Fastighetskontoret

Tjansteutlatande Handlaggare
Utfardat 2021-12-13 Ewa Jonassen
Diarienummer 7659/18 Telefon: 031-368 11 82

E-post: ewa.jonassen@fastighet.goteborg.se

Utvarderingsrapport och uppdrag avseende
frikop av foreningsupplatna arrendetomter for
bostadsandamal.

Forslag till beslut

I Fastighetsnamnden

1. Fastighetsndmnden beslutar att godkénna rapporten och forklarar uppdraget
fullgjort.

2. Fastighetsndmnden uppdrar at kontoret, givet kommunfullméaktiges
bemyndigande, att for nimndens rakning uppritta och underteckna erforderliga
overlatelsehandlingar avseende frikdp av 1ampliga koloni- och fritidsomraden
enligt redovisad utvarderingsrapport.

3. Fastighetsndmnden hemstiller om kommunfullméktiges bemyndigande att sédlja
marken som arrendeupplats till Stora Varholmen havsbadskoloni, d& ytan
overstiger 10 000 kvm utanfor planlagt omrade.

Sammanfattning

Fastighetsndmnden beslot 2019-09-02 foljande: Fastighetsndmnden ger kontoret 1
uppdrag att, enligt foreslagen forséljningsstrategi, prova mojligheten av frikop av
arrendetomter for bostadsdndamal, i forsta hand avseende Stora Varholmens
havsbadskoloni och Torskogs sommarstugeférening som pilotfall, samt att darefter
utvirdera genomfort uppdrag och aterkomma med en rapport till nimnden.

Kontoret har utfort en viardering av marken for dessa tva omraden och med varderingen
som stod har det forts ett stort antal diskussioner med respektive foreningsstyrelse.
Styrelserna har i sin tur ingdende och utforligt diskuterat frikopsfrdgan med sina
medlemmar. Det har varit en omfattande demokratisk process som tagit mycket tid 1
ansprék och coronapandemin har ytterligare fort med sig att processen dragit ut pé tiden.

Sammanfattningsvis har den 6vervigande majoriteten, 80-90 procent av medlemmarna i
foreningarna forordat att frikop av marken ska komma till stand.

Ekonomiska konsekvenser
En forséljning av stugtomter innebér en engangsintékt i form av realisationsvinst.
Arrendeintdkterna upphor vid tilltrddesdagen.
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Barnperspektivet
Frikdp av koloni- och fritidsomraden skulle gora det mer gynnsamt for barnfamiljer att
kunna forvérva en stuga pé grund av béttre lanemojligheter i bank.

Mangfaldsperspektivet

Sammanséttningen av invanare i kommunen speglas inte inom befintliga koloni- och
stugomraden. Med en storre genomstromning av stugdgare och béttre lanemajligheter
mojliggors att mangfalden okar bland stugégarna.

Jamstalldhetsperspektivet
Fastighetskontoret har inte funnit nagra sérskilda aspekter pa fragan utifran detta
perspektiv.

Miljoperspektivet
Tradgérdar och intilliggande odlingsomraden ger stugdgarna mojlighet att odla
koksvaxter for husbehov, oavsett dgarform av fastighet.

Omvarldsperspektivet

I de allra flesta stéder 4r kolonistugorna sma och enkla. Stugan utgdr i princip ett
komplement till odlandet. I vissa stider finns en tydlig prisreglering avseende forséljning
av stugor. Exempelvis i Stockholm é&r kdpeskillingen pa kolonistugor maximerad till

250 000 kr. Flertalet av dessa stugor dr smé och av enklare beskaffenhet jamfort med hur
stugorna har utvecklats i Goteborg. I Goteborg séljs stugorna till ett marknadspris dér
laget och tillgdngen dr avgdrande for prisnivan.

Samverkan
Utover styrelserna inom omradena Stora Varholmen och Torskogs sommarstugeférening
har vi samverkat med Foéreningen Goteborgs Kolonitradgardar (FGK).

Bilagor

1. Karta; Stora Varholmen och Torskogs sommarstugeforening
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Arendet

Fastighetsndmnden godkénner rapporten och ger fastighetskontoret i uppdrag att for
ndmndens rikning uppréitta och underteckna erforderliga dverlatelsehandlingar avseende
frikop av lampliga koloni- och fritidsomraden enligt redovisad utvarderingsrapport.

