I (4)
2021-02-05

TJANSTESKRIVELSE
KFKS 2021/194
NACKA
KOMMUN
Kommunstyrelsen

Omreglering av avgald och erbjudande om frikop for

tomtratt med adress Orkroken 4 i Alta
Fastigheten Alta 10:46

Forslag till beslut

Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott foreslar kommunstyrelsen besluta féljande.
Kommunstyrelsen féreslar kommunfullmaktige att fatta f6ljande beslut:

1. Kommunfullmiktige faststiller den arliga tomtrittsavgilden for fastigheten Alta
10:46 till 77 780 kronor per ar att gélla frain och med den 1 maj 2022 och under
kommande 10-arsperiod.

2. Kommunfullmiktige faststiller frikdpspriset for Alta 10:46 till 2 592 500 kronor och
ovriga villkor for frikép enligt bilaga 5 till enheten for fastighetsforvaltnings
tjansteskrivelse den 5 februari 2021. FrikGpspriset forutsitter att framstallan om
trik6p gors senast den 1 juli 2021 och att av tomtrittshavaren undertecknat
képeavtal inkommit till kommunen senast tre manader efter nimnda tidpunkt.

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

1. Kommunstyrelsen ger i uppdrag till enhetschef inom enheten foér
fastighetsforvaltning att f6r kommunens rakning underteckna avtalet om
omreglering av tomtrittsavgild for fastigheten Alta 10:46.

2. Kommunstyrelsen befullmiktigar stadsjuristen eller den hon 1 sitt stille sitter, att
féra kommunens talan i domstol i mil om omreglering av den av
kommunfullmiktige faststillda tomtrittsavgilden for fastigheten Alta 10:46.

Sammanfattning
Fastigheten Alta 10:46 med adress Orkroken 4 i Alta ir, sedan den 1 maj 2012, upplaten
med tomtritt f6r smaindustri och kontor. Innevarande avgildsperiod l6per till och med den
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30 april 2022 vilket innebar att 6verenskommelse om ny avgild maste triffas senast den 30
april 2021. Tomtrittsavgilden for fastigheten Alta 10:46 foreslas héjas fran 59 622 kr per ar
till 77 780 kr per ar under kommande tiodrsperiod. Friképspriset for Alta 10:46 foreslas
bestimmas till 2 592 500 kr under forutsittning att framstillan om frikép gors senast den 1
juli 2021.

Arendet

Bakgrund

Fastigheten Alta 10:46 har en area om 1037 kvm och ir beligen vid Orkroken 4 i Alta, se
karta 1 bilaga 1. Fastigheten ér sedan den 1 maj 2012 upplaten med tomtritt till Mark &
Bygg i Alta AB for indamalet smaindustri och kontor. Fastigheten dr bebyged med en
industribyggnad och tomtrittsavgilden uppgar f6r nirvarande till 59 622 kronor per ar.

Tomtrittsavgilden giller under en bestimd avgildsperiod om tio ar. Avgildsperioden, f6r
vilken den nuvarande tomtrittsavgilden giller, 16per till och med den 30 april 2022.

I samband med att den innevarande avgaldsperioden l6per ut har kommunen ritt att dndra
avgilden f6r den kommande avgaldsperioden.

For att dndra avgilden maste en Overenskommelse om ny avgild triffas mellan kommunen
och tomtrittshavaren senast ett ar fore omregleringstidpunkten, det vill siga den 30 april
2021. Om parterna inte kommer 6verens om en ny avgild kan kommunen vicka talan hos
mark- och miljédomstolen fOr att ta vara pa ritten att omreglera tomtrittsavgilden. Talan
maste vickas senast ett dr fore den nya avgildsperiodens borjan. Om parterna inte triffar
overenskommelse om en ny avgild och ingen talan om omreglering av avgilden vicks,
senast den 30 april 2021, utgar avgilden med samma belopp som tidigare under hela den
kommande avgildsperioden.

Ny avgild ska bestimmas utifran fastighetens marknadsvirde jaimte en faststélld
avgildsrinta. Avgildsrintan bestims utifrin domstolspraxis och ar for nirvarande tre
procent.

Metod for bedomning av marknadsvarde

Infér kommande omreglering av tomtrittsavgild har enheten for fastighetsférvaltning att
uppdra at oberoende virderingsman att, som underlag f6r ny avgild, bedoma
marknadsvirdet av fastigheten.

I samband med utbyggnaden Altabergs verksamhetsomride upplit kommunen ett flertal
fastigheter med tomtritt. Inom omradet finns dirfor ytterligare en fastighet, Alta 10:43,
upplaten vid samma tidpunkt samt f6r samma indamal som tomtritten Alta 10:46.
Avgildsperioden for de bada tomtritterna har en 16ptid om 10 ar varfor dven omreglerings-
tidpunkten avseende tomtrittsavgilden intriffar pa samma datum. De bada fastigheterna ar
beligna pa varsin sida om lokalgatan Orkroken och omfattas av detaljplan 480.
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Villkoren i tomtrittsavtalet ar likvardiga och 6vriga forutsittningar inom respektive fastighet
bed6éms vara jimforbara. Med anledning hirav anser enheten f6r fastighetsforvaltning det
som limpligt att hantera omreglering av avgild for tomtritterna Alta 10:46 och 10:43
gemensamt samt att virderingarna tillsammans ska ligea till grund f6r beddmningen av
marknadsvirdet av industrimark i omridet. Uppdraget att utféra virdebedémning har,
genom avrop pa ramavtal for fastighetsvirderingstjinster, tilldelats Torkel Oste
Fastighetskonsulter AB och Forum Fastighetsekonomi AB.

