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Sammanfattning

I detta tjdnsteutldtande redovisas forslag till grundldggande policy for forséljning av den mark
som forvaltas av exploateringsndmnden, vilka fastigheter som bor vara mdjliga att sélja samt en
strategi och modell for avyttring. Policyn ska gélla generellt for alla typer av fastigheter.

For mark som ska exploateras har exploateringsnimnden den 19 april 2007 fattat beslut om ny
markanvisningspolicy. I princip innebdr markanvisningspolicyn att mark i samband med
exploatering i forsta hand ska séljas. Mark for flerbostadshus med hyreslédgenheter kan dock
upplatas med tomtrétt.

For mark som ar upplaten med tomtrétt eller arrenderitt bor bedomningen av vilken mark som
ar mojlig att sdlja goras pa grundval av markens ekonomiska utvecklingsmojligheter samt med
beaktande av de speciella skdl som staden kan ha for att behalla marken, exempelvis for att
underlitta ett plangenomforande.

Staden kan genomfora frikop i fardigutvecklade omraden men bor vara aterhéllsam med frikop 1
utvecklingsomraden. Frikop i utvecklingsomraden kan ske om staden dirigenom uppnar
angeldgna stadsbyggnadsmal vars vérde overstiger den ekonomiska forlust som blir foljden av
en forsdljning. Staden bor dven vara aterhdllsam med att genomfora frikdp i omrdden som dnnu
inte tagit till sig den vérdestegring som uppstér ur bl a stadens investeringar i infrastruktur.

Bilaga 1: Forséljningspolicy
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I 6vrigt bor foljande principer vara véigledande vid forsdljningar:

e Forséljning ska ske till marknadspris.

e Forsiljning ska ske med anbudsforfarande i sddan omfattning att prisnivén &r kind i
olika omréden i staden.

e Forséljningspriset bor inte understiga stadens avkastningsvérde.

e Vid forsiljning ska staden tillgodogora sig mojligt forddlingsvirde i form av t ex dndrat
anviandningssitt eller utokad byggritt.

e Forséljning bor ske under optimala marknadsforutséttningar.

e Forséljningar bor spridas ut over tiden.

e InfOr varje forséljning ska goras en analys av framtida ekonomiska konsekvenser i form
av effekter pa bokforda virden, minskade driftintikter, skatteeffekter m m.

e Vid frikop av tomtrattsmark bor frikdpspriset 1agst motsvara nuvérdet av alla framtida
tomtrittsavgélder. Vid frikop under den forsta avgildsperioden ska priset motsvara
marknadsvérdet for marken i avrojt skick.

e Vid frikdp av mark som ar upplaten med arrenderitt bor frikopspriset motsvara
marknadsvérdet i avrojt skick med beaktande av utgdende arrendeavgift.

Bakgrund

For nérvarande géller en forséljningspolicy som antogs av gatu- och fastighetsndmnden den 2
november 1999. Policyn omfattar samtliga fastigheter som forvaltades av ddvarande gatu- och
fastighetsndmnden, d v s savil mark som bebyggda fastigheter inom och utom Stockholms
kommun. Med hénsyn till att exploateringsndmnden enbart forvaltar mark och dé endast inom
kommunen finns behov av en 6versyn av policyn. De fordndringar som nu foreslas innebar
ingen dndring av huvudprinciperna i den nuvarande policyn.

I kommunfullméktiges beslut om budget for &r 2007 anges att exploateringskontoret under aret
ska sélja fastigheter till ett virde om 1 000 Mnkr. Beslutet kréver att staden har en aktuell policy
och strategi for hur och nér forséljning ska ske. Detta tjansteutldtande innehéller ett forslag till
policy och strategi for vilka fastigheter som bdr vara mojliga att silja samt riktlinjer for hur
forséljning ska ske.

Policyn ska gélla for all mark som exploateringsndmnden forvaltar, d v s sévil obebyggd
mark inom exploateringsprojekten som mark som redan dr upplaten med tomtrétt eller
arrenderitt.

