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Inledning

Syftet med denna rutin

Rutinen syftar till att fortydliga vad som géller ifrdga om dverforing av ndmnders och
bolags byggnader och anldggningar.

Vem omfattas av rutinen

Denna rutin omfattar samtliga nimnder och styrelser inom Goteborgs Stad.
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Rutin

Definitioner

Med byggnad avses en varaktig konstruktion som bestar av tak eller av tak och viggar
och som &r varaktigt placerad pd mark eller helt eller delvis under mark eller &r varaktigt
placerad pa en viss plats i vatten samt &r konstruerad s att ménniskor kan uppehélla sig i
den. ( Svensk forfattningssamling, Plan- och bygglag (2010:900)

Med anlidggning avses en fast byggnadskonstruktion pa land eller vatten. Exempel pa
anliaggningar ar parker, stdngsel, hamnar, vigar och broar. En anldggning tillhor
fastigheten dér den ligger, om den inte &r anlagd pé ofti grund. En anldggning kan i detta
sammanhang omfatta flera byggnader och dessutom flera fastigheter.

Ansvar
- Kommunfullméktige och kommunstyrelsen fattar beslut om ”Rutin for &verforing av
ndmnders och bolags egendom — byggnader och anldggningar”.

- Kommunstyrelsen samordnar stadens lokalforsorjning.

- Stadsledningskontoret genom lokalsekretariatet stodjer kommunstyrelsen i
samordningen av stadens lokalforsorjning.

- Namnder ska samrada med lokalsekretariatet vid 6verforing av nimnders egendom —
byggnader och anldggningar.

Overforing av byggnader och anléggningar
Overforing av byggnader och anliggningar ska ske utan onddig formalism och ska ha sin
upprinnelse i ett politiskt forankrat beslut. Overforing ska alltid ske till bokfort virde.

Avldmnande ndmnd ska ta beslut om att 6verldmna byggnaden/anldggningen till
mottagande nimnd. Mottagande nimnd ska ta beslut om att ta emot
byggnaden/anldggningen. En gemensam 6verenskommelse upprittas som faststiller den
avlamnande ndmndens ekonomiska ansvar avseende;

e funktionalitet
e ¢j uppfyllda, fastighetsrelaterade myndighetskrav som maéste atgérdas.

Avseende ekonomiskt ansvar vid 6verforing av byggnader och anldggningar kan
l16sningar enligt nedan tilldmpas:

e [ de fall forandringarna leder till behov av kommunbidragsjusteringar
far det understéllas ordinarie budgetberedning.

e Fastighetsndmnden kan under en dvergéngstid &ta sig ett
forvaltningsuppdrag.

I de fall nimnderna inte kan komma 6verens om villkoren for 6verforing ska fragan lyftas
till kommunstyrelsen for avgérande.

Niér 6verford byggnad/anlédggning siljs tillfors eventuell vinst kommunens centrala
finansforvaltning.
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Rivning av byggnader och anlaggningar
Fastighetsndmnden avgor om byggnad ska rivas. Rivning foreslas om;

e den tekniska livslingden bedoms vara slut, eller

e nodvindiga dtgirder for fortsatt uthyrning inte &r ekonomiskt
forsvarbara utifran forvintade intikter, eller

e marken ska anvindas for stadsutveckling inom en néra framtid, eller

e {Orsdljning inte &r 16nsam som bebyggd fastighet.

Avlidmnande nimnd beslutar om rivning samt genomfor rivning av byggnaden.
Avldmnande ndmnd ldmnar en avrdjd tomt. Hur avrdjningen ska utforas beror pa markens

kommande anvindning.

Om fastighetsndimnden bedomer att den avrdjda marken kan komma att exploateras inom
de nirmsta tre aren ersitter fastighetsndmnden avlimnande ndmnd f6r rivningsutgift och
bokfort varde i samband med Overtagandet. Rivningskostnaden dkar det bokforda vardet
pa fastigheten. Om fastighetsndmnden beddmer att den avrdjda marken inte kommer att
exploateras inom de ndrmsta tre aren kostnadsbokfors rivningsutgift och bokfort varde
som utrangering hos avlimnande nimnd.

Process for overforing av namnders egendom — byggnader
och anlaggningar:

3c. Ingen dver-
faring.

Registreras i
lokalbanken.

