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Forfattningssamling

Vid sidan av kommunallagen och andra lagar har varje kommun ett antal lokala
regler och foreskrifter som kommunfullmaktige fattar beslut om. Det kallas
kommunens forfattningssamling och dit hor till exempel vilka arbetsordningar,
bidragsregler och taxor som galler i Vasteras.
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Syfte med riktlinjerna

Syftet med riktlinjer fér avyttrande av befintliga fastigheter och byggnader ar att
skapa tydlighet och sakerstalla att dessa drenden handlaggs pa ett enhetligt satt.
Processen ska vara transparent och det ska vara mojligt for en képare att pa
forhand forsta vad som géller och darmed kunna férutse stadens krav och
beslutsprocess. Riktlinjerna ska dven sakerstalla intern styrning, uppfoéljning och
kontroll.

Dessa riktlinjer avser forsaljning av fastigheter. | jordabalken 1:1 fastslas
begreppet fastighet till “fast egendom ar jord. Denna ar indelad i fastigheter. En
fastighet avgransas antingen horisontellt eller bade horisontellt och vertikalt.” En
fastighet kan vara bebyggd eller obebyggd. Aven 6verlatelse genom
fastighetsreglering omfattas av riktlinjerna.

Vésteras stad har av Kommunfullméktige beslutade riktlinjer for markanvisning.
Riktlinjerna for markanvisning och riktlinjerna for férsaljning av fastigheter ska
gdlla parallellt och komplettera varandra.

Avsteg fran riktlinjer

Kommunstyrelsen som vid varje tidpunkt har ansvaret for att fatta beslut om
avyttring av fastigheter far franga riktlinjerna i enskilda fall nar det kravs for att pa
ett andamalsenligt satt kunna genomfora en forsaljning eller om andra sarskilda
skal foreligger. Skdlen ska tydligt framga av beslutsunderlaget.

Kommunala beslut av principiell karaktar eller annars av storre vikt fattas av
kommunfullmaktige. Kommunstyrelsen har ratt att fatta beslut om férsaljning av
fastigheter upp till 50 miljoner kronor. Om beloppsvardet éverskrider 50 miljoner
kronor ska beslut fattas av kommunfullmaktige.

Juridisk beddmning

Jordabalkens 4:e kapitel reglerar formella krav fér kop av fast egendom. Utbéver
dessa krav har kommuner har i fraga om férséaljningar och kép av fast egendom
att beakta kommunallagens regler om bland annat kompetens, vari ingar ett
forbud att ge understod at enskild utan stéd av lag, (2 kap 1 §),
likstallighetsprincipen (2 kap 2 §) samt forbudet att ge individuellt inriktat
naringslivsstod om det inte foreligger synnerliga skal for det (2 kap 8 §).

| praktiken har kommuner en avsevard frihet att i sin verksamhet férsalja och
kopa fast egendom. Vid forsaljning och kop av fast egendom ar lagen om offentlig
upphandling inte tillamplig.

EU:s statsstodsregler EU-ratten tillater olika former av statsstéd men forbjuder
sadant stod som kan anses konkurrensbegransande. Kommissionen har till uppgift
att 6vervaka att reglerna foljs av medlemslanderna. Exempel pa otillatet statsstod
i detta hdnseende ar forsaljning av mark eller byggnader till ett pris som
understiger marknadspris eller motsvarande kop till ett pris som overstiger
marknadspris. Hartill kommer att atgarden ocksa maste innebara att visst foretag
eller produktion ges en selektiv forman som snedvrider eller hotar att snedvrida
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konkurrensen samt att atgarden ocksa kan paverka handeln mellan
medlemsstaterna. Det foreligger ocksa ett troskelvarde pa sa satt att reglerna inte
blir tillampliga om stodet uppgar till hogst 100 000 € under en trearsperiod till ett
foretag. Kommunen har en upplysningsskyldighet enligt lagen 2013:388 om
tilldmpningen av Europeiska unionens statsstodsregler, vari stadgas att:
Kommuner ar skyldiga att lamna upplysningar till regeringen eller den myndighet
som regeringen bestdammer om alla former av stdd som planeras och som kan bli
foremal fér prévning av Europeiska gemenskapernas kommission. Enligt samma
lag kan regeringen ocksa upphéva ett beslut aven kommun eller ett landsting som
innebar stdéd, om kommissionen genom beslut som vunnit laga kraft eller EU-
domstolen funnit att lamnat stéd star i strid med artikel 87 i EU-fordraget.

