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1.

Fastighets- och saluhallsndmnden godkanner kontorets redovisning i
tjansteutl &tandet och forslaget till Gverforing av egendom fran
Stockholms stad till Egendomsstiftelsen i Stockholmslan i huvudsaklig
overensstammel se med vad som framgar av utlatandet och dess bilagor

Fastighets- och saluhallsndmnden ger kontoret i uppdrag att infor
kommunstyrel sens behandling av arendet gora en bedémning av berérda
byggnaders status for att stérka den ekonomiska kalkylens tillforlitlighet

Fastighets- och saluhallsndmnden ger kontoret i uppdrag att forhandla
med Naturvardsverket angaende ett statligt bidrag

Fastighets- och saluhallsndmnden stéller sig bakom kontorets forslag till
svar parevisorernas frégor

Fastighets- och saluhallsndmnden beslutar hemstélla hos
kommunfullméaktige att bilda den foreslagna egendomsstiftel sen

Sten Wetterblad
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Bilaga 1: Stiftelseférordnande

Bilaga 2: Stadgar

Bilaga 3: Fastighetsforteckning

Bilaga4: Gruppering av fastigheterna
Bilaga5: PM ang ekonomi och juridik
Bilaga 6: Revisorernas fragor

Bilaga 7: Kartmaterial dver markinnehavet
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SAMMANFATTNING

Kontoret redogor i tjansteutlatandet for ett forslag till bildande av en
stiftelse for skydd av naturvérden, kulturmiljovérden samt varden for
friluftdliv, rekreation och turism inom stadens lantegendomar. Principbesl ut
om inriktningen for detta har tidigare fattats av Gatu— och fastighets-
namnden, dels 2003-12-09, dels 2004-06-15. Rapport om arbetets
fortskridande har redovisats for och godkants av namnden 2004-10-12. |
tjansteutl &tandet, som |8g till grund for sistnamnda namndbesl ut, redogjorde
kontoret for vissa kompletterande utredningar som pagick bl a avseende vad
som lampligen skulle foras Over till stiftel sen samt ekonomiska och
juridiska forutsdttningar for den tilltankta stiftelsen. Dessa utredningar har
nu redovisats. Enligt kontorets uppfattning finns darfor nu maojligheter att
besluta om ett genomforande av stiftel sebildningen och 6verféring av
egendom till stiftelsen.

Fordlag till stiftel seférordnande och stadgar har tidigare presenterats for och
godkénts av namnden. De ovan namnda utredningarna har dock inneburit

att vissa smarre foréndringar bor ske. Av denna anledning bil&gges de nya
fordagen ( Bil. 1 och 2). I utlatandet redogors for vad som féranleder
andringarna. | huvudsak &r dessaen foljd av att det i detidigare férslagen
fOrutsattes att vissa potentiella exploateringsmarker skulle administrativt
ligga kvar hos staden. | nuvarande forslag overfores &ven dessatill stiftelsen
men " oronmérks” for framtida angel &gna samhallsandamal, t ex bostads-
bebyggelse. Sammanlagt omfattar dessa marker en areal om c:a 1 500
hektar. Ovrig 6verford areal uppgdr till c:a 24 500 hektar

Fordaget har utarbetats efter samrad med stadsl edningskontorets juridiska
avdelning samt kontakter med avdelningarna for ekonomi och finans. Det
innebdr att en stiftelse kallad " Egendomsstiftelsen i Stockholms 1an” bildas
med start 2006-01-01. Stadgarnas forsta paragraf beskriver &ndamalet och
lyder:

" Siftel sens andamdl, tillika det kommunala andamalet, ar att med donerade och
forvarvade fastigheter och annat kapital och pa ett ekonomiskt forsvarbart satt
verka for en varaktig forvaltning av tillforda egendomar, sd inriktad att
egendomarnas naturvarden, kulturmiljovarden samt varden for friluftdiv,
rekreation och turismtillvaratas, utvecklas och tillgangliggors for
kommunmedborgarna ”

Stiftelsen skall ha sitt séte i Stockholm. Stockholm stad utser alla
styrelseledamater. Till stiftelsen Gverfoéres som gava de fastigheter som
anges i underbilagartill stiftelseférordnandet ( Bil. 3).

