Forsaljning av samfalld mark
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Disposition

Arbetsutskott berattar om det arbetet som hittills bedrivits samt
bakgrunden till arbetet.

Daniel Winge redogor for Sagas erfarenheter och processen kring
Sagas vardering av mark samt forsaljning av mark.

Vilken mark kan vara aktuell att salja for var samfallighet?
Vardering av aktuell mark?
Hur en eventuell forsaljning sker.

Eventuella 6vriga fragor?



Syftet med motet

* Att presentera och redogdra for
arbetsgruppens arbete.

 Bereda medlemmarna tillfalle att [amna
synpunkter pa dels arbetet, dels de fragor som
styrelsen har att bereda.

For att foreningen ska kunna ta stallning till
fragan vid en ordinarie arsstamma eller i
samband med en extra inkallad arsstamma.



Bakgrund

Fragan stalldes i samband med en ordinarie arsstamma for 2-3 ar sedan.

Under varen 2017 pabdrjade en arbetsgrupp bestaende av Karin Stromdahl,
ledamot i styrelsen och boende pa JFV 28 och Solmaz Fadai Vikstrom, boende pa
JFV 50.

Arbetsgruppen har tagit reda pa vilken mark som var férening ager.
Vilken mark som kan saljas.
Undersokt hur marken kan varderas.

Knackat dorr for se om det finns ett intresse hos potentiella kbpare for att fortsatta
bereda fragan.

Som ett led for att ge 6vriga fastigheter i foreningen tillfalle att lamna synpunkter
och stalla fragor har detta mote forberetts.



Fragestallningar att ta stallning till vid den ordinarie
arsstamma/extrastamma:

» Ska aven var forening salja av mark?
e Vilken mark i sa fall?
* Till vilket pris?



Daniel Winge berattar om Sagas
erfarenheter



Fragan om vilken mark
som eventuellt ska saljas.

Vilken mark ar det féreningen ager? Jfr
kartor 6ver omradet.

Vilka faktorer bor paverka var
beddmning?

-Hur anvands marken?
-Hur vill vi att den ska anvandas?

-Detaljplanen:

Omradet ska ha en 6ppen kansla.
Vilken mark skulle kunna saljas av
utan att gora omradet mindre
Oppet?

Kan mark som ar betecknad som g
dvs. gemensam saljas?

Renodla sa att vi behaller och
underhaller sadan mark som
vi idag ser faktiskt anvands
gemensamt; omradet kring
parken.

Eller mark som ar vart ansvar
p.g.a. vag eller som annars av
lamplighetsskal inte kan
saljas ex. mot stora vagen
(bakom bullerplanket).



Vilken mark kan komma i fraga for
forsaljning

* Efter 6vervagande har vi landat i att det ror
marken bakom fastigheterna JFV 4 till JFV 26.
Mark bakom fastigheterna JFV 36- 40 samt
bredvid JFV 36. Marken bakom fastigheterna
JFV 48 och 50 samt bredvid JFV 50 samt
marken bredvid JFV 52.

* Synpunkter och fragor!?



Argumenten (féreningens del)

For Emot

* Marken skanktes till féreningen av .

Riksbyggen vid bildandet av féreningen. Behalla status QUO!?

e . o  Kan nise andra argument
e Forsaljning innebar pengar in for nagot

som vi inte har betalat for och som mot?
foreningen inte kan salja till ndgon
annan.

e Vidrar ned pa nuvarande och framtida
underhallskostnader.

* Pengarna kan anvandas for underhall av
andra gemensamhetsanlaggningar eller
for att satsa pa nagot som
medlemmarna i 6vrigt vill att
foreningen vill satsa pa ex. i
parkomradet.



Argumenten (fastigheterna som ar
medlemmar i foreningen)

For Emot

* Vailjer féreningen att satsa pa nagot far o 0
samtliga medlemmar indirekt nytta av * Har svart att se nagon
det. Detsamma géller om vi dkar var - :
underhallsbuffert eftersom bufferten da nadeEI for de faStlghEterna
kan anvédndas istéllet for att hoja i foreningen. Kan ni komma
avgifterna.

pa nagon nackdel?

* For de som far kdpa: mark 6kar vardet
pa deras fastigheter.

