Anisimova Anna

Fran: ordforande@henriksdalshojden.com

Skickat: den 15 september 2016 09:55

Till: Anisimova Anna

Kopia: Glenn Létberg; Qvarsell Mattias; Olli Pérsinen; Andreas Olsson; Linda Loven;
Hultman Qlara; Ylva Bergstedt

Amne: Re: Omreglering av avgéld for fastigheten Sickladn 78:1

Bifogade filer: 14_Omreglering_tomtrattsavgald_Sicklaon_78_1_78_6_tjansteskrivelse.doc

Tack for erbjudandet om ny tomtrattsavgild,

Vianser att den nya tomtréattsavgélden bér berdknas pa samma sitt som den innevarande {se bifogad
tjdnsteskrivelse fran ar 2006)

Erbjudet pris for att frikdpa Sicklaén 78:1 var da 55 mkr, tomtrattsavgalden 1,44 mkr. Tomtrattsavgilden beldper sig
till 2,63% av det erbjudna férsaljningspriset.

Vi begér nu att den erbjudna tomtrattsavgalden from. 20181201 ska bestimmas till 3,708 mkr, vilket &r 2,63% av
erbjudet pris for frikdp (fn 141 mkr).

Ser fram emot ett snart svar,

Halsningar,

Gunnar Ohman
Brf Henriksdalshdjden

2016-09-13 23:01 skrev Anisimova Anna:

> Hej,

>

>Snart ar det dags for omreglering av tomtréttsavgilden for fastigheten
> Sickladn 78:1. Bifogat finner Ni information om kommande
> avgaldsreglering och ny avgild.

>

> Vi dnskar era synpunkter skriftligen senast den 20 september.
>

> Med véanliga halsningar

>

> ANNA ANISIMOVA

>

> Markingenjor

>

> Nacka kommun, Fastighetsutvecklingsenheten

>

>

>

> TEL DIR 08-718 92 46

>




> SMS 070-431 92 46

>

> POST Nacka kommun, 131 81 Nacka
>

> E-POST anna.anisimova@nacka.se
>

> WEBB www.nacka.se [1]

>

> BAST PA ATT VARA KOMMUN

>

>

>

> Links:

> [1] http://www.nacka.se/



Tjansteskrivelse E))
2006-10-02
Dnr KFKS 2006/842

Kommunstyrelsen

Omreglering av tomtréittsavgalder samt erbjudande om
frikop for fastigheterna Sicklaén 78:1 och 78:6 -
Henriksdalsberget

Fastighetskontorets forslag till beslut
I. Kommunstyrelsen foreslér att kommunfullmiktige faststiller nedan angivna
arliga avgilder som skall gélla under kommande 10-4rs period.

Sickladn 78:1 1.444.000 kr fro.m. 2008-12-01
Sicklaén 78:6 2.165.000 kr fro.m. 2008-04-01
2. Kommunstyrelsen féreslér att kommunfullméktige bemyndigar stadsjuristen att

triffa Gverenskommelse med tomtrittshavaren om de nya avgilderna.

3. Kommunstyrelsen féresléar att kommunfullméktige ger stadsledningskontoret
och fastighetskontoret i uppdrag att vid domstol féra kommunens talan i mal
angaende omprdvning av tomtrittsavgélderna i det fall nidgon
overenskommelse inte kan tréffas.

4. Kommunstyrelsen foreslér att kommunfullméktige erbjuder tomtréttshavaren
att frikdpa sina tomtritter enligt nedanstiende priser:

Sickladn 78:1 55.000.000 kr
Sicklaén 78:6 89.000.000 kr

Dessa priser fOrutstter att framstéllan om frikop gors fore respektive omregleringstid-
punkt och att kopekontrakt har undertecknats av tomtrittshavaren senast tre manader
efter ndmnda tidpunkt.

