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Fastighetsnamnden

FORSALJNING AV FASTIGHETER OCH MARK

Revisorsgrupp 2 har den 17 december 2008 behandlat bifogade revisions-
rapport (nr 18/2008).

Revisorerna ser sérskilt allvarligt pa att ndimnden inte har ett tillrickligt
beslutsunderlag for att kunna bedoma afférsméssigheten i en forséljning. Vi
anser att nimnden maste delges resultatet av utférd virdering. Ocksa resultatet
av de kontroller som gjorts av kdparen behdver ingd i nimndens besluts-
underlag.

Vidare bor fastighetsndmndens forséljningspolicy utvecklas och fortydligas.
Bland annat anges i policyn att fastigheter som inte ér strategiskt viktiga for
staden ska avyttras. Vad som Ar strategiskt viktigt att dga bor framgé av
policyn.

Revisorerna uppmanar nimnden att kontrollera att de riktlinjer som finns
upprittade for att vara ett stdd i forsiljningsprocessen foljs.

Vi vill ocksi uppmana nimnden att folja lagen om offentlig upphandling och ¢
gora otillatna direktupphandlingar.

Revisorerna hanvisar i dvrigt till rapporten och ¢verldmnar den till
fastighetsndmnden for yttrande till revisorsgrupp 2. Yttrandet ska ha inkommit
till revisorsgruppen senast 2009-02-27.
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FORSALJNING AV FASTIGHETER OCH MARK

Revisionskontoret har granskat hur fastighets-
niamnden och exploateringsndmnden arbetar med
forsiljningar av stadens fastigheter och mark.
Det centrala i granskningen har varit att bedéma
om forsiljningarna genomfors affirsméssigt och
enligt forséljningspolicyn vid fastighetsndmnden
respektive vid exploateringsndmnden.

STADSREVISIONENS IAKTTAGELSER

e Revisionskontoret gér bedémningen att de
granskade forsiljningarna i allt vésentligt
skett i dverensstimmelse med faststéllda
forsiljningspolicys.

e Regelmiissigt saknas information som &r
nddviindig for att ledaméterna i fastighets-
nimnden ska kunna bedéma affars-
missigheten i en forsiljning.
Virderingsdokumenten stannar hos
handliggarna och ndimnden tar inte del av
dem vid beslut om forséljningar.

e De interna riktlinjerna vid forséljning f6ljs €j
av fastighetskontoret. Att fatta beslut om
forsiljning alternativt fortsatt férvaltning ska
enligt riktlinjera ske i ett internt besluts-
forum. Det finns en sérskild blankett
framtagen for att dokumentera beslutet. Inte i
nagon av de granskade forséljningarna finns
en sadan blankett upprittad.

e Under perioden januari till och med oktober
2008 har fastighetsndmnden kdpt méklar-

och virderingstjénster fér ca 3 miljoner
kronor. Av dessa hénfors ca 1,3 miljoner
kronor till direktupphandlingar som strider
mot lagen om offentlig upphandling.
Exploateringsndmndens markanvisningar
sker vanligen genom direktanvisning. Under
2008 har till och med november ca 90 %
direktanvisats, bide vad avser antal bostider
och beriknad kopeskilling.

STADSREVISIONENS REKOMMENDATIONER

Fastighetsniimndens férséljningspolicy bor
utvecklas och fortydligas. Bland annat anges
i policyn att fastigheter som inte ér
strategiskt viktiga for staden ska avyttras.
Vad som #r strategiskt viktigt att dga framgar
emellertid ej av policyn.

Revisionskontoret anser att vérdering alltid
bor goras infor forsiljning av en fastighet
och redovisas for nimnden med forklaring av
eventuella avvikelser fran foreslaget for-
siljningspris.

Stadsrevisionen rekommenderar fastighets-
ndmnden att upprétta en forséljningsplan
med prioritering av vilka fastigheter som &r
lampliga att silja respektive behalla. Dér bor
ocksa anges de skiil som ligger till grund for
varfor en viss fastighet ska behallas eller
séljas. Forsiljningsplanen utgér ddrmed ett
underlag fér ndmnden att avgora om
fastigheten dr av strategisk vikt att dga.



e | revisionsrapporten “Exploaterings-
processen” (nr 11 november 2008) redo-
visades att flera av de intervjuade bygg-
herrarna anser att markanvisningarna i stére
utstrickning bor ske i konkurrens for att
garantera transparens och objektivitet i
forfarandet. Stadsrevisionen foreslér att
nidmnden Gverviger om inte en dkad
tillimpning av anbudsférfarande kunde vara
positivt,

FRAGOR OM RAPPORTEN BESVARAS AV
e Fortroendevald revisor:
Bengt Leijon
08-647 80 90, 070-775 02 19
e Fortroendevald revisor:
Bengt Akalla
08-36 24 13, 070-697 00 07
o Stadsrevisor Staffan Moberg
08-508 29 414

Rapporten finns pad www.stockholm.se/revision
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FORSALJNING AV FASTIGHETER OCH MARK

Forsiljningarna bedoms i allt viisentligt ha skett i enlighet med
respektive nimnds forséljningspolicy

Vid fastighetsnimndens forsiljningar finns brister i niimndens
beslutsunderlag

De interna riktlinjerna vid forsiljning foljs ej av fastighetskontoret

Fastighetsnimnden genomfor otillitna direktupphandlingar av
fastighetsmiiklar- och viirderingstjénster

Exploateringsnimnden bir éverviga 6kad tillimpning av
anbudsforfarande vid markanvisning
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Den kommunala revisionen 4r fullmiktiges kontrollinstrument for att granska
den verksamhet som bedrivs i nimnder och bolagsstyrelser. Stadsrevisionen i
Stockholm granskar nimnders och styrelsers ansvarstagande for att genomfora
verksamheten enligt fullméktiges uppdrag. Stadsrevisionen omfattar bade de
fortroendevalda revisorerna och revisionskontoret,

I ”&rsrapporter” for ndmnder och “granskningspromemorior” for styrelser
sammanfattar Stadsrevisionen det gingna rets synpunkter pa verksamheten.
Sérskilda granskningar som sker under &ret publiceras [§pande som
“revisionsrapporter’” och i vissa fall som “promemorior”,

Publikationerna finns pa Stadsrevisionens hemsida. De kan ocksa bestillas frén
revisionskontoret.

