Yrkande KD, M, L, D
Fastighetsnamnden 2022-06-20
Arende 33 Dnr 7351/18

Yrkande angaende Genomférande av A-tomt i Flunsas, Tolered 731:274 och
Tolered 731:276 och ansdkan om planbesked

Forslag beslut

| Fastighetsndmnden

1. Tjansteutlatandets samtliga tre forslag till beslut avslas.

2. Fastighetskontoret ges i uppdrag att I6sa in den privatdgda marken i Flunsas som beskrivs
som del av A-tomt i detta &rende.

3. Fastighetskontoret ges i uppdrag att gora en lokaliseringsutredning for att hitta alternativ
placering for internationell skola samt att darefter ateruppta diskussionerna med Novum for
exploatering pa denna, alternativa, yta.

Yrkandet

Flunsasstraket med Flunsasparken &r ett mycket uppskattat och vélanvant gronomrade for manga
narboende och besokare. Scenen i parken har kontinuerligt med upptradanden under sommarhalvaret.
Flunsasstraket har redan tidigare anvants till exploatering pa ett olyckligt satt och de senaste
decennierna har inte minst den olyckliga exploateringen vid Sven-Agne Larssons vag paverkat straket
negativt.

I den nyligen antagna 6versiktsplanen &r Flunsasparken utpekad som stadsdelspark dar byggande och
ianspraktagande for andra andamal an parkrelaterade ska inte tillatas. Lokaliseringen av en skola uppe
pa bergsknallen med tillfartsvag via en lokal smahusgata ar inte lamplig.

Vi vill i stéllet att omradet bevaras som park. For att sakerstalla gronomradet vill vi att den privatagda
marken uppe pa berget i parken 6ses in.

Samtidigt ser vi behovet av fler internationella skolor tack vare vart framgangsrika naringsliv som drar
till sig omfattande internationell kompetens. Enligt Business Region Goteborg ar behovet av skolor med
internationell inriktning redan stort idag och det berdknas 6ka med etablering av batterifabriken i
Goteborg. Déarfor behover fastighetskontoret skyndsamt ta fram andra placeringsalternativ — helst
alternativ dar det redan finns planstéd for en skola.

Da Novums mdjligheter att anvanda sin mark inskranks och att vi amnar I6sa in deras mark ser vi det
som naturligt att Novum erbjuds majligheten att fora en diskussion om exploatering pa nagot av de
placeringsalternativ som tas fram.

Med detta forslag kan vi bade radda Flunsasparken for framtiden och tillgodose behovet av mark for en
internationell skola.
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Reviderat yrkande D, KD, M, L

Fastighetsnamnden 2022-10-24
Arende 10 Dnr 5078/22

Yrkande angaende Undersokning om demografi och flyttmonster i
nyproducerade hyresratter

Forslag beslut

I Fastighetsndmnden

1. Fastighetskontoret far i uppdrag att undersdka, sammanstélla och redovisa information om
demografi och flyttmonster i nyproducerade hyresritter. Aterrapportering till nimnden ska
ske 1 december 2022 (delrapportering) och under fosta halvaret av 2023 (slutrapportering).

Yrkandet

Fastighetskontoret redovisar i Deldrsrapport per augusti 2022 att av de bostider i flerbostadshus som
fardigstdllts forsta halvaret 2022 &r 80% hyresrétter. Samtidigt ger Légesrapport 2022 f{or
bostadsforsorjning (2022-09-26) att

“"Mediandrshyran var 2021 inom hyresbestdndet i Goteborg 1 233 kr/kvm och dar, men variationen inom
staden dr stor. En jimforelse mellan de tidigare stadsdelsndmndsomrddena visar pd en mediandrshyra
fran cirka 950 kr/kvm och dr i Angered till over 1 400 kr/kvm i Centrum. For hyresrdtter inom
nyproduktionen som tillkommit fran 2011 ligger mediandrshyran pa 1 959 kr/kvm och adr.
Hyresnivderna inom nyproduktionen ligger alltsa inte sdllan 60 procent 6ver hyresnivderna inom det
befintliga bestdndet.”

Detta vicker fragan om vilka som kan och vill efterfraga nyproducerade hyresrétter.

Vi skulle vilja fa en tydligare bild av vilka typer av hushall som flyttar in i nyproducerade hyresrétter
med avseende pa t.ex. hushallens storlek, andel barnfamiljer, inkomst, utléindsk bakgrund, beroende av
forsorjningsstod eller andra bidrag, kommunala kontrakt och andra lampliga kategorier som beskriver
hushéllens situation.

Det viécker é&ven fragor om flyttmonster till och frdn nyproducerade hyresritter samt
omflyttningshastigheten. Ar de som bositter sig i nyproducerade hyresritter primért nyinflyttade fran
Ovriga Sverige, manga &ldre som salt sitt smahus, utrikes invandrare som etablerat sig pa
arbetsmarknaden eller ndgon annan kategori? Leder de hoga hyresnivaerna i nyproduktionen till
visentligt hogre omflyttningshastighet dir ldagenheten far mer av karaktidren temporart boende i vantan
pa tillgang till mer prisvarda hyresrétter i det dldre bestandet eller ekonomiska forutséttningar for kop
av bostadsritt eller smahus? Eller 4r denna effekt forsumbar?

