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2022-05-23
TIJANSTESKRIVELSE
KFKS 2022/437
NACKA
KOMMUN
Kommunstyrelsen

Omreglering av tomtrattsavgalder for LSS-boende i
Tattby och Bjorknas

Informationsdrende

Forslag till beslut
Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott noterar informationen om drendet och dess
beredning som anges i denna tjansteskrivelse till protokollet.

Sammanfattning av arendena

Nacka kommun upplater mark med tomtritt f6r LSS-boende pa Tattby 2:22 belaget pa
Solsidevigen 5 och pa Bjorknas 1:978 beliget pa Kvarnvigen 22. Nuvarande avgild ar

42 350 kronor per ar f6r Tattby 2:22 och 43 813 kronor per dr f6r Bjorknds. Tomtritternas
avgaldsperioder 16per pa tio dr. For Tattby 2:22 16per innevarande period ut den 12
september 2023. For Bjorknas 1:978 16per innevarande period ut den 23 september 2023.
Inf6r att avgildsperioderna 16per ut kan parterna, senast ett ar fére omregleringstid-
punkterna, triffa 6verenskommelser om nya avgilder. Férhandling pagar med
tomtrittshavarna och darfér kommer enheten for fastighetstorvaltning foresla nya
avgildsnivaer till kommunstyrelsens sammantriade den 13 juni 2022.

Bakgrund

Arendet gillande Tattby 2:22

Fastigheten Tattby 2:22 har en area om 2 804 kvadratmeter och ér sedan den 13 september
2013 upplaten 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 berérda fastigheten far anvindas till bostider,
gruppboende och far bebyggas med hogst 550 kvadratmeter bruttoarea 1 en vaning.
Byggnaden har en bruttoarea pa 550 kvadratmeter foérdelat pa sex ligenheter och
gemensamhetsutrymmen. Byggnaden fardigstalldes under hésten 2014.

Postadress Besoksadress Telefon E-post Sms webB Org.nummer
Nacka kommun, 131 81 Nacka Stadshuset, Granitvdagen 15 08-718 80 00 info@nacka.se 716 80 www.nacka.se 212000-0167
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Tomtrittsavgalden ar faststilld att gilla under en tioarsperiod och ar for nirvarande 42 350
kronor. Avgildsperioden, for vilken den nuvarande tomtrittsavgilden giller, 16per till och
med den 12 september 2023. Omreglering av tomtrittsavgalden sker i forsta hand genom
en overenskommelse mellan fastighetsdgaren och tomtrittshavaren, se bilaga 2. En

overenskommelse om ny avgald behéver triffas senast ett ar fore omregleringstidpunkten, 1
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 3. Bjérknids 1:978 omfattas varken av nagon detaljplan eller omrades-
bestimmelser. Byggnaden har en bruttoarea pa 569 kvadratmeter och innehaller en
gruppbostad med sex ligenheter om vardera 44 kvadratmeter i en vaning med loft.
Byggnaden fardlgstalldes under hosten 2014.
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Tomtrittsavgalden ir faststilld att gilla under en tioarsperiod och ar for nirvarande 43 813
kronor. Avgildsperioden, for vilken den nuvarande tomtrittsavgalden giller, 16per till och
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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 fastighetsidgaren och tomtrittshavaren, se bilaga 4. En 6verenskommelse om ny
avgald behover triffas senast ett ar fore omregleringstidpunkten, 1 detta fall den 23
september 2022.

Information om 6verenskommelse

Omreglering av tomtrittsavgild sker i forsta hand genom en 6verenskommelse mellan
fastighetsagaren och tomtrittshavaren. Om parterna inte kommer Gverens om en ny avgald
kan kommunen vicka talan hos mark- och miljédomstolen for att ta vara pa ritten att
omreglera tomtrittsavgilden. Talan behover vickas senast ett ar fore den nya avgilds-
periodens borjan. Om parterna inte triffar 6verenskommelse om en ny avgild och ingen
talan om omreglering av avgalden vicks, senast den 12 september 2022 f6r Tattby 2:22 och
senast den 23 september 2022 f6r Bjorknis 1:978, dr avgilden samma belopp som tidigare
under hela den kommande avgaldsperioden.

Metod for faststidllande av avgadld och markens viarde

Enligt 13 kapitlet jordabalken ska tomtrittsavgilden vid omprévning bestimmas pa
grundval av det virde marken har vid omregleringstidpunkten, i detta fall den 14 respektive
24 september 2022, jamte en skalig avgildsrinta. Avgaldsrintan bestdms av rittspraxis och
ar for narvarande 3 procent.

Enligt gillande program fo6r markanvindning, som beslutades av kommunfullmiktige den
18 oktober 2021, ska fastighetens marknadsviarde om det inte ér kdnt utredas och faststillas
genom en oberoende virdering. Infér kommande omreglering av tomtrittsavgilderna har
enheten for fastighetsforvaltning gett 1 uppdrag at en oberoende virderare att, som underlag
tor nya avgilder bedéma marknadsvirdet pa respektive fastighet. Virdena pa fastigheterna
bed6ms 1 avrojt skick, det vill siga endast marken, och omfattar inte byggnader eller andra
anliggningar inom fastigheten. Fastigheternas virde har bedémts f6r dandamalet L.SS-
boende.

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

Faststallande av nya avgalder

Inf6r enheten for 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 marknadsvarde bedéms
utifran jamforelse med genomférda upplatelser och 6verlatelser av likvirdiga objekt pa den
Oppna marknaden.

Svefa har bedomt marknadsvardet f6r Tattby 2:22 dndamalet LSS-boende till 10 000 kronor
per kvadratmeter ljus bruttoarea, se virdeutlatande i bilaga 5. For Bjorknis 1:978 har Svefa
bedémt marknadsviardet f6r LSS-boende till 9 500 kronor per kvadratmeter ljus bruttoarea,
se virdeutlatande i bilaga 6.
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Fortsatt hantering
Nigon 6verenskommelse har dnnu inte triffats, utan férhandling med tomtrittshavarna

pagar. Overenskommelserna avses behandlas pi kommunstyrelsens sammantride den 13
juni 2022,

Ekonomiska konsekvenser

Om kommunfullmiktige beslutar i enlighet med forslagen innebir det att tomtrittsav-
gilderna for Tattby 2:22 och Bjorknis 1:978 f6r nistkommande avgildsperioder 6kar, vilket
innebir en 6kad arlig intdkt f6r kommunen.

For det fall att kommunen och tomtrittshavarna inte triffat 6verenskommelse om ny
avgald innan den 12 respektive 23 september 2022 behover kommunen, for att ta vara pa
ritten att omreglera tomtrittsavgilderna, inger ansékningar om stimningar till mark- och
miljédomstolen. En ansékningsavgift om 2 800 kronor utgir per stimningsarende. Utover
begiran om faststallelse och fullgérande av ny avgild kommer begiran ske om ersittning
f6r kommunens rittegangskostnader.

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

Handlingar i arendet

1.  Tomtrittsavtal Tattby 2:22

2.  Tomtrittsavtal Bjorknas 1:978
3. Virdeutlitande Tattby 2:22

4. Virdeutlatande Bjorknis 1:978

Therese Alvén Rebecca Lord
Enhetschef Markingenjor
Enheten for fastighetsférvaltning Enheten for fastighetsférvaltning
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