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§ 7 Yttrande avseende stadsledningskontorets remiss gillande principer
for fastighetsoverlatelser mellan bolag och nimnd (bilaga D)

Andreja Sarcevic redogjorde for forslag till yttrande avseende
stadsledningskontorets remiss géllande principer for fastighetsoverlatelser

mellan bolag och ndmnd i enlighet med till kallelsen bifogad handling.
Styrelsen forde en diskussion.

Styrelsen beslutade enligt forslaget:
1. Att faststélla yttrande 6ver stadsledningskontorets remiss gillande
riktlinjer vid Gverlételse av fastigheter mellan stadens bolag och

kommunen,

2. Att dversénda yttrandet till kommunstyrelsen; samt
3. Att forklara paragrafen over besluten omedelbart justerad.
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Diarienummer: 0086/17

Handlaggare: Andreja Sarcevic
E-post: andreja.sarcevic@gshab.goteborg.se

Hakan Spjuth
E-post: hakan.spjuth@gshab.goteborg.se

Berndt Sundstrém
E-post: berndt.sundstrom@gshab.goteborg.se

Yttrande till kommunstyrelsen 6ver stadsledningskontorets forslag
till Riktlinjer vid overlatelse av fastigheter mellan stadens bolag och
kommunen genom fastighetsnamnden

Beslut i styrelsen for Goteborgs Stadshus AB

1. Yttra sig dver stadsledningskontorets remiss gallande riktlinjer vid overlatelse av
fastigheter mellan stadens bolag och kommunen i enlighet med nedanstaende.

2. Oversanda yttrandet till kommunstyrelsen.
3. Forklara beslutet omedelbart justerat.

Sammanfattning

Goteborgs Stadshus AB [Stadshus] har genom stadsledningskontorets remiss erbjudits mojlighet att
yttra sig over forslaget till Riktlinjer vid 6verlatelse av fastigheter mellan stadens bolag och
fastighetsnamnden. Forslaget har tagits fram i samverkan mellan tjanstepersoner fran
fastighetskontoret, Stadshus och stadsledningskontoret under ledning av stadsledningskontoret.
Under arbetets gang har det skett en avstamning med berdrda bolag inom Stadshuskoncernen. |
beredningen av remissvaret har Stadshus aterigen givit tjanstepersoner vid berérda bolag mojlighet
att medverka och bidra med synpunkter och reflektioner. Foreliggande remissvar &r en
sammanstallning av synpunkter fran foljande bolag: Goteborg Energi AB, Goteborgs Hamn AB,
Higab AB, Goteborgs Stads Parkering AB, Férvaltnings AB GéteborgsLokaler, Alvstranden
Utveckling AB, Forvaltnings AB Framtiden, Renova AB och Liseberg AB.

Arendet avser kommunévergripande riktlinjer som ska gélla vid 6verlatelse av fastigheter mellan
stadens bolag och kommunen genom fastighetsnamnden. Overlatelse ska ske till marknadsvarde
och for att sékerstélla ett sa korrekt marknadsvarde som majligt ska varderingen av fastigheten
goras av tva, av varandra oberoende, varderingsinstitut varav det ena ska vara fastighetskontorets
auktoriserade varderare. Foretradare fran fastighetskontoret och bolaget ska tillsammans ange
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forutsattningarna for véarderingen. Tidpunkten for varderingen ar central och varderingen bor darfor
inte vara aldre an sex manader vid transaktionstillfallet. Om vérderingen ar aldre &n sex manader
ska den uppdateras i anslutning till transaktionen.

Nar ett bolag initierar en forsaljning av fastigheter inom ett omrade som ar aktuellt for kommande
exploatering ska fastighetsnamnden ges majlighet att forvarva fastigheten innan forséljningen
annonseras pa marknaden. Nar fastighetskontoret initierar en fastighetsoverlatelse som har
inverkan pa ett bolags uppdrag och majlighet att bedriva affaren, ar det viktigt att belysa vilka
verksamhetsmassiga konsekvenser 6verlatelsen innebar for bolaget.

Stadshuskoncernen stéller sig positiv till att kommungemensamma riktlinjer tas fram i syfte att
mojliggora en snabbare och mer effektiv exploaterings- och stadsutvecklingsprocess. | synnerhet &r
det positivt med ett tydliggorande av att det ar ett marknadsvarde som ska tillampas vid
fastighetsoverlatelser samt att varderingen ska goras av tva av varandra oberoende
varderingsinstitut. De huvudsakliga synpunkterna som lamnas fran bolagen géller faststallande av
varderingsforutsattningar, hantering vid eventuell oenighet mellan bolag och fastighetskontoret
samt informationsplikt till fastighetsndmnden vid bolagens avyttring av fastigheter.

Ekonomiska konsekvenser

De ekonomiska konsekvenserna av kommande fastighetsoverlatelser mellan stadens bolag och
fastighetsnamnden gar ej att uppskatta i detta arende. Varje overlatelse ska goras till ett marknads-
varde och de ekonomiska konsekvenserna far belysas i samband med respektive affar. Beslutet om
dessa riktlinjer leder sannolikt till kortade ledtider vid forhandling och genomforandet av
overlatelser. Stadshus instammer i stadsledningskontorets slutsats om att ett beslut om riktlinjerna
medfdr en 6kad tydlighet for parterna, vilket innebar att mindre resurser behdvs for tolkningar och
Overlaggningar vid varje enskild affar.