Harutover tillfores stiftel sen ett belopp av 100 miljoner kronor. Natur-
vardsverket har preliminart och under vissa forutséttningar atagit sig att
bidra med ett visst belopp. Kontoret foresldsfai uppdrag att forhandla med
Naturvardsverket.

Revisorsgrupp 2 har i skrivelse till némnden med anledning av den tilltéankta
stiftel sebildningen stéllt vissa fragor. Kontoret besvarar i utlatandet- efter
samrad med stadens juridiska avdelning- dessa. En av de fragestallningar



som belyses & huruvida AO Egendoms verksamhet och den blivande

stiftel sens verksamhet faller inom den kommunal a kompetensen. En annan
fraga & huruvida stiftel sebildningen kan anses vara proportionell med
hénsyn till de varden som dverfors.

UTLATANDE

Bakgrund

Affarsomrade Egendom forvaltar i dag stadens lantegendomar, dv s
fastigheter omfattande ca 26 000 ha mark och ca 1 200 byggnader som
staden ager utanfor kommungrénsen. Stadens markkop inleddes redan vid

forra sekelskiftet och fick en kulmen under 1960-tal et.

Bokfort varde: 381 mnkr. (Exkl sommargardar, som inte berrs av
foreslagen tiftel sebildning).

Marknadsvarde ca 725 mnkr +/- 20 %. Dértill har naturreservaten varderats
till 20-100 mnkr. Véarderingen &r utford av LRF Konsult Skogsbyran.

Anvandningsséttet & grovt sett foljande:
- naturreservat/blivande reservat 7 000 ha
" méngbruk”! 17 000 ha
- potentiell exploateringsmark 1 500 ha

En annan indelningsgrund hanfor sig till den ekonomiska redovisningen:
- permanentbostader
- fritidsbostéader
- behandlingshem
- végsamféalligheter
- statshidragsvagar
- egnavagar
- héradsalmanningar
- skogsbruk
- jordbruk
- lokaer
- mark
- Jakt
- fiske
milj6- och fritid.

Bland reservat och storre friluftsomraden kan namnas Angarn, Nacka,
Agesta, Lissma/Paradiset, Tyresta, Ava och Lida/Nolinge.

! Med méngbruk avses friluftsmark som kombineras med bl a skogsbruk och jordbruk.
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Kommunfullmaktiges uppdrag

Kommunfullmaktige gav i budget 2003 ndmnden (GFN) i uppdrag att gbra
en Oversyn for att se hur stadens mark, avsatt for rekreations- och frilufts-
andamal utanfor kommungransen, langsiktigt skulle bevaras.

Pagrund av arendets komplexitet och av tidsméassiga skal har kontoret valt
att dela upp @rendet i ett antal tjansteutlatande- enligt nedan- med forslag
om bedlut av inriktningskaraktar.

Inriktningsbeslut nr 1

Gatu-och fastighetsnamnden godkande 2003-12-09 kontorets forslag till
bildande av en stiftelse fér bevarande av biologiska och rekreativavarden i
stockholmsregionen. Kontoret fick ocksai uppdrag att senast vid
halvarsskiftet 2004 inkomma med ett utarbetat férslag till stiftelsebildning.

Inriktningsbeslut nr 2

I nriktningsbeslut nummer tva togs av gatu- och fastighetsnamnden 2004-
06-15. | det underliggande tjansteutl &tandet redovisade kontoret ett
fullstandigt foérslag till stiftel sebildning samt redogjorde for dess konse-
kvenser. Av bilagt fordag till stadgar framgar bl a att:

" Siftel sens andamdl, tillika det kommunala andamdlet, ar att med donerade och
forvarvade fastigheter och annat kapital och pa ett ekonomiskt forsvarbart satt
verka for en varaktig forvaltning av tillforda egendomar, s inriktad att
egendomarnas naturvarden, kulturmiljovarden samt varden for friluftdiv,
rekreation och turismtillvaratas, utvecklas och tillgangliggors for
kommunmedborgarna ”

Av utlatandet framgar ocksa att stiftel sen forutsétts ekonomiskt kunna

leva paegnameriter, d v s haforutsattningar att ekonomiskt klara sig utan
driftsbidrag. Kontoret kom till slutsatsen att under férutséttningen att i
huvudsak samtliga egendomar fors 6ver till stiftelsen som gava, sa kommer
kravet pa uthalliga, sunda ekonomiska forutsattningar for stiftelsen att
kunna uppfyllas.

