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Handldggare Sofia Dalbert, Affarsutvecklare

Informationsarende — forsaljning av
Goteborg Nordstaden 38:1 (Kajskjul 8
och Kajskjul 8'2) till Higab AB

Sammanfattning

Sédra Alvstranden Utveckling AB dger fastigheten Goteborg Nordstaden 38:1 (Kajskjul 8
och Kajskjul 8'%). Fastigheten ligger pa Packhusplatsen i stadsdelen Nordstaden, mellan
Goteborgsoperan och Tullhuset (fore detta Casino Cosmopol).

Enligt Kommunfullméktigebeslutet “Forslag till effektivare utnyttjande av fastighetsbestdindet
inom Goteborgs Stadshus AB:s lokalkluster” 2016 nr 117. §20 Dnr 1661/15 ska byggnaderna
overlatas till Higab. Parterna dr nu dverens om att fullfolja KF-beslutet varfor férhandlingen om
en fastighetstransaktion dr pabdrjad.

Planen &r att Gverlatelseavtal och tilltrdde ska ske under 2025, preliminirt tilltradesdatum ar 2025-
10-01. Arendet &terkommer dérfor till styrelsen for beslut att godkiéinna dverlatelsen —
forhoppningsvis pa ordinarie styrelsesammantradet 2025-09-17.
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Bedomning av arendets principiella beskaffenhet

Bolaget bedomer att drendet inte 4r av principiell beskaffenhet.

Beddomning ur en ekonomisk dimension

Overlatelsen forvintas medfora ett positivt resultat for bolaget.

Beddomning ur en ekologisk dimension

Bolaget har inte funnit nagra sirskilda aspekter pa drendet utifrin denna dimension.

Beddmning ur en social dimension

Bolaget har inte funnit nagra sirskilda aspekter pa drendet utifrin denna dimension.

Samverkan

Enligt bolagets dgardirektiv ska samverkan ske med Exploateringsndamnden vid bland annat
forsdljning av fastigheter. Forséljningen av fastigheten Goteborg Nordstaden 38:1 har varit
uppe for hérande i Fastighetsndmnden (nuvarande Exploateringsndmnden) den 2017-09-04,
dnr. 4467/17.

Expedieras

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

Sédra Alvstranden Utveckling AB avser att terkomma till styrelsen for att godkiinna
forsdljningen av fastigheten Goteborg Nordstaden 38:1 (Kajskjul 8 och Kajskjul 8'%) till
Higab AB (”Higab”).

Beskrivning av arendet

Bakgrund

Sédra Alvstranden Utveckling AB (”Alvstranden Utveckling”), som ir ett heldgt dotterbolag
till Alvstranden Utveckling AB, #dger fastigheten Goteborg Nordstaden 38:1 (”Fastigheten”).

Pé Fastigheten finns tva byggnader med en hyresgist i respektive byggnad. Kajskjul 8 hyrs
av eventarenan Kajskjul 8 AB och Kajskjul 8% hyrs av Stiftelsen Géteborgs Maritima
Centrum. Kajskjul 8 &r kulturhistoriskt vérdefull som en av fa bevarade trédbyggnader som
finns kvar fran slutet av 1800-talet 1angs med Goteborgs kajer. Kajskjul 8 ar dven klassad
som riksintresse. Kajskjul 82 uppfordes 1994 och genomgick sedan en stdrre ombyggnad
2018.

Enligt Kommunfullméktigebeslutet “Forslag till effektivare utnyttjande av fastighetsbestdandet
inom Gateborgs Stadshus AB:s lokalkluster” 2016 nr 117. §20 Dnr 1661/15 (”KF-beslutet”) ska
byggnaderna Gverlatas till Higab.

Alvstranden Utveckling och Higab har vid flertalet tillfillen forsokt genomfora transaktionen
genom aren, men det har inte blivit av. En av anledningarna var Coronapandemin och att
Higab ville se en fordandring av hyresavtalet avseende Kajskjul 8 vilket sa har skett from
2025-01-01.