* FoOr de som inte far kdpa: om enskilda
fastigheter i omradet 6kar vardet
kommer det leda till att
kvadratmeterpriset gar upp, vilket
gynnar samtliga fastigheter i omradet.



Varderingsfragan

Vi har talat med tva av de méaklare som Saga kontaktade vid sin forsaljning. Detta da det ar liknande omstandigheter
och mark som ska sdljas.

. Marken var och ar svarvarderad. Detta da den mark som kan komma ifraga for en forsaljning inte kan varderas som
tomtmark i Gamla Uppsala eftersom det i praktiken endast finns en kdpare till marken, namligen de som bor i
anslutning till den mark som kan saljas. Marken ar dessutom till dvervagande del punkprickad enligt detaljplanen
for omradet vilket paverkar vardet av den eftersom det innebar att det i princip rader forbud att bygga sadant som
kraver bygglov pa den aktuella marken.

. Vardet uppgar till det pris som kbparna ar beredda att betala for marken efter 6verenskommelse med
samfallighetsforeningen. Samtidigt bor noteras att marken inte ar helt vardelds. | synnerhet da den blir “mer vard”
sa fort den ags av en privat fastighet istdllet for en samfallighetsforening.

. | samband med Sagas forsaljning skiljde sig varderingen av vardet pa marken stort mellan de tre maklare som
varderade den. Den lagsta varderingen |1ag pa 1500 kr/kvm och den hogsta pa 2 500 kr/kvm. Detta kan dels
jamforas med tomtpriserna i Gamla Uppsala som enligt uppgift fran samma maklare ligger pa 3 000-5 000 kr/kvm.
Det kan dels jamforas med Sagas forsaljningspris som landade pa 1 000 kr/kvm efter forslag fran féreningens
styrelse. (De boende 6nskade kdpa marken for 500 kr/kvm).

. Vi har talat med samma maklare som Saga kontaktade angaende marken i var forening. De understryker att
marken ar ytterst svarvarderad och tillagger foljande: Sagas forsaljning gick formellt igenom under december
2016. Samfalld mark har inte samma vardestegring dver tid som fastigheter har i 6vrigt. Detta innebar att 1 000
kr/kvm &r det senast jamforbara forsaljningspriset av marksnuttar i omradet.

. Synpunkter?



Processen

Beslut om forsaljning behover fattas i samband med en
arsstamma/extrastamma.

Beslutet ska avse; vilken mark som ska saljas och till vilket pris.

FOr att en omprovning av ga:n ska kunna ske sa maste andrade
forhallanden ha intratt, det maste finnas ett klart behov av
omprovning. Det kan t.ex. vara att marken inte anvands for
gemensamt andamal langre eller att alla deltagande fastigheter ar
eniga att omprovning ska ske.

For att kunna 6verlata mark till bostadsfastigheterna kravs minst
2/3 av rosterna.



Processen vid Lantmateriet om
foreningen beslutar om forsaljning

Ansdkan om forrattning.

Ansokan undertecknas av fastigheterna representerade av fastighetsdagarna och av representanter
for foreningen.

Det ar fastigheterna som kommer sta som sokande for forrattningen- har betydelse for fragan om
ersattning till LM.

LM proévar om det ar lampligt att omprova fordelningen av mark.

Vid kontakt med LM har de sagt att de marken bakom JFV 4-26 kan omprovas utan diskussion
eftersom det inte star angivet som g i detaljplanen.

Ovrig mark som angivna som i g i detaljplan och dar vill dem inte uttala sig.
Vi noterar att marken som omprovades i Saga var sa kallad g-mark.
Kan avtala om fast pris eller |6pande pris.

Fastigheterna i Saga avtalade om fast pris: totalt 80 000 kr/ fyra fastigheter dvs. 20 000 kr per
fastighet. Vi kan dock inte lova samma kostnad for var del. | forrattningskostnaden ingar
handlaggningen samt ny utstakning.

Skulle det bli sa att LM anser det olampligt med omprovning: kommer detta att kommuniceras till
berdrda fastigheter. Dessa far da mojlighet att begara eller avsta fran skriftligt beslut. Avstar man
blir det lagre debitering.

LM har langa handlaggningstiderna. Forst nar forrattningsprocessen ar klar sker en formell
forsaljning. Jfr att Sagas hantering.



