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Kommunstyrelsen

Omreglering av avgald for tomtratter inom Skogso
naturreservat, Fastigheterna Skogso 2:36 och Skogso 2:37 — Stall
Skogso

Forslag till beslut
1. Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmiktige fattar f6ljande beslut.

a. Kommunfullmiktige faststiller den arliga tomtrittsavgilden for fastigheten Skogso
2:306 till 17 100 kronor per ar och att gilla frin och med den 1 juli 2024 och under
kommande tiodrsperiod.

b. Kommunfullmaiktige faststiller den arliga tomtrittsavgilden for fastigheten Skogso
2:37 till 33 200 kronor per ar och att gilla fran och med den 1 juli 2024 och under
kommande tioarsperiod.

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 6verenskommelserna om omreglering av
tomtrittsavgalderna for fastigheterna Skogs6 2:36 och Skogso 2:37.

2. Kommunstyrelsen befullmiktigar stadsjuristen, eller den hen i sitt stille satter, att
féra kommunens talan i domstol i mil om omreglering av den av
kommunfullmiktige faststillda tomtrittsavgilderna for fastigheten Skogsé 2:36 och
Skogs6 2:37.

Sammanfattning

Nacka kommun upplater mark med tomtritt for ridhus, stall och hasthallning pa
fastigheterna Skogs6 2:36 och Skogs6 2:37. Tomtritternas avgildsperioder 16per pa tio ar.
For de bada fastigheterna 16per innevarande avgildsperioder ut den 30 juni 2024. Infor att
avgildsperioderna I6per ut kan parterna, senast ett ar fore omregleringstidpunkterna, triffa
overenskommelser om nya avgilder, det vill sdga senast den 30 juni 2023.

Nuvarande avgild dr 13 500 kronor per ar f6r Skogsé 2:36 och 23 000 kronor per ar f6r
Skogso 2:37. Fastighetsenheten foreslar att nuvarande avgalder ska vara 17 100 kronor per
ar for Skogso 2:36 och 33 200 kronor per ar f6r Skogsé 2:37 och att gilla under kommande
tioarsperiod frin och med den 1 juli 2024.
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Arendet

Fastigheterna

Fastigheterna Skogs6 2:36 och 2:37 ir beldgna som isolerade fastigheter inom Skogs6
naturreservat, se de rodskrafferade omradena pa kartan nedan. Fastigheterna omfattas inte
av nagon detaljplan eller omradesbestimmelser, men omfattas av foreskrifterna som giller

fOr naturreservatet.

Bada fastigheterna dr sedan den 1 juli 2004 upplatna med tomtritt till Stall Skogsé AB med
dndamalet ridhus respektive histhallning, se bifogade tomtrittsavtal.

Tidigare omreglering

Tomtrittshavaren har under de tva forsta avgildsperioderna betalat f6ljande i avgild per ar.
- Skogs6 2:36; 12 000 kronor (ar 2004 till 2014), 13 500 kronor (ar 2014 till 2024)
- Skogsé 2:37; 20 400 kronor (ar 2004 till 2014), 23 000 kronor (ar 2014 till 2024).

Tomtrittsavgalderna har vid den senaste omregleringen riknats upp med konsumentpris-
index. Som skil for detta anges i tidigare beslut att fastigheterna enbart far nyttjas for
histsport av ideell karaktir samt att tomtrittsavtalen innehéller en del begrinsningar.

Information om aktuella avgildsregleringar

Avgildsperioderna, for vilka de nuvarande tomtrittsavgilderna giller, 16per till och med den
30 juni 2024. I samband med att innevarande perioder l6per ut har kommunen ritt att indra
avgilderna f6r den kommande avgildsperioden. Omreglering av tomtrittsavgilderna sker
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genom en 6verenskommelse mellan fastighetsigaren och tomtrittshavaren. Overens-
kommelserna om nya avgilder behéver triffas senast ett ar fore omregleringstidpunkterna,
1 detta fall senast den 30 juni 2023.

Om parterna inte kommer 6verens behover kommunen vicka talan hos mark- och
miljédomstolen fOr att ta vara pa ritten att omreglera tomtrittsavgilderna. Talan behover
vickas senast den 30 juni 2023. Om parterna inte kommer 6verens och ingen talan om
omreglering av avgilderna vicks inom utsatt tidsfrist 4r avgilderna samma belopp som
tidigare under hela de kommande avgildsperioderna.

