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TJANSTESKRIVELSE
Dnr KFKS 2016/744
NACKA
KOMMUN
Kommunstyrelsen

Omreglering av tomtrattsavgald for fastigheten
Lannersta 1:123 - Lannersta skola i Saltsjo-Boo

Forslag till beslut

Kommunstyrelsen féreslar kommunfullmiktige att faststilla den arliga tomtrittsavgilden
for fastigheten Lannersta 1:123 till 300 000 kr per ar att gélla fr.o.m. den 1 juli 2018 och
under kommande 10-arsperiod.

Kommunstyrelsen beslutar f6r egen del, under férutsittning av kommunfullmaktiges beslut
enligt ovan, att stadsjuristen, eller den hon satter 1 sitt stélle, befullmaktigas att fora
kommunens talan i domstol i médl om omreglering av tomtrittsavgilden for fastigheten
Linnersta 1:123 1 det fall nagon 6verenskommelse med tomtrattshavaren inte kan triffas
senast den 30 juni 2017.

Sammanfattning

Fastigheten Linnersta 1:123, Lannerstavagen 1 i Saltsjo-Boo, dr upplaten med tomtritt for
skolindamal sedan den 1 juli 1998. Omregleringstidpunkten édr den 1 juli 2018.
Tomtrittsavgilden for fastigheten Lannersta 1:123 foreslds hojas fran 250 000 kr/4r till
300 000 kr/ar.

Arendet

Bakgrund

Fastigheten Linnersta 1:123, med tomtarealen 13 666 kvm, édr sedan den 1 juli 1998
upplaten med tomtritt f6r skolindamal och ar beldgen vid Lannerstavagen 1 1 Saltsj6-Boo,
se bilaga 1. Tomtritten innehas av Hemfosa Skolfastighet 1 AB, org. nr 559009-9320.
Avgildsperiodens lingd dr 10 ar och den nuvarande avgilden uppgir till 250 000 kt/ar,
vilken varit oférindrad sedan upplatelsens borjan. I avgildsunderlaget ingar VA-
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anslutningsavgift och gatukostnader. Fastigheten édr bebyged med en skola om cirka 2 563
kvm lokalarea, dartill planeras en tillbyggnation om cirka 480 kvm.

Innevarande avgaldsperiod I6per ut den 30 juni 2018. For att kommunen skall kunna
utnyttja sin ratt att eventuellt dndra nuvarande avgild, méste 6verenskommelse om ny
avgild vara triffad med tomtrittshavaren senast ett ar fOre angiven omregleringstidpunkt,
det vill sdga senast den 30 juni 2017. Ny avgild ska bestimmas utifrain marknadsvirde f6r
fastigheten och en faststilld avgaldsrinta, som for narvarande ar 3 %.

Metod for faststillande av ny avgald

Marknadsvirde, som underlag for ny avgild, har, av Forum Fastighetsekonomi AB pa
uppdrag av enheten for fastighetsutveckling, bedomts utifran de forsiljningar och
tomtrittsupplatelser som gjorts i Nacka kommun, Stockholm och nirliggande kommuner,
se vardeutlatande, bilaga 2. Baserat pa det underlag som ligger till grund for virderingen,
samt med hinsyn till viss prisutveckling samt att noteringarna som baseras pa
markanvisningstavlingar ligger hégre och de férhallandevis hoga tomtrittsavgilderna vid
nyupplatelser s bedéms en normal marknadsvirdeniva av skolbyggritter i motsvarande
liage till cirka 2 500 - 3 000 kr/kvm BTA. P grund av den forhéllandevis laga
exploateringsgraden for Liannersta 1:123 samt med anledning av dess attraktiva lige har
marknadsvardet bedomts hamna i den Gvre delen av ovan angivet intervall.

Tomtrittshavaren har, genom Bryggan Fastighetsekonomi, tagit fram en egen virdering
som underlag for ny avgild, bilaga 3. Utifran deras virdering kommer de fram till en
marknadsvirdeniva av skolbygeritter i motsvarande ligen till 1 500 kr/kvm BTA.

Virderingen utférd av Bryggan Fastighetsekonomi tar dock inte hansyn till dagens
virdeniva samt lokaliseringen av fastigheten Linnersta 1:123 i relation till
jamforelseobjekten, det vill sdga makroldget ignoreras. Utifrin Bryggans faststallda
marknadsvirdenivi om 1 500 kr/kvm BTA samt med en avgildsrinta om 3 % innebir det
en ny avgild om cirka 153 000 kr/ar. Saledes skulle detta innebira en sinkning av
nuvarande avgild med cirka 100 000 kt/4r, vilket med dagens virdeutveckling far anses vara
helt orimligt.

Med hinsyn till ovanstaende uppgifter bedéms marknadsvirdet, som underlag f6r
faststillelse av ny avgild, utifran marknadsvirdenivan faststilld av Forum
Fastighetsekonomi till cirka 10 000 000 kr for fastigheten Lannersta 1:123. Med en
avgildsrinta pa 3 % forslas den nya avgilden fran och med den 1 juli 2018 bestimmas till
300 000 kr/ar under nista 10-arspetiod.
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Ekonomiska konsekvenser

Innevarande avgildsperiod l6per ut den 30 juni 2018. For att kommunen ska kunna utnyttja
mojligheten att hoja nuvarande avgild, maste 6verenskommelse om ny avgild vara triffad
med tomtrittshavarna senast ett ar fore angiven omregleringstidpunkt, det vill siga senast
den 30 juni 2017. Detta innebar att kommunfullmiktige dessforinnan maste ta beslut om
justering av avgilden.

Om kommunfullmiktige inte beslutar i enlighet med forslaget innebir detta att kommunen
gar miste om mojligheten att justera avgilden, vilket leder till att avgilden blir of6rindrad,
pa 250 000 kr/ar istillet f6r 300 000 kr/ar. Resultatet blir ett inkomstbortfall f6r
kommunen under nastkommande 10-arsperiod.

Konsekvenser for barn
Beslutsforslaget bedoms inte innebira nagra sarskilda konsekvenser f6r barn.

Bilagor

Bilaga 1 Karta

Bilaga 2 Virdeutlitande kommunens
Bilaga 3 Virdeutlatande tomtrittshavarens
Bilaga 4 PM angaende virdeutlitande
Bilaga 5 Gallande tomtrittsavtal

Beslutet ska skickas till
Anna Ahrling Mattias Borgstrom

Markchef Extern markingenjor
Enheten for fastighetsutveckling Enheten for fastighetsutveckling



