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Stadsfastighetsforvaltningen #esl Goteborgs
Stad
Tjansteutlatande Handlaggare
Utfardat 2024-04-04 Jan Persson

Diarienummer SFF-2024-00427 Telefon: 031-368 11 16
E-post: jan.persson@stadsfast.goteborg.se

Overféring av byggnader inom fastigheterna
Goteborg Majorna 223:7, Majorna 223:9,
Majorna 223:10 och Majorna 721:28

Forslag till beslut
1. Stadsfastighetsnimnden tar emot byggnader inom fastigheterna Goteborg
Majorna 223:7, Majorna 223:9, Majorna 223:10 och Majorna 721:28 fran
exploateringsnimnden till bokfort virde.

Sammanfattning

Kommunfullméktige bemyndigade exploateringsndmnden den 2023-05-25 att forvérva
fastigheterna Majorna 223:7, Majorna 223:9, Majorna 223:10 samt Majorna 721:28 fran
Higab till marknadsvérde. Parterna dr eniga om att staden tilltrdder ovan nimnda
fastigheter den 1 juni 2024 samt att sammanlagd kdpeskilling for ovanstaende fastigheter
uppgér till 32 575 513 kr.

Att forvalta denna typ av fastigheter at staden for att mdjliggora framtida stadsutveckling
ingar i stadsfastigheters uppdrag. Genom detta drende sa dverfors fastighetsbestandet fran
exploateringsnamnden till stadsfastighetsnamnden.

Bedomning ur ekonomisk dimension

Bade siljare och kopare har vérderat fastigheterna och enats om en kopeskilling pa
sammanlagt 32 575 513 kr. Vérdet av fastigheterna bedoms i sin helhet bestér av den
avkastning som byggnader inom fastigheterna Majorna 223:7, Majorna 223:9 och
Majorna 223:10 genererar. Darfor kommer hela det bokforda virdet att Gverforas till
Stadsfastighetsndmnden. Byggnaderna fors 6ver Stadsfastighetsndmnden pa
tilltradesdagen till bokfort vérde.

Exploateringsforvaltningen bedomer att 6verenskommen kopeskilling for Fastigheterna
pa ett balanserat sétt har tagit hansyn till fastigheternas pagaende anvindning och den
avkastning som genereras, detta tillsammans med genomforda utredningar rorande
Fiskhamnens framtida anvindning och underhéllsbehov. I dessa utredningar har
kostnadsuppskattning av underhéllsbehov beaktats infor 6verenskommelse med Higab
om kopeskilling. Stadsfastighetsforvaltningen har behov av en tidplan for kommande
stadsutveckling av omradet for att mojliggora en resurseffektiv drift- och
underhéllsplanering for fastighetsbesténdet.

Fastigheterna kommer under 2024 generera ett visst ekonomiskt verskott till nimnden.
Under de ndrmast darefter kommande aren kommer &verskottet att behdva balanseras mot
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underhéllsbehov sé att fastigheterna dndé ger ett positivt bidrag till férvaltningens
ekonomi.

Bedomning ur ekologisk dimension

Foreslaget forvirv av de fastigheter som Higab dger i Fiskhamnen utgor en forutsittning
for den stadsutvecklingsplanering som paborjats i och med Kommunstyrelsens
igangsittningsbeslut av fordjupning av Oversiktsplanen for sddra dlvstranden. Aktuella
fastigheter ingar i det omrade som Oversiktsplanen pekar ut som utredningsomréde for
blandad stadsbebyggelse med inriktningen; stora forédndringar, fran ett lagintensivt
markutnyttjande till en tét blandstad. Ett 6kat kommunalt markédgande i en kommande
stadsutvecklingsprocess bedoms inverka positivt ur ett ekologiskt perspektiv. Staden kan,
med eget markédgande, sjilv avgdra utbredning och placering av exempelvis park- och
gronomraden samt att markatkomst for dessa andamal inte behdver ske genom inldsen i
kommande exploateringsprocess till hdgre erséttning 4n marknadsvérde.

Beddomning ur social dimension

Foreslaget forvérv av de fastigheter som Higab dger i Fiskhamnen utgor en forutsittning
for den stadsutvecklingsplanering som paborjats i och med Kommunstyrelsens
igangsittningsbeslut av fordjupning av Oversiktsplanen for sddra dlvstranden. Aktuella
fastigheter ingar i det omriade som Oversiktsplanen pekar ut som utredningsomrade for
blandad stadsbebyggelse med inriktningen; stora fordndringar, fran ett lagintensivt
markutnyttjande till en tét blandstad. En blandstad innehallande exempelvis allminna
ytor vilket beddoms inverka positivt ur ett socialt perspektiv.