3b. Ingen Gwer-
féring. Annan
anvandning.
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namnd (Lika pkt 4] ¥ och bokidrt
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2.15:
kommunalt
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7. Rivning
4 Avldmnande
ndmnd river

4. Fk utreder
B om framtida
anvandning

Avlamnande
namnd star for
i rivningsutgift
och bokfért
virde

5. Fortsatt
forvaltning?

i B. Forsaljning

1. Brukande/foérvaltande nimnd har ej behov av lokal/byggnad och anméiler till
lokalsekretariatet (LS)

2. Lokalsekretariatet bedomer om lokalen/byggnaden kan nyttjas for annan kommunal
verksamhet.

3. Om lokalsekretariatet bedomer att det foreligger ett kommunalt behov;

a) overfors byggnaden till annan férvaltande ndmnd, alternativt
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b) finns kvar hos forvaltande nimnd men med annan
verksamhet/anviandning. (Berdrs ej av denna process)

c¢) Lokalen/byggnaden 6verfors ej om det anses strategiskt viktigt for
staden att behélla lokalen/byggnaden for framtida kommunala behov.
Lokalen registreras i lokalbanken. Lokalsekretariatet bedomer skyndsamt
om en lokal kan hyras ut tidsbegrinsat. (Berors ej av denna process)

Andra orsaker till 6verforing kan till exempel vara annan strategisk markanvdndning eller
organisationsfordndring.

4. Om lokalsekretariatet bedomer att det inte foreligger ett kommunalt behov av
byggnaden stélls fragan till fastighetsndmnden for utredning om byggnadens framtida
anviandning. Fastighetsndimnden utreder om byggnaden ska fortsétta att forvaltas av
fastighetsndmnden, rivas eller sdljas. En forutsittning for utredningen &r att besiktning
utforts av byggnaden och marken. Besiktningen ska innehélla:

a) underhallsstatus som belyser eventuellt eftersatt underhall,
b) funktionsstatus (teknisk funktion enligt nedan)
c¢) redovisning av myndighetskrav avseende byggnad och mark

En gemensam &verenskommelse upprittas mellan parterna som faststiller den
avldmnande ndmndens ekonomiska ansvar avseende:

a) funktionalitet
b) ej uppfyllda fastighetsrelaterade myndighetskrav som maste atgirdas

Overlimnande nimnd ansvarar for att byggnad och mark ska vara tekniskt funktionell
och att myndighetskrav ar uppfyllda. Det vill séga att alla installationer ska gé att anvinda
som avsett och alla byggnadsdelar ska uppfylla sin funktion. Exempelvis ska grund, fasad
och tak vara tita och fonster och dorrar ska fungera pa avsett satt.

5. Om Fastighetsndmndens utredning visar pa en fortsatt férvaltning av byggnaden ska
byggnaden vara tomtstélld och i ett uthyrningsbart skick vid dverlamnandet. Med
uthyrningsbart skick avses funktionsdugligt skick enligt ovan. Gemensamma nyckeltal
anvinds for berdkning av drifts- och underhéllskostnader. Dessa nyckeltal faststills
arligen gemensamt av berorda forvaltningar dels baserat pa branschens
rekommendationer och dels pa egen ekonomisk redovisning.

6. Tjansteutlatande avseende overforingar tas upp i bade avlimnande och overtagande
nimnd dér bland annat de ekonomiska konsekvenserna, tid for dverforing och
driftansvaret for byggnaden framgér.

For de ndmnder som finansieras via kommunbidrag fakturerar mottagande naimnd
avlimnande nimnd innevarande 4rs kostnader for drift och underhall. Overlimnas
byggnaden till fastighetsndmnden betalas avgift for kommunintern markupplatelse aret ut
av avlamnande ndmnd.

For att hantera ekonomiska konsekvenser for nistkommande &r, limnar mottagande
ndmnd uppgift i sin arsrapport om vilka byggnader som tillkommit och vilka byggnader
som avgatt under aret samt redovisar de ekonomiska konsekvenserna av férédndringarna.
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Endast forandringar 6ver en miljon kronor ackumulerat per ndimnd och ar regleras.
Eventuell justering gors i ndstkommande kompletteringsbudget.

Tidpunkt for dverforing — Overforing sker vid tidpunkt enligt dverenskommelse. Beslut
fattas i respektive ndimnd om 6verforing och till vilken tidpunkt.

