Kommunstyrelsen

2025-09-09
TJANSTESKRIVELSE
Dnr: KFKS-2025-00660

Omreglering av tomtrattsavgald for fastigheten
Skarpnas 6:12 med adress Timmermansvagen 2 i
Saltsjo-Boo for industriandamal

Forslag till beslut
Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott foreslar kommunstyrelsen att fatta f6ljande
beslut.

Kommunstyrelsen féreslar kommunfullmiktige att fatta f6ljande beslut.

Kommunfullmiktige faststiller den arliga tomtrittsavgilden for fastigheten Skarpnis
6:12 till 264 000 kronor per ar att gilla fran och med den 1 januari 2026 och under
kommande tioarsperiod.

Kommunstyrelsen beslutar 61 egen del, under férutsittning av kommunfullmaktiges

beslut enligt ovan, féljande:

1. Kommunstyrelsen ger 1 uppdrag till gruppchef pa fastighetsenheten att for
kommunens rikning underteckna avtalet om omreglering av tomtrittsavgild for
fastigheten Skarpnis 6:12.

2. Kommunstyrelsen befullmiktigar stadsjuristen, eller den hen sitter i sitt stille, att
féra kommunens talan i domstol i mal om omreglering av den av
kommunfullmiktige faststillda tomtrittsavgilden for fastigheten Skarpnis 6:12.

Sammanfattning av arendet

Fastigheten Skarpnids 6:12 med adress Timmermansvigen 2 dr sedan den 1 januari 1977
upplaten med tomtritt £6r industridndamal. Innevarande avgildsperiod 16per till och med
den 31 december 2026 vilket innebir att 6verenskommelse om ny avgild maste triffas
senast den 31 december 2025. Tomtrittsavgilden for fastigheten héjs fran 112 000
kronor per ar till 264 000 kronor under kommande tioarsperiod fran och med den 1
januari 2027. Tomtrittshavaren har inte godkint avgaldsnivan.

Arendet
Bakgrund
Fastigheten Skarpnds 6:12 dr belidgen pa adressen Timmermansvagen 2 i Saltsjo-Boo och
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har en tomtarea om 6 002 kvadratmeter. Fastigheten dr sedan den 1 januari 1977
uppliaten med tomtritt till Nyfosa Skarpnds 6:12 Fastighets Ab for industridndamal, se

bilaga 1. Tomtrittsavgilden uppgar for nirvarande till 112 000 kronor per ar och ir
faststilld att gilla under en tioarsperiod, det vill siga till och med den 31 december 2026.
Omradet omfattas av detaljplan S 352 och dr planlagd som industri.

Den nuvarande tomtrittsavgilden giller till och med den 31 december 2026. Kommunen
kan dndra avgilden for nista period, men en ny avgild maste avtalas senast den 31
december 2025. Om parterna inte enas kan kommunen vicka talan i mark- och
miljddomstolen senast detta datum. Sker varken 6verenskommelse eller rittslig atgérd,
fortsitter avgilden oférindrad under nista period.

Metod for faststillande av markens virde och ny avgild

Ny avgild ska bestimmas utifran fastichetens marknadsvirde jimte en faststilld
avgildsrinta. Enligt Nacka kommuns program fér markanvindning, som beslutades av
kommunfullmiktige den 18 oktober 2021 § 498, ska fastighetens marknadsvirde om det
inte dr kéint utredas och faststillas genom en oberoende virdering. Fastighetsenheten har
gett 1 uppdrag it en oberoende virderare, 1 detta fall Svefa AB, att bedéma
marknadsvirdet. Virdet pa fastigheten bedoms 1 avrojt skick, det vill sdga endast marken
och omfattar inte bygegnader eller andra anldggningar inom fastigheten. Hinsyn ska inte
tas till hur verksamheten pa fastigheten bedrivs, bolagsform eller vem som dr
tomtrittshavare. Markvirdet ska i princip anses motsvara ett pris som marknaden ar
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beredd att betala for fastigheten i avrojt skick. Fastighetens virde har bedémts f6r
andamalet industti.

Av virdeutlatandet framgar att virderingen har utférts med utgangspunkt i
ortsprismetoden, vilket innebar att fastigheternas marknadsvirde bedéms utifran
jaimforelse med genomfoérda upplatelser och Gverlatelser av likvardiga objekt pa den
O6ppna marknaden.

Svefa AB har bedomt marknadsvirdet for andamalet industri till 2 200 kronor per
kvadratmeter ljus bruttoarea (BT'A), se virdeutlatande i bilaga 2.

