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Forsaljning av fastigheten Fullbro 2:5 och éverlatelse
genom fastighetsreglering av fastigheterna Fituna
2:1, Anneberg 1:1, Fracksta 4:1, Fullbro 8:1, Kallsta
1:9 och 3:4 Mora 3:1, Stenby 1:2, 2:1 och 3:1 i Ny-

nashamns kommun.

Genomférandebeslut

Foérslag till beslut

1.

Fastighetsndmnden beslutar att for sin del sdlja fastigheten Fullbro 2:5 i Nynas-
hamns kommun, for 1 miljon kronor till M & M Fastighetsforvaltning i Stockholm
AB.

Fastighetsndmnden beslutar att hos kommunfullméktige hemstilla om godkdnnande
av forséljningen av Fullbro 2:5.

Fastighetsndmnden beslutar att for sin del genom fastighetsreglering avyttra fastighe-
terna Fituna 2:1, Anneberg 1:1, Fricksta 4:1, Fullbro 8:1, Kéllsta 1:9 och 3:4, Mora
3:1 samt Stenby 1:2, 2:1 och 3:1 i Nyndshamns kommun, for 123,4 miljoner kronor
till

M & M Fastighetsforvaltning i Stockholm AB.

Fastighetsndmnden beslutar att hos kommunfullmiktige hemstélla om godkénnande
av avtalet om fastighetsreglering med M & M Fastighetsforvaltning i Stockholm AB.

Fastighetsndmnden forklarar besluten omedelbart justerade.

Torbjorn Johansson

Bilaga 1. Forsdljningsprospekt Fituna gérd.

Bilaga 2. Kopekontrakt och fastighetsregleringsavtal.
Bilaga 3. Arrendekontrakt
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Sammanfattning

Fastighetsnamnden fattade 2007-03-20 ett inriktningsbeslut om att silja stadens jordbruk
i andra kommuner. Beslutet gillde bland annat Fituna gard, Sorunda i Nyndshamn
kommun, vilken omfattar fastigheterna Fituna 2:1, Anneberg 1:1, Fracksta 4:1, Fullbro
2:5 och 8:1, Kallsta 1:9 och 3:4, Mora 3:1 samt Stenby 1:2, 2:1 och 3:1.

Maiklarforetaget Areal fick 1 uppdrag att erbjuda Fituna gérd pa 6ppna marknaden. Efter
budgivning valde fastighetskontoret M & M Fastighetsforvaltning 1 Stockholm AB som
kopare. Affaren innebar att M & M Fastighetsforvaltning i Stockholm AB forvérvar
fastigheten Fullbro 2:5 for 1 miljon kronor och Gvriga ovan nimnda fastigheter genom
fastighetsreglering for 123 400 000 kr. Avtalen har undertecknats och villkorats med att
fastighetsndmnden och kommunfullméktige senast den 31 mars 2010 fattar beslut i
arendet.

Bakgrund

Fastighetsndmnden fattade den 20 mars 2007 ett inriktningsbeslut om forsiljning av sta-
dens jordbruk i andra kommuner. Beslutet gillde bland annat Fituna gard i Nyndshamn
kommun.

Fituna gérd vid Sorunda omfattas av fastigheterna Fituna 2:1, Anneberg 1:1, Fracksta 4:1,
Fullbro 2:5 och 8:1, Killsta 1:9 och 3:4, Mora 3:1 samt Stenby 1:2, 2:1 och 3:1. Garden
ar pa totalt ca 1430 hektar (ha) varav ca 290 ha ar akermark, ca 950 ha ar skogsmark, 50
ha betesmark och ca 140 ha ir 6vrig mark som bestar av gardsplan, végar, berg, kraftled-
ningar samt tomtmark. Aker och betesmark ir utarrenderade pa ett girdsarrende.

Inom Fituna gérd finns 12 permanentbostéder och 15 sommartorp, ett flertal ekonomi-
byggnader sasom ladugérdar, lador, maskinhall och verkstad. Samtliga byggnader ar
utarrenderade eller uthyrda.