Samverkan
Information ges personalorganisationerna enligt Samverkan Goteborg (daterad 2024-04-
22)

Bilagor
1. Exploateringsforvaltningens tjénsteutlatande, EXF-20223-00573
2. Oversiktskarta

3. Detaljkarta
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Arendet

Kommunfullméktige bemyndigade exploateringsndmnden den 2023-05-25 att forvérva
fastigheterna Majorna 223:7, Majorna 223:9, Majorna 223:10 samt Majorna 721:28 frén
Higab till marknadsvérde. Parterna dr eniga om att staden tilltrdder ovan ndmnda

fastigheter den 1 juni 2024 samt att sammanlagd kopeskilling for ovanstdende fastigheter
uppgér till 32 575 513 kr.

Att forvalta denna typ av fastigheter &t staden for att mojliggora framtida stadsutveckling
ingdr i stadsfastigheters uppdrag. Genom detta drende sa dverfors fastighetsbestandet fran
exploateringsnimnden till stadsfastighetsnamnden.

Beskrivning av arendet

Den tidigare fastighetsndmnden fattade den 2022-12-12 beslut om att for egen del
godkidnna samt hemstélla om bemyndigande att forvérva fastigheterna Majorna 223:7,
Majorna 223:9, Majorna 223:10 samt Majorna 721:28 (nedan Fastigheterna) av Higab till
marknadsvérde. Kommunfullméktige bemyndigade exploateringsndmnden att genomfora
ovan nimnda f6rvirv genom beslut den 2023-05-25, se bilaga 3.

Ett forvarv av Fastigheterna motiveras frimst av att dessa ér beldgna inom ett blivande
stadsutvecklingsomréde och utgor saledes ett strategiskt forvarv. Fastigheterna ligger
inom Fiskhamnen och bestér av tre bebyggda fastigheter samt en fastighet som utgor
hamnplan, pir och vattenomréde. Fastigheterna har sedan tidigt 90-tal dgts och forvaltats
av Higab. Planering for en utveckling i Fiskhamnen har pagatt under flertalet ar med olika
mal och inriktning. Sedan ovanstdende beslut fattades har dven beslut om start av
fordjupning av dversiktsplan for sodra Alvstranden, som omfattar bland annat
Fiskhamnen, fattats i Stadsbyggnadsndmnden och Kommunstyrelsen. Kommunens
intresse i att Overta Fastigheterna fran Higab beror till storsta del pd utvecklingsbehovet
inom Fiskhamnen, behov av 6kat kommunalt markdgande i en utvecklingsprocess samt
pa att Higabs uppdrag och intresse inte omfattar en sddan utveckling.

I samband med genomforande av forviarv behdver déarfor bokfort virde av byggnader
inom Fastigheterna dverforas till Stadsfastighetsndmnden for att mojliggora forvaltning
av byggnaderna. Vad avser markytor sd ingar dessa antingen i géllande hyres- och
arrendeavtal eller i gemensamhetsanlédggning vilken deldgs av fastigheter inom
Fiskhamnen.

Stadsfastighetsforvaltningens uppdrag blir att forvalta byggnaderna fram till dess att den
planerade stadsutvecklingen p&bdrjas. Under denna tid 4r syftet med forvaltningen av
byggnaderna att befintliga naringsverksamheter ska kunna fortsitta sina rorelser.
Stadsfastighetsforvaltningens utgifter i form av underhallsatgérder och andra kostnader
ska mojliggora detta men 1 Gvrigt héllas sa 14ga som mojligt. Byggnadsforvaltningen ska
ocksa skdtas pa ett satt sa att den stottar den planerade stadsutvecklingen.

Sammanlagd koépeskilling for Fastigheterna uppgér till 32 575 513 kr och fordelas per
fastighet enligt nedan. Vérdet &r bedomt utifran Fastigheternas avkastningsforméga. Det
innebdr att de tre fastigheter som ér bebyggda genererar en avkastning medan den
fastighet som utgor kajer, hamnplan, pir och vattenomréade &r en forutséttning for den
avkastande verksamheten inom bebyggda fastigheter. Efter verenskommelse med Higab
kommer kommunen att tilltrdda fastigheterna den 1 juni 2024.
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Kopeskilling per fastighet

Majorna 223:10 6 807 916 kronor
Majorna 223:9 13 323 019 kronor
Majorna 223:7 12 444 578 kronor
Majorna 721:28 0 kronor

Ekonomiska konsekvenser

Uppskattning av ungefarliga ekonomiska konsekvenser for samtliga resultatenheter.

