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Goteborg Stadshus AB
Stad

Tjansteutlatande Handlaggare: Lena Lundblad, bolagsansvarig
Styrelsen 2024-06-10 Telefon: 031-368 54 66
Arendenummer GSHAB-2024-00042 E-post: lena.lundblad@gshab.goteborg.se

Yttrande over Alvstranden Utveckling AB:s
hemstallan om forsaljning av fastigheten
Gullbergsvass 703:17

Forslag till beslut
I styrelsen for Goteborgs Stadshus AB:

1. Hemstillan fran Alvstranden Utveckling AB om forsiljning av fastigheten Goteborg
Gullbergsvass 703:17 till Goteborgs Stad genom dess exploateringsndmnd tillstyrks.
2. Arendet dverlimnas till kommunstyrelsen for vidare beredning.

Sammanfattning

Alvstranden Utveckling AB (Alvstranden) har hemstillt om kommunfullmiktiges
stdllningstagande rorande bolagets forsiljning av fastigheten Goteborg Gullbergsvass
703:17 till exploateringsndmnden. Bolaget bedomer att &rendet dr av principiell
beskaffenhet d& det avser forséljning av fastighet av sddan omfattning att det paverkar
bolagets langsiktiga ekonomi och uppdrag. Arendet utgér yttrande fran Goteborgs
Stadshus AB (Stadshus) dver drendet i enlighet med Goteborgs Stads riktlinje for
dgarstyrning. Enligt samma riktlinje har Higab, moderbolag till Alvstranden, yttrat sig
Over bolagets hemstéllan och tillstyrkt denna 2024-05-15, se bilaga 1.

Ursprungligen initierades dverlatelsen av Alvstrandens behov av att frigéra kapital for att
genomfora detaljplaner inom bolagets markutvecklande uppdrag. I efterhand har 6ver-
latelsen dven kommit att utgdra en viktig del av verkstédllandet av besluten i drendet
“Fordjupad analys och konkretisering av foriandrat uppdrag for Alvstranden Utveckling
AB” i kommunfullméktige 2023-02-23 § 21, 1683/20.

Parterna har tillampat Géteborgs Stads riktlinjer vid dverlételse av fastighet mellan
stadens bolag och exploateringsndmnden och har 14tit marknadsvérdera fastigheten
genom vérdering av tvd oberoende virderingsinstitut, baserad pd gemensamt framtagna
varderingsforutsittningar. Parterna har dérefter enats om en kdpeskilling om 850 mnkr.

Overlatelsen innebir att Alvstranden-koncernen gor en realisationsvinst om ca 650 mnkr,
vilket medfor en reavinstbeskattning om ca 134 mnkr. Reavinstskatten hanteras inom
ramen for Stadshus finansiella samordning.

Stadshus vill understryka att huruvida den reavinst som uppstér vid forsiljningen kommer
att tillfalla bolaget eller ej beror pa hur dgaren bedomer bolagets resultat och finansiella
stillning Gver tid.
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Beddmning ur ekonomisk dimension
En 6verlatelse av fastigheten Gullbergsvass 703:17 ger en positiv likviditets- och
resultatpaverkan for Alvstranden-koncernen.

Alvstranden-koncernen kommer att erhdlla ett skattepliktigt resultat om cirka 650 mnkr.
En skuld om 190 mnkr beldper pa fastigheten per 2023-12-31och kommer att regleras
efter genomford transaktion.

Enligt inkomstskattelagen belastas det skattepliktiga resultatet med en reavinstskatt om
20,6 %, dvs 134 mnkr. | ssmmanhanget bor denna reavinstskatt sittas 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
sddan eventuell reavinst och den skatt som skulle belopa pa denna ligger dock léngt fram
i tiden, paverkas av ménga faktorer och kan inte beréknas i nuldget. Den framtida
reavinstskatten paverkas dven av i vilken mén kommande byggritter siljs i bolags-
paketerad form, vilket for narvarande ar ett skattebefriat forfarande. Kommunen ar
inkomstskattebefriad och eventuella realisationsvinster som uppkommer vid
exploateringsndmndens framtida forsdljning av byggratter beskattas ej.

Den reavinstskatt som nu uppkommer hanteras, precis som ovrig beskattning inom
Stadshuskoncernen, inom Stadshuskoncernens finansiella samordning. Det innebér att
bolagskoncernens samlade skatteposition i forsta hand skapas hos koncernmoderbolaget,
Goteborgs Stadshus AB. Beroende pa det skattemaissiga resultatet hos dvriga bolag inom
Stadshuskoncernen kan en utdelning ur Alvstranden bli aktuell for att hantera den
kassaflodesmaissiga skatteeffekten.

