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NACKA
KOMMUN
Kommunstyrelsen

Omreglering av tomtrattsavgalder for LSS-boende i

Tattby och Bjorknas
Fastigheten Tatthy 2:22 och fastigheten Bjorknds 1:978

Forslag till beslut
Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige fattar f6ljande beslut:

a. Kommunfullmiktige faststiller den drliga tomtrittsavgilden for fastigheten Tattby
2:22 till 140 250 kronor per ar och att gilla frain och med den 13 september 2023
och under kommande tioarsperiod.

b. Kommunfullmaiktige faststiller den arliga tomtrittsavgilden for fastigheten
Bjorknds 1:978 till 136 560 kronor per ar och att gilla fran och med den 24
september 2023 och under kommande tioarsperiod.

Kommunstyrelsen beslutar f6r egen del, under férutsittning av kommunfullmiéktiges beslut
enligt ovan, foljande:

1. Kommunstyrelsen ger i uppdrag till enhetschef inom enheten fér
fastighetsforvaltning att f6r kommunens rikning underteckna 6verenskommelse om
omreglering av tomtrittsavgild och sidoavtal f6r fastigheten Tattby 2:22 och for
fastigheten Bjorknas 1:978.

2. Kommunstyrelsen befullmiktigar stadsjuristen, eller den hen i sitt stille satter, att
féra kommunens talan i domstol i mil om omreglering av den av
kommunfullmiktige faststillda tomtrattsavgild for fastigheten Tattby 2:22 och for
fastigheten Bjorknas 1:978.

Sammanfattning av drendet

Nacka kommun upplater mark med tomtritt f6r LSS-boende pa fastigheten Tattby 2:22
beldget pa Solsidevigen 5 och pa fastigheten Bjorknis 1:978 belaget pa Kvarnvigen 22.
Nuvarande avgild ar 42 350 kronor per ar for Tattby 2:22 och 43 813 kronor per ar for
Bjorknis. Tomtritternas avgildsperioder 16per pé tio ar. For Tattby 2:22 16per innevarande
period ut den 12 september 2023 och f6r Bjorknas 1:978 den 23 september 2023. Infor att
avgildsperioderna I6per ut kan parterna, senast ett ar fore omregleringstidpunkterna, triffa
overenskommelser om nya avgilder under kommande avgildsperiod om tio ar.

Tomtrittsavgilden for fastigheten Tattby 2:22 foreslas till 140 250 kronor per ar och for
Bjorknis 1:978 foreslas den till 136 560 kronor per ar. Mot bakgrund av att foreslagna
nivier innebdr en héjning med 311 respektive 331 procent har revideringar av avgilderna
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térhandlats fram och formaliserats genom sidoavtal for respektive fastighet. De reviderade
avgilderna i sidoavtalen hojs stegvis frain och med ér 1 till och med ar 4. Fran och med ar 5
till och med ar 10 uppgar den reviderade avgilden till ett belopp som motsvarar 100 procent
av fastighetens marknadsvirde for upplatelseformen LSS-boende. Tomtrittshavarna har
godkant foreslagna avgaldsnivier enligt sidoavtalen.

Arendet

Bakgrund gillande Tattby 2:22

Fastigheten Tattby 2:22 har en area om 2 804 kvadratmeter och dr sedan den 13 september
2013 uppliten med tomtritt till Genova Tattby AB med dndamalet LSS-boende, se bilaga 1.
Tattby 2:22 omfattas av detaljplan dp 528 som vann laga kraft den 10 juli 2012.
Planbestimmelserna anger att den ber6rda fastigheten far anvandas till bostéder,
gruppboende och fir bebyggas med hégst 550 kvadratmeter bruttoarea i en vaning.
Byggnaden har en bruttoarea pa 550 kvadratmeter fordelat pa sex ligenheter och
gemensamhetsutrymmen Byggnaden fatdlgﬁtalldes under hésten 2014.
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Tomtrittsavgilden ar faststilld att galla under en tiodrsperiod och ar f6r nirvarande 42 350
kronor. Avgildsperioden, for vilken den nuvarande tomtrittsavgilden giller, 16per till och
med den 12 september 2023. Omreglering av tomtrittsavgilden sker i f6rsta hand genom
en Overenskommelse mellan fastighetsdgaren och tomtrittshavaren. En 6verenskommelse
om ny avgild behéver triffas senast ett ar fore omregleringstidpunkten, i detta fall den 12
september 2022.