Av tjansteutl tandet framgick ocksa att det kunde finnas skal att prova
lampligheten av, att viss mark, som i utlatandet betecknades som
exploateringsmark, skulle kunna administrativt ligga kvar hos Gatu- och
fastighetsnamnden.

Inriktningsbeslut nr 3

Markanvandning

| tjansteutl dtande 2004-09-09, godkant av namnden 2004-10-12, redogjorde
kontoret for pagéende arbeten. At en konsult hade uppdragits att utforaden i
ovanstéende stycke ndmnda granskningen. Den skedde i form av systema-
tisk genomgang av fastighetsinnehavet med beaktande av kommunala
markanvéndningsplaner och diskussioner med tjansteman i berérda



kommuner. Materialet i form av kartor, kommentarer m m & ganska
omfattande och finnsi sin helhet tillgangligt pa kontoret. Av praktiska skél
bilaggestill dettatjansteutldtande endast en arealsammansté Ining ( Bil 4).
Hérav framgar att c:a 1 500 hektar utgors av beddmd exploateringsmark.
Resterande del, d v s drygt 24 500 hektar, utgdrs av mark vars nyttjande
Overensstammer med stiftel sens syften. Det bor dock i sammanhanget
papekas, att den gjordaindelningen &r tamligen grovt och summariskt
uppréttad. Bl a bortser kategoriindelningen av markerna fran befintlig
fastighetsindel ning. Dessutom & de kommunala planerna och
markanvandningsforslagen grovt tillyxade béde vad avser areal och trolig
expl oateringstidpunkt.

Ekonomi

Av tjansteutl dtandet 2004-09-09 framgick ocksa att forutséttningarna for
den tilltéankta stiftel sens ekonomi utreddes inom stadsl edningskonorets
juridiska avdelning. Resultatet av detta, liksom de juridiska
forutséttningarna, framgar av bilaganr 5.

De ekonomiska beddmningarna av stiftel sens framtida ekonomiska
forutséttningar baseras pa AO Egendoms resultat under senare ar. Detta
indikerar, att under forutséttning att i huvudsak all egendom och all
verksamhet fran AO Egendom dverforstill stiftelsen, kommer i stort sett ett
nollresultat att uppnas. Vissa effektivitetsvinster har dainkalkylerats.
Déaremot har g hansyn tagitstill den framtidainkomstférstéarkande verkan
som avyttring av tillténkta exploateringsmarker samt forséljningar av
overflodiga byggnader kan medfdra. Slutsatserna av de ekonomiska
beddmningarna blir dock, att ett visst startkapital erfordras for att trygga
stiftel sens framtida ekonomiska bérkraft. Storleken av detta kapital behov
har uppskattats till 100 miljoner kronor. Naturvardsverket har preliminart
och under vissa forutséttningar dtagit sig att bidramed ett visst belopp.
Kontoret foredas fai uppdrag att fortsitta dessa férhandlingar med
Naturvardsverket.

FRAGOR FRAN REVISORER
Revisorsgrupp 2 har i skrivelsetill Gatu— och fastighetsndmnden den
26:e november 2004 stéllt vissa fragor med anledning av den planerade

stiftel sebildningen. Skrivelsen bilégges. ( Bil. 6)

Kontoret vill som svar pa skrivelsen och efter samrad med
stadsl edningskontorets juridiska avdel ning, framfdra foljande:

Fragal

" Konsekvensen av att mark och 6vrig egendom tillfors en stiftel se torde
enligt var bedomning bli att dessa tillgangar for all framtid blir i det
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narmaste helt undandragna kommunal styrning. Stiftelsens styrelse vars
ledamdter visserligen skall utses och entledigas av staden har att vara
lojala mot stiftelsen andamal. Kommunfullmaktige har ingen som hel st
vetoratt Over stiftelsen. Hur ser namnden pa detta?”