STADSREVISIONEN
Revisionskontoret
www.stockholm.sefrevision

Besksadress: Hantverkargatan 3 A, 1 tr
Postadress: 105 35 Stockholm
Tetefon: 08-508 29 000

Fax: 08-508 29 399
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Fastighetsnamnden

FORSALJNING AV FASTIGHETER OCH MARK

Revisorsgrupp 2 har den 17 december 2008 behandlat bifogade revisions-
rapport (nr 18/2008).

Revisorerna ser sérskilt allvarligt pa att nimnden inte har ett tillrickligt
beslutsunderlag for att kunna bedtma affirsmissigheten i en forsiljning. Vi
anser att nimnden méste delges resultatet av utford virdering. Ocksé resultatet
av de kontroller som gjorts av koparen behdver ingé i nimndens besluts-
underlag.

Vidare bor fastighetsndmndens forséljningspolicy utvecklas och fortydligas.
Bland annat anges i policyn att fastigheter som inte #r strategiskt viktiga for
staden ska avyttras. Vad som &r strategiskt viktigt att figa bor framga av
policyn.

Revisorerna uppmanar nimnden att kontrollera att de riktlinjer som finns
upprittade for att vara ett stdd 1 forsiljningsprocessen foljs.

V1 vill ocksd uppmana ndmnden att folja lagen om offentlig upphandling och g
gdra otillatna direktupphandlingar.

Revisorerna hinvisar i vrigt till rapporten och dverldmnar den till
fastighetsndmnden for yttrande till revisorsgrupp 2. Yttrandet ska ha inkommit
till revisorsgruppen senast 2009-02-27,
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Exploateringsnamnden

FORSALJNING AV FASTIGHETER OCH MARK

Revisorsgrupp 2 har den 17 december 2008 behandlat bifogade revisions-
rapport {(nr 18/2008)

Revisorerna rekommenderar 6kad tillimpning av anbudsforfarande vid
markanvisning.

Revisorerna hénvisar till rapporten och éverlimnar den till exploaterings-

ndmnden for ytirande till revisorsgrupp 2. Yttrandet ska ha inkommit till
revisorsgruppen senast 2009-02-27.
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Sammanfattning

Revisionskontoret har granskat hur fastighetsndmnden och exploaterings-
nimnden arbetar med forsiljningar av stadens fastigheter och mark.

Forsiiljningarna bedéms i allt viisentligt ha skett i enlighet med respektive
nimnds forsiljningspolicy

Revisionskontoret gor beddmningen att de granskade forséljningarna i allt
visentligt skett i 6verensstdimmelse med faststéillda forsiljningspolicys.
Fastighetsndmndens policy bor dock utvecklas och fortydligas. Bland annat
anges i policyn att fastigheter som inte &r strategiskt viktiga for staden ska
avyttras. Vad som &r strategiskt viktigt att dga framgar emellertid ¢j av policyn.

Vid fastighetsnémndens {orsiliningar finns brister i nimndens
beslutsunderiag

Regelmiéssigt saknas information som dr nddvéndig for att ledaméterna i
fastighetsndmnden ska kunna bedéma affirsmissigheten i en fSrséljning.
Viérderingsdokumenten stannar hos handldggarna och nidmnden tar inte del av
dem vid beslut om forséljningar. Av 12 granskade forsédljningar har dessutom tre
genom{orts utan att vérdering dr gjord. Revisionskontoret anser att vérdering
alltid bor goras infor forsiljning av en fastighet och redovisas for nimnden med
forklaring av eventuella avvikelser fran féreslaget forsiljningspris. Det fore-
kommer éven att nimnden inte far information om vem kdparen r.

Vidare bor det framga av drendet varfor fastigheten ej anses vara av strategisk
vikt for staden att dga.

De interna riktlinjerna vid forséiljning foljs ej av fastighetskontoret

Att fatta beslut om forséljning alternativt fortsatt férvaltning ska enligt
riktlinjerna ske i ett internt beslutsforum. Det finns en s#rskild blankett
framtagen dér olika fakta om fastigheten skall anges. Vidare ska framgd om
forséljning foreslds och motivering till eventuell forsiljning samt prelimindr
forsédljningstidpunkt. Inte 1 nigon av de granskade forséljningarna finns en sddan
blankett upprittad.

Det finns inte heller dokumentation frén genomgéing av forséljningsférut-

sattningar som handliggare av forsiljningen haft med férvaltare och ekonom
infér en forsiljning.

Revisionsrapport nr x/2008 Forsiljning av fastigheter och mari
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Fastighetsniimnden genomfir otillitna direktupphandlingar av
fastighetsmiklar- och viirderingstjénster

Under perioden januari till och med oktober 2008 har ndmnden kopt méklar-
och virderingstjéinster for ca 3 miljoner kronor. Av dessa hidnfors ca 1,3
miljoner kronor till direktupphandlingar som strider mot lagen om offentlig
upphandling. Revisionskontoret uppmanar fastighetsndmnden att félja sina
ramavtal.