Fastighetsenhetens utredning och bedomning

Hogsta domstolen har i mal T 3706—23 meddelat dom i ett drende rérande omprévning
av tomtrittsavgild for bostadsindamal. I det avgorandet fastslogs att avgildsrantan skulle
sittas ned fran 3 procent till 1,75 procent, med hinvisning till den langsiktiga realrintan
pé kapitalmarknaden. Domstolen betonade dven betydelsen av att den aktuella
tomtratten avsag bostadsindamal. Det finns i dagsldget inget rittsligt avgérande eller
vigledande beslut som direkt rér avgildsrintor for tomtritter upplatna for
industridndamal. Fastighetsenheten bedomer dock att Hogsta domstolens resonemang,
med fokus pa den langsiktiga realrintan, dven kan fa betydelse for framtida beddmningar
inom industrisegmentet.

I ett annat mal F 6439-22 har mark- och miljddomstolen faststillt avgildsrintan for

tomtratter med dndamal kommersiell fastighetsforvaltning till 2 procent.

Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott har den 19 augusti 2025 (§ 117) tagit ett
beslut gillande en forlikning 1 ett pagaende mal om tomtrittsavgild, som giller
fastigheten Skarpnis 6:10, fastigheten ér belidgen i samma verksamhetsomrade.
Kommunen och tomtrittshavaren har efter f6rhandling nétt en éverenskommelse om ny
tomtrattsavgild om 2 250 kronor per kvadratmeter ljus BTA. Den slutliga avgilden ar i
niva med foreslagna tomtrittsavgalden for Skarpnis 6:12 som baseras pa 2 200 kronor
per kvadratmeter ljus BTA och en avgildsrinta pa 2 procent.

Med hinsyn till virdeutlitandet bedémer fastighetsenheten att marknadsvardet for
fastigheten Skarpnds 6:12, som underlag for faststillandet av ny avgild, uppgar till 2 200
kronor per kvadratmeter ljus BTA per ar, totalt 13 200 000 kronor. Jimte en avgildsrinta
pé 2 procent foéreslas den nya avgilden, fran och med den 1 januari 2027 och under nista
tioarsperiod, bestimmas till 264 000 kronor per ér.

Fastighetsenheten foreslar att tomtrittsavgilden baseras pa marknadsvirdet enligt
virdeutlatandet och en avgildsranta pa 2 procent. Tomtrattshavaren har inte godkint
den foreslagna nivan. Som skil har de framfort att det dr en cirka 135 procentig 6kning
fran tidigare avgaldsniva. Okningen beror pa att fastigheten Skarpnis 6:12 inte
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omreglerades forra perioden och marknadsvirdet har 6kat sedan den senaste
omregleringen den 1 januari 2007. Tomtrittshavaren har blivit kontaktad flertalet ganger
och fatt ta del av virdeutlatandet men har inte inkommit med synpunkter.

Med hinsyn till virdeutlitandet och de ovannimnda domarna samt beslutet om
torlikning i kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott gérs bedomningen att den
foreslagna tomtrittsavgilden utgor en skalig niva utifrin dagens marknadsvirde.

Ekonomiska konsekvenser

Om kommunfullmiktige beslutar 1 enlighet med forslaget innebir det att
tomtrattsavgilden for nistkommande avgildsperiod okar, fran 112 000 kronor per ar till
264 000 kronor per ar, vilket innebér en 6kad arlig intakt f6r kommunen.

For det fall att kommunen och tomtrittshavarna inte triffar 6verenskommelse om ny
avgild och om ansékan om stimning inte ges in innan den 31 december 2025 ar
avgilden samma belopp som tidigare under hela den kommande avgildsperioden. En
ansokningsavgift om 2 800 kronor utgar vid stimning. Utover yrkande om faststallelse
och fullg6relse av ny avgild kommer yrkande ske om ersittning f6r kommunens
rittegangskostnader.

Konsekvenser for barn
Forslaget till beslut bedéms inte innebdra nagra sirskilda konsekvenser f6r barn.

Konsekvenser for klimat och miljo
Forslaget till beslut innebar inte ndgra sirskilda konsekvenser f6r klimat och miljo.

Handlingar i darendet

Tjansteskrivelse daterad den 9 september 2025
Bilaga 1. Tomtrittsavtal

Bilaga 2. Virdeutlatande

Bilaga 3. Overenskommelse

Emelie Bjura Niki Akbari
Enhetschef Markingenjor
Fastighetsenheten Fastighetsenheten

Beslutet ska skickas till:
e Nyfosa Skarpnis 6:12 Fastighets AB
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