Fastighetskontoret far darfor i uppdrag att undersoka, sammanstilla och redovisa information om
demografi och flyttmdnster i nyproducerade hyresritter. Forslagsvis avgrinsas uppdraget till
nyproducerade hyresritter inom Bostad2021 och vi ser gérna att uppdraget genomfors i samarbete med
akademin. Vid éterrapporteringen i december forvintar vi oss en redovisning av fastighetskontorets
forslag pa hur uppdraget kan genomforas. Uppdraget overfors vid arsskiftet till lamplig ndmnd 1 den
nya stadsbyggnadsorganisationen och slutrapportering ska ske under fosta halvéret av 2023.
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yrkande MP, V, D, S
Fastighetsndmnden 2019-11-18

Yrkande angaende Kvillestraket

Forslag till beslut

Fastighetsnamnden ger forvaltningen i uppdrag att, tillsammans med 6vriga berérda enheter, snarast
arbeta for att terskapa ett gront gang- och cykelvanligt strék langs hela Kvillestraket. Aterrapport om
arbetet forvantas i namnden i februari 2020.

Yrkandet

Kvillestraket ar ett parkstrak pa ungefar en halvmil, som I6per langs med Kvillebacken mellan Frihamnen
och naturomradet i Hokalla. Sedan vecka 42 ar Kvillestrakets strackning fran Stora Arédsgatan till
Finlandsvagen avstangd. Detta pa grund av att en privat markagare har sparrat av vagen och kommunen
inte har radighet 6ver delar av den strackan. Den tillfalliga I6sningen att leda om straket 6ver jarnvagen och
Lillhagsvagen, till befintlig cykelvag langs Lillhagsvagen, &r inte tillracklig.

Delar av straket gar pa privat mark, som ar planlagt som gc-vag, men som inte annu har losts in av
kommunen. Andra delar gar 6ver mark som kommunen &ger, och upplater med klausul om att gc-vagen
ska kunna finnas dar. Andra delar av strackningen ligger helt pa privat mark. Det finns flera olika
mojligheter att |6sa situationen, dar fastighetskontoret tilsammans med 6vriga berdérda enheter borde
kunna komma fram till den basta mojligheten for att aterskapa ett gront gang- och cykelvanligt strak langs
hela strackan.



Yrkande M, KD, L, D

Yrkande angdende — Lata géteborgarna vara med och bestimma

Forslag till beslut i Fastighetsnamnden:

Bifalla yrkandet

Yrkandet:

Vart mal ar att involvera goteborgarna i stadsutvecklingen sa mycket som majligt. De ska fa
mer att saga till om - framfor allt nar det galler utformning och arkitektur av nytt som byggs i
staden. Undersokningar, bland annat fran SOM-institutet, visar ocksa att utformning av det
publika rummet har en viktig roll i manniskors vardag. Byggnation i klassisk stil har ocksa visat
sig populart. Ett aktuellt positivt exempel ar byggnationen pa Ekmansgatan 5 som nu ar
fardigstallt och som har blivit valdigt lyckat — vilket ocksa noll éverklagningar i processen
visade.

Vi vill darfor ge i uppdrag till kontoret att ta fram tre markanvisningar, med flera olika
alternativ, dar goteborgarna ska fa vara med och bestamma och utse ett vinnande forslag. Alla
tre anvisningarna ska innehalla minst ett férslag som utgar fran en klassisk arkitektur. Pa sa vis
kan vi bade engagera och involvera goteborgarna mer i det viktiga stadsutvecklingsarbetet.



Fastighetsnimnden 22-09-26
Arende 18
Yttrande (S)

Yttrande angiende yrkande fran M, KD, L. D

Socialdemokraterna vialkomnar detta yrkande, &ven om det bara ar ett litet, senkommet och
nyvaket steg 1 ritt riktning. Vi har under flera ér lagt férslag i samma anda utan att i ndgon
storre utstrackning fa stod av de borgerliga partierna. Forhoppningsvis innebar denna
omprovning att vi framdver kommer att fa ett bredare stod for att det ska byggas mer ny
klassisk arkitektur 1 Goteborg.



Yrkande 180903
Fastighetsndmnden
Arende: Ovrigt
Direktiv om framtagande av modell fér berakning av priset vid frikdp av

tomtrattsupplatna flerbostadsfastigheter

Stadens markinnehav utgor ett stort varde for de som bor i Goteborg. Staden har darfor
en affarsmassig och fastighetsekonomisk syn pa fastighetsinnehavet. | vissa fall ar
staden villig att salja marken till tomtrattshavaren, detta kallas for frikop, fullmaktige
fattar beslut om principerna. | Géteborgs stad ar det fastighetskontoret som handlagger
frikdp av tomtratter. Marktaxeringsvardena i Goteborg har skjutit i hojden de senaste
aren, och fortsatter uppat. Nar avgaldsperioderna férnyas innebar det kraftiga hojningar
for agarna till flerbostadshusen. Hojningen av tomtrattsavgalden for de avtal som
forfaller de narmaste aren forvantas bli mellan 100-250 % enligt gjorda berdkningar

varfér manga fastighetsagare har kontaktat kommunen i fragan.

Fastighetsnamnden féreslas besluta

1. Fastighetskontoret far mot bakgrund av ovanstaende i uppdrag att aterkomma till
namnden senast 2019-01-31 med ett forslag vad galler modell for berakning av priset vid
frikdp av tomtrattsupplatna flerbostadsfastigheter, dar det sarskilt bor beaktas att en
fortsatt tomtrattsupplatelse ekonomiskt bor vara jamforbar med ett frikop av den

aktuella fastigheten.