Parterna har under varen 2025 arbetat fram tidplan for Gverlatelsen samt gemensamma
virderingsforutsittningar. Overlatelsen ska ske enligt marknadsmissiga principer med
utgdngspunkt i pagdende markanvandning. Virderingar tas fram i enlighet med Instruktion
for egendomsoverlatelser inom lokalkoncernen” (faststdlld av VD-radet 2018-02-02).
Parallellt med virderingsprocessen kommer en due diligence (DD) att genomforas dar Higab
ges mojlighet att analysera Fastighetens ekonomiska, tekniska och legala forutsittningar.

Arendets historik

e 2017-09-04.
Hoérande i Fastighetsndmnden (nuvarande Exploateringsndmnd)

Sammanhang

Enligt bolagets dgardirektiv ska samverkan ske med Exploateringsndmnden vid bland annat
forsdljning av fastigheter. Forséljningen av Fastigheten har varit uppe for horande i
Fastighetsndmnden (nuvarande Exploateringsndamnden) den 2017-09-04, dnr. 4467/17.

Fastigheten
Fastigheten ligger pa Packhusplatsen i stadsdelen Nordstaden, mellan Géteborgsoperan och
Tullhuset (fore detta Casino Cosmopol).

Fastigheten omfattar en yta om 2078 kvm och &r uppdelad i tva skiften. Bada skiftena &r
bebyggda. Inom ett skifte aterfinns byggnad Kajskjul 8 och inom det andra skiftet finns
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Kajskjul 8%5. Skiftet med Kajskjul 8 ar detaljplanelagt som bebyggelse med kulturviarde med
rivningsforbud enligt detaljplan 1480K-11-3910 och skiftet med Kajskjul 8'% dr planlagt som
utstdllningslokal och handel enligt detaljplan 1480K-11-4386.

Kajskjul 8 hyrs i sin helhet av eventbolaget Kajskjul 8 AB och Kajskjul 8" hyrs i sin helhet
av Stiftelsen Goteborgs Maritima Centrum.

Byggnaderna har en hel del eftersatt underhall. Kajskjul 8 har bland annat problem med
konstruktionen och séttningar.

Beroenden

Pé grund av projekt Vistlinken behdvde Operagatan parallellforflyttas nirmare Fastigheten.
For att flytten skulle kunna ske behdvde delar av Kajskjul 8% rivas &r 2018. De funktioner,
sd som avfallshantering och kontor/métesrum, som 1ag i den rivna delen ersattes i en
utbyggnad. Utbyggnaden ér cirka 40 kvm i markplan och 65 kvm pa plan 2.

Denna utbyggnad ligger inom Stadens fastighet Goéteborg Nordstaden 702:32 som &r
planlagd som torgyta. Nyttjandet sékras av ett arrende med Staden som for nirvarande 16per
arsvis till och med 2026-03-31 med en uppsigningstid pd 6 méanader. Utbyggnaden har ett
tidsbegréansat bygglov som 16per till och med 2028-01-26.

Det tidsbegrinsade bygglovet har beviljats trots att tgérden inte uppfyller alla forut-
sattningar enligt 9 kap. 30-32a §§ PBL samt att anvéndningen inte Gverensstimmer med
anviandningen i detaljplanen.

Trafikverkets har i samband med byggnation av Véstldnken haft ett Genomférandeavtal med
Alvstranden Utveckling som reglerar parallellforflyttning av Operagatan och som éven
inneburit att del av parkeringsytan inom Goteborg Nordstaden 35:1 tagits i ansprék. Sedan 1
juli 2024 har avtalet med Trafikverket ersatts med ett ldgenhetsarrende mellan Staden och
Alvstranden Utveckling som reglerar ytorna och aterstillning av dessa, Avtal om ligenhets-
arrende 370-723-001.

Skiftet med Kajskjul 8’2 motsvarar byggritten i detaljplan 1480K-I1-4386, alltsé inte
byggnadens nuvarande utbredning som sékras med tillfalligt bygglov tom 2028-01-26.
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Bolagets bedomning

Ekonomi

Marknadsvirdesbedomningarna av Fastigheten har dnnu inte genomforts vilket medfor att
kopeskillingen inte ar fastlagd.

