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Hemstallan fran exploateringsnamnden om
bemyndigande av forvarv av fastigheten
Hjallbo 37:58 - Hammarbadet

Forslag till beslut

I kommunstyrelsen och kommunfullméaktige:

Exploateringsndamnden bemyndigas férvarva fastigheten Hjallbo 37:58.

Sammanfattning

Exploateringsndmnden har hemstéllt om att forvirva fastigheten Hjdllbo 37:58 med syfte
att verkstilla kommunfullmaiktiges beslut 2016-06-02 § 20 betrdffande ett effektivare
utnyttjande av fastighetsbestandet inom Goteborgs Stadshus AB:s lokalkluster.
Exploateringsforvaltningen och Goéteborgs Stads Bostadsaktiebolag (Bostadsbolaget) ér
Overens om en kopeskilling pa 49,5 mnkr vilken kommer att belasta
exploateringsndmndens investeringsram for fastighetsforvarv.

I samband med forvérvet 6verfors fastigheten till idrotts- och féreningsndmnden vilket
medf0r att idrotts- och foreningsndmndens hyreskostnad upphor och ersétts med en
kommunintern arlig avgift for markupplatelse. Bedomningen ar att forvérvet samt
overforingen minskar idrotts- och foreningsndmndens arliga kostnader med mellan

1-3 mnkr, beroende av inflationsnivén. Overforingen till idrotts- och foreningsnimnden
har godkénts av idrotts- och foreningsnédmnden 2024-06-18 § 88.

Stadsledningskontoret bedémer att forvérvet samt den dérpa foljande dverforingen till
idrotts- och foreningsndmnden innebér att kommunfullméktiges beslut frén 2016
verkstills och att hemstillan darfor kan tillstyrkas.

Beddmning ur ekonomisk dimension

Exploateringsforvaltningen och Bostadsbolaget dr, efter tvd separata vérderingar och
sedan jamkning av vardet 6verens om en kopeskilling pa 49,5 mnkr. Kopeskillingen
kommer att belasta exploateringsndmndens investeringsram for fastighetsforvarv. Utdver
kostnaden for forvarv av fastigheten tillkommer kostnad for lagfart och stimpelskatt.
Lagfartskostnaden &r 825 kr per ans6kan och stampelskatten uppgar for en kommun till
1,5% av kopeskillingen eller taxeringsvérdet beroende pa vilket som &r hogst. Detta
kommer att innebéra en skyldighet for exploateringsndgmnden att erlagga staimpelskatt pa
742 500 kr + 825 kr i lagfartsavgift — totalt 743 325 kr.

Idrotts- och foreningsndmnden 4r idag hyresgéster till en stor del av byggnaden — den del
som bestar av badhus och gym — och bedriver dédrmed redan verksambhet i byggnaden.
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Hyresavgiften uppgér ar 2024 till ndrmare 1,34 mnkr per kvartal (exklusive moms) vilket
motsvarar ndrmare 5,38 mnkr per ar. Hyran ar upplagd som en annuitet fér den
renovering/upprustning av Hammarbadet som genomforts av Bostadsbolaget pa senare
tid. Réntan for annuitetsldnet som ligger till grund for hyresnivéan &r bestdmd att vara real
rénta vilket innebér att samhéllets inflation paverkar hyresnivén. Justeringar gors vid
bestimmande av kommande érs hyresniva.

Genom att fastigheten forvarvas av exploateringsndmnden och att byggnaden sedan
overfors till idrotts- och foreningsnimnden kommer hyreskostnaden helt upphora och
ersittas med en kommunintern arlig avgift (fér nuvarande 2,25%) baserad pa bokfort
virde som Gverforts (byggnadsvirdet). Byggnadsvirdet har bedomts till 47,8 mnkr vilket
medfor en arlig kommunintern avgift pa ca 1,076 mnkr. Det bokforda vardet som ligger
till grund for den érliga kommuninterna avgiften kommer att skrivas av under en
30-arsperiod, vilket &r standard vid ett dvertagande hos idrotts- och féreningsndmnden.
Avskrivningskostnaden uppgér till 47,8 mnkr delat pa 30 ar vilket motsvarar lite drygt
1,59 mnkr per ér.

Beddmning ur ekologisk och social dimension
Stadsledningskontoret har inte funnit nagra sarskilda aspekter pa fragan utifran dessa
dimensioner.

Bilagor
1. Exploateringsndmndens handlingar 2024-06-17 § 158
2. Idrott- och foreningsndmndens handlingar 2024-06-18 § 88
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Arendet

Exploateringsndamnden har hemstallt om att forvérva fastigheten Hjdllbo 37:58 med syfte
att verkstilla kommunfullméktiges beslut 2016-06-02 § 20 betrdffande ett effektivare
utnyttjande av fastighetsbestandet inom Goteborgs Stadshus AB:s lokalkluster.
Hemstéllan sker till f6ljd av att kopeskillingen 6verskrider exploateringsnimndens
delegationsniva pa 30 mnkr frén budget 2024.

Beskrivning av arendet

Avsikten med forvarvet ar att verkstélla beslut i kommunfullméktige avseende ett
effektivare utnyttjande av fastighetsbestdndet inom Goteborgs Stadshus AB:s lokalkluster
dar Higab AB fick i uppdrag att ge forslag till renodling och specialisering av
lokalforvaltning och lokalinnehav. Kommunfullméktiges beslut innebar att Higab AB,
Forvaltnings AB Goteborgslokaler (Goteborgslokaler), Goteborgs Stads Parkerings AB
och Alvstranden Utveckling AB fick uppdraget att verlata eller avveckla fastigheterna
som beslutet omfattar. Fastigheten Goteborg Hjéllbo 37:40 dverlits i sin helhet fran
Goteborgslokaler till Bostadsbolaget under 2020 varpa Bostadsbolaget nu avser verkstilla
uppdraget som gavs till Géteborgslokaler.

