2020-07-14 1(6)

Tillagg till mal 11850-20

Forsiljning av villa pa Wilhelm Boys vig 23

Fran Mats Nord
tel. 0703750092
mats.nord@jarfalla.se

Besittningsskydd

Centralt i hantering av forsdljningen av fastigheten dr uppgiften om att hyresgésten har
besittningsskydd som uppges forsvarar forsaljningen.

En privatperson som hyr en bostad har ett starkt besittningsskydd och det &r fa
omstandigheter som kan paverka skyddet. Det &dr darfor svart att silja en fastighet
vid auktion med ritt viarde om det finns en hyresgéast. Detta ar ett problem vid t.ex.
exekutiva auktioner.

En lokalhyresgast har endast indirekt besittningsskydd som géller efter nio manader och har
ratt till ersattning av 12 manadshyror vid uppsédgning, savida inte besittningsskyddet avtalats
bort.

Det ar saledes stor skillnad pa besittningsskydd vid hyra av bostad eller hyra av lokal. I detta
fall framgdr av hyreskontraktet att det ar hyra av lokal samt att avtalet 16per pa ett ar och
hyresgasten har dirmed ingen automatisk ratt till forlangning. Hyran &r ovanligt 1ag och
16sen med 12 manadshyror &r ingen stor kostnad. Bilaga 1 Hyreskontrakt.

Hyresgdsten Wilhelm Boys vég 23 har inget besittningsskydd som namnvart forsvarar
forsaljningen.

I Kommunstyrelsen protokoll 2020 04 27 Dnr Kst 2020/23 §71 ”Férsaljning till annan
part ar inte aktuell med anledning av att den tilltankte koparen har besittningsskydd”

Hyreskontraktet bilaga 1 galler Hobbylokal
»Uppsagning av detta kontrakt skall ske skriftligen minst 3 manader fore hyrestidens
utgang. I annat fall ar kontraktet forlangt med 12 manader varje gang.”

Kommentarer kring kommunens Yttrande 2020-06-23.

Det ar ett omfattande dokument att kommentera da det uppkommer fler fragor an svar.
Fet markerad text &r citat fran yttrandet och ddarunder ges kommentarer.

Allmént
sidan 2(6) rad 40
Dessa fastigheter siljs nar tillfille uppstar som mojliggor forsaljning, exempelvis genom att en
hyresgast inte langre vill eller kan fortsatta hyresforhallandet.
Nar hyresgasten sjélv vill avsluta hyresférhallandet finns det ingen anledning att hyresgésten
skall ha formanen att ensam férhandla om ett Gvertagande av fastigheten. Det ar saledes
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inget som hindrar en forsaljning pa den 6ppna marknaden for att sikerstilla hogsta mojliga
pris. Det finns inget i hyresavtalet som ger fortur. Hogsta majliga pris och rétt vardering kan
endast objektivt avgoras vid en 6ppen forsaljning, allt annat ar subjektiv bedémning. Om
hyresgésten sjdlv avslutar hyresférhallandet har han inget besittningsskydd dven om det ar
hyra av bostad.

sida 2(6) rad 43
Det normala forfarandet ar att en forsaljning da genomfors pa den 6ppna marknaden for att
sakerstalla hogsta méjliga pris.
Motivering for att man inte foljer det normala forfarandet &r att det inte finns nagon
skyldighet att gor sa. Det normala forfarandet dr det enda séttet att objektivt bestimma
marknadsvardet, all annan vérdering ar subjektiv.

Arendets beredning

Sida 3(6) rad 5
Kommunstyrelsen behandlade drendet 3 februari 2020
Arendet dterremitterades for fortsatt forhandling.
Hyresgédsten har tidigare initierat forhandling, oklart nér, och kommit till ett htgsta pris.

sida 3(6) rad 7
Under den fortsatta beredningen sa gjordes ytterligare en viardering i syfte att
faststélla ett rattvisande marknadsvarde.
Det framgér inte nér den forsta varderingen &r gjord och vilket underlag som var grund for
denna virdering. Ar den forsta virderingen gjord fére, under, eller efter forsta
forhandlingen? Vilket védrde hade forsta varderingen? Fanns det ndgon avvikelse fran den
senare varderingen?
Nér jag gjorde en forfragan 2020 01 31 angdende hyresavtalet kunde man forst inte
hitta kontraktet utan lamnade féljande svar. ”Hej Mats! Vi hittade igen avtalet i vart eget
arkiv. Ldg pa fel plats. Hdr kommer det till dig. Trevlig helg! Med Viinlig Hdlsning.” Vid
forfragan 2020 07 03 kunde inte kommunregistratorn se i arkivets logg att nagon annan
hamtat hyresavtalet. Med anledning av ovanstaende och avtalets innehall mdste man
ifrdgasadtta om tjanstemannen haft tillgang till avtalet vid forsta forhandlingen med
hyresgasten. Hyresavtalet finns inte med som bilaga i tjdnsteskrivelsen 2020-01-07 infor
kommunstyrelsen och inte i efterféljande tjansteskrivelser.
Har forvaltningen forhandlat utan hyreskontraktet dr det anméarkningsvart.
Har forvaltningen haft tillgang till hyreskontraktet ar hanteringen och informationen
avgiven i tjansteskrivelsen mycket anmdrkningsvadrd. Bilaga 1 Hyreskontrakt.

