()
2017-02-13

TJANSTESKRIVELSE
KFKS 2016/541

Kommunstyrelsen

Forsdljning av fastigheterna Sicklaon 78:1, 78:2 och 78:6,
samt beslut om omreglering av tomtrattsavgalder for
Sicklaon 78:1 och 78:6

Forslag till beslut

Kommunstyrelsen noterar informationen om frikopsforhandlingarna for fastigheterna
Sicklaén 78:1, 78:2 och 78:6 till protokollet.

Kommunstyrelsens féreslar kommunfullmiktige att fatta foljande beslut:

1. Kommunfullmiktige erbjuder tomtrittshavarna till fastigheterna Sicklaén 78:1, 78:2
och 78:6 att frikbpa fastigheterna enligt foreslagna avtal.

2. Kommunfullmaktige beslutar att foljande ska gilla f6r kommande avgaldsregleringar
tor fastigheterna Sickladn 78:1 och 78:6 upplatna med tomtritt f6r bostadsindamal:

Kommunfullmiktige faststiller tomtrittsavgilden for fastigheten Sicklaon 78:1 till
5032 900 kronor per ar att gilla frin och med den 1 december 2018 och under
kommande 10-arsperiod.

Kommunfullmiktige faststiller tomtrittsavgilden for fastigheten Sickladn 78:6 till
8 593 000 kronor per ar att gilla fran och med den 1 april 2018 och under
kommande 10-arsperiod.

Avgildshojningen ska ske successivt, sa att nya avgilder ska gilla fullt ut forst tredje
aret efter regleringstidpunkten. En initial trappning av avgild ska goras sa att 50 %
av hojningen sker ar ett och 75 % ar tva, vilket regleras i foreslaget sidoavtal till
respektive tomtrittsavtal, som kommunfullmiktige beslutar att kommunen ska inga.
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3. Kommunstyrelsen beslutar f6r egen del, under forutsittning av kommunfull-
miktiges beslut enligt ovan, féljande:

Kommunstyrelsen befullmiktigar stadsjuristen eller den som denne i sitt stille
sitter, att féra kommunens talan i domstol i mal om omreglering av
tomtrattsavgalden for fastigheter Sicklaon 78:1 och 78:6 1 det fall nigon
overenskommelse inte kan traffas senast den 30 november 2017 f6r Sicklatn 78:1
och 31 mars 2017 f6r Sicklabn 78:6.

Sammanfattning

Frik6psférhandling pagar sedan en tid med respektive tomtrittsinnehavare av fastigheterna
Sicklaon 78:1, 78:2 och 78:6. Férhandlingarna har resulterat 1 patecknade avtal f6r Sickalon
78:1 och 78:2. Forhandlingarna ir inte avslutade avseende Sicklaén 78:6 men fortsitter med
malsittningen att teckna kopekontrakt inom kort med villkor som i stort sett motsvarar
villkoren i de nu tecknade avtalen.

Trots att kopekontrakt patecknats av en av féreningarna som berérs och att malet ar att
teckna avtal med den andra inom kort, medfér omregleringstidpunkten for Sickalon 78:1
och 78:6 att det formella beslutet om omreglering behéver tas av fullmiktige innan
tilltradet.

Omregleringstidpunkten ar 30 november 2018 f6r Sickladn 78:1 och 31 mars 2018 f6r
Sicklabn 78:6. Tomtrittsavgilder foreslasatt hojas for fastigheten Sickladn 78:1 fran 1 444
000 kr/ar till 5032 900 kr/ar, for fastigheten Sicklaon 78:6 fran 2 165 000 kr/ar till 8 593
000 kr/4r. Markpriserna har stigit kraftigt i Nacka under den senaste tio dren och for att
mildra de effekter detta far f6r de boende vid avgildsregleringar féreslas den nya avgilden
gilla fullt ut forst tredje dret efter regleringstidpunkten via en initial trappning dar 50 % av
hojningen foreslas ske ar ett och 75 % ar tva.

Tomtritten till Sickladn 78:2 har en senare omregleringstidpunkt varfor nagot beslut om
omreglering inte foreslas i detta drende.

Arendet

Forsdljning av fastigheterna Sicklaon 78:1, 78:2 och 78:6

Av de foreslagna avtalen framgar att tomtrittshavarna till fastigheterna Sicklaén 78:1, 78:2
erbjuds att forvirva fastigheterna till ett pris som faststalls enligt f6ljande berdkningsmodell:
Fastighetens marktaxeringsvirde, baserat pa uppgiftsar 2016, multiplicerat med 1,33.



