2017-06-19

OVERKLAGANDE
KFKS 2016/211

Mark- och miljédomstolen

Endast per e-post till:
mmd.nacka.avdelning3@dom.se

Till Mark- och miljééverdomstolen vid Svea hovritt

Overklagande av mark- och miljodomstolens dom i mal
nr F 3235-16 samt begiran om provningstillstand

Overklagat avgorande
Kommunstyrelsen i Nacka ("Kommunen”) 6verklagar Mark- och miljédomstolens vid
Nacka tingstritt dom den 31 maj 2017 (mal nr F 3235-16) att faststilla den 4rliga avgilden

for tomtritten till fastigheten Nacka Orminge 1:57 ("Fastigheten™) som bétjar 16pa den 1
juni 2017 till 1 349 400 kr.

Yrkande
Kommunen yrkar att Mark- och miljo6verdomstolen andrar mark- och miljsdomstolens
dom pa sa vis att markvardet bestims till 60 000 000 kr, motsvarande 8 000 kr/kvm BTA,

och att den arliga avgilden for tomtritten till F astigheten med en avgaldsranta pa 3 % fran
och med den 1 juni 2017 darmed faststalls till 1 800 000 kr.

Grund

Det foreligger férutsittning for att bestimma markvirdet till 60 000 000 kr, motsvarande
8 000 kr/kvm BTA, och dirmed faststilla den rliga avgilden till 1 800 000 kr for
tomtratten till Fastigheten.

Omstindigheter till stod for yrkandet

Matk- och miljddomstolen har i domskilen uppgett att markvirdet for Fastigheten skaligen
ska bedomas till 6 000 kr/kvm BTA. Detta mot bakgrund av att regleringsobjektet har
vardetidpunkt juni 2017, att ortsprismaterialet hat en tyngdpunkt runt 2014/2015 samt den
prisutveckling som skett mellan 2015 och 2017. Kommunen grundar sedan tidigare sitt
yrkande pé en virdering gjord av FS Fastighetsstrategi AB, daterad den 16 mars 2016 och
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som tidigare ar ingiven 1 malet. Mark- och miljodomstolen konstaterade iven att marken ska
varderas utifrin saluvirde pa marken i avrojt skick vid regleringstidpunkten och att
upplatelseformen bostadsritt utgdr en sannolik utgangspunkt for prisbildningen.

Tillkommande jamférelseobjekt
Den 18 april 2016, § 108, beslutade kommunfullmaktige i Nacka att genomféra
markanvisning genom anbudstivling fér fastigheten Orminge 45:1, det sa kallade

Nybackakvarteret 1 Orminge centrum. Bilden nedan utvisar laget for fastigheten Orminge
45:1 (r6d cirkel) 1 forhallande till Fastighetens lige (blda rutor).
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Markanvisningen delades upp 1 tva anbudsomriden med en separat tavling for vatje
anbudsomride.



Anbudsomride 1 (tomtrittsupplatelse) innehaller citka 4 500 kvm BTA byggritt for
bostider, vilket motsvarar cirka 45 ligenheter, som ska upplitas med hyresritt samt en
byggrtt for forskola pa cirka 1 000 kvin BTA och som ska utformas med minst fyra
avdelningar. Anbudsomride 2 (6verlatelse) innehiller cirka 15 500 kvin BTA byggritt for
bostider, vilket motsvarar cirka 155 ligenheter och har fri upplatelseform (bostadsritt).

Genomford anbudstivling resulterade i 10 anbud for anbudsomrade 1 och 21 anbud fér
anbudsomrade 2. En sammanstallning 6ver inkomna anbudspriser/ -avgilder framgir av
bilagt 6ppningsprotokoll, bilaga 1.

En forutsittning i anbudstavlingen f6r anbudsomride 1 var att avgilden for forskolelokaler
var fast om 50 kr/kvm BTA lokal. For anbudsomride 1 forelig aven en begrinsning till
upplitelseformen hyresritt, vilket har en inverkan pa markvardet pa si sitt att mark for
bostider med upplatelseformen bostadsritt betingar ett hogre markvirde in mark for
bostader med upplatelseformen hyresritt. Dirav blir utgingspunkten nu f6r bedémning av
Fastighetens markvirde de anbud som inkommit for anbudsomrade 2.