Om kommunfullméktige tillstyrker forvarvet kommer fastighetens byggnad,
Hammarbadet att Gverforas till idrotts- och foreningsndmnden samtidigt som en
kommunintern markupplatelse avseende fastigheten upprittas. Genom att byggnaden
Overfors till idrotts- och foreningsforvaltningen kommer hyresavtalet for badhus/gym att
upphora eftersom idrotts- och foreningsndmnden intrader som dgare till byggnaden i
stdllet for att vara hyresgéster. Idrotts- och foreningsndmndens hyresavtal till byggnaden
kommer att upphora nér de intrdder som dgare till byggnaden. Hyresavtalet med
socialndmnden Nordost for den del av byggnaden som innehaller fritidsgarden Mixgarden
kommer fortsatt att gélla, men da med idrotts- och féreningsndmnden som hyresvird i
stéllet for Bostadsbolaget.

Bedomningen ir att forvarvet samt dverforingen minskar idrott- och foreningsndmndens
arliga kostnader med mellan 1-3 mnkr, beroende av inflationsnivan.

Overforingen till idrotts- och féreningsnimnden har godkénts av idrotts- och
foreningsndmnden 2024-06-18 § 88.

Stadsledningskontorets bedéomning

Stadsledningskontoret bedomer att forvérvet samt den dérpé foljande Sverforingen till
idrotts- och foreningsndmnden ér i enlighet med de av kommunfullméktige faststdllda
intentionerna betrdffande renodling av stadens fastighetsforvaltning och att
exploateringsndmndens hemstéllan ddrmed kan tillstyrkas.

Jonas Kinnander Eva Hessman

Direktor Arende och utredning Stadsdirektor
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o Goteborgs
Stad

Exploateringsndmnden

Protokollsutdrag
Sammantradesdatum: 2024-06-17

§ 158 Arendenummer EXF-2023-01125

Hemstallan om kommunfullmaktiges bemyndigande att
forvarva Hjallbo 37:58 samt att overfora byggnaden till
idrotts- och foreningsnamnden

Beslut
Enligt exploateringsforvaltningens tjénsteutlatande:

1. Exploateringsndmnden godkénner for egen del samt hemstéller om
kommunfullmiktiges bemyndigande att genomfora forvirv av fastigheten Goteborg
Hjéllbo 37:58 innefattande byggnad med badhus-, gym- och fritidsgardverksamhet -
”Hammarbadet” som en del av att verkstilla tidigare beslut i kommunfullmiktige (2 juni
2016, § 20 — Dnr 1661/15).

2. Forutsatt exploateringsndmndens och kommunfullméktiges godkdnnande av punkt 1
uppdrar nimnden &t forvaltningen att uppritta och underteckna erforderliga avtal for
forvarvet samt att Gverfora byggnaden med badhus-, gym- och fritidsgardsverksamhet —
”Hammarbadet” till idrotts- och foreningsndmnden samt att uppréitta en kommunintern
markupplételse avseende fastigheten.

Protokollsutdrag skickas till
Kommunstyrelsen
Kommunfullméktige

Dag for justering
2024-06-26

Vid protokollet

Sekreterare
Sirpa Bernhardsson

Tjanstgorande ordférande Justerande
Helena Norin (MP) Patrik Hostmad (D)
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o Goteborgs
Stad

Exploateringsférvaltningen

Tjansteutlatande Handlaggare

Utfardat 2024-05-15 Sabina Mehmedovic

Arendenummer EXF-2023-01125 Telefon: 031-368 09 57

EXN 2024-06-17 E-post: sabina.mehmedovic@exploatering.goteborg.se

Hemstallan om kommunfullmaktiges
bemyndigande att forvarva Hjallbo 37:58 samt
att overfora byggnaden till idrotts- och
foreningsnamnden

Forslag till beslut

I exploateringsndmnden

1. Exploateringsnimnden godkénner for egen del samt hemstéller om
kommunfullméktiges bemyndigande att genomfora forvirv av fastigheten
Goteborg Hjéllbo 37:58 innefattande byggnad med badhus-, gym- och
fritidsgardverksamhet - "Hammarbadet” som en del av att verkstélla tidigare
beslut i kommunfullméiktige (2 juni 2016, § 20 — Dnr 1661/15).

2. Forutsatt exploateringsndmndens och kommunfullméktiges godkdnnande av
punkt 1 uppdrar ndmnden &t férvaltningen att upprétta och underteckna
erforderliga avtal for forvarvet samt att Gverfora byggnaden med badhus-, gym-
och fritidsgirdsverksamhet — "Hammarbadet” till idrotts- och féreningsnimnden
samt att upprétta en kommunintern markupplatelse avseende fastigheten.

Sammanfattning

Arendet giller forvirv av fastigheten Goteborg Hjillbo 37:58 fran Bostadsbolaget och
overforing av byggnad ("Hammarbadet”) till idrotts- och féreningsforvaltningen.
Arendet #r initierat efter inkommen begiran till exploateringsforvaltningen dér idrotts-
och foreningsforvaltningen begér att kommunfullméktiges beslut fran 2016 (handling
2016, nr 117) avseende att renodla dgandet och effektivisera nyttjandet av Goteborg
Stadshus AB:s lokalkluster fullfoljs.

Exploateringsforvaltningen och Bostadsbolaget ér, efter tva separata varderingar och
sedan jamkning av vérdet i enlighet med riktlinjedokumentet for verlatelser mellan
ndmnd och bolag, 6verens om en kdpeskilling pa 49,5 miljoner kronor. Kopeskillingen
kommer att belasta exploateringsforvaltningens investeringsram for fastighetsforvarv.