Sida3(6) rad 8

Inget hogre forsaljningspris kunde nas vid den fortsatta forhandlingen.
Det finns inget datum for den fortsatta férhandlingen.
2020 03 13 gor Fastighetsbyran ett vardeutlatande.
Séledes faststélldes priset som hyresgdsten preciserat som hdgsta pris. Sannolikheten att
hyresgdstens accepterade pris skulle avvika 2% fran varderingen dérefter gjord av
Fastighetsbyran &r mycket liten utan nagon form av paverkan. 1.650 mkr +/- 150000kr
mot accepterat pris 1.47 mkr , differens dr 30 000 kr. Man kan starkt ifragasatta
Fastighetsbyrans oberoende stallning i forhallande till uppdragsgivaren. Enligt
vardeutlatandet ar det minst 13 faktorer som paverkar varderingen. Som professionell
vdrderare bor man kénna till att det &r marknaden som dr mest avgorande for att beddma
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priset. Det finns ingen marknadsanalys eller uppgift om begransad marknad pa grund av
exempelvis besittningsskydd. Viarderingen innehaller tva sakfel och tva graderade
bedémningar som &r subjektivt tyckande utan reell berdkning och saknar saklig grund och
kan inte ligga till grund for forséljning till en enskild.

Varderingen
sidan 3(6) rad 15
Foretradare fran kommunens fastighetsavdelning har tillsammans med fastighetsstrateg pa
kommunstyrelseférvaltningen gjort_ en bedomning om marknadsmassigt pris som har
overenskommits med den tinkte koparen. De virderingar som gjordes verifierar det
6verenskomna priset.
Det finns endast en vardering som anger pris for fastigheten.
Personalen pa fastighetsavdelning och kommunstyrelseférvaltningen maste anses ha god
kdnnedom om kommunen. Villabebyggelsen i Stédket kan sdgas vara Jarfallas Solsida eller
Graddhylla, pa langt avstand fran Polisens sa kallade "utsatta omraden”, néra till Malaren
med bad , batliv och naturomraden. Stdket har ett strategiskt geografiskt 1age med god
kommunikation till Médlardalen, Bergslagen, Uppsala, Arlanda, Region Stockholm och
framover dven Sodertédlje. Kommunen exploaterar mark efter Rotebroleden och ett
hotellbygge med 14 vaningar ar under projektering vid E18 -Rotebroleden. Bilaga
bild 5 visar kommande bostadsbebyggelse i naromradet.

Grund fér kommunpersonalens_bedémning, inte vardering, av priset kan inte vara samma
som Fastighetsbyrans. Om personalen verifierat uppgifterna i Fastighetsbyrans
vardeutlatande maste man starkt ifragasatta deras kompetens och/eller sjalvstandighet. Annat
underlag for deras beddmning redovisas inte.

Fastighetsbyrans vardeutlatande anger felaktigt

1) Beldagenhet utom tatort. Beldget inom Stockholms tatortsomrade.

2) Avstand till allménna kommunikationer 0.5 km. Avstandet dar 100 meter till
busshallplats i korsningen Almarevagen, Bjornstiernas vag.

3) Efterfragan pa orten vdarde 2 av 5, 1 dr mindre bra 5 dr mycket bra. Fastighetsbyran ar
sjdlva delaktiga i forsédljningen i det nya omradet enligt annonsen i bild 5. Vardet
borde vara 4 eller 5.

4) Orten allmdnna utveckling far varde 2 av 5. Virdet borde vara 4 eller 5.