Av bilaga 1 foljer att hogsta anbudsptis f6r anbudsomride 2 uppgar till 15 100 kr/kvm BTA
och lagsta anbudspris till 6 000 kr/kvm BTA. Inga reservationer limnades in. Ett snitt av
inkomna anbud fér anbudsomrade 2 (efter att ha bortsett fran hogsta och ligsta anbud)
uppgar dirmed till cirka 8 880 kr/kvm BTA ((189 829 — 15 100 — 6 000)/19), vilket stddjer
kommunens yrkande som baseras pa ett markvarde om 8 000 kr/kvm BTA. Den 29 augusti
2016, § 243, beslutade kommunstyrelsen sedermera att anvisa mark for bostider med fri

upplitelseform (bostadsritt), anbudsomrade 2, till anbudsgivare som inkommit med anbud
uppgiende till 12 700 kr/kvm BTA.

Med en bruttoarea om 7 497 kv f6r Fastigheten innebar detta att inkomna anbud for
anbudsomrade 2, Nybackakvarteret 1 Orminge centrum, stodjer Kommunens yrkande om
ett totalt markvirde for Fastigheten avrundat om 60 000 000 ke (8 000 x 7 497). Det av
mark- och miljédomstolen bedémda markvirdet med beaktande av
markanvisningstivlingen ir undervirderat. Med en avgildstinta om 3 % ska

tomtrattsavgalden for Fastigheten frin och med den 1 juni 2017 diarmed bestimmas till
1 800 000 k.

Skilet till att underlaget inte dberopats tidigare i malet ar for att prisnivaerna inte var kianda i
samband med att stimningsansékan limnades in.

Grund for provningstillstand

Inkomna anbud fér anbudsomrade 2 i markanvisningstavlingen f6r Nybackakvarteret i
Orminge centrum, ett omrade som ir lokaliserat ett stenkast frin Fastigheten, visar att
mark- och miljédomstolens bedémda markvirde om 6 000 kr/kvm BTA ir for lagt.
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Merparten av inkomna anbud visar snarare att de 8 000 kr/kvm BTA som Kommunen
grundar sitt yrkande pa hor till det lagre intervallet.

Det foreligger saledes forutsittning att till skillnad frin mark- och miljédomstolen
bestamma markvirdet till 60 000 000 kt, motsvarande 8 000 kr/kvm BTA, och dirmed,
utifrin en avgaldsrianta om 3 %, faststilla den drliga avgilden till 1 800 000 kr for tomtritten
till Fastigheten. Den stora virdeskillnad som Kommunen nu ligger fram pavisar att mark-
och miljodomstolens beddmning ér felaktig. Det finns darmed anledning att betvivla
riktigheten av mark- och miljédomstolens bedémning och det gar inte heller utan
provningstillstind att bedéma riktigheten av det slut som mark- och miljddomstolen
kommit fram till.

Bevisning

Till styrkande av att markvirdet f6r Fastigheten uppgar till 8 000 kr/kvm BTA (totalt

60 000 000 kr) och att tomtrittsavgild frin och med den 1 juni 2017 och under kommande
tiodrsperiod dirmed ska utgi med 1 800 000 kr aberopas:

1. Oppnjngsprotokoﬂ markanvisningstavling Nybackakvartetet i Orminge centrum,
daterat den 7 juni 2016.

Ovriga bilagor

A. Kommunstyrelsens beslut om att mark- och miljodomstolens dom ska overklagas
B. Utdrag ur kommunstyrelsens delegationsordning

Fullmakt for undertecknad dr sedan tidigare ingiven till mark- och miljédomstolen i aktuellt mal. Frin och
med vecka 27 till och med vecka 30 befinner sig undertecknad pa semester och kommer under denna period
att ha begrinsad dtkomst 1il] e-post och telefon.

Nacka som ovan
1]
g + i,

UM G4
Emelie Sunnliden
Kommunjurist

Juridik- och kanslienheten

Nacka kommun
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2017-06-19

DELEGATIONSBESLUT
KFKS 2016/211

Overklagande av dom om faststillande av
tomtrattsavgald for fastigheten Orminge 1:57

Beslut

Kommunstyrelsen beslutar att kommunen ska 6verklaga mark- och miljédomstolens vid
Nacka tingsratt dom den 31 maj 2017, mal nr F 3235-16, att faststilla den arliga avgilden
for tomtratten till fastigheten Orminge 1:57 som borjar 16pa den 1 juni 2017 till 1 349 400
kr. I 6verklagandet ingar att kommunen begir provningstillstand.

