Kommunstyrelsen

2025-02-17
TJANSTESKRIVELSE
Dnr: KFKS-2025-00259

Omreglering av tomtrattsavgald for fastigheten
Sicklaon 38:14 med adress Makaronigrand 12 pa
Kvarnholmen

Forslag till beslut

Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott foreslar kommunstyrelsen att fatta f6ljande
beslut.

Kommunstyrelsen féreslar kommunfullmiktige att fatta foljande beslut.

1. Kommunfullmiktige faststiller oférindrad tomtrittsavgald till 2 328 000 for
fastigheten Sicklaon 38:14 fran och med den 1 juni 2026 och under kommande
tioarsperiod.

Kommunstyrelsen beslutar for egen del, under forutsittning av kommunfullmaktiges
beslut enligt ovan, féljande.

1. Kommunfullmiktige ger stadsjuristen eller den hen i sitt stille sitter i stille,
fullmakt att f6ra kommunens talan i domstol i mal om omreglering av den av
kommunfullmiktige faststillda tomtrittsavgilden for fastigheten Sickladn 38:14.

Sammanfattning av arendet
Fastigheten Sickladn 38:14 med adress Makaronigrind pa Kvarnholmen ir, sedan den 1

juni 2016, upplaten med tomtritt for skola, férskola, sporthall och centrum i enlighet
med gillande detaljplan. Innevarande avgildsperiod l6per till och med den 31 maj 2026,
vilket innebir att overenskommelse om ny avgild maste triffas senast den 31 maj 2025.
Nuvarande tomtrittsavgild ar 2 328 000 kronor per ar. Fastighetsenheten foreslar att
nuvarande tomtrittsavgild ska faststillas att fortsitta galla ocksa for nastkommande
avgildsperiod frin och med 1 juni 2026. Forslaget innebir att 6verenskommelse om ny
tomtrattsavgald inte behover triffas. Ett beslut i enlighet med férslaget innebir en
fortsatt arlig intikt till kommunen om 2 328 000 per ar f6r kommande tiodrsperiod.

Arendet
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Fastigheten Sicklatn 38:14 markerad med rétt.

Fastigheten Sicklaon 38:14 ir beligen pa Kvarnholmen och har en area om 11 476
kvadratmeter. Fastigheten ar sedan den 1 juni 2016 upplaten med tomtritt till Slitté Core
Sicklaén Property AB f6r dndamalen skola, férskola, idrottshall och centrum. Fastigheten
ar bebyged och tomtrittsavgilden uppgar f6r narvarande till 2 328 000 kronor per ar. For
fastigheten giller detaljplan 512 och 577. Avgildsperioden, f6r vilken den nuvarande
tomtrattsavgalden giller, 16per till och med den 31 maj 2026. Ny avgildsperiod galler fran
och med 1 juni 2020.

Till tomtrittsavtalet giller ocksa ett sidoavtal som giller till och med den 31 december

2035. Sidoavtalet reglerar bland annat hur skolan ska kunna bedrivas for totalt 650 elever
senast ar 2030. Enligt sidoavtalet har tomtrittshavaren fatt en rabatterad tomtrattsavgild
fram till ar 2020. Fran och med ar 2020 giller full tomtrittsavgild enligt tomtrittsavtalet.

Forskolan har cirka 80 elever och grundskolan har cirka 560 elever. Grundskolan ér cirka
4 500 kvm, forskolan dr cirka 370 kvm plus gardar och idrottshallen cirka 1 288 kvm, det
finns idag inte nagon centrumverksamhet.

Slitt6 Core Sickladn Property AB képte tomtritten fran Kvalitena AB. Kommunen
tecknade tomtrittsavtal och sidoavtal till Kvalitena AB ar 2016 efter anbudstivling.
Kvalitena AB tilldelades tomtritten da de limnade det hogsta anbudspriset, 46 040 000
kronor f6r befintliga byggnader pa fastigheten och 2 328 000 kronor i arlig
tomtrattsavgald.

Tomtrattsavgald
I samband med att den nuvarande avgildsperioden 16per ut har kommunen ritt att dndra

avgilden f6r den kommande avtalsperioden. For att dndra avgilden maste en
overenskommelse om ny avgild triffas mellan kommunen och tomtrittshavaren senast
ett ar fore omregleringstidpunkten. Om parterna inte kommer Gverens om en ny avgild
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kan fastighetsdgaren eller tomtrittshavaren vicka talan hos mark- och miljddomstolen
for att ta vara pa ritten att omreglera tomtrittsavgilden. Talan maste vickas senast ett ar
fére den nya avgildsperiodens borjan. Om parterna inte triffar 6verenskommelse om en
ny avgild och ingen talan om omreglering av avgilden vicks, utgar avgilden med samma
belopp som tidigare under hela den kommande avgildsperioden.