Olika perspektiv

Beddmningen ar att beslutet inte innebar nagra direkta konsekvenser for barnperspektivet,
jamstalldhetsperspektivet, mangfaldsperspektivet eller miljoperspektivet.

Omvarldsperspektivet

Avseende omvarldsperspektivet vill Stadshus lyfta fram en kommentar som Renova AB har Iyft,
namligen att bolaget ser 6kade potentiella intressekonflikter framdver kring mark i samband med
Gateborgs expansion. Renova AB konstaterar att det inte bara ar Goteborgs stad som paverkas av
stadens och regionens expansion och dess konkurrens om utrymme. En 6kad befolkning leder till
ett Okat behov av kapacitet pa avfalls- och atervinningsanlaggningar samtidigt som ytorna som &r
tillgangliga for detta minskar. Goteborgs stad kan darfor komma att bli alltmer beroende av 6vriga
agarkommuners valvilja att upplata mark for till exempel avfalls- och atervinningshantering.
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Bakgrund

Gateborg star infor manga och stora utmaningar genom den omfattande stadsutvecklingen, saval
vad galler omdaning av hela omraden som stora infrastruktursatsningar och ett dkat
bostadsbyggande. Aktuell prognos for bostadsbyggandet visar pa en vasentligt 6kad
bostadsproduktion under en rad ar framat, for narvarande finns det ca 50 000 bostéder i planarbeten
i olika skeden. Forutom fastighetsndmndens utévande av markagarrollen finns det flera kommunala
bolag som &ger fastigheter. Nar stadsutveckling planeras att ske pa kommunalagd fastighet eller pa
fastighet som ags av ett kommunalt bolag ar det angeléget att markfragorna kan l6sas i ett tidigt
skede s att exploateringsprocessen blir sa effektiv som majligt.

Overlatelse av fastighet fran ett kommunalt bolag till kommunen ska ske till ett marknadspris.
Trots att reglerna ar tydliga visar erfarenheten att de manga ganger inte racker till for att utgora ett
stod vid forhandlingar. Det hander att bolag och fastighetskontoret har vasentligt skilda
uppfattningar om vilka varderingsforutsattningar som ska tillampas, vilket kan resultera i
betydande skillnader i uppskattning av fastighetens varde samt i langdragna forhandlingar mellan
parterna. Detta i sin tur skapar onddiga fordrdjningar i exploateringsprocessen. Det finns darfor ett
konstaterat behov av att tydliggora riktlinjer som ska galla vid 6verlatelser av fastigheter mellan
stadens bolag och kommunen (genom fastighetsnamnden).

Arendet

| syfte att tydliggdra riktlinjerna ytterligare, och darmed skapa &n battre forutsattningar for ett
fungerande arbetssétt i staden, har samtliga bolag lamnat synpunkter och forslag pa forbattringar. |
det foljande redovisas Stadshus yttrande 6ver forslag till Riktlinjer vid overlatelse av fastigheter
mellan stadens bolag och fastighetsnamnden. | ett inledande avsnitt redovisas generella
synpunkter, darefter foljer kommentarer utifran riktlinjernas struktur och rubriker i de fall
synpunkter finns.

Generella synpunkter

Samtliga bolag staller sig positivt till att kommungemensamma riktlinjer tas fram i syfte att
mojliggora en snabbare och mer effektiv exploaterings- och stadsutvecklingsprocess. Bolagen &r i
synnerhet positiva till ett tydliggorande av att det ar ett marknadsvérde som ska tillampas vid
overlatelser samt att varderingen ska goras av tva av varandra oberoende varderingsinstitut.

En generell synpunkt géller &rendets syftesformulering. Enligt stadsledningskontorets forslag ar
syftet med riktlinjerna att “klargora véirderingsforutsittningarna vid fastighetsforvarv”. Stadshus
anser att syftet behover fortydligas. Forutsattningar for véardering faststéalls vid varje enskild affar
och kan inte preciseras i ett kommundvergripande styrdokument. Riktlinjerna syftar istallet pa att
tydliggora principer vid overlatelse av fastigheter mellan stadens bolag och kommunen for att
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skapa forutsattningar for en snabbare och mer effektiv process, savil vad galler fastighetsnamndens
forvarv fran bolag som bolagens avyttring till fastighetsnamnden.

Av riktlinjerna framgar inte pa ett tydligt satt att det ar delvis olika lagar och regler som trader in
nér ett bolag saljer till kommunen jamfort med nar kommunen saljer till ett bolag. Det bor goras en
tydligare koppling mellan vilka lagar som maste beaktas vid vilken typ av affar. Vidare bor det
framga pa ett tydligare satt att riktlinjerna avser saval forvarv som forséljning av fastigheter.

Ett medskick fran flera bolag &r att det bor goras en utvardering om cirka ett ar av hur riktlinjerna
tillampas, vilka problem och svarigheter som uppstatt och om riktlinjerna fyller sitt syfte.