Av bilaga 2 bild 3 framgar att det ar en stark utveckling i omradet med nybyggnation pa
angransade fastigheter. Bild 4 visar den nybyggda forskolan och busshallplatsen som

ligger 100 m fran fastigheten inte 500 m. Bild 5 visar reklam f6r bostadsrétter for
inflyttning 2022. I bakgrunden skymtar Stdketsh6jden och nya villor vid Wilhelm Boys vag.
Foretradarna pa fastighetsforvaltningen och den sa kallade fastighetsstrategen maste kdnna
till att Staket &r kommunens mest attraktiva omrade med stark expansion, planerad
hotellbyggnad och exploatering av industrimark pa andra sidan E18 utefter Rotebroleden.

Sida 3(6) rad 21

Sadana avstyckningar har inte ansetts kunna goras pa sadant satt att fastighetens viarde okar.
Att kommunen exploateringsavdelning med sina kostnader inte skulle klara av att
genomfora en avstyckning av fastigheten med 16nsamhet &r inte férvanande, men varfor da
inte tillata en kopare gora en eventuell avstyckningen. Detta ar inte skil mot 6ppen
forséljning.
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Sida 3(6) rad 22
Genom forsaljning pa detta satt undviks kostnader for maklare samt kostnader for losen av
hyresgdsten. Redogorelse for besittningsskydd i forsta stycket sidan 1.

sidan 3(6) rad 30

Till grund for varderingen ligger saledes tva utlatanden.
Detta pastaende ar missledande. Det finns ett vardeutlatande for vardering av hela
fastighetens forséljningsvarde. Det andra utlatandet géller enbart en bedomning av
husets varde. Denna missuppfattning som citatet ovan klargor har d@ven tyvarr gjorts av
ledaméter i KF som trott att det &r tva oberoende varderingar gjorda. Genom att i listan
over handlingar i kommunstyrelsens forslag till kommunfullméktige ange

5. Utlatande om fastigheten Stdket 61:11 infor foérsaljning — Nordins Fastighetsbyra”.

fas intryck av vardering ar gjord for hela fastigheten.
Att undanhalla uppgifter &r inte att fara med osanning men det kan ha samma effekt.

Nordins fastighetsbyra véarderar endast huset inte hela fastigheten. Det &r marken som har
det avgorande vardet men detta varde undviker Nordins fastighetsbyra hedersamt. Fragan ar
varfor? I ovrigt ger Nordins fastighetsbyra ndgra negativa omdomen angaende omgivningen.
Normalt nér det sker en vardering pa séljarens uppdrag brukar man framhalla positiva
faktorer, men sa icke hér. Trafikljud finns, men pa grund av topografin avskarmas mycket
av ljudet och tekniska losningar liknande de som har anvands pa Stiaketshjden kan goras.
En enkel ljudmétning utanfor fastighetsgrdns, 4 meter bakom plank vid E18 gav 65 dB,
vilket antyder att en uteplats vid huset har betydligt 1dgre virde. Elstationen dr en byggnad
med tegelfasad, formodligen en obemannad tyst transformatorstation med forrad.

Sidan 4(6) rad 7
Begreppet tatort kan ha olika betydelse i olika sammanhang och i den relevanta kontexten i
detta drende ar det att uppskatta en fastighets varde. Sidan 4(6) rad 7.
Det &r sa sant som det ar sagt.
Utom tétort forknippas nog allmént med daliga allmdnna kommunikationer, langt till
samhallsservice, utanfér omrade med kommunalt vatten och avlopp, dalig mobilt bredband
0.S.V..
Fran fastigheten dr det mindre &n 100 meter till busshallplats med 15-minuters trafik. 700
meter till McDonals och Hemkd&p. 300 meter till férskola. Fastigheten dr ansluten till
kommunalt vatten och avlopp.
Pastaende att fastigheten ligger Utom tatort” ar direkt vilseledande och ger en felaktig
vardering. I samhallsplanering &r tatort ett definierat begrepp och fastigheten ligger inom
Stockholms tdtortsomrade.

Sidan 4(6) rad 9

Jarfalla kommuns syfte dr inte att underkinna Skatteverkets bedomning av taxeringsvirdet

och det ar inte heller syftet med varderingsutlatandet.
Oavsett syfte ar det ett de facto underkdnnande. Taxeringsvardet & 3.283 mkr, vardering
1.47 mkr motsvara 0.75 x 1.47 mkr ett taxeringsvarde pa 1.103 mkr. Detta ar en reduktion
med 66% av taxeringsvardet.
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Sida 4(6) rad 20

Dessa fastigheter omfattas vidare bada av detaljplan medan den fastighet detta mal galler

helt saknar detaljplan.
Pastaendet ovan dr formodligen dmnat att ge en nedvardering av vardet men det ar troligt
att manga fastighetsutvecklare tycker att det ar ett plusvdrde da man inte &r styrd av en
juridiskt bindande detaljplan. Manga arbeten kan goras utan bygglov.