Detta beslut fattas av kommunstyrelsens ordférande med st6d av 6 kap. 36 §
kommunallagen och punkten 1 i kommunstyrelsens delegationsordning.

Skal for beslutet

Mark- och miljédomstolen vid Nacka tingsritt faststillde den 31 maj 2017 genom dom i
mal nr F 3235-16 den arliga tomtrittsavgalden for fastigheten Orminge 1:57 som borjar
lIopa den 1 juni 2017 tll 1 349 400 kr. Tomtrattshavare dr Boo Seniothem Kooperativ
Hyresrittsforening. Avgilden baserades 1 domen pa en av domstolen faststilld avgildstrinta
om 3 % och ett markvirde om 44 980 000 kr (7 497 kvin BTA x 6 000 kt/kvm BTA).

Som skal for att kommunen nu Gverklagar mark- och miljddomstolens dom 1 den del som
avser markvardet och samtidigt begar prévningstillstand ar att det finns omstindigheter
som visar att mark- och miljédomstolens bedémning av markvirdet f6r Orminge 1:57 ar
felaktig. Till stod for detta aberopas under 2016 inkomna anbud {6t anbudsomride 2,
Nybackakvarteret 1 Orminge centrum, som ligger ett stenkast frin Orminge 1:57.
Anbudsomrade 2 (6vetlitelse) innehéller cirka 15 500 kvin BTA byggritt f6r bostider,
vilket motsvarar cirka 155 ligenheter och har fri upplatelseform (bostadsritt). Ett snitt av
inkomna anbud f6r anbudsomrade 2 i Nybackakvarteret (efter att ha bortsett fran hogsta
och lagsta anbud) uppgir till citka 8 880 kr/kvm BTA, vilket siledes stodjer kommunens
yrkande 1 stimningsansdkan som baseras pi ett markvirde om 8 000 kt/kvin BTA. En niva
pa 8 000 kr/kvm BTA innebar ett totalt matkvarde for Orminge 1:57 avrundat om
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2(2)

O

NACKA

KOMMUN

60 000 000 kr (8 000 x 7 497). Med en avgildstanta om 3 % innebar detta i sin tur en

tomtrattsavgald for Orminge 1:57 fran och med den 1 juni 2017 uppgaende ull 1 800 000
kr.

Detta beslut fattas av kommunstyrelsens ordférande eftersom kommunstyrelsens
sammantrade inte kan avvaktas pd grund av att overklagandefristen 16per ut innan dess.

— L -

A (1

G 2 T

Mats Gerdau
Kommunstyrel\s,ens ordforande

\

Bilagor
® Mark- och miljddomstolens dom av den 31 maj 2017, mal nr F 3235-16



INSTRUKTION OCH

DELEGATIONSORDNING

NACKA : :
KOMMUN Kommunstyrelsens instruktion och

delegationsordnin

Dokumentets syfte
Dokumentet innehaller kommunstyrelsens instruktion f&r verksamhets-, personal- och
arbetsmiljoansvar och dess delegering av beslutanderitt.

Dokumentet giller for
Delegationsordningen avser delegater inom kommunstyrelsens ansvarsomride. Instruktionen giller
kommunstyrelsen och hela tjinstemannaorganisationen.

Kommunstyrelsens instruktion

Vetksambhets-, personal- och arbetsmiljbansvaret fordelas pa foljande sitt.

Stadsledningskontoret

Kommunens tjinstemannaledning ir organiserad i ett stadsledningskontor.
Tjanstemannaledningen bestir av en stadsdirektor och de direktorer for strategiska
funktioner i 6vrigt som stadsdirektoren bedomer behévs. Administrativt stod till den
politiska kommunledningen och stadsdirektoren och annat strategiskt stod till
stadsdirektoren kan tillhdra stadsledningskontoret.

Stadsdirektoren dr ansvarig tjinsteman for det samlade tjinstemannastédet och
irendeberedningen till kommunstyrelsen. Stadsdirektéren har inom ramen foér
gillande lagar, forordningar, foreskrifter, avtal, kommunala mal, beslutade
budgetramar och styrdokument antagna inom Nacka kommun fullstindigt ansvar for
stadsledningskontorets inriktning, mal, organisation, ekonomi, resultat, personal,

arbetsmiljé och utveckling.

Direktérens ansvar

Stadsdirektoren dr strategiskt 6vergripande ansvatig for frigor som avser
kommunens mal, inriktning, omfattning och kvalitet. Stadsdirektoren ir vergripande
ansvarig for styrning, ledning och utveckling av kommunen och leder och férdelar
arbete till direktorer.