Omsesidigt informationsutbyte

Riktlinjerna foreslar en strategisk dialog mellan fastighetsnamnden och Stadshus AB for att
tydliggdra saval planerade investeringar och forsaljningar inom Stadshuskoncernen samt
fastighetsnamndens exploateringsplaner. Eftersom dessa typer av fragor ar av vasentlig betydelse
for berorda bolag och dar dialogen bér grunda sig pa specifik kunskap i det aktuella fallet, foreslar
Stadshus att riktlinjerna kompletteras med en skrivning om att berért bolag ska delta i dialogen i ett
tidigt skede, tillsammans med foretradare fran Stadshus och fastighetskontoret.

Varderingsforutsattningar

Flest synpunkter fran bolagen avser avsnittet om varderingsforutsattningar. Det handlar dels om
huruvida fastighetsnamndens egna vérderare kan anses vara oberoende, faststallande av
varderingsforutsattningar samt hantering vid oenighet.

Riktlinjerna foreslar att vardering ska goras av tva av varandra oberoende varderingsinstitut varav
det ena ska vara fastighetsnamndens egna varderare. Eftersom fastighetsndmnden &r part i de
forséljningar som tréffas av riktlinjerna ar fragan om huruvida fastighetskontorets varderare
verkligen dr ”oberoende” relevant att ndrmare diskutera och resonera kring.

Né&r marknadsvérdet ska sékerstéllas anger anvisningarna att det &r viktigt att forutsattningarna for
varderingen beskrivs likartat for de inblandade varderingsinstituten. Flertalet bolag anser att
riktlinjerna behdver kompletteras med fortydliganden om vad som sker om parterna inte kan
komma 6verens om vilka gemensamma forutsattningar som varderingsinstituten ska utga fran samt
vilka konkreta forutsattningar som ska gélla vid varderingstillfallet. Kopplat till
varderingsforutsattningar bor det fortydligas att parterna ska komma 6verens om vilken
varderingstidpunkt som ska anvandas. Vidare ar det viktigt att beakta av kommunen antagna
visioner och program for stadsutvecklingen férutom information fran stadsbyggnadskontoret om
uppgifter pa planforutsattningar nar man diskuterar forutsattningar for varderingen.

| forslaget anges att vid olika uppfattningar mellan fastighetskontoret och bolaget om véarderingen
ska fragan forst hanteras genom eskalering i linjen inom respektive organisation och om oenigheten
kvarstar ska fragan stallas till stadsledningskontoret (SLK). Riktlinjerna saknar uppgift om tidsfrist
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for nar SLK ska ha avgjort fragan. Ett tydligt medskick fran flertalet av bolagen ar att en tredje
varderare bor anlitas vid eventuell oenighet istéllet for att lyfta fragan till SLK for avdomning. Att
regelmassigt fora fragan vidare till SLK &r tveksamt, bland annat da det anses vara oklart om SLK
kan anses vara tillrackligt oberoende ur ett statsstodperspektiv men dven for att det &r tveksamt om
SLK har relevant véarderingskompetens.

Fastighetsoverlatelse initierat av ett bolag

Nuvarande skrivning uppfattas som nagot otydlig vad galler informationsplikten till
fastighetsnamnden vid omdisponeringar av fastighetsbestandet inom Stadshuskoncernen. Bolagen
inom lokalkoncernen uppger exempelvis att verkstallighet av fullméktiges uppdrag till Higab AB,
om renodling av fastighetsbestandet inom lokalklustret, pagar och att detta bor synliggoras i
riktlinjerna for att undvika merarbete och ineffektivitet.

Ett medskick &r att ett fortydligande av att rutinen som handlar om informationsplikt/férkopsrétt till
fastighetsnamnden galler vid bolagens avyttring externt pa marknaden och inte vid koncerninterna
overlatelser kan hanteras genom att andra stycket placeras direkt efter forsta meningen i forsta
stycket.

En synpunkt som framfors ar att tre manader &r en alltfor lang tid for att avvakta svar fran
fastighetsnamnden och att svarstiden bor vara hogst tva manader, om forfarandet infors.

Det finns exempel pa situationer dar ett bolag vill salja en fastighet till fastighetsnamnden och dar
namnden inte vill férvarva fastigheten vid tillfallet utan langre fram i tiden. Det saknas végledning i
riktlinjerna om hur ett bolag som inte langre har behov av en fastighet som ligger i ett omrade
aktuellt for exploatering ska hanteras. Fastighetsnamnden kan kréva att ett bolag 6verlater sin
fastighet till kommunen i stadsutvecklingssyfte men det finns inget motsvarande krav pa
fastighetsnamnden att ta emot en fastighet som man inte tillater bolaget att salja pa den fria
marknaden pga. ett framtida behov. Detta kan stéalla bolaget i en svar juridisk situation, eftersom
bolagsordning och dgardirektiv styr vilka verksamheter bolaget ska syssla med. Riktlinjerna bor
darfor kompletteras med ett resonemang om detta.

Alvstranden Utveckling och Framtidenkoncernen

Av riktlinjerna framgar att det finns bolag inom Stadshuskoncernen vars uppdrag syftar till att
bedriva stadsutveckling for bostadsandamal och att dessa bolag darfor delvis undantas fran
riktlinjen. Till exempel anger riktlinjen att Framtidenkoncernen inte omfattas av
informationsplikten till fastighetsndmnden vid “’interna avyttringar av fastigheter inom koncernen”.

