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SAMMANFATTNING

Gatu och fastighetsnamnden beslutade 2003-12-09 om bildande av en
stiftelse for skydd av biologiska och rekreativa varden inom stadens
lantegendomar. At kontoret uppdrogs att under innevarande vér inkomma
med detaljerat fordag till stiftelsebildning. Kontoret har valt att av
tidsmassiga skél, bl a tidskrdvande fastighetsutredningar, fordela uppdraget
patvatjansteutl &anden varav detta ar det forsta. Det andra berdknas kunna
forelaggas namnden senare i var och skall bl ainnehalla ett forslag pask
exploateringsfastigheter som skulle kunna ligga kvar inom gatu- och
fastighetsnamnden.

| tjansteutl dtandet redovisas fordag till stiftelseférordnande och stiftel se-
stadgar, bada utarbetade i néra samrad med stadsl edningskontorets juridiska
avdelning, som aven utarbetat en promemoria 6ver de réttsliga forutsatt-
ningarna. Aven den bil&ggs.

Av tjansteutl atandet framgar att den tilltankta stiftelsen & en néringsdrivan
de dtiftelse, &ven kallad verksamhetsstiftelse. Av en sadan forutsétts bl a att
den skall kunna leva pa egna meriter, d v s ha forutsattningar att ekonomiskt
klara sig utan driftsbidrag. Kontoret konstaterar i utlatandet att skotseln av
stiftel sens egendomar i stor utstrackning kommer att likna den skétsel som
for nérvaranden gdller fér egendomarna. Mot den bakgrunden har
egendomarnas nuvarande ekonomiska resultat tagits som grund for
beddmning av stiftelsens framtida ekonomi. Kontoret har darvid kommit till
dutsatsen att under forutséttning att i huvudsak samtliga egendomar fors
over till stiftelsen, kommer kravet pa uthdlliga sunda ekonomiska
forutsdttningar for stiftelsen att foreligga. Ytterligare en férutsdttning ar att
egendomarna fors 6ver som gava och att stiftelsen befrias fran
bokf6ringsmassi ga kapitalkostnader.

| gengdld for detta kan stadens arliga agartillskott, som uppgar till mot-
svarande belopp upphtra . Ett 6verforande av egendomarna pa detta satt
utloser g heller négra forkopsrétter for kommuner eller arrendatorer.

Kontoret noterar ocksa att personal sammanséttningen och a dersstrukturen
pa bertrd personal & av den karaktaren att tiden for en stiftelsebildning &r
lamplig.

UTLATANDE
Bakgrund

Gatu och fastighetsnamnden beslutade 2003-12-09 om bildande av en
stiftelse for stadens lantegendomar. Som underlag for beslutet 1ag kontorets
tjansteutl atande 2003- 11-18. Beslutet om stiftel sebildning utgjorde ett
principbesiut och innebar ett uppdrag till kontoret att under varen 2004
inkomma med ett detaljerat forsag. Kontoret har av tidsmassiga skél valt att
dela upp den 6nskade redovisningen i tva separata tjansteut|dtanden varav
detta & det forsta. Ett senare, som i huvudsak kommer att utgora en



fastighetsforteckning over vilka fastigheter som foresdasingai den blivande
stiftelsen och vilka fastigheter som fored as juridiskt forbli kvar hos gatu-
och fastighetskontoret, avser kontoret presentera for namnden senare under
varen. Skalet till denna uppdelning &r att kontoret bedomer det som viktigt
att beslut om stiftel seférordnande och stadgar fattas snarast mojligt, sa att
arbetet med 6verforandet kan komma igang.

Stiftelsensinriktning

Forordnande och stadgar

Detta tjansteutlatande utgor kontorets redovisning av forsag till stiftelse -
bildning Med utl&andet medfoljer som bilagor férdag till ” Stiftel seforord-
nande” enligt bilaga 1 samt foérdag till ” Stiftelsestadgar” enligt bilaga 2.
Béda dessa har utarbetats i ndra samrad med stads edningskontorets
juridiska avdelning, som dessutom har utarbetat en promemoria om réttsliga
forutséttningar for Egendomsstiftelsen enligt bilaga 3.