Annan direkt6r dr antingen processigare cller strategiskt 6vergtipande ansvarig infor
kommunstyrelsen f6r ett produktionsomride; produktionsdirektdr. Direktor som it
huvudprocessigare ansvarar 6vergtipande for det samlade tjanstemannastédet och
arendeberedningen till en eller flera nimnder pi sitt som stadsdirektdren avgér.
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Nacka kommun Delegationsordning/Kommunstyrelsens
instruktion och delegationsordning

Myndighets- och huvudmannaorganisationen

De gjanstemin som arbetar inom myndighets- och huvudmannaorganisationen 4r
indelade i enheter. Den som ér chef for en enhet har titeln enhetschef.

Enhetschef kan efter samridd med sin chef utse bitridande enhetschef. Om det ar
indamdlsenligt kan personal inom en enhet delas in i grupp, dir gruppchef utses.

Enhetschefens ansvar

Den som ir enhetschef har inom ramen for gallande lagar, forordningar, foreskrifter,
avtal, kommunala mal, beslutade budgetramar och styrdokument antagna inom
Nacka kommun fullstindigt ansvar f6r enhetens intiktning, mal, organisation,
ekonomi, resultat, personal, arbetsmiljé och utveckling. D3 flera arbetsgivare bedriver
verksamhet inom samma omréde, har respektive enhetschef inom sitt omride det
samordningsansvar och ridighetsansvar som avses i 3 kap. arbetsmiljolagen. Om
enhetschefen fordelar arbetsmiljéuppgifter till medarbetare inom enheten ska det ske
skriftligen. Fordelningen ska dven kommuniceras muntligen med mottagande
medarbetare av enhetschefen personligen. Medarbetare som tagit emot fordelning av
arbetsmiljéuppgifter har ensidig ritt att helt eller delvis aterféra ansvaret till
enhetschefen. Detta ska ske skriftligen.

Om enhet organiseras med en bitridande chef eller grupp avgér enhetschefen vilka
uppgifter inom dess ansvar som ska férdelas till bitridande enhetschef/gruppchef.
Detta ska ske skriftligen. Enhetschef har alltid det yttersta ansvaret fér enheten.

Chef for enhetschef

For enhetschef ska direkt6r inom stadsledningskontoret vara chef. Undantagsvis kan
direktor ha funktion som enhetschef. Direktoren har arbetsmiljdansvar for
enhetschefen. Direktdren ska skriftligen och personligt muntligen informera
enhetschef om inneboérden av dess arbetsmiljdansvar. Till dess det har skett, har
direktoren arbetsmiljéansvar f6r medarbetarna i enheten. Om enhetschef uttémt sina
befogenheter, har den ritt att éverlimna arbetsmiljéansvaret till den direktér som 4r
enhetschefens chef.

Strategiska funktioner med direkt6ér som chef

Inom enhet kan finnas medarbetare som utg6r ett sd nara strategiskt stod till en
direktor ate direktoren har chefsansvaret for den eller de medarbetarna.
Stadsdirektéren avgor om medarbetare har sidan strategisk funktion att direktor ska
ha chefsansvar for medarbetaren.
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Nacka kommun Delegati dring/ yrelsen
instruktion och delegationsordning

Produktionsverksamheterna

Verksamhetsutskottet fullgér kommunstyrelsens dgatruppgifter avseende
produktionsverksamheterna. Produktionsverksamheterna 4r indelade i
produktionsomradena Valfird samhillsservice och Vilfird skola. Produktionsomridena
delas in 1 verksamhetsomriden. Chef for verksamhetsomride har inom Vilfird
samhillsservice titeln verksamhetschef. Chef for verksamhetsomride inom Vilfird
skola har titel rektor. Om en eller flera forskolor utgdr eget verksamhetsomride har
chefen titeln forskolechef. Det som anges om rektor i instruktion och
delegationsordningen giller i sidant fall forskolechef. Om ett verksamhetsomride
omfattar bide skola och forskola kan tektor, efter samrid med
produktionsdirektéren, utse forskolechef, som fullgor det uppdrag som definieras for
forskolechef i skollagen.

Om det dr andamilsenligt kan personal inom verksamhetsomrade inom Vilfard
sambhillsservice delas in i enheter, dir enhetschef utses.

Rektor/forskolechef kan utse bitridande rektor/bitridande forskolechef.