Gallande rutiner och principer for férsaljningar

De formella besluten att godkédnna forsiljningar fattas av kommunfullméktige. [ vissa fall ar
beslutanderitten delegerad till exploateringsndmnden eller tjansteman. Forséljningar initieras
ofta av stadens forvaltningar, da fraimst exploateringskontoret.

For mark som ska exploateras har exploateringsndmnden fattat beslut om ny markanvisnings-
policy den 19 april 2007. Policyn innebér att marken vid exploatering i forsta hand ska séljas.
Mark for flerbostadshus med hyresritter kan dock upplatas med tomtritt. Markanvisnings-
policyn utgdr grunden for forsdljningspolicyn vad avser mark for ny exploatering.
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For kommersiell tomtrittsmark géller att avyttring av sdédan mark har provats fran fall till fall.
samband med avgéldsregleringar diskuteras ofta alternativet med frikop av marken. For
nérvarande finns ett 30-tal forfragningar om frikdp av kommersiell mark hos
exploateringskontoret i avvaktan pa beslut om riktlinjer for forsiljningar.

For tomtrattsmark som dr upplaten for bostadsdndamal finns tre sérskilda beslut som géller

oberoende av denna policy.

e Markndmnden beslutade 2006-04-27 om principer for frikdp av tomtréttsmark for fritidshus
i Skérlinge, Nyndshamn.

e Kommunfullméktige beslutade 2007-03-08 om principer for frikop av sméhustomtrétter.
Beslutet ar overklagat till lansratten. Dom meddelades den 2007-09-10 i vilken ldnsrétten
avslar dverklagandet i sin helhet.

e Exploateringsndmnden beslutade 2007-05-14 om principer for frikop av flerbostadshus-
tomtritter upplatna till bostadsrattsforeningar. Kommunfullméktige att behandlar drendet
den 17 september 2007.

Frikdp av tomtrittsmark sker av naturliga skil efter direktforhandling med en intressent. Aven
forséljningar av byggklar mark i samband med exploatering sker ofta efter direktférhandling
med endast en intressent.

Skal for staden att éga mark

Det finns i huvudsak tva skél for staden att dga mark. Det forsta ar att stadens markinnehav ofta
ar en forutsittning for och forenklar ett plangenomforande samt okar stadens forutsittningar att
genomfora ansvarsfulla utbyggnader av infrastruktur och bostads- och arbetsomraden. Stadens
fastigheter kan ocksa anvindas som bytesvaluta i samband med ett plangenomforande. Det
andra skdlet ar att marken ger en god och tillforlitlig avkastning pa stadens formogenhet.

Fastighetsinnehavets historik

Under 1900-talet forvarvade staden mycket stora landomraden. Enbart under perioden 1958-
1970 inkoptes 1 storleksordningen 30 000 ha jungfrulig mark, i huvudsak i grannkommunerna.
Under 1950- och 60-talen forvarvades dven manga bebyggda fastigheter i innerstaden i syfte att
mojliggdra omdaningen av Cityomradet. Den forvirvade egendomen upplats darefter med
tomtrétt. Under 1980- och 90-talen genomfordes inte ndgra omfattande forvéarv. Under 1990-
talet skedde istillet en utforséljning av mark och byggnader vilket har fortsatt under 2000-talet.
Pé senare ar har det dven skett en del forvirv. Bl a har staden kopt den f d postterminalen vid
Centralstationen av Posten och sedan salt den vidare i syfte att &stadkomma en storre hotell- och
kongressanldggning. Vidare har staden kopt en stor del av Norra Stationsomradet av Jernhusen.
Aven vissa fastigheter i Ulvsunda industriomréde har forvirvats i syfte att underlitta
omdaningen av detta omrade till ett bostads- och kontorsomrade.

