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Om Goteborgs Stads styrande dokument

Goteborgs Stads styrande dokument ér vara forutséttningar for att vi ska gora rétt saker pé ritt sitt. De
anger vad ndmnder/styrelser och forvaltningar/bolag ska gora, vem som ska gora det och hur det ska
goras. Styrande dokument ar samlingsbegreppet for dessa dokument.

Stadens grundldggande principer sdsom demokratisk grundsyn, principer om ménskliga rattigheter och
icke-diskriminering omsitts i praktisk verksamhet genom att de integreras i stadens ordinarie
beslutsprocesser. Beredning av och beslut om styrande dokument har en stor betydelse for
forverkligandet av dessa principer i stadens verksamheter.

De styrande dokumenten ska gora det tydligt bade for organisationen och for invénare, brukare, kunder,
leverantdrer, samarbetspartners och andra intressenter vad som forvantas av forvaltningar och bolag. De
styrande dokumenten ligger till grund for att utkrdva ansvar nér vi inte arbetar i enlighet med vad som é&r
beslutat.

Styrande dokument

Kommunala féreskrifter Planerande och reglerande
styrande dokument

Normgivning Riktade Planerande Reglerande
mot enskild styrande dokument styrande dokument styrande dokument
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Inledning

Syftet med denna riktlinje

Syftet med denna riktlinje &r att skapa forutséttningar for en snabbare och smidigare process vid
Overlatelser av fastigheter mellan stadens bolag och kommunen genom exploateringsndmnden. Med
fastighet avses hér sévil bebyggd som obebyggd mark samt fastighet upplaten med tomtritt.

Vem omfattas av riktlinjen

Denna riktlinje géller tillsvidare fér exploateringsnimnden, samtliga bolag inom Géteborg Stadshus AB
koncernen.

Bakgrund

Arendet har initierats av fastighetskontoret och Stadshus AB. Vid dverforingar av fastigheter mellan
kommunen det vill sdga fastighetsndmnden och stadens bolag hénder det att bolaget och
fastighetskontoret har visentligt skilda uppfattningar om fastighetens vérde. I vissa fall har detta
resulterat 1 langdragna férhandlingar mellan parterna, vilket i sin tur har skapat onddiga fordrjningar i
exploateringsprocessen. Det finns saledes ett konstaterat behov av att tydliggora riktlinjer som ska gélla
vid Overlatelser av fastigheter mellan stadens bolag och kommunen genom fastighetsndmnden.

Koppling till andra styrande dokument

Overlatelser av fastigheter mellan kommunala bolag och kommunen ske till marknadspris. Oberoende
vérdering ska ske for att fa ett sd korrekt marknadsvérde som mojligt. Detta anges i dokumentet “Regler
for styrning och ledning av Goteborgs Stads lokalforsérjning” (Handling 2017 nr 39) beslutat av
kommunfullméktige.



Riktlinje
Riktlinje for 6verforing av fastigheter mellan stadens bolag och kommunen.

Generella utgangspunkter

» Den overgripande malsittningen med foreslagna riktlinjer &r att Gverlatelser ska ske pa ett sadant
sdtt att det skapar bésta mojliga nytta for staden.

» Markfragorna i exploateringsprocessen behover 16sas i tidigt skede av processen for att
exploateringsprocessen blir sa effektiv som mojligt.

> Overlételse av fastigheter mellan bolag och kommunen ska ske till marknadsvirde.

Varderingsforutsattningar

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

I syfte att sékerstélla ett sa korrekt marknadsvérde som mojligt ska virderingen goras av tva av varandra
oberoende vérderingsinstitut, varav det ena dr fastighetsndmndens auktoriserade virderare. Det andra
varderingsinstitutet anlitas i samrad mellan bolaget och fastighetskontoret. Kostnaden for virderingen
delas mellan bolaget och fastighetskontoret.