Driftnetto 2024 3 800 000 kronor.
Kostnader rinta och avskrivning 1 000 000 kronor.
Resultatet 2024 2 800 000 kronor.
Driftnetto 2025 6 600 000 kronor
Kostnader for rinta och avskrivning 1 700 000 kronor
Resultatet 2025 4900 000 kronor

I det korta perspektivet finns ett stort behov av underhall av byggnaderna. I den
underhallsplanering som 6vertagits frain HIGAB finns en plan for 2025 av atgérder
uppgaende till 15 300 000 kronor, varav 5 100 000 kronor beddms vara underhall och

10 200 000 kronor reinvestering. Stadsfastighetsforvaltningen behover i
forvaltningsskedet géra bedomningen dver vilka atgirder som ér ldmpliga kopplat till den
bedomda kvarvarande tiden innan planerad stadsutveckling blir verklighet.

Forvaltningens bedomning

Foreslaget forvirv av de fastigheter som Higab dger 1 Fiskhamnen utgor en forutsittning
for den stadsutvecklingsplanering som paborjats i och med Kommunstyrelsens
igangsittningsbeslut av fordjupning av Oversiktsplanen for sddra dlvstranden. Aktuella
fastigheter ingar i det omrade som Oversiktsplanen pekar ut som utredningsomrade for
blandad stadsbebyggelse. Att forvalta denna typ av fastigheter at staden for att mojliggora
framtida stadsutveckling ingér i stadsfastigheters uppdrag.

Fastigheterna kommer under 2024 generera ett visst dverskott till nimnden. Under de
narmast darefter kommande aren kommer 6verskottet att behova balanseras mot
underhallsbehov sa att fastigheterna dnda ger ett positivt bidrag till férvaltningens
ekonomi.

Utifrén ovanstéende foreslar forvaltningen att stadsfastighetsndmnden fattar beslut om att
ta emot byggnader inom fastigheterna Goteborg Majorna 223:7, Majorna 223:9, Majorna
223:10 och Majorna 721:28 fran exploateringsndmnden till bokfort varde.
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Lars Mauritzson Martin Blixt

Avdelningschef Forvaltningsdirektor
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._ Goteborgs
Stad

Exploateringsfoérvaltningen

Tjansteutlatande Handlaggare
Utfardat 2023-03-20 Eric Hall
Arendenummer EXF-2023-00573 Telefon: 031-368 11 47
E-post: eric.hall@exploatering.goteborg.se

Information om forvarv av fastigheterna
Majorna 223:7, 223:9, 223:10 samt 721:28 fran
Higab samt om overforing av forvarvade
byggnader till stadsfastighetsnamnden

Forslag till beslut
| exploateringsndmnden

Exploateringsndmnden antecknar informationen.

Sammanfattning

Kommunfullméktige bemyndigade exploateringsndmnden den 25 maj 2023 att forvérva
fastigheterna Majorna 223:7, Majorna 223:9, Majorna 223:10 samt Majorna 721:28 fran
Higab till marknadsvarde. Sedan detta beslut fattats har exploateringsforvaltningen och
Higab gemensamt genomfort utredningar, varderingar och diskussioner om lamplig
tidpunkt for overforing samt kdpeskilling. Parterna &r nu eniga om att
exploateringsndmnden tilltrdder ovan ndmnda fastigheter den 1 juni 2024 samt att
sammanlagd kopeskilling for ovanstaende fastigheter uppgar till 32 575 513 kronor.

Aktuellt drende initierades och godkéndes av tidigare fastighetsnamnden. Dérefter har ny
namndorganisation for stadsutveckling inforts, vilket bland annat inneburit att forvarv av
bebyggda fastigheter kraver att bokfort véarde av forvéarvad bebyggelse dverfors till
stadsfastighetsndmnden. Exploateringsforvaltningen har ingen forvaltande funktion for
mark och byggnader. Dérav informeras namnden om forestaende forvarv samt om den
Overforing till stadsfastighetsndmnden som blir nédvandig i och med forvarvet.