Stadshus vill understryka att huruvida den reavinst som uppstér vid forsiljningen kommer
att tillfalla bolaget eller ej beror pa hur dgaren bedomer bolagets resultat och finansiella
stillning Gver tid och detta i relation till en bedomning av stadens 6vriga behov och
prioriteringar.

Bedomning ur ekologisk dimension
Bolaget har inte funnit nagra sérskilda aspekter pa fragan utifran denna dimension

Beddmning ur social dimension
Bolaget har inte funnit nagra sérskilda aspekter pa fragan utifran denna dimension.

Bilagor
1. Protokollsutdrag och beslutsunderlag fran Higab AB 2024-05-15, § 6 och
Alvstranden Utveckling AB 2024-05-06, § 8
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Arendet

Alvstranden Utveckling AB har hemstillt om kommunfullmiktiges stillningstagande
rorande bolagets forséljning av fastigheten Goteborg Gullbergsvass 703:17 till Goteborgs
Stad genom exploateringsnimnden. Bolaget bedomer att drendet ar av principiell
beskaffenhet da det avser forsiljning av fastighet av sddan omfattning att det paverkar
bolagets langsiktiga ekonomi och uppdrag.

Av Goteborgs Stads riktlinje for dgarstyrning framgér att samt Stadshus ska yttra sig i
drenden av principiell beskaffenhet eller annars av storre vikt fran de direktunderstillda
dotterbolagen eller dotterdotterbolagen som ska till kommunfullméktige for
stdllningstagande.

Enligt riktlinjen ska dven berdrt moderbolag yttra sig i drendet. I det hér fallet yttrade sig
Higab vid sitt sammantride den 2024-05-15 och tillstyrkte d& Alvstrandens hemstillan.

Beskrivning av arendet

Bakgrund

Ursprungligen initierades fragan om att Gverlata fastigheten Goteborg Gullbergsvass
703:17 till Géteborgs Stad ur Alvstrandens behov av att frigora kapital for att genomfora
detaljplaner inom bolagets markutvecklande uppdrag. En forséljning av fastigheten utgdr
dven en viktig del for verkstillandet av besluten i drendet ”Fordjupad analys och
konkretisering av forindrat uppdrag for Alvstranden Utveckling AB” i kommunfull-
maiktige 2023-02-23 § 21, 1683/20.

2023-01-10 respektive 2023-01-17 ingick Alvstranden och exploateringsnimnden en
avsiktsforklaring med huvudsakligt syfte att fastsla principer, tider och kostnadsansvar
for kommande Overlatelseprocess. Avsiktsforklaringen har dérefter vid tva tillfdllen
forlangts att gilla med i 6vrigt ofordndrade villkor och 16per for niarvarande ut 2024-06-
30.

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

Overlatelsen

Enligt Goteborgs Stads riktlinjer vid overlatelse av fastighet mellan stadens bolag och
Staden genom exploateringsndamnden ska marknadsvéarde faststidllas genom vérdering av
tva oberoende virderingsinstitut, baserad pa gemensamt framtagna varderings-
forutséttningar.

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 bedomd
tidplan och etappindelning for omvandling av fastigheten. Nyckeltalen, baserade pa
ovriga utvecklingsomraden inom Alvstaden, redovisar en generell exploateringsgrad och
fordelning av byggrittsdndamal. I 6vrigt ska virderingarna utforas enligt géngse principer
och allmént accepterade metoder.

Parterna har enats om att exploaterings- och byggherrekostnader i storleksordningen av
cirka 2 000 kr/m2 BTA forvintas belasta en framtida omvandling. Bedomningen baseras
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dels pa nyckeltal fran Goteborgs Stads kalkylhandbok f6r utbyggnad av allmén plats
sdsom gata, torg och park, dels pé separata utredningar och kostnadsuppskattningar for
platsspecifika atgdrder sasom sanering av fororenad mark och skyfallshantering. Beloppet
ligger i nivd med vad som berdknas i andra pagaende detaljplaner i utvecklingsomréade
Centralen.

Baserat pa upprittad virdering ir Alvstrandens bedémningar att det samlade
marknadsvérdet av nuvarande markanvéndning, férvéntansvérdet vid omvandling,
exploaterings- och byggherrekostnader samt justering for fastighetens skick och
underhallsbehov ér i ett spann mellan 950 — 1 000 mnkr. Motsvarande ar
exploateringsforvaltningens bedomning att marknadsvérdet ér i ett spann mellan 700 —
750 mnkr.

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

Efter beslut i Norra Alvstranden Utveckling AB:s styrelse samt i exploateringsnimnden
ar avsikten att parterna ska inga dverlatelseavtal som utdver sedvanliga marknadsméssiga
villkor dven reglerar att avtalets giltighet samt att tilltrdde till fastigheten ar villkorat av
kommunfullméktiges positiva stéllningstagande till verldtelsen.

