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1. Exploateringsndmnden godkénner den i detta tjdnsteutldtande
redovisade forséljningspolicyn.
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Forséljningspolicyn tydliggdr hur forséljning av fastigheter som
forvaltas av exploateringsndmnden ska hanteras. Fastigheter som
inte dr strategiskt viktiga att dga ska kunna avyttras. Forséljning
bor ske till marknadspris. For tomtrétter géller att priset ldgst bor
motsvara nuvédrdet av alla framtida tomtréttsavgélder. For
bostadstomtritter finns tre tidigare beslut om frikdpspris som
fortfarande ska gélla. Fastigheter utanfor kommungrénsen bor
sédljas med anbudsforfarande.
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Bakgrund

Exploateringsnimnden beslutade den 20 september 2007 om
nuvarande forséljningspolicy. Policyn justerades niagot den 23
april 2009. I exploateringsndmndens uppdrag ingér att sélja
fastigheter. Det kréver en aktuell strategi och forsiljningspolicy.

Syftet med forsdljningspolicyn ér att tydliggdra hur forséljning av
mark och fastigheter som forvaltas av exploateringsnimnden
hanteras, vilka fastigheter som bdr vara mojliga att silja samt nar
och pé vilket sétt en forsiljning kan ske. Den policy som nu
forslas innebir ingen fordndring av huvudprinciperna i den
nuvarande policyn.

Sedan policyn antogs har fastighetsbestdndet forédndrats. Bland
annat har de fastigheter utanfor stadens granser som ska séljas
forts 6ver fran fastighetsndmnden till exploateringsndmnden.
Aven beslut om frikdp av tomtrittsmark for flerbostadshus har
tillkommit sedan policyn antogs.

Policyn giller for alla fastigheter som exploateringsndmnden
forvaltar, d v s sédvil obebyggd mark som mark som redan ar
upplaten med tomtrétt eller arrenderdtt samt bebyggda
fastigheter.

Gallande rutiner och principer for forsaljningar

De formella besluten att godkénna forséljningar fattas av
kommunfullméktige. I vissa fall 4r beslutanderdtten delegerad till
exploateringsndmnden eller till tjainsteman. Huvudprincipen ér att
forsdljningspriset ska motsvara marknadsvérdet for fastigheten.

Forséljningar initieras oftast av stadens forvaltningar, framst
exploateringskontoret. Frikop av tomtrattsmark initieras oftast av
tomtrittshavaren och sker av naturliga skl efter direkt forhand-
ling med en intressent.

For tomtréattsmark som ar uppléten for bostadsandamal finns tre
beslut angdende frikdpspris. For 6vrig tomtrittsmark for
bostadsdndamal gors en separat viardering, t.ex. for gruppbyggda
smahus.
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For kommersiella tomtrétter gors en separat vardering och
frikopspriset ska lagst motsvara nuvérdet av alla framtida
tomtrattsavgélder.

For mark som ska exploateras giller riktlinjerna i exploaterings-
ndmndens markanvisningspolicy.

Exploateringskontorets forslag

Generella principer

Fastigheter som inte &r strategiskt viktiga att 4ga ska kunna
avyttras.

Fastigheter 1 utvecklingsomréden bor inte séljas da det kan finnas
ett stort viarde for staden att behélla fastigheten for att t ex
underldtta ett framtida plangenomforande. Fastigheter som har
forvantningar pa viardedkning exempelvis till f6ljd av att staden
planerar att genomfora infrastrukturella investeringar 1 omréadet
bor heller ej sdljas.

Enbart fardigutvecklade fastigheter bor siljas. For vissa
fastigheter kan det finnas en mojlighet till framtida foradling
genom exempelvis planidndring som innebér utdkad byggritt eller
dndrad anvidndning. Mojligheter till forddling ska utredas i
samband med varje forsdljning och forsdljning bor inte ske innan
forddlingsvérdet slagit igenom 1 markvérdet. Detta under
forutsittning att staden inte kan tillgodogora sig vardestegringen 1
forsdljningspriset.