Beskrivning av arendet

Under de senaste artiondena har vissa kolonistugeomraden utvecklats i den omfattningen
att stugorna numera &r ldmpade for permanentboende. Standarden i ménga stugor ar
mycket hog med fullt utrustade kok, kaklade badrum, parkettgolv osv. Priset pa stugorna
har f6ljt den Gvriga fastighetsmarknaden och betingar i dag ett hogt marknadsvirde.
Stugorna &r av sddan beskaffenhet, standard och storlek att ett aretruntnyttjande ar fullt
mojligt och de utgodr oftast ett betydande ekonomiskt varde for sin dgare.

I takt med ndmnda utveckling har ett stort antal enskilda kolonister och koloniféreningar
varit i kontakt med fastighetskontoret med 6nskemal om att kunna nyttja sin stuga i hdgre
grad alternativt frikopa marken. Idag tillats endast sommarboende.

Det finns ett antal traditionella innerstadskolonier dir omfattningen av ndmnda utveckling
av stugor inte skett. Dessa omraden utgor parkmiljoer dar odlandet och kulturvérden ér i
centrum. Inom dessa omraden finns varken behov eller dnskeméal om &retruntboende eller
frikop.

Kolonirorelsen i Goteborg delar den allménna uppfattningen att ett antal koloniomraden
har utvecklats i den riktningen att det 4r i dag relevant att Gverviaga upplatelseform, eget
dgande av mark och aretruntnyttjande av dessa stugor.

De kolonister som inte véljer att frikdpa sin arrendetomt inom omradet kan dven
framdeles vélja att arrendera sin lott. Bostadsarrende, som é&r arrendeformen, ger
arrendatorn ett starkt besittningsskydd som inte kan brytas av markupplataren vid
exempelvis forsédljning av lotter inom omradet. Det hér innebér att den enskilde
kolonisten som inte dnskar frikdp kan kénna sig trygg. Om foreningen koper marken
arrenderar enskilda stugédgare tomten av foreningen.

Utvarderingsrapport
Stora Varholmen

Strax utanfor Hjuvik ar Stora Varholmen belidgen med sina 87 stugor med tillhorande
sjobodar och foreningshus. Stugorna far maximalt vara 62 kvm stora inklusive uterum.
Foreningen arrenderar 1 princip hela 6n for sin verksamhet. Omradet omfattar ca 225 000
kvm mark.

Under arens lopp har foreningen aterkommande stéllt onskemaélet att f& frikdpa sitt
arrendestélle. Nu nér forutsédttningarna for ett frikop klarlagts 6nskar i stort sett samtliga
medlemmar att kdpet fullfdljs. Tanken é&r att foreningen kdper arrendestéllet och bildar en
bostadsrittsforening dir respektive stugdgare har en andel. Det fatalet stugdgare som dven
framdeles vill arrendera sin tomt erbjuds fortsatt arrende av foreningen.

Foreningens medlemmar har accepterat kopeskillingen om 850 000 kr/tomt. Under de
diskussioner kontoret haft med foreningen har ett stort antal frdgor hanterats. Féreningen
sasom kontoret kdnner sig trygga med att de betydande forutsittningarna for ett frikop har
beaktats och hanterats. I dagslaget emotser foreningen ett utkast till kopekontrakt.
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Torskogs stugforening

Foreningen tillhor inte kolonirérelsen, dvs medlemmarna dr inte anslutna till Féreningen
Goteborgs Kolonitradgardar. Omradet intrymmer 43 stugor och &r beldget vid
Lillebyvéagen. Foreningen skiljer sig fran en koloniférening satillvida att det stora flertalet
redan idag 4r permanentboende inom omridet. Aven denna forening har under rens lopp
lamnat 6nskemal om frikop.

Foreningen vill i forsta hand att samtliga tomter fastighetsbildas. Darefter koper
foreningen hela omréadet och séljer respektive tomt till sina medlemmar. Detaljplanen for
omrédet forhindrar avstyckning. I dagslaget pagér diskussioner med
stadsbyggnadskontoret om att fa till stand ett enkelt planférfarande som syftar till att ta
bort denna planbestimmelse. Ar detta majligt inom en rimlig tidsrymd ser vi gemensamt
att det finns goda forutséttningar for en skyndsam avyttring. I annat fall finns
diskussioner inom foreningen att f6lja Stora Varholmens exempel att bilda en
bostadsrittsforening.

Det absoluta flertalet inom foreningen onskar att kopa sina tomter till ldmnat pris,
800 000 kr per tomt.

