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TJANSTEUTLATANDE

DNR 5.3.2-139/2010

Marika Hilldoff Till

Utvecklingsavdelningen Fastighetsndmnden 2010-09-28
08-508 270 28

Marika.Hilldoff@fsk.stockholm.se

Forsaljning av fastigheten Lévsétira 1:10 i Vallentuna
kommun. Genomférandebeslut.

Forslag till beslut

1. Fastighetsndmnden godkénner forséljning av fastigheten Lovséttra 1:10 1 Vallentuna
kommun till Féreningen Lovsittra Fritidsby, ekonomisk forening for en kopeskilling
om 11 623 800 kronor, i enlighet med bifogat kdpekontrakt.

2. Fastighetsndmnden forklarar punkten omedelbart justerad.

Hans Pettersson
T.f. forvaltningschef
Andreas Jaeger

Sammanfattning

Stockholms stad genom dess fastighetsndmnd &r lagfaren dgare till fastigheten Vallentuna
Lovsittra 1:10, omfattande ca 12,7 ha. Fastigheten har sitt ursprung i en s.k.
Hulthstugeby. Foreningen Lovsittra Fritidsby, ideell férening, arrenderar i form av
bostadsarrende fastigheten Lovsittra 1:10 av Stockholms stad, och vidareupplater i sin tur
kolonilotterna till sina sammanlagt 90 medlemmar. Kolonilotterna r inte
fastighetsbildade. Stugorna dgs av respektive lottinnehavare. Det nuvarande
arrendekontraktet 16per med 15 manaders uppsédgningstid till och med 2015-09-30.
Fastighetskontoret har gjort bedomningen att fastigheten inte &r strategiskt viktig for
staden att dga.

Bilaga 1: Kopekontrakt
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Foreningen Lovsittra Fritidsby har fatt forfragan fran Stockholm Stad om att forvérva
kolonitradgardsomrédet i enlighet med det beslut som Fastighetsndmnden i Stockholm
fattade 2007-06-14 om markinnehav i Vallentuna Kommun.

Den 2010-06-13 holls en extra foreningsstimma i Lovsattra Fritidsby, ekonomisk
forening i syfte att rosta om forvérvet av Lovsittra 1:10. Vid stimman var 60 personer
personligt nidrvarande och 15 personer var foretrddda genom fullmakt av den ekonomiska
foreningens 75 medlemmar. Av Lovsittra Fritidsbys 90 medlemmar hade 15 personer
valt att sta utanfor den ekonomiska foreningen. Vid rostning konstaterades det att
samtliga 75 medlemmar som deltog vid stimman rdstade ja, vilket innebér att ett positivt
beslut till forvérv av fastigheten. En oberoende observator var nirvarande, anlitad av
fastighetskontoret fran advokatbyrén Kilpatrick Stockton. Observatdren har meddelat
kontoret att stimman skedde i god ordning.

Kopekontrakt med sedvanliga villkor har upprittats och har undertecknas av parterna
2010-06-23, Bilaga 1. Enligt kopekontraktet siljer staden fastigheten Lovsattra 1:10 med
befintlig bebyggelse for en kopeskilling om 11 623 800 kronor, vilket dr godtagbart med
hénsyn till de marknadsvérderingar som fastighetskontoret latit gora.

Fastighetskontoret har sérskilt beaktat att dagens arrendatorer till koloniféreningen méste
behandlas pé ett skiligt sitt. Utgdngspunkten for en forséljning till en ekonomisk férening
dr att arrendatorerna sluter upp kring en ekonomisk forening och ser en fordel i att genom
en sadan forening sjélva vara édgare till fastigheten ifrdga. Vidare stills kravet att
stadgarna for den ekonomiska foreningen ger rtt till deltagande for dem som har ett
gillande arrendeavtal, och att stadgarna anger att &ndamaélet &r att virna om
arrendatorernas rétt enligt avtal.

De arrendatorer som inte kan eller vill erligga en kontantinsats (och ddrmed gi med i den
ekonomiska foreningen) skall {4 fortsétta sitt arrende pé ofordndrade villkor till
arrendetidens slut.

Utlatande

Beskrivning av fastigheten Lévsattra 1:10
Omradet ér beldget i sydostra Vallentuna i néra anslutning till E18, ca 25 km norr om
Stockholms innerstad och ca 5-6 km fran Arninge centrum.

Fastigheten Lovsittra 1:10 bildades oktober 2009 efter en avstyckning fran Lovsattra 1:1.
Arealen dr 127 011 kvm. Omradet dr bebyggt med 90 st. mindre fritidshus, ca 23 kvm
vardera, samt hygienhus for vinterbruk och en liten enkel klubbstuga for féreningens
verksambhet.