Principer for stiftelsebildningen

Motivet for kontorets fordag till stiftelsebildning var insikten om behovet
av en langsiktig, ssmmanhallen forvaltning av lantegendomarna med det
almannas intresse for 6gonen. | princip gallde detta stadens hela lantegen —
domsinnehav, eftersom de skyddsvérda omrédena ligger utspridda over i
stort sett hela markinnehavet. Dessutom krévs en samordnad genomténkt
skotsel av stérre sammanhangande omraden for att pa basta sétt kunna
tillgodogdra sig omradenas kvaliteter. Det allméannaintresset for ett sadant
skydd av stadens markinnehav i form av t ex en stiftelsebildning, hade
ocksa tydligt framgétt av svaren pa en omfattande remiss till myndigheter
och organisationer.

Ett regeringsuppdrag ar 2002 till lansstyrelsernai de folkrikaste lanen,
bland annat Stockholms l&n, pekar ocksa pa ett Gvergripande nationel It
intresse i sammavriktning.

Kontoret konstaterade i utldtandet, att en forsta grundforutséttning for en
sadan skoétsel, som skall kunnatillvarata naturmiljons, kulturmiljons och
friluftdivets intressen, &r att den & av |angsiktig karaktér. Detta forutsétter i
sin tur ett tryggat, langsiktigt nagorlunda stabilt markédgande, oberoende av
politiska majoritetssvangningar.

Fordagen till stiftelseférordnande och stiftel sestadgar ar utformade mot
bakgrund av dessa férutséttningar.

Stiftel sefér or dnandet

Beskrivning

Stiftel seférordnandet &, som framgér av bilaga 1 ganska kortfattat. Det in-
nehdller i huvudsak endast det formella dverforandet av egendom till
stiftelsen och tillséttande av styrelse, samt en portal paragraf om stiftelsens
andamal. | 6vrigt hanvisar stiftelseforordnandet till de bilagda stadgarna.
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Stiftelsestadgarna

Beskrivning

Stiftel sestadgarna reglerar stiftelsens tillténkta verksamhet och framgar i sin
helhet av bilaga 2. Stadgarna innehaller ocksa diverse formalia avseende
sammantrédesordning, revision m m. Nagra punkter i stadgarna onskar
kontoret dock sarskilt peka pa.

| ovan namnda tjansteutl &tande 2003- 11- 18 foreslogs att stiftelsen skulle
kallas " Storstockholmsstiftelsen”. Nu foredas i stallet namnet ” Egendoms-
stiftelsen i Stockholms lan” vilket béttre definierar stiftel sen.

Stockholms kommun kommer att tillsétta samtliga ledaméter i styrelsen,
vilket garanterar kommunalt inflytande.

Verksamheten forutsétts ha sadan ekonomisk bérkraft att den kan " sta pa
egna ben”, vilket gor att kommunala medel g behdver tillskjutas arligen.

Forandringar i markinnehavet skall kunna ske, men storre sddana forutsatter
kvalificerad majoritet i styrelsen. Styrelsen utses av kommunfullméaktige.

Fastighetsrattsliga/ juridiska aspekter

Egendomarna &r belagnai andra kommuner. Som framgéar av stadslednings-
kontorets promemoria, enligt bilaga 3, & varken den kommunaa
forkopslagen, som reglerar kommuners rétt att férkdpa mark, eller
arrendeforvarvslagen, som reglerar jordoruks- eller bostadsarrendatorers rétt
att forvarva arrendestdlet, tillampliga vid den tilltankta formen av
Overforing av egendom till stiftelsen. Daremot torde 6verférandet av
egendomarna komma att prévas enligt jordforvarvsagen.

Ekonomi

Allmant

Det i stadgarna angivna andamalet for stiftelsen och dess forvaltningsprin-
ciper skiljer sig g sarskilt mycket fran de principer som for nérvarande
tilldmpas vid egendomarnas forvaltning. Huvudsyftet med stiftel sebildning-
en &r g drastiska forandringar av metoderna i egendomsférvaltningen, utan
snarare en garanti for att dessa bibehalles genom ett tryggat |angsiktigt
mark&gande.

Som ovan namnts forutstts en stiftelse som ekonomiskt ska kunna’ sta pa
egnaben” dv s generera &liga driftstverskott. Nedan redovisas darfor en
forenklad beskrivning av stiftelsens tillténkta ekonomi. Eftersom négra
omedelbara storre forandringar av driftsinriktning € torde vara aktuella,
baseras bedomningarna pa affarsomrade egendoms driftsresultat for de
senaste aren. Eftersom egendomarna forutsétts 6verlamnas som gava
bortses hér fran de kapitalkostnader som belastar nuvarande resultat. Men



S

som en fdljd av detta bortses ocksa fran det agartillskott av samma
storleksordning som ocksa varje & gottskrivs egendomsforvaltningen.