Kontorets synpunkter:

Det stammer att fullméaktige inte har vetorétt dver stiftel sens beslut. Visser-
ligen skall fullmaktige fa”ta stéllning innan sadana bedlut i verksamheten
som &r av principiell beskaffenhet eller annars av storre vikt fattas” (3:17
kommunallagen), men enligt stiftelserétten &r det entydigt sa att styrelsen
har det fullaansvaret. En styrelseledamot har ett personligt sysslomanna
ansvar gentemot stiftelsen och far inte f6lja annans direktiv. Det & sdledes
en korrekt bedémning att tillgangarna undandras stadens styrning.

Den mest utmarkande egenskapen hos en stiftelse &r dess varaktighet. Det
betyder att |antegendomarna genom stiftel sebildningen for all framtid kan
hallas samlade under en enhetlig forvaltning, som inte vasentligt paverkas
av tillfalliga politiska majoriteter. Det kan samtidigt havdas att den politiska
tillséttningen av styrelseledamater skall géra det mojligt for folkviljan att
kontinuerligt lamna ett " avtryck” pa stiftelsen.

Fraga2

" Mot bakgrund av namndens ansvar for bostadsforsorjning vill revisors-
gruppen veta hur avwagningen har gjorts betraffande vilken mark som skall
tilIforas stiftel sen och vilken mark som skall reserveras for andra andamal”.

Kontorets synpunkter:

Stiftelsen skall framja ett kommunalt &ndamal. Fran juridisk synpunkt galler
darfor att endast sddan mark som ligger inom ramen for den kommunala
kompetensen — och stiftelsens syfte - kan dverféras. Kommersiell mark och
tomtrattsmark som &r upplaten for permanentboende kan sdledes inte dverga
till stiftelsen. Salange marken ligger kvar hos kommunen aktualiseras inte
nagot beslut som kan 6verklagas. Om marken 6verléts till stiftelsen lyfts
fragan och kan bli foremal for laglighetsprovning.

Kontoret har under arendets beredning kommit till slutsatsen att &ven vissa
" exploateringsfastigheter” bor dverforastill stiftelsen, men redan vid
overforandet " 6ronméarkas’ for annat andamal. Forteckning ver dessa har
darfor uppréttats och bifogas &rendet. De omfattar c:a 1 500 hektar, dv s
narmare sex procent av totala arealen. Eftersom de redan vid 6verforandet
& i huvudsak definierade, och det av stadgarna framgar att de & avsedda
for annat andamal, &r det kontorets bedémning att markerna pa ett fullgott
sétt star till forfogande for bl a regionens exploateringsbehov, t ex

bostadsf 6rsorjning.

Ingen tomtréttsmark overforstill stiftelsen.



Fraga3

" En verksamhetsstiftel se anses allméant som en foga flexibel form for
naringsverksamhet. Inkomstskatt och delvis ocksa mervar deskatt utgor
tillkommande kostnader for en stiftelse i jamforel se med nuvarande
egendomsforvaltning. Kommunala driftbidrag kan inte ges. Enligt
stiftel selagen maste en bedémning goras av stiftel sens varaktighet vid
bildandet. Det ar da av avgorande betydel se att stiftelsen far tillrackligt
rorelsekapital och intakter som ger uthalliga 6verskott. Hur sakerstalls
detta?”

Kontorets synpunkter:

Det & korrekt att sk anslagsstiftelser & forbjudna, vilket utesluter upplégg
som bygger paarliga bidrag eller andag.