Vid forsaljning eller kop av mark och byggnader rdaknas som statsstod alla former
av forsaljning till ett underpris i forhallande till marknadspris respektive kop till
pris som 6verstiger marknadspris. Kommunen skall darfér regelmassigt analysera
den EU-rattsliga statsstodsaspekten fore samtliga mark- eller
byggnadsforsaljningar respektive kdp som sker i forhallande till foretag eller som
kan komma att gynna viss produktion. Forsaljning av fast egendom skall ske
genom ett villkorsldst anbudsforfarande eller genom att forsaljningen foregas av
en oberoende expertvardering.

Forsaljningsforfarande

Vésteras stad tillampar fem olika typer av forsdljningsforfarande beroende pa
kategori av fastighet. Nedan redogérs for de olika kategorierna och dess
forfarande.

1. Bebyggda fastigheter, ex villor, radhus, forskolor. Dessa fastigheter séljs
via upphandlad méklare till hégstbjudande. Stadens grundkrav pa kopare
enligt nedan ska foljas. Om fastigheten har en hyresgast eller arrendator
med besittningsskydd ska denne erbjudas att kdpa fastigheten om det
inte finns sarskilda skal att franga detta.

2. Obebyggda fastigheter for villor. Dessa fastigheter formedlas via stadens
tomtko. | syfte att sdkerstdlla marknadsmassig prissattning kan enstaka
forsaljningar ske via maklare. Prissattning sker alternativt genom
oberoende expertvardering.

3. Fastigheter med byggratt for flerbostadshus saljs genom
markanvisningsforfarande, i enlighet med riktlinjer for markanvisning
godkdnda av Kommunfullmaktige den 2 februari 2017. Nar villkoren i
markanvisningsavtalet ar uppfyllda saljs fastigheten till 6verenskommet
pris, vanligtvis nar startbesked for bygglov beviljats.

4. Fastigheter med byggratt for verksamheter siljs efter lagakraftvunnen
detaljplan i dialog med néringslivsenheten till foretag som anses bidra till
stadens sysselsattningsmal och ett diversifierat naringsliv. Prissattning
sker genom oberoende expertvardering. Om detaljplan saknas kan
markanvisnings- eller annat markreservationsavtal, tecknas infor att
koépeavtal upprattas.
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5. Ovriga fastigheter sdsom skolor, bygdegardar. Férsaljning av kommunalt
bebyggda fastigheter sker i huvudsak-genom anbudsférfarande. Om
detaljplanen maste andras eller om ny detaljplan maste upprattas tecknas
ett markanvisningsavtal med intresserad exploatér enligt beskrivning
ovan. Om forsaljning sker utan anbudsférfarande faststalls
marknadsmassig prissattning genom oberoende expertvardering. Varde
faststalls for den totala byggratt som géllande detaljplan medger dven om
hela byggratten inte ar utnyttjad. Val av prissattningsrutin sker i varje
enskilt fall och dokumenteras. Om fastigheten har en hyresgast med
besittningsskydd ska denne erbjudas att kopa fastigheten om det inte
finns sarskilda skal att franga detta.

Krav som stills pa képare

For 1-2 ovan har Staden inga andra krav an dem som framgar av regelverket for
stadens tomtko om forsaljning sker till privatpersoner. | de fall forsaljning sker till
foretag ska grundkraven nedan tillampas.