Naér tva varderingsinstitut anlitas ar det viktigt att se till att forutséattningar for varderingen beskrivs
likartat. Darfor ska foretrddare fran fastighetskontoret och bolaget tillsammans formulera uppdraget och
ange forutséttningarna for véirderingen till virderarna. Information fran stadsbyggnadskontorets om
uppgifter pa planforutsittningar for den aktuella fastigheten ligger till grund for varderingen. Vidare ska
beslutade relevanta planer och 6vriga styrdokument om stadsutveckling beaktas vid
vérderingsforutséttningarna.

Virderingen bor ligga sa néra tidpunkten for transaktionen som mojligt. Det innebér att en véirdering ej
bor vara dldre &n 6 manader. Om vérderingen dr dldre &n 6 manader ska den uppdateras i anslutning till
transaktionen for att vara sa aktuell som majligt.

I de fall nér fastighetskontorets virderare och den externa vérderaren kommit fram till olika varden ska
ett snittvarde tillampas. Detta géller nér skillnaden 1 varde inte 6verstiger 15 procent. Nar skillnaden i
varde skiljer mer dn 15 procent ska drendet lyftas inom linjen i respektive organisation. Vid fortsatt
oenighet ska en tredje vérdering goras.

Fastighetsoverlatelse initierat av ett bolag

Vid forsdljning av fastigheter fran bolag ska exploateringsndmnden ges mojlighet att forvérva
fastigheten innan forséljningen annonseras pad marknaden. Rutinen innebar att bolaget ska skicka en
skriftlig forfragan till exploateringsndmnden om staden har ett intresse av att forvirva den aktuella
fastigheten. Exploateringsndmnden ska ldmna skriftligt besked till bolaget inom 2 méanader efter att
fragan har inkommit till forvaltningen. Svaret ska ldmnas oaktat om exploateringsndmnden bedomer att
fastigheten bor forviarvas eller inte. Om det inte framgar av svaret att exploateringsnamnden avser gora
affaren har bolaget rétt att silja fastigheten p4 marknaden. Av beslutsunderlaget till styrelsen i det
aktuella bolaget ska det framga att kommunikation har skett mellan bolaget och fastighetskontoret. Nar
ett bolag, utanfor Framtidenkoncernen och GoteborgsLokaler, initierar en forsdljning av en fastighet till
ett annat bolag inom Stadshuskoncernen ar det tillréckligt att exploateringsndmnden i god tid fore
forsdljningen informeras om affaren. Siljande bolag &r ansvarig for information till
exploateringsndmnden.



Alvstranden Utveckling AB och Forvaltnings AB Framtiden

Foreliggande riktlinjer klargdr principer for fastighetsoverlatelser mellan stadens bolag och kommunen i
syfte att skapa goda forutséttningar for stadsutveckling. Det finns bolag inom stadshuskoncernen vars
uppdrag syftar till att bedriva stadsutveckling for bostadsdndamal.

Alvstranden Utveckling AB har uppdraget att “frimja den ldngsiktiga stadsutvecklingen kring Gota Alv
genom forverkligande av Visionen Alvstaden”. Agardirektivet anger att bolaget ska samverka med
exploateringsndmnden och att exploateringsnimnden ska horas fore beslut om férvarv och avyttring av
fastigheter. Alvstranden Utveckling AB omfattas dirmed pa samma sitt som dvriga bolag av
informationsplikten till exploateringsndmnden.

Bolagen inom Forvaltnings AB Framtiden édger ett stort antal fastigheter som i huvudsak redan &r
exploaterade for bostadsdndamél. Forvaltnings AB Framtiden och Forvaltnings AB GoteborgsLokaler
omfattas inte av riktlinjen om skriftlig forfragan till exploateringsndmnden om staden har ett intresse av
att forvirva den aktuella fastigheten.