Kapital skatter
Som framgar av promemorian, enligt bilaga 3, blir stiftelsen oinskrankt
skattskyldig.

Forutom inkomstskatt och mervéardesskatt tillkommer fastighetsskatt. Den
senare & att betrakta som en fast kostnad beroende av ingdende fastigheters
taxeringsvérden. Avgorande for dessa skatters storlek &r — forutom
eventuella férandringar till foljd av andringar i skattelagstiftningen - vilka
egendomar som beslutas komma att inga i stiftelsen. Kontoret avser
inkomma under varen med ett sarskilt tjansteutlatande med fordlag till detta.
For hela egendomsinnehavet kan de ssmmanlagda kapital skatterna och
fastighetsskatt uppskattastill c:a2 - 3 mnkr.

Intékter

Egendomsverksamhetens intékter utgérs i huvudsak av hyror, arrenden och
uppléatelser av olika slag samt 6verskott av skogsbruksverksamhet. Samtliga
dessa intékter & - majligen med undantag av skogsbruksintakterna -
tamligen opaverkade av konjunktursvangningar, och foljaktligen ganska
forusagbara och stabila ar franar. De uppgar netto till 3 till 4 mnkr per & i
nulaget. Forutom direkta verksamhetskostnader &r detta nettoresultat da

bel astade med personalkostnader pa drygt 6 mnkr samt overheadkostnader
pac:a2 Mnkr. Det & alltsarimligt att anta att stiftelsen &ven med en arlig
bersknad kapitalskatt pa ett par miljoner kronor bor ha goda majligheter att
"garunt” pa egna meriter. Betydande minskning av framforallt
overheadkostnaderna torde ocksa vara majlig. Det bor dock poangteras att
dessa ekonomiska resonemang bygger pa forutsattningen att nuvarande
egendomsverksamheten dverforsi allt vasentlig del till stiftelsen. Mer
preciserade prognoser dver ekonomin kan lamnas forst da beslut fattats om
vilka omraden som skall undantas vid stiftel sebildningen. For stiftelsens
ekonomi &r det av vasentlig betydel se att dessa undantag € blir omfattande.
Kontoret dterkommer som ovan namnts inom kort i sarskilt tjansteutlatande
med fordlag till urval av egendomar som € skall ingai stiftelsen.

Per sonal

Av fordaget till stadgar framgar under § 7 bland annat at:

" Styrelsen skall genom en arbetsordning faststélla arbetsformerna och
riktlinjerna for verksamheten.”

Detta innebér att beslut om antal tjanster och deras karaktar g kan fattas
forran en styrelse tilltratt och borjat arbeta. Fragan instédller sig d& vad
hander med den personal som for narvarande & anstélld inom affarsomréde
egendom i samband med och efter att stiftelsen kommit till stand och
pabdrjat sin verksamhet.

Kontoret vill forst och framst konstatera att stadens trygghetsavtal fort-

farande géller och att samtliga dérigenom kan kénna en trygghet i sin
anstdlning hos staden.
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Nuvarande affarsomrade egendom &r for narvarande bemannad med 13
tjanster, vilket i stort sett far anses motsvara det nuvarande behovet. Négra
befattningshavare arbetar till viss del & andra enheter inom kontoret, men i
gengdd mottar naturligtvis affarsomrédet tjanster fran andra enheter. Den
av dtiftelsen tilltankta verksamheten kommer i mangt och mycket att likna
den som nu bedrivs inom afférsomrade egendom. Dettai sin tur innebér att
de arbetsuppgifter som for narvarande utfors inom affarsomrade egendom
kommer att behdva utforas aven inom stiftelsen. Erforderlig kompetens for
dessa arbetsuppgifter finns altsa i hog utstrackning att hamtainom
affarsomréde egendom. Speciellt galler dettai ett inledningsskede dar en
stor anhopning av dvergangsarbeten bade av administrativ- och
forvaltningsméassig karaktér kommer att erfordras, och dér kdnnedom om
arbetsomrédet kommer att vara av stort varde. En stor del av dessa
arbetsuppgifter kan utforas antingen fran en anstallning inom stiftelsen eller
med en fortsatt anstalining inom gatu- och fastighetskontoret. Det torde
alltsa finnas goda majligheter att tillskapa vafrihet och goda
arbetsmdjligheter for befintlig personal. Aldersstrukturen inom
affarsomréade egendom & ocksa sadan att stora pensionsavgangar kommer
inom kort. Med en pensionsdlder pa 65 & kommer vid stiftelsens tilltankta
start, den forsta januari & 2006, 12 personer att finnas kvar. Av de da
kvarvarande & endast tre under 60 ar. Forutséttningarna for en smidig
Overgang till stiftelseverksamhet med ett utnyttjande av befintlig personal
och en forsiktig nyrekrytering av ny kompetens bedémer kontoret darfor
som mycket goda. Konk reta diskussioner om bemanning kan upptas forst
sedan stiftel sens styrelse tillsatts. Kontoret finner det darfor angeléget att
detta sker snarast mgjligt.