Stadshus anser att Framtidenkoncernen ska undantas helt fran informationsplikten till
fastighetsnamnden, bade vid avyttring inom koncernen och externt. Framtidens agardirektiv anger
att bolaget, genom ett medvetet och aktivt agerande pa Géteborgs bostads- och fastighetsmarknad,
ska vara en strategisk aktor i syfte att stdrka Goteborgs roll som regioncentrum och stadens
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utveckling i dvrigt. Fullmaktige har dven gett Framtiden i uppdrag att bygga 1 400 bostader per ar.
Framtidenkoncernen ar Sveriges storsta allmannytta, med ett bestand om cirka 72 000 lagenheter.
Forslaget om att Framtiden, vid varje extern forsaljning ska skicka en skriftlig forfragan till
fastighetskontoret och avvakta ett svar i 3 manader, kan fa mycket negativa konsekvenser for
bolagets mojlighet att bedriva uppdraget enligt dgardirektiv och formaga att sakerstalla en stabil
ekonomi for nyproduktion. Ombildningsfragor, fastighetsbyten eller andra utvecklingsfragor i det
stora bestandet blir ohanterliga om fastighetsnamnden ska erbjudas forkép vid varje affar.

Aven Forvaltnings AB GoteborgsLokaler, som har sitt ursprung i allmannyttan och
Framtidenkoncernen, bor undantas fran informationsplikten vid 6verlatelser mellan bolaget och
bolagen inom Framtidenkoncernen. Bolagets markinnehav gransar mycket ofta till fastigheter som
ags av Framtidenkoncernen. Mojligheten att utveckla staden runt de lokala torgen forenklas om
samma undantag ges aven till GéteborgsLokaler.

Fastighetsoverlatelse initierat av fastighetsnamnden

Nar det galler fastighetsnamndens initiering av fastighetsforvarv fran ett bolag foreslar riktlinjerna
att ett antal omraden ska belysas for att tydliggora vilka verksamhetsmassiga konsekvenser
overlatelsen far for bolaget. Dessa omraden bedéms som relevanta. Det ar dock viktigt att
tydliggora att det ar bolagsstyrelsen som ska gora analysen av verksamhetsmaéssiga konsekvenser
for bolaget samt att analysen bér goras i samband med att en dverlatelse initieras, inte i
varderingssituationen. En konsekvensbelysning skulle kunna visa att en dverlatelse inte kan
motiveras mot bakgrund av de verksamhetsmassiga konsekvenserna den far eller om sérskilda
forutsattningar ska galla vid overlatelsen. | detta sammanhang bor ocksa fastighetsnamndens
grunder/motiv till forvarvet belysas for att en sammanvagd analys av de olika bevekelsegrunderna
ska kunna goras.

Bilagorna

Forvaltnings AB Framtiden, Alvstranden Utveckling AB, Renova AB och Férvaltnings AB
GoteborgsLokaler framfor att delar av bolagens fastighetsinnehav saknas i kartbilagan.

Bilagor

Bilaga 1 Stadsledningskontorets remiss: Riktlinjer vid 6verlatelse av fastigheter mellan
stadens bolag och fastighetsndmnden
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Expedieras

Kommunstyrelsen

Forvaltnings AB Framtiden
Renova AB

Goteborg Energi AB

Goteborgs Hamn AB

Higab AB

Alvstranden Utveckling AB
Forvaltnings AB GoteborgsLokaler
. Goteborgs Stads Parkerings AB

0. Liseberg AB
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Goteborgs
Stad

Tjansteutlatande Stadsutveckling

Utfardat 2017-10-30 Frank Lund, Bo Carlryd

Diarienummer 0625/17 Telefon 031-368 01 78, 368 03 29
E-post: frank.lund@stadshuset.goteborg.se
E-post: bo.carlryd@stadshuset.goteborg.se

Riktlinjer vid éverlatelse av fastigheter mellan stadens bolag och
fastighetsnamnden

Forslag till beslut
I kommunstyrelsen och kommunfullmaktige:

Riktlinjer vid 6verlatelse av fastigheter mellan stadens bolag och fastighetsnamnden i
enlighet med stadsledningskontorets tjansteutlatande, antas.

Sammanfattning

Arendet avser kommunovergripande riktlinjer som ska galla vid overlatelse av
fastigheter mellan stadens bolag och fastighetsnamnden. Med fastighet avses har savél
bebyggd som obebyggd mark.

Nar fastigheter ska dverforas mellan stadens bolag och kommunen i syfte att mojliggora
exploatering forekommer att parterna har skilda uppfattningar om vilka
varderingsforutsattningar som ska tillampas. | vissa fall har detta resulterat i langdragna
forhandlingar mellan parterna vilket i sin tur har skapat onddiga fordrdjningar i
exploateringsprocessen.