Képeskillingen uppgér till 850 mnkr. Alvstranden kommer att erhalla ett skattepliktigt
resultat om ca 650 mnkr, vilket beddms komma att medfora en reavinstbeskattning om
134 mnkr. En skuld om ca 190 mnkr beldper pé fastigheten och kommer att regleras efter
genomford transaktion.

Den aktuella fastigheten ir bolagspaketerad och fgs formellt av Alvstrandens dotterbolag
Fastighets AB Raila, vilket innebar att det dr Fastighets AB Raila som ar formell séljare
av fastigheten.

Stadshus bedomning

Stadshus konstaterar, precis som Alvstranden, att en dverforing av bolagets markinnehav
i Gullbergsvass till exploateringsndmnden utgjorde en utgangspunkt for de forslag till
forandring av Alvstrandens verksamhet som presenterades i drendet “Fordjupad analys
och konkretisering av forindrat uppdrag for Alvstranden Utveckling AB” i kommunfull-
maktige 2023-02-23 § 21, 1683/20. I det aktuella drendet beslutade kommunfullmaktige
om det som i drendet bendmndes “’Scenario 3”, innebdrande ett fordndrat uppdrag for
Alvstranden och med en snabbare avveckling av bolaget som inriktning. En forséljning
av bolagets markinnehav i Gullbergsvass, vilket enligt stadens dvergripande planering
ligger langt fram i tiden, ligger darmed vl i linje med kommunfullméktiges beslut i
februari 2023.

Grundldggande for en dverforing av tillgangar fran ett bolag till en kommun é&r att denna
ska ske till marknadsvirde. Anledningen till detta &r att forekomsten av otillatet statsstod
ska uteslutas och for att sékerstélla en korrekt hantering av 6verforingen ur ett inkomst-
skatterattligt perspektiv. Detta dr dven utgdngspunkten for Goteborgs Stads riktlinje vid
overlatelse av fastighet mellan stadens bolag och staden genom exploateringsnémnden,
vilken har f6ljts i det hér fallet. Exploateringsndmnden och bolaget har, i enlighet med
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riktlinjen kommit 6verens om varderingsforutsdttningarna och darefter tagit fram en
marknadsvirdering vardera och direfter enats om en kopeskilling.

Kopeskillingen uppgér till 850 mnkr. Alvstranden-koncernen kommer, genom
forséljningen, erhalla en skattemassig reavinst om cirka 650 mnkr och en reavinst-
beskattning om 134 mnkr uppstar. I sammanhanget bor denna reavinstskatt sittas 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 #go. En sddan eventuell reavinst och den skatt som skulle beldpa pa denna
ligger dock ldngt fram i tiden, paverkas av manga faktorer och kan inte berdknas i
nuldget. En framtida reavinstskatt paverkas dven av i vilken mén kommande byggratter
sdljs 1 bolagspaketerad form, vilket for nérvarande &r ett skattebefriat forfarande.
Kommunen ar inkomstskattebefriad och eventuella realisationsvinster som uppkommer
vid exploateringsndmndens framtida forséljning av byggratter beskattas ej.

Den reavinstskatt som nu uppkommer hanteras, precis som dvrig beskattning inom
Stadshuskoncernen, inom Stadshuskoncernens finansiella samordning. Det innebér att
bolagskoncernens samlade skatteposition i forsta hand skapas hos koncernmoderbolaget,
Goteborgs Stadshus AB. Beroende pé det skatteméssiga resultatet hos dvriga bolag inom
Stadshuskoncernen kan en utdelning ur Alvstranden bli aktuell for att hantera den
kassaflodesméssiga skatteeffekten. En sddan utdelning krdver kommunfullméktiges
stillningstagande d4 den innebir en faktisk kapitaloverforing mellan Alvstranden och
Stadshus och dédrmed inte kan hanteras inom ramen fér kommunstyrelsens mandat att
besluta om bokslutsdispositioner inom Stadshus-koncernen. Stadshus gor bedémningen
att kommunfullméktiges stillningstagande i denna fréga lampligen inhdmtas i samband
med att Stadshus under hosten lyfter andra beslut rérande utdelning.

Stadshus vill understryka att huruvida den reavinst som uppstér vid forsiljningen kommer
att tillfalla bolaget eller ej beror bland annat pa hur dgaren bedomer bolagets resultat och
finansiella stdllning 6ver tid och detta i relation till en bedomning av stadens Gvriga
behov och prioriteringar. Enligt bolagets nya dgardirektiv ska bolaget, en gdng per
mandatperiod, ta fram en avvecklingsplan och redovisa for kommunfullméktige. Enligt
vad Stadshus erfar pagér arbete inom bolaget med att fram en sddan och planeras att
presenteras for kommunfullméktige under hosten 2024. I samband med denna forutsétts
en sammantagen bild av bolagets resultat och finansiella stéllning kunna erhallas.
Stadshus gor bedomningen att kommunfullméktige i samband med att det drendet kan ta
stéllning till hur nu aktuell realisationsvinst ska hanteras i detta avseende, dvs om en
utdelning ska goras ur bolaget.