Dag som ovan
Fastighetsnamndens ordférande

Jahja Zeqiraj



Fastighetskontoret

Tjansteutlatande Handlaggare
Utfardat 2022-06-20 Andreas Strémberg
Diarienummer 2487/22 Telefon: 031-368 12 97

E-post: andreas.stromberg@fastighet.goteborg.se

Ny prisjusteringsmodell vid forsaljning av
kommunagd mark i samband med
markanvisningar

Forslag till beslut

I Fastighetsnamnden

Fastighetsndmnden beslutar att kontoret framdver reglerar forsdljning av kommunégd
mark i samband med markanvisningar i enlighet med foreslagen prisjusteringsmodell om
inte annat beslutas i det enskilda fallet. Beslutet innebér dven att den nu géllande
modellen upphér att gilla.

Sammanfattning

Under 2016 tog Fastighetsndmnden beslut géllande ett nytt prisjusteringsforfarande i
samband med markanvisningar. Syftet var att hantera marknadsutvecklingen fran
tidpunkten for markanvisning till 6verlatelsetillfillet. I det tjansteutlatande som 14g till
grund for beslutet nimns dven att kontoret vid behov aterkommer till namnden med
forslag pé revideringar.

Nuvarande modell reglerar i praktiken enbart byggritter for bostadsritter da forfarandet
for dvriga segment inte leder till ndgon egentlig prisjustering av det ursprungliga
byggrattspriset. Exempelvis géller fast pris i tre ar for byggratter som avser hyresréatter
medan nya virdebeddmningar gors vid overlételsetillféllet for byggrétter som avser
kontor och handel.

Kontoret bedomer att det finns en forbattringspotential i nuvarande modell, och har darfor
tagit fram ett nytt forslag till prisjusteringsmodell. Forslaget innebér att tva separata
modeller anvénds, en for byggrétter for bostader och en for 6vriga andamal. Forslaget
innebdr, till skillnad frdn nuvarande modell, att samtliga tdnkbara segment kan
prisjusteras.

Bedomning ur ekonomisk dimension

Foreslagen prisjusteringsmodell bedoms resultera i storre prisjusteringar én den modell
som 1 dagsldget anvénds. Det bedoms skéligt att modellen géller i savil upp- som
nedgéng vilket innebdr att intékter fran forsiljning av mark kan foérvéntas bli hdgre én i
dagsldaget om marknadsutvecklingen varit positiv mellan markanvisning och tilltrade,
medan motsatt utfall kan forvéntas vid negativ marknadsutveckling.
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Bedomning ur ekologisk dimension
Kontoret har inte funnit nagra sirskilda aspekter pa fragan utifran denna dimension.

Beddmning ur social dimension
Kontoret har inte funnit négra sirskilda aspekter pa fragan utifrdn denna dimension.

Samverkan

Vid framtagandet av den nya prisjusteringsmodellen har dialog skett med Stockholms
Stad samt Malmo Stad i syfte att utbyta erfarenheter kring de modeller som anvénds i
dessa kommuner. Det forslag som kontoret tagit fram liknar till stor del det upplagg som
anvénds 1 Stockholms Stad.

Forslaget till ny prisjusteringsmodell har dven presenterats muntligt for ett urval av
marknadens aktorer i forumet Byggsamverkan den 2022-05-12. Presentationen med
foreslagen modell har efter métet distribuerats till deltagarna i Byggsamverkan for
mojlighet att ldimna synpunkter och stélla frdgor. Inkomna frdgor och synpunkter har
framfor allt rort att:

o [ngen hdinsyn tas till projektspecifika forutsdttningar
Modellen tar ingen hénsyn till projektspecifika forutséttningar i sjédlva

prisjusteringen, detta hanteras daremot i prissdttningen av marken vid
markanvisningen. Modellen hindrar inte heller mdojligheten att gora prisavdrag
for extraordinéra kostnader som ej var kdnda vid markanvisningstillféllet.

o [Ingen hdinsyn tas till 6kade bygg- och finansieringskostnader
Dessa, tillsammans med att projektvinst-/risk ska héllas intakt, hanteras i
markvirdeandelen (faktor AM i modellen). Skulle ingen hénsyn tas till
exploatorens kostnader hade markvirdeandelen alltid varit 1 (100 %).

e Det inte framgar hur den geografiska avgrdnsningen gors och hur

markvdrdeandelarna har bedomts

Med hénsyn till att det inte finns ndgon allmént fastslagen lagesindelning samt att
en viss forandring sker 6ver tid, i takt med att fler omraden exploateras, kommer
projektets attraktivitetsldge bedomas fran fall till fall. Vad géller bedomning av
de olika markvirdeandelarna har dessa primért beddmts genom egna
scenarioanalyser men dven genom att gora jamforelser med Stockholms Stads
modell och de utvirderingar som gjorts av denna (Stockholms Stad anvénder sig
av ett intervall om 20 till 35 % och de utvéarderingar som gjorts tyder pa att dessa
nivéer klart underskattar markens andel av den totala vardedkningen).

Bilagor

Synpunkter frén Byggforetagen, bilaga 1
Synpunkter fran Ikano Bostad, bilaga 2
Synpunkter fran Wallenstam, bilaga 3
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Arendet

Fastighetskontoret foreslar att Fastighetsndmnden beslutar att kontoret framdver reglerar
forsdljning av kommunéigd mark i samband med markanvisningar i enlighet med
foreslagen prisjusteringsmodell om inte annat beslutas i det enskilda fallet. Beslutet
innebér dven att den nu géllande modellen upphor att gélla.