For att sakerstalla att ett sa korrekt marknadsvarde som ar mojligt av fastigheter som ska
overforas mellan bolag och kommunen ska varderingen av fastigheten goras av tva
oberoende varderingsinstitut, varav det ena ar fastighetsnamndens auktoriserade
varderare. Nar tva varderingsinstitut anlitas ar det viktigt att se till att forutsattningar
for varderingen beskrivs likartat. Darfor ska foretradare fran fastighetskontoret och
bolaget tillsammans formulera uppdraget och ange foérutsattningarna for varderingen till
varderarna. Varderingen bor ligga sa nara transaktionen som mojligt. Syftet ar att
foreslagna riktlinjer ska klargora vérderingsforutsattningarna vid fastighetsforvérv.

Nar bolag initierar en forsaljning av fastigheter, inom ett omrade som &r aktuellt for
kommande exploatering, ska fastighetsndmnden ges mojlighet att forvarva fastigheten
innan forsaljningen annonseras pa marknaden. Nar fastighetskontoret initierar en
fastighetsoverlatelse fran stadens bolag till fastighetsnamnden som har inverkan pa
bolagets uppdrag och mojlighet att bedriva afféren, ar det viktigt att belysa vilka
verksamhetsmassiga konsekvenser dverlatelsen innebar for bolaget.

Ekonomiska konsekvenser

Beslutet om riktlinjer vid 6verlatelse av fastigheter mellan stadens bolag och
fastighetsnamnden leder sannolikt till kortare ledtid vid genomforandet av 6verlatelser.
De ekonomiska konsekvenserna for bolagen respektive fastighetsnamnden &r svara att
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uppskatta. Beslutet om riktlinjerna medfér daremot en 6kad tydlighet for parterna vilket
innebér att mindre resurser behovs for tolkningar och éverlaggningar vid varje enskild
affar. Varje Gverlatelse av fastigheter mellan stadens bolag och kommunen ska géras till
marknadsvérdet.

Barn -, jamstalldhets-, mangfalds-, miljé och omvarldsperspektivet

Beslutet medfor 6kad tydlighet for de kommunala bolagen och fastighetsndmnden vid
fastighetsoverforingar. Beslutet paverkar inte ovan namnda perspektiv.

Bilaga 1 Karta Over stadens bolags fastighetsinnehav

Bilaga 2 Beskrivning av varderingsmetoder

Goteborgs Stad Stadsledningskontoret, tjénsteutlatande 2(11)



Arendet

Arendet avser kommunovergripande riktlinjer som ska galla vid 6verlatelse av
fastigheter mellan stadens bolag och fastighetsnamnden. Syftet med &rendet ar att
foreslagna riktlinjer ska klargora varderingsforutsattningarna vid fastighetsforvarv. Med
fastighet avses har saval bebyggd som obebyggd mark.

Bakgrund

Det grundlaggande syftet med kommunens markinnehav &r att kunna paverka
stadsutvecklingen genom att dga mark dar framtida exploatering kan ske. Det egna
markinnehavet &r, jamte det kommunala planmonopolet, stadens viktigaste verktyg for
att styra stadsbyggandet och samhallsutvecklingen.

| Goteborgs Stad har fastighetsnamnden till uppgift att utéva den formella dgarrollen nér
det galler kommunens fasta egendom. Genom markinnehavet och kdp och forséljning
av fastigheter kan namnden planera och ge forutsattningar for att bland annat moéta
behovet av bostader, verksamheter, infrastruktur och kommunal service.

Goteborg star infor manga och stora utmaningar genom den omfattande stadsutveck-
lingen, saval vad galler omdaning av hela omraden som stora infrastruktursatsningar
och ett 6kat bostadsbyggande. Forutsattningar for ett markant 6kat bostadsbyggande har
skapats genom en kraftig uppvéxling av planeringsverksamheten. Antalet bostader i
startade detaljplaner har de senaste aren dkat mycket kraftigt. Mycket talar for ett
dramatiskt 6kat antal bostader i antagna detaljplaner de narmast kommande aren
eftersom det nu finns totalt ca 50 000 bostader i planarbeten i olika skeden. Aktuell
prognos for bostadsbyggandet visar darfor pa en vésentligt okad bostadsproduktion
under en rad ar framat.

Forutom fastighetsnamndens utévande av markégarrollen, sa finns det flera kommunala
bolag som ager mark/fastigheter (se bilaga 1). Nar stadsutveckling planeras att ske pa
kommunalagd mark/fastighet eller pa mark/fastighet som ags av ett kommunalt bolag ar
det angelaget att markfragorna i ett tidigt skede kan l6sas pa ett smidigt satt sa att
exploateringsprocessen blir sa effektiv som mojligt.

En fastighetsoverlatelse mellan kommunala bolag och fastighetsnamnden kan initieras
pa flera olika satt till exempel genom ett politiskt uppdrag om renodling av
verksamheten i bolaget till dess karnverksamhet, att bolaget vill avyttra for att frigéra
kapital eller att kommunen beddmer att fastigheten behdvs for stadsbyggnadsandamal.
Overlatelser sker sdval inom ramen for pagaende exploatering och genomférande av
detaljplan som utan omedelbart samband med sadant pagaende arbete.

