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Principer for forsaljning av fritidsfastigheter upplatna med tomtratt

Forslag till beslut

1. Markndmnden beslutar att forséljningspriset vid frikop av tomtrattsmark
for fritidshus skall motsvara stadens aktuella avkastningsvirde, d v s
nuvirdet av de framtida tomtréttsavgélderna.

Goran Langsved

Torsten Samuelsson

Sammanfattning

Vid sammantridde den 16 februari 2006 beslot markndmnden att uppdra at
markkontoret att ”ta fram principer for forséljning av fritidsfastigheter med
tomtratt utifrdn géllande kommunfullmaktigebeslut”.

Uppdraget beror 268 sméahusfastigheter for fritidsaindamal 1 Skarlinge
fritidsby i Nyndshamns kommun. Frikdpspriserna bor bestimmas efter sér-
skild berdkning av avkastningsvérdet och oberoende av den procentsats som
anges 1 gillande fullméktigebeslut, vilket inte anses tillimpligt pé fritids-
fastigheter.

Kontoret har berdknat att nuvérdet av framtida tomtrattsavgalder for tomt-
rittsfastigheter 1 Skérlinge fritidsby motsvarar ca 85 % av marktaxerings-
virdena 2006 med liten spridning. En for omradet generell prisniva pa 85 %
av arets marktaxeringsvarde bor alltsa kunna bestimmas. Nivan bor gilla
enbart vid frikdp under innevarande ar.

For en normaltomt i omrédet pa 500 m” innebér forslaget att frikdpspriset
blir 212 000 kr.

Bilaga 1-2: Kartor.
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Bakgrund

Vid sammantréde den 16 februari 2006 beslot markndmnden att uppdra at
markkontoret att ”ta fram principer for forsiljning av fritidsfastigheter med
tomtratt utifrdn gillande kommunfullméktigebeslut” (§42). Beslutet fattades i
anslutning till beslut om forséljning av tomtrittsfastigheten Al 7:2 i Haninge
kommun.

Efter forsiljning av denna fritidsfastighet p4 Al uppléter staden med
tomtratt 268 smahusfastigheter for fritidsdéndamal, vilka samtliga dr beldgna
1 Skarlinge fritidsby i Nyndshamns kommun. Uppdraget avser alltsa enbart
dessa fastigheter.

Skarlinge fritidsby ligger pa Lisolandet i Sorunda forsamling, se kartor i
bilaga 1 — 2. Den ndrmaste omgivningen utgores i norr och véster av jord-
bruksmark ingaende i Skdrlingeegendomen. I sdder griansar fritidsbyn till ett
annat fritidshusomrade och i dster till en del av Svérdsfjarden. Vigavstdndet
till Stockholms centrum dr ca 70 km. Busshéllplatser finns 1 anslutning till
omradet. Restiden fran omradet till centrala Stockholm &r med allménna
kommunikationer (buss till Osmo direfter pendeltig) ca 1Y timme.

Omradet ingick vid stadens forvirv av Skérlingeegendomen 1966. Genom
dévarande fastighetskontorets forsorg bebyggdes omradet under de tva fol-
jande aren med 273 fritidshus av storlekarna 28, 42 och 53 m”. Tomtplatser-
na med arealer mellan 387 och 748 m* upplits med 25-4riga arrendeavtal
1967 och avstyckades aret darpa. I samband med att arrendeavtalen 16pte ut
1992 upplits samtliga fastigheter utom tvé med tomtritt. En fastighet upp-
lats med tomtritt 1994 och en ar fortfarande uppléten med arrende.

Enligt tomtrattsavtalen far de anvédndas endast for fritidsindamal. Det fore-
skrivs vidare att tomtrittshavaren dr skyldig att inneha annan fast bostad. For
avgildsreglering géller perioder om tio ar raknat fran uppléatelsedagen. Av-
géilden under nu 16pande period dr for samtliga tomtrétter 6 400 kr per ar,
vilket &r samma niva som under den forsta avgéldsperioden.

Fastigheterna ar anslutna till gemensamhetsanliaggning avseende vigar och
P-platser, hamn, gronomraden, renvattenanldggning, reningsverk, vakumsys-
tem for toalett, sopanldggning och butiksbyggnad.