Beskrivning av arendet

Bakgrund

Under 2016 tog Fastighetsndmnden beslut géllande ett nytt prisjusteringsforfarande i
samband med markanvisningar. Syftet var att hantera marknadsutvecklingen fran
tidpunkten for markanvisning till 6verlatelsetillféllet. I korthet géller for nérvarande
foljande:

e For byggritter som avser bostadsritter/dganderétter justeras priset med 20 % av
skillnaden i bedomt projektvarde vid vardering samt faktiskt utfall i ekonomisk
plan.

e For byggritter som avser hyresrétter géller fast pris i tre ar.

e For byggritter som avser handel och kontor sitts slutligt pris utifran ett
genomsnitt av tva eller tre varderingar vid overlatelsetillfallet.

e For byggritter och mark som avser industri, samhéllsfastigheter och hotell mm
finns ingen modell.

Inom ramen for det tjénsteutlatande som l4g till grund f6r ovan ndmnda ndmndbeslut
(2016-05-16, § 135, dnr 4778/15) namns dven foljande: “Eftersom kontorets forslag till
prismodeller innebdr ett nytt forfarande kommer kontoret noga folja modellerna och vid
behov dterkomma till ndmnden med forslag pd revideringar.” Med anledning av att det
bedoms finnas forbattringspotential i nuvarande modell har kontoret tagit fram ett nytt
forslag till prisjusteringsmodell.

Syfte med framtagande av ny prisjusteringsmodell
Det finns ett flertal syften med 6versynen av befintlig modell och framtagandet av en ny
prisjusteringsmodell. Den nya modellen syftar primart till att:

o Tillskapa ett forfarande som leder till att samtliga tdnkbara segment kan
prisjusteras

e Minimera inslaget av uppfoljning

e Begrinsa risken for att modellen i sig styr eller paverkar slutprodukten

o Sikerstilla att en skilig del av pris-/vardejusteringen av slutprodukten tillfaller
markpriset

I likhet med intentionerna vid framtagandet av nu gillande modell bedoms det fortsatt
vara av stor vikt att astadkomma en for parterna forutsdgbar modell. Foreslagen
prisjusteringsmodell syftar till att pa ett relevant sitt spegla den generella
marknadsutvecklingen inom respektive segment vilket bedoms gora modellen savil
forutsdgbar som realistisk. Modellen &r utformad och avsedd for att kunna anvéndas for
kontorets samtliga markanvisningar eller liknande situationer dar 6verenskommelse om
pris och tilltrade till fastigheten sker vid tva separata tidpunkter. Avsteg behdver dock
vara mojliga att gora i enskilda fall.

Goteborgs Stad Fastighetskontoret, tjansteutlatande dnr 2487/22

3(6)



Prisjusteringsmodell for respektive segment

Forslaget innebér att tva separata modeller anvénds, en for byggritter for bostdder och en
for 6vriga dndamél. Den huvudsakliga anledningen till denna uppdelning ér att tillgdngen
till tillf6rlitliga indata som anvénds for att bedoma marknadsvérdet for ett nyckelfardigt
projekt &r betydligt battre vad géller bostdder 4n andra segment. Av denna anledning
tillampas en mer omfattande modell for bostdder och en férenklad modell f6r 6vriga
dndamal.

Modellen for bostdder anvands for samtliga byggratter som innefattar bostider, d.v.s.
bostadsritter, dganderétter och hyresrétter (inkl. studentbostider, foretagsbostéider och
anpassade bostdder med visst vardinslag som inte detaljplaneldaggs for vérd).

Modellen for dvriga dndamél anvinds for byggrétter som innefattar kontor,
handel/butiker, industri, samhillsfastigheter och hotell mm.

Justeringsmodell for bostidder

MPT = MPA +AM * MV * (IT/TA-1)

MPT = Markpris som exploator erldgger pa tilltradesdagen (ki/kvm ljus BTA).

MPA = Markpris som faststélls i markanvisningsavtal eller
motsvarande avtal (kr/kvm ljus BTA).

AM = Andel av pris-/virdejusteringen som tillfaller markpriset.

MV = Beddmt marknadsvirde av uppfort/nyckelfardigt projekt
vid virdetidpunkten (kr/kvm BOA).

IT = Index pé tilltrddesdagen.
IA = Index vid avtalstecknande.

Faktor AM i modellen varierar beroende pé i vilket geografiskt lige (attraktivitetslige)
det aktuella projektet ar beldget. For byggritter i AA- och A-lage géller 40 %, for B-lage
géller 30 % och for C- och D-lage géller 20 %. Bedomningen géillande projektets
attraktivitetsldge gors fran fall till fall av intern eller extern vérderare i samband med den
vardering som gors infor markanvisningen.

Bedomt marknadsvarde for det nyckelfardiga projektet faststills i den vardering som gors
infoér markanvisningen.

For bostadsritter och dganderétter tillimpas indexserier frdn Valueguard (HOX) och for
hyresritter tillimpas indexserier fran MSCI.

Goteborgs Stad Fastighetskontoret, tjansteutlatande dnr 2487/22

4 (6)



Justeringsmodell for 6vriga dndamal

MPT = MPA * (IT/1A)

MPT = Markpris som exploatdr erlagger pa tilltrddesdagen (kr/kvm ljus BTA).

MPA = Markpris som faststélls i markanvisningsavtal eller
motsvarande avtal (kr/kvm ljus BTA).

IT = Index pé tilltrddesdagen.

IA = Index vid avtalstecknande.