Exploateringsnimnden bor éverviiga okad tillimpning av anbuds-
forfarande vid markanvisning

Direktanvisning av mark 4r det vanligaste forfarandet, samtidigt som det
uppfattas som mest tveksamt frin omvérlden. Under 2008 har till och med
november ca 90 % direktanvisats, bade vad avser antal bostider och beriiknad
kopeskilling. I revisionsrapporten “Exploateringsprocessen” (nr 11 november
2008) redovisades att flera av de intervjuade bygghetrara anser att markanvis-
ningarna i stdrre utstrickning bor ske 1 konkurrens {or att garantera transparens
och objektivitet i forfarandet. Revisionskontoret foreslar att ndmnden éverviger
om inte en ¢kad tillimpning av anbudsf6rfarande kunde vara positivt.

Revisionsrapport nr x/2008 Forsaljning av fastigheter och mark
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1  Inledning

1.1 Bakgrund

Kommunfullmiktige anger i budget 2008 att staden ska ha en 6ppen instillning
till fastighetsforsiljning och att stadens mark utanfér kommungrénsen ska
inventeras och utredas i syfte att avyttras. Av fastighetsnimndens forsiljnings-
policy framgér att fastigheter som inte #r strategiskt viktiga for staden ska
avyltras.

Forsiljningsbetinget for exploateringsnémnden, d.v.s. inkomster frén
fastighetsforsiljningar, appgar i 2008 ars budget till 500 mnkr. Det ska byggas
15 000 bostider under nuvarande mandatperiod. Det innebér att markanvisning
ska ske med i genomsnitt 3 000 bostdder per ar under perioden.

1.2 Revisionsfragor
Revisionskontorets granskning ska ge svar pa foljande revisionsfragor:
o Genomfors forsdljningar affirsmissigt och enligt forsiljningspolicyn vid
fastighetsndmnden respektive vid exploateringsnimnden?
e Arrutinerna vid forséiljning effektiva och dndamélsenliga?
e Efterlevs exploateringsndimndens markanvisningspolicy?

1.3 Avgrinsningar och genomforande

Av fastighetsnimndens forsiljningar av fastigheter under 2008 har 12 drenden
granskats och av exploateringsndmndens markanvisningar har tre granskats.
Aven principerna vid forsiljning av mindre markomréden 1 anslutning till
privata tomter berdrs (s.k. tillskottsmark). Tomtrittsforsiliningar ingér dock
inte. Granskningen har genomforts dels genom studier av olika dokument, dels
genom intervjuer med handldggare och chefer vid berérda nimnder. Rapporten
ir faktakontrollerad av fastighetskontoret och exploateringskontoret.

2 Fastighetsnamndens forsaljningar

2.1 Fastighetsinnehav

Fastighetsndimnden ansvarar for forvaltning av fastigheter som inte naturligt
passar in i stadens fastighetsforvaltande bolag. Ndamnden forvaltar ett
fastighetsbestind som bestér av 1 940 byggnader fordelade pé cirka 770
fastigheter. Det omfattar frimst forvaltningsbyggnader, kommersiella
fastigheter, kulturfastigheter, lantegendomar, partihandelsomriden och
saluhallar. Antalet hyres- och arrendekontrakt uppgér till totalt ca 3 500. Hilften
av fastigheterna finns inom Stockholms stad och den andra hilften &r fordelad
mellan 17 kommuner spridda i tre lin. Arealen pd marken utanfér Stockholm

Revisionsrapport nr x/2008 Forsiljning av fastigheter och mark
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stad uppgar hosten 2008 till ca 25 000 hektar. Dessa markomraden innehéller
bl.a. friluftsomraden samt skogs- och jordbruksmark med tillhérande byggnader.

2.2 Styrande dokument

o [ kommunfullmdktiges budget 2008 anges att staden ska ha en 6ppen
mstdllning till fastighetsforséljning och att stadens mark utanfor
kommungrénsen ska inventeras och utredas 1 syfte att avyttras.

s Forsdljningspolicy avseende fastighetsndmndens fastigheter inom och
utanfor stadens grinser. Bland annat anges 1 policyn att fastigheter som
inte ar strategiskt viktiga for staden ska avyttras. Att en fastighet eller
grupp av fastigheter inte #r av strategisk vikt beslutas i samband med
ndmndens inriktnings- eller genomforandebeslut av en férsiljning. Ett
inrtktningsbeslut anger att en forséljningsprocess ska pabérjas och hur
den ska gé till for en viss grupp av fastigheter eller for en viss fastighet.
Genomforandebeslutet godkénner férsiljningen. Forsiiljningarna ska i
storsta mojliga man ske till marknadspris genom anbudsforfarande. Det
ska ocksa bedémas det som totalt sett dr bist for Stockholm stad, allts
hiinsyn kan ocksa tas till andra parametrar dn priset.

o | Fastighetsniimndens verksamhetsplan 2008 anges att férsiljnings-
inkomsterna for 2008 berdknas uppga till ca 1 250 mnkr. Den beriiknade
reavinsten uppgar totalt till ca 900 mnkr, varav 60 mnkr avser forsilj-
ning av sommargardar, dér reavinsten 6verfors till donationsfonder for
att komma stadens sommarkoloniverksamhet till godo.