Ny avgild ska bestimmas utifran fastighetens marknadsvirde jaimte en faststilld
avgildsrinta. Avgildsrintan bestims utifran domstolspraxis och ar f6r nirvarande tre
procent.

Metod for faststillande av avgild och markens viarde
Infor omreglering av tomtrittsavgilden har fastighetsenheten gett i uppdrag dt en

oberoende virderare att, som underlag for ny avgild, bedéma marknadsvardet av
fastigheten. Uppdraget har tilldelats genom kommunens ramavtal {6r
fastighetsvirderingstjanster till Svefa AB. Virderingen av fastigheten har gjorts for
indamalen skola och centrum. Virdet pa fastigheten har bedémts i avrojt skick, det vill
saga endast marken, och omfattar inte byggnader eller andra anlidggningar inom
fastigheten.

Virderingen har utforts med utgangspunkt i ortsprismetoden, vilket innebir att
fastighetens marknadsvirde bedoms utifran jamforelse med genomférda upplatelser och
overlatelser av likvardiga objekt pa den 6ppna marknaden. Svefa AB har bedomt
marknadsvirdet till 3 800 kr/kvm ljus bta f6r skolindamal och 3 000 kr/kvm ljus bta f6r

centrum.

Kommunen har nyligen omreglerat tomtrittsavgilden for skolfastigheten Sickladn 38:10
att gilla fran och med 1 oktober 2024. Omregleringen ir baserad pa en virdering som
utforts av Forum fastighetsekonomi AB, pa 5 000 kr/kvm ljus bta. Skilet till att Sickladn
38:14 virderas ligre dan Sickladn 38:10 ir att byggnaderna pa Sicklaon 38:14 enligt
detaljplanen ar kulturhistoriskt virdefulla, vilket innebir hogre férvaltningskostnader.
Dessutom innehaller byggnaderna en idrottshall vilket leder till ett ligre kvadratmeterpris.
Virdeutlatandet f6r Sickladn 38:14 adr baserat pa ett urval av jamférbara objekt, och den
bredd och noggrannhet i urvalet gor utlitandet bade relevant och trovardigt. Eftersom
utlatandet ar trovardigt gor fastighetsenheten beddmningen att det inte finns nagon
anledning att bestalla ytterligare en virdering. Fran nuvarande tomtrittsavgild och den av
kommunen tillimpade avgildsrantan vid nyupplatelse(4-4,5 %) kan hirledas ett
marknadsvirde 1 nirheten av det Svefa bedémer.

Det bedomda marknadsvirdet och den av praxis bestimda avgaldsrintan pa 3 procent
innebir ett lagre avgildsunderlag in nuvarande.
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Fastighetsenheten foreslar att nuvarande tomtrittsavgild ska faststillas att gilla for
nistkommande avgaldsperiod frin och med 1 juni 2026.

Tomtrittshavaren har genom e-post den 21 februari meddelats att tomtrittsavgilden inte
kommer att omregleras. Tomtrittshavaren har bekriftat att de fatt informationen men
inte meddelat nagra synpunkter.

Ekonomiska konsekvenser
Om kommunfullmiktige beslutar i enlighet med f6rslaget innebir det att kommunen har

en fortsatt arlig intakt om 2 328 000 kronor, f6r kommande avgildsperiod om tio ar, fran
och med 1 juni 2020.

For det fall att ndgon av de berorda tomtrittshavarna, fOr att ta vara pa ritten att
omreglera tomtrittsavgilden, inger ansékan om stimning till mark- och miljddomstolen
utgar en ansOkningsavgift om 2 800 kronor per stimningsirende. Ansokningsavgiften
betalas av den som inleder ett mal och bekostas dirfor av tomtrittshavaren.

Konsekvenser for barn
Forslaget bedoms inte innebira nagra konsekvenser for barn.

Handlingar i drendet
Tjansteskrivelse daterad den 17 februari 2025

Bilaga 1. Virdering

Emelie Bjura Johanna Harédng
Enhetschef Markingen;jor
Fastighetsenheten Fastighetsenheten
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