Gillande lagstiftning och 1 ett av fullmédktiges styrdokument inom omradet “Regler for
styrning och ledning av Goteborgs Stads lokalforsorjning » * anger att dverlatelse fran
ett kommunalt bolag till kommunen ska ske till ett marknadspris. Aven om det finns
regelverk inom omradet visar erfarenheten att det manga ganger inte racker till for att
utgora ett stod vid forhandlingar mellan berérda parter. Det hénder att bolag och
fastighetskontoret har vésentligt skilda uppfattningar vilka varderingsforutsattningar
som ska tillampas. | vissa fall har detta resulterat i betydande skillnader i uppskattning
av fastighetens varde samt i langdragna férhandlingar mellan parterna, vilket i sin tur
har skapat onddiga fordréjningar i exploateringsprocessen. Det finns saledes ett
konstaterat behov av att tydliggora riktlinjer som ska galla vid 6verlatelser av fastigheter
mellan stadens bolag och fastighetsndmnden.
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Fastighetsnamndens nuvarande rutin vid fastighetsoverlatelse fran kommunalt
bolag

Nar en fastighet identifierats paborjar fastighetskontoret en utredning av fastighetens
forutsattningar for att utrona om den ar ldamplig och mojlig att forvéarva. Fastighetens
strategiska nytta for staden bedéms. Plansituationen for fastigheten klargérs och vilken
markanvandning som eventuell gallande detaljplan medger utreds. Fastighetens
marknadsmaéssiga véarde bedoms av fastighetskontorets fastighetsvarderare och/eller
externt anlitad fastighetsvarderare. Overlatelser sker darmed till marknadsvérde och
marknadsmaéssiga villkor. Vérdetidpunkten och detaljplanens forutséattningar &r
avgorande for fastighetens bedomda marknadsvarde. Vid overlatelse i
exploateringsprocessen bedéms marknadsvardet utifran ny detaljplan.

Avstamning gors om fastighetsnamndens tillgangliga budgetmedel bedéms tillréckliga
eller om tillaggsaskande beddms behdvas.

Fastighetskontoret begar sedan endera fastighetsndmndens uppdrag att forvérva
fastigheten alternativt begérs fastighetsndmndens godkénnande av forvarv med
framtagna och foreslagna avtalsvillkor. | férekommande fall begars &ven
kommunfullmaktiges bemyndigande. Hanteringsordningen utgar fran
fastighetskontorets reglemente och delegerade befogenheter.

Nér fastighetsnamndens /kommunfullmaktiges beslut samt beslut om antagande av
detaljplan vunnit laga kraft genomfors Gverlatelsen som antingen en fastighetsreglering
genom lantméteriforréttning eller som ett renodlat kép. Overlatelse och tilltrade till
fastigheten sker.

Ovan beskrivna process vid fastighetsoverlatelse finns inte i nagot av stadens styrande
dokument utan ar en dvergripande beskrivning av fastighetsoverlatelse mellan stadens
bolag och fastighetsndmnden.

EU-regler och statsstdd

EU-kommissionen har utarbetat en vagledning dar man klargér sitt synsétt betraffande
problemet med statligt stod vid overlatelser av mark och byggnader (97/C209/03). |
denna beskrivs hur medlemsstaterna kan hantera dverlatelser av mark och byggnader pa
ett satt som utesluter inslag av otillatet stod. For att bedéma ett marknadspris ska
antingen Gverlatelsen ske genom ett villkorslost anbudsforfarande eller genom att en
oberoende expertvardering gors. Vilken metod som an valjs ska den syfta till att fa fram
ett marknadspris, vilket da utesluter ett otillatet statsstod.

Aven Sveriges kommuner och landsting har behandlat frédgan om tillimpningen av EG-
rattens statsstodsregler vid kommuners och landstings forsaljning och kép av mark och
byggnader. | cirkular 2007:8 framfors som exempel pa otillatet statsstod forsaljning av
mark och byggnader till ett pris som understiger marknadspris eller motsvarande kop till
ett pris som overstiger marknadspris.

Etablerade varderingsmetoder

Vid vardering av fastigheter eller delar av fastigheter &r begreppet marknadsvarde det
centrala. Grunden finns i Expropriationslagen 4 kap 18.

Begreppet marknadsvérde har sedan tolkats sa att detta ar det pris som med den stérsta
sannolikheten betalas for en fastighet vid ett fritt utbud pa marknaden. For att bedéma
ett sadant varde anvands nagra av branschen vedertagna metoder som alla syftar till att
ge det ur ett marknadsmaéssigt perspektiv mest sannolika vérdet (se bilaga 2).

Auktoriserad varderare
Genom fastighetskontoret har kommunen flera anstéllda fastighetsvarderare som arbetar
med fastighetsvarderingar vid kép och forséljning av fastigheter for kommunens
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rakning. Fastighetsvarderare kan av den centrala branschorganisationen erhalla
auktorisation inom olika inriktningar av fastighetsvardering. Att erhalla auktorisation
innebdr att du prévats ha den teoretiska kunskap och praktiska erfarenhet som krévs for
uppdraget samt att fastighetsvérderaren forbinder sig att tillampa god varderarsed. God
varderarsed innebar bland annat att tillampa vedertagna varderar- och analysmetoder for
yrkeskaren. Anstallda hos till exempel en kommun eller en bank som utfor vardering
inom ramen for den egna verksamheten kan erhalla intern auktorisation for
fastighetsvarderare. Fastighetskontoret har flera anstéllda som ar auktoriserade.