Beddmning ur ekonomisk dimension

Ett forvérv av fastigheterna Majorna 223:7, Majorna 223:9, Majorna 223:10 samt
Majorna 721:28 innebér en utgift om sammanlagt 32 575 513 kronor vilken belastar
namndens investeringsram for fastighetsforvarv.

Vardet av fastigheterna bedoms i sin helhet besta av den avkastning som byggnader inom
fastigheterna Majorna 223:7, Majorna 223:9 och Majorna 223:10 genererar. Darfor
kommer hela det bokftrda vardet att 6verforas till stadsfastighetsndmnden i och med dess
uppdrag att forvalta byggnader. Exploateringsforvaltningens driftsbudget kommer
darmed inte att belastas med kostnader for avskrivning, ranta eller andra driftskostnader
till foljd av forvarvet. Exploateringsnamnden kommer inte att fa del av den avkastning
som gallande hyresavtal genererar da dessa intakter tillfaller stadsfastighetsnamnden.
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Vad avser fastigheten Majorna 721:28, som &r obebyggd och upplaten for
gemensamhetsanlaggningar, sa kommer exploateringsnamnden att bli delagare i
anlaggningarna som belastar fastigheten. Gemensamhetsanlaggningarna bestar av
kajkonstruktioner, hamnplan och pirer. Kostnader kopplade till avgifter och underhall i
gemensamhetsanlaggningarna kommer att belasta forvaltningens driftsbudget.

Gallande hyresavtal inom fastigheterna genererar ett positivt arligt driftnetto om
sammanlagt cirka 8,8 miljoner kronor, vilket som ovan namns kommer att innebéra en
intakt for stadsfastighetsnd&mnden. Bebyggelse inom aktuella fastigheter har dock ett
framtida investeringsbehov vilket for enskilda ar kan komma innebara ett negativt
kassaflode samt efterfdljande avskrivnings- och rantekostnader. Behovet av framtida
investeringar i befintlig bebyggelse styrs i sin helhet av tidpunkten for omvandling enligt
nedan beskriven stadsutveckling. Da arbete med fordjupad Gversiktsplan nyligen inletts
finns &nnu ingen véagledning i fraga om nar i tid aktuell del av sédra alvstranden kan
véntas genomga stadsutveckling. Ovan beskrivet investeringsbehov i befintlig bebyggelse
beddms darmed innebéara en ekonomisk osédkerhet for stadsfastighetsndmnden.

Beddmning ur ekologisk dimension

Foreslaget forvérv av de fastigheter som Higab &ger i Fiskhamnen utgér en forutsattning
for den stadsutvecklingsplanering som paborjats i och med kommunstyrelsens
igangsattningsbeslut av fordjupning av 6versiktsplanen for sodra alvstranden. Aktuella
fastigheter ingar i det omrade som Gversiktsplanen pekar ut som utredningsomrade for
blandad stadsbebyggelse med inriktningen; stora férandringar, fran ett lagintensivt
markutnyttjande till en tat blandstad. Ett 6kat kommunalt markdgande i en kommande
stadsutvecklingsprocess beddéms inverka positivt ur ett ekologiskt perspektiv. Staden kan,
med eget markégande, sjélv avgora utbredning och placering av exempelvis park- och
gronomraden samt att markatkomst for dessa andamal inte behover ske genom inl6sen i
kommande exploateringsprocess till hogre ersattning &n marknadsvarde.

Beddmning ur social dimension

Foreslaget forvérv av de fastigheter som Higab &ger i Fiskhamnen utgér en forutsattning
for den stadsutvecklingsplanering som paborjats i och med Kommunstyrelsens
igangsattningsbeslut av fordjupning av 6versiktsplanen for sodra alvstranden. Aktuella
fastigheter ingar i det omrade som oversiktsplanen pekar ut som utredningsomrade for
blandad stadsbebyggelse med inriktningen; stora férandringar, fran ett lagintensivt
markutnyttjande till en tat blandstad. En blandstad innehallande exempelvis allmanna
ytor vilket bedéms inverka positivt ur ett socialt perspektiv.

Samverkan
Férvaltningen har bedémt att facklig samverkan inte ar aktuellt i detta rende.