Arendet gillande Bjorknis 1:978

Fastigheten Bjorknis 1:978 har en area om 3 444 kvadratmeter och ér sedan den 24
september 2013 upplaten med tomtritt till Genova Bjorknids AB med dndamalet LSS-
boende, se bilaga 2. Bjérknids 1:978 omfattas varken av nagon detaljplan eller omrades-
bestaimmelser. Byggnaden har en bruttoarea pa 569 kvadratmeter och innehaller en
gruppbostad med sex ligenheter om vardera 44 kvadratmeter i en vaning med loft.
Byggnaden firdigstalldes under hésten 2014.
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Tomtrittsavgilden ar faststilld att galla under en tiodrsperiod och ar f6r nirvarande 43 813
kronor per ar. Avgildsperioden, for vilken den nuvarande tomtrittsavgilden giller, I6per till
och med den 23 september 2023. I samband med att innevarande period 16per ut har
kommunen ritt att dndra avgilden f6r den kommande avgildsperioden. Omreglering av
tomtrittsavgalden sker som redan nimnts ovan, i forsta hand genom en 6verenskommelse
mellan fastighetsigaren och tomtrittshavaren. En 6verenskommelse om ny avgild behéver
triffas senast ett ar fore omregleringstidpunkten, 1 detta fall den 23 september 2022.

Information om 6verenskommelse

Omreglering av tomtrittsavgald sker i fo6rsta hand genom en 6verenskommelse mellan
fastighetsagaren och tomtrittshavaren. Om parterna inte kommer éverens om en ny avgild
kan kommunen viacka talan hos mark- och miljodomstolen for att ta vara pa ritten att
omreglera tomtrittsavgilden. Talan behover vickas senast ett ar fére den nya avgilds-
periodens borjan. Om parterna inte triffar 6verenskommelse om en ny avgild och ingen
talan om omreglering av avgilden vicks senast den 12 september 2022 {6r Tattby 2:22 och
senast den 23 september 2022 f6r Bjorknas 1:978, dr avgilden samma belopp som tidigare
under hela den kommande avgildsperioden, det vill siga under en tiodrsperiod.

Metod for faststdllande av avgdld och markens virde

Enligt 13 kapitlet jordabalken ska tomtrittsavgilden vid omprévning bestimmas pa
grundval av det virde marken har vid omregleringstidpunkten jamte en skalig avgildsrinta.
Avgildsrintan bestims av rittspraxis och ér for nirvarande 3 procent.

Enligt gillande Nackas program fér markanvandning, som beslutades av kommunfullmiktige
den 18 oktober 2021, ska fastighetens marknadsvirde om det inte ar kint utredas och
faststillas genom en oberoende virdering. Infér kommande omreglering av
tomtrittsavgalderna har enheten for fastighetsférvaltning gett 1 uppdrag it en oberoende
virderare att, som underlag f6r nya avgilder bedéma marknadsvirdet pa respektive fastighet.
Virdena pa fastigheterna bedoms i avrojt skick, det vill siga endast marken, och omfattar inte
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byggnader eller andra anlidggningar inom fastigheten. Fastigheternas virde har bedomts f6r
indamalet LSS-boende.

Enheten for fastighetsforvaltning har uppdragit 4t Svefa att gora virdebedomningar f6r de
aktuella fastigheterna.

Faststallande av nya avgilder

Infor enheten f6r fastighetsforvaltnings forslag till beslut om faststillande av ny avgald for
respektive fastighet har virderingsunderlagen granskats. Virderingarna har utférts med
utgangspunkt i ortsprismetoden, vilket innebir att fastigheternas marknadsvirde bedoms
utifran jaimforelse med genomforda upplatelser och 6verlatelser av likvirdiga objekt pa den
Oppna marknaden.

Svefa har bedémt marknadsvirdet f6r Tattby 2:22 dndamalet LSS-boende till 10 000 kronor
per kvadratmeter ljus bruttoarea, se virdeutlatande i bilaga 3. For Bjorknis 1:978 har Svefa
bedémt marknadsvardet f6r LSS-boende till 9 500 kronor per kvadratmeter ljus bruttoarea,
se virdeutlatande 1 bilaga 4.

Enheten for fastighetsforvaltning har foreslagit tomtrittsavgilder baserade pa marknads-
virdena enligt virdeutlatandena. Tomtrittshavarna har inte godkint de forsta féreslagna
nivder. Som skal har de framfort att de inte kan ta ut en hogre hyra eftersom hyresavtalen
l6per ut forst ar 2034, att deras underhall- och driftkostnader dr héga och att det saknas
jamforelseobjekt i Svefas redovisning gillande ortprismaterialet.

