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TJANSTESKRIVELSE
Dnr KFKS 2023-00096

Kommunstyrelsen

Omreglering av avgald for tomtratt med adresserna

Oxelbacken 1 m.fl. i Alta
Fastigheten Alta 10:62

Forslag till beslut

Kommunstyrelsen féreslar kommunfullmaktige att fatta f6ljande beslut:

a. Kommunfullmaiktige faststiller den arliga tomtrittsavgilden for fastigheten
Alta 10:62 till 3 120 480 kronor per ar att gilla frin och med den 1 mars
2024 och under kommande 10-arsperiod.

b. Kommunfullmiktige beslutar att ingd sidoavtal med Wallenstam Nacka Alta
10:62 AB med reviderad avgild for fastigheten Alta 10:62, enligt bilaga 4 till
fastighetsenhetens tjansteskrivelse daterad den 24 januari 2023.

c. Kommunfullmiktige forklarar paragrafen omedelbart justerad.

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

1. Kommunstyrelsen ger i uppdrag till enhetschef, eller den hen 1 sitt stélle sitter, inom
fastighetsenheten att f6r kommunens rikning underteckna avtalet om omreglering
av tomtrittsavgild och sidoavtalet for fastigheten 10:62.

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 tomtrittsavgilden for fastigheten Alta 10:62.

Sammanfattning av arendet

Fastigheten Alta 10:62 ir lokaliserad i Alta och ir sedan den 1 mars 2014 upplaten med
tomtritt f6r bostadsindamal. Innevarande avgildsperiod 16per till och med den 28 februari
2024 vilket innebdr att 6verenskommelse om ny avgild maste triffas senast den 28 februari
2023. Tomtrittsavgilden for fastigheten foreslds hojas fran 1 702 800 kronor per ar till
3120 480 kronor per ar och under kommande 10-drsperiod. Nuvarande avgaild har
reviderats ar 2014 enligt avtal till 595 728 kronor per ar pa grund av att bostiderna upplats
med hyresritt. I samband med 6verenskommelse om ny avgild foreslas att parterna ingar
ett sidoavtal for revidering av avgilden under forutsittning att bostiderna fortsittningsvis
upplats med hyresritt. Den reviderade avgilden i sidoavtalet hojs stegvis fran och med ar 1
till och med ar 4. Fran och med ar 5 till och med ar 10 uppgar den reviderade avgailden till
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ett belopp om 1 702 080 kronor, motsvarande 100 % av fastighetens virde for
upplatelseformen hyresritt. Tomtrittshavaren har muntligen godkint foreslagna avgilder.
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Fastigheten Alta 10:62 markerad med rid line.

Bakgrund

Fastigheten Alta 10:62 har en area om 5 400 kvadratmeter och ir beligen vid Oxelvigen i
Alta. Fastigheten ir sedan den 1 mars 2014 uppliten med tomtritt till Wallenstam Nacka
Alta 10:62 AB for indamalet bostider, se bilaga 1. P4 fastigheten finns tre flerbostadshus
som inrymmer ligenheter. Tomtrittsavgilden ar faststalld att gélla under en 10-arsperiod
och uppgar for narvarande till 1 702 080 kronor per ar. Vid sidan av tomtrittsavtalet finns
en 6verenskommelse om reviderad avgild under férutsittning att bostiderna ar upplatna
med hyresritt, se bilaga 2. Bostiderna dr idag upplatna med hyresritt och den reviderade
avgilden dr 595 728 kronor per ar.

Avgildsperioden, for vilken den nuvarande tomtrittsavgilden I6per till och med dr den 28
februari 2024. I samband med att den innevarande perioden l6per ut har kommunen ritt att
indra avgilden for den kommande avgildsperioden. Omreglering av tomtrittsavgilden sker
1 forsta hand genom en 6verenskommelse mellan fastighetsidgaren och tomtrittshavaren, se
bilaga 3. En 6verenskommelse om ny avgild maste triffas senast ett ar fore
omregleringstidpunkten, i detta fall den 28 februari 2023. Om parterna inte kommer
overens om en ny avgald kan kommunen vicka talan hos mark- och miljédomstolen for att
ta vara pd ritten att omreglera tomtrittsavgalden. Talan maste vickas senast ett ar fére den
nya avgildsperiodens borjan. Om parterna inte triffar verenskommelse om en ny avgild
och ingen talan om omreglering av avgalden vicks, senast den 28 februari 2023, utgir
avgilden med samma belopp som tidigare under hela den kommande avgildsperioden.

Metod f6r faststillande av markens virde och ny avgild

Ny avgild ska bestimmas utifran fastighetens marknadsvirde jaimte en faststélld
avgildsrinta. Avgildsrintan bestims utifrin domstolspraxis och ir for nirvarande tre
procent. Vid bedémning av marknadsvirdet infor avgildsreglering bedoms virdet pa
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fastigheten 1 avrojt skick, det vill sdga endast marken och omfattar inte byggnader eller
andra anliggningar inom fastigheten.

Fastighetsenheten har inte bestillt ett virdeutlatande fran tva oberoende virderare inf6ér
avgildsreglering for Alta 10:62, utan har i stillet anvint virdeutlitanden for andra liknande
fastigheter. Virdeutlitande infor avgildsreglering for fastigheterna Sickladn 368:2, Alta
35:327 och Alta 35:328 har anvints som underlag for avgildsreglering av Alta 10:62.