Den aktuella forséljningen ér villkorad av ett beslut i exploateringsndimnden om
motsvarande forvarv och kommunfullmiktiges godkdnnande av detta. Exploaterings-
ndmnden kommer att hantera drendet vid sitt sammantridde den 17 juni 2024. Ambitionen
frén parternas sida &r att fastigheten tilltrdds under 2024.

Eva Hessman

Vd, Goteborgs Stadshus AB
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Bilaga 1

Higab AB

Utdrag ur Protokoll (nr 3)
Sammantradesdatum: 2024-05-15

Overlatelse av Goteborg Gullbergsvass 703:17 till Goteborgs
Stad genom dess Exploateringsnamnd

§ 6

Beslut
I styrelsen for Higab AB:

1. att tillstyrka Styrelsen for Alvstranden Utveckling AB och Norra Alvstranden
Utveckling AB beslut 2024-05-06 om att godkdnna att Fastighets AB Raila
tecknar 6verlatelseavtal med Goteborgs Stad genom dess Exploateringsnamnd
avseende Overlételse av fastigheten Goteborg Gullbergsvass 703:17 for en
kopeskilling om 850 mnkr.

2. att vidarebefordra drendet till Goteborgs Stadshus AB, kommunstyrelsen samt
kommunfullméktige for beslut.

3. att omedelbart justera punkterna ovan.

Handling

6. Beslutsirende - Alvstranden 6verlitelseavtal Gullbergsvass 703 17

Dag for justering
2024-05-15

Vid protokollet

Sekreterare

Linnea Pousard

Ordforande Justerande

Johannes Olsson Kalle Bick
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Higab AB

Beslutsunderlag Handlaggare: Per-Henrik Hartmann, Vd
Styrelsen 2024-05-15 Telefon:031-368 53 24
Beslutspunkt 6 E-post: per-henrik.hartmann@higab.se

Overlatelse av Géteborg Gullbergsvass
703:17 till Goteborgs Stad genom dess
Exploateringsnamnd

Forslag till beslut
I styrelsen for Higab AB:

1. att tillstyrka Styrelsen for Alvstranden Utveckling AB och Norra Alvstranden
Utveckling AB beslut 2024-05-06 om att godkénna att Fastighets AB Raila
tecknar 6verlatelseavtal med Goteborgs Stad genom dess Exploateringsndmnd
avseende Overlatelse av fastigheten Goteborg Gullbergsvass 703:17 for en
kopeskilling om 850 mnkr.

2. Att vidarebefordra drendet till Goteborgs Stadshus AB, kommunstyrelsen samt
kommunfullméktige for beslut.

3. att omedelbart justera punkterna ovan.

Sammanfattning

Styrelsen for Alvstranden Utveckling AB och Norra Alvstranden Utveckling AB har
2024-05-06 godkant att Fastighets AB Raila tecknar dverldtelseavtal med Goteborgs Stad
genom dess Exploateringsndmnd avseende 6verlatelse av fastigheten Goteborg
Gullbergsvass 703:17 for en kdpeskilling om 850 mnkr.

Styrelsen for Alvstranden Utveckling AB och Norra Alvstranden Utveckling AB har vid
sammantriadet bedomt att &rendet ar av principiell beskaffenhet och ska ldmnas till
kommunfullméktige for stidllningstagande.

Bedomning ur ekonomisk, ekologisk och social dimension
Bolaget har inte funnit nagra sérskilda aspekter pa fragan utifrén dessa dimensioner.

Samverkan

Bilagor
1. SH 8 Overlatelse Gullbergsvass 703 17, 2024-05-06 Dnr 0257-22
2. Protokoll extra styrelsesammantriide 2024-05-06 AUAB Dnr 0009-24
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Expediering
Goteborgs Stadshus AB
Kommunstyrelsen
Kommunfullméiktige
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Signature reference: 9fb7acd9-9751-41a5-9eed-0d2a3449d7{7

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 och
Norra Alvstranden Utveckling AB, 2024-05-06

Narvarande ledamoter
Boris Stahl, Ordférande

Yngve Karlsson
Hans Arby

Franvarande ledamoter
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

Tomas Thorin, Affarsutvecklare

Protokollférare
Ulf Johansson, Styrelsesekreterare

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



Signature reference: 9fb7acd9-9751-41a5-9eed-0d2a3449d7{7

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 Exploateringsndmnd 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
bedomer att drendet 4r av principiell beskaffenhet och ska ldmnas till
kommunfullméktige for stdllningstagande.

Vid protokollet

Ulf Johansson

Justeras

Boris Stahl Hans Arby



& 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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