Fastighetskontoret

Postadress Besdksadress Telefon E-post
Nacka kommun Vaxel 08-718 80 00 roger.wernboe@nacka.se
131 81 Nacka Direkt 08-718 92 53 www.nacka.se
Mobil 070-431 92 53 Organisationsnummer
Fax 08-718 93 69 212000-0167

c:lusers\annani\appdatallocal\microsoft\windows\temporary internet
files\content.outlook\jck90g8w\14_om reglering_tomtrattsavgald_sicklaon_78_1_78_6_tjansteskrivelse.doc



Nacka kommun 2(4)

Bakgrund

Rubricerade fastigheter dr beldgna pa Henriksdalsberget och &r upplatna, den 1 decem-
ber 1968 respektive den 1 april 1968, med tomtrétt till AB Stockholmshem f6r bostads-
dndamal (flerfamiljshus). Fastigheternas ldge se bilaga 1.

For fastigheterna géller foljande data:

Fastighet BTA (bruttoarea) Nuv. avgald
Kvm kr/ar

Sicklatn 78:1 21.318 519.000

Sicklaén 78:6  34.396 837.000

Avgildsperiodernas ldngd #r 10 &r och innevarande perioder 16per ut den 30 november
2008 respektive den 31 mars 2008. Detta innebdr, for att kommunen skall kunna ut-
nyttja sin rétt att héja nuvarande avgélder, att 6verenskommelse om ny avgild maste
triffas med tomtrittshavaren senast den 30 november 2007 for Sickladn 78:1 och senast
den 31 mars 2007 f6r Sicklatn 78:6.

Fastighetskontoret synpunkter

Fastighetskontoret har latit Forum Fastighetsekonomi AB bedéma den tomtréttsavgild
som skall gilla fran respektive omregleringstidpunkt. Resultatet &r redovisat 1 bifogat
PM daterat den 3/9 2006, bilaga 2.

Betraffande avgéldsrintan anser Forum att den bor vara 3,25 % istéllet for den i praxis
tillimpade avgéldsréintan 3,75 %. Detta med hénsyn bl.a. till den férhallandevis laga in-
flationen. Fastighetskontoret anser dock att det inte finns skél till att fringa den i1 praxis
gillande réntan i detta fall innan det finns en prejudicerande dom som stodjer en ldgre
rdnteniva.

Fastighetskontoret anser att virderingsmannen bedomning av markvérderna kan godtas.
Detta ger da foljande markvérden:

Sicklaotn 78:1 70.000.000 kr
Sickladn 78:6 105.000.000 kr

Med avgildsrintan 3.75 % ger detta foljande arliga avgilder (BT A=bruttoarea):

Sickladn 78:1 70.000.000 x 0.0375=2.625.000 kr (123,14 kr/kvm BTA)
Sicklaon 78:6 105.000.000 x 0.0375=3.937.500 kr (114,48 kr/kvm BTA)

Med beaktande av dels osdkerheten om prisutvecklingen fram till respektive om-
regleringstidpunkt och dels att kommunen bor ha en viss sékerhetsmarginal vid en
eventuell tvist, anser dock fastighetskontoret att man inte skall ta ut hogsta mojliga av-
gilder. Dessutom anser kontoret att det inte 4r rimligt att ta ut de senaste &rens kraftiga
prisdkning pa fastigheter av denna typ fullt ut vid denna omreglering. Varvid foreslas att
en successiv anpassning till prisutvecklingen far ske pa lite léngre sikt.

Med hinsyn dels till ovanstaende och till kommunfullméktiges senaste beslut rérande
omreglering av avgilder for smahus foreslar fastighetskontoret att f6ljande avgélder
skall gilla fran respektive omregleringstidpunkt:
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Sicklaon 78:1 1.444.000 kr 67,74 kr/kvm BTA
Sicklaon 78:6 2.165.000 kr 62,94 kr/kvm BTA

Fastigheterna innehaller tillsamman ca 520 ligenheter. Avgildshdjningen, totalt
2.253.000 kr/ar, innebér ca 360 kr/man per ldgenhet (2.253.000/520). Detta kan jamfo-
ras med de senaste omregleringarna av radhus i Alta ddr motsvarande kostnadsokning
per fastighet efter skatteavdrag blev 233 — 525 kr/méan. Motsvarande kostnadsokning for
villadgare blev vid den senast omregleringen 817 kr/méan efter skatteavdrag.

Som jémforelse kan dven ndmnas att vid omregleringar av bostadsritter i Stockholms
stad fOr bl.a. omrddet Hammarbyhojden ligger nivan pa 55,60 kvin/BTA och for omré-
dena Arsta, Grondal, Liljeholmen 60,10 kr/kvm BTA. Motsvarande nivéer for hyresrit-
ter dr 44,40 respektive 47,00 kr/kvm BTA.