3()

Koparen till fastigheterna Sicklaon 78:1 dger ratt att till och med 31 december erhalla
reduktion av priset motsvarande den inverkan resultatet av en pagaende omprévnings-
process av taxeringsvirdet har efter samma berakningsmodell, dock max 5 % av
kopeskillingen.

For det fall att kommunfullmiktige inom fem ar fran avtalens undertecknande antar en ny
detaljplan som vinner laga kraft och som omfattar de nu aktuella fastigheterna dger siljaren
rétt till en tilliggskopeskilling for tillkommande byggritter. Kopeskillingen ska faststillas
genom virderingar av tre oberoende virderingsman.

Omreglering tomtrattsavgalder

Fastigheterna Sickladn 78:1 och 78:6 ir beligna pa Henriksdalsberget och dr sedan den 1
december 1968 respektive den 1 april 1968 upplatna med tomtritt. Nuvarande
tomtrittsinnehavare till fastigheterna ar Brf Henriksdalshéjden, org. nr. 769606-9660, och
Brf Svindersvik i Nacka, org. nr. 769608-6995.

For fastigheterna giller foljande indata:
Fastighet BTA (bruttoarea) Kvm Nuvarande avgald kr/ ar

Sicklaén 78:1 18 482 kvm bostider 1 444 000
2 853 kvm lokaler( garage)

Sicklaon 78:6 30 472 kvm bostader 2165 000
2 076 kvm lokaler
11 949 kvm garage

Avgildsperiodernas lingd dr 10 ar och innevarande perioder 16per ut den 30 november
2018 for fastigheten Sickladn 78:1 respektive den 31 mars 2018 for fastigheten Sickladn
78:6. For att kommunen ska kunna utnyttja sin ritt att héja nuvarande avgilder, innebir
detta att 6verenskommelse om ny avgild maste triffas med tomtrittshavaren senast den 30
november 2017 £6r Sickladn 78:1 och senast den 31 mars 2017 £or Sickladn 78:6.

Metod for faststidllande av ny avgild

Enligt riktlinjer i gallande program f6r markanvindning ska avgilden bestimmas efter
fastighetens marknadsviarde med beaktande av de villkor som foljer av tomtrittsavtalet samt
tor upplatelsen relevanta foérvintade virdeokningar. Tomtrittsavgild faststills genom att
avgildsunderlaget (marknadsvirde f6r marken) multipliceras med en avgildsrinta som for
nirvarande dr 3 % (f6r 10-ariga avgildsperioder).

Enheten for fastighetsutveckling har latit 'S Fastighetstrategi bedoma marknadsvirdet pa
marken i avrojt skick. Bedomning av markens marknadsvirde utgar ifrain bedomning av
byggrittens virde pa den 6ppna marknaden. Resultatet av bedomningen framgar av bilaga 1
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och 2. Markviardet har bedomts till 240 000 000 kr for Sicklaon 78:1 och 400 000 000 kr for
Sicklaon 78:6.

Virdet av marken med byggritt f6r bostider for fastigheten Sicklaén 78:1 enligt oberoende
virdering, bilaga 1, har bedomits till 12 000 — 14 000 kr/kvm BTA och 500 — 1 000 kr/kvm
BTA for garage. Virdet av marken med byggritt for bostider for fastigheten Sickladn 78:6
enligt oberoende virdering, bilaga 2, har bedomits till 12 000 - 13 000 kt/kvm BTA och 500
— 1000 kr/kvm BTA {61 garage och 4 000 kr/kvm BTA lokaler ovan mark. De senaste
markanvisningarna f6r bostadsindamal som har genomforts i Nacka (Nya gatan och
Nybackakvarteret i Orminge) indikerar marknadsvirdenivier om 12 700 - 18 000 kr/BTA
for bostider med fri upplatelseform.

Enheten for fastighetsutveckling anser att virderingsmannens bedémning av markvirden
kan godtas med en viss justering for pagaende anvindning med beaktande av siregna
torhallanden s som nirhet till biogasanlagening (Sickladn 78:1) och buller (Sicklaén 78:0).
Marknadsvirde for marken efter dessa justeringar bedéms till 9 000 kr/kvm BTA for
bostider, 500 kr/kvm BTA for lokaler (garage) och 3 000 kr/kvm BTA {6t lokaler ovan
mark.

