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FORSLAG TILL BESLUT

1. Fastighets- och saluhallsndmnden beslutar godkanna den i detta
tjansteutl &tande redovisade forsaljningspolicyn

Sten Wetterblad

Ake Wahlqvist

SAMMANFATTNING

Under 1990-talet har gatu- och fastighetskontoret under skilda politiska majoriteter

haft i uppdrag att sélja delar av stadens fastighetsbestand utanfér kommungrénsen, de
sk lantegendomarna. | forsta hand har mark for reservatsbildning avyttrats, men &ven
storre jordbruksfastigheter och mindre bostadsfastigheter med 1&g nytta for staden. Inom
kommungransen har dven objekt utan langsiktig anvandning i stadens verksamheter salts,
sasom bostadsrétter, villor, kommersiellafastigheter och institutionsbyggnader mm.

Under 2003 och 2004 har inriktningsbeslut fattats om inréttande av en stiftelse for att
astadkomma en langsiktig sammanhallen forvaltning av lantegendomarna. | avvaktan pa
stiftel sebildning och markdverforandet till denna anser kontoret att stor restriktivitet bor
iakttagas nér nya objekt aktualiseras for eventuell forsajning.

| dettatjansteutl dtande redovisas forslag till ny forsaljningspolicy for sdval stadens fastig-
hetsbestand utanfor kommungransen som for det forvaltade fastighetsbestandet innanfor
kommungransen. Huvudinriktningen &r att sélja objekt med |&g nytta for staden. Kontoret
foredar att fastighets- och saluhallsnamnden beslutar godkénna redovisad forsaljnings-
policy. Namnden skall i speciellafall kunna besluta om avsteg fran policyn.
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UTLATANDE

Bakgrund

Kommunfullmaktige fattade 2004-11-12 beslut om sammanslagning av gatu- och
fastighetskontorets fastighetsforvaltning och saluhallsférvaltningen under en ny
namnd, fastighets- och saluhallsnédmnden (fsn).

Sammanslagningen galler fran och med 2005-01-01 och ligger i linje med arbetet

att renodla stadens fastighetsbestand och tydliggora ansvarsomradena for respektive
verksamhet. | enlighet med den strategin skall marken i stadens partihandel somraden
fortsattningsvis agas av den blivande marknamnden. Fastighets- och saluhallsndmnden
skall dock ha ett 6vergripande forvaltnings- och skétselansvar for saval partihandels-
omradena som for det fastighetsbestand, som forvaltats av fastighetsforvaltningen.

Stockholms stads markomraden utanfor kommungransen, de sk lantegendomarna,
som omfattar ca 26 000 ha mark och som férvaltas av AO Egendom, skall tills vidare
savé agas som forvaltas av fastighets- och saluhallsnamnden i avvaktan pa ett beslut
om eventuell stiftel sebildning. Marken ligger foretrédesvis utanfor planlagt omrade
och omfattar skogs- och jordbruksmark samt ett mycket stort antal byggnader.

Nuvarande politisk inriktning
| beslut om budget 2005 f6r gatu- och fastighetsnamnden finns bl a féljande uttalanden:

« Agandet (av mark) ar ett viktigt komplement till det kommunala planmonopol et

& En god forvaltning forutsétter att staden gor affarer som bidrar till att angeldgna
mdl kan uppfyllas. Forvarv och forsaljningar & en naturlig del av en sddan
forvaltning.

Tidigare forsaljningspolicy

Sedan borjan av 1990-talet har gatu- och fastighetskontoret haft i uppdrag att sélja delar
av stadens fastighetsbestand utanfor kommungransen, de s k lantegendomarna, vilka
inkoptes foretradesvis under 1950- och 60-talen for att tillgodose saval stockholmarnas
behov av mark for rorligt friluftsliv som for huvudstadens expansion.