Fran borjan av 1990-talet och framat har f d gatu- och fastighetskontoret, f d markkontoret och
numera exploateringskontoret alagts ett arligt forsiljningsbeting. Under aren 2000 — 2006 saldes
mark och byggnader for totalt cirka 12,1 Mdkr, varav knappt 9 Mdkr avser sdidan egendom som
forvaltas av exploateringskontoret. Av beloppet utgors en stor del av intékter for forsiljningar
av sméhustomtréttsmark i borjan av 2000-talet.
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Pé senare ar har merparten av forsdljningarna avsett exploateringsmark for flerfamiljshus. En
stor enskild forsiljning dr overlatelsen av mark i Skdrholmen Centrum till Centrumkompaniet ar
2005.

Stadens markinnehav och markférvaltning
Stockholms stad dr landets storsta fastighetsdgare alla kategorier om man riaknar in virdet av de
fastigheter som dgs av de kommunala bolagen.

Enligt géillande lagstiftning &r staden skyldig att inom jurisdiktionen ta ansvar for
plangenomforande och formogenhetsforvaltning. I jordabalken (JB) finns lagregler som ror
stadens forvaltning av tomtréttsfastigheter och fastigheter som ar upplatna med arrenderitt.
Regler om formogenhetsforvaltningen finns i kommunallagen. Enligt 8 Kap 2 § ska en kommun
forvalta sina medel sé att krav pa god avkastning och betryggande sidkerhet tillgodoses.

Utgangspunkten for stadens formogenhetsforvaltning bor vara att f4 sa hog total avkastning som
mojligt och samtidigt minimera riskerna. Savél framtida avkastning som risk ar i allt véisentligt
beroende av Stockholmsregionens utvecklingsmojligheter samt en effektiv markforvaltning.

En betydande andel av marken ar upplaten med tomtrétt. Forvaltningen av stadens tomtrétts-
mark med cirka 13 500 tomtrittsavtal ger staden intékter om cirka 1,5 Mdkr per &r. Kostnaden
for markforvaltningen uppgér till cirka 1,5 % av intékterna.

I tabellen nedan redovisas antalet tomtrétter staden upplater fordelade pa huvudkategorier per
den 31 december 2006. Vidare anges intdkter fran tomtréttsavgilder enligt bokslutshandlingar
for 2006.

Kategori Antal Antal Totalt Intikter 2006 enligt
Innerstaden ytterstaden antal bokslutshandlingar
och andra Mnkr
kommuner
Flerbostadshus 607 3161 3768 555,5
Smahus 36 7116 7152 61,8
Kommersiella 151 883 1034 781,8
Ovriga" 202 1238 1 440 157.8
Summa 996 12 398 13 394 1 556,9
1) Avser bl a tomtrétter med vardbyggnader, skolor, forskolor och fritidshus.

Den kommersiella tomtrittsmarken finns framst inom moderna arbetsomraden som Kista,
Lunda och Sitra. Det finns dven ett betydande inslag i de dldre industriomradena, exempelvis
Ulvsunda och Vistberga. Aven i Hammarby Sjdstad, som tidigare utgjorde Sédra
Hammarbyhamnen och som nu genomgér en fordndring mot bostads- och kontorsbebyggelse,
finns det ett antal tomtratter. I citykérnan jamte angransande omraden finns ett forhallandevis
stort antal tomtratter, cirka 100 st.Intdkterna fran de kommersiella tomtritterna kommer i stor
utstrackning fran innerstaden. Cirka 40 % av intdkterna fran de kommersiella tomtritterna
genereras av ett 40-tal tomtréitter, i huvudsak beldgna i cityomradet.
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Sméhusomraden med betydande inslag av tomtrétter 4r Bromma och Enskede. Tomtrétterna for
flerbostadshus &r frimst lokaliserade till de ytterstadsomradden som bebyggdes under perioden
1950-1975, ex vis Hogdalen och de s k miljonprogramsomradena.