Idrotts- och foreningsforvaltningen &r idag hyresgast till en stor del av byggnaden — den
del som bestar av badhus och gym — och bedriver ddrmed redan verksamhet i byggnaden.
Hyresavgiften uppgar ar 2024 till ndrmare 1,34 miljoner kronor per kvartal (exklusive
moms) vilket motsvarar ndrmare 5,38 miljoner kronor per ar.

Goteborgs Stad Exploateringsforvaltningen, tjansteutlatande 1(6)



Genom att fastigheten forvarvas av exploateringsforvaltningen och att byggnaden sedan
overfors till idrotts- och féreningsforvaltningen kommer hyreskostnaden for idrotts- och
foreningsforvaltningen helt upphora och ersittas med en kommunintern arlig avgift for
overfort belopp, en avskrivningskostnad och en arlig arrendeavgift for fastigheten pa
totalt ca 2,71 miljoner kronor.

Bedomning ur ekonomisk dimension

Avsikten med forvarvet ar att verkstélla beslut i kommunfullmaktige (2 juni 2016, § 20 —
Dnr 1661/15) avseende att renodla det kommunala dgandet av fastigheter genom att
Hammarbadet (med tillhérande markomrade) forvirvas av exploateringsforvaltning fran
Bostadsbolaget i Framtidskoncernen och 6verfors till idrotts- och foreningsforvaltningen.
Fastigheten (markomradet) kommer efter forvirv och dverforing fortsatt dgas av
exploateringsforvaltningen.

Exploateringsforvaltningen och Bostadsbolaget ér, efter tvé separata véarderingar och
sedan jimkning av vérdet i enlighet med riktlinjedokumentet for 6verlatelser mellan
ndmnd och bolag, 6verens om en kdpeskilling pa 49,5 miljoner kronor. Kopeskillingen
kommer att belasta exploateringsforvaltningens investeringsram for fastighetsforvarv.

Utover kostnaden for forvirv av fastigheten tillkommer kostnad for lagfart och
stimpelskatt. Lagfartskostnaden &r 825 kr per ansékan och stampelskatten uppgar for en
kommun till 1,5% av kopeskillingen eller taxeringsvardet beroende pa vilket som &r
hogst. Detta kommer att innebéra en skyldighet for exploateringsforvaltningen att erligga
stampelskatt pa 742 500 kr + 825 kr i lagfartsavgift — totalt 743 325 kr.

Idrotts- och foreningsforvaltningen &r idag hyresgéster till en stor del av byggnaden — den
del som bestar av badhus och gym — och bedriver dirmed redan verksamhet i byggnaden.
Hyresavgiften uppgér ar 2024 till ndrmare 1,34 miljoner kronor per kvartal (exklusive
moms) vilket motsvarar ndrmare 5,38 miljoner kronor per ar. Hyran &r upplagd som en
annuitet for den renovering/upprustning av Hammarbadet som genomforts av
Bostadsbolaget pa senare tid.

Réntan for annuitetsldnet som ligger till grund for hyresnivén &r bestimd att vara real
ranta vilket innebér att samhéllets inflation paverkar hyresnivén. Justeringar gors vid
bestimmande av kommande &rs hyresniva. Annuiteten dr planerad for att vara
fardigbetald i april 2044. Vilken inflation som kommer att rdda framdver &r svart att
bedoma, det dr dock forvaltningens uppfattning att inflationen inte kommer att ligga kvar
pa sa hog niva under hela den planerade annuitetens avbetalningsperiod.

Hyra KPI
Bashyra (ar) 255 000 kr | Basar 2016-10-01 KPI2023-10-01
KPI (fordndringsfaktor, 1,2864

(/: g ) 318,00 409,07
Uppriknad hyra 328 028 kr
Annuitet 6,5% inflation 4,5% inflation 2,5% inflation

Skuld -44990 343,83 kr | -44990343,83 kr | - 44990 343,83 kr

Aterbetalningstid (ar) 20 ar 20 &r 20 ar
Utléningsrénta 3,00% 3,00% 3,00%
Inflation 6,50% 4,50% 2,50%
Beriknad annuitet 5105 356 kr 4 413 201 kr 3764 762 kr
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Sammanstéillning 6,5% inflation 4,5% inflation 2,5% inflation
Hyreskostnad

Bashyra 328 028 kr 328 028 kr 328 028 kr
Annuitet 5105 356 kr 4413 201 kr 3764 762 kr
Mervdirdesskatt (moms) 1358 346 kr 1185307 kr 1023197 kr
Total arskostnad (uzan 5433 383 kr 4741 229 kr 4092 790 kr
moms)

*Tabellen visar forst berdkning av hyresnivdn (som drligen anpassas efter KPI) och sedan
annuiteten med tre exempel pd vad kostnaden skulle motsvara vid viss inflation i samhdllet (2,5%,
4,5% och 6,5%). Nederst i tabellen gors en sammanstdllning over den totala kostnaden per dr.
Genom att fastigheten forvérvas av exploateringsférvaltningen och att byggnaden sedan
overfors till idrotts- och foreningsforvaltningen kommer hyreskostnaden helt upphora och
ersittas med en kommunintern &rlig avgift (fér nuvarande 2,25%) baserad péa bokfort
varde som dverforts (byggnadsvirdet). Byggnadsvirdet har bedomts till 47,8 miljoner
kronor vilket medfor en arlig kommunintern avgift pa ca 1,076 miljoner kronor.

Det bokforda vardet som ligger till grund for den arliga kommuninterna avgiften kommer
att skrivas av under en 30-arsperiod, vilket ar standard vid ett 6vertagande hos idrotts-
och foreningsforvaltningen. Avskrivningskostnaden uppgér till 47,8 miljoner kronor delat
pa 30 ar vilket motsvarar lite drygt 1,59 miljoner kronor per ar.