Fran ett markinnehav omkring 1990 pa ca 45 000 ha skogs- och akermark aterstar

idag ca 26 000 ha. Under skilda politiska majoriteter har ca 19 000 ha avyttrats, mest
for reservatsbildning (Tyresta Nationalpark, Bornsj6reservatet, Skargardsstiftel sen samt
Hemfosa-Osterby, Slatmossen-Borgberget och Korpberget, som under 2003 sdltstill
Naturvardsverket tillsammans med kompensationsmark till privata markagare). Vidare
har forsaljning skett av storre jordbruksfastigheter i Upplands-Bro, Vallentuna, Varmdo
och Nynashamns kommuner samt manga hundra mindre fastigheter for permanent-
och fritidsbostader och arrendetomter, som efter avstyckning sdlts till hyresgaster

och arrendatorer eller till allmanheten pa den 6ppna marknaden.

Ut6ver vad som ovan redovisats har fastighetsforval tningen inom kommungrénsen salt
bostadsrétter, villor, kommersiella fastigheter och institutionsbyggnader mm. Det géller
objekt som inte har ndgon langsiktig anvandning i stadens verksamheter. K 6pare har
varit befintliga hyresgéaster, privatpersoner och foretag.
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Forsaljningsverksamheten har bedrivits som en del av 6vrig forvaltningsverksamhet,

d v s olénsamma objekt eller objekt som inte har ndgon langsiktig anvandning i stadens
verksamheter har sdlts. Forsaljningsverksamheten har varit baserad pa aff arsméssighet
och god etik. Nagra fér kommuner sarskildalagrum som reglerar denna del av stadens
verksamhet foreligger inte. Kommunallagen talar allmént om att kommuner skall
behandla sinainvanare lika. Hari inbegrips att enskilda personer eller foretag inte

far gynnas pa det allménnas bekostnad.

Av det redovisade kan slutsatsen dras att staden, inom ramen for affarsmassighet

och god etik, har stort handlingsutrymme vad géller verksamheten i stort. En 6nskvérd
styrning mot angivnamal och mot likformighet i hanteringen far astadkommas genom
internaregler. Sddana har utarbetatsi bl a fastighetsforvaltningens kvalitetssystem,
som regel bundet maste gjourhallas.

Nuvar ande for séljningspolicy

Gatu- och fastighetskontoret, fastighetsférvaltningen, har sedan ovan namnda
budgetbesiut 2003 fattades inte utarbetat nagon sérskild forsaljningspolicy utan foljt
andemeningen i beslutet for att uppfylla det forsaljningsbeting som & agts kontoret.

Gemensamt for samtliga forsajningar ar att forsaljning sker forst sedan véardering
genomforts och ett |&gsta godtagbart pris godkants av gatu- och fastighetskontorets
expertrad for fastighetsfragor. Expertradet provar och godkanner &ven de priser som
erhallits pa den 6ppna marknaden genom anbudsforséljning. Forst darefter har
forsaljningsarendena férel agts gatu- och fastighetsnamnden for godkénnande.

For marknadsféring, visning och budgivning anlitas ramupphandlade méklare. Ovrigt
forarbete infor forsaljning gors inom kontoret inklusive kdpehandlingar, vérderingar och
namndens besl utsunderlag. Forsaljningsobjekten palantegendomarna &r oftast inte silj -
bara utan foregaende omfattande utredningsarbete for att tafram besluts- och informa:
tionsunderlag om objektets status och innehall. Palantegendomarna & enskilda hus och
gardar sdllan avstyckade utan ligger pa mycket stora stamfastigheter. Innan forsaljning
kan ske maste fastighetsbildning, eventuell planlaggning och férhandsbesked om bygg-
lov initieras - en tidskrévande procedur, som dock kan startasi ett tidigt skede.

Hittills prioriterade slag av for séljningsobj ekt

Tidigare politiska beslut har patalat vikten av att forsaljningsverksamheten tar hansyn
till behovet av natur- och friluftsomraden, gronstruktur och biologisk mangfald samt

att forsaljning av skogs- och jordbruksmark endast skall ske for allméant andamal. Mot
bakgrund av detta har under aren 2003 och 2004 fattats inriktningsbeslut om inréttande
av en stiftelse for att dstadkomma en langsiktig sasmmanhallen forvaltning av lantegen-
domarna med det allméannas bésta for 6gonen. | avvaktan pa stiftel sebildning och mark-
Overforandet till denna har, i enlighet med av gatu- och fastighetsnéamnden fattade beslut,
stor restriktivitet iakttagits nér nya objekt aktualiserats for eventuell forséljning.

