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TJANSTESKRIVELSE
Dnr KFKS 2023-00172

Kommunstyrelsen

Omreglering av avgald for tomtratt med adresserna

Tre kronors vag 10 m.fl. pa Kvarnholmen
Fastigheten Sicklaon 38:10

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

1. Kommunstyrelsen féreslar kommunfullmiktige att fatta foljande beslut.

a. Kommunfullmaiktige faststiller den arliga tomtrittsavgilden for fastigheten
Sickladn 38:10 till 283 050 kronor per ar att gilla frain och med den 1
oktober ar 2024 och under kommande 10-drsperiod.

b. Kommunfullmiktige beslutar att inte erbjuda frikép av tomtritten upplaten i
fastigheten Sicklaon 38:10.

Kommunstyrelsen beslutar f6r egen del, under forutsittning av kommunfullmaktiges beslut
enligt ovan, foljande.

1. Kommunstyrelsen ger i uppdrag till enhetschef inom fastighetsenheten att for
kommunens rikning underteckna avtalet om omreglering av tomtrittsavgald for
fastigheten Sicklaon 38:10.

2. Kommunstyrelsen befullmaktigar stadsjuristen, eller den hon i sitt stille sitter, att
téra kommunens talan i domstol i méil om omreglering av den av
kommunfullmiktige faststillda tomtrattsavgilden for fastigheten Sickladn 38:10.

Sammanfattning av arendet

Fastigheten Sickladn 38:10 ar lokaliserad pa Kvarnholmen och ir sedan den 1 augusti 2014
upplaten med tomtritt f6r dndamalet forskola. Innevarande avgildsperiod 16per till och
med den 30 september ar 2024 vilket innebir att verenskommelse om ny avgild maste
triffas senast den 30 september ar 2023. Tomtrittsavgilden for fastigheten féreslas hojas
fran 241 400 kronor per ar till 283 050 kronor per ar under kommande tioarsperiod.
Tomtrittshavaren har undertecknat 6verenskommelse om ny avgild.

Tomtrittshavaren har anmalt intresse f6r frikop av tomtritten. Enligt markprogrammet ska
kommunen aga, forvalta och utveckla fastigheter som bedéms vara av strategisk betydelse.
Da Sicklaon 38:10 bedéms vara en fastighet av strategisk betydelse ska frik&p av tomtritten
inte erbjudas.
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Arendet

Bakgrund

Fastigheten Sickladn 38:10 har en area om 5 520 kvadratmeter och dr belagen vid Tre
Kronors Vig pa Kvarnholmen. Fastigheten utgor kvartersmark for forskola och omfattas
av detaljplan 570, vilken vann laga kraft i juli ar 2015. Fastigheten dr sedan den 1 augusti
2014 upplaten med tomtritt till Qvarnhusudden fastighet AB fér dandamalet forskola, se
bilaga 1. Pa fastigheten finns tre byggnader som inrymmer forskola. Tomtrattsavgilden ér
faststilld att gilla under en 10-drsperiod och uppgar f6r nirvarande till 241 400 kronor per
ar.

Fastigheten Sicklaon 38:10 dr markerad med rod linje.

Avgildsperioden, for vilken den nuvarande tomtrittsavgilden 16per ar till och med den 30
september 2024. I samband med att den innevarande perioden I6per ut har kommunen ritt
att andra avgalden for den kommande avgildsperioden. Omreglering av tomtrittsavgalden
sker 1 forsta hand genom en 6verenskommelse mellan fastighetsidgaren och
tomtrittshavaren, se bilaga 2. En 6verenskommelse om ny avgild maste triffas senast ett ar
tore omregleringstidpunkten, i detta fall den 30 september 2023. Om parterna inte kommer
Overens om en ny avgild kan kommunen vicka talan hos mark- och miljédomstolen for att
ta vara pa ritten att omreglera tomtrittsavgilden. Talan maste vickas senast ett ar fore den
nya avgildsperiodens borjan. Om parterna inte triffar 6verenskommelse om en ny avgald
och ingen talan om omreglering av avgilden vicks, senast den 30 september 2023, utgar
avgilden med samma belopp som tidigare under hela den kommande avgildsperioden.