Samr &d

Gatu och fastighetskontoret har haft samrad med stadsl edningskontoret,
juridiska-, personalpolitiska- och finansavdel ningen.

Information till personal har genomforts vid arbetsplatstréff 2004-02-19.
| enlighet med ndmndens uppdrag har kontoret ocksa i drendet fort diskus -
sioner med Skargardsstiftelsen. Det har darvid kunnat konstateras att bade
mal séttning, agandeforhallanden och driftsinriktning avviker pa ett sddant
Sétt att inlemmandet av stadens marker i Skargardsstiftelsen g ar lamplig.
Déaremot kan ett visst samarbete ske nér det galler forvaltningsfragor.

Kontor ets for dlag/synpunk ter

Kontoret fores&r att den av namnden 2003-12-09 féreslagna stiftelsen for
&gande och skotsel av stadens egendomar bildas i enlighet med

stiftel seurkund enligt bilaga 1 och stadgar enligt bilaga 2. | avvaktan pa
stiftel sebildningen och markoverforandet till denna skall pagaende €
fardigforhandlade markforsaljningar, med undantag av sddana som avser
byggnader med tomt, i méjligaste man begréansas.



Tidplan

Kontoret anser att en realistisk tidpunkt for stiftelsen att tréda i kraft ar
2006-01-01. Detta forutsatter dock att det formella beslutet om antagande
av stiftel seférordnande och stadgar fattas av fullmaktige snarast magjligt.
Likaviktigt & att beslut om styrelseordférande och styrel semedlemmar
fattas snabbt. Kontorets forhoppning i sin tidsplanering &r att detta sker
under kommande host. Med bedlut fattade och styrelse utsedd kan verk-
stéllande direktdr och 6vrig personal rekryteras, utbildas och borja verka
Nuvarande lagstiftning innebér ett stort ansvar for styrel seledamater na.
Detta forutsitter i sin tur gedigna kunskaper inom verksamhetsomradet. |
sin tur torde detta generera behov av adekvat utbildning for
styrelseledamoterna. Allt dettatar tid, vilket accentuerar behovet av att
erforderliga bedlut g fordrojs.

Konsekvenser/Omstruktureringskostnader

Av vad som ovan framforts framgar att kontorets uppfattning &r att till
stiftelsen vid starten i princip kan 6verforas de markomréden enligt bilaga
4,1 nuldget g helt komplett, och den verksamhet som fér nérvarande
bedrivs vid affarsomrade egendom. Undantaget da de markomraden som
skall forbli juridiskt kvar hos gatu- och fastighetsnamnden. Detta gor
overforandet nagorlunda enkelt men trots detta kommer naturligtvis en
mangd omstruktureringsproblem att uppsta — kanske framfor alt inom
budget och redovisningsverksamheten. Detta for med sig
omstruktureringskostnader vars storlek kontoret for narvarande har svart att
beddma. Ett klokt gemensamt utnyttjande av den befintligapersonalen
borde vasentligt kunna halla nere dessa kostnader. Dessuitom krévs
naturligtvis redan fran forsta dagen viss tillgang till likvida medel. |
samband med Overférandet bor darfor stiftelsen tillférsakras visst
rorelsekapital. Kontoret aterkommer i drendet da det klarare framgar — inte
minst betréffande personal placeringar och persona kostnadernas fordel ning,
hur stort medel shehovet kan vara.

SLUT
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