Kopeskillingen for tomterna inom ovan ndmnda omraden baseras pa framtaget
vérdeutlatande via kontorets virderingsenhet.

Forvaltningens bedomning

Generellt sett dr ett stort antal av dagens kolonister ensamhushéll och néjer sig med en
relativt liten boyta. De flesta stugor dr byggda i en och en halv plan, dvs med sovloft.
Golvytan i dessa stugor kan vara upp emot 50 kvm. Utdver stugan finns oftast
komplementbyggnader pa lotten.

I dagsldget har ett antal lokala foreningar lamnat 6nskemal om att kunna nyttja sina
stugor pa helérsbasis alternativt frikdpa sin lott. Skélen &r dels att stugorna ér
forhéllandevis dyra att forvarva (upp emot 3 000 000 kr inom vissa omraden), dels att
man ndjer sig med att bo pa mindre yta an tidigare. Till detta kommer att stugorna idag
inte utgdr nagon sikerhet vid banklén eftersom dessa betraktas som l9sore pé oftri grund.
Savil prisnivan som den svara finansieringssituationen ér sdledes orsaker till att 6nskemal
om &retruntnyttjande alternativt frikop av marken inkommer till kontoret.

Utvecklingen av koloniverksamheten som ovan beskrivits utgor skél for att kommunen
bor tillata ett eget fastighetsdgande inom de omraden dar stugorna ar exklusiva och har
lamplig boyta. Om kommunen genomfor forsiljning av lampliga stugomraden sa ar det
fastighetskontorets intention att fylla pa underifran med ett antal koloniomradden med
enklare 16sningar kopplat till ett hembudsforfarande for att halla priserna pé nya
kolonistugor pa en rimlig niva. En sddan utveckling vitaliserar stadens
kolonitrddgardsverksamhet och leder till att det ursprungliga syftet med kolonier
aterinfors i en storre omfattning i staden.

Fastighetskontoret gor bedomningen att i flera omraden, dér stugorna &r stora och har
aretruntstandard, dr arrendeformen i ménga fall inte ldngre relevant. I dessa omraden bor
provas om stugorna skulle kunna frikopas.
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Forsdljning av stugomraden pé arrende dr inte helt unikt i Sverige. I stider som Halmstad
och Karlskrona har detta redan genomforts. I fastighetskontorets arbete med frikdpsfragan
har vi studerat hur dessa kommuner har hanterat fragan och vilka foljder eget 4gande har
lett till. Overlag har kommunerna framfort sina positiva erfarenheter.

Fastighetskontorets beddmning &r att kommunen bor tillmdtesgé foreningarna Stora
Varholmen och Torskogs dnskemaél om eget 4gande. Vid ett sddant beslut kommer
kontoret att utreda andra lampliga omraden for frikdp dér forutsittningarna ar de rétta och
det stora flertalet medlemmar Onskar éga sin egen tomt.

Forséljning av foreningsupplatna arrendetomter for bostadséindamal kommer att gynna
det s.k. sméhusmalet. I och med forséljning kan dessa hus konverteras till heldrsboende
for goteborgarna. Inom Stora Varholmen och Torskog finns idag ca 130 bostadshus.

Enligt fastighetsndmndens reglemente har fastighetsndmnden rétt att sélja maximalt

10 000 kvm mark utanfor planlagt omrade. I princip &r samtliga koloni- och
fritidsomraden betydligt storre &n sd. Dessa frikdpsdrenden kraver dérfor beslut av
kommunfullméktige. Om fastighetsndmnden beslutar enligt detta tjansteutldtande att
forsdljning av nimnda omréden ska genomforas, kommer kopekontraktet att villkoras och
vara bindande forst efter att fastighetsndimnden och kommunfullméktige godként kopet.

Torskog ér planlagt for bostadsédndamal vilket innebér att fastighetsndmnden kan besluta
om att avyttra sddan mark. For omraden planlagda for bostadsdandamal kravs med andra
ord inte beslut i kommunfullmaktige. Daremot Stora Varholmen som dverstiger 10 000
kvm och ligger utanfor planlagt omréde kréver beslut i kommunfullmiktige om
forsdljning.

Martin Obo Annelie Silvander
Fastighetsdirektor Avdelningschef
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Bilaga till tjansteutlatande

till fastighetsndmnden

Karta Stora Varholmens havsbadskoloni 2021-12-13. Dnr 600-7655/18




Karta Torskogs sommarstugeforening
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