Infér omreglering av tomtrittsavgild for fastigheterna Alta 35:327-8 har Savills AB bedémt
marknadsvirdet for andamaélet bostidder med fri upplatelseform till 11 000 kr/kvm ljus
bruttoarea, se virdeutlitande i bilaga 6. Med hinsyn till ovanstaende uppgifter bedomer
fastighetsenheten att marknadsvirdet for Alta 10:62 med fri upplatelseform, som underlag
for faststillande av ny avgild, uppgar till 11 000 kr/kvm ljus bruttoarea, totalt 104 016 000
kronor. Jamte en avgildsrinta pa tre procent forslas den nya avgilden, fran och med den 1
mars 2024, bestimmas till 3 120 480 kronor per ar under nista 10-arsperiod.

Infor omreglering av avgild for fastigheten Sickladn 368:2 har Forum Fastighetsekonomi
bedémt marknadsvirdet for upplatelseform hyresritt, se bilaga 5. Ortsprismaterialet
(jamforelseobjekt) tyder pa ett marknadsvirde fran 8000- 13 900 kr/kvm ljus bruttoarea.
Upplatelserna speglar marknadsvirdet for nyupplatelse av tomtritt, ortsprismaterialen avser
upplatelser under aren 2021-2022, man kan anta att hyran per kvadratmeter for hyresritter
som byggs idag ir hogre 4n vad tomtrittshavaren for Alta 10:62 kan ta ut.
Ortsprismaterialet har ocksa ett bittre lige in Alta 10:62 varfor fastighetsenheten bedémer
att marknadsvirdet for Alta 10:62 bér sékas ligre 4n 8 000 kr/kvm ljus bruttoarea.

Med hinsyn till ovanstiende uppgifter bedomer fastighetsenheten att marknadsvirdet for
fastigheten med upplatelseform hyresritt, som underlag for faststillande av ny avgild,
uppgar till 6 000 kr/kvm ljus bruttoatea, totalt 5 673 6000 kronor. Jimte en avgildsrinta pa
tre procent forslds den nya avgilden, frain och med den 1 mars 2024, bestimmas till 1

702 080 kronor per ar under nista 10-arsperiod.

Sidoavtal

I samband med 6verenskommelse om dndring av avgild avser parterna att inga ett sidoavtal
for revidering av avgilden for kommande avgildsperiod, se bilaga 4.

En avgild motsvarande 6 000 kr/kvm ljus bruttoarea ir tredubbling av den nuvarande
avgilden. Fastighetsenheten foreslar dirfor en stegvis héjning av den reviderade avgilden
dir 40 % av hojningen slar igenom ar 1, 55 % ar 2, 70 % ar 3, 85 % ar 4 och 100 % ar 5-10.
For fastigheterna jamte en avgildsrinta pa 3 procent foreslas den reviderade avgalden 1
sidoavtalen att:

e Ar 1 ska tomtrittsavgilden uppga till 1 038 269 kronor.
o Ar 2 ska tomtrittsavgilden uppga till 1 204 222kronor.
o Ar 3 ska tomtrittsavgilden uppga till 1 370 174kronor.
o Ar 4 ska tomtrittsavgilden uppga till 1 536 127kronor.
e Ar5-10 ska tomtrittsavgilden uppga till 1 702 080kronor.
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Tomtrittshavaren har muntligen godkint avgild enligt tomtrittsavtalen och godkint
foreslagen avgild enligt sidoavtalen. Om inte 6verenskommelse om avgild enligt sidoavtalet
triffas finns ddrmed en risk att tomtrittshavaren anséker om stimning till mark-och
miljédomstolen for att bestimma avgald enligt tomtrittsavtalet. Mark- och miljodomstolen
kan inte bestimma avgalden enligt sidoavtalet utan tar enbart hinsyn till tomtrittsavgilden 1
tomtrittsavtalet.

Ekonomiska konsekvenser

Om kommunfullmiktige beslutar i enlighet med forslaget innebir det att tomtrittsavgilden
for fastigheterna for nastkommande avgildsperiod 6kar, vilket innebér en 6kad arlig intikt
t6r kommunen.

For det fall att kommunen och tomtrittshavaren inte triffar 6verenskommelse om ny
avgald innan den 28 februari 2023 maste kommunen, fOr att ta vara pa ritten att omreglera
tomtrittsavgalden, inge ansokan om stimning till mark- och miljddomstolen. En
ans6kningsavgift om 2 800 kronor utgar per stimningsiarende. Utover yrkande om
faststillelse och fullg6relse av ny avgild kommer yrkande ske om ersittning f6r kommunens
rittegangskostnader.

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

Handlingar i arendet

1. Tomtrittsavtal Alta 10:62

2. Overenskommelse om reviderad avgild frin ar 2014
3. Forslag till 6verenskommelse om ny avgald

4. Forslag till sidoavtal

5. Virdeutlatande Forum Fastighetsekonomi AB

0. Virdeutlatande Savills Sweden AB

Poa Hellgvist Johanna Haring
Trafik- och fastighetsdirektor Markingenjor
Stadsledningskontoret Fastighetsenheten
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