Fastighetsmarknaden i Stockholm

Marknadsforutséttningarna for Stockholms stad dr mycket goda. For landet som helhet géller att
tillvaxten for narvarande ar mycket hog. Den uppgick till cirka 4 % under ar 2006 och
prognosen ir en fortsatt hog niva de narmaste aren.

En god tillvaxt forvintas inom flertalet av de ndringar som finns lokaliserade till Stockholm,
exempelvis servicenédringen inkl handel, IT-bransch, konsultverksamhet och finansiella tjdnster.
Arbetsmarknaden i Stockholmsregionen ar mycket diversifierad vilket medfor att nedgangar pa
vissa delmarknader kan uppvéigas av ett battre konjunkturldge pa andra. Darmed &r risken for
mer omfattande konjunktursvackor inte lika stor som pa mer specialiserade marknader.

De goda tillvaxtmojligheterna har medfort att intresset for att investera i kommersiella
fastigheter i Stockholm &r mycket stort. Under 2006 uppgick investeringsvolymen till cirka 150
Mdkr, varav internationella investerare svarade for cirka 40 %.

I ett internationellt perspektiv betraktas fastighetsmarknaden i Stockholm som mycket likvid, d
v s det gér ldtt och snabbt att omsétta fastigheter, vilket bidrar till Stockholms attraktivitet som
marknadsplats. Marknaden ses ocksd som mycket transparent, vilket innebar att det ar l4tt att fa
information om hyror mm. Det mycket stora intresset for fastigheter i Stockholmsregionen fran
savil inhemska som internationella investerare kan forvintas medfora en generellt god
vardeutveckling for fastigheter i Stockholms stad.

Det goda arbetsmarknadsldget har for fastighetsmarknaden inneburit sjunkande vakanser och
stigande hyror. Priserna for kontorsfastigheter i Stockholms cityomrade befinner sig redan nu pé
historiskt hdga nivéer och forvéntas stiga ytterligare de ndrmaste aren till f6ljd av en dnnu
starkare hyresmarknad. Priserna i 6vriga innerstaden och i attraktiva lagen i ytterstaden
forvéntas ocksa stiga.

I citykdrnan sker stora satsningar pa bl a infrastruktur vilket kan férvéintas medverka till en extra
god utveckling. Detta géller omradet kring Centralstationen och Butikscity med narliggande
kvarter som paverkas av den blivande kongressanldggningen vid Centralen, den planerade
utbyggnaden av Citybanan samt omdaningen av Sergels Torg.

En kraftig viardeforindring véntas i de relativt centralt beldgna ytterstadsomraden och i de
omraden pa malmarna som omvandlas med inriktning mot blandade kontors- och
bostadsomraden. I exempelvis Hammarby Sjostad och Hornsberg har denna process redan
kommit igang. | Norra Stationsomradet, Vartahamnen m fl omrdden kan man rikna med en
liknande utveckling, bl a till foljd av utbyggnaden av Norra Lénken.
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I de etablerade industriomraden dir nagon omvandling mot kontor och bostdder inte planeras
inom Overskadlig tid forvéntas en lugn och stabil utveckling. Vissa ytterstadslédgen kan dock
forvintas fa en kraftigare utveckling 4n normalt, ex vis Kista som &dnnu inte riktigt dterhdmtat
sig efter IT-kraschen &r 2000. Till forvantningarna avseende Kista bidrar ocksa stadens satsning
pa utbyggnaden av vignitet for cirka 500 Mnkr.