7. Fastighetsndimnden avgdr om byggnad ska rivas om;
a) den tekniska livslingden beddms vara slut, eller

b) nédvéndiga &tgirder for fortsatt uthyrning inte &r ekonomiskt
forsvarbara utifran forvantade intdkter, eller

c¢) marken ska anvéndas for stadsutveckling inom en nira framtid, eller
d) forséljning inte dr l6nsam som bebyggd fastighet.

Avlamnande nimnd lamnar en avrdjd tomt. Hur avrojningen ska utforas beror av markens
kommande anvindning.

Avlidmnande nimnd beslutar om rivning i sitt tjanstutldtande samt genomfor rivning av
byggnaden. Rivningsutgiften kostnadsbokfors i avlimnande nimnd.

8. Om fastighetsndmndens utredning visar pé en forséljning genomfors den av
fastighetsnimnden enligt géillande regelverk.

9. Om fastighetsnimnden bedomer att den avréjda marken kan komma att exploateras
inom de ndrmsta tre aren ersitter fastighetsnimnden avlimnande nimnd for rivningsutgift
och bokfort virde i samband med 6vertagandet. Detta 6kar det bokforda vérdet pa
fastigheten.

Om fastighetsndimnden bedomer att den avréjda marken inte kommer att exploateras
inom de ndrmsta tre dren kostnadsbokfors rivningsutgift och bokfort varde som
utrangering hos avldmnande ndmnd.

Tidpunkt for dverforing — Overforing sker vid limplig tidpunkt enligt verenskommelse.
Beslut fattas i respektive nimnd om 6verforing och till vilken tidpunkt.

10. Redovisad rutin ska i tillimpliga delar d&ven anvindas vid transaktioner mellan
nimnd/bolag eller mellan bolag/ndmnd. Vérdering av egendomen sker da pa
marknadsmaéssiga villkor.

Virderingen ska genomforas av en opartisk varderare utifran ett koncernperspektiv.
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Specifik rutin for overlatelser av
fastigheter, mark och byggnad,
inom Stadshus AB koncernen

Bakgrund

For att dstadkomma ett effektivare utnyttjande av fastighetsbestdndet genom renodling
eller specialisering kan fastigheter behova dverldtas mellan bolag inom Stadshus AB
koncernen.

Detta ska ske utan att beskattningsunderlaget 6kar vid koncerninterna transaktioner.

Grundtanken &r att koncerninterna transaktioner som gors for att effektivisera utnyttjandet
av fastighetsbestandet inte ska utlésa nagon skatteeffekt.

Principer

Utgangspunkten &r att principerna medfor en kostnadsneutral virde6verforing for bolagen
inom koncernen.

En oberoende virdering ska goras av fastigheten for att fa ett s& korrekt marknadsvérde
som mojligt.

For att inte 6ka beskattningsunderlaget bor fastigheten 6verlatas koncerninternt for
skatteméssigt restvérde, s att inte en extra skatteméssig vinst uppkommer. En
underprisoverlételse ér tillaten mellan aktiebolag enligt 23 kap. inkomstskattelagen.

Det méste dock beaktas att det bundna egna kapitalet ska vara intakt enligt
aktiebolagslagen. Principen innebar vidare att fastigheter inte ska dverlétas i bolagsform
inom koncernen.

Principerna dr angivna utifrén géllande (2015) bolagsskattesats 22%. Eventuella
fordndringar i bolagsskattesatsen fér till foljd att relationstalen i nedanstiende exempel
foréndras.
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Bolag som Stadshus AB ager till mer an 90 procent och
koncernbidragsratt foreligger

For bolag som direkt eller indirekt dgs till mer &n 90 procent 4dgs av Stadshus AB och
avdragsratt for koncernbidrag foreligger kan viardedverforingskompensation ske for
skillnaden mellan skattemaissigt restvarde och marknadspris genom koncernbidrag
forutom aktiedgartillskott/utdelning.

Exempel 1 moderbolag képer fastighet av dotterbolag till underpris

Om moderbolag koper en fastighet till underpris (skatteméssigt restvéirde) kan
moderbolaget virdemaissigt kompensera dotterbolaget med ett aktiedgartillskott
motsvarande skillnaden mellan marknadsvirde och skatteméssigt restvarde minus 22
procent som motsvarar skatten alternativt ett koncernbidrag med 100 procent av
skillnaden mellan marknadsvarde och skatteméssigt restvérde.