I Nyndshamn kommuns 6versiktsplan finns inga planer pa utveckling av Fituna gard.
Fituna gérd &r utpekad som riksintresse for kulturmiljovéard och skydd for landskaps-
bilden. Det finns dven 13 ekar med naturminnesmarkning, fagelskyddsomride, ett omrade
markerat med Natura 2000 vid Mora inom Fituna samt 19 fasta fornlimningar som bestar
av gravar och rosen. Det finns omraden i skogsbruksplanen som &r klassade som natur-
mark och nyckelbiotoper. Inom garden rinner Fitunadn, i vilken det finns laxoring.

Mal och syfte

Genom ett genomforandebeslut avseende forséljning av Fituna gard kan en del av inrikt-
ningsbeslutet frdn den 20 mars 2007 genomforas.
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Beredning
Jordbruksforvaltare Henrik Schmiterlow och juristen Lars Mattsson har handlagt drendet.

Forsaljningséatgérder och handlaggning av arendet

Erbjudande till arrendatorn

Arrendatorn pa Fituna gérd fick den 12 maj 2008 ett erbjudande om att férvérva Fituna
géard. Erbjudandet var pa 155 miljoner kr, vilket utgick ifran den vardering som gjordes
under varen 2008. Tiden for erbjudandet var tre manader, men efter 6nskemal forlangdes
det ytterligare en méanad. Da arrendatorn meddelade att denne inte kommer att ta erbju-
dandet, paborjades under oktober 2008 processen att sélja Fituna gard pa dppna markna-
den. Méklarforetaget Areal fick kontorets uppdrag att genomfora forséljningen.

Erbjudande till Nynashamns kommun

Fore budgivningen tillfragades Nyndshamns kommun om intresse for forvarv, utifran den
véardering som gjordes under varen 2008. Detta skedde i december 2008. Foretradare for
Nyndshamns kommun avvisade fragan med hanvisning till att marknaden skulle fa préva
prisnivan. Nyndshamns kommun deltog inte i anbudsgivningen vid forsdljningen. Nynés-
hamn kommun framférde ocksa att annan mark som Stockholm stad dger inom Nynés-
hamn var mer intressant for forvérv.

Foérséljning under varen 2009 péa 6ppen marknad

Tio personer visade intresse och deltog i budgivningen. Forsiljningsprospektet bifogas, se
bilaga 1. Efter budgivning valde fastighetskontoret M & M Fastighetsforvaltning i
Stockholm AB, som hade det hogsta budet som kopare. Affaren innebar att M & M Fas-
tighetsforvaltning i Stockholm AB forvarvar fastigheten Fullbro 2:5 for 1 miljon kronor
och forvirvar 6vriga fastigheter genom fastighetsreglering for 123 400 000 kr. Avtalen
undertecknades och villkorades med att fastighetsnimnden och kommunfullméiktige
senast den 15 juni 2009 fattade beslut i drendet.

Tidigare beslut av fastighetsnamnden och kommunfullméaktige
Fastighetsndmnden beslutade att silja Fituna gard enligt kontorets forslag den 14 april
2009. Arendet behandlades direfter av kommunfullmiktige den 25 maj 2009.

Kommunfullméktige beslutade att minoritetsaterremittera drendet for att kommunstyrel-
sen skulle gora vissa kompletteringar och aterkomma med drendet for beslut.

D4 kommunfullméktige inte behandlade drendet den 15 juni 2009 forfoll kopekontraktet
och fastighetsregleringsavtalet med M & M Fastighetsforvaltning i Stockholm AB.
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Nytt erbjudande till arrendatorn och nytt avtal med M & M Fastighetsfér-
valtning i Stockholm AB

Mot bakgrund av den diskussion och debatt som varit kring arrendatorns erbjudande att
kopa Fituna gard, fick kontoret i uppdrag att den 17 juni 2009 erbjuda arrendatorn Carl-
Olof Johansson och Peter Karlsson att kopa Fituna gard pa samma villkor som M & M
Fastighetsforvaltning i Stockholm AB.