For industrimark géiller samma modell som ovan, dock med prisséttning i form av kr/kvm
TA (tomtareal).

For samtliga &ndamal tillimpas indexserier frain MSCI for respektive segment.

Hantering i sarskilda fall

Utgangspunkten ar att den nya prisjusteringsmodellen ska tillampas vid alla typer av
markanvisningar, dven vid markanvisningstavlingar med pris som ensamt eller en av
urvalsgrunderna/utvarderingskriterierna. Det bedoms dock vara befogat att i séarskilda fall
frdngd modellen och istéllet lata forutbestémt pris i en markanvisning eller l&mnat bud i
en markanvisningstévling vara ojusterat. Detta kan exempelvis vara (dock ej begransat
till) markanvisningar dar detaljplanen vunnit laga kraft eller om exploatérens tilltrade till
fastigheten av annan anledning bedéms kunna ske inom en snar framtid.

I vissa fall kan det, efter att marken vérderats/prissatts och markanvisats, framkomma
objektsspecifika forutsattningar (d.v.s. forutsdttningar som inte ar att hanfora till den
allménna utvecklingen pé fastighetsmarknaden) som gor att priset som angetts i
markanvisningsavtal eller motsvarande behdver justeras. Detta kan exempelvis vara
oforutsett hdga kostnader for markmiljo eller liknande. Hur ett eventuellt prisavdrag
praktiskt hanteras inryms inte i prisjusteringsmodellen utan far hanteras frén fall till fall.
Modellen i sig utgor dock inget hinder for att avdrag gors pa det ursprungliga priset (da i
den prisnivéa som gillde vid vérdetidpunkten) eller p det slutliga justerade priset (dé i
den prisnivéa som giller vid tidpunkten for tilltrddet).

Ur marknadssynpunkt och i syfte att 4stadkomma ett stabilt bostadsbyggande 6ver tid
torde det vara lampligt att prisjusteringsmodellen géller saval vid upp- som nedgéng. Det
bor 1 sammanhanget dock podngteras att kommunen inte far dverlata mark/byggritter till
ett pris som understiger marknadsvardet, vilket foljer av bland annat EU:s statsstodsregler
och kommunallagen. For det fall det forflutit lang tid frdn markanvisning eller
motsvarande dverenskommelse och forandringar skett som gor att det justerade priset vid
tilltradet misstianks avvika vasentligt fran det bedomda marknadsvardet kan en
“kontrollvirdering” behdva goras i syfte att sidkerstilla att kommunen inte bryter mot
géllande lagstiftning. For det fall priset vasentligt avviker fran det beddmda
marknadsvérdet kan ny forhandling om pris for marken behdva pékallas.
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Forvaltningens bedomning
Fastighetskontoret bedomer att den nu foreslagna prisjusteringsmodellen har en rad

fordelar jamfort med den modell som nu anvénds och har varit géllande sedan 2016. Den

nya modellen gor det mojligt att prisjustera byggratter och mark for samtliga tdnkbara
segment som markanvisas eller pa annat sétt séljs. Den nya modellen innebér dven att
kontoret inte ldngre behdver folja upp insatser och l1an i ekonomiska planer da
prisjusteringen grundas i segmentsspecifika index och inte det projektspecifika utfallet.
Slutligen bedéms den nya modellen béttre spegla hur stor del av totala pris-
/vardeforandringen pa det nyckelfardiga projektet som ar hanforlig till markvérdet.

Kontoret foreslar att forslaget till ny prisjusteringsmodell tillampas vid forsdljning av
kommunégd mark i samband med markanvisningar. Avsteg behover dock vara mojliga
att gora 1 enskilda fall efter beslut av fastighetsndmnden.

Martin Obo Karin Frykberg
Fastighetsdirektor Avdelningschef

Goteborgs Stad Fastighetskontoret, tjansteutlatande dnr 2487/22
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Bilaga 1
Fastighetsndmnden 2022-06-20
Dnr 2487/22

Goteborg 2022-06-01

Byggforetagen i vist
Ekmansgatan1

411 32 Goteborg

Byggforetagen vist har tagit del av Ny pris-
justeringsmodell for byggritter vid markanvisningar,
som visades i Byggsamverkan 2022-05-12

Byggforetagen i vist tackar for mojligheten att fa ldmna synpunkter pé
Ny Prisjusteringsmodell for byggritter for Goteborgs stad.

Byggforetagen dr en bransch- och arbetsgivarorganisation for bygg-,
anldggnings- och specialforetag som vill bygga Sverige pa schyssta
grunder.

Ny prisjusteringsmodell

Det dr positivt att Goteborg stad vill ha en modell for prisjustering for att
forenkla processen. Vi anser dock att det behover finnas en storre forutsdgbarhet
och transparens for bagge parter for att inte riskera att investeringar och projekt
gar om intet.

D& modellen endast tar hansyn till marknadsvirdet / ldget och inte till de 6kade
byggkostnaderna, anser vi att det borde finnas en ventil for 6kade
produktionskostnader. Det finns risk for att byggkostnader 6kar mer &n
marknadsvérdet.

Det finns dverlag svarigheter med att endast ga pa marknadsvérde och lage. Det
finns en stor tilltro till att bara titta pa den allminna utvecklingen och inte pa de
projektspecifika forutsittningarna. Det forenklar ju naturligtvis processen, men
da ingen hinsyn tas till komplexitet eller produktionskostnader innebér detta en
stor risk for byggherren. Det kan dven innebéra en risk for kommunen att projekt
laggs i malpase och att det tar tid att realisera.