Utover avgiften for overfort bokfort virde och for avskrivningskostnaden kommer
idrotts- och foreningsforvaltningen behova erlagga en erséttning till
exploateringsforvaltningen for markomradet som anvénds pé fastigheten. Dé fastigheten
med viss marginal ir utformad efter den byggnad som inrymmer Hammarbadet kommer
den kommuninterna upplételsen for markomradet avse hela fastighetens areal (1 759
kvadratmeter). Den arliga avgiften for kommuninterna rantebaserade avtal ar for
nuvarande 2,25% av markvirdet - vilket i det hér fallet innebér en &rlig kostnad pa 38 250
kr.

Overfort belopp

Byggnadsvirde 47 800 000 kr
Kommunintern ridnta 2,25%
Kostnad per ir 1 075 500 kr
Avskrivningskostnad

Byggnadsvirde 47 800 000 kr
Avskrivningsperiod 30 ar
Kostnad per ar 1593 333 kr
Arrende fastighet (markomrade)

Markvirde 1 700 000 kr
Kommunintern ranta 2,25%
Kostnad per ar 38 250 kr

Sammanstiillning kommuninterna kostnader

Overfort belopp 1 075 500 kr
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Overfort belopp

Avskrivningskostnad 1593 333 kr
Arrende fastighet 38 250 kr
Kostnad per ar 2707 083 kr

Forvaltningen bedomer att forvirvet av fastigheten och dverforingen av Hammarbadet
minskar den arliga kostnaden for idrotts- och foreningsférvaltningen med ca 1,39
miljoner kronor vid en inflationsniva pa 2,5% och ca 2,73 miljoner kronor vid en
inflationsniva pa 6,5%.

Bostadsbolaget har utfort omfattande renoveringar p4 Hammarbadet vilket inneburit att
det bokforda vérdet pd byggnaden varit hdgre 4n marknadsvéardet for fastigheten. For att
hantera denna avvikelse vid dverlatelsen skrevs virdet pa fastigheten ner i bokslutet for
2023 till det virde som dverenskommelsen om Gverlatelse till exploateringsforvaltningen
avser (49,5 miljoner kronor).

Ur ett hela staden perspektiv véntas dverldtelsen inverka positivt pa invadnarnas och
stadens ekonomiska situation genom att den arliga kostnaden for hyresavgifter minskar
kraftigt for idrotts- och foreningsforvaltningen.

Bedomning ur ekologisk dimension
Exploateringsforvaltningen har inte funnit nagra sirskilda aspekter pa fragan utifran
denna dimension.

Badhus-, gym- och fritidsgardsverksamhet fortsitter pd samma sétt som tidigare med
samma verksamhetsutdvare. Det dr bara dgare till fastigheten och innehavare av
byggnaden som &ndras.

Beddmning ur social dimension
Exploateringsforvaltningen har inte funnit nagra sirskilda aspekter pa fragan utifran
denna dimension.

Badhus-, gym- och fritidsgardsverksamhet fortsitter pa samma sétt som tidigare med
samma verksamhetsutovare. Det dr bara dgare till fastigheten och innehavare av
byggnaden som éndras.

Samverkan
Forvaltningen bedomer att facklig samverkan inte &r aktuell i drendet.

Bilagor
1. Oversiktskarta
2. Detaljkarta
3. Uppdrag om overforing av byggnad
4. Handling 2016 nr 117

Protokollsutdrag skickas till:

Kommunstyrelsen
Kommunfullmaktige
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Arendet

Arendet giller forvirv av fastigheten Goteborg Hjillbo 37:58 frin Bostadsbolaget och
overforing av byggnad ("Hammarbadet™) till idrotts- och foreningsnimnden. Arendet ir
initierat efter inkommen begéran till exploateringsforvaltningen dér idrotts- och
foreningsforvaltningen begér att kommunfullméktiges beslut fran 2016 (handling 2016,
nr 117) avseende att renodla dgandet och effektivisera nyttjandet av Goteborg Stadshus
AB:s lokalkluster fullfoljs.

Beskrivning av arendet

Bakgrund

Under 2015 slutférde Higab en utredning avseende “effektivare utnyttjande av
fastighetsbestandet inom Goteborg Stadshus AB:s lokalkluster” pa uppdrag av
kommunfullméktige. Utredningen resulterade i ett forslag som godkéndes av
kommunfullméktige under 2016 (2 juni 2016, § 20 — Dnr 1661/15). Forslaget resonerar
kring renodlande av de berorda bolagens verksamheter samt kring en effektivisering av
utnyttjandet av fastighetsbestandet varav ”Badanldggning, del av Hjdllbo 37:40,
Hammarkulletorget” (Hammarbadet) ar en av de verksamheter som omnamns. Det
framgér att en dverlatelse av del av fastigheten till Fastighetskontoret, med idrotts- och
foreningsforvaltningen som forvaltare till byggnaden, bedomts som lampligt.

Kommunfullmaéktiges beslut innebar att Higab AB, Forvaltnings AB Goteborglokaler,
Goteborgs Stads Parkerings AB och Alvstranden Utveckling AB fick uppdraget att
Overlata eller avveckla fastigheterna som beslutet omfattar. Fastigheten Goteborg Hjéllbo
37:40 overlits 1 sin helhet fran Forvaltnings AB Goteborgslokaler till Goteborgs Stads
Bostadsaktiebolag (Bostadsbolaget) under 2020.

Bostadsbolaget tog som lagfaren dgare till fastigheten kontakt med idrotts- och
foreningsforvaltningen for att fullf6lja beslutet i kommunfullméktige genom att paborja
Overlatelsen av den del av fastigheten ddr Hammarbadet ar placerat och ansokte samtidigt
om en avstyckning av det aktuella omrédet. Avstyckningen genomfordes under 2023
vilket resulterade 1 att fastigheten Goteborg Hjdllbo 37:58 skapades, en fastighet som idag
innefattar byggnaden som benimns “Hammarbadet”. Hammarbadet innefattar tva
verksamheter - badanldggning med tillhérande gym som hyrs och forvaltas av idrotts- och
foreningsforvaltningen samt fritidsgarden Mixgarden som hyrs av Goteborgs stad och
forvaltas av Socialforvaltningen Nordost.