Arrendatorn gavs tre manader att anta erbjudandet. Erbjudandet skulle antas genom att
arrendatorerna dels inkom med ett undertecknat avtal senast den 17 september, inkom
med en fullstidndig finansieringsplan med bankreferenser for forvirvet. Avtalen var vill-
korade av att kommunfullmiktige godkdnde dem. Kommunfullméktige skulle dven god-
kénna finansieringslésningen.

For att sikerstélla affar for det fall arrendatorn inte antog erbjudandet tecknades nya avtal
med M & M Fastighetsforvaltning i Stockholm AB paé i princip samma villkor som tidi-
gare. De enda skillnaderna var att avtalen var villkorade av arrendatorns erbjudande, att
kdparen den 17 december 2009 erldgger handpenning samt att fullmaktige senast den 31
mars 2010 beslutar att godkédnna avtalen. Foreliggande tjansteutlatande avser godkdnnan-
de av dessa avtal.

Arrendatorns svar pé erbjudandet

Arrendatorn inkom den 15 september 2009 med avtalen undertecknade. Vid sammantride
samma dag med fastighetskontorets tjainstemin beskrev de sin finansieringslosning enligt
foljande: Arrendatorn avser att omedelbart efter kdpet sélja samtliga fastigheter inom
Fituna Gaérd till det av Nynidshamns kommun dgda kommunala bolaget Nyndshamns Ex-
ploatering AB (NEAB). Dérefter kommer arrendatorn att kopa tillbaka ca 160 ha jord-
bruksmark av NEAB. NEAB kommer att behélla ca 1268 ha mark samt ca 850 ha vatten.

Fastighetskontorets tjdnstemédn bad om fortydliganden och kompletteringar enligt foljan-
de: Finansieringen méiste bygga pa att arrendatorn upptrader som stadens motpart i enlig-
het med avtalen. Arrendatorn méste kunna visa att denne har en godtagbar finansierings-
16sning genom exempelvis l&nelofte i bank for hela kopesumman om 124 400 000 kr.

Arrendatorn har den 18 september ingett kopior pd de avtal de tecknat med NEAB till
fastighetskontoret. Av dessa avtal framgar i huvudsak foljande. Ett forsta avtal dr daterat
den 7 september 2009 och avser en forséljning och en dverlatelse av Fituna Géard fran
arrendatorn till NEAB. Detta avtal &r villkorat av att arrendatorn erhaller dgandertt till
Fullbro 2:5 samt att kommunfullmiktige i Nyndshamns kommun godkénner avtalet.
NEAB betalar 100.000 kr i handpenning f6r Fullbro 2:5 samt 12 340 000 kr i handpen-
ning for de ovriga fastigheterna - ”Omrédet” - pa Fituna Gérd tva veckor efter kommun-
fullméktiges beslut. Dérefter betalar NEAB 900 000 kr f6r Fullbro 2:5 nér arrendatorn har
fatt full 4ganderitt, d.v.s. betalt och tilltritt fastigheten. Efter detta skall Fullbro 2:5 tillfo-
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ras "Omradet” genom fastighetsreglering. Nar arrendatorn ersatt Stockholms stad for
detta med 111 060 000 kr skall NEAB betala samma erséttning till arrendatorn.

Det andra avtalet mellan NEAB och arrendatorn ar daterat den 15 september 2009. I detta
avtal dverlater NEAB ett omrade som utgor del av Fituna 2:1 och Stenby 3:1 till arrenda-
torn. Avtalet &r villkorat av beslut av kommunfullméktige i Nyndshamns kommun samt
att fastighetsbildning sker.