Prisjusteringsmodellen innebdr att all risk l4ggs pa byggherren dé allt tyder pa
att kostnaderna kommer fortsitta 6ka. Det dr inte bara de 6kade
byggkostnaderna som belastar projekten utan dven kostnader for réantor.
Darutdver tar byggherren all risk for osalda ldgenheter vid 6verlamnandet till
bostadsrittféreningen.



Upplagget liknar Stockholms stad, men de har en trappa fran 20-35 %, de
stricker sig inte upp till 40%. 40 % anser vi vara vél hogt. En trappa 20, 30, 40
% avseende pa ldge som modellen visar kan upplevas godtycklig och leda till
frustration.

Ovriga frigetecken kring modellen;

- index kan vara bade positivt och negativt.

- ldgena (AA/A, B och C/D) ér inte tillrdckligt beskrivna. Kan det
fordndras over tid? Det finns oklarheter rérande véarde och geografisk
indelning.

- vad innebér bedomt marknadsvérde av uppfort/nyckelfardigt projekt vid
virdetidpunkten? Ar det hiinfort till kostnadskalkyl, ekonomisk plan
eller ndgon annan beddmning?

- vad géller om projekt inte kommer igang men maéste tilltrdda enligt
avtal?

- vem sitter marknadsvérdet for hyresrétter? Hur?

Sammanfattningsvis ser vi problematiken och svérigheten i att endast utga fran
en marknadsbeddmning och inte titta pa de projektspecifika forutsittningarna.
Naér det géller att bedoma exploaterings- och produktionskostnader sé& kan det
leda till stora svarigheter i projektframdriften.

Vér 6nskan ér att kommunen vill ga in som en partner i samverkan for att ta
fram bra projekt inte att som en marknadsaktdr som bara ser det som ekonomisk
vinning. Det finns risk att kvalitéer i projekten blir lidande.

Byggforetagen i viist

genom

Petra Sedelius

Ndringspolitiskt ansvarig Region vdst



Bilaga 2
Fastighetsndmnden 2022-06-20
Dnr 2487/22

Fran: Kristina Schoug <kristina.schoug@ikanobostad.se>
Skickat: den 23 maj 2022 11:46

Till: Karin Frykberg <karin.frykberg@fastighet.goteborg.se>
Kopia: petra.sedelius@byggforetagen.se

[Bmne: 5v: Projektutv, markanvisningsplan samt prisjusteringsmadell

HE}!
Ursakta att jag ar naget sen, men har kommer nagra synpunkter/fragor aven fran mig pa forslaget till ny prismodell

+  MV= Beddmt marknadsvarde av uppfortinyckelfardiga projekt vid vardetidpunkten. Ar marknadsvardet snittet i den ekonomiska planen fr bostadsratt? Vad géller om fillirdde sker innan ekonomisk plan r faststalld? (Tex om nagot projekt inte kammer igng men maste filltrada enligt avtalet) Hur/vem satter
marknadsvardet fir hyresratter?

+  Omindex (dvs ldgre index tilltriidesdagen #n pa avialsdagen) blir negativt sker de en aterbetalning?

s Vem bestammer gransema pé de olika lagena (AA, A, B,C.D)? Kan detta dndras under tid om ett omrade blir mer eller mindre attraktivt?

Med vanlig hilsning
Kristina Schoug
Ikano Bostad

Mobil 070 306 66 52

Direkt 010 33040 74
kristina.schoug@ikanobostad.se
Nellickevigen 22

412 63 Goteborg



) Bilaga 3
Fastighetsndmnden 2022-06-20
Dnr 2487/22

WALLENSTAM

Goteborg Goteborgs Fastighetskontor
2022-06-01 Karin Frykberg

Synpunkter pa Fastighetskontorets forslag till ny
prissattningsmodell fér byggratter vid markanvisningar

| enlighet med erat 6nskemal om vara synpunkter pa erat forslag till ny
prissattningsmodell sa inkommer vi ifran Wallenstam med en kort redogérelse for
hur vi ser pa detta forslag.

| grunden anser vi att det ar bra att man efterstravar en tydlighet i prissattningen
av byggratter sa att man som exploator tidigt i processen har méjlighet att
beddma ifall projektet ar ekonomiskt hallbart eller inte. D& Wallenstam primart
utvecklar hyresratter sa har vi nedan valt att fokusera pa hur den affaren
paverkas.

Den tidigare modellen for hyresratten var tydlig och gav en god forutsagbarhet
gallande markkostnaden vilket ar extremt viktigt da hyresrattsaffaren oftast har
mindre marginaler an bostadsrattsaffaren. Det nya forslag pa prissattning for
hyresratten uppfattar vi dessvarre som ett obalanserat forslag som ar skrivet
utifran saljarens perspektiv att maximera vinsten.

For kdparen blir effekten att det blir vasentligt svarare att i tidigt skede forutsaga
markkostnaden da den ar avhangig av hur index samt projektvardet utvecklas.
Det investeringsbeslut som ska tas infor beslut om markkép samt byggstart
kommer att behdva tas pa vasentligt vagare grund da den slutgiltiga kostnaden
for marken inte kommer att vara kénd férran projektet ar "nyckelfardigt". Den
mojlighet som tidigare funnits for exploatdren att kompensera osakerheter som
tex 0kade byggkostnader genom att, med sin kompetens och erfarenhet, skapa
varden i projektet som hojder de totala hyresintakterna kommer att minska.