Fastighetsoverlatelse initierat av fastighetskontoret

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

Nir en fastighetsoverlatelse fran stadens bolag till kommunen har inverkan pa bolagets uppdrag och
mojlighet att bedriva affaren ar det viktigt att belysa vilka verksamhetsmassiga konsekvenser dverlatelsen
innebér for bolaget. Dessutom behover dndamalet med fastighetskontorets fastighetskop vara tydligt.
Nedan foljer exempel pa omraden som bolagets styrelse behover virdera. Listan nedan ér inte
uttdommande och utgor inte en del av virderingsforutséttningarna.

a) Bolagets mojlighet att genomfora uppdraget i dgardirektivet.

b) Bolagets mojlighet att sdkerstilla en stabil ekonomisk utveckling och tillfredsstéllande soliditet.
¢) Forutsattningar for langsiktig underhalls- och investeringsplanering.

d) Behov av ersittningsmark.

Vissa fastighetsforsdljningar kan bedémas vara av principiell beskaffenhet och kriver att
kommunfullmiktiges stillningstagande inhimtas. Arenden som ir av principiell karaktir for kommunen
hanteras i sirskild ordning.

Omsesidigt informationsutbyte avseende framtida investerings- och utbyggnadsplaner

Ett omsesidigt informationsutbyte ska ske mellan fastighetskontoret och Stadshuskoncernen.
Fastighetskontoret behover ha information om bolagens investeringsplaner och planerade forsiljningar av
fastigheter. Bolagen behover & andra sidan ha kinnedom om stadens utbyggnadsplaner i syfte att kunna
planera sin verksamhet. Darfor ska fastighetskontoret och Goéteborgs Stadshus AB arligen utbyta
information om Stadshuskoncernens samlade langsiktiga investeringsplaner och om stadens framtida
utbyggnadsplanering.
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Bilaga 2

Beskrivning av vanligt anvdanda modeller for fastighetsvardering

Ortsprismetoden

Den vanligaste och mest anvéinda metoden ar ortsprismetoden. Genom att ta fram
prisstatistik for overldtelser av liknande fastigheter som den som ska virderas gors
beddmning av vérdet. metoden anvinds for fastighetstyper med forhallandevis
stort antal med liknande egenskaper, t ex smahus.

Avkastningsmetoden

Denna metod anvinds for vardering av kommersiella fastigheter, det vill sdga
fastigheter som av dgaren anvénds for att fi avkastning frén fastighetsinnehavet
eller for att bedriva niaringsverksamhet i. For att fa stod for virdebedomning gors
kalkyler som syftar till att ge marknadens uppfattning om fastighetens
avkastningsformaga.

Kombinationer och fastighetstaxering

Det dr vanligt att man inte bara anvdnder en véarderingsmetod vid vérdering.
Vanligast att kombinera &r ortsprismetod och nettokapitalisering vid virdering av
avkastningsfastigheter.

Produktionskostnadsmetod, tekniskt nuvdrde

Fastigheter har ibland inte ndgot egentligt marknadsvérde eller dr allmént svara att
vérdera som till exempel kyrkor, vattenkraftstationer m fl. Dessa vérderas dé ofta
med utgangspunkt fran kostnaden for att bygga en ny liknande byggnad.

Exploateringsvdrdering

Allmant géller for vardering av fastigheter med forvantan om annan anvéndning
an den pagdende anvindningen att vardet till hog del bestdms av hur aktuell den
dndrade anviandningen dr. Ju mer avldgsen i tiden ju lagre dr forvantningsvérdet.

Virdeutvecklingen ér en kontinuerlig process och askddliggors med nedanstaende
figur som visar markens utveckling fran jordbruksmark till fardig tomtmark. I
mycket tidiga skeden, ramarksskede, sa gors virderingen normalt med
ortsprismetoden.

Vid vérdering av mark aktuell for exploatering gérs den normalt med hjélp av
exploateringskalkyl.

For att bedoma vérdet ska saledes bade aterstaende kostnader, forvintade intiakter
och tid beaktas. Detta gors genom att nuviardesberdkna forvéantade intékter och
kostnader med bedémd kalkylrédnta. I valet av kalkylréntan bor ocksé beaktas risk
for fordrojning av projektet, risk for fordyringar mm.



Figuren nedan visar vérdet fastigheten i relation till tid i forddlingsprocessen
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