Under de senaste aren har andock ett stort antal forsaljningar genomforts av fastig-
hetsforvaltningen och godkénts av gatu- och fastighetsndmnden. Huvudinriktningen har
varit att sélja objekt med |3g nytta for staden. Den dominerande forsd jningstypen har,
vad géller AO Egendom, hittills avsett bostadsbyggnader for permanent- eller fritids-
bruk. Forsaljning har aktualiserats genom att byggnaden blivit tomstalld eller genom
onskemal fran befintlig hyresgast.
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Tomstéllda byggnader séljs, som ovan ndmnts, pa 6ppna marknaden genom ram-
upphandlad maklare. D& hyreskontraktet sigs upp (av hyresgasten eller staden) sker

i normalfallet inte ndgon ny uthyrning. | stéllet har objektet foreslagits for forsdljning,
under forutsattning att inte kommunala 6versiktsplaner mm inom éverskadlig framtid
majliggor en annan och mer fordel aktig markanvandning inom omradet. Det innebér
ofta en ekonomisk fordel for staden att kunna sdlja ett tomstallt objekt pa dppna mark-
naden. Varje tomstallt objekt skall darfor bli foremal for provning ur forsdjnings- och
forvaltningssynpunkt.

Forsaljning till befintlig hyresgast/arrendator prioriterasi de fall dar hyresgasten/arren-
datorn har 1amnat in 6nskemdl om frikdp och dar en forsaljning ur férvaltningssynpunkt
ar fordelaktig for staden, exempelvis p g a ett stort akut underhallsbehov.

Aven forsaljning av arrendemark for fritidsbostéder mm prioriteras, i man av forsiljar-
resurser, pagrundval av tidigare politiska beslut. Samtliga hyresgéster och arrendatorer
har under 1990-talet fatt skriftlig information om majligheten att [amna intresseanmélan
om frikoép. Kontoret har darfér flera hundra intresseanmalningar inregistrerade.

Kontorets synpunkter och forslag

Pa uppdrag av gatu- och fastighetsnamnden och pa férnyat uppdrag fran kommunfull-
maktige pagar en omfattande utrednings- och beslutsprocess om forutsattningarna for
bildande av en stiftelse for stadens lantegendomar. En forutséttning &r att stiftel sen skall
bli langsiktigt ekonomiskt sjavgaende.

Inom lantegendomarna finns idag flera hundra markuppl atel ser avseende bostads-,
anlaggnings- eller 1agenhetsarrenden. Upplatelsetiderna ar ofta femariga, varfor arrende-
avgifterna genom uppsagning for omforhandling regel bundet kan anpassastill en mark-
nadsméssig niva. Dettainnebar en avsevard intaktspost for staden utan motsvarande
forvaltningsutgift. Kontoret foreslar darfor att foljande policy skall gélla:

For stadens lantegendomar utanfér kommungransen

& Pagaende forsdjningar skall fullfoljas

& Tomstallda byggnader skall séljas pa den 6ppna marknaden, om det ur
forvaltningssynpunkt bedéms lampligt och objekten &r av 1ag nyttafor staden

& FOrsdljning till befintlig hyresgast kan ske, om det ur forvaltningssynpunkt
bedoms lampligt och objektet & av 1ag nyttafor staden

& Forsdljning av markomréden och arrendetomter for fritidsandamal skall tills
vidare upphorai avvaktan pa stiftel sebeslut — med undantag for de fa kvarvarande
fritidsfastigheternainom Sandvikenomradet i Botkyrka, som dven fortséttningsvis
kan sdljas pa delegation.

For det forvaltade fastighetsbestandet innanfér kommungrénsen
= Bostadsrétter och speciella objekt, som &r av 1&g nytta for staden, skall sdljas.

Kontoret foredar att fastighets- och saluhallsnamnden beslutar godkannaden i detta

tjansteutl dtande redovisade forsaljningspolicyn. Fastighets- och saluhallsnamnden skall
dock i speciellafall kunna besluta om avsteg fran policyn.

SLUT