Infrastrukturella satsningar av betydelse

Staden bidrar sjdlv till de goda forutsittningarna for tillvéxt genom olika satsningar pa infra-
struktur. Ett exempel pé sddana projekt dér staden delvis bidrar till finansieringen ar den nya
Citybanan for jarnvégstrafiken dér den totala kostnaden kan beddmas uppga till cirka 15 — 16
Mdkr. Det dr dnnu oklart hur stor del av denna kostnad som staden ska ta. Ett annat exempel &r
omvandlingen av Norra Stationsomradet till ett omrade for bostidder, kontor, service samt till
centrum for virldsledande forskning och hogspecialiserad sjukvard. Stadens investeringsutgifter
har beréknats till cirka 7,5 Mdkr. Utbyggnaden av omrédet berdknas ske under en 15-arsperiod
med start 2010. Stadens engagemang i omvandlingen av den tidigare postterminalen vid
Centralstationen till en hotell- och kongressanldggning samt i upprustningen av miljén kring
Sergels Torg dr andra exempel pa investeringar i infrastruktur.

Norra Lanken ér ett mycket betydelsefullt infrastrukturprojekt som bl a forbéttrar
exploateringsforutsittningarna for Norra Stationsomrédet och Vértahamnen. Utbyggnaden
berdknas vara klar ar 2015. Den totala kostnaden beréknas uppgé till cirka 7 Mdkr. Enligt ett
avtal med Vagverket ska staden bidra med 25 % av kostnaden for Norra Lanken.

Riskbedémning

Risken for att de goda grundlaggande forutsittningarna for tillvdxt och ekonomisk utveckling i
Stockholms stad skulle komma att férsdmras beddms som smaé. Ett fastighetsinnehav i
Stockholms stad kan darfor betraktas som en relativt séker placering. Det &r likvél viktigt att
erinra sig att en investering i fastigheter alltid 4r forenad med risk. Aven om den langsiktiga
utvecklingen kan forutsittas bli stabil kan det ske tillfdlliga svingningar p4 marknaden. I borjan
av 1990-talet intréffade ett stort prisras och efter en uppgang fran mitten av 1990-talet sjonk
priserna ater under négra ar i borjan av 2000-talet. For den fastighetsdgare som har mojlighet att
ha ett langsiktigt perspektiv pa sitt 4goinnehav far sidana fluktuationer p4 marknaden dock en
mer begrinsad effekt pa det totala ekonomiska utfallet frén innehavet.

Generella principer vid férséljning

I sin roll som kapitalforvaltare bor staden anlédgga en strikt affdirsméssig och foretagsekonomisk
syn pa sitt fastighetsinnehav. Forséljning ska ske till marknadspris. Forséljningspriset bor inte
understiga stadens egna individuella avkastningsvérde.

Forséljning av en fastighet kan ske om marknadsvirdet for fastigheten &r hogre 4n stadens egna
individuella avkastningsviarde. Omvént géller att forsiljning inte bor ske om avkastningsvérdet
overstiger marknadsvérdet. Detta kan vara fallet for fastigheter i utvecklingsomraden dér det
kan finns ett stort virde for staden att behalla en fastighet for att underlitta ett framtida
plangenomforande eller om det finns forvantningar pa en viardedkning till foljd av att staden
planerar att genomfora infrastrukturella investeringar i omradet.
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For vissa fastigheter kan det finnas en mojlighet till forddling i form av utékad byggritt eller
dndrat anvdndningssétt. Infor varje forséiljning bor mojligheten till forddling undersokas.

Savida det bedoms vara mdjligt att genom en plandndring dstadkomma en sadan forddling inom
relativt kort tid bor forséljning inte ske forrén foradlingsmojligheten slagit igenom i
marknadsvérdet.

Forsdljning bor ske niar marknadsforutsattningarna for avyttring ar optimala, d v s i en
hogkonjunktur pé fastighetsmarknaden. Daremot bor forséljning i 1dgkonjunktur undvikas.
Forsiktighet bor iakttas ndr marknadsforutséttningarna dr oklara.

Forsiljningar bor spridas ut 6ver tiden, dels med héinsyn till att pl6tsligt stort utbud kan sdnka
den allménna prisnivén pa fastighetsmarknaden, dels beroende pé att det &r svart att avgdra nir
konjunkturldget &r helt optimalt.

