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SAMMANFATTNING

Kommunfullmaktige beslutade 1999-06-14 om nya villkor for frikdp av
tomtrattsmark for smahus. For smahustomtratt utan andel i gemensamhets-
tomt faststélldes priset till 50 % av marktaxeringsvéardet. For smahustomt-
rétt med del i gemensamhetstomt faststélldes dock att priset som l&gst
kunde utgdra 40 % av marktaxeringsvardet.

Sedan bedutet fattades har drygt 18 600 intresseanmal ningar kommit in till
kontoret, den stérsta delen redan under hdsten 1999. Av dessa & det ca.
16 600 som har valt att fullfolja frikopet. For narvarande aterstar det ett
hundratal intresseanmaningar som annu inte har behandlats.

Det genomsnittliga priset pa de forsdlda tomtrétterna & ca. 170 000 kr. De
totala intakterna fran kopeskillingen uppgér till ca. 2,8 Mdkr att stallas mot
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det totala bokforda vardet pa ca. 8,3 Mdkr. Detta genererar en reaforlust pa
ca 5,5 Mdkr.

For att klara arbetsbel astningen anstélldes en sérskild projektgrupp. Under
1999-2001 hade kontoret i genomsnitt 12 projektanstallda som arbetade
heltid med tomtréttsforsaljningen. Denna grupp halverades under 2002 da
mangden inkommande intresseanmalningar kraftigt avtog. Projektgruppen
uppl ostes vid arsskiftet 2002/2003.

UTLATANDE

Bakgrund

Tidigare forsaljningar

Forsta gangen ett erbjudande om frikop av smahustomtrétt gick ut var 1993-
1994. | enlighet med kommunfullmaktigebeslutet 1993-06-21 utgjorde
frikOpspriset 74 % av marktaxeringsvardet enligt AFT-90. Frikopsnivan
motsvarade det faktiska avgadsunderlaget for en smahustomtrétt utan andel
i gemensamhetstomt och med beviljad smahusrabatt. Nivan gélde vid
frikop av alla smahustomtrétter oavsett andel i gemensamhetstomt. Om
forsadjning aktualiserades under |6pande avgaldsperiod justerades priset
med hénsyn till utgdende avgald. Det genomsnittliga frikdpspriset landade
da pa 65 % av marktaxeringsvardet. Det var ca. 130 tomtréattshavare som
frikdpte sin tomtrétt denna gang.

Andra forsaljningsomgangen var under perioden 1996-1997. Enligt beslutet
i kommunfullméaktige 1996-11-15 baserade sig frikopspriset pa att intak-
terna av framtida avgalder nuvardeberaknades for en kalkylperiod om 30 &r.
FrikOpspriset utgjorde enligt detta 73 % av marktaxeringsvérdet. | realiteten
medforde priskorrigeringar for del i gemensamhetstomt, utgdende avgald
samt smahusrabatt att det genomsnittliga frikdpspriset landade pa 54 %.
Under denna period valde ca. 800 tomtréttshavare att frikdpa sin mark.

Gallande beslut

1999-06- 14 fattade kommunfullmaktige beslut om att prisséttningen vid
forsdjning av tomtrattsmark for smahus skulle andras. | beslutet fast-
stélldes att frikOpspriset for smahustomtrétt utan del i gemensamhetstomt
skulle séttas till 50 % av marktaxeringsvardet. For smahustomtratt med del i
gemensamhetstomt reduceras frikopspriset med hansyn till storleken pa
andelen i gemensamhetstomten samt |angden pa dterstéende avgal dsperiod.
Frikopspriset kan i dessa fall som l&gst bli 40 %. For de smahustomtrétter
déar marktaxeringsvérde saknas eller & missvisande kravs en sarskild véarde-
ring, ett beslut som fattades i kommunfullmaktige redan 1998-01-19.

Kontoret gick ut med ett informationsbrev till samtliga ca. 26 000 tomt-
réttshavare. Informationen om frikdp som lades ut pa GFK:s hemsida,
annonsering i dagspressen och uppmérksamhet i media bidrog ocksa till att
informera tomtréttshavarna om majligheten att frikdpa. Intresset blev



mycket stort och bara under september manad 1999 kom det in ca. 8000
intresseanmaningar till kontoret.

Projektet

| tjansteutl&andet ” Oversyn av frikopspriser for sméhustomtratter mm”
(GFN 1999-03-23) gjordes en uppskattning av personalbehovet till ca. 10
personer. Detta mot bakgrund av att det som mest arbetade ju personer med
forsdljningen 1997-1998 och att intresset férmodligen skulle 6ka betydligt
den har gangen.