Vidare foreslar fastighetskontoret att, i enlighet med den policy som géller for frikop av
smahustomtritter, tomtréttshavaren far frikopa sina tomtritter till ett torsiktigt hallet
markvérde d.v.s. marktaxeringsvérdet. I detta fall forslas att frikop far ske till de rikt-
virden som kommer att gélla vid den allménna fastighetstaxeringen 2007. For dessa
fastigheter &r rikvirdet 2.600 kr/kvm BTA. Detta innebir fljande frikdpspriser avrun-
dade nerat till nirmaste miljontal:

Sickladn 78:1 55.000.000 kr
Sicklasn 78:6 89.000.000 kr

Dessa priser forutsitter att framstéllan om frikép gors fore respektive omregleringstid-
punkt och att kdpekontrakt har undertecknats av tomtrittshavaren senast tre manader ef-
ter ndmnda tidpunkt.

Forslaget har den 12 september 2006 Gversints till tomtrittshavaren for eventuella
synpunkter. Tomtréttshavaren, AB Stockholmshem, har via e-post meddelat att dom
godtar foreslagna avgilder. Ddremot tycker tomtrittshavaren att den, i deras tycke,
dramatiska hojningen inte skall genomforas i ett steg. Man foreslar att en upptrappning
av avgiélden skall ske under de tre forsta dren enligt Stockholms Stads modell. F Orslaget
innebir att avgaldsokningen tas ut med 1/3 under r 1, 2/3 under ar 2 och full avgild
under aren 3-10.

Eftersom foreslagen avgildsokning for Sicklaon 78:1 4r 925.000 kr/ar skulle avgilden
bli det forsta aret 827.000 kr, andra aret 1.136.000 kr och dérefter full avgéld 1.444.000
kr/ér. For Sicklaon 78:6 foreslds en avgildsokning pa 1.328.000 kr vilket skulle ge for
motsvarande ér f6ljande avgélder 1.280.000 kr, 1.722.000 kr och 2.165.000 kr/ar.

Fastighetskontoret medger att foreslagen avgéldhjning 4r ganska stor i detta drende,
178 respektive 159 %. Kontoret anser dock att den kraftiga hojningen har beaktats i och
med att kontoret bedémt avgélden utifrAn den modell som anvénds vid berdkning av
sméahustomtritter. I den modellen beaktas bl.a. bostadssociala skiil i enli ghet med tidi-
gare politiska beslut. Med hinsyn till detta, tillsammans med ovan redovisade jam-
forelser med de senaste avgildshojningarna for smahus, anser fastighetskontoret att det
inte finns tillrdckligt skl till att dven infora en trappning enligt tomtrittshavarens
forslag.
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Sammanfattning

Med hinsyn till bifogat PM, bilaga 2, betraffande markvirdet och med beaktande av
tidigare politiska beslut rérande omregleringar av tomtrittsavgilder for smahus foreslér
fastighetskontoret att kommunfullméktige faststéller nedan angivna arliga avgélder som
skall gélla under kommande 10-drs period:

Sickladn 78:1 1.444.000 kr fr.o.m. 2008-12-01
Sickladn 78:6 2.165.000 kr fr.o.m. 2008-04-01

Fastighetskontoret anser att den av tomtréttshavaren foreslagna trappningen av avgilden
inte skall tillimpas. Detta med hinsyn bl.a. till att den relativt stora avgéldshdjningen
redan har beaktas i den berdkningsmodell som tilldmpats.

Vidare foreslar fastighetskontoret att kommunfullmaktige beslutar att tomtréttshavaren
far frikopa sina tomtritter till ett forsiktigt hallet marknadsvirde, d.v.s. i detta fall till
den riktvirdeniva som kommer att gélla vid 2007 &rs allménna fastighetstaxering. Detta
ger foljande frikopspriser:

Sickladn 78:1 55.000.000 kr
Sickladn 78:6 89.000.000 kr

Stadsledningskontoret har tillstyrkt detta forslag.

Fastighetskontoret

Dag Bjorklund Roger Wernboe