Fastighetskontorets bedémning av arrendatorns svar

Fastighetskontorets jurister har gatt igenom de av arrendatorn inldimnade handlingarna
och samrad har skett med stadsledningskontorets juridiska avdelning. Fastighetskontoret
har direfter gjort en beddmning av affarens finansiering och mojligheter att kunna bli
genomford. Kontoret fann fyra allvarliga brister som gor affaren oséker:

1. Det saknas garantier fran banker for affirens genomforande. Arrendatorn har inte gett in
nagra intyg fran nadgon bank som visar att de har garantier for att kunna erldgga denna
kopesumma och har bekriéftat att de ¢j kan fa fram sddana handlingar.

2. Det avtal som arrendatorn lamnat som sékerhet torde vara ogiltigt. Arrendatorn har som
sikerhet for affirens genomforande hénvisat till tva avtal som denne tecknat med NEAB.
D4 dessa avtal undertecknats innan avtalen mellan staden och arrendatorn undertecknats,
ar de enligt fastighetskontorets uppfattning ogiltiga.

3. Arrendatorns egna affirsupplidgg torde inte vara mojligt att genomfora. Arrendatorns fi-
nansiering och affarsuppldgg bygger pa att arrendatorn, efter att denne har forvérvat fas-
tigheten Fullbro 2:5 fran staden, siljer den vidare till Nyndshamns kommun. Darefter ska
Ovriga fastigheter regleras in i Fullbro 2:5 vid en lantmaéteriforréttning. Det innebér att ar-
rendatorn inte &r dgare till Fullbro 2:5 vid fastighetsregleringen. Affarsuppligget kraver
darfor egentligen ett avtal mellan Stockholms stad och Nyndshamns kommun.

4. Det finns en 6verhdngande risk att Nyndshamns kommuns beslut att kopa Fituna Gard
blir féremal for laglighetsprévning och riskerar att upphévas av forvaltningsdomstol av
foljande skil: Enligt kommunallagen &r det inte tillatet for en kommun att forvérva jord-
bruks- eller skogsfastigheter dar &ndamalet &r att just jord- och skogsbruk ska bedrivas.
Det finns en risk att affarsuppldgget innebér ett otillatet stod till enskild da NEAB betalar
en handpenning till arrendatorn om 12.340.0000 kr, dels da detta sker i ett tidigt skede i
en affir som sannolikt inte &r genomforbar, dels da det sker som betalning for ett objekt
som den enskilde vid tidpunkten inte 4r dgare till. Om upplagget bedoms som otillatet
kommer Nyndshamns kommun att bli tvingad att dra sig ur affiren och arrendatorn tappar
dérigenom hela sin finansiering och torde dirmed inte kunna fullf6lja afféren.

Var och en av dessa fyra faktorer ricker enligt fastighetskontorets uppfattning for att affa-
ren inte ska anses uppfylla stadens krav pa sikra affarer med forutségbar finansiering. En
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kombination av alla dessa faktorer gor att det finns en 6verhdngande risk for att affars-
upplagget inte kommer att fungera. Dessutom var det erbjudande som staden lamnat av-
seende Fituna gérd riktat till arrendatorn. Arrendatorn kommer inte att vara en langsiktig
dgare med det foreslagna affarsupplagget.

Kommunfullméiktige i Nyndshamn kommun beslutade den 14 oktober 2009 att godkdnna
NEAB:s forvarv av Fituna gard samt utlatning av medel till bolaget. Kommunfullméakti-
ges beslut ar 6verklagat. Av drendebeskrivningen framgér bl.a. f6ljande: Ett omrade ska
bevaras, ett omréde ska anvéndas for transaktioner och ett ska exploateras. Enligt fastig-
hetskontorets mening tyder detta pa att Fituna gard kommer att styckas upp i olika delar
och den historiskt virdefulla egendomen bryts sonder.

Fastighetskontoret avstyrker bestdmt affaren med arrendatorn.
Kontorets férslag till beslut

Képaren

Kontoret foreslar att nimnden séljer Fituna gard till M & M Fastighetsforvaltning i
Stockholm AB i princip i enlighet med tidigare framlagt forslag. Affaren innebér att M &
M Fastighetsforvaltning 1 Stockholm AB férvérvar fastigheten Fullbro 2:5 {for 1 miljon
kronor och forvarvar Gvriga fastigheter genom fastighetsreglering for 123 400 000 kr.