Det kdnns inte heller rimligt att bortse ifran projektspecifika forutsattningar da
extraordinara kostnader till f0ljd av tex geoteknik, parkeringslosningar,
kommunala sarkrav pa plankartan etc paverkar kostnaderna i projektet och
darigenom betalningsférmagan fér marken.

Det ar heller inte tydligt for oss hur de olika vardeomradena ligger och hur de
procentsatser som ar satta for dessa ar framtagna.

Vi kan avsluta med att konstatera att prissattningsmodellen inte ett normalt
forfarande pa marknaden i 6vrigt vid forsaljning av mark.

Med vanlig halsning

Erik Lavehall, Mark- & Exploateringschef, Wallenstam



Tillaggsyrkande D, KD, M, L
Fastighetsnamnden 2022-08-29
Arende 8 Dnr 2487/22

Tillaggsyrkande angaende Ny prisjusteringsmodell vid forsaljning av
kommunagd mark i sasmband med markanvisningar

Forslag beslut

I Fastighetsndmnden

1. Fastighetskontoret far i uppdrag att under 2023 utvérdera modellen tillsammans med
branschforetriadare.

2. Fastighetskontoret far i uppdrag att i en kort pedagogisk presentation forklara modellen for
bransch och medborgare.

3. 1 0ovrigt bifalles tjdnsteutlatandet.

Yrkandet

Vi har tagit del av tjansteutlatandet och branschféretradares synpunkter om modellen. Efter att ha tagit
del av fastighetskontorets svar pa synpunkterna dr var beddmning &r de utmanande situationerna som
kan uppsta bor kunna hanteras i och utanfér modellen. Vi ar positiva till en 6kad likabehandling mellan
hyresratter och bostadsrétter i prismodellen.

For att fanga upp eventuella ovéntade problem som kan uppsta och for att eventuellt finjustera modellen
ger vi fastighetskontoret 1 uppdrag att under 2023 utvdrdera hur modellen fungerat tillsammans med
branschforetrddare. Forslagsvis med de branschforetrddare som nu lamnat synpunkter.

Némnderna och forvaltningarna inom stadsutvecklingsomrédet omorganiseras vid arsskiftet 2022/2023
och fastighetsndimnden och fastighetskontoret upphor. Uppdraget bor foras ver till den ndmnd och
forvaltning som tar Over ansvaret for prisjusteringsmodellen, vilket rimligen borde vara
Exploateringsndmnden och Exploateringsforvaltningen.

Den foreslagna modellen kan vara svar att ta till sig bade for bransch och medborgare. For 6kad
transparens vill vi att kontoret tar fram en kort pedagogisk beskrivning som forklarar modellen (t.ex.
med exempelfall och grafik). Beskrivningen skulle kunna vara i form av ett bildspel, men vi ldmnar till
kontoret att hitta lampligt format och medium.

Sid 1



Kommunfullmaktige

Handling 2022 nr 102

Uppdrag om att hitta ny lokalisering for
Svenska Brukshundsklubbens
Goteborgsavdelning samt minska
bullerstorningar fran befintliga skjutbanor

Till Goteborgs kommunfullméktige

Kommunstyrelsens forslag
Kommunstyrelsen tillstyrker yrkande fran M, L, C, D och S den 27 april 2022 och
foreslar att kommunfullméktige beslutar:

1. Kommunstyrelsen, tillsammans med fastighetsnimnden och eventuellt ytterligare
berdrda aktorer, far i uppdrag, att vid behov hantera och hjilpa den Svenska
Brukshundsklubbens Géteborgsavdelning i omradet med ny lokalisering {or sin
verksamhet. Detta ska ske i dialog med Brukshundsklubben.

2. Fastighetsndmnden fér i uppdrag att utreda och redovisa hur ndmnden ur
markégarrollen kan bidra till att atgérder genomfors vid de befintliga skjutbanorna séa
att bullerstorning fran verksamheten minskar.

Vid behandling av drendet i kommunstyrelsen forekom skiljaktiga meningar:
Karin Pleijel (MP) yrkade bifall till yrkande fran MP och V den 30 mars 2022.

Martin Wannholt (D) och ordféranden Axel Josefson (M) yrkade bifall till yrkande fran
M, L, C, D och S den 27 april 2022.

Kommunstyrelsen beslutade utan omrdstning att bifalla Martin Wannholts och Axel
Josefsons yrkande.

Goteborgs Stad kommunfullmaktige 1(2)



Elisabet Lann (KD) antecknade som yttrande en skrivelse fran den 27 april 2022.

Goteborg den 27 april 2022
Goteborgs kommunstyrelse

Axel Josefson

Mathias Skold

Goteborgs Stad kommunfullmaktige 2(2)



Kommunstyrelsen

Yrkande (M)! (L)1 (C)1 (D)7 (S)
Sarskilt yttrande (KD)
2022-04-27 2.1.22

Avslagsyrkande —Yrkande fran MP och V om att
avbryta pagaende planarbete for fler skjutbanor i
Delsjdomradet

Forslag till beslut

I Kommunstyrelsen och Kommunfullméaktige
1. Att avsld yrkandet fran MP och V.

2. Kommunstyrelsen, tillsammans med Fastighetsndmnden och eventuellt
ytterligare berdrda aktorer, far i uppdrag, att vid behov hantera och hjélpa
den Svenska Brukshundsklubbens Goteborgsavdelning i omrddet med ny
lokalisering for sin verksamhet. Detta ska ske i1 dialog med
Brukshundsklubben.

