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Omreglering av tomtrattsavgald for fastigheten Sicklaon
13:83 - industri, oljehamn vid Bergs gard

Forslag till beslut

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmiktige fattar f6ljande beslut.

Kommunfullmiktige faststiller tomtrittsavgalden for fastigheten Sicklaon 13:83 till
sexmiljonerfemhundratusen (6 500 000) kronor per ar att gilla frain och med den 1 januari
2019 och under kommande 20- arsperiod. Den faktiska avgilden ska justeras med
konsumentprisindex (KPI) fran den 1 juni 2016 till och med 31 december 2017.

Kommunstyrelsen beslutar t6r egen del, under férutsittning av kommunfullmaktiges beslut
enligt ovan, foljande.

Kommunstyrelsen befullmiktigar stadsjuristen, eller den hon sitter 1 sitt stélle, att féra
kommunens talan i domstol i médl om omreglering av tomtrittsavgilden for fastigheten
Sickladn 13.83 i det fall ndgon 6verenskommelse med tomtrittshavaren inte kan triffas
senast den 31 december 2017.

Sammanfattning

Arendet avser omreglering av tomtrittsavgild for fastigheten Sickladn 13:83. Kommunen
har sagt upp tomtrittsavtalet men skilen for kommunens uppsagning dr féremal for
provning 1 domstol. For att tillvara kommunens eventuella ansprak pa ny avgild for
nastfoljande 20- arsperiod maste omreglering av avgild ske parallellt med rittsprocesserna
avseende uppsigningen.

Omreglering av avgilden sker for 20- drsperioder och nasta omregleringstidpunkt ér den 1
januari 2019. Overenskommelse om dndrad tomtrittsavgild ska enligt lag och tomtrittsavtal
triffas senast den 31 december 2017. Talan om dndrad tomtrittsavgild maste vickas under
2017 1 annat fall ska den utga med samma belopp som férut.
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Baserat pa tva oberoende virderingar av fastigheten foreslas en ny avgild om 6 500 000 kr
per ar att gilla frin och med den 1 januari 2019 och under nistféljande 20 - arsperiod.

Tomtrittshavaren har beretts tillfille att yttra sig 6ver underlaget samt forslaget till ny
avgild.

Arendet

Bakgrund

Fastigheten Sicklaon 13:83 ( Bergs gard) dr upplaten med tomtritt for “industriell eller
dirmed jamforlig verksamhet, t.ex. sisom oceanupplag f6r import och distribution av
petroleumprodukter ” sedan den 1 januari 1959. Nuvarande tomtrittshavare ar Circle K
Sverige AB, org. nr: 556000-6834 (Circle K) (tidigare Statoil Fuel & Retail Sverige AB).
Fastighetens lidge framgar av bifogad karta, se bilaga 1.

I géllande stadsplan faststilld 1966 anges anvindningen industriindamal (oljehamn).
Fastigheten utgérs av 155 983 kvm landareal och 285 500 kvm vattenomréide. Innevarande
avgildsperiod 16per ut den 31 december 2018.

Den senaste omregleringen av tomtrittsavgild skedde 1997-2001. Kommunen och
tomtrittshavaren kunde da inte triffa 6verenskommelse om ny avgild och fragan om den
nya avgildens storlek var dirfér foremal for prévning 1 mark- och miljddomstolen under
1997-2001. Parterna triffade slutligen en forlikning 1 malet och den arliga avgilden utgar f6r
nirvarande med 2 525 000 kronor per ar.

Nacka kommun har den 2 januari 2014 sagt upp tomtrittsavtalet med Circle K for avflytt
senast den 31 december 2018. Skilen f6r uppsigningen ar att Nacka kommun behéver
fastigheten for att tillgodose regionens behov av bostider. Fastigheten beh6évs for
bebyggelse av annan art och f6r annan anvindning. Uppsigningen har vunnit laga kraft
men Circle K har klandrat skilen f6r kommunens uppsagning och fragan dr féremal f6r
provning i mark- och miljédomstolen vid Nacka tingsratt (mél nr F 1407-14).

Overenskommelse eller talan om omreglering av avgild maste darfor ske parallellt med

pagaende rittsprocesser angiende uppsagningen av tomtrittsavtalet for att tillvara
kommunens eventuella ansprak pd ny avgild f6r nistfoljande 20 — arsperiod.

Tidpunkt och metod for faststillande av ny avgild

Enligt lag far 6verenskommelse om dndrad tomtrittsavgild inte triffas senare dn ett ar fore
utgangen av den I6pande avgildsperioden, viket innebar senast den 31 december 2017. Om
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en overenskommelse inte kan traffas ska kommunen vicka talan under nast sista aret av den

lI6pande avgildsperioden, siledes under 2017.

Enligt bestimmelserna om omprévning av tomtrittsavgild i JB 13 kap. 11 § ska avgilden
f6r den kommande perioden bestimmas pa grundval av det virde marken dger vid tiden f6r
omprovningen, med beaktande av andamalet med upplatelsen och de nirmare foreskrifter
som giller i fraiga om fastighetens anvindning och bebyggelse samt skilig avgildsrinta.

Enheten for fastighetsutveckling har litit tva oberoende virderingsféretag NAI Svefa AB
och FS Fastighetsstrategi AB utfora virdering av fastigheten Sickladn 13:83 1 syfte att
bestimma markens virde infér kommande avgildsreglering, se bilagorna 2 och 3. Markens
virde har bedomts i avrojt skick. I virderingsuppdraget har dven ingatt en bedomning av
marknadsmaissig avgild f6r ovannimnda fastigheten.

