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Overforing av Hammarbadet fran
Exploateringsforvaltningen till Idrotts- och
foreningsforvaltningen

Forslag till beslut

1. Idrotts- och foreningsnamnden godkanner éverforing av byggnaden med
badhus-, gym- och fritidsgardsverksamhet — "Hammarbadet”, inom
fastigheten Hjallbo 37:58, fran Exploateringsforvaltningen per
tilltradesdag till det da aktuella bokférda vardet.

2. Beslutet géller under forutsattning att Exploateringsndmnden och
kommunfullméktige tar beslut om férvérv av fastigheten och éverféring av
byggnaden till idrotts- och féreningsndmnden.

Sammanfattning
Arendet galler éverforing av byggnad ("Hammarbadet™) fran exploateringsforvaltningen
till idrotts- och foreningsforvaltningen.

Arendet &r initierat efter inkommen begéran till exploateringsforvaltningen dar idrotts-
och foreningsforvaltningen begar 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 &r, efter tva separata véarderingar och
sedan jamkning av vardet i enlighet med riktlinjedokumentet for dverlatelser mellan
namnd och bolag, dverens om en kopeskilling 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 darmed redan verksamhet i byggnaden.
Hyresavgiften uppgar ar 2024 till narmare 1,34 miljoner kronor per kvartal (exklusive
moms) vilket motsvarar narmare 5,38 miljoner kronor per ar.

Genom att fastigheten forvarvas av exploateringsférvaltningen 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
éverfort 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 forvarvet ar att verkstalla beslut fran kommunfullméaktige (handling 2016,
nr 117) avseende att renodla det kommunala &gandet av fastigheter genom att
Hammarbadet (med tillhérande markomrade) forvarvas av exploateringsforvaltning fran
Bostadsbolaget i Framtidskoncernen och dverfors till idrotts- och féreningsforvaltningen.
Fastigheten (markomradet) kommer efter forvarv och éverforing fortsatt dgas av
exploateringsforvaltningen.

Exploateringsforvaltningen och Bostadsbolaget &r, efter tva separata véarderingar och
sedan jamkning av vardet i enlighet med riktlinjedokumentet for 6verlatelser mellan
namnd och bolag, éverens om en kdpeskilling pa 49,5 miljoner kronor. Képeskillingen
kommer att belasta exploateringsforvaltningens investeringsram for fastighetsforvérv.

Utover kostnaden for forvarv av fastigheten tillkommer kostnad for lagfart och
stampelskatt. Lagfartskostnaden ar 825 kr per ansékan och stampelskatten uppgar for en
kommun till 1,5% av kdpeskillingen eller taxeringsvardet beroende pa vilket som ar
hogst. Detta kommer att innebara en skyldighet for exploateringsforvaltningen att erlagga
stampelskatt pa 742 500 kr + 825 kr i lagfartsavgift — totalt 743 325 kr.

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

Réntan for annuitetslanet som ligger till grund for hyresnivan ar bestamd att vara real
ranta vilket innebér att samhallets inflation paverkar hyresnivan. Justeringar gors vid
bestammande av kommande ars hyresniva. Annuiteten ar planerad for att vara
fardigbetald i april 2044. Vilken inflation som kommer att rada framover ar svart att
beddma, det &r 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 KPI 2023-10-01

KPI (forandringsfaktor) 1,2864

Uppréaknad hyra

328 028 kr

318,00

409,07

Annuitet 6,5% inflation 4,5% inflation 2,5% inflation
Skuld -44990 343,83 kr | -44990 343,83 kr | - 44990 343,83 kr
Aterbetalningstid (ar) 20 &r 20 &r 20 &r
Utlaningsranta 3,00% 3,00% 3,00%
Inflation 6,50% 4,50% 2,50%
Berdknad annuitet 5 105 356 kr 4 413 201 kr 3764 762 kr

Sammanstéllning
Hyreskostnad

6,5% inflation

4,5% inflation

2,5% inflation

Bashyra

328 028 kr

328 028 kr

328 028 kr
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moms)

Annuitet 5105 356 kr 4 413 201 kr 3764 762 kr
Mervérdesskatt (moms) 1 358 346 kr 1185 307 kr 1023197 kr
Total arskostnad (utan 5433 383 kr 4741 229 kr 4092 790 kr

*Tabellen visar forst berékning av hyresnivan (som arligen anpassas efter KPI) och sedan
annuiteten med tre exempel pa vad kostnaden skulle motsvara vid viss inflation i samhallet (2,5%,
4,5% och 6,5%). Nederst i tabellen gérs en sammanstallning éver den totala kostnaden per ar.