Frikop av kommersiella tomtritter bor endast genomforas i
fardigutvecklade omraden med lugn och stabil utveckling och dér
fordndring av markanvindningen inte forvédntas inom 6verskadlig
framtid.

P4 grund av att frikGpspriset for bostadstomtrétter ar politiskt
beslutat motsvarar inte frikOpspriset det pris en byggherre skulle
fatt betala for marken om den istéllet hade salts vid
upplételsetidpunkten. Frikdp av tomtréitter upplétna for
bostadsdndamal bor darfor inte genomforas under den forsta
avgildsperioden.
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Fastigheter utanfér kommungrénsen som inte ar strategiskt
viktiga att behalla kan avyttras. Framtida forddlingsmojlighet i
form av exempelvis planldggning eller utdkad byggritt ska
utredas innan forséljning sker. Forséljning kan dock ske innan
forddlingen realiserats om forvintningsvardet har beaktats i
forséljningspriset.

Infor en forséljning ska dven andra ekonomiska effekter av
forsaljningen utredas, t ex paverkan pa driftintikter,
skatteeffekter och bokforingsméssiga konsekvenser.

Prissattning

Huvudregeln ér att forséljning bor ske till marknadsvirde och
priset bor inte understiga stadens avkastningsvérde.

Mark upplaten med tomtrétt eller arrenderétt
Ett frikopspris for en tomt som &r upplaten med tomtrétt kommer
generellt sitt att vara ldgre dn marknadsvérdet for en

motsvarande obebyggd tomt som séljs pa den 6ppna marknaden.
Huvudskilet ar att den avkastning som staden far i form av en
avgildsrinta for ndrvarande understiger marknadens verkliga
avkastningskrav. Ett annat skél &r att det 1 praktiken dr omdjligt
att silja marken till ndgon annan &n tomtréttshavaren, d.v.s.
koparen befinner sig 1 monopolstéllning.

Utgangspunkten vid bestimmande av frikdpspriset for mark som
ar upplaten med tomtrétt ska vara den avkastning som staden far i
form av tomtréttsavgélder. Frikopspriset bor lagst motsvara
nuvédrdet av alla framtida tomtrattsavgilder. Frikop till for laga
nivéer far konsekvenser for staden i den fortsatta
markforvaltningen varfor noggranna analyser av hur
avgildsunderlagen paverkas bor ske innan frikdp genomfors.

For tomtrittsmark som dr uppldten for bostadsdndamal finns tre

gillande beslut angdende frikopspris, se nedan. De tomtritter som
ar upplétna for bostadsindaméal som inte gér in under dessa beslut
om frik&pspriser ska vérderas separat, t.ex. gruppbyggda smahus.

- KF beslut 2013-04-08 om frik&pspris for
flerbostadshustomtrétter.

- KF beslut 2007-06-04 om frikopspris for smahustomtrétter.

- Marknédmnden beslut 2006-11-16 om frikdpspris for
fritidshustomtritter.
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Vid frik6p av arrendemark bor priset motsvara marknadsvardet 1
avrojt skick, med beaktande av den arrendeavgift som utgar till
dess att det ar mdjligt att sdga upp arrendeavtalet samt eventuellt
besittningsskydd.

Fastigheter utanfér kommungrédnsen
Fastigheter och mark utanfoér kommungransen som ej dr upplaten
med tomtrétt bor séljas till marknadsviarde med anbudsforfarande.

Kommuner samt befintliga hyresgéster och arrendatorer bor bli
erbjudna att kopa fastigheterna till marknadsvirde innan en
forsiljning med anbudsforfarande sker.

Analys och konsekvenser

Infor varje forsdljning ska en analys av de framtida ekonomiska
konsekvenserna genomforas. Forsdljningar ger upphov till
forsdljningsinkomster samtidigt som driftintdkterna i form av
tomtrittsavgilder, arrendeavgifter och hyresintikter minskar.
Forséljningarna kommer dven att ge upphov till realisations-
vinster da forséljningspriset i de allra flesta fall kommer att vara
hogre dn bokfort virde.

Slut



