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 Datum
2025-07-31

 Projektbenämning/Rubrik
Återköpa Förrådet 2 (Skanska fastigheten) på Skarphäll

 Projektnummer/arbetsordernummer
Inget

Verksamhetsanpassning i fastighet - beställning

1. Beställning

Ärendet gäller
Beställning på utförande

Beställningen avser (projektbeskrivning, tidplan)
Tydlig beskrivning av vad som avses samt var åtgärden ska utföras.

Med bakgrund beskriven i PM* avseende eventuellt fastighetsförvärv återköpa förrådet 2 Skarphäll.
På mötet den 27 januari 2025 mellan Alexander Sorby Haddad (MEX), Susanne B Pettersson (TKF - VA) och Björn Sandqvist + 
Johan Persson (TKF - FFA), att Alexander kontaktar Skanska och att dialogen med Skanska fortsätter med Alexander och Johan.
*) PM daterat 2025-02-14 från Alexander Sorby Haddad ställd till Teknisk direktör Patric Ramberg.

När önskas arbetet vara färdigt?

Planritning
Markera tydligt vilka ytor som omfattas  (rumsnummer, placering av nya installationer/inventarier, flytt av väggar etc.).

    (835 KB)PM - Visby Förrådet 2 (002).docx
Samtliga filer ovan finns bifogade i detta dokument, se bifogade filer.

Finansiering
Det ska framgå hur uppdraget ska finansieras. Om det finns en budget avsatt ska detta framgå och på hur mycket.

Region Gotland köper fastigheten som skötas av FFA. VA eller annan hyr.

ZZ-kod ska alltid anges.

Ansvar/ZZ Konto Verksamhet Aktivitet Objekt Projekt Belopp
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 Avdelning
-

 För- och efternamn
Patric Ramberg

Information om närmaste chef

 Titel
Avdelningschef VA

 Avdelning
TKF VA avdelningen

 Telefon
0498203579

 E-postadress
susanne.pettersson02@gotland.se

 För- och efternamn
Susanne Pettersson

Beställare
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		Samhällsbyggnadsförvaltningen

Handläggare Alexander Sorby Haddad, 
Biträdande avdelningschef mark- och exploatering

		PM

Ärende  

Datum 14 februari 2025





		Region Gotland

Postadress SE-621 81 Visby

Besöksadress Visborgsallén 19

Telefon +46 498 26 90 00

		E-post regiongotland@gotland.se

Webbplats www.gotland.se

Facebook facebook.com/regiongotland

		Bankgiro 339-8328

Plusgiro 18 97 50-3

Organisationsnr 212000-0803

		





		Mottagare

Teknisk direktör





PM avseende eventuellt fastighetsförvärv

Bakgrund

Region Gotland är lagfaren ägare till fastigheten Gotland Visby Förrådet 2 (Förrådet 2). Fastigheten är sedan år 1980 upplåten med tomträtt till Skanska Sverige AB.
Med tomträtt avses nyttjanderätt till fastighet som upplåts under obestämd tid för visst ändamål mot årlig avgäld i pengar. Tomträtt får endast upplåtas i en fastighet som ägs av det allmänna, eller i vissa fall av en stiftelse. Reglerna om tomträttsupplåtelse regleras i 13 kap. Jordabalken (JB). En tomträtt kan endast sägas upp av fastighetsägaren till utgången av vissa tidsperioder och under givna förutsättningar. Därför medger Region Gotlands gällande riktlinjer, för försäljning, upplåtelse och köp av fastighet, att en tomträttsinnehavare efter ansökan hos Region Gotland normalt medges att friköpa tomträtten till ett pris motsvarande marknadsvärdet på marken.
Skanska inkom år 2023 med en begäran om ett friköp av tomträtten. Friköpsavtal tecknades och godkändes av Tekniska nämnden för vidare hantering i Regionstyrelsen och Regionfullmäktige. Innan friköpet hade beslutats i fullmäktige valde Skanska att återta begäran om friköp.
Skanka har därefter inkommit med en förfrågan ifall Region Gotland skulle vara intresserade av ett eventuellt återköp av tomträtten. 

Syfte

Syftet med detta PM är att klargöra premisserna för Region Gotland att återköpa tomträtten för fastigheten Gotland Visby Förrådet 2.

Förutsättningar

Lokalisering
Förrådet 2 är belägen inom handels och industriområdet Skarphäll i nordöstra Visby. Fastigheten är direkt angränsande Region Gotlands fastighet Gotland Visby Förrådet 3 (Förrådet 3) där Teknikförvaltningen har kontor och bedriver delar av sin verksamhet för bland annat avfallsavdelningen, fastighetsförvaltningsavdelningen, park- och trafikavdelning, samt VA-avdelningen.  

Förrådet 3 framgå av röd rastrerad yta i nedan kartutdrag och Förrådet 2 av blå rastrerad yta.


Detaljplan, byggnader och rättigheter
Förrådet 2 är detaljplanelagd för industri- och upplagsverksamhet med en byggrätt på 50% av tomtarean. Det finns en outnyttjad byggrätt kvar inom fastigheten. För att fastställa storleken på kvarvarande byggrätt behöver det fastställas genom prövning eller utredning av bygglovsmyndigheten hos Region Gotland. 
Fastigheten är idag delvis bebyggd med en kontors- och verkstadsbyggnad samt ett antal mindre komplementbyggnader vilka framgår av ortofoto från 2024 nedan. 

Huvudbyggnaden är inredd för kontor, matsal, omklädningsrum och toaletter. Verkstadsdelen består av en industri/maskinhall med fyra körportar som ger möjlighet att köra in större fordon och taket är utrustat med en travers. Vidare finns angränsande förråd med en körport och ett skyddsrum. Delar av byggnaden är idag uthyrd och hyresgästen är uppsagd för avflyttning.