For att organisera och administrera den forsta delen av forsaljningen anstall-
des sommaren 1999 en sarskild projektgrupp bestdende av sex personer. For
att rekrytera ytterligare personal genomfordes en informationskampanj pa
KTH for att finna nyutexaminerade lantmétare och under hosten anstalldes
ytterligare tre personer. Efter arsskiftet 1999/2000 insdg man att for att
minska handlaggningstiderna och kunna erbjuda bra service behévde man
anstélla betydligt fler men det var forst efter att kammarrétten fattat beslut
om att inte utfarda verkstallighetsforbud (se nedan) som gruppen utokades.
Under dren 1999-2001 hade projektet i genomsnitt 12 projektanstadllda
medarbetare. D& antalet intresseanméaningar kraftigt minskade under 2001
och man forutspadde ett nast intill obefintligt intresse under 2002
halverades gruppen under 2002. Projektanstéllningarna for aterstoden
upphorde vid arsskiftet 2002/2003.

Hanteringsor dningen

Intresseanma ningarna har handlagts i turordning efter anmal ningsdatum.
For att ett frikdp skall kunna genomféras har en handldggare kontrollerat
tomtrattskontraktet, kontrollerat ev. ledningar hos de ledningsdragande
bolagen och vid behov uppréttat nddvandiga servitut. Handléggningstiden
(inkl. kétid) for en tomtratt anmald under 1999-2000 har i vissa fall varit sa
lang som upp till 1,5 & medan det tagit ndgot kortare tid for de som anmalt
sig under 2001 och 2002. De langa handlaggningstiderna beror framfor allt
pa den stora volymen intresserade men aven pa att arbetsbel astningen dkade
kraftigt &ven hos de ledningsdragande bolagen samt behovet av lantméteri-
forréttning, servitut mm i vissa kvarter.

Forsaljningen

Nedan foljer en sammanstalining av forséljningen arsvis fram till arsskiftet
2002/2003.

1997-98 1999] 2000f 2001 2002] Totalt:

Antal intresseanmalningar : 32| 13504] 4421 448 234 18639
Antal uppréttade avtal: 0 1293] 9701 6157) 1230| 18381
Antal sdlda: 0 842| 8404] 5870, 1475 16591
Genomsnittlig képeskilling: 203 000] 156 000] 176 000 185 000| 168 000
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Att den genomsnittliga kopeskillingen var hogre 1999 an t.ex. 2001 trots att
marktaxeringsvardena hojdes 2001 antas bero pa att de som var snabbast
med att anméaintresse till stor del var tomtréttshavare i Vasterled, Bromma
och Enskede, omraden med de hogsta marktaxeringsvardena.

Eftersom det fortfarande kommer in intresseanmalningar, finns det fortfar-
ande de som kontoret inte har bérjat behandla. Dessutom finns det ett stort
antal kopeavtal som tecknats, men som har tilltréade under 2003.

Antal obehandlade anmalningar vid arsskiftet 2002/2003: 141

P&gaende arenden som kommer att avslutas under 2003: 378

Pagaende arenden innefattar bl.a. tomtrétter dar det behdvs nagon forétt-
ningsdtgard, dér tilltradet har flyttats fram, dér det pagar en bodelning eller
dar vi vantar pa en bouppteckning.

Handelser varda att notera

I nfor mationsbrevet

WM-data engagerades for att skicka ut informationsbrevet om majligheten
att frikdpa men p.g.a. ett datafel blev de taxeringsvarden som uppgavs i
brevet felaktiga, ett par extra nollor smég sig in sa att marktaxeringsvardena
hamnade i miljonklassen. En réttelse skickades omedelbart ut. | vissa fall
kom till och med réttelsenfram sa fort att det ursprungliga, felaktiga, brevet
kom efter réttelsen. Allt detta orsakade forstas forvirring hos tomtrétts-
havarna och kontoret fick &gna en hel del tid till att reda ut saken patelefon.

Overklaganden

Fyra kommuninnevanare 6verklagade kommunfulIméaktiges beslut om den
nu pagaende forsaljningen till Lansrétten. En av dem anforde bl.a. att
bedlutet stred mot likstallighetsprincipen (KL 2kap 28) i och med att
frikdpspriserna otillborligt gynnar dem som bor i storre och dyrare husi
forhallande till dem som bor i billigare hus. De 6vriga anférde & andra sidan
att bedlutet bl.a. inte skulle bidrartill att uppfylla malséttningen for
kommunen att ha en god ekonomisk hushallning i sin verksamhet (KL 8 kap
18). Lansrétten avslog samtliga 6verklaganden. Processen fordes vidare till
Kammarrétten for laglighetsprovning enl. kommunallagen i frdga om
verkstallighetsforbud (1991:900). Aven detta yrkande |amnades utan bifall.