Stockholms stad anvénder sig regelméssigt av fastighetsreglering for att skapa rationella
fastigheter, forenkla fastighetsaffarer och undga stampelskatt vid kop. Merparten av fas-
tighetskontorets forsdljningar av lantegendomar har skett genom fastighetsreglering. Sta-
den har konsekvent erbjudit samtliga kdpare av lantegendomar mdjlighet att fastighetsre-
glera.

M & M Fastighetsforvaltning i Stockholm AB dgs av Michael Lindblom. Michael
Lindblom ager idag ett flertal storre skogs- och jordbruksfastigheter, varav en i niarheten
av Fituna gérd. Koparen ér en aktiv forvaltare av jord, skog och byggnader.

Nedan foljer en sammanstéllning av genomforda kontroller (vandelsprévning) av kdparen
Michael Lindblom genom hans bolag M&M Fastighetsforvaltning i Stockholm AB vid
forsaljning av Fituna gard.

e Kontoret har haft kontakt med koparens bank, som har bekréftat att den kommer
att ordna behovlig finansiering.

e Kontoret har haft kontakt med konsulter inom jord och skog, méklare, andra

jordigare samt personer och bolag som tidigare salt mark till kdparen. Kontoret
har fétt positiva svar frén samtliga tillfrdgade betrdffande koparen.
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e Kontoret har gjort en kdrning av kdparen i1 person- och foretagsregistret hos Info-
torg. Kontoret har inte funnit ndgra anmérkningar.

e Kontoret har gjort en korning av koparen pé Internet, dér kontoret har funnit ett
flertal artiklar som hanvisar till fastighetskop dar forvarvstillstand inte gavs. Kon-
toret har foljt upp de funna artiklarna med koparen och branschfolk och det visa-
de sig da att koparen har erhallit forvarvstillstand.

e Kontoret har diskuterat kdparen inom fastighetskontoret. Inget negativt har fram-
forts.

e Kopare har framfort sina langsiktiga planer for att forvalta Fituna gérd pé ett sétt
som stimmer vil overens med stadens mél. Detta innebér bl.a. att garden ska hal-
las samman som en enhet och att jordbruk ska fortsitta bedrivas.

o Koparen har framfort sitt intresse om ett fortsatt samarbete med gérdens arrenda-
torer samt beskrivit sina positiva kontakter med arrendatorerna.

e Koparen kdpte sommaren 2008 Horningsnéds gard i Botkyrka kommun av staden.
Staden har inget att anmérka pa genomforande av den affaren fran koparens sida.

Det finns enligt fastighetskontorets mening inget som har framkommit som skulle inneba-
ra att koparen inte skulle ges rétt till kop av Fituna Gard.

Arrendatorns stallning

Nuvarande arrendetid enligt avtalet om jordbruksarrende l6per till den 14 mars 2010, se
bilaga 3. Avtalet forldngs direfter med fem ar i taget. Staden har begért villkorsdndring
av avtalet for ndstkommande arrendeperiod men énnu inte preciserat de nya villkoren.
Inneborden av detta &r att avtalet inte dr uppsagt for avflyttning, utan att ett nytt avtal pa
fem ar kommer att tecknas. Det dr staden som kommer teckna det nya avtalet med arren-
datorn. Arrendatorn &r inforstddd med detta.

Staden har inte sagt upp arrendatorn for avflyttning och kommer inte att gora det. Sddan
uppségning kan dirmed bli aktuell tidigast till den 14 mars 2015. Arrendatorn har direkt
besittningsskydd, vilket innebar rétt till forlingning av arrendeavtalet om inte jorddgaren i
samband med uppsédgning av arrendeavtalet kan visa att en grund for att bryta besittnings-
skyddet foreligger. Det ska inte vara oskiligt mot arrendatorn att arrendeforhéllandet
upphor. En juridisk person, sasom ett bolag, har i praxis haft svart att sdga upp en arren-
dator och gora ett s.k. sjdlvintrdde. En intresseavvigning mellan jordidgare och arrendator
gors av arrendendmnden.
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Det innebir att arrendatorn enligt praxis har minst fem plus fem ér kvar att arrendera gér-
den i det fall koparen skulle sdga upp honom for avflyttning.