I mars 2023 fick exploateringsforvaltningen en begéran fran idrotts- och
foreningsforvaltningen om att Hammarbadet ska overforas till idrotts- och
foreningsforvaltningen. Det framf0rs att overforingen ska genomforas enligt beslut i
kommunfullmiktige handling 2016, nr 117, och foregés av ett forvérv av fastigheten
enligt tjénsteutlatande med diarienummer 1661/15, bilaga 2b.

Overenskommelse med Bostadsbolaget

Exploateringsforvaltningen har genom forhandling med Bostadsbolaget kommit till en
overenskommelse om villkoren for 6verlatelse av Hammarbadet med tillhérande
markomréde. Vigledning har tagits av riktlinjedokumentet for 6verlatelse mellan ndmnd
och bolag.

Fastighets- och byggnadsvirde
Bostadsbolaget bestéllde, och erhdll i mars 2023, en vérdering av den del av fastigheten

Goteborgs Stad Exploateringsforvaltningen, tjansteutlatande

5 (6)



Goteborg Hjéllbo 37:40 som Overlételsen avser. Virderingen visade ett bedomt virde pé
52 miljoner kronor och genomfordes av Newsec. Exploateringsforvaltningen bestillde,
och erhéll i september 2023, en virdering av den dé redan avstyckade fastigheten
Goteborg Hjéllbo 37:58 som overldtelsen avser. Virdering visade ett beddmt varde pa 47
miljoner kronor och genomfordes av Svefa.

Da genomf6rda vérderingar skiljer sig mindre dn 15% kom exploateringsforvaltningen
och Bostadsbolaget 6verens om att anvénda ett jamkat pris pa 49,5 miljoner kronor —
detta i enlighet med riktlinjen for 6verlatelse mellan ndimnd och bolag.

Det stora vérdet i fastigheten ligger i sjidlva byggnaden och markvérdet bedoms i fall som
detta efter byggnadens bruttoarea (BTA). Bedomt markvirde for den aktuella fastigheten
ar 750 kr per kvadratmeter BTA. Enligt géllande hyreskontrakt bestar byggnaden av

1 875 kvadratmeter lokalarea (LOA), vilket med taxeringsschablonen pé 1,20 skulle
innebéra en total BTA pé 2 250 kvadratmeter. Markvérdet har utifran ovanstaende
forklaring bedomits till 1,7 miljoner kronor, vilket limnar 47,8 miljoner i byggnadsvérde.

Fortsatt hyresforhallande

Genom att byggnaden ("Hammarbadet™) overfors till idrotts- och foreningsforvaltningen
efter att exploateringsforvaltningen genomfort forvarv av fastigheten kommer
hyresavtalet for badhus/gym att upphora. Idrotts- och féreningsforvaltningen intrider som
dgare till byggnaden i stillet for att vara hyresgéster.

Aven om idrotts- och foreningsforvaltningens hyresavtal till byggnaden kommer att
upphora nér de intrdder som dgare till byggnaden sa kommer hyresavtalet med
Socialforvaltningen Nordost for den del av byggnaden som innehéller fritidsgérden
Mixgérden fortsatt att gédlla, men da med idrotts- och féreningsforvaltningen som
hyresvird i stillet for Bostadsbolaget. Detta kommer att utover en hyresintikt for idrotts-
och foreningsforvaltningen dven innebéra ett utdkat ansvar for drift- och underhall av
byggnadens skal och konstruktion, for fasta installationer och yttre underhéll samt for
kostnader rérande hyresgéstens lokaler.

Forvaltningens bedomning

Det ar exploateringsforvaltningens beddmning att forvarv av fastigheten och dverforingen
av byggnaden till idrotts- och foreningsforvaltningen dverensstimmer med det beslut som
fattats i kommunfullméktige 2016.

Det ar ocksa forvaltningens bedomning att kdpeskillingen for fastigheten som
overenskommits med Bostadsbolaget 6verensstimmer med kommunens riktlinjer
avseende att aktuellt marknadsvirde ska gélla vid forvarv/overlatelser samt att jaimkning
av prisnivan som presenterats i de tva separat framtagna virderingarna gjorts utifran
riktlinjen for dverlatelser mellan ndmnd och bolag.

Kristina Lindfors Marie Persson
Direktor exploateringsforvaltningen Avdelningschef mark och boende
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Goteborgs Stads idrotts- och féreningsnamnd

Protokollsutdrag
Sammantradesdatum: 2024-06-18

§ 88 Arendenummer IOFF-2024-00104

Overféring av Hammarbadet fran Exploateringsférvaltningen
till Idrotts- och foreningsforvaltningen

Beslut

1. Idrotts- och foreningsnamnden godkénner dverforing av byggnaden med badhus-,
gym- och fritidsgirdsverksamhet — ”’Hammarbadet”, inom fastigheten Hjéllbo
37:58, fran Exploateringsforvaltningen per tilltradesdag till det da aktuella
bokforda vérdet.

2. Beslutet giller under forutsittning att Exploateringsndmnden och
kommunfullméktige tar beslut om forvérv av fastigheten och 6verforing av
byggnaden till idrotts- och foreningsndmnden.

Tidigare behandling
I kommunfullmiktige 2016-06-02.

Handlingar
1. Oversiktskarta
Detaljkarta
Uppdrag om 6verforing av byggnad
Handling 2016 nr 117. Beslut kommunfullméktige 2016-06-02.
Tjansteutlatande avdelningsfastighet & stadsutveckling, daterad 2024-05-13

AN

Information
Arendet foredras av avdelningschef fastighet & stadsutveckling.