Marknadsvirde och avgild for fastigheten Sicklaén 78:1 kan da beriknas enligt féljande :

*  Marknadsvarde Bostider 9 000 kr/kvm BTA* 18 482 kvm =166 338 000 kr
e Marknadsvarde Lokaler 500 kr/kvm BTA * 2 853 kvm = 1 426 500 kr
e Marknadsvirde totalt = 166 338 000 + 1 426 500 = ca 167 764 500 kr

Med en avgildsrinta pa 3 % ger detta féljande arliga avgild:
167 764 500 * 3 % = ca 5 032 900 kr/ar

Vilket ger ett pris pd ca 270 kr/kvm BTA bostider
15 kr/kvm BTA lokaler

Marknadsvirde och avgild for fastigheten Sicklaon 78:6 kan da beridknas enligt f6ljande:

*  Marknadsvarde Bostider 9000 kr/kvm BTA* 30 472 kvm = 274 248 000 kr

*  Marknadsvirde Lokaler (garage) 500 kr/kvm BTA * 11 949 kvm = 5 974 500 kr
*  Marknadsvirde lokaler ovan mark 3000 kr/kvm BTA* 2076 kvm= 6 228 000 kr
e  Marknadsvarde totalt = 274 248 000 + 5 974 500 + 6 228 000 = 286 450 500 kr

Med en avgildsrinta pa 3 % ger detta féljande arliga avgild:
286 450 500 * 3 % = ca 8 593 500 kr/ar

Vilket ger ett ptis pd ca 270 kr/kvm BTA bostider
15 kr/kvm BTA lokaler (garage)
90 kr/kvm BTA lokaler ovan mark
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Som jimforelse kan nimnas att avgilden vid de senast genomférda markanvisnings-
tavlingarna i Nacka (Nya gatan och Nybackakvarteret i Orminge) ligger pa 330 kr/kvm
BTA och 367 kr/kvm BTA {or bostider (med upplitelseform hyrestitt).

Fastigheterna innehaller tillsammans cirka 520 ligenheter. Avgildshojningen, totalt
10 017 400 kr/4r, innebir cirka 2 000 kr/mén per ligenhet (10 017 400 /520).

De foreslagna avgilderna innebir en stor héjning i férhallande till dagens avgildsnivéer,
citka 348 % {61 Sickladn 78:1 och cirka 397 % for Sickladn 78:6. Bedémda konsekvenser
for tomtrittshavare dr att manadsavgifterna kan komma att héjas med upp till cirka 40 %.

For att mildra effekten av de hojningar som blir foljden av forslaget foreslas den nya
avgilden gilla fullt ut forst tredje dret efter regleringstidpunkten via en initial trappning dir
50 % av hojningen foreslas ske ar ett och 75 % ar tva.

Forslaget om succesiv upptrappning innebir att avgalden for fastigheten Sicklaon 78:1
kommer att héjas enligt foljande:

For perioden 1 dec 2018 - 31 nov 2019 utgér avgild om 3 238 450 kr/ar

For perioden 1 dec 2019 - 31 nov 2020 utgér avgild om 4 135 700 kr/ar

Fran och med 1 dec 2020 - 31 nov 2028 utgir full avgild om 5 032 900 kt/ar
Forslaget om succesiv upptrappning innebir att avgalden for fastigheten Sickladn 78:6
kommer att h6jas enligt foljande:

For perioden 1 april 2018 - 31 mars 2019 utgdr avgild om 5 379 000 kt/ar
For perioden 1 april 2019 - 31 mars 2020 utgir avgild om 6 986 000 kr/ar
Fran och med 1 april 2020 - 31 mars 2028 utgér full avgild om 8 593 000 kr/ar

Konsekvenser for tomtrattshavare

Forslag till omreglering av tomtrittsavgalder har kommunicerats med tomtrittshavarna till
de berorda fastigheterna.