¢ [ samband med ndmndens behandling av tertialrapport 1 2008 gjorde
majoriteten i fastighetsnimnden ett sdrskilt uttalande, bl.a. att "Det ir
vidare viktigt att ndmnden forsdkrar sig om att k6pare av stadens mark ar
seritsa akttrer med fortroende pd marknaden. Namnden efterstriivar att
genomfora markaffarer dir syftet &r ett langsiktigt dgande. Vi vill darfor
betona vikten av att kontoret genomfér vandelsprévning av parter som
kontoret avser skriva kontrakt med, samt att kontoret vid stérre
strategiska afféirer har med ovan ndmnda faktorer i bedémningen av och
vérderingen av de olika aktSrernas bud, vilket &r ett uttryck for god
affirsméissighet.”

o Forsdliningsprocessen finns beskriven i ett sirskilt dokument som

arbetats fram for att vara ett stod for de inom forvaltningen som arbetar
med forsidljningar av fastigheter. Dar redogérs i detalj f6r hur ett

Revisionsrapport nr x/2008 Forsiljning av fastigheter och mark



CBEE  STADSREVISIONEN 3(13)
“  REVISIONSKONTORET 2008-12-17

CTAD

forsdljningsérende ska handldggas och vem eller vilka som ansvarar for
vad. I beskrivningen av forsiljningsprocessen finns en kommunikations-
plan som ska tydliggéra vem som har kommunikationsansvaret under
hela forsdljningsprocessen. Den ska sdkerstilla att sdvill intern som
extern kommunikation fungerar vil.

o Forvaltningens dokumenthanteringsplan anger vilka handlingar som ska
diarieforas i ett forsiljningsdrende. Diarieféring ska ske fortlopande
under drendets glng och originalhandlingarna ska finnas hos registrator.
Detta dr en ny rutin frén april 2008. Tidigare forvarades hela forsélj-
ningsakten i original hos handlidggare under drendets gang for att limnas
till arkivering ftrst néir drendet var avslutat.

2.3 Organisation av forsiljningar

Tre projektiedare och en jordbruksforvaltare som #r direkt understillda
fastighetschefen handligger forsiljningar. En fastighetsutvecklare som tillhor
staben skdter vissa forsidljningar. I staben ingér ocksé en jurist som handligger
komplicerade juridiska fragor 1 forsiljningsirenden. I de flesta férsdljningar
anlitas savil miklare som virderare,

Ett inriktningsbeslut for en fastighet, eller en grupp av fastigheter, fattat av
fastighetsndmnden anger inriktningen for forsdljningen. Genomférandebestut
innebér att ndémnden godkinner avtal om forséljning.

Enligt fastighetsndmndens delegationsordning ska férséljningar under 3 mnkr
beslutas av férvaltningschefen under forutsdtining att nimnden fattat inrikt-
ningsbeslut, Finns e inriktningsbeslut ska nimnden alltid fatta genomforande-
beslut. For forsiljningar med en kopeskilling 6ver 3 mnkr krévs ett genom-
forandebeslut 1 ndmnden. For forsdljningar dver 20 mnkr krivs ocksé ett beslut i
kommunfollmiktige.

2.4 Granskning av 12 forsiljningar

Revisionskontoret har granskat 12 forsaljningar avseende bostadsfastigheter,
sommargérdar och jordbruksfastigheter. Fér dessa finns genomférandebeslut i
fastighetsndmnden eller forsdljningsbesiut av forvaltningschef. Tva av forsilj-
ningarna ska godkéinnas av kommunfullmiktige. Nedan redovisas revisions-
kontorets iakttagelser vid granskningen.

2.5 Nimndens beslutsunderlag

Regelmissigt saknas information som ir nddvindig for att ledaméterna i
fastighetsndimnden ska kunna beddma affdrsméssigheten i en forsdljning.
Viirderingsunderiagen stannar hos handliggarna och ndmnden far inte ta del av

Revisionsrapport nr x/2008 Forsiljning av fastigheter och mark
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dem nér beslut om genomforande av forsdljningen ska fattas. I tjansteutldtande
om forslag till genomférandebeslut anges ofta att “kdpeskillingen ér godtagbar
med hénsyn till utférd vérdering”. Vad som avses med “godtagbar” anges ¢j.
Virdering kan ske enligt olika metoder som ger olika virden. Ndmnden maste
delges resultatet av virderingen och vilken metod som berdkningen gjorts efter.

Ibland &r képarens namn borttaget pd den kopia av képekontrakiet som
namnden far som bilaga till fjéinsteutldtandet. Namnden méste fi information om
koparens namn och den bedémning férvaltningen gor av kparen,

Revisionskontorets bedémning
Revisionskontoret anser att nimnden inte har ett dndamalsenligt beslutsunderlag
och dérfor inte kan bedéma affiirsméssigheten i en forsiljning.

2.6 Forsaljningspolicyn

Av forsiljningspolicyn framgér att forséljningar ska ske genom anbuds-
forfarande. I vissa fall kan forsiljning ske utan anbudsforfarande genom
direktforsdljning. Fastighetens virde ska da vara bedomt av ett eller flera
virderingsinstitut varefter fastigheten under ett visst tidsintervall erbjuds till
sirskild intressent. Vid anbudsforfarande behover alltsa inte fastigheten vara
virderad.

I forvaltningens interna dokument dér det beskrivs hur forséljningsprocessen ska
genomforas anges att vid forsdljning genom anbud ska virdering goras vid
behov. Vidare att det vid riktad forséljning erfordras alltid minst en extern
virdering.