Inom béda produktionsomradena kan enhet med ansvar f6r ledningsstod dll
produktionsomradets chefer intittas. Chef for sidan enhet har titeln enhetschef och
har chefsansvar for medarbetare inom enheten motsvarande det som
rektor/verksamhetschef har. Det som anges nedan om rektor/verksamhetschef
galler sidan enhetschef.

Verksamhetschefens och rektorns ansvar

Rektor/verksamhetschef har, inom ramen f6r gallande lagar, forordningar,
foreskrifter, avtal, kommunala mal, policyer, reglementen och delegationsordningar
fullstandigt ansvar f6r enhetens intiktning, mal, organisation, ekonomi, resultat,
personal, arbetsmiljé och utveckling. D4 flera arbetsgivare bedriver verksamhet inom
den angivna delen av verksamhetsomradet, har respektive rektor/verksamhetschef
inom sin verksamhet det samordningsansvar och ridighetsansvar som avses i 3 kap.
arbetsmiljolagen. Om rektor/verksamhetschef férdelar arbetsmiljéuppgifter till
bitridande rektor eller enhetschef ska det ske skriftligen. Fordelningen ska dven
kommuniceras muntligen med mottagande medarbetare av
verksamhetschefen/rektorn personligen. Medarbetare som tagit emot fordelning av
arbetsmiljéuppgifter har ensidig ritt att helt eller delvis aterfora ansvaret till
verksamhetschefen/rektorn. Detta ska ske skriftligen.

Om enhet organiseras med en enhet eller bitridande rektor avgor
verksamhetschefen/rektorn vilka uppgifter inom dess ansvar som ska férdelas till

enhetschef/bitridande rektor. Detta ska ske skriftligen. Verksamhetschef/rektor har
alltid det yttersta ansvaret for enheten.
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Nacka kommun Delegationsordning/Kommunstyrelsens
instruktion och delegationsordning

Chef for rektor/verksamhetschef

For verksamhetschef/rektor ska produktionsdirektor inom stadsledningskontoret
vara chef. Direktoren har arbetsmiljoansvar f6r verksamhetschef/rektor. Direktéren
ska skriftligen och personligt muntligen informera verksamhetschef/rektor om
inneborden av dess arbetsmiljoansvar. Till dess det har skett, har direktoren
arbetsmiljoansvar for medarbetarna inom produktionsomridet. Om
verksamhetschef/ rektor uttémt sina befogenheter, den ritt att éverlimna
arbetsmiljéansvaret till den direktor som 4r verksamhetschefens/rektors chef.

Om en verksamhetschef/rektor inte kan 16sa en uppgift, utan har uttdmt sina
handlingsbefogenheter, ska den personen returnera uppgiften skriftligen till sin chef.

Delegationsordning

Kommunstyrelsen delegerar beslutanderitt enligt f6ljande. Dir chef eller direktor
anges som delegat avser beslutanderitten drenden inom direktorens eller chefens
ansvarsomrade.

Kommunstyrelsen delegerar ritt att fatta beslut inom kommunstyrelsens ansvar pd
satt som framgar av nedan angiven delegationsordning. Dir kommunstyrelsens
arbetsutskott, stadsutvecklingsutskott, verksamhetsutskott eller krisledningsutskott at
delegat ska beslut anmilas genom att arbetsutskottets/stadsutvecklingsutskott/
verksamhetsutskottets/ krisledningsutskottets protokoll anmils till kommun-
styrelsen. Ovriga delegationsbeslut anmils genom att de redovisas till det utskott som
ansvarar for beredningen av den typ av drende som beslutet avser, vid nistfoljande
sammantrade.

Omrade Delegat

Allmint

1. | Arenden si bradskande att kommunstyrelsens beslut | Kommunstyrelsens
inte kan invintas ordforande

2. | Beslut i arenden som inte av principiell betydelse eller | Arbetsutskottet,

annars av storre vikt stadsutvecklingsutskottet

och verksamhetsutskottet
var for sitt ansvarsomrade

3. | Krisledningsnimndens samtliga uppgifter Krisledningsutskottet
4. | Placering av donationsfonder Ekonomidirektoren
5. | Utdelning av stipendier Ekonomidirektoren
6. | Prova ansokningar om att anvinda kommunens Stadsjuristen eller vid
vapen och logotyp dennes frinvaro
stadsdirektoren
7. | Yttrande i drenden om vigselforrattare Stadsdirektoren och

stadsjuristen var for sig
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