3. Fastighetsndmnden far i uppdrag att utreda och redovisa hur nimnden ur
markégarrollen kan bidra till att atgarder genomfors vid de befintliga
skjutbanorna sé att bullerstorning fran verksamheten minskar.

Yrkandet
Vi ser positivt pa bade skytte och friluvsliv och en stad av Goteborgs storlek

maste sékerstélla tillgdng till och bra losningar for bada for goteborgarna. Fragan
kring nytt skyttecenter utanfor Kallebéck har varit en foljetang lange, dir
processen startade redan 2015 och dér detaljplanen nu dr inne i ett sent skede —
granskningsfasen. Vi forstar samtidigt den oro som framfors och tar till oss alla de
inspel som kommer for att finna en 16sning som tillgodoser goteborgarnas olika
intressen.

Placeringen av skyttcentret har foregatts av en omfattande lokaliseringsutredning
dér den aktuella platsen i det redan befintliga bullret fran riksvig 40 har
identifierats som ldmplig. Detaljplanen stdller mycket omfattande krav pa
bullerreducerande dtgirder sé att inga gransvarden ska dverskridas inom Delsjons
friluftsomrade eller naturreservat.

Det dr byggnadsnimnden som har kompetensen att efter att alla underlag tagits
fram och synpunkter inkommit bedoma detaljplanens ldmplighet. Vi avslar déarfor
yrkandet frdn MP och V 1 kommunstyrelsen och hénvisar fortsatt bedomning och
eventuella behov av justeringar till byggnadsndmndens kompetens.

Goteborgs Stad kommunstyrelsen
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Vi vill samtidigt ge tvd uppdrag som kan adressera tva tydliga problem som
framkommit.

Svenska Brukshundsklubbens Goéteborgsavdelning som ligger i omradet och kan
komma att berdras av skyttecentret. Hundar kan storas av plotsliga ljud trots att
bullernivaerna ér laga. Brukshundsklubbens verksamhet &r en viktig del i frivillig
forsvarsorganisation som har i uppdrag att rekrytera och utbilda hundar och
personal frén Forsvarsmakten och Myndigheten for samhéllsskydd och beredskap,
ndgot som dr sérskilt aktuellt med tanke pé dagens sékerhetslédge och
verksamheten bor darfor véirnas. Vi ger darfor uppdrag till kommunstyrelsen
(stadsledningskontoret) tillsammans med fastighetsndmnden att som ansvariga
parter hjélpa Svenska Brukshundsklubbens Goteborgsavdelning om verksamheten
far for omfattande storning, med att hitta en ny lamplig lokalisering med liknande
forhallanden. Detta ska ske 1 dialog med Brukshundsklubben.

Av bullerutredningarna i drendet framgér att det i huvudsak inte ar den planerade
anldggningen som skapar bullerproblem i omrédet. I stéllet ar det riksvdg 40 och
sporadiskt de befintliga skjutbanorna i omradet som kan orsaka hdga bullernivaer
inom delar av Delsjons friluftsomrade eller naturreservat. Riksvég 40 ar
Trafikverkets ansvar, men den befintliga skytteverksamheten ligger atminstone till
delar pa kommunal mark som upplétes for andamalet. Vi ger darfor
fastighetsndmnden som markéigare 1 uppdrag att utreda och redovisa hur namnden
kan bidra till att atgdrder genomfors vid befintliga skjutbanorna 1 omréadet sé att
bullerstorning frén verksamheten minskar till gagn for goteborgarnas friluvsliv.
Hansyns ska tas till skytteverksamhetens mdjligheter till fortlevnad.

Goteborgs Stad kommunstyrelsen
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Kommunstyrelsen
Yrkande (Miljopartiet, Vansterpartiet)
2022-03-30

Yrkande om att avbryta pagaende planarbete for fler
skjutbanor i Delsjoomradet

Forslag till beslut

I kommunstyrelsen och kommunfullméktige

1. Byggnadsndmnden fér i uppdrag att avbryta pagdende planarbete for fler
skjutbanor i Delsjoomridet.

2. Byggnadsndmnden fér i uppdrag att, tillsammans med fastighetsndmnden,
gora ett omtag for att hitta en annan béttre lampad placering for skjutbanor.

Yrkande

Delsjon ér ett av Goteborgs mest besokta och uppskattade naturomraden. Behovet av
gronska okar 1 och med att staden vixer. Manga soker lugn nir de beger sig ut i
naturen, som ocksd ger ménniskor dokumenterade hélsoframjande effekter. En
skjutbana utomhus 1 anslutning till naturreservatet skulle innebéra ytterligare
bullerstorning i ett omrade avsett for rekreation och for att skydda vixt- och

djurlivet. Processen med detaljplanearbetet for skjutbanor i Delsjon har inte fungerat.

De synpunkter som inkommit har inte omhéandertagits och syftet att samla
skytteverksamheten till en plats, som frén borjan skulle uppnas, har inte gétt att 16sa.
Idén om att samlokalisera friluftsliv med skjutbanor kréaver att skjutningen kan ske
inomhus, fOr att minska storningar fran buller. Vi rddgronrosa anser darfor att
pagaende planarbete ska avbrytas och att ny dialog ska inledas i syfte att hitta en
annan och mer ldmplig placering av skjutbanorna, till exempel i anslutning till nagot

av stadens industriomrdden och/eller storre trafikleder dir storningar frén buller inte
blir lika kraftiga.

Goteborgs Stad kommunstyrelsen
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