Enligt ”Instruktion for egendomsoverlételser inom lokalkoncernen” (faststélld av Vd-rédet
2018-02-02) ska Fastigheten Gverlatas till skatteméssigt restvdrde for att inte 6ka
beskattningsunderlaget med skatteméssig vinst. Eventuell skillnad mellan marknadsvérde
och skattemissigt virde ska kompenseras med aktiedgartillskott, utdelning eller
koncernbidrag. Skatteméssigt restvérde uppgér i april 2025 till cirka 0,8 mnkr.

Fastigheten Overlatas i befintligt skick utan garantier och rittigheter att géra ansprak om
ersittningar i efterhand. Higab kommer att genomfora en due diligence samt en teknisk

besiktning vid platsbesok pa Fastigheten. Kopeskillingen bestéms med hénsyn tagen till
Fastighetens skick.

Bokforda varden uppgar i april 2025 till cirka 2,9 mnkr. Fastighetsoverlatelser ar inte
momspliktiga.

Risker

Byggnaderna har en hel del eftersatt underhall och problem som behdver dtgérdas. Detta
kommer att fa en negativ paverkan pa kopeskillingen da avdrag kommer behéva goras efter
besiktning och DD-process.

Den utbyggda delen av Kajskjul 8% som ligger inom Stadens fastighet Goteborg Nordstaden
702:32 har ett tidsbegrinsat bygglov som 16per tom 2028-01-26. Nyttjandet av marken
sdkras genom ett arrende med Staden som for ndrvarande 16per arsvis tom 2026-03-31 med
en uppségningstid pd 6 ménader.

Agaren till Fastigheten kan ansdka om att forlinga det tidsbegrinsade bygglovet i maximalt
fem &r till 2033-01-25. Nar det tillfilliga bygglovet upphor ar utgangspunkten att
utbyggnaden kommer behova rivas och funktionerna ateruppbyggas inom dess ursprungliga
lage i vinkel. Dock har Staden en ambition om att genomf6ra en detaljplaneldggning av
omréadet Packhusplatsen vilket eventuellt skulle kunna gora att befintlig utbyggnad kan
tillatas i framtida detaljplan.

En tidig skiss, sa kallat Stadsutvecklingsforlag, pa hur omradet skulle kunna planeras finns
nedan. [ den skissen dr utbredningen av Kajskjul 8" enligt dagens fotavtryck, inte en
byggnadskropp i vinkel. Stadsutvecklingsforslaget planeras att tas upp i Stadsbyggnads-
namnden i augusti 2025 och kommer ligga till grund for planansékan.
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Packhusplatsen —
Kanaltorget Utredningsomrade kopplat till
systemfragor, ungefarlig

utbredning

Hitpiats

Lanieminer

&

Utredningsomrade.
Kanaltorget och Jussi
Bjorlings plats

Verksamheter
Serviceschakt,
Sankt Eriksgatan

Blandstad, bost&der och
verksamheter

Maritiman

Utredningsomrade —
kommunal service,
skola/FS

Utredningsomrade, Stora
Tullhuset - Hovratten

GC-bro, koppling till
Lindholmen

Utredningsomrade kopplat till
systemfragor, ungeférlig
utbredning

4000 (A3) =

Bild: Illustration Stadsutvecklingsforslaget

Overlatelsestruktur

Kommande 6verlatelse ska ske som en fastighetsforséljning enligt Jordabalkens regler.
Koparen ansoker om lagfart samt erldgger stimpelskatt for forvérvet.

Tidplan
Avsikten dr att overlatelseavtal och tilltrdde ska ske under 2025, preliminért tilltrade 2025-
10-01. Tidplanen foljer bolagets beslutade avvecklingsplan.

Olika dimensioner

Ekonomisk dimension

Overlatelsen beriknas medfora ett positivt resultat for bolaget.

Ekologisk dimension
Bolaget har inte funnit nagra sérskilda aspekter pa drendet utifrdn denna dimension.

Social dimension
Bolaget har inte funnit nagra sérskilda aspekter pa drendet utifrdn denna dimension.
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