Frikop av tomtritten
Tomtrittshavaren har inkommit med en intresseanmilan om frikop av tomtritten. Enligt
riktlinjer i kommunens markprogram, som beslutades av kommunfullmaktige den 18
oktober 2021, ska frikop av tomtritter upplatna for andra dndamal 4n sma- och fritidshus
bed6émas fran fall till fall. Enligt markprogrammet ska kommunen i normalfallet dga,
forvalta och utveckla fastigheter som bedéms vara av strategisk betydelse. I bedomningen
av vilka fastigheter som ir av strategisk betydelse ska bland annat hinsyn tas till om;
1. Fastigheten har en central och lingsiktig betydelse f6r kommunala valfirdsindamal.
2. Fastigheten ir viktig for att sikerstalla/tillgodose variation och mangfald av
vilfirdsfastigheter inom ett visst geografiskt omrade.
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Fastigheten ar lokaliserad pa Kvarnholmen. Kommunen idger nastintill ingen mark pa
Kvarnholmen och dessutom inte si mycket mark som ér planlagd for skola/forskola, varfor
fastigheten bedéms vara av strategisk betydelse f6r kommunen och fastighetsenheten
bedomer dirfor att frikGp av tomtritten inte ska erbjudas.

Metod for faststillande av markens virde och ny avgild

Ny avgild ska bestimmas utifran fastighetens marknadsvirde jaimte en faststélld
avgildsrinta. Avgildsrintan bestims utifrin domstolspraxis och ir for nirvarande tre
procent. Infér kommande omreglering av tomtrittsavgild har fastighetsenheten gett 1
uppdrag it en oberoende virderare att, som underlag f6r nya avgilder bedéma
marknadsvirdet pa fastigheten. Virdet pa fastigheten bedéms i avrojt skick, det vill siga
endast marken och omfattar inte byggnader eller andra anlidggningar inom fastigheten.
Fastighetens virde har bedomts f6r indamalet bostader med fri upplatelseform.
Fastighetsenheten har uppdragit at Forum Fastighetsekonomi AB att géra
virdebedomningen. Infér fastighetsenhetens forslag till beslut om faststéillande av ny avgald
har virderingsunderlaget granskats. Virderingen har utférts med utgangspunkt i
ortsprismetoden, vilket innebir att fastighetens marknadsvirde bedoms utifran jamférelse
med genomfoérda upplatelser och verlatelser av likvirdiga objekt pa den 6ppna marknaden.

Forum Fastighetsekonomi AB har 1 januari 2023 bedémt marknadsvirdet f6r andamalet
skola/forskola till 5 000 kronor per kvadratmeter ljus bruttoarea (BTA) eller 1 800 kronor
per tomtarea, se virdeutlatande i bilaga 3.

Med hinsyn till ovanstiende uppgifter bedomer fastighetsenheten att marknadsvirdet f6r
fastigheten, som underlag for faststillande av ny avgild, uppgar till 5 000 kronor per
kvadratmeter ljus BT'A, totalt 9 435 000 kronor. Jimte en avgildsrinta pa 3 procent forslds
den nya avgilden, fran och med den 1 oktober 2024, bestimmas till 283 050 kronor per ar
under nista 10-drsperiod.

Ekonomiska konsekvenser

Om kommunfullmaktige beslutar i enlighet med f6rslaget innebir det att tomtrittsavgilden
for fastigheten f6r nastkommande avgildsperiod Okar, vilket innebir en 6kad arlig intikt for
kommunen.

For det fall att kommunen och tomtrittshavaren inte triffat 6verenskommelse om ny
avgild innan den 30 september 2023 maste kommunen, for att ta vara pd rétten att
omreglera tomtrittsavgilden, inge ans6kan om stimning till mark- och miljédomstolen. En
ansokningsavgift om 2 800 kronor utgar per stimningsirende. Utéver yrkande om
faststillelse och fullgbrelse av ny avgild kommer yrkande ske om ersittning f6r kommunens
rittegangskostnader.

Konsekvenser for barn
Forslaget till beslut bedoms inte innebira nagra sarskilda konsekvenser for barn.
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Handlingar i arendet

1. Tomtrittsavtal Sicklaén 38:10
2. Overenskommelse om ny avgild
3. Virdeutlatande Forum Fastighetsekonomi AB

Mats Fryxell
Tt. enhetschef
Fastighetsenheten

Johanna Haring
Markingenjor
Fastighetsenheten
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