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TJANSTESKRIVELSE
KFKS 2019/463
NACKA
KOMMUN
Kommunstyrelsen

Omreglering av tomtrattsavgald for fastighet med adress

Utovagen 6 i Orminge
Fastigheten Orminge 47:3

Forslag till beslut

Kommunstyrelsen féreslar kommunfullmiktige att fatta f6ljande beslut:

1. Kommunfullmiktige faststiller den arliga tomtrittsavgilden for fastigheten
Orminge 47:3 till 64 500 kronor per ar att gilla frin och med den 1 januari 2021 och
under kommande 10-arsperiod.

Kommunstyrelsen beslutar for egen del, under forutsittning av kommunfullmaktiges beslut
enligt ovan, foljande:

1. Kommunstyrelsen ger 1 uppdrag till markchefen att f6r kommunens rikning
underteckna avtalet om omreglering av tomtrittsavgild for fastigheten Orminge
47:3.

2. Kommunstyrelsen befullmiktigar stadsjuristen eller den hon i sitt stille satter, att
téra kommunens talan i domstol i méal om omreglering av den av
kommunfullmiktige faststillda tomtrattsavgilden for fastigheten Orminge 47:3.

Sammanfattning

Fastigheten Orminge 47:3, Utévigen 6 1 Orminge, ar uppliaten med tomtritt f6r
allaktivitetshus som inrymmer allmidnna samlingslokaler sedan den 1 januari 2001.
Omregleringstidpunkten ar den 1 januari 2021, vilket innebir att 6verenskommelse om ny
avgild maste triffas senast den 31 december 2019. Tomtrittsavgilden for fastigheten
Orminge 47:3 foreslas hojas frin 10 kr per ar till 64 500 kr per ar under kommande
tioarsperiod. Tomtrittshavaren dr informerad om forslag till ny avgild och anser att forslag
till ny avgald ar hanterbar.
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Arendet

Bakgrund

Fastigheten Orminge 47:3, med tomtarealen 3741 kvm, ir sedan den 1 januari 2001
upplaten med tomtritt f6r allaktivitetshus som inrymmer allmdnna samlingslokaler och ar
beldgen vid Utovagen 6 1 Orminge, se bilaga 1. Tomtritten innehas av Boo Allaktivitetshus
AB. Avgildsperiodens lingd dr 10 4r och den nuvarande avgilden uppgar till 10 kr per ar,
vilken varit oférindrad sedan upplatelsens borjan. Fastigheten dr bebyged med ett
allaktivitetshus.

Innevarande avgildsperiod 16per till och med den 31 december 2020. Fér att kommunen
ska kunna utnyttja sin ritt att andra nuvarande avgild, maste 6verenskommelse om ny
avgild vara triffad med tomtrittshavaren senast ett ar fore angiven omregleringstidpunkt,
det vill sdga senast den 31 december 2019. Ny avgild ska bestimmas utifrin marknadsvarde
for fastigheten och en faststilld avgildsrinta, som enligt domstolens praxis, for nirvarande
ar 3 procent.

Metod for faststillande av ny avgald

Pa uppdrag av enheten for fastighetsforvaltning har Svefa AB bedémt marknadsvardet, som
underlag f6r ny avgild, utifran anvisningar eller forsiljning gillande byggritter for lokaler i
bottenplan samt kontor. Baserat pa det underlag som ligger till grund f6r virderingen s
bedéms en normal marknadsvirdeniva gillande byggritter for lokaler f6r allmént dndamal
till 2 000 — 2 500 kronor per ljus kvm BTA, se virdeutlatande, bilaga 2. Marknadsvirdet for
fastigheten 1 avrojt skick bedéms dirmed enligt detta virdeutlatande uppga till 3 000 000
kronor.

Marknadsvirde, som underlag f6r ny avgald, har av Forum Fastighetsekonomi AB pa
uppdrag av enheten for fastighetsforvaltning, bedémts utifran avtal eller forvirv i gillande
byggritter f6r samlingslokaler, kultur och publik verksambhet, se virdeutlatande, bilaga 3.
Baserat pa det underlag som ligger till grund for virderingen sa bedéms en normal
marknadsvirdeniva av byggritter for samlingslokaler sett till den verksamhet som bedrivs
till cirka 1 000 kronor per ljus kvm BTA. Marknadsvirdet for fastigheten i avrojt skick
bedéms dirmed enligt detta virdeutlatande uppga till 1 300 000 kronor.

Enheten for fastighetstorvaltning bedomer jamforelseobjekten i respektive virdeutlitande
som acceptabla. En del av jimf6relseobjekten i Svefas virdeutlitande anses dock nagot
mindre jaimférbara med varderingsobjektet Orminge 47:3 med anledning av att andamalen
med upplatelserna och férvirven inte dr begrinsade till att helt eller delvis avse publik
verksamhet eller liknande. Som underlag for faststillelse av ny avgild, bedomer enheten for
fastighetsférvaltning att marknadsvardet fOr fastigheten i avrojt skick utgors av ett
medelvirde av ovan nimnda virdeutlitanden och uppgar till 2 150 000 kronor. Med en
avgildsrinta pa 3 procent foreslds den nya avgilden fran och med den 1 januari 2021
bestimmas till 64 500 kronor per ar under nasta 10-arsperiod. Sammantaget bedoms den
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foreslagna tomtrattsavgilden ligga i niva med Ovriga jamforbara tomtratter inom
kommunen. Tomtrittshavaren ir informerad om férslag till ny avgild och anser att forslag
till ny avgald ar hanterbar.

Ekonomiska konsekvenser

Om kommunfullmaktige beslutar i enlighet med f6rslaget innebir detta att kommunen tar
till vara pa mojligheten att justera avgalden, vilket leder till att avgilden héjs under
nistkommande 10-arsperiod fran 10 kronor per ar till 64 500 kronor per ar. En hojd
tomtrattsavgald leder 1 sin tur till en 6kad arlig intdkt om 64 490 kronor f6r kommunen.

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

Bilagor

1 Karta

2 Virdeutlitande Svefa AB

3 Virdeutlitande Forum Fastighetsekonomi AB
4 Gillande tomtrittsavtal

Therese Alvén Evelina Sandstrém
T.f. enhetschef Markingenjor
Enheten for fastighetstorvaltning Enheten for fastighetsférvaltning
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