Forslaget till stiftelsebildning grundas pa en budgetkalkyl, som baserat
enbart pa overforda fastigheter, indikerar ett sméarre arligt underskott. Da
har hansyn g tagitstill den potential som kan férvantas genom avkastning
av det kapital som kommer stiftel sen tillgodo genom framtida forsaljningar
av exploateringsmark. Dértill inrymmer nu liggande forslag ett kapital -
tillskott p& 100 miljoner kronor, till stor del finansierat av Naturvardsverket.
Med avkastningen fran detta kapital bedomer kontoret att stiftelsens
langsiktiga ekonomiska forutsattningar som sakrade.

Fraga 4

" Det &r stora varden som vederlagsfritt torde behova foras 6ver fran staden
till en stiftelse om en sadan bildas. Stadens tillgangsmassa kommer da att
minska med motsvarande belopp. Har namnden utrett att bildande av
stiftelse &@r forenligt med kommunallagens bestéammel ser, framst avseende
den kommunala kompetensen och om god ekonomisk hushallning? ”

Kontorets synpunkter:

Néar det galler stiftel sebildningens forenlighet med den kommunala
kompetensen kan foljande sdgas. Att bilda en stiftelse for framjande av
natur- och friluftsliv torde i och for sig uppfylla kommunallagens krav pa
allméant intresse (2:1). Bilden kompliceras dock av |okaliseringsprincipen:
kommunal verksamhet skall ha anknytning till kommunens omrade eller
dess medlemmar. Har torde gavans storlek beaktas, d v s féreligger rimlig
proportionalitet mellan det kommunala andamalet och éverforingen?

Savitt kant har rekreations- och friluftsandamal varit uppe till provning i
hogsta instansen endast en gang, RA 1962 | 131, ett réttsfall som tyvarr &
av mycket begrénsat varde p.g.a. afférens ringa omfattning.:

Norrkdpings stadsfullméktige besl 6t 1961 att forvarva tre fastigheter med

losdrei S:ta Annas skargard for sammanlagt 350 tkr. Bedl utet Gverklagades
av flera personer under dberopande av att forvarven inte var att anse som en
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kommunens angelgenhet. Pa en av fastigheterna fanns ett turisthotell (inom
Stegeborgs kommun, 6 mil fran Norrkdping) som aven i fortséttningen skulle
komma att sta oppet for folk fran olika delar av landet. Lansstyrelsen
[dmnade besvéren utan bifall och Regeringsrétten gjorde g andring.

Problemets kédrna kan sagas besta i avvagningen mellan nyttan for stadens
egnamedborgarei relation till nyttan for invanarnai 6vriga berérda
kommuner. Jfr stiftelsebildningen i fallet Siwi, dé&r kammarrétten i sin dom
2004-06-10 fastslog att det foreslagna bidraget om 61 mnkr inte stod i
rimlig proportion till nyttan for staden, da syftet i huvudsak var
vetenskaplig forskning, vilket inte & en kommunal uppgift.

Utgangen av en domstolsprévning & omgjlig att férutsaga, och det ar inte
helt sakert att en domstol gar ini en proportionalitetsbedémning.

Betraffande " god ekonomisk hushdlning” (8:1 kommunallagen) géller som
utgangspunkt att verksamheten skall praglas av hoga krav pa sundhet och
sakerhet och att de kommunala medlen, vilka ytterst emanerar fran
kommunens befolkning, skall anvandas for kommunmedlemmarnas basta.
Enligt lagmotiven & stadgandet av mal sattningskaraktér, och &r inte avsett
att liggatill grund for domstol sprévning av om kommunala beslut &r
forenliga med god ekonomisk hushallning. Nagot formellt hinder att besvar
pa denna grund upptas till domstolsprévning finns dock inte och det anses
vara en 6ppen fraga om sa kommer att ske framoéver i samband med
laglighetsprovningar. Nagon réttspraxis har inte hunnit utvecklasig.
Kontoret anser att den féreslagna stiftel sebildningen &r forsvarbar i detta
sammanhang.