GRUNDKRAV

Foretaget (k6paren), dess ledande befattningshavare och verkliga huvudman far
inte ha nagra belastningar i form av ekonomisk brottslighet eller annan grov
brottslighet, upprepade betalningsanmarkningar, skatteskulder eller liknande.
Foretaget ska ha sadan ekonomisk stabilitet att det bedéms kunna genomféra
fastighetstransaktionen och sina eventuella dtagande. Staden tar vid behov en
sedvanlig kreditupplysning.

Foljande ekonomiska underlag sammanstalls:

- Kreditklassning (1-5):

- Obestandsrisk (%):

- Omsattning:

- Anstéllda:

- Eget kapital

- Resultat:

- Soliditet:

- Skuldsaldo hos Kronofogdemyndigheten

- Verklig huvudman
| det fall bolaget ar nystartat ska dven ekonomisk kontroll géras av moderbolaget.

Offentliga register anvands for uppgifter om eko- och skattebrott. Om
insamlingen av uppgifter indikerar att det finns misstanke om annan grov
brottslighet ska utdrag fran belastningsregister bestallas.

Kdpare som inte uppfyller stadens grundkrav kommer att uteslutas och forsaljning
sker till annan part som uppfyller grundkraven. Beslut om att utesluta kopare ska
dokumenteras och framga av beslutsunderlag.
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Forsaljningsprocessen
Det ar kommunstyrelsen som har fastighetsagaransvaret for stadens fastigheter.

Kommunstyrelsen &r ocksa ansvarig for exploateringsverksamheten och ska
bevaka stadens fastighetsjuridiska och ekonomiska intressen i planerings- och
genomforandeprocessen.

Infor forséljning av fastigheter inom kategori 1 och 5 ska samrad ske med berérda
forvaltningar och namnder om eventuella lokalbehov pa kort och langre sikt kan
tillgodoses inom aktuell fastighet. Resultatet av samradet ska dokumenteras och
framga av beslutsunderlaget. For det fall det finns ett lokalbehov som inte kan
tillgodoses pa annan fastighet ska forsaljning inte ske.

Rutin for prissattning

Prissattning sker i huvudsak pa tva satt, antingen genom villkorslost
anbudsforfarande eller genom att forsdljningen féregas av en oberoende
expertvardering. Infor prissattningsbeslut ska prisnivan sakerstallas. Hur
prissattning skett ska framga av beslutsunderlaget.

Uppfoljning av avtalade villkor kopplat till utlovade investeringar

| samband med forsaljning av fastigheter tecknas avtal i syfte att reglera de villkor
som Overenskommits mellan parterna. Vid forsaljning av fastigheter tillhérande
kategori 2, 3 och 4 tillampas de principer som framgar av ”Processkarta dver hur
namnden arbetar med markanvisningar och 6verlatelser” beslutad av
fastighetsnamnden den 26 april 2022 dnr FN 2019/00503. For de fall andra villkor,
specifika for en viss forsaljning, har 6verenskommits mellan parterna ska dessa
sakerstallas pa andamalsenligt satt. Exempelvis kan krav pa sikerhet stéllas till
dess avtalsvillkor uppfyllts. Av beslutsunderlaget ska sarskilda villkor framga, hur
det sdkerstalls att villkoren genomférs samt hur uppfoljning av villkoren ska ske.

Beslutsunderlag
For beslut om forséaljning av fastighet ska framga av beslutsunderlaget:

- Behorig namnd att fatta beslut om forsaljning (samtliga kategorier).

- Tidigare beslut eller uppdrag avseende forsaljning av fastigheten.

- Om avsteg tagits fran antagna riktlinjer.

- Forsaljningsforfarande, kategori 1-5.

- Resultat av samrad med berérda forvaltningar och namnder (kategori 1
och 5).

- Kontroll av kbpare, uppfyllnad av grundkrav (kategori 1, 3-5).

- Grunder for féreslagen prissattning.

- Sarskilda villkor for forsaljning, hur dessa ska genomfdras samt hur
uppfoéljning ska ske.

Vid varje forsaljning ska sakerstallas att beslut fattas av behorig namnd samt att
avtal undertecknas av pa staden behorig firmatecknare.
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