M&M Fastighetsforvaltning 1 Stockholm AB har inte for avsikt att sjdlv bedriva jordbruk.
Han 6nskar att arrendatorerna alltjaimt skoter detta. Den enda fordandring M&M Fastig-
hetsforvaltning i Stockholm AB vill infora i arrendeforhéllandet &r att han 6nskar
disponera mangardsbyggnaden for eget bruk. Den arrendator som idag bor i mangards-
byggnaden skulle i sé fall bo i ett av de andra husen pa omradet. Den andra arrendatorn
skulle bo kvar i det hus han bor i idag.

Tidsplan

1. Fastighetsnimnden beslutar att godkdnna avtalen om forsdljning av Fullbro 2:5
och fastighetsreglering av 6vriga fastigheter

Fastighetsndmndens beslut vinner laga kraft

Staden erhéaller den 17 december 2009 en handpenning pa 12.440.000 kr
Kommunfullméktige godkdnner avtalen

Kommunfullméktiges beslut vinner laga kraft

Fullbro 2:5 betalas och tilltrads

Koparen soker lagfart pa Fullbro 2:5

Koparen ansoker om fastighetsreglering av ovriga fastigheter

Betalning sker for oOvriga fastigheter, Lantméteriet beslutar om fastighetsre-
glering, fastighetsregleringen vinner laga kraft och Ovriga fastigheter tilltréds.
Dock tidigast september 2010.

e e A

Ekonomi
Ersdttningen for Fituna gird uppgéar sammanlagt till 124,4 miljoner kr.

Intdkter 1274 tkr
Kostnader -1483 tkr
Resultat fore kapitalkostnader -209 tkr
Kapitalkostnader -852 tkr
Resultat efter kapitalkostnader -1061 tkr

Ev. andra intdkter som inte kan
avridknas arligen (skogsintikter t.ex.) 800 tkr

Slutlig resultatpéverkan -261 tkr
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Sammanfattning:
Néamndens resultat forbéttras med +261 tkr genom forséljning av Fituna gérd dé fastighe-
ten normalt ger ett underskott.

Reavinst

Forséljningspris 124,4 mnkr (avser bade fastighetsreglering
och fastighetsforsiljning)

Avgér

Bokfort varde 20,0 mnkr

Beridknad reavinst: ca 104,4 mnkr

Reavinstens storlek kan komma att paverkas av nir affiren slutligen genomfors, dé even-
tuella avskrivningar eller fordelning av det bokforda véardet kan behdva slutjusteras.

Taxeringsvardet for Fituna gard ar ca 71,5 miljoner kr.

Skogens tillvaxt ar uppskattad till ca 5400 skogskubik (m3sk) per ar. Nettointdkten for
skogen uppskattas till ca 150 kr per m3sk.

Miljokonsekvenser

Fastighetskontoret ser inga negativa miljokonsekvenser till f6ljd av att kommunen avytt-
rar Fituna gird. Dock minskar stadens mdjligheter att paverka hur Fituna gird anvinds i
framtiden. Koparen dr vdl medveten om naturomraden, gravar, stenrésen samt Nynés-
hamn kommuns 6versiktsplaner.

Beslut om avytiring

Enligt fastighetsndmndens forséljningspolicy kravs ett sdrskilt genomférandebeslut fran
nidmnden for avyttringar som sker till ett virde dver tre miljoner kr. For avyttringar dver-
stigande 90 miljoner kr krdvs dessutom beslut i kommunfullméktige, varfér kommun-
fullméktige maste fatta beslut om dessa dverlatelser.

Slut
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