Tomtréttshavarna erbjods 1993 att frikdpa tomtrétterna. Erbjudandet resulte-

rade 1 att en av tomtréttshavarna 1994 frikopte sin tomt. Efter ett nytt fri-
kopserbjudande 1999 frikoptes ytterligare tre tomtrétter.
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Markkontorets forslag

Kommunfullméktige har fattat beslut om frikopspriser for sméhus den 21
juni 1993, den 15 oktober 1996, den 19 januari 1998 (komplettering av be-
slutet 1996), den 14 juni 1999 och senast den 7 juni 2004. Enligt dessa be-
slut skall priset bestéimmas med utgéngspunkt fran i besluten angivna pro-
centuella andelar av marktaxeringsvirdet. Det senaste och nu gillande beslu-
tet foreskriver att priset skall berdknas som 70 % av aktuellt marktaxerings-
virde.

Kommunfullméktiges beslut om frikdpspriser har inte ansetts tillimpliga pa
sméhus for fritidsdndamal. Detta framgér bl a av gatu- och fastighetsndmn-
dens beslut den 5 september 2000 angéende hanteringen av vissa typer av
forsdljningsdrenden enligt kommunfullméktiges beslut om frikdpspriser
samma ar, gatu- och fastighetsnimndens beslut den 25 november 2003 infor
fullméktigebeslutet 2004 om frikdpspriser samt markndmndens beslut den
16 februari 2006 angdende forsiljning av tomtrittsfastigheten Al 7:2. I nu
aktuellt drende bor alltsd frikdpspriset bestimmas efter sérskild vardering
och oberoende av den procentsats som anges i géllande fullméktigebeslut.

Med hénsyn till att fastigheterna i Skérlinge fritidsby vérderas 1 ett samman-
hang, att de &r likartade vad avser ldge och avgildsforhillanden samt att s&
enkla prissittningsprinciper som mojligt efterstravas bor frikopspriserna
dndd kunna anges som en for alla fastigheter lika stor andel av marktaxe-
ringsvardet. Det bedoms ddrvid lampligt att anvdnda det marktaxeringsvérde
som faststélls for 1 &r, d v s virdet enligt den forenklade fastighetstaxeringen
av smahus 2006 (FFT-06).

Vid frikdp av tomtrattsmark bor priset om ej annat dr foreskrivet motsvara
markens aktuella avkastningsvérde for staden, d v s nuvérdet av de tomratts-
avgilder som kan forvéntas utgd for all framtid rdknat fran tilltridesdagen
om tomtrittsupplatelsen skulle besta.

Nuvérdet av tomtrittsavgélder, och ddrmed det lampliga frikdpspriset, kan
savil totalt som relativt marktaxeringsvirdet formodas dndras over tiden pa
grund av bl a dndrad aterstdende tid till avgildsreglering, &ndrade marknads-
forhédllanden och dndrade avkastningskrav. Det frikopspris som foreslas ned-
an bor darfor tillampas under en begrénsad tid. Forslagsvis bor det gélla un-
der detta 4r.

Enligt gillande riktviardeangivelser skall marktaxeringsvérdet 2006 for en
normaltomt i omrédet pa 500 m* ' bestimmas till 250 000 kr. Beroende p4

' Normaltomt enligt skatteverkets definition. Den genomsnittliga arealen for tomtritts-
fastigheterna i omradet uppgar till 513 m”.
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tomtstorlek kommer virdena i omradet att ligga 1 intervallet 227 000 -
- 299 000 kr for icke strandnira fastigheter och 279 000 - 334 000 kr for de
ca tjugo strandnira fastigheter som finns i omradet.

Kontoret har berdknat nuvirdet av framtida tomtréttsavgélder med utgdngspunkt
fran nuvarande avgildsforhallanden och beddmda framtida avgildsunderlag. For
flertalet av tomtréttsfastigheterna i omradet motsvarar detta 85 % av marktaxe-
ringsvérdet 2006. For ingen fastighet dr avvikelsen hérifran storre &n tva procent-
enheter. En for omrédet generell prisnivd pd 85 % av drets marktaxeringsvirde
bor alltsé kunna bestdimmas. For en normaltomt i omradet pd 500 m” innebir det-
ta att frikopspriset blir 212 000 kr.

Detta forslag angéende frikopspriser for tomtréttsfastigheter 1 Skarlinge fritids-
by kommer att behandlas av markkontorets expertrad for fastighetsfragor den
19 april 2006.

SLUT
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