Protokollsutdrag skickas till
Avdelning fastighet & stadsutveckling
Exploateringsndmnden
Kommunstyrelsen
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o Goteborgs
Stad

Idrotts- och féreningsforvaltningen

Tjansteutlatande Handlaggare
Utfardat 2024-05-13 Pernilla Niklasson
Arendenummer IOFF-2024-00104  Telefon: 031-368 21 68
E-post: pernilla.niklasson@ioff.goteborg.se

Overféring av Hammarbadet fran
Exploateringsforvaltningen till Idrotts- och
foreningsforvaltningen

Forslag till beslut

1. Idrotts- och foreningsndmnden godkénner dverforing av byggnaden med
badhus-, gym- och fritidsgardsverksamhet — "Hammarbadet”, inom
fastigheten Hjéllbo 37:58, frdn Exploateringsforvaltningen per
tilltrddesdag till det da aktuella bokforda virdet.

2. Beslutet giller under forutséttning att Exploateringsndmnden och
kommunfullmiktige tar beslut om forvarv av fastigheten och dverforing av
byggnaden till idrotts- och féreningsndmnden.

Sammanfattning
Arendet giller dverforing av byggnad ("Hammarbadet™) frén exploateringsforvaltningen
till idrotts- och foreningsforvaltningen.

Arendet ir initierat efter inkommen begiran till exploateringsforvaltningen dir idrotts-
och foreningsforvaltningen begir att kommunfullméiktiges beslut frdn 2016 (handling
2016, nr 117) avseende att renodla dgandet och effektivisera nyttjandet av Goteborg
Stadshus AB:s lokalkluster fullfoljs.

Exploateringsforvaltningen och Bostadsbolaget ir, efter tvd separata véirderingar och
sedan jamkning av vardet i enlighet med riktlinjedokumentet for 6verlatelser mellan
nimnd och bolag, Gverens om en kdpeskilling pa 49,5 miljoner kronor. Kdpeskillingen
kommer att belasta exploateringsforvaltningens investeringsram for fastighetsforvarv.

Idrotts- och foreningsforvaltningen &r idag hyresgést till en stor del av byggnaden — den
del som bestar av badhus och gym — och bedriver ddrmed redan verksamhet i byggnaden.
Hyresavgiften uppgar ar 2024 till ndrmare 1,34 miljoner kronor per kvartal (exklusive
moms) vilket motsvarar ndrmare 5,38 miljoner kronor per ar.

Genom att fastigheten forvarvas av exploateringsforvaltningen och att byggnaden sedan
Overfors till idrotts- och foreningsforvaltningen kommer hyreskostnaden for idrotts- och
foreningsforvaltningen helt upphora och erséttas med en kommunintern arlig avgift for
overfort belopp, en avskrivningskostnad och en arlig arrendeavgift for fastigheten pa
totalt ca 2,71 miljoner kronor.
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Beddmning ur ekonomisk dimension

Avsikten med forvirvet ér att verkstélla beslut fran kommunfullméktige (handling 2016,
nr 117) avseende att renodla det kommunala dgandet av fastigheter genom att
Hammarbadet (med tillhérande markomrade) forvirvas av exploateringsforvaltning fran
Bostadsbolaget i Framtidskoncernen och 6verfors till idrotts- och foreningsforvaltningen.
Fastigheten (markomradet) kommer efter forvirv och dverforing fortsatt dgas av
exploateringsforvaltningen.

Exploateringsforvaltningen och Bostadsbolaget &r, efter tva separata varderingar och
sedan jaimkning av vérdet i enlighet med riktlinjedokumentet for overlatelser mellan
ndmnd och bolag, 6verens om en kdpeskilling pa 49,5 miljoner kronor. Kopeskillingen
kommer att belasta exploateringsforvaltningens investeringsram for fastighetsforvarv.

Utover kostnaden for forvirv av fastigheten tillkommer kostnad for lagfart och
stampelskatt. Lagfartskostnaden &r 825 kr per ansékan och stampelskatten uppgar for en
kommun till 1,5% av kopeskillingen eller taxeringsvirdet beroende pa vilket som ér
hogst. Detta kommer att innebéra en skyldighet for exploateringsforvaltningen att erligga
stampelskatt pd 742 500 kr + 825 kr i lagfartsavgift — totalt 743 325 kr.

Idrotts- och foreningsforvaltningen &r idag hyresgéster till en stor del av byggnaden — den
del som bestar av badhus och gym — och bedriver dirmed redan verksamhet i byggnaden.
Hyresavgiften uppgér ar 2024 till ndrmare 1,34 miljoner kronor per kvartal (exklusive
moms) vilket motsvarar ndrmare 5,38 miljoner kronor per ar. Hyran &r upplagd som en
annuitet for den renovering/upprustning av Hammarbadet som genomforts av
Bostadsbolaget pa senare tid.

Réntan for annuitetsldnet som ligger till grund for hyresnivén ér bestimd att vara real
ranta vilket innebér att samhaéllets inflation paverkar hyresnivén. Justeringar gors vid
bestimmande av kommande ars hyresniva. Annuiteten dr planerad for att vara
fardigbetald i april 2044. Vilken inflation som kommer att rada framdver ar svart att
bedoma, det dr dock forvaltningens uppfattning att inflationen inte kommer att ligga kvar
pa sa hog niva under hela den planerade annuitetens avbetalningsperiod.