Brf Henriksdalshéjden och Brf Svindersvik i Nacka har inkommit med skriftliga
synpunkter, se bilaga 4, 5, 6, 7 och 8. Forslag till en ny avgild har dven presenterats pa mote
med representanter for respektive bostadsrattsférening. Bada foreningarna har framfort att
avgildshojning enligt forslaget har en direkt paverkan pa avgiften vilket innebar att varje
hushalls ekonomi kommer att paverkas negativt. Bada foreningarna har kvar
hyresligenheter och de har anfort att det blir svart att ta ut hogre hyra med anledning av
héjd avgild. Avgildshojning enligt forslaget kan dven innebira negativa konsekvenser for
omradet, vilket i praktiken kan leda till att boende viljer att flytta, se bilaga 6 och 7.
Representanter for de bada bostadsrittsféreningarna har dven framfort att uppgifter om ljus
BTA som har anvints vid berakning av avgild ir felaktig och kommunen har efterfragat
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foreningens syn pa uppgifterna. Nagon komplettering med uppgifter om ljus BTA har dock
inte erhallits.

Anledningen till att hojningen av avgilderna blir sd stor dr att det under senare ar har skett
en markant virde6kning av mark i kommunen. Enligt riktlinjer i gillande program fo6r
markanvindning ska avgilden bestimmas efter fastighetens marknadsvirde med beaktande
av de villkor som foljer av tomtrittsavtalet samt for upplitelsen relevanta férvintade
virdeokningar. De negativa effekterna for de boende av avgildshojningens storlek har
hanterats genom den foéreslagna upptrappningen av avgilden. Enheten fo6r
fastighetsutveckling anser att forslaget ligger i linje med gillande program for
markanvindning.

Ekonomiska konsekvenser

Innevarande avgaildsperioder for fastigheterna berorda av avgildsreglering 16per ut den 30
november 2018 (Sicklatn 78:1) respektive den 31 mars 2018 (Sickladn 78:6). For att
kommunen ska kunna utnyttja sin rétt att hoja nuvarande avgilder, innebar detta att
overenskommelse om ny avgild maste triffas med tomtrittshavaren senast den 30
november 2017 for Sickladn 78:1 och senast den 31 mars 2017 f6r Sicklaén 78:6. Detta
innebir att kommunfullmaktige dessférinnan maste fatta beslut om justering av avgilden.

Om kommunfullmiktige inte beslutar om en ny avgild innebar detta att kommunen inte
kan justera avgilden, vilket kommer att leda att avgilden blir oférindrad, pa 1 444 000 kr/éar
f6r Sickladon 78:1 och 2 165 000 kr/4r for Sicklaon 78:6. Detta i sin tur leder till
intdktsbortfall f6r kommunen i nastkommande tioarsperiod.

Forutsatt att forsaljning av samtliga tre fastigheter som frikopsférhandlingar pagar for
genomfors, samt att de sker till de kopeskillingar som kommunen lagt till grund och inga
intriffande sker som har paverkan pa dessa, kan kommunen rikna med en intikt uppgaende
till cirka 528 miljoner kronor. Képeskillingarna baseras pa marktaxeringsvirdet, uppgiftsar
2016, for respektive fastighet och har direfter uppraknats med 33 % for att avspegla ett
marknadsvirde. Intikten kan dock komma att paverkas i negativ riktning av en omtaxering
av fastigheterna och i positiv riktning om kommunfullmiktige fattar beslut om en ny
detaljplan innefattande tillkommande byggritter for fastigheterna.

Det ska dock noteras att vid forsiljning av de tre fastigheterna leder detta till ett arligt
intaktsbortfall om cirka 5,76 miljoner kronor, baserat pa nuvarande tomtrittsavgalder, vilket
star for cirka 23 % av kommunens arliga intdkt fran tomtrittsupplatelser (avser samtliga
andamal och inte endast upplatelser f6r bostadsindamal).

Konsekvenser for barn

Beslut om omreglering av tomtrittsavgilder och verlatelse av fastigheterna bedéms inte
medféra nagra konsekvenser for barn.
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Bilagor

Bilaga 1 Marknadsvirdebedémning Sicklaén 78:1

Bilaga 2 Marknadsvirdebedomning Sicklaon 78:6

Bilaga 3 Kopia pa beslut fran Skatteverket, nya taxeringsuppgifter for

fastigheterna Sicklaén 78:1 och 78:6
Bilaga 4, 5, 6, 7 Synpunkter fran tomtrittshavare, Sicklabn 78:1, Brf Henriksdalsh6jden

Bilaga 8 Synpunkter fran tomtrittshavare, Sicklaoén 78:6, Brf Svindersvik i Nacka
Bilaga 9 Sidoavtal

Anna Ahrling Mattias Borgstrom

Chet markgruppen Extern markingenjor

Enheten for fastighetsutveckling Enheten for fastighetsutveckling