GFN 2000-09-05

Under den forsta tiden med forsaljningen hade en rad speciella frégor dykt
upp som inte kunde forutses vid projektstarten. Kontoret sig det nddvandigt
att forankra hanteringen av dessa fragor hos namnden. Det géllde bl.a.
vilket marktaxeringsvarde som skulle ligga till grund for frikbpspriset om
marktaxeringsvardet andrats, vilket pris som ska gélla for tomtrétter som




bedéms som avstyckningsbara, hur langt fram i tiden som en tomtrétts-
havare skall fa skjuta pa tilltradet till fastigheten, samt om andra an fysiska
personer skall tilldtas att forvarva tomtrétter till det av kommunfullméktige
bestdmda priset. Gatu- och fastighetsndmnden biféll 2000-09-05 kontorets
forsag enligt tjansteutl dtandet " L dgesrapport fran forsajningen av smahus-
tomtratter samt hanteringen av vissa typer av forsdljningsarenden”.

Frikopsprisvid del i GA.

| KF:s bedlut anges att frikOpspriset for tomtrétter med del | gemensamhets
tomt skall korrigeras bl.a. med hansyn till derstaende avgadsperiod. Vid
en sadan berékning hade man den fored agna tilltrédesdagen som utgangs-
punkt i berakningenav kvarstaende avgal dsperiod.

Da& handlaggningstiden blev mycket 1ang for det stora flertalet frikop visade
det sig att denna berdkningsmodell gav mycket stora skillnader i frikdpspris.
| fall dér intresseanmalan for frikop av tomrétter i samma kvarter kommit in
med bara ndgon dags mellanrum kunde mer dn 6 manader forflyta mellan
de olika tilltradesdatumen och foéljaktligen medforde detta i vissa fall omoti-
verat stora prisskillnader.

Darfor bed 6t man i september 2000 att i stéllet for tilltrédesdagen vélja
datumet for intresseanmalan som utgangspunkt for berakningen av kvar-
stéende avgal dsperiod.

Tomtratter med behov av sarskild vardering
| de fall som marktaxeringsvardet & missvisande vid forsaljningen och vid
forsdljning av delbar tomt anger fullmaktige att sérskild vardering skall ske.

Da en tomtrétt som skall séljas har en area som Overstiger ca.1200 kvm, har
kontoret konsulterat lantméterimyndigheten och bygglovavdelningen pa
SBK angaende eventuell delbarhet. | de fall som en tomtréit visar sig vara
avstyckningsbar har kontoret gjort en sérskild vardering av denna. Tomt-
réttshavaren har sedan erbjudits att képa tomtrétten antingen i sin helhet till
ett pris motsvarande halva marktaxeringsvardet av en tilltankt stamfastighet
plus marknadsvéardet for den tillténkta styckningslotten eller, efter en av
kontoret bekostad avstyckning, for halva marktaxeringsvardet av
stamfastigheten.

Intresset for kop av dessa tomtrétter har varit mycket 13gt. Tomtréttshavarna
har av forstaeliga ské reagerat mycket negativt infor detta resonemang da
frikopspriset i de flesta fall blivit nastan 10 ganger hogre an vad de raknat
med.

Hojning av marktaxeringsvarden 2001 och 2002

Under hosten 2000 fattade riksdagen beslut om att de tidigare marktaxe-
ringsvérdena som varit oférandrade sedan 1996 skulle hojas. Hojningarna
varierade mellan Botkyrkas omrékningstal pa 1,32 och Vasterleds 2,12.
Foljden av detta blev att en ny vag av intresseanmalningar strommade in
precis innan arsskiftet. Diskussioner uppstod med flera tomtréttshavare som
skickat in intresseanmélan i borjan av januari 2001 men anda ville fa sitt
frikopspris baserat pa 2000-ars marktaxeringsvarde.
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Under resans gang har kontoret haft téta kontakter med GFN-roteln. |
samrad med roteln & det bara de fall da brister i kontorets hantering har
bidragit till att intresseanmalan kommit in efter arsskiftet som medges
dispens fran reglerna om datum for intresseanmalan som grund for

frikopspriset.

K onsekvenser

Nedan redovisas kort det ekonomiska resultatet av projektet sa har 1angt.

Ar 1999 2000 2001 2002 Totalt
Antal sdlda 842 8404 5870 1475 16591
K dpeskilling 171202 000 1309390000f 1030424000] 272689 000] 2 783 705 000
Bokfort varde 482 868 470 4052701387| 3032253250| 723677 470] 8 291 500 577
Genomsnittlig kopeskilling 203 000 156 000 176 000 185 000 168 000
Genomsn. bokfort varde 573 000 482 000 517 000 491 000 500000
Reaforlust 311666 470 2743311387] 2001829 250] 450988 470] 5507 795 577

Projektets framtid

Fram till att kommunfullméaktige fattar ndgot nytt bedut i fragan om frikdp
av mark for smahustomtratter fortsatter forsajningen i enlighet med de
regler som géller idag och administrationen av denna sker inom ramen for
kontorets ordinarie verksamhet.

SLUT