Hyra KPI

Bashyra (ar) 255000 kr | Basar 2016-10-01 KPI2023-10-01
KPI (férdndringsfaktor) 1,2864

Uppriiknad hyra 328 028 kr 318,00 409,07
Annuitet 6,5% inflation 4,5% inflation 2,5% inflation
Skuld -44990343,83 kr | -44990343,83 kr | - 44 990 343,83 kr
Aterbetalningstid (ar) 20 ar 20 &r 20 ar
Utléningsrénta 3,00% 3,00% 3,00%
Inflation 6,50% 4,50% 2,50%
Beriknad annuitet 5105 356 kr 4 413 201 kr 3764 762 kr

Sammanstéillning 6,5% inflation 4,5% inflation 2,5% inflation
Hyreskostnad
Bashyra 328 028 kr 328 028 kr 328 028 kr
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moms)

Annuitet 5105356 kr 4413 201 kr 3 764 762 kr
Mervirdesskatt (moms) 1358 346 kr 1185307 kr 1023197 kr
Total arskostnad (uzan 5433 383 kr 4741 229 kr 4092 790 kr

*Tabellen visar forst berdkning av hyresnivdn (som drligen anpassas efter KPI) och sedan

annuiteten med tre exempel pd vad kostnaden skulle motsvara vid viss inflation i samhdillet (2,5%,

4,5% och 6,5%). Nederst i tabellen gors en sammanstdllning over den totala kostnaden per dr.

Genom att fastigheten forvarvas av exploateringsforvaltningen och att byggnaden sedan
overfors till idrotts- och féreningsforvaltningen kommer hyreskostnaden helt upphora och

ersittas med en kommunintern arlig avgift (fér nuvarande 2,25%) baserad pa bokfort
virde som dverforts (byggnadsvirdet). Byggnadsvirdet har bedomts till 47,8 miljoner
kronor vilket medfor en arlig kommunintern avgift pa ca 1,076 miljoner kronor.

Det bokforda vardet som ligger till grund for den arliga kommuninterna avgiften kommer
att skrivas av under en 30-arsperiod, vilket ar standard vid ett 6vertagande hos idrotts-

och foreningsforvaltningen. Avskrivningskostnaden uppgér till 47,8 miljoner kronor delat
pa 30 &r vilket motsvarar lite drygt 1,59 miljoner kronor per ar.

Utover avgiften for overfort bokfort viarde och for avskrivningskostnaden kommer

idrotts- och foreningsforvaltningen behdva erldgga en erséttning till
exploateringsforvaltningen for markomradet som anvénds pa fastigheten. D4 fastigheten

med viss marginal dr utformad efter den byggnad som inrymmer Hammarbadet kommer

den kommuninterna upplételsen for markomradet avse hela fastighetens areal (1 759
kvadratmeter). Den érliga avgiften for kommuninterna riantebaserade avtal &r for
nuvarande 2,25% av markvérdet - vilket i det hér fallet innebar en érlig kostnad pa 38 250

kr.
Overfort belopp
Byggnadsvirde 47 800 000 kr
Kommunintern rinta 2,25%
Kostnad per ir 1 075 500 kr
Avskrivningskostnad
Byggnadsvirde 47 800 000 kr
Avskrivningsperiod 30 ar
Kostnad per ar 1593 333 kr
Arrende fastighet (markomrade)
Markvirde 1 700 000 kr
Kommunintern rinta 2,25%
Kostnad per ar 38 250 kr
Sammanstiillning kommuninterna kostnader
Overfort belopp 1 075 500 kr
Avskrivningskostnad 1593 333 kr
Arrende fastighet 38 250 kr
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Overfort belopp

Kostnad per ar 2707 083 kr

Exploateringsforvaltningens forvarv av fastigheten och den dérpé foljande 6verféringen
av Hammarbadet minskar den arliga kostnaden for idrotts- och foreningsfoérvaltningen
med ca 1,39 miljoner kronor vid en inflationsniva pa 2,5% och ca 2,73 miljoner kronor
vid en inflationsniva pa 6,5%.

Bostadsbolaget har utfért omfattande renoveringar pA Hammarbadet vilket inneburit att
det bokforda vérdet pa byggnaden varit hdgre 4n marknadsvéardet for fastigheten. For att
hantera denna avvikelse vid dverlételsen skrevs virdet pa fastigheten ner i bokslutet for
2023 till det virde som 6verenskommelsen om dverlételse till exploateringsforvaltningen
avser (49,5 miljoner kronor).

Ur ett hela staden perspektiv véntas dverlatelsen inverka positivt pa invanarnas och
stadens ekonomiska situation genom att den arliga kostnaden for hyresavgifter minskar
kraftigt for idrotts- och foreningsforvaltningen.

Bedomning ur ekologisk dimension
Idrotts- och foreningsforvaltningen har inte funnit nagra sirskilda aspekter pé fragan
utifran denna dimension.

Badhus-, gym- och fritidsgardsverksamhet fortsétter pd samma sitt som tidigare med
samma verksamhetsutovare. Det dr bara dgare till fastigheten och innehavare av
byggnaden som &ndras.

Bedomning ur social dimension
Idrotts- och foreningsforvaltningen har inte funnit nagra sirskilda aspekter pé fragan
utifrdn denna dimension.

Badhus-, gym- och fritidsgardsverksamhet fortsétter pd samma sétt som tidigare med
samma verksamhetsutovare. Det dr bara dgare till fastigheten och innehavare av
byggnaden som &ndras.

Samverkan
Ingen facklig samverkan har skett.

Bilagor

1. Oversiktskarta

2. Detaljkarta

3. Uppdrag om 6verforing av byggnad

4. Handling 2016 nr 117. Beslut kommunfullméktige 2016-06-02.
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Arendet

Arendet giller dverforing av byggnad ("Hammarbadet™) frén exploateringsforvaltningen
till idrotts- och féreningsforvaltningen.

Arendet #r initierat efter inkommen begiran till exploateringsforvaltningen dér idrotts-
och foreningsforvaltningen begér att kommunfullméktiges beslut fran 2016 (handling
2016, nr 117) avseende att renodla dgandet och effektivisera nyttjandet av Goteborg
Stadshus AB:s lokalkluster fullfoljs.

Beskrivning av arendet
Bakgrund

Under 2015 slutforde Higab en utredning avseende “effektivare utnyttjande av
fastighetsbestandet inom Goteborg Stadshus AB:s lokalkluster” pd uppdrag av
kommunfullméktige. Utredningen resulterade i ett forslag som godkéndes av
kommunfullmiktige under 2016, handling 2016, nr 117.