En ytterligare verkstads och garagedel kan nås från gården på byggnadens baksida, vilket inte framgår av huvudbyggnadens planritning. 
Inom Förrådet 2 äger Region Gotland VA-ledningar med delvis säkerställd rättighet i form av ledningsrätt. Övriga ledningssträckor har säkerställts, i samband med beredning av ärendet om friköp, med servitutsrätt.
Behovsbild
Teknikförvaltningen har upprättat en fastighetsutvecklingsplan (FUP) för att utreda behov och möjlig utveckling av Förrådet 3. I planen föreslås åtgärder som avseende både byggnader och mark. För VA-verksamheten framhålls ett antal akuta åtgärder som bör genomföras inom en period av 5 år. Vilket bland annat avser byggnation av kontorsbyggnad inkl. omklädningsrum och matsal, verkstadsbyggnad och ett garage. Vidare föreslås en omdisponering av markyta för att bättre träffa VA-verksamhetens behov.  

I samband med beredning av ärendet avseende Skanskas begäran om friköp av Förrådet 2 framförde även VA-huvudmannen ett intresse för tomträttsfastigheten. 

Ekonomi
Region Gotland äger den underliggande marken som är upplåten med tomträtt. Det innebär att ett återköp av tomträtten avser lös egendom i form av nyttjanderätt och byggnader. Skanska har uppgett att dem låtit utföra en värdering där egendomen uppskattats till ett värde om 5-6 Mkr. Bolaget framhöll dock att dem menade att detta var en värdering under deras förväntade prisnivå. Region Gotland kan behöva upplåta en egen värdering om det bedöms nödvändigt under en eventuell förhandling. 

Den intäkt som Region Gotland erhåller genom årlig tomträttsavgäld 324 620 kr och gäller oförändrad fram till 2029-12-31. Vid ett återköp av tomträtten så upphör den årliga intäkten.

Skanska har framfört önskemål om att förhyra delar av byggnaden av Region Gotland ifall att ett återköp av tomträtten genomförs. En sådan upplåtelse bedöms generera en intäkt. Storleken på möjlig intäkt kan inte bedömas i dagsläget. 

Den förvaltning som bör äga objektet efter ett eventuellt förvärv är Teknikförvaltningen genom VA-avdelningen. Själva återköpet skulle handläggas och genomföras av Samhällsbyggnadsförvaltningens mark- och exploateringsverksamhet efter beställning från VA-avdelningen, en personell resurs avseende markingenjör är reserverad för att arbeta med en eventuell beställning. 

Flera av de behov som redovisas i FUPen för Förrådet 3 bedöms kunna tillgodoses inom Förrådet 2, vilket minskar behovet av andra investeringar samt att det görs en tidsvinst jämfört mot att ett eller flera byggprojekt genomförs.

Ett förvärv kan komma att påverka Region Gotlands investerings- och finansieringsutrymme för andra ändamål. Dock bör en eventuell investering bedömas utifrån att VA-avdelningens verksamhet är ett allmänt intresse. Huvudmannens skyldigheter är lagstadgad och verksamheten medför en samhällsnytta både för enskilda abonnenter, för Region Gotland och Gotlands framtida utveckling. Om ett förvärv genomförs skulle detta göras mot en kostnad motsvarande internränta på förvärvets belopp, internräntan är 2,5%, och mot kostnaden för avskrivning av byggnaderna.

Skanska har även framfört intresse av ett eventuellt byta mot annan mark som Region Gotland äger. Mark- och exploateringsavdelningen har bedömt detta förslag som möjligt men av redovisningstekniska skäl så skulle ett byta behöva genomföras genom två transaktioner som också reglerar ersättning. 

Beslutsprocess 
Tekniska nämnden har enligt reglemente delegation att besluta om förvärv upp till ett belopp om 10 Mkr, över detta belopp behöver beslut om förvärv fattas av Regionstyrelsen för vidare hantering i Regionfullmäktige. Om VA-avdelningen saknar investeringsmedel för ett förvärv behöver beslut om tilläggsanslag fattas av Regionstyrelsen för vidare hantering i Regionfullmäktige.


Slutsats

Det finns inte legala förutsättningar att säga upp tomträtten avseende Förrådet 2 varför ett återköp skulle vara nödvändigt för att Region Gotland skulle få rådighet över marken. 



Flera av de behov som Teknikförvaltningen redogör för i FUP för Förrådet 3 kan tillgodoses inom byggnaderna på Förrådet 2. Vidare skulle den tillkommande markytan medföra möjlighet för ytterligare utveckling för byggnation, markanläggningar eller upplag. Vid ett förvärv kan den FUP som tagits fram för Förrådet 3 behöva uppdateras för att tillskapa bästa möjliga arrondering inom de två fastigheterna gemensamt. 



Som ett strategiskt förvärv bedöms ett återköp av Förrådet 2 som särskilt intressant givet att det direkt angränsar kommunal verksamhet som är trångbodd redan idag.



Gällande Skanskas intresse om att förhyra delar av mark- och byggnad så är det VA-avdelningen, eventuellt tillsammans med fastighetsförvaltningsavdelningen, som kan avgöra huruvida detta är ett möjligt och lämpligt upplägg. Däremot så bedöms förslaget kunna skapa incitament för Skanska att träffa avtal om överlåtelse av tomträtten med Region Gotland. 



Sammanfattningsvis görs bedömningen att det är möjligt för Region Gotland att gå vidare med ett eventuellt förvärv om åtgärden bedöms lämplig av Teknikförvaltning och Tekniska Nämnden. 
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