Forsiljning av exploateringsmark bor ske med anbudsforfarande i sédan omfattning att
prisnivan ar kidnd i olika omraden i staden. Genom en sddan exponering mot den konkurrens-
utsatta 6ppna marknaden kan marken siljas till marknadspris och staden far indikationer om
betalningsviljan for mark inom olika omraden. Nér prisnivan i ett omrade &r kénd kan
forsiljning ske genom direktférhandling. Om marknadsvérdenivan i ett omrade ar svarbedomd
bor forsiljning alltid ske genom anbudsforfarande. Den prisindikation som ett anbudsforfarande
ger kan sedan ldggas till grund for direkta forhandlingar med enskilda intressenter i andra fall.
Det kan vara fraga om foretag eller privatpersoner utan sirskild fortursrétt till marken men dven
kopare med fortursritt, exempelvis tomtrittshavare och arrendatorer.

Infor en forsdljning ska dven andra ekonomiska effekter av forsiljningen utredas, t ex paverkan
pa driftintdkter, skatteeffekter och bokforingsmissiga konsekvenser.

Mark som kan sdaljas

Mark fér ny exploatering

For mark som ska exploateras géller enligt den nya markanvisningspolicyn att marken i forsta
hand ska siljas. Mark for flerbostadshus med hyresrétter kan dock enligt markanvisningspolicyn
uppléatas med tomtratt.

Forséljning av exploateringsmark bor ske i sddan omfattning att prisnivén &r kind i olika
omraden i staden. Nér prisnivén i ett omrade ar kénd kan forsiljning ske genom direkt-
forhandling.

Mark upplaten med tomtriitt eller arrenderditt

For mark som ar upplaten med tomtrétt eller arrenderitt bor bedomningen av vilken mark som
dr mojlig att sélja goras pa grundval av markens ekonomiska utvecklingsmojligheter med
beaktande av de speciella skil som staden kan ha for att behélla marken, exempelvis for att
underlétta ett plangenomférande.
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Staden bor i forsta hand genomfora frikop i fardigutvecklade, detaljplanelagda omraden med en
lugn och stabil utveckling. Dér ar virdestegringen beaktad fullt ut i gidllande marknads-
véirdeniva. Sddana omréaden &r vissa centrala delar av innerstaden som Stureplan men &ven stora
delar av malmarna. Aven flertalet av industriomradena i ytterstaden utgor sidana omraden.
Staden bor déremot vara aterhéllsam med frikdp i omraden dar virdeutvecklingen kan forvintas
bli kraftig och dér en forvéntad virdeutveckling inte &r beaktad i géllande prisniva, bl a till f6ljd
av stadens egna stora investeringar.

Utgéangspunkter vid bestammande av friképspris

Ett frikdpspris for en tomt som dr upplaten med tomtrétt kommer generellt sett att vara ldgre dn
marknadsvérdet for en motsvarande obebyggd tomt som séljs pa den 6ppna marknaden.
Huvudskdlet &r att den avkastning som staden fér i form av en avgildsrinta for ndrvarande
understiger marknadens verkliga avkastningskrav. Det dr billigare for en tomtrattshavare att
fortsétta att betala tomtréttsavgild dn att kopa motsvarande tomt och belasta kopeskillingen med
det egna réntekravet. Ett annat skil &r att det i praktiken dr omdjligt att silja marken till ndgon
annan dn tomtrattshavaren, d v s kdparen befinner sig i en monopolstillning.

Utgangspunkt vid bestimmande av frikdpspriset for mark som ér upplaten med tomtratt ska
vara den avkastning som staden som markéagare far i form av tomtrittsavgélder vid en fortsatt
tomtrittsupplatelse. Frikopspriset bor ddrmed 14gst motsvara nuvirdet av alla framtida
tomtrattsavgalder. Frikop till for 1aga nivaer med alltfor stora rabatter far konsekvenser for
staden i den fortsatta markforvaltningen. I domstol bestims markvéarden som underlag for de
tomtrittsavgélder tomtrittshavaren ska betala under kommande avgéldsperiod.
Avgildsunderlagen bestdms bl a med ledning av de frikdp som staden genomfort. Frikop till for
laga nivaer kommer i och med detta successivt att ge en simre och sdmre avkastning pa de
kommersiella tomtrétter som finns kvar i stadens forvaltning.