Bilagor

1. Oversiktskarta

2. Detaljkarta

3. Protokollsutdrag kommunfullméktige 2023-05-25 § 24
4. Kommunfullméktige Handling 2023 nr 109
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Arendet

Forvaltningen informerar namnden om kommande genomfdérande av tidigare beslutat
forvarv av fastigheter inom Fiskhamnen fran Higab, samt om den 6verforing till
stadsfastighetsndmnden av byggnaders bokforda véarde som &r nédvandig i och med
forvarvet.

Stadsfastighetsndmnden vantas besluta om dverforing av bokforda vérden i forvarvade
fastigheter 24 april 2024.

Beskrivning av arendet

Den tidigare fastighetsnamnden fattade den 12 december 2022 beslut om att for egen del
godkdnna samt hemstélla om bemyndigande att forvarva fastigheterna Majorna 223:7,
Majorna 223:9, Majorna 223:10 samt Majorna 721:28 (nedan Fastigheterna) av Higab till
marknadsvérde. Kommunfullméktige bemyndigade exploateringsndmnden att genomfora
ovan ndmnda forvarv genom beslut den 24 maj 2023, se bilaga 3.

Ett forvérv av fastigheterna motiveras framst av att dessa ar belédgna inom ett blivande
stadsutvecklingsomrade och forvarvet utgor saledes ett strategiskt forvarv. Fastigheterna
ligger inom Fiskhamnen och bestar av tre bebyggda fastigheter samt en fastighet som &r
upplaten for gemensamhetsanlaggningar som bestar av hamnplan, pir och vattenomrade.
Fastigheterna har sedan tidigt 90-tal agts och forvaltats av Higab. Planering for en
utveckling i Fiskhamnen har pagatt under flertalet ar med olika mal och inriktning. Sedan
ovanstaende beslut fattades har dven beslut om start av fordjupning av oversiktsplan for
sodra Alvstranden, som omfattar bland annat Fiskhamnen, fattats i
stadsbyggnadsnamnden och kommunstyrelsen. Exploateringsnamndens intresse i att
dverta Fastigheterna fran Higab beror till storsta del pa utvecklingsbehovet inom
Fiskhamnen, behov av 6kat kommunalt markégande i en utvecklingsprocess samt pa att
Higabs uppdrag och intresse inte omfattar en sadan utveckling.

Sedan forvarv av fastigheterna initierades har ny namndorganisation for stadsutveckling
genomforts vilket bland annat innebdr att fler férvaltningar blir berorda vid ett forvary,
framst i fraga om forvaltande av fastigheterna till dess att stadsutveckling startar.
Exploateringsnamnden dr kommunens markéagare som genomfor ett forvarv, men
ndmnden har ingen forvaltande funktion for vare sig mark eller byggnader. | samband
med genomfdérande av forvarv behdver darfor bokfort varde avseende byggnader inom
fastigheterna dverforas till stadsfastighetsndmnden for att mojliggora sedvanlig
forvaltning av stadsfastighetsforvaltningen. Vad avser markytor sa ingar dessa antingen i
gallande hyres- och arrendeavtal eller i gemensamhetsanlaggning vilken deldgs av
fastigheter inom Fiskhamnen.

Sammanlagd kopeskilling for Fastigheterna uppgar till 32 575 513 kronor och fordelas
per fastighet enligt nedan. Vérdet ar bedomt utifran fastigheternas avkastningsférmaga.
Det innebdr att de tre fastigheter som &r bebyggda genererar en avkastning medan den
fastighet som &r upplaten for gemensamhetsanlaggningar som bestar av kajer, hamnplan,
pir och vattenomrade &r en forutsattning for den avkastande verksamheten inom
bebyggda fastigheter. Dérav atnjuter denna fastighet inget eget véarde da den till storsta
del ar upplaten med gemensamhetsanlaggning, vilket helt begransar
anvéndningsmajligheten till de verksamheter som bedrivs inom de fastigheter som har del
i gemensamhetsanlaggningen. Alla markytor och kajer inom Fiskhamnen har en
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underhallsskuld som beaktats under forhandling om kopeskilling. Efter 6verenskommelse
med Higab kommer kommunen att tilltrada fastigheterna den 1 juni 2024.

Majorna 223:10 6 807 916 kronor
Majorna 223:9 13 323 019 kronor
Majorna 223:7 12 444 578 kronor
Majorna 721:28 0 kronor

Forvaltningens beddmning

Férvaltningen gor ingen beddmning av arendet med anledning av att det ar ett
informationséarende.

Kristina Lindfors Marie Persson
Direktor exploateringsférvaltningen Avdelningschef mark och boende
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