Innebdrden av forsiljningspolicyn &r att fastigheter som inte #r strategiskt
viktiga for staden ska avyttras. Kriterier for ndr en fastighet inte dr av strategisk
vikt for staden att dga framgar ej av policyn ej heller motiveras det i inriktnings-
eller genomforandebesiutet.

Som tidigare beskrivits i denna rapport (sid. 2) gjorde majoriteten 1 fastighets-
ndmnden ett sdrskilt uttalande 1 samband med ndmndens behandling av
tertialrapport 1 2008. Revisionskontoret kan konstatera att ingen av de fyra
handldggarna kéinde till uttalandet forrén revisionskontoret informerade om
detta. Att uttalandet inte delgetts forsdljningsgruppen &r inte acceptabelt.

Revisionskontorets bedéomning

Revisionskontoret gér beddmningen att de granskade forsdljningarna 1 alit
visentligt skett i Gverensstimmelse med faststilld forséljningspolicy. Policyn

Revisionsrapport nr x/2008 Forsiljning av fastigheter och mark
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behdver dock utvecklas och fortydligas. Av policyn bor bl.a. framgé att
forséljningar ska ske under optimala marknadsforutsittningar. Dirvid kan
exploateringsndmndens forsiljningspolicy anviindas som exempel.

Bland annat anges i forséljningspolicyn att fastigheter som inte #r strategiskt
viktiga for staden ska avyttras. Vad som krivs for att en fastighet ska anses vara
av strategisk vikt for staden att dga bor anges 1 policyn. I underlaget for
inriktnings- eller genomforandebeslutet bor dessutom framgd varfor berord
fastighet ¢j anses vara av strategisk vikt f6r staden att &ga,

Av forséljningspolicyn framgar att forséljningar ska ske genom anbuds-
forfarande. Vad som menas med anbudsforfarande ér oklart bland dem som
handlagger forsiljningar. I de flesta forsiljningar anvinder anlitad miklare
budgivning.

Av de granskade forsiljningarna som gjorts pa dppna marknaden har tre
genomforts utan att véirdering dr gjord. Detta dr inte affirsméssigt enligt
revisionskontoret. Fastigheterna har sélts pa 6ppna marknaden. Miaklare har
anlitats. Revisionskontoret menar att det &r rimligt att viirdering alltid utfors av
de fastigheter som ska séljas. Detta for att fd en uppfattning om ligsta virde pé
den fastighet som ska séljas.

Det bor vidare klargéras vad nimnden menar med langsiktigt dgande och
seriGsa aktdrer som ndmns i det sirskilda uttalandet fran nimnden.
Handliggama av forsdljningar méste dessutom informeras om namndens
instéllning.

Revisionskontoret rekommenderar att fastighetsnimnden upprittar en
forséliningsplan med prioritering av vilka fastigheter som ér limpliga att siilja
respektive behalla. Dir bor ocksa anges de skiil som ligger till grund for vacfor
en viss fastighet ska behallas eller sdljas. Forsiljningsplanen utgér ddrmed ett
underlag for ndmnden att avgéra om fastigheten dr av strategisk vikt att dga.

2.7 Fastighetsforvaltningens riktlinjer for forsiljningsprocessen

Att fatta beslut om forséljning alternativt fortsatt forvaltning ska enligt
riktlinjerna i stéddokumentet “férséljningsprocessen” ske i ett internt
beslutsforum. Det finns en sérskild blankett framtagen dir olika fakta om
fastigheten, t.ex. underhallsbehov och typ av upplételse, skall anges. Vidare ska
framgd om forsdljning foreslas och motivering till ev. férsiljning samt
preliminér forséljningstidpunkt. Inte i ndgon av de granskade foérsiljningarna
finns en sddan blankett upprittad.
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Det finns inte heller dokumentation fran genomgang av forséljningsforut-
sittningar som handldggare av forsdljningen haft med férvaltare och ekonom
infor en forsiljning. Bl.a. ska befintliga hyres-, arrende- och nyttjanderittsavtal
sigas upp och ekonomiska grunddata tas fram for fastigheten. Detta framgar av
riktlinjerna.

Revisionskontoret kan ocksd konstatera att objektbeskrivningen, som upprittas
av anlitad méklare, inte 1 ndgon av de granskade forsiliningarna godkénts av
ansvarig handléggare. Detta bor ske t.ex. genom att objektbeskrivningen
skriftligen godkénns med handlfiggarens namnunderskrift och datum. I en av de
granskade forséljningarna fanns felaktig information 1 den objektbeskrivning
som var underlag fér annonsering. Vidare ska koparens ekonomiska status
kontrolleras vid behov. Det dr vanligt att enda kontrollen av képarens ekonomi
som gors sker genom att anlitad méklare begér att kiparen visar lanelofte fran
bank.

Efter slutfort uppdrag ska anlitad méklare bl.a. redovisa hur marknadsforing
skett och intresse pd marknaden samt redovisa sammanstilining av budgiv-
ningen 1 form av kronologiska noteringar. | endast en av de granskade forsilj-
ningarna har en sddan shitredovisning ldmnats av anlitat maklarforetag

Revisionskontorets bedimning

Revisionskontoret uppmanar nimnden att kontrollera att de riktlinjer som finns
upprittade for att vara ett stod 1 forsdljningsprocessen f6ljs. Dessa #r viktiga for
att uppritthalla affirsméssighet i {6rsiljningsverksamheten.