Sidan 4(6) rad 22

Att andra fastigheter salts till ett hogre pris medfor vidare inte att det pris som faststalls

denna fastighet inte skulle vara marknadsmassigt.
Vid bedomning av en fastighets vérde ar det sjalvklart att referens gors till narliggande
fastigheter. Darefter gors justeringar fér bostadens standard, det dr ocksa grunden for
berdkning av taxeringsvardet.

Sidan 4(6) rad 24

Oversiktsplanen anger sméaskalig bebyggelse
I tjinsteskrivelsen infér KF anges ”Oversiktsplanen stadgar sméskalig bostadsbebyggelse”
Oversiktsplanen anger varken smaskalig bebyggelse eller smaskalig bostadsbebyggelse i
detta omrade. Smaskalig bebyggelse anges for ett omrade norr om Stéket.

Sidan 4/6) rad 25

En planprocess med all utredningar som kravs avseende buller, dagvatten och

oversvamningar kan med litthet uppga till en kostnad om 2-3 miljoner.
Det finns inget krav pa att genomféra en planprocess med anledning av forséaljning av
fastigheten. Fastigheten ligger utanfor detaljplanerat omrade och kan sa forbli.

Sidan 5(6) rad 5
Oversiktsplanen anger vidare en breddning av E18.
Oversiktsplanen anger en breddning av E18 mellan trafikplats Jakobsberg och Hjulstakorset
efter 2030. Det gar inte att finna uppgift om breddning vid Stéket.
Sidan 5(6) rad 5
Skyddsavstandet fran E18 ar 75 meter till ny bostadsbebyggelse och detta skyddsavstand
kommer inte att kunna uppfyllas vilket medfor att att det inte dr troligt att klarar tomten en
detaljplaneprocess for nya bostader.

Enligt 6versiktsplanen sidan 88
Rekommendationer for bebyggelse vid transportleder for farligt gods.

”Tét kontorsbebyggelse narmare dn 40 meter och sammanhallen bostadsbebyggelse
inom 75 meter ldngs végar for farligt gods bor undvikas”

Observera att detta ar retkommendationer och att 75 meter giller sammanhallen bostadsbebyggelse.
Likval som man pa narliggande Stiakestshojden gjort en riskanalys for radhusen och pa grund av
topologin ansett avstanden 50 meter till E18 och 25 meter till Rotebroleden vara godtagbara kan
man hdvda att Wilhelm Boys vdg 23 har en topologi med en naturlig barridr dar E18 ligger under
nivan for gransomradet mellan bullerplanket och tomtmarken. Detta innebér att ett eventuellt
utsldpp av farliga @mnen i form vétskor eller tunga gaser inte férvédntas stromma mot fastigheten.



2020-07-14 6(6)

Sammanfattning.

Vid forsdljning framhaller sdljaren vanligtvis alla tankbara faktorer som kan ge hogt pris. En
hyresgdst av lokal utan starkt besittningsskydd har normalt ingen stark férhandlingsposition vid
kop.

Kommunens tjanstemdn framhaller allt som dr till nackdel for varderingen, manga pastaenden
saknar grund, vilket framgar av kommunens yttrande enligt ovan. Pastaendet i tjansteskrivelsen
2020 03 27, att en ”icke storande verksamhet skulle foranleda stérande transporter ” blir parodiskt.

Vid en 6ppen anbudsforséljning finns det aktorer som inte ser svarigheter utan majligheter och
darfor kan man férmoda ett betydligt hogre pris.

Forutom anvandning for bostadsbebyggelse kan man tdnka sig att omradet anvénds for ett
serviceforetag med behov av bra kommunikationer och nérhet till foretagsklustret som projekteras
efter Rotebroleden. Mdjligheterna dr manga.

Omstéandigheten att koparen har hyrt fastigheten som féreningslokal under lang tid och sékerligen
varit en bra och skotsam hyresgdst ger inte rétt till nagot formanligt pris. For Jarfalla galler att
ekonomin skall skdtas enligt Kommunallagen och med god ekonomisk hushéllning.
Forsdljningspriset ar orimligt 1agt lagt och innebar otillborligt gynnande av enskild utan stod av lag
och strider ocksa mot likstallighetsprincipen. Fastigheten dr en kommunal formogenhetstillgang och

det 1aga priset innebér att kommunalfullméktige beslutat om en kraftig formogenhetsoverflyttning
fran det allménna till en enskild.

Bilagor
1 Hyreskontrakt

2 Fotografier Wilhelm Boys vag 23
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