Foreslagna riktlinjer

Riktlinjer for 6verforing av fastigheter mellan stadens bolag och kommunen kan
sammanfattas enligt foljande:

Generella utgangspunkter

> Den 6vergripande malsattningen med foreslagna riktlinjer ar att 6verlatelser ska
ske pa ett sadant satt att det skapar basta mojliga nytta for staden.

> Markfragorna i exploateringsprocessen behdver l6ses i tidigt skede av processen
for att exploateringsprocessen blir sa effektiv som majligt.

> Overlatelse av fastigheter mellan bolag och kommunen ska ske till
marknadsvérde®.

Omsesidigt informationsutbyte

Ett dmsesidigt informationsutbyte ska ske mellan fastighetskontoret och
Stadshuskoncernen.

Fastighetskontoret behodver ha information om bolagens investeringsplaner och
planerade forséljningar av fastigheter. Bolagen behdver a andra sidan ha kannedom om
stadens exploateringsplaner i syfte att kunna planera sin verksamhet. Darfor ska
fastighetskontoret och Goteborgs Stadshus AB arligen utbyta information om
Stadshuskoncernens samlade 10-ariga investeringsplaner och om fastighetsnamndens
strategiska exploateringsplaner.

Varderingsforutsattningar

Den centrala faktorn i mark- och exploateringsprocessen, da fastigheter ska éverforas
mellan bolag och kommunen &r varderingen av den aktuella fastigheten.

| syfte att sakerstalla ett sa korrekt marknadsvarde som majligt ska véarderingen goras av
tva oberoende varderingsinstitut, varav det ena ar fastighetsnamndens auktoriserade
varderare. Det andra varderingsinstitutet anlitas i samrad mellan bolaget och
fastighetskontoret. Kostnaden for varderingen delas mellan bolaget och
fastighetskontoret.

Nar tva varderingsinstitut anlitas ar det viktigt att se till att forutsattningar for
varderingen beskrivs likartat. Darfor ska foretradare fran fastighetskontoret och bolaget
tillsammans formulera uppdraget och ange forutsattningarna for varderingen till
varderarna. Information fran stadsbyggnadskontorets om uppgifter pa
planforutsattningar for den aktuella fastigheten &r viktigt och ska ligga till grund for
varderingen.

! Se Regler for styrning och ledning av Goteborgs Stads lokalforsorjning (Handling 2017 nr 39)
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Vérderingen bor ligga sa néra transaktionen som mojligt. Det innebér att en vardering ej
bor vara dldre dn 6 manader. Om véarderingen &r dldre d&n 6 manader ska den uppdateras
i anslutning till transaktionen for att vara sa aktuell som mojligt.

I de fall nér fastighetskontorets varderare och den externa varderaren kommit fram till
olika varderingsbelopp ska ett snittvérde tillampas. Detta galler nér skillnaden inte
Overstiger 15 procent. Nar skillnaden skiljer mer &n 15 procent ska drendet lyftas inom
linjen i respektive organisation. Vid olika uppfattningar mellan fastighetskontoret och
bolaget om varderingen stélls fragan till stadsledningskontoret.

Fastighetsoverlatelse initierat av ett bolag

Vid forsaljning av fastigheter, inom ett omrade som ar aktuellt for kommande
exploatering, ska fastighetsndmnden ges mojlighet att forvarva fastigheten innan
forsaljningen annonseras pa marknaden. Nar ett bolag initierar en forsaljning av en
fastighet till ett annat bolag inom Stadshuskoncernen ska fastighetskontoret informeras
om affaren. Detta omfattar dven fastigheter som geografiskt ligger inom omradet som
ingar i Vision Alvstaden.

Rutinen innebar att bolaget ska skicka en skriftlig forfragan till fastighetskontoret om
staden har ett intresse av att forvarva den aktuella fastigheten. Fastighetskontoret ska
lamna skriftligt besked till bolaget inom 3 manader efter att fragan har inkommit till
forvaltningen. Svaret ska lamnas oaktat om fastighetsndmnden bedomer att fastigheten
bor forvarvas eller inte. Av svaret ska ocksa framga nar fastighetsnamnden avser gora
forvarvet. Av beslutsunderlaget till styrelsen i det aktuella bolaget ska det framga att
kommunikation har skett mellan bolaget och fastighetskontoret.

Alvstranden Utveckling AB och Framtidenkoncernen

Foreliggande riktlinjer klargor principer for fastighetséverlatelser fran stadens bolag till
fastighetsndmnden i syfte att skapa goda forutsattningar for stadsutveckling och
bostadsproduktion. Det finns bolag inom Stadshuskoncernen vars uppdrag syftar till att
bedriva stadsutveckling for bostadsandamal.

Alvstranden Utveckling AB har uppdraget att “frimja den langsiktiga stadsutvecklingen
kring Géta Alv genom férverkligande av Visionen Alvstaden”. Agardirektivet anger att
bolaget ska samverka med fastighetsndmnden och att fastighetsndmnden ska héras fore

beslut om forvérv och avyttring av fastigheter.