Ett fatal tomtrétter stir for en mycket stor andel av intékterna fran tomtréttsavgilder. Cirka 40 %
av intékterna fran de kommersiella tomtrétterna genereras av ett 40-tal tomtrétter, i huvudsak
beldgna i cityomradet. Om dessa tomtratter ska sdljas ar det mycket viktigt att frikdpet sker pa
en nivé sd att kopeskillingen kan forrdntas genom en alternativ placering till en avkastning som
minst motsvarar den staden har med fortsatt tomtréttsupplatelse.

Vid forsiljning av tomtrittsmark for flerbostadshus med ldgenheter upplatna med hyresrétt ska
forsdljningspriset bestimmas med utgdngspunkt i den hogsta avgéld som kan tas ut for
tomtritten oavsett forvaltningsformen hyresrétt.

Det kan vara lockande for en investerare att vélja tomtrétt istdllet for kop och dérefter
omedelbart frikdpa tomten till ett lagre pris &n om forvérvet skett direkt. Frikdp under den forsta
tioarsperioden efter upplételse ska darfor ske till ett marknadsmaéssigt pris. Principen ska gélla
dven for tomtrattsupplatelser som skett fore beslut om denna forséljningspolicy.

Arrenderitt r till skillnad fran tomtritt en dndlig nyttjanderitt. Vid frikép av arrendemark bor

priset motsvara marknadsvérdet i avrdjt skick, med beaktande av den arrendeavgift som utgar
till dess det ar mojligt att siga upp arrendeavtalet och ett eventuellt besittningsskydd.
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Forséljning ska ske till marknadspris.

Forsiljning av exploateringsmark ska ske med anbudsforfarande i sédan omfattning att
prisnivan ér kind i olika omréden i staden.

Staden kan sélja mark som &r uppliten med tomtrétt eller arrenderitt i fardigutvecklade
omréden. Staden bor vara dterhallsam med att silja sdédan mark i utvecklingsomraden.
Forsdljning i utvecklingsomraden kan ske om staden dédrigenom uppnér angeldgna
stadsbyggnadsmal vars virde 6verstiger den ekonomiska forlust som blir foljden av en
forsiljning.

Staden bor vara aterhallsam med att genomfora frikdp i omradden som &nnu inte tagit till
sig den vardestegring som uppstar ur investeringar i infrastruktur.

Staden ska i forsta hand sélja fastigheter vars marknadsvérde dverstiger stadens
avkastningsvérde. Forséljningspriset bor inte understiga stadens avkastningsvérde.

Vid forsdljning ska staden tillgodogora sig forddlingsvirde i form av éndrat
anviandningssatt eller utokad byggritt.

Forséljning bor ske under optimala marknadsforutsattningar, d v s 1 hogkonjunktur.
Forsiljningar bor spridas ut 6ver tiden.

Infor varje forséljning ska en analys av framtida ekonomiska konsekvenser i form av
effekter pa bokforda varden, minskad avkastning, skatteeffekter m m goras.

Om forséljning aktualiseras for att frigora kapital for angeldgna investeringar bor alltid
alternativa finansieringskéllor undersokas.

Vid frikop av tomtrattsmark bor frikopspriset 14gst motsvara nuvirdet av alla framtida
tomtrittsavgélder. Vid frikop under den forsta avgildsperioden ska priset motsvara
marknadsvérdet for marken i avrojt skick.

Vid frikdp av mark som ar upplaten med arrenderitt bor frikopspriset motsvara
marknadsvardet i avrojt skick med beaktande av utgdende arrendeavgift.



