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2022-04-28
TJANSTESKRIVELSE
Dnr KFKS 2022/443
NACKA
KOMMUN
Kommunstyrelsen

Omreglering av avgadld for tomtratt pa Sickladon 368:2

i Jarlaberg
Fastigheten Sicklain 368:2

Forslag till beslut
Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott foreslar kommunstyrelsen att fatta féljande
beslut.

1. Kommunstyrelsen féreslar kommunfullmiktige att fatta foljande beslut:

a. Kommunfullmaiktige faststiller den arliga tomtrittsavgilden for fastigheten
Sickladn 368:2 till 5 670 000 kronor per ar att galla frain och med den 1
november 2023 och under kommande 10-arsperiod.

b. Kommunfullmiktige beslutar att inga sidoavtal till tomtrittsavtal avseende
fastigheten Sickladn 368:2 1 Jarlaberg med Wallenstam Fastighets AB 31 om
reviderad avgild, enligt bilaga 3 till enheten for fastighetsforvaltnings
tjansteskrivelse daterad den 28 april 2022.

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

1. Kommunstyrelsen ger 1 uppdrag till enhetschef inom enheten fo6r
fastighetsforvaltning att f6r kommunens rikning underteckna avtalet om
omreglering av tomtrittsavgild och sidoavtalet for fastigheten Sickladn 368:2.

2. Kommunstyrelsen befullmaktigar stadsjuristen, eller den hon i sitt stille sitter, att
téra kommunens talan i domstol i méil om omreglering av den av
kommunfullmiktige faststillda tomtrattsavgilden for fastigheten Sickladén 368:2.

Sammanfattning av arendet

Fastigheten Sickladn 368:2 med adresserna Fyrspannsvigen 3 m.fl. ar lokaliserad i Jarlaberg
och ir sedan den 1 november 2013 upplaten med tomtritt f6r bostadsindamal.
Innevarande avgildsperiod 16per till och med den 31 oktober 2023 vilket innebar att
overenskommelse om ny avgild maste triffas senast den 31 oktober 2022.
Tomtrittsavgilden for fastigheten Sickladn 368:2 foreslas hojas frain 3 375 000 kronor per
ar till 5 670 000 kronor per ar under kommande tiodrsperiod. I samband med
overenskommelse om ny avgild ingir parterna ett sidoavtal for revidering av avgilden
under foérutsittning att bostdderna upplats med hyresritt. Den reviderade avgilden i

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



2(5)

O

NACKA

KOMMUN

sidoavtalet hojs stegvis frin och med ar 1 till och med ar 4. Fran och med ér 5 till och med
ar 10 uppgar den reviderade avgalden till ett belopp om 3 112 000 kronor, motsvarande
100 % av fastighetens virde for upplatelseformen hyresritt. Tomtrittshavaren har godkint
toreslagen avgild enligt sidoavtalet.

Arendet

Fastigheten Sicklaén 368:2 markerad med r6d linje.

Bakgrund

Fastigheten Sickladn 368:2 har en area om 6 744 kvm och ir belidgen vid Fyrspannsvigen i
Jarlaberg. Fastigheten dr sedan den 1 november 2013 upplaten med tomtritt till Wallenstam
Fastighets AB 31 med dndamalet bostdder, se bilaga 1. Pa fastigheten finns fem
flerbostadshus som inrymmer ligenheter och lokaler. Tomtrittsavgilden ar faststilld att
gilla under en 10-drsperiod och uppgar f6r nirvarande till 3 375 000 kronor per ar. Vid
sidan av tomtrittsavtalet finns en 6verenskommelse om reviderad avgild under
forutsittning att bostiderna dr upplatna med hyresritt. Bostdderna ar idag upplatna med
hyresritt och den reviderade avgilden ir 1 012 500 kronor per ar.

Avgildsperioden, for vilken den nuvarande tomtrittsavgilden giller, 16per till och med den
31 oktober 2023. I samband med att den innevarande perioden 16per ut har kommunen ritt
att dndra avgilden f6r den kommande avgildsperioden. Omreglering av tomtrittsavgilden
sker 1 forsta hand genom en 6verenskommelse mellan fastighetsidgaren och
tomtrittshavaren, se bilaga 2. En 6verenskommelse om ny avgild maste triffas senast ett ar
fore omregleringstidpunkten, i detta fall den 31 oktober 2022. 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 ar fore den
nya avgildsperiodens borjan. Om parterna inte triffar 6verenskommelse om en ny avgild
och ingen talan om omreglering av avgilden vicks, senast den 31 oktober 2022, utgar
avgilden med samma belopp som tidigare under hela den kommande avgildsperioden.
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Ny avgild ska bestimmas utifran fastighetens marknadsvirde jaimte en faststélld
avgaldsrinta. Avgildsrantan bestims utifran domstolspraxis och ar for nirvarande tre
procent.