Vid en granskning av ortprismaterialet bedomer enheten for fastighetsforvaltning att hansyn
ska tas till nyupplatelsen f6r LSS-boende i Barkarby i Jarfilla fran september 2020 som har
en niva pa 5 000 kronor per kvadratmeter ljus bruttoarea. Enheten for fastighetsforvaltning
konstaterar att ortprismaterialet har en niva mellan 5 000 och 11 000 kronor per
kvadratmeter ljus bruttoarea. Det hogre marknadsvardet avser LSS-boende i Bjorknis och
det ldgre 1 Barkarby 1 Jarfilla.

Med hinsyn till virdeutlitandena och ovanstiende nimnda omstindigheter bedomer
enheten for fastighetsforvaltning att marknadsvirdet for fastigheten Tattby 2:22, som
underlag for faststillande av ny avgild, uppgar till 8 500 kronor per kvadratmeter ljus
bruttoarea, och for fastigheten Bjorknis 1:978, som underlag for faststillande av ny avgild,
uppgar till 8 000 kronor per kvadratmeter ljus bruttoarea. Jimte en avgildsrinta pa tre
procent forslds den nya avgilden, frin och med den 13 september 2023, bestimmas till

140 250 kronor per ar under nista tioarsperiod, se bilaga 5. Jimte en avgildsrinta pa tre
procent forslds den nya avgalden for Bjorknis 1:978, fran och med den 24 september 2023,
bestammas till 136 560 kronor per ar under nista tioarsperiod, se bilaga 6.

Avgilder motsvarande 8 500 respektive 8 000 kronor per kvadratmeter ljus bruttoarea ir en
311 respektive 331 procentig héjning av de nuvarande reviderade avgilderna. Enheten for
fastighetsforvaltning foreslar darfor en stegvis hojning av de reviderade avgilderna dar 40 %
av hojningen slar igenom ar 1, 55 % ar 2, 70 % ar 3, 85 % ar 4 och 100 % ar 5-10.
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For Tattby 2:22, jimte en avgildsrinta pa tre procent, foreslas den reviderade avgilden i
sidoavtalet till f6ljande:

o Ar1 uppgi till 81 510 kronor.

e Ar2uppgi till 96 195 kronor.

o Ar 3 uppgi till 110 880 kronor.

e Ar 4 uppgi till 125 565 kronor.

o Ar5-10 uppga till 140 250 kronor.

For Bjorknis 1:978, jaimte en avgildsrinta pa tre procent, foreslds den reviderade avgilden i
sidoavtalet till f6ljande:

e Ar 1 uppgi till 80 912 kronor.

o Ar 2 uppgi till 94 824 kronor.

e Ar 3 uppgi till 108 736 kronor.

o Ar 4 uppgi till 122 648 kronor.

e Ar5-10 uppga till 136 560 kronor.

Om inte 6verenskommelser om avgild enligt sidoavtalen triffas finns risk att tomtratts-
havarna ansoker om stimning till mark-och miljédomstolen. Tomtrittshavarna har
muntligen godkint avgilderna enligt 6verenskommelserna och foreslagna sidoavtal.

Ekonomiska konsekvenser

Om kommunfullmaktige beslutar i enlighet med f6rslagen innebar det att tomtréttsav-
gilderna for Tattby 2:22 och Bjorknids 1:978 for nistkommande avgildsperioder 6kar, vilket
innebir en 6kad arlig intdkt f6r kommunen.

For det fall att kommunen och tomtrittshavarna inte triffat 6verenskommelse om ny
avgild innan den 12 respektive 23 september 2022 behéver kommunen, for att ta vara pa
ritten att omreglera tomtrittsavgalderna, inger ansékningar om stimningar till mark- och
miljddomstolen. En ansokningsavgift om 2 800 kronor utgar per stimningsirende. Utéver
begiran om faststillelse och fullgérande av ny avgild kommer begiran ske om ersittning
tor kommunens rittegangskostnader.

Konsekvenser for barn
Forslaget till beslut bedoms inte innebira nagra sarskilda konsekvenser for barn.

Handlingar i drendet
Tomtrittsavtal Tattby 2:22
Tomtrittsavtal Bjorknds 1:978
Virdeutlatande Tattby 2:22
Virdeutlatande Bjorknids 1:978
Overenskommelse Tattby 2:22
Overenskommelse Bjérknis 1:978
Sidoavtal Tattby 2:22

Sidoavtal Bjorknis 1:978
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Enhetschef Markingenjor

Enheten for fastighetsférvaltning Enheten for fastighetsférvaltning
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