Metod for faststdllande av ny avgald

Inf6r enheten for fastighetsforvaltnings forslag till beslut om faststillande av ny avgald har
virderingsunderlagen granskats. Virderingarna har utforts med utgangspunkt i
ortsprismetoden, vilket innebir att fastighetens marknadsvirde bedoms utifran jamférelse
med genomférda upplatelser och 6verlatelser av likvirdiga objekt pa den 6ppna marknaden.

Torkel Oste Fastighetskonsulter AB har pa uppdrag av enheten for fastighetsférvaltning,
bedémt marknadsvirdet som underlag for ny avgild, till 2 000 kr/kvm TA, se
virdeutlatanden i bilaga 2. Pa uppdrag av enheten f6r fastighetsférvaltning har Forum
Fastighetsekonomi AB bedomt marknadsvirdet, som underlag f6r ny avgald till 3 000
kr/kvm TA, se virdeutlatande i bilaga 3. Forum Fastighetsekonomi AB har, i samband med
leverans av utlitandet, kommenterat att detta marknadsvirde bedéms vara rimligt f6r
fastigheter med jimforbara forutsittningar i hela Altabergs verksamhetsomréde.

Virdeutlatandena beskriver fastigheternas lige som attraktivt och att detaljplanen medger en
generds byggritt, vilket har en positiv inverkan pa marknadsvirdet. Torkel Oste
Fastighetskonsulter AB framhaller ngra objekt i Altabergs verksamhetsomrade som sirskilt
jamférbara men poangterar att tidsskillnaden, fran nir dessa overlatelser skett, bor beaktas.
Virdeutlatandet fran Forum Fastighetsekonomi AB tar 1 h6gre grad hinsyn till
overlatelsetidpunkten for samtliga jimforelseobjekt och beskriver en stor 6kad efterfragan
pa mark fér verksamheter 1 Stockholmsomradet.

Med hinsyn till ovanstiende uppgifter bedomer enheten for fastighetsférvaltning att
marknadsvirdet for fastigheten Alta 10:46, som underlag fér faststillande av ny avgild,
utgors av ett medelvirde av ovan nimnda virdeutlatanden och uppgar till 2 500
kronor/TA, totalt 2 592 500 kronor. Jimte en avgildsrinta pa 3 procent forslas den nya
avgilden, frain och med den 1 maj 2022, bestimmas till 77 780 kronor per ar under nista
10-arsperiod.

Metod for faststdllande av frikopspris

Tomtrittshavaren till Alta 10:46 har anmilt intresse for frikdp av tomtritten. Frikop av
mark upplaten med tomtritt ska, enligt kommunens program f6r markanviandning, ske pa
ett marknadsmassigt sitt. FrikOpspriset utgdrs av fastighetens marknadsvirde i avrojt skick
samt som planlagd for smaindustri och kontor. Mot bakgrund av inhimtade
virdeutlatanden, samt de skil som anges i avsnittet "Metod f0r faststillande av ny avgald”,



44

foreslar enheten for fastighetsforvaltning att frikdpspriset, for tomtritten Alta 10:46, ska
bestammas till 2 592 500 kronor.

Ekonomiska konsekvenser

Om kommunfullmiktige beslutar i enlighet med forslaget innebir det att tomtrittsavgilden
for Alta 10:46 f6r nistkommande avgildsperiod héjs frin 59 622 kronor till 77 780 kronor
per ar, vilket innebir en 6kad arlig intikt f6r kommunen.

For det fall att kommunen och tomtrittshavaren inte triffat 6verenskommelse om ny
avgald innan den 30 april 2021 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. Ut6ver yrkande om
faststillelse och fullg6relse av ny avgild kommer yrkande ske om ersittning f6r kommunens
rittegangskostnader.

For det fall att frikop av tomtritten fullfoljs innebar beslut 1 enlighet med forslaget en intikt
till kommunen om 2 592 500 kronor medan intikten fran den arliga tomtrittsavgilden om
59 622 kronor uteblir frin och med tilltridesdagen.

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

Bilagor

1 Karta

2 Virdeutlatanden Torkel Oste Fastighetskonsulter AB
3 Virdeutlatande Forum Fastighetsekonomi AB

4 Gillande tomtrittsavtal

5 Forslag képeavtal

Kersti Hedqvist Evelina Sandstrém
Enhetschef Markingenjor
Enheten for fastighetsférvaltning Enheten for fastighetsférvaltning
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