Genom att fastigheten forvarvas av exploateringsforvaltningen och att byggnaden sedan
Overfors till idrotts- och foreningsforvaltningen kommer hyreskostnaden helt upphora och
ersattas med en kommunintern érlig avgift (for nuvarande 2,25%) baserad pa bokfort
varde som dverforts (byggnadsvardet). Byggnadsvardet har bedémts 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 Gvertagande hos idrotts-

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

Utover avgiften for dverfort bokfort varde och for avskrivningskostnaden kommer
idrotts- och foreningsforvaltningen behdva erldgga en erséattning till
exploateringsforvaltningen for markomradet som anvands pa fastigheten. Da fastigheten
med viss marginal ar utformad efter den byggnad som inrymmer Hammarbadet kommer
den kommuninterna upplatelsen for markomradet avse hela fastighetens areal (1 759
kvadratmeter). Den arliga avgiften for kommuninterna rantebaserade avtal ar for
nuvarande 2,25% av markvardet - vilket i det har fallet innebéar en arlig kostnad pa 38 250

kr.
Overfort belopp
Byggnadsvarde 47 800 000 kr
Kommunintern ranta 2,25%
Kostnad per ar 1 075 500 kr

Avskrivningskostnad

Byggnadsvarde

47 800 000 kr

Avskrivningsperiod 30ar
Kostnad per ar 1593 333 kr
Arrende fastighet (markomrade)

Markvarde 1700 000 kr
Kommunintern ranta 2,25%
Kostnad per ar 38 250 kr
Sammanstallning kommuninterna kostnader

Overfort belopp 1075 500 kr
Avskrivningskostnad 1593 333 kr
Arrende fastighet 38 250 kr

Goteborgs Stad Idrotts- och foreningsforvaltningen, tjansteutlatande

3()



Overfort belopp

Kostnad per ar 2 707 083 kr

Exploateringsforvaltningens forvarv av fastigheten och den darpa foljande 6verforingen
av Hammarbadet minskar den érliga kostnaden for idrotts- och foreningsforvaltningen
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 pa Hammarbadet vilket inneburit att
det bokforda vardet pa byggnaden varit hdgre an marknadsvardet for fastigheten. For att
hantera denna avvikelse vid 6verlatelsen skrevs vardet pa fastigheten ner i bokslutet for
2023 till det varde som dverenskommelsen om Gverlatelse till exploateringsforvaltningen
avser (49,5 miljoner kronor).

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

Beddmning ur ekologisk dimension
Idrotts- och foreningsforvaltningen har inte funnit nagra sarskilda aspekter pa fragan
utifran denna dimension.

Badhus-, gym- och fritidsgardsverksamhet fortsatter pa samma satt som tidigare med
samma verksamhetsutdvare. Det &r bara dgare till fastigheten och innehavare av
byggnaden som andras.

Beddmning ur social dimension
Idrotts- och foreningsforvaltningen har inte funnit nagra sérskilda aspekter pa fragan
utifran denna dimension.

Badhus-, gym- och fritidsgardsverksamhet fortsatter pa samma satt som tidigare med
samma verksamhetsutdvare. Det &r bara dgare till fastigheten och innehavare av
byggnaden som andras.

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 galler dverféring av byggnad ("Hammarbadet™) fran exploateringsforvaltningen
till idrotts- och foreningsforvaltningen.

Arendet &r initierat efter inkommen begéran till exploateringsforvaltningen dér idrotts-
och foreningsforvaltningen begar 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 férslag som godkandes av
kommunfullméktige under 2016, handling 2016, nr 117.

Forslaget resonerar kring renodlande av de berdrda bolagens verksamheter samt kring en
effektivisering av utnyttjandet av fastighetsbestdndet varav ”Badanlaggning, del av
Hjallbo 37:40, Hammarkulletorget” (Hammarbadet) 4r en av de verksamheter som
omnamns. Det framgar att en Gverlatelse av del av fastigheten till Fastighetskontoret, med
idrotts- och foreningsforvaltningen som forvaltare till byggnaden, beddémts som lampligt.