Bolagen inom framtidenkoncernen &ger ett stort antal fastigheter som i huvudsak redan
ar exploaterade for bostadsandamal. Framtidenkoncernen foreslas inte omfattas av
informationsplikten vid interna avyttringar av fastigheter inom framtidenkoncernen.

Fastighetsoverlatelse initierat av fastighetskontoret

Fastigheter som bolag ager och dar det bedrivs verksamhet kan i vissa situationer uppsta
malkonflikter mellan a ena sidan stadens exploateringsplaner och & andra sidan ett
bolags uppdrag.

Nar en fastighetsoverlatelse fran stadens bolag till fastighetsnamnden har inverkan pa
bolagets uppdrag och méjlighet att bedriva afféren ar det viktigt att belysa vilka
verksamhetsmassiga konsekvenser 6verlatelsen innebéar for bolaget. Dessutom behdver
andamalet med fastighetskontorets fastighetskop vara tydligt. Nedan foljer exempel pa
omraden som behover belysas i samverkan mellan bolaget och fastighetskontoret i
samband med att varderingsforutsattningarna anges (listan ar inte utttmmande):

a) Bolagets mojlighet att genomféra uppdraget i &gardirektivet.
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b) Bolagets mojlighet att sékerstélla en stabil ekonomisk utveckling och
tillfredsstéallande soliditet.

c) Forutsattningar for langsiktig underhalls- och investeringsplanering.

d) Behov av ersattningsmark.

Vissa fastighetsforsaljningar kan beddémas vara av principiell beskaffenhet och kréver
att kommunfullméktiges stallningstagande inhamtas. Arenden som &r av principiell
karaktéar for kommunen hanteras i sérskild ordning. Hanteringen forutsatter att
kommunstyrelsen, i beredningen till kommunfullméktige, belyser ett hela
stadenperspektiv och darmed stadens exploateringsansvar.

Beredningen av arendet

Arendet har arbetats fram i en arbetsgrupp bestdende av representanter fran Goteborgs
Stadshus AB, fastighetskontoret och stadsledningskontoret. Arbetsgruppen har traffat
representanter fran Higab AB, Alvstranden Utveckling AB, Goteborgs Stads
Parkering AB, Renova AB, Goteborg Energi AB, Géteborgs Hamn AB, Forvaltnings
AB Framtiden och Liseberg AB. Bolagens synpunkter har beaktats i drendet.

Arendet har remitterats till fastighetskontoret och Goteborgs Stadshus AB.

Remissinstansernas synpunkter

Stadsledningskontorets évervaganden
(skriver vi efter remissomgangen)

Stadsledningskontoret

Frank Lund Bo Carlryd Jessica Granath
Planeringsledare Planeringsledare Avdelningschef
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Karta 6ver bolagens fastighetsinnehav
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Karta 6ver bolagens fastighetsinnehav Bilaga 1
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Beskrivning av vanligt anvédnda modeller for fastighetsvérdering Bilaga 2

Ortsprismetoden

Den vanligaste och mest anvédnda metoden ar ortsprismetoden. Genom att ta fram
prisstatistik for Gverlatelser av liknande fastigheter som den som ska varderas gors
bedémning av vardet. metoden anvands for fastighetstyper med forhallandevis stort
antal med liknande egenskaper, t ex smahus.

Avkastningsmetoden

Denna metod anvands for vardering av kommersiella fastigheter, d v s fastigheter som
av agaren anvands for att fa avkastning fran fastighetsinnehavet eller for att bedriva
naringsverksamhet i. For att fa stod for vardebedémning gors kalkyler som syftar till att
ge marknadens uppfattning om fastighetens avkastningsformaga.

Kombinationer och fastighetstaxering

Det ar vanligt att man inte bara anvander en varderingsmetod vid vardering. Vanligast
att kombinera ar ortsprismetod och nettokapitalisering vid vérdering av
avkastningsfastigheter.

Produktionskostnadsmetod, tekniskt nuvarde

Fastigheter har ibland inte nagot egentligt marknadsvarde eller ar allmént svara att
vardera, exempel kyrkor, vattenkraftstationer, m fl. Dessa vérderas da ofta med
utgangspunkt fran kostnaden for att bygga en ny liknande byggnad.

Exploateringsvardering

Allmént géller for vérdering av fastigheter med forvantan om annan anvéndning &n den
pagaende anvandningen att vardet till hog del bestams av hur aktuell den dndrade
anvandningen ar. Ju mer avlagsen i tiden ju lagre &r forvantningsvardet.

Vérdeutvecklingen ar en kontinuerlig process och askadliggors med nedanstaende figur
som visar markens utveckling fran jordbruksmark till fardig tomtmark. 1 mycket tidiga
skeden, ramarksskede, sa gors varderingen normalt med ortsprismetoden.

Vid vardering av mark aktuell for exploatering gors den normalt med hjalp av
exploateringskalkyl.

For att bedoma vardet ska saledes bade aterstdende kostnader, forvantade intékter och
tid beaktas. Detta gors genom att nuvardesberékna forvantade intakter och kostnader
med bedémd kalkylranta. | valet av kalkylrantan bor ocksa beaktas risk for fordrojning
av projektet, risk for fordyringar mm.
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Figuren nedan visar vérdet fastigheten i relation till tid i féradlingsprocessen
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