2.8 Kop av fastighetsmiklartjanster och fastighetsvirdering

Under perioden januari till och med oktober 2008 har nimnden kopt méklar-
och vérderingstjénster for ca 3 miljoner kronor. Av dessa har nimnden kopt
vérderingstjénster fr ca 1,7 miljoner frén foretag som man i form av ramavtal
har upphandlat i enlighet med lagen om offentlig upphandling, LOU. De
iterstdende ca 1,3 miljoner kronorna hinfors till direktupphandlingar som
strider mot LOU.

Exploateringskontorets avdelning mark och vérdering anlitas ocksa for
virderingar av fastigheter.

Revisionskontorets bedomning

Revisionskontoret uppmanar nimnden att folja lagen om offentlig upphandling
och e} gora direktupphandlingar vid sidan av giillande ramavtal.
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2.9 Dokumentation och diarieforing

Handlingar rérande forséljningar av fastigheter ska diarieforas fortlépande
under drendets gang och originalhandlingarna ska finnas hos registrator. Detta dr
en ny rutin som giller frén april 2008. Tidigare forvarades hela forséljnings-
akten 1 original hos handldggare under drendets ging for att limnas till
arkivering forst nér drendet var avslutat. Revisionskontoret kan konstatera att
flera handlingar i de granskade forsédljningarna inte var diarieforda. Handlingar
som enligt forvaltningens dokumenthanteringsplan ska diarieforas. Det fore-
kommer ocksd att samma forséljningsérende har mer dn ett diarienummer.,

Vidare saknas ofta dokumentation dver de férhandlingar som forts med kdparen
av en fastighet.

Revisionskontorets bedomning

I &rsrapporten f6r 2007 framforde stadsrevisionen att stora brister finns i
ndmndens hantering av allmédnna handlingar och att riktlinjer och rutiner méste
forbattras. Vidare att efterlevnaden maste kontrolleras. Revisionskontoret anser
att ndmnden har vidtagit dtgédrder for att forbéttra riktlinjer och rutiner men att
det fortfarande finns brister 1 efterlevnaden av dessa.

2.10 Forsdljning av Hasselby slott

Fastighetsndmnden beslutade i november 2008 att godkénna forséljning av
Hisselby slott enligt upprétiat avtal f6r 50 mnkr. Ndmnden bedémde att
fastigheten inte &r strategiskt viktig for staden att dga. Fastigheten 4r sdld pa
Oppna marknaden utan att virderats av virderingsforetag. Namnden beslutade
ocksé att hemstilla om godkéinnande av forsdljningen hos kommunfullmaktige.

Fastigheten Hisselby slott 1 4gs sedan 1931 av Stockholms stad. Slottet 4r
ursprungligen frin 1600-talet. Fastigheten ingick 1 ett storre fastighetskop av
staden for att sikerstilla utbyggnadsmoijligheterna av bostéder visterut.
Fastigheten Hisselby slott 1 bestér av tio byggnader med en total uthyrningsbar
yta om ca 5 200 kvm. Slottet och flyglarna m.m. hyrs for ndrvarande ut pa
korttidskontrakt till privat konferensarrangér. Ytan pa tomten uppgér till totalt
61 000 kvm.

Enligt géllande detaljplan far fastigheten endast anvindas for alimént &ndamal
(A-mirkning}. Konferensverksamhet gar darfor bara att bedriva nér staden &dr
dgare till fastigheten, Dirfor beslutade exploateringsndmnden och fastighets-
némnden 1 juni 2008 att uppdra at stadsbyggnadsniimnden att padbdrja en plan-
process som avldgsnar den s.k. A-mérkningen. Kopet édr villkorat av att A-
mirkningen avldgsnas. Koparen dger ritt att frantridda kopet om inte stads-
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byggnadsnimnden senast den | juni 2009 har avligsnat den s.k. A-mérkningen
genom ett detaljplanebesiut som vunnit laga kraft.

I oktober 2008 beslutade l4nsstyrelsen att byggnadsminnesftrklara Hisselby
slott. Forklaringen innebér att for sex av de tio byggnadema utfirdats skydds-
bestdmmelser {6r hur byggnaderna ska underhdllas och vilka ingrepp som inte
fir goras. Skyddsbestimmelser giller dven for delar av slottsomradet, vilket
bla. innebir att parken och tridgarden inte far bebyggas och ska underhélias sa
att byggnadsminnets utseende och karaktir inte forvanskas. Undantaget fran
byggnadsminnesforklaringen &r ca 20 % av tomten, vilket innebér ca 12 000
kvm.

Av miklarforetagets objektbeskrivning framgar att i framtiden skulle de 12 000
kvm kunna erbjuda intressanta exploateringsmdjligheter. Exempel pé ny-
exploatering skulle kunna vara nybyggnad av bostider eller nigon form av
seniorboende.

Fér de inventarier som ska deponeras hos kdparen ska det upprittas en forteck-
ning av siljaren och kdparen. Det dligger koparen att vid en framtida Gverlatelse
av fastigheten informera den nye fgaren om stadens dganderitt till den 16sa
egendomen enligt upprittad forteckning. Den konst som ingar i kipet har
virderats innan forséljningen.

Revisionskontorets bedémning

Revisionskontoret kan konstatera att viirdering av Hisselby sloft inte gjorts infor
forsiljning pa dppna marknaden. Revisionskontoret anser att det dr rimligt att
viirdering alltid ligger till grand infor forséljning av en fastighet. Detta for att fa
en uppfattning om ldgsta virde pa den fastighet som ska séljas.