KONTORETSFORSLAG

Mot bakgrund av tidigare redovisade forhallanden och ovan redovisade
utredningar drar kontoret slutsatsen att en 6verféring av lantegendomarna
till en stiftelse & fullt mgjlig under vissa férutséttningar. Namnden har
tidigare genom ett antal inriktningsbes ut godként formerna for detta. De
genomforda utredningarna ger dock anledning for kontoret att foresla vissa
forandringar av tidigare fattade beslut. Av detta skal, samt for Gverskadlig-
hetens skull, redovisas nedan ett fullsténdigt forslag till beslutsunderlag for
Overforing av egendom samt stiftel sebildning. Dér foréndringar skett eller
dér beslut g tidigare fattats kommenteras detta.

1. Stiftelsefor ordnande for Egendomsstiftelsen i Stockholmsléan
Fordlag bilagges ( Bil 1).

2. Stadgar for Egendomsstiftelsen i Stockholmslan

Forslag bilagges. ( Bil 2) | tidigare forslag ingick att vissa fastigheter ,
betecknade expl oateringsfastigheter, skulle juridiskt ligga kvar hos staden. |
nuvarande stadgeforslag fored s dven dessa fastigheter dverforastill stiftel-
sen for senare eventuell avyttring for annat &ndamal. Dessa fastigheter eller
delar av fastigheter finns fortecknade och ” 6ronmarkta’ i bilaganr 3.



3. Stiftelsens ver ksamhet startar 2006-01-01

4. Till stiftelsen over fors som gava de fastigheter som angesi bilaga 3
Vissaav dessafastigheter, eller delar av fastigheter, utgérs av s k exploa
teringsfastigheter. Dessa & identifierade i samarbete med respektive
kommun och bor reserveras for framtida samhéllsnyttiga projekt, t ex
bostadsbyggande. | tidigare redovisade tjansteutlatanden har dessa fastig-
heter foreslagits administrativt ligga kvar hos staden. Kontoret har nu funnit
att bvervagande skél talar fOr att &ven dessa fastigheter tillfors stiftelsen
men med det uttalade syftet att de, nér tiden & lamplig, stallstill forfogande
for annat andamal genom forsaljning eller pa annat |ampligt sétt.

5. Till stiftelsen 6verfores som gava etthundra miljoner ( 100 miljoner )
kronor

Detta belopp &r avsett att trygga stiftel sens ekonomi och utgér en
forutsattning for stiftel sens ekonomiska barkraft.

Naturvardsverket har preliminart och under vissa forutsattningar atagit sig
att bidramed ett visst belopp. Kontoret foresldsfai uppdrag att fortsitta
dessa forhandlingar med Naturvardsverket.

6. Till stiftelsen Over for es samtliga ver ksamheter som for nérvarande
bedrivsvid AO Egendom inklusive alla avtal som Egendom forvaltar,
samt alla av Egendom tr affade 6ver enskommel ser

Exempel pa en sadan dverenskommelse & Gverenskommelsen med
Stockholms stads bostadsférmedling angaende uthyrning av 1ampliga
fristélldatorp till el-allergiker och ambitionen att soka skapa en frizon for
sadana allergiker inom Grodingeomradet.

7. Till stiftelsen overféresde delaktigheter | samfalligheter,
allménningar m m som &ar koppladetill den egendom som Overfores
Pa utgiftssidan innebér dettai huvudsak delaktigheter i diverse vagsam-
falligheter, dikningsforetag m m. Paintaktssidan innebér det vissaintakter
fran delaktigheter i ndgra haradsallméanningar.

8. Kvar hos staden forblir samtliga tomtratter och sommar gardar

9. Kvar hos staden forblir vissa avgifter i form av féreningsbidrag, som
bokforingsméassigt hittills har belastat AO Egendom, men som mer ar
att betrakta som ett allmant kommunalt bidrag

Exempel: Bidrag till stiftelsen Tyrestaskogen.

Tidplan

Kongoret anser att stiftelsen skulle kunnatrédai kraft 2006-01-01. Det
forutsdtter sdval ett snabbt beslut av kommunfullmaktige som att inga
fordrojande komplikationer intr&ffar. FOr det praktiska arbetet & det
vasentligt att styrelseledaméter och verkstéllande ledning utses snarast.

SLUT
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