Forslaget resonerar kring renodlande av de berdrda bolagens verksamheter samt kring en
effektivisering av utnyttjandet av fastighetsbestdndet varav ”Badanldggning, del av
Hjdllbo 37:40, Hammarkulletorget” (Hammarbadet) dr en av de verksamheter som
omnidmns. Det framgar att en 6verlatelse av del av fastigheten till Fastighetskontoret, med
idrotts- och foreningsforvaltningen som forvaltare till byggnaden, bedomts som lampligt.

Kommunfullmaéktiges beslut innebar att Higab AB, Forvaltnings AB Goteborglokaler,
Goteborgs Stads Parkerings AB och Alvstranden Utveckling AB fick uppdraget att
Overlata eller avveckla fastigheterna som beslutet omfattar.

Fastigheten Goteborg Hjéllbo 37:40 Gverléts i sin helhet frin Forvaltnings AB
Goteborgslokaler till Goteborgs Stads Bostadsaktiebolag (Bostadsbolaget) under 2020.

Bostadsbolaget tog som lagfaren dgare till fastigheten kontakt med idrotts- och
foreningsforvaltningen for att fullfolja beslutet i kommunfullméktige genom att pabdrja
Overlatelsen av den del av fastigheten ddr Hammarbadet ar placerat och ansokte samtidigt
om en avstyckning av det aktuella omradet.

Avstyckningen genomfordes under 2023 vilket resulterade i att fastigheten Goéteborg
Hjéllbo 37:58 skapades, en fastighet som idag innefattar byggnaden som bendmns
”Hammarbadet”. Hammarbadet innefattar tva verksamheter - badanlaggning med
tillhérande gym som hyrs och forvaltas av idrotts- och foreningsférvaltningen samt
fritidsgarden Mixgarden som hyrs av Goteborgs stad och forvaltas av Socialférvaltningen
Nordost.

I mars 2023 fick exploateringsforvaltningen en begéran fran idrotts- och
foreningsforvaltningen om att Hammarbadet ska dverforas till idrotts- och
foreningsforvaltningen. Det framfors att 6verforingen ska genomforas enligt beslut i
kommunfullmiktige handling 2016, nr 117, och foregés av ett forvérv av fastigheten
enligt tjénsteutlatande med diarienummer 1661/15, bilaga 2b.
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Overenskommelse med Bostadsbolaget

Exploateringsforvaltningen har genom forhandling med Bostadsbolaget kommit till en
overenskommelse om villkoren for 6verlatelse av Hammarbadet med tillhorande
markomrade. Végledning har tagits av riktlinjedokumentet for 6verlatelse mellan ndmnd
och bolag.

Fastighets- och byggnadsvarde

Bostadsbolaget bestillde, och erhdll i mars 2023, en virdering av den del av fastigheten
Goteborg Hjéllbo 37:40 som overlatelsen avser. Vérderingen visade ett bedomt virde pa
52 miljoner kronor och genomfordes av Newsec.

Exploateringsforvaltningen bestillde, och erhdll i september 2023, en véirdering av den dé
redan avstyckade fastigheten Goteborg Hjéllbo 37:58 som verlételsen avser. Vardering
visade ett bedomt virde pa 47 miljoner kronor och genomfordes av Svefa.

Da genomf6rda vérderingar skiljer sig mindre dn 15% kom exploateringsforvaltningen
och Bostadsbolaget 6verens om att anvinda ett jdmkat pris pa 49,5 miljoner kronor —
detta i enlighet med riktlinjen for Gverlatelse mellan nimnd och bolag.

Det stora vérdet i fastigheten ligger i sjdlva byggnaden och markvardet bedoms i fall som
detta efter byggnadens bruttoarea (BTA). Bedomt markvirde for den aktuella fastigheten
ar 750 kr per kvadratmeter BTA. Enligt gillande hyreskontrakt bestar byggnaden av

1 875 kvadratmeter lokalarea (LOA), vilket med taxeringsschablonen pé 1,20 skulle
innebéra en total BTA pé 2 250 kvadratmeter.

Markvirdet har utifrdn ovanstaende forklaring bedomts till 1,7 miljoner kronor, vilket
lamnar 47,8 miljoner i byggnadsvérde.

Fortsatt hyresforhallande

Genom att byggnaden ("Hammarbadet”) dverfors till idrotts- och foreningsforvaltningen
efter att exploateringsforvaltningen genomfort forvirv av fastigheten kommer
hyresavtalet for badhus/gym att upphora. idrotts- och foreningsfoérvaltningen intrdder som
dgare till byggnaden i stillet for att vara hyresgéster.

Aven om idrotts- och féreningsforvaltningens hyresavtal till byggnaden kommer att
upphora nar de intrader som dgare till byggnaden sa kommer hyresavtalet med
Socialforvaltningen Nordost for den del av byggnaden som innehaller fritidsgarden
Mixgéarden fortsatt att gélla, men da med idrotts- och foreningsforvaltningen som
hyresvird i stillet for Bostadsbolaget. Detta kommer att utover en hyresintikt for idrotts-
och foreningsforvaltningen dven innebéra ett utokat ansvar for drift- och underhall av
byggnadens skal och konstruktion, for fasta installationer och yttre underhall samt for
kostnader rorande hyresgéstens lokaler.
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Forvaltningens bedomning

Det ér idrotts- och foreningsforvaltningens bedomning att, forvirv av fastigheten och
overforingen av byggnaden fran exploateringsfoérvaltningen till idrotts- och
foreningsforvaltningen, dverensstimmer med det beslut som fattats i kommunfullméaktige

2016.

Johan Savhage Ann-Charlotte Hellman

Forvaltningsdirektor Avdelningschef Fastighet & Stadsutveckling
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