ger positiva resultat med 27
respektive 50 Mkr. Samtidigt indikerar de nedskrivning pd den nya lokalfastigheten.

Det betyder att investeringskalkylen pa fastighetsniva dr negativ. Dagens hoga
byggkostnader kan inte kompenseras med de hyror som behdvs. Brunnsbo ar inte nagot
etablerat kontorsldge med hog betalningsvilja.

Forsiljningen av byggritterna kompenserar for nedskrivningen. Markforséljningen kan
vid rétt omstindigheter bidra till ett bra resultat. Tyvérr gar de redovisningsméssigt inte
att kvitta. Om investeringsbeslut och markforséljning sker samma ar nettas de ut pa
bolagets resultat.

Tidplan

Planarbetet ar 1 gang for hela Brunnsbo, och de olika utredningar som behovs ar pa géng
att bestéllas. Samrad planeras det for i kvartal 3 2023. Efter samradet kommer planen
sannolikt att delas upp i flera delar. Det blir d& aktuellt att teckna nya planavtal. Med
storsta sannolikhet kommer omradet vid stationen att prioriteras som den forsta etappen.
Det ér &nda en stor detaljplan med ménga utmaningar. Det fortsatta arbetet med
detaljplanen kan ta ytterligare tva ar fran 2023. Det innebér att 2025-26 skulle det kunna
bli aktuellt med byggnation, under forutsittning att detaljplanen 16per pa och att inga
overklaganden sker

Risker

Exploateringskalkylen ar uppréttad i ett mycket tidigt skede. Det finns darfor stora risker
behdftade med varje parameter. Den storsta risken r trots allt att inte delta i
stadsomvandlingen. D& kommer Go6teborgsLokalers fastighet att hamna 1&ngt ifran
knytpunkten med stor risk for att en konkurrerande handelsplats byggs vid hallplatsléget.

Kalkylen visar pa vikten av att sdlja kommande byggratter pa GoteborgsLokalers
fastighet till ett marknadsmaéssigt pris. Det &r den faktorn som kompenserar for eventuella
forluster pé fastighetsniva. Forlusten pd framtida fastighet kan dock minimeras genom att
bara bygga for kontrakterade hyresgiaster till en god marknadsmaissig hyresniva.
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GoteborgsLokalers bedomning
GoteborgsLokaler forordar fortsatt delaktighet i detaljplanen.

Beddmning av arendets principiella beskaffenhet
Bolaget anser inte att drendet har en sddan principiell vikt att det bor understéllas
Kommunfullméktige for beslut.

Datum 2022-12-15

Underskrift Namnfortydligande

Robert Hornquist
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