For Lovsittra kolonitrddgardsomrade géller detaljplan: Lovsittra stugby, Akt, 0115-
P89/0424, faststilld 1989-05-23. Planens genomforandetid har utgatt och da ingen ny
planldggning paborjats giller denna tillsvidare. Omréadet far anvéndas endast for
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kolonitradgardsandamal inklusive erforderliga byggnader for gemensamt bruk. I planen
medges dven uppforande av ett hygienhus far aretruntbruk.

Fastigheten har andel i gemensamhetsanldggningen Vallentuna Lovséittra GA:S.

Arrendeavgiften uppgar for narvarande till 27 261 kr/ar samt index 1215 kr/ar, vilket
motsvarar ca 316 kr/lott och ar. Detta &r att betrakta som mycket lagt. Det nuvarande
arrendekontraktet (25-ar) 16per med 15 ménaders uppsédgningstid till och med
2015-09-30.

Mal och syfte

Fastighetsndmnden fattade 2007-06-14 ett inriktningsbeslut om stadens fastighetsbestand
1 Vallentuna kommun, med huvudsaklig inriktning att avyttra fastigheterna. Kontoret har
bedomt att Lovsittra 1:10, tidigare del av Lovsittra 1:1, inte dr strategiskt viktig for
staden att dga. For att mojliggora forséljning till Lovséttra kolonitradgardsforening
ansOkte kontoret om lantméteriforrittning i syfte att bilda en fastighet omfattande sjélva
koloniomradet. Efter forrattning 2009 utgdr koloniomradet nu en egen fastighet,
Lovsattra 1:10.

I samband med kontraktsskrivning, 2010-06-23, har dven fastighetskontoret, sisom
lagfaren dgaren, i samrad med foreningen sasom sakégare, skickat en ansokan till
Lantméteriet om avstyckning till enskilda fastigheter for lotterna inom omrédet. Enligt
overenskommelse ska en framtida forrittning bekostas i sin helhet av féreningen.

Tidsplan

Forsdljningsprocessen paborjades under 2008 genom besiktning och vérdering av
koloniomradet av Mark och virdering samt Eminenta (tidigare Vérdia Jaeger & J:son).
Under sommaren 2009 fick foreningen har ett erbjudande om att forvirva koloniomradet,
varefter kontoret och foéreningen har haft 16pande diskussion om upplégg och
genomforande.

Kopekontrakt har tecknats 2010-06-23. Tilltrdde planeras ske senast 2011-01-31 eller vid
tidigare datum efter att nimndens beslut vunnit laga kraft.

Organisation

Kontorets projektledare for att genomfora denna forsiljning var ursprungligen Anna
Lindqvist, och sedan hosten 2009 Marika Hilldoff och Andreas Jaeger. Fastighetskontoret
har dven i drendet anlitat advokatbyran Setterwalls som 16pande bistétt kontoret med
juridisk rddgivning.

Utredningar

Lovsittra Fritidsby ér det forsta kolonitradgardsomradet som fatt erbjudande om forvérv.
Flertalet utredningar har genomforts betrdffande forséljningen. Kontoret bedomer
sammantaget att Lovséttra Fritidsby, ekonomisk férening nu uppfyller de av staden
stdllda krav och anser dédrmed att vidare utredningar kring foreningsbildandet och
forséljningsprocessen, inte dr nodvéndiga.
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Fastighetskontoret har sérskilt beaktat att dagens arrendatorer till koloniféreningen vid en
transaktion maste behandlas pa ett skéligt sétt. Utgdngspunkten for en forsdljning till en
ekonomisk forening dr att arrendatorerna sluter upp kring en ekonomisk forening och ser
en fordel i att genom en sédan forening sjdlva vara dgare till fastigheten ifradga. Vidare
stélls kravet att stadgarna for den ekonomiska foreningen ger ratt till deltagande for dem
som har ett gillande arrendeavtal, och att stadgarna anger att &ndamalet &r att vdrna om
arrendatorernas ritt enligt avtal. De arrendatorer som inte kan eller vill erldgga en
kontantinsats (och ddrmed ga med i den ekonomiska foreningen) skall fa fortsétta sitt
arrende pé oforiandrade villkor till arrendetidens slut.

Inom fastigheten finns dven Svartsjons samféllighetsforening. Denna forening paverkas
inte av forsiljningen utan finns kvar som tidigare. Aven Lovsittra Fritidsby, ideell
forening, finns kvar efter forséljningen.

