SOLLENTUNA 1

N FORFATTNINGSSAMLING

Regler
for

vardering vid avyttring och forvarv av fast egendom for
Sollentuna kommun och kommunens bolagskoncern

Antagna av fullméktige 2018-05-17, § 66, Dnr 2017/0271 KS-15

Tillampningsomrade

Dessa regler ska tillampas avseende vérdering vid avyttring och foérvarv av
fast egendom inklusive tomtratter. Reglerna galler endast vid frivilliga
overenskommelser och inte da annan lagstiftning trader in. Vidare ska dessa
regler endast tillampas vid affarer mellan kommunen eller kommunens
helagda bolag och externa parter. Reglerna undantar saledes interna afféarer
mellan kommunen och kommunens heldgda bolag samt mellan dessa bolag.

Syfte

Syftet med dessa regler &r att sakerstélla att fast egendom avyttras eller
forvérvas till marknadspris samt for att sékerstélla en likabehandling for alla
aktorer.

Marknadspris ska alltid tillampas, savida inte sarskild lagstiftning eller av
kommunen antagna riktlinjer foreskriver annat. Marknadspriset kan
paverkas av givna forutsattningar i det enskilda fallet, sa som exempelvis
kvalitets- och gestaltningskrav vid markforsaljning.

Varderingsprinciper
For att sékerstalla marknadspris ska foljande principer tillampas vid
avyttring och forvarv.

Utgangspunkten &r att det alltid ska goras en vardering infér en avyttring
eller ett forvarv. Vérderingar syftar till att bedoma det mest sannolika priset
vid forséljningen i konkurrens pa en 6ppen marknad. Undantag till att ta
fram en extern vardering kan vara om det internt bedéms finnas tillrackligt
god kunskap om marknadslaget. De resurser som laggs pa en vardering bor
sta i rimlig proportion till objektets varde. Infor en vardering ska
forutsattningarna for vardering beskrivas sa tydligt som mojligt utifran den
kunskap som finns om objektet. Objektets olika alternativa framtida
anvandningsomraden ska beaktas vid vardering.

Vid vardering av objekt kan olika vérderingsprinciper tillampas. Vilken
princip som &r mest lamplig beror pa objektets art.
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1. Ortsprismetoden
Metoden innebér att marknadsvardet faststélls genom en analys av
forvarv som genomforts for jamforbara objekt och under likartade
forhallanden.

2. Avkastningsmetoden

Metoden innebér att man i en avkastningskalkyl gor en prognos for
samtliga framtida betalningsstrommar som ett innehav av
varderingsobjektet ger upphov till under en vald kalkylperiod.

Denna metod kan vara lamplig om marknaden for objektet ar valdigt
begrénsad och det saknas jamforelseobjekt till ortsprismetoden.

3. En kombination av flera varderingar

Om det ar svarbedomt om de forsaljningar som skett pa marknaden
ar fullt ut representativa kan alternativa varderingar goras av flera
varderingsfirmor. Skillnaderna mellan vérderingarna enligt
ortsprismetoden behover analyseras utifran valda jamfarelseobjekt
och avvégningar. | vissa fall kan en kombination av
avkastningsmetoden och ortsprismetoden vara att foredra. Att
jamfora resultatet av en avkastningsvardering med ortsprismetoden
kan ge vérdefullt underlag for att bedéma marknadsvérdet.

4. Intern vardering

I de fall ingen av principerna ovan gar att tillampa eller om
kostnaden for extern véardering beddms oskélig bér kommunen eller
dess bolag gora en intern kvalificerad vérdering av vad objektet ar
vart.

Forfarande vid avyttring och férvarv

Forséljning i konkurrens

Awvyttring av fast egendom bor alltid ske i konkurrens, vilket innebér att
marknadspriset sakerstalls, savida det inte finns skal och politiskt beslut for
annat. Marknadspriset kan paverkas av givna forutsattningar i det enskilda
fallet, sd som exempelvis kvalitets- och gestaltningskrav vid
markforsaljning. Aven vid direktanvisningar ska marknadspris tillampas och
sékerstéllas genom vardering.

Forhandling

En vardering ska alltid ligga till grund for en férhandling. VVarderingen ska
baseras pa nagon av principerna ovan. Vid en forhandling ar det mojligt att
fora in och beakta fler aspekter &n priset. | en férhandling ar férdelningen av
risker mellan kdpare och séljare en viktig faktor som kan avgora till vilket
pris en avyttring eller ett forvarv kan goras.
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Kvalitetssakring

Externa varderingar ska alltid utforas av en auktoriserad oberoende
varderingsfirma. Kvalitetssakring av en vardering ska alltid géras av minst
tva personer med kompetens inom omradet. Om det finns olika
uppfattningar om vérderingens resultat kan en ny vérdering alternativt en
”second opinion” tas fram fran en annan oberoende vérderingsfirma.
Kvalitetssakringen ska dokumenteras i avyttrings- eller forvarvsarendet.
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