Exempel 2 moderbolag sdljer fastighet till dotterbolag for underpris

Om moderbolag séljer en fastighet till underpris till ett dotterbolag far dotterbolaget
ldmna en utdelning till moderbolaget motsvarande skillnaden mellan marknadsvirde och
skattemassigt restvirde minus 22 procent alternativt ett koncernbidrag till moderbolaget
med 100 procent av skillnaden mellan marknadspris och skatteméssigt restvérde.

Exempel 3 Dotterdotterbolag sdljer till dotterdotterbolag for underpris

Dotterdotterbolaget far da ldmna utdelning med skillnaden mellan marknadsvirde och
skattemassigt restvirde minus 22 procent till klustermoderbolaget som vidarelamnar
utdelningen till koncernmodern Stadshus AB som i sin tur ger den andra klustermodern
ett aktiedgartillskott som vidarebefordras dotterdotterbolaget som aktieédgartillskott.
Alternativt lamnas ett koncernbidrag till dotterdotterbolaget.

Exempel 4 Skattemdssigt restvirde storre dn marknadsvdrde

Overlatelse sker till skattemissigt restvirde. Siljaren som far betalt dver marknadsvirde
kompenserar koparen med mellanskillnaden (6verpriset) som koncernbidrag eller 78
procent som beskattat kapital.
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Fastighetsoverlatelse till och fran delagda bolag dar inte
koncernbidrag kan ges

Overlatelse av fastighet med byggnad kan ses som en verksamhetsoverlitelse som kan
ske till underpris. Det finns inte mdjligheten att virdekompensera med koncernbidrag.

Delédgda bolag kan kopa fastigheter till underpris av koncernbolag om samtliga aktiedgare
i det deldgda bolaget samtycker till utdelning bara sker till Stadshus AB som motsvarande
skillnaden marknadsvéarde och skatteméssigt restvirde minus 22 procent. Stadshus AB
ger motsvarande belopp som ett aktiedgartillskott till det séljande bolaget.

Delédgda bolag kan silja fastighet till underpris till koncernbolag och erhalla ett
aktiedgartillskott frdn Stadshus AB motsvarande skillnaden marknadsvarde och
skattemassigt restvirde minus 22 procent. Stadshus AB kan erhélla utdelning eller
koncernbidrag fran det kpande bolaget.

Exempel 5

Delagt dotterbolag kan silja fastighet till underpris motsvarande skatteméassigt restvérde
till annat helédgt dotterbolag.

Stadshus AB fér limna ett aktiedgartillskott till det deldgda dotterbolaget motsvarande
skillnaden mellan marknadsvarde och skatteméssig restvirde minus 22 procent.

Det heldgda dotterbolaget far 1dmna utdelning till Stadshus AB motsvarande det
aktiedgartillskott som Stadshus AB limnade till det deldgda dotterbolaget. Alternativt kan
det heldgda dotterbolaget lamna koncernbidrag till Stadshus AB med skillnaden mellan
marknadsvérde och skatteméssigt restvarde.

Overlatelse av fastigheter till och fran kommunen

Overlatelser av fastigheter at bada hallen bor ske till marknadspris d4 kommunen inte
ingdr i koncernen aktiebolagsrittsligt eller skatterattsligt. Sett ur stadsstddsreglerna bor
kommunen dverlata fastigheter till marknadspris.

Stampelskatt

Vid koncerninterna overlatelser av fastigheter utgar stimpelskatt (lagfart) med en
procentsats (2015 4,25 %) av det hogsta av kopeskillingen och taxeringsvardet. Det gar
dock enligt 32 a § att erhélla uppskov med stampelskatt sa linge som koncernforhallandet
bestar eller till dess fastigheten siljs. Koncernforhallande rader om ett aktiebolag innehar
mer dn hélften av rosterna i en annan juridisk person. Uppskovsbeloppet redovisas som
ansvarsforbindelse.

Ovrigt
De principer som beskrivs i detta dokument utgér grunden for 6verléatelser inom Stadshus
AB koncernen.

En beddmning méste dock ske i varje drende utifrén att specifika lagar, regler och andra
omsténdigheter omdjliggor overlatelse enligt principerna i detta dokument.
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