Genomférande
Staden har flera kolonitradgérdsomraden under forsdljning. De har samma typ av 25-arig

upplatelse med bostadsarrende, men olika loptider. Lovsittras arrende 16per ut
2015-09-60, Orrlots 2011-09-30, Ribackens 2013-09-30 samt Granbys 2010-09-30.

Arrendenivéerna ér ursprungligen satta mycket lagt av staden, med det uttalade syftet att
dven folk utan sparade pengar skulle kunna bli dgare till ett fritidshus. Orrlot, Ribacken
och Lovsittra, som skapades som s.k. Hulthstugebyar i slutet av 1980-talet, har en
arrendeavgift pd endast drygt 300 kr/lott och ar. Nér arrendetiderna 16per ut blir det
aktuellt med marknadsmaéssiga arrenden, vilket kontoret i dagslidget bedomer vara ca
5000 — 7 000 kr/ar for varje lott.

For att alla koloniféreningar och deras ingaende medlemmar skall behandlas pa ett
likartat sétt vid forséljningen/0vertagandet, sd har staden beslutat att vissa forutsittningar
skall vara uppfyllda.

Lovsittra kommer att tilltrdda fore arrendetidens slut och senast 2011-01-31 eller tidigare
efter nimndens beslut vunnit laga kraft. Det dr da visentligt att de arrendatorer som inte
kan eller vill erligga en kontantinsats (och ddrmed ga med i den ekonomiska féreningen)
skall f fortsétta sitt arrende pé oforédndrade villkor till arrendetidens slut.

De forutséttningar som skall gélla for en koloniforenings forvarv av koloniomradet &r:

1. Overlatelsen skall ske till en ekonomisk forening, till vilken arrendatorerna till
minst 66 % skall vara anslutna.

2. Den ekonomiska foreningen skall ha bildats vid méte dit alla berdrda varit
kallade och dér stadgar antagits

3. Den ekonomiska foreningen skall antingen teckna nya kontrakt med de
arrendatorer som erldgger kontantinsats, dar arrendet far sittas till lamplig niva,



2010-07-01

TJANSTEUTLATANDE
DNR 5.3.2-139/2010

eller sékerstélla nuvarande upplatelsevillkor for de arrendatorer som inte kan
eller vill erldgga kontantinsats. De som erldgger kontantinsats skall ocksa vara
medlemmar i den ekonomiska foreningen.

4. Stadgarna for den ekonomiska foreningen skall ge rétt till medlemskap for dem
som har ett gillande arrendekontrakt enligt 3, och stadgarna skall ange att
dndamalet dr att vdrna om dessa arrendatorers ritt enligt gidllande kontrakt.

5. Tecknade kontrakt mellan den ekonomiska féreningen och arrendatorerna skall
sékerstilla att samtliga arrendatorer kvarblir vid sitt deldgarskap i gemensamhets-
anldggning och samfillighetsforening nir sddan finns, med de réttigheter och
skyldigheter detta innebér.

Pé Lovsittra Fritidsby, ekonomisk forenings, extra stimma den 13 juni 2010 beslutades
enhilligt att foreningen skall forvérva koloniomradet av staden, och styrelsen fick i
uppdrag att genomfora forvirvet.

Innan tilltrdde skall, sdsom framgar av bilaga 1, en 6verenskommelse avseende fortida
upphorande av det nu gillande arrendeavtalet tecknas mellan Lovséttra Fritidsby, ideell
forening och fastighetskontoret.

Ekonomi

Kopeskillingen for Lovsitta 1:10 har efter forhandlingar mellan kontoret och kolonifore-
ningen bestamts till 11 623 800 kronor, vilket dr godtagbart med héansyn till de bada
véirderingarna. Fastigheten ér taxerad 0 kr. Bokfort vérde ar 254 022 kr.

Lopande ekonomi 2010

Intékter (arrende inkl index) 28 476 kr
Kostnader (fast avg, adm) - 81 800 kr
Resultat fore kapitalkostnader -53 324 kr
Kapitalkostnader -10 000 kr
Resultat efter kapitalkostnader -63 324 kr
Slutlig resultatpaverkan, ca 63 324 tkr
Sammanfattning:

Namndens resultat forbéattras med 63 324 kr.

Reavinst

Forséljningspris 11 623 800 kr
Avgar:

Bokfort varde Lovséttra 1:10 254 022 kr

Berdknad reavinst 11 369 778 kr
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Reavinstens storlek kan komma att paverkas av nér forsiljningen slutligen genomfors da
ev. avskrivningar kan behdva slutjusteras.

Slut
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