I nimndens genomfdrandebeslut anges att fastigheten inte dr av strategisk vikt
for staden att fga trots att exploateringskontoret 1 sitt remissvar angaende
byggnadsminnesférklaringen av tomten angav att ca 12 000 kvm kan
exploateras.
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3 Exploateringsnamndens forsiljningar

3.1 Markanvisningar

Exploateringsndmnden handhar bl.a. fragor om forviirv, dverlételse eller
upplatelse av fastigheter. Infér planeringen av ny bebyggelse fordelar
exploateringsndmnden genom markanvisningsbeslut den mark som staden dger
till olika intressenter. Detta kan ske genom direktanvisning eller via anbud. Ett
markanvisningsavtal upprittas dels som en bekriiftelse pA nimndens beslut och
dels pa att byggherren accepterar de villkor som giiller for markanvisningen.
En markanvisning ér tidsbegrinsad till tva ar fran exploateringsnimndens
bestut. Om en bindande 6verenskommelse om exploatering inte kan tréiffas inom
dessa tva ar kan staden gbra en ny markanvisning. Exploateringskontoret kan
dock medge forldngning under forutsittning att byggherren aktivt drivit
projektet och forseningen inte beror pa byggherren.

Det ér respektive projektledare och avdelningschef vid exploateringskontoret
som ansvarar for att beredning av markanvisning sker enligt markanvisnings-
policyn och for att uppriitta erforderliga avtal avseende exploatering och
forséljning. Som stod i sitt arbete har projektledaren bl.a. exploaterings-
handboken som finns pé forvaltningens intraniit. Alla markanvisningar tas upp i
exploateringsnimnden for godkénnande.

Kommunfullméktige har delegerat till exploateringsnimnden att besluta om
bl.a. forvirv och overlételse av mark, under forutsittning att kopeskillingen inte
Gverstiger 90 mnkr och att drendet inte 4r av principiell beskaffenhet. Enligt
exploateringsndmndens delegationsordning ska dverlitelse av mark upp till 2
mnkr beslutas av avdelningschef och upp till 5 mnkr av fsrvaltningschef, For
overlatelser 6ver 5 mmkr krivs beslut av nimnden.

3.2 Virdering av fastigheter

Exploateringskontorets avdelning mark och virdering genomfor viirdering av
den mark som ska anvisas en byggherre. Efter forhandling med byggherren
bestiims det pris per kvm mark som ska gilla fér anvisningen. Virderingen ska
innan ngmnden fattar beslut om markanvisning behandlas i stadens expertrad for
fastighetsfrigor. Expertradet bestar av sex ledaméter, varav ordforande utses av
exploateringskontoret, en ledamot av fastighetskontoret och dvriga fyra
ledamoter av stadsledningskontoret.
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3.3 Styrande dokument

Kommunfullmdktiges budger 2008: Namnden ska planera for 15 000 bostider
under mandatperioden, varav 1 000 i city. Vidare ska ndmnden utveckla
dialogen med byggforetagen i syfte att pdskynda bostadsbyggnadsprocessen.
Forsidljningsbeting, d.v.s. inkomster fran fastighetsforsdljningar, uppgar i
budgeten till 500 nmkr. T tertialrapport 2 avseende 2008 anger ndmnden att
beslut om fastighetsforsdliningar forvintas fattas under 2008 till ett virde om
1 300 mnkr.

Verksamhetsplanen 2008 anger att exploateringsndmnden ska besluta om
markanvisning for 2 500 — 3 500 bostider. Under 2008 har exploaterings-
nimnden anvisat totalt 2 988 bostider,

Markanvisningspolicy for bostadsfastigheter och andra exploateringsfastigheter
antogs av exploateringsnimnden 2007-04-19. I princip innebér policyn att mark
i samband med exploatering 1 forsta hand ska siljas. Mark for flerbostadshus
med hyreslidgenheter kan dock upplatas med tomtriitt.

1 policyn anges bl.a. att markanvisning efter anbudsforfarande avseende pris pa
marken bor ske i sddan omfattning att staden har goda kunskaper om marknads-
vérdet pd mark i stadens olika delar. Direktanvisning kan goras vid forséljning
av mark d& markvirdena 4r kiinda eller da det finns motiv att vilja en viss
byggherre. Vid valet av byggherre, bade vid anbud och direktanvisning ska
hénsyn tas till dennes ekonomi, stabilitet och intresse av langsiktig forvaltning
av bebyggelsen med avsedd upplatelseform.

Exploateringsnidmnden beslutade 2007-10-11 att godkdnna forslag till grund-
ldggande policy for forsdlining av den mark som forvaltas av exploaterings-
némnden. Policyn giller f6r all mark som exploateringsnimnden férvaltar, d.v.s.
savil obebyggd mark inom exploateringsprojekten som mark som redan ér
uppliten med tomtritt eller arrenderiitt. Ett antal principer ska vara vigledande
vid férsiljningar bl.a. féljande:

¢ Forsdljning ska ske till marknadspris.

s Forsdljning ska ske med anbudsférfarande i sddan omfattning att
prisnivan #r kind i olika omraden i staden.

¢ Forsiljning bor ske under optimala marknadsforutsittningar, d.v.s. i
hégkonjunktur.
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¢ Infor varje forsiljning ska en analys av framtida ekonomiska
konsekvenser i form av effekter pa bokforda virden, minskad
avkastning, skatteeffekter m.m. goras.

 Forsiljningar bor spridas ut Sver tiden, dels med hznsyn till att plétsligt
stort utbud kan séinka den allminna prisnivén pa fastighetsmarknaden,
dels beroende pa att det 4r svart att avgdra nér konjunkturliget ér helt
optimalt.