Kommunfullmaktiges beslut innebar att Higab AB, Forvaltnings AB Goéteborglokaler,
Goteborgs Stads Parkerings AB och Alvstranden Utveckling AB fick uppdraget att
overlata eller avveckla fastigheterna som beslutet omfattar.

Fastigheten Goteborg Hjallbo 37:40 6verlats i 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 fullfélja beslutet i kommunfullméktige genom att paborja
overlatelsen av den del av fastigheten dar Hammarbadet &r placerat och ansokte samtidigt
om en avstyckning av det aktuella omradet.

Avstyckningen genomférdes under 2023 vilket resulterade i att fastigheten Géteborg
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 foreningsforvaltningen samt
fritidsgarden Mixgarden som hyrs av Goteborgs stad och forvaltas av Socialférvaltningen
Nordost.

I mars 2023 fick exploateringsforvaltningen en begaran fran idrotts- och
foreningsforvaltningen om att Hammarbadet ska dverforas till idrotts- och
foreningsforvaltningen. Det framfors att dverforingen ska genomforas enligt beslut i
kommunfullméktige handling 2016, nr 117, och foregas av ett forvarv av fastigheten
enligt tjansteutlatande med diarienummer 1661/15, bilaga 2b.
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Overenskommelse med Bostadsbolaget

Exploateringsforvaltningen har genom forhandling med Bostadsbolaget kommit till en
dverenskommelse om villkoren for 6verlatelse av Hammarbadet med tilln6rande
markomrade. Végledning har tagits av riktlinjedokumentet for 6verlatelse mellan namnd
och bolag.

Fastighets- och byggnadsvarde

Bostadsbolaget bestallde, och erhdll i mars 2023, en vérdering av den del av fastigheten
Goteborg Hjallbo 37:40 som 6verlatelsen avser. Varderingen visade ett bedomt varde pa
52 miljoner kronor och genomfordes av Newsec.

Exploateringsforvaltningen bestallde, och erh6ll i september 2023, en vardering av den da
redan avstyckade fastigheten Géteborg Hjallbo 37:58 som 6Gverlatelsen avser. Vardering
visade ett bedomt varde pa 47 miljoner kronor och genomfordes av Svefa.

Da genomforda varderingar skiljer sig mindre an 15% kom exploateringsforvaltningen
och Bostadsholaget Gverens om att anvanda ett jamkat pris pa 49,5 miljoner kronor —
detta i enlighet med riktlinjen for 6verlatelse mellan namnd och bolag.

Det stora vardet i fastigheten ligger i sjalva byggnaden och markvardet beddéms i fall som
detta efter byggnadens bruttoarea (BTA). Bedomt markvérde for den aktuella fastigheten
ar 750 kr per kvadratmeter BTA. Enligt géllande hyreskontrakt bestar byggnaden av

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

Markvéardet har utifran ovanstaende forklaring bedémits till 1,7 miljoner kronor, vilket
lamnar 47,8 miljoner i byggnadsvarde.

Fortsatt hyresforhallande

Genom att byggnaden ("Hammarbadet”) 6verfors till idrotts- och féreningsforvaltningen
efter att exploateringsforvaltningen genomfort forvarv av fastigheten kommer
hyresavtalet for badhus/gym att upphora. idrotts- och féreningsforvaltningen intrader som
agare till byggnaden i stallet for att vara hyresgaster.

Aven om idrotts- och foreningsforvaltningens hyresavtal till byggnaden kommer att
upphdra nar de intrader som agare till byggnaden sa kommer hyresavtalet med
Socialforvaltningen Nordost for den del av byggnaden som innehaller fritidsgarden
Mixgarden fortsatt att gélla, men da med idrotts- och foreningsforvaltningen som
hyresvard i stallet for Bostadsbolaget. Detta kommer att utdver en hyresintakt for idrotts-
och foreningsforvaltningen aven innebdra ett utdkat ansvar for drift- och underhall av
byggnadens skal och konstruktion, for fasta installationer och yttre underhall samt for
kostnader rorande hyresgastens lokaler.
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Forvaltningens beddémning

Det ar idrotts- och féreningsforvaltningens bedémning att, forvérv av fastigheten och
éverforingen av byggnaden fran exploateringsforvaltningen till idrotts- och
foreningsforvaltningen, dverensstammer med det beslut som fattats i kommunfullmaktige

2016.

Johan Sévhage Ann-Charlotte Hellman

Forvaltningsdirektor Avdelningschef Fastighet & Stadsutveckling
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