Metod for faststillande av avgdld och markens viarde

Ny avgild ska bestimmas utifran fastighetens marknadsvirde jaimte en faststélld
avgaldsrinta. Avgildsrantan bestims utifran domstolspraxis och ar for nirvarande tre
procent. Enligt Nacka kommuns program f6r markanvindning, som beslutades av
kommunfullmiktige den 18 oktober 2021, ska fastighetens marknadsvarde om det inte ér
kiant utredas och faststillas genom en oberoende virdering. Fastighetsenheten har gett 1
uppdrag at en oberoende virderare, i detta fall Forum Fastighetsekonomi AB, uppdraget att
bedéma marknadsvirdet. Virdet pa fastigheten bedéms i avrojt skick, det vill siga endast
marken och omfattar inte byggnader eller andra anlaggningar inom fastigheten. Hinsyn ska
inte tas till hur verksamheten pa fastigheten bedrivs eller bolagsform eller vem som ér
tomtrittshavare. Hur verksamheten far bedrivas regleras inte i nagot avtal. Markvirdet ska 1

princip anses motsvara ett pris som marknaden ar beredd att betala for fastigheterna i avrojt
skick.

Av virdeutlatandet framgar att virderingen har utférts med utgangspunkt 1 ortspris-
metoden, vilket innebir att fastigheternas marknadsvirde bedéms utifran jaimforelse med
genomforda upplatelser och overlatelser av likvirdiga objekt pa den 6ppna marknaden.
Forum Fastighetsekonomi AB har bedomt marknadsvirdet f6r Skogsé 2:36 och Skogso
2:37 till 150 kronor per kvadratmeter markareal, se virdeutlitande i bilaga 5.

Tomtrittshavaren har bland annat framfort att vairdeutlatandet ar felaktigt eftersom
jimforelseobjekten dr ridklubbar och att de dr ingen kommersiell verksamhet.
Tomtrittshavaren har begirt att avgilderna ska 1 forsta hand forbli of6randrade och 1 andra
hand att de ska riknas upp med konsumentprisindex till 17 100 kronor respektive 29 200
kronor, se bilaga 6.

Fastighetsenheten har som svar till tomtrittshavaren anfort att avgalden for Skogso 2:36
toreslas bestimmas i enlighet med limnat f6rslag till 17 100 kronor per ar, men att avgilden
tor Skogso 2:37 ska bestimmas till samma kvadratmeterpris som Skogs6 2:36 vilket ger

33 200 kronor per ar. Tomtrittshavaren begirde anstand att ge in svar.

Tomtrittshavaren har den 23 maj 2023 framfort att de accepterar foreslagna avgildsnivaer
och har samma dag undertecknat de 6versinda 6verenskommelserna.
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Bedomning
Med hinsyn till virderingsutlatande och efter férhandling med tomtrittshavaren bedémer
fastighetsenheten att marknadsvirdet for fastigheterna dr 148,5 kronor per kvadratmeter
markareal per dr. Jamte en avgildsrinta pa tre procent féreslas de nya avgilderna, frin och
med den 1 juli 2024 och under nista tioarsperioder, bestimmas till

- 17 100 kronor per ar for Skogs6 2:36 (148,5 x 3839 x 0,03), och

- 33200 kronor per ar for Skogs6 2:37 (148,5 x 7455 x 0,03).

For det fall att kommunen och tomtrittshavaren inte triffat 6verenskommelser om nya
avgalder innan den 30 juni 2023 kommer kommunen, for att ta vara pa ritten att omreglera
tomtrittsavgalden, inge ans6kan om stimning till mark- och miljédomstolen.

Ekonomiska konsekvenser

Om kommunfullmiktige beslutar 1 enlighet med forslagen innebir det att tomtrittsav-
galderna for nistkommande avgildsperioder 6kar med sammanlagt 13 800 kronor per ar
under kommande tio ar.

For det fall att kommunen och tomtrittshavarna inte traffar 6verenskommelser om nya
avgilder och om ansokningar om stimningar inte ges in innan den 30 juni 2023 ar
avgilderna samma belopp som tidigare under hela de kommande avgildsperioderna.

Konsekvenser for barn
Forslaget till beslut bedoms inte innebira nagra sirskilda konsekvenser for barn.

Handlingar i darendet

1. Tomtrittsavtal Skogso 2:36

2. Tomtrittsavtal Skogso 2:37

3. Overenskommelse Skogsd 2:36

4. Overenskommelse Skogsd 2:37

5. Virdeutlitande frin Forum Fastighetsekonomi AB daterad den 24 februari 2023
6. Tomtrittshavarens skrivelse

Emelie Bjura Rebecca Lord

Enhetschef Markingenjor

Fastighetsenheten Fastighetsenheten
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