Enligt varderingsrapport fran NAI Svefa AB, bilaga 2, b6r markens virde pa fastigheten
Sicklaén 13:83 minst uppga till 200 000 000 kr. NAI Svefa har gjort en bedémning att
avgilden bor utgd med 6 560 000 per ar baserat pa en avgildsrinta om 3,28 procent.

IS Fastighetsstrategi AB har bedémt markens virde pa fastigheten Sicklaén 13:83 till ca
212 000 000 kr och avgalden till 6 360 000 kronor per ar, baserat pa en avgildsrinta om 3
procent.

Avgildsranta

Avgildsrinta for 20 — ariga avgildsperioder, har bedémts av oberoende virderare till 3,28
procent (NAI Svefa) och 3,0 procent ('S Fastighetsstrategi AB), se virdeutlatande bilagor 2
och 3.

Fastighetsutvecklingsenhetens synpunkter:
Vid féregaende avgildsregleringar tillimpades avgildsrinta om 3,25 procent 10-driga

avgildsperioder och 3, 5 procent for 20- ariga avgildsperioder.

Under senare tid har det férekommit en ny praxis dér avgildsrintan har bestimts med
utgangspunkt fran en laingsiktig realrinta om 2,75 procent. Bedomningen har gjorts 1 ett
tidsperspektiv om minst 30 ar (NJA 1986 s. 272 och 1990 s. 714).

Ett av de grundliggande syftena med tomtrittsinstitutet ar att tomtrittsupplataren ska fa
tilloodogora sig virdestegringen pa den upplatna marken. Detta syfte tillgodoses genom att
avgildsunderlaget - virdet av den upplatna marken - faststills sirskilt for varje
avgildsperiod. I rittspraxis har sedan linge godtagits att hinsyn dven tas till den
markvirdestegring och avkastningsékning som dger rum under avgildsperioden, den
s.k.triangeleffekten. Med beaktande av triangeleffekten har avgildsrintan i rittsfall pa senare
tid, t.ex. Svea hovritt F 472-15 — Filen 8 i Halmstads kommun, bestimts till 3,0 procent
bedémt utifran en riskfri realrinta om 2,75 procent samt ett paslag for triangeleffekt om
0,25 procent. For en 20- arig avgild ir triangeleffekten det dubbla, dvs. 0,50 procent.

Enheten for fastighetsutveckling foreslar att avgaldsrinta utifran gallande praxis 1 detta fall
skall vara 3, 25 procent for 20- ariga avgildsperioder.
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Forslag till ny avgdld for perioden | januari 2019 till den | januari
2039

Enheten for fastighetsutveckling har med stod av tva oberoende varderingar (bilagor 2 och
3) bedomt att markvirdet for fastigheten Sickladn 13:83, vid omregleringstidpunkten kan
anges till 200 000 000 kronor.

Avgildsrintan for industrifastigheter enligt nu gallande praxis ar 3, 25 procent for 20- ariga
avgildsperioder.

Med utgangspunkt frin dessa férhallanden erhalls en arlig avgild pa 6 500 000 kronor
(200 000 000 * 0, 0325).

Enheten for fastighetsutveckling foreslar darfor att den nya arliga avgilden skall utga med
6 500 000 kronor per ar fr.o.m. den 1 januari 2019 och under den kommande 20- driga
perioden.

Eftersom avgalden pa 6500 000 kronor ar baserad pa en bedémning av fastighetens virde
den 1 juni 2016 och omregleringstidpunkten ligger lingre fram 1 tiden - 31 december 2017,
ska den faktiska avgilden justeras med konsumentprisindex (KPI) fran den 1 juni 2016 till
och med 31 december 2017.

Synpunkter fran tomtrattshavaren
Underlag for samt forslag till ny avgild for nistkommande 20-arsperiod har kommunicerats
med tomtrittshavaren for eventuella synpunkter.

Tomtrittshavaren har den 25 augusti 2016 inkommit med en skrivelse, se bilaga 5. Av
skrivelsen framgar bland annat att tomtrattshavaren inte delar bedémningen av forslaget till
ny avgald.

Vad tomtrittshavaren anfort foranleder emellertid inte enheten for fastighetsutveckling att
gora nagon annan bedémning av forslag till ny avgald.

Ekonomiska konsekvenser

Innevarande avgaldsperiod 16per ut den 31 december 2018. For att kommunen skall kunna
utnyttja sin ratt att hoja nuvarande avgild, maste 6verenskommelse om ny avgild vara
triffad med tomtrattshavarna senast ett ar fore angiven omregleringstidpunkt, det vill siga
senast den 31 december 2017. Detta innebir att kommunfullmiktige dessférinnan maste
fatta beslut om justering av avgilden.
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Om kommunfullmiktige inte beslutar i enlighet med forslaget innebir detta att kommunen
missar chansen att justera avgalden, vilket kommer att leda att avgilden blir of6rindrad
under nistkommande 20-arsperiod. Detta i sin tur leder till inkomstbortfall £6r kommunen.

Konsekvenser for barn

Beslut om omreglering av tomtrittsavgild bedoms inte medfora nagra konsekvenser for
barn.

Bilagor

Bilaga 1 Kartskiss

Bilaga 2 Virdeutlatande 1 (NAI Svefa)

Bilaga 3 Virdeutlatande 2 ('S Fastighetsstrategi AB)
Bilaga 4 Gallande tomtrittsavtal

Bilaga 5 Synpunkter fran tomtrittshavaren

Beslutet ska skickas till

Anna Ahrling Anna Anisimova

Chef markgruppen Markingenjor

Enheten for fastighetsutveckling Enheten for fastighetsutveckling
Erik Wiktorsson

Projektledare

Mark- och- exploateringsenheten