3.4 Granskning av tre markanvisningar

Revisionskontoret har granskat tre markanvisningar, En avser byggande av
hotell och har anvisats efter anbudsférfarande. Tv4 har direktanvisats for
byggande av bostider. Némnden har godkint tvd av anvisningarna medan den
iredje har beslutats pé delegation och anmiilts till namnden.

De granskade forséljningarna beddms ha skett i enlighet med nimndens
markanvisningspolicy och forsiljningspolicy.

De enda handlingar som fanns i registraturet avseende de granskade mark-
anvisningarna var tvi dverenskommelser om exploatering med 6verlitelse av
mark och ett kopeavtal. Siledes saknades t.ex. anstkan om markanvisaing och
tjiansteutlatandet som dr underlaget for exploateringsndmndens beslut om mark-
anvisning. Vid intervju av ansvarig projektledare kunde dock konstateras ait alla
handlingar fanns sorterade i sirskild projektpérm. For att underlitta att halla god
ordning till gagn for det egna arbetet och dven den offentliga insynen bér alla
in- och utgende handlingar av betydelse for drendet forvaras pa ett stille. Vad
géller bestillning av virdering och virderingspromemorian diarieférs dessa
dock i sérskild verifikationsserie och forvaras pa annan plats #n i registraturet.
Dessa virderingar #r sekretessbelagda handlingar som maste diarieforas.

I markanvisningsavtalet anges ofta att kopeskillingens storlek ska fir tiden frén
avtalets undertecknande till betalningstidpunkt indexeras enligt sérskild formel.
Detta f6r att hénsyn ska tas till eventuell upp- eller nedgéng av marknadspriset. I
en av de granskade markanvisningarna fanns inte underlag i projektpirmen som
styrker att de belopp och den yta som ligger till grund for den nya och ligre
kopeskillingen #r de riktiga. Berdkningen var utford av projektledare men bor
utforas av ansvarig vérderare vid avdelningen mark och virdering. Revisions-
kontoret anser att siirskild blankett bor finnas som stod for denna beréikning och
for att dokumentationen ska bli tydlig. Till blanketten ska biliggas det underlag
som styrker t.ex. en dndrad byggritt. Utriikningen bor godkiinnas av nérmaste
chef.
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Direktanvisning av mark dr det vanligaste forfarandet, samtidigt som det
uppfattas som mest tveksamt fran omvirlden. Nér ett foretag har séint in anstékan
om markanvisning och sjilva uppmirksammat den obebyggda marken, kan
direktanvisning ges relativt litt till foretaget, under fSrutséttning att inget annat
foretag visat intresse for samma mark och att kdpeskillingen dr marknads-
missig. Alla foretag har dock inte majlighet att leta mark: I revisionsrapporten
“Exploateringsprocessen” (nr 11 november 2008) redovisades att flera av de
intervinade byggherrarna anser att markanvisningarna 1 storre utstrickning bor
ske i konkurrens for att garantera transparens och objektivitet 1 férfarandet.
Under 2008 har till och med november anvisats ca 10 % efter anbud, bade vad
avser antal bostider som beriiknad kopeskilling. Revisionskontoret foreslér att
nimnden dverviger om inte en kad tilldimpning av anbudsférfarande kunde
vara positivt. Det kan ocksé ifragasittas om 10 % &r tillvickligt for ge en
tillforlitlig bild av prisnivén i olika delar av staden.

Revisionskontorets bedémning

Revisionskontoret rekommenderar ndmnden att forvara alla in- och utgdende
handlingar av betydelse for drendet pa ett stidlle. De sekretessbelagda
viirderingarna kan dock forvaras pa annan plats.

Revisionskontoret foreslar att nimnden §verviiger om inte en dkad tillimpning
av anbudsférfarande kunde vara positivt. Det kan ocksa ifrdgasiittas om 10 % ir
tilirackligt for ge en tillforhitlig bild av prisnivan i olika delar av staden.

3.5 Forsdljning av tillskottsmark

Till och med november 2008 har 42 forfrigningar angédende kop av tillskotts-
mark inkommit till exploateringskontoret. Med tillskottsmark avses ett litet
markomride som ligger intill en annan tomt, Vid sédana forfrigningar genom-
fors en utredning pd exploateringskontoret for att avgdra om staden har framtida
behov av marken. Exploateringskontoret har avslagit en tredjedel av arets
inkomna forfragningar om kép av tillskottsmark bl.a. pa grund av att marken
bedéms som virdefull for staden att ha kvar.

Virdet pa en fastighet utgér i normalfallet ifrén huruvida det finns en ritt att
bebygga den eller ¢j. Séledes blir en tomt mer virdefull efter kopet av till-
skottsmark om den blir delbar och den avstyckade tomten erhéller en bygeritt.
Vid forséliningar vérderar exploateringskontoret tillskottsmark enligt den
princip, genomsnittsvirdeprincipen, som blev gillande efter en dom i hégsta
domstolen frén 1956. Virderingsprincipen utgdr ifrdn att den vinst som uppstér
till foljd av den nya fastighetsbildningen ska delas melian de ingaende fastig-
hetsdgarna enligt en 1 forvig bestimd matematisk formel. For att en kopare inte
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ska behdva betala mer for tillskottsmarken 4n vad den nya fastigheten 6kar i
vérde finns en sparregel som innebir att priset kan jimkas.

Revisionskontorets bedémning

Revisionskontoret bedémer att exploateringsndmnden har tillfredsstiliande
rutiner for hantering av forsiljningar av tillskottsmark och att forsiljningarna
hanteras utifrén géillande praxis.
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