I samband med 6verenskommelse om dndring av avgild ingar parterna ett nytt sidoavtal for
revidering av avgilden f6r kommande avgildsperiod, se bilaga 3. Méjligheten till reviderad
avgild giller under forutsittning att bostaderna upplats med hyresritt. Sidoavtalet ersitter
tidigare sidoavtal som ingicks i samband med upplatelsen om reviderad avgild under den
forsta avgaldsperioden.

Metod for faststillande av markens virde

Infér kommande omreglering av tomtrittsavgild har enheten for fastighetsférvaltning gett i
uppdrag at tva oberoende virderare att, som underlag for nya avgilder bedoma
marknadsvirdet pa fastigheten. Virdet pa fastigheten bedéms i avrojt skick, det vill siga
endast marken och omfattar inte byggnader eller andra anliaggningar inom fastigheten.
Fastighetens virde har bedomts f6r indamalet bostider med fri upplatelseform. Som
underlag till forslag pa reviderad avgild 1 sidoavtalet har virdet ocksa bedomts utifran att
bostiderna upplats med hyresritt.

Enheten f0r fastighetsférvaltning har uppdragit 4t Forum Fastighetsekonomi AB och Savills
AB att gora virdebedomningen.

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 genomfoérda upplatelser och 6verlatelser av likvirdiga objekt pa den 6ppna marknaden.
Utfallet av ortsprismaterialet har kontrollerats med exploateringskalkyler.

Fri upplatelseform

Forum Fastighetsekonomi AB bedémer marknadsvirdet f6r dndamalet bostider med fri
upplatelseform till 20 000 kr/kvm ljus BTA, se virdeutlatande i bilaga 4. Savills Sweden AB
bed6mt marknadsvirdet f6r andamaélet bostider med fri upplitelseform till 20 000 kr/kvm
ljus BTA, se virdeutlatande 1 bilaga 5.

Med hinsyn till ovanstiende uppgifter bedomer enheten for fastighetsforvaltning att
marknadsvirdet for fastigheten Sicklaén 368:2, som underlag f6r faststillande av ny avgild,
uppgar till 20 000 kr/kvm BTA, totalt 189 000 000 kronor. Jimte en avgildsrinta pa 3
procent f6rslds den nya avgalden, frain och med den 1 november 2023, bestimmas till
5670 000 kronor per ar under nista 10-arsperiod.

Hyresritter

Forum och Savills har bedomt marknadsvirdet f6r bostider under férutsittning att de
upplits med hyresritt till 16 000 respektive 15 000 kt/kvm ljus BTA, se virdeutlitanden i
bilaga 4 och 5.



4(5)

Enheten for fastighetsforvaltning har férhandlat med tomtrittshavaren och foreslagit en
reviderad tomtrittsavgald for hyresritter baserad pa ett marknadsvirde enligt
virdeutlatandena, tomtrattshavaren godkinde inte tomtrittsavgild utifran bedomt
marknadsvirde i virdeutlatanden. Med skal att de inte kan ta ut en hégre hyra for att
kompensera for en avgild som fyrdubblas.

Virdeutlatandena speglar marknadsvirdet for nyupplatelse av tomtritt, ortsprismaterialen
avser upplatelser under aren 2021-2022, man kan anta att hyran per kvadratmeter for
hyresratter som byggs idag dr hogre dn vad tomtrittshavaren kan ta ut. Tomtrittshavaren
har férhandlat om presumtionshyra i 15 ar, vilket betyder att de inte kan férhandla om
hyran forrin om 5 ar. Exploateringskalkylerna avser nyupplatelser, de ingaende virdena ér
uppskattade virden pa hyra och drifts-och underhallskostnader. Anvinds de faktiska
virdena som tomtrattshavaren uppgett blir utfallet ett annat. Enheten for
fastighetsforvaltning bedomer dirfor att exploateringskalkylerna for hyresritter inte kan
anvindas for att bestimma den reviderade tomtrittsavgilden. I stallet har ortsprismaterialet
anvints for omforhandling av tomtrittsavgilden, ortsprismaterialet har en niva mellan 8 000
kt/kvm ljust BTA och 13 900 kr/kvm ljus BTA. Dir det hogre marknadsvirdet dr
lokaliserat vid Telefonplan och de ligsta i Bromsten/Jirfilla. Telefonplan bed6éms i
sammanhanget som attraktivare in Nacka, delvis pa grund av utbyged tunnelbana, om
hinsyn ocksa tas till att hyran dr hégre vid nyupplatelse s borde tomtrittsavgalden utga
fran ett virde ligre dn 13 900 kr/kvm ljus BTA. Men inte ligre 4n 8 000 kr/kvm ljus BTA
eftersom Bromsten/Jarfilla bedéms som simre ligen dn Nacka.

Med hinsyn till ovanstiende gors bedomningen att reviderad avgild 1 sidoavtalet ska
baseras pa 11 000 kr/kvm ljus BTA, totalt 103 961 000 kronot.

En avgild motsvarande 11 000 kr/kvm ljus BT'A dr en 200 procentig hojning av den
nuvarande reviderade avgilden. Enheten for fastighetsforvaltning féreslar dirfor en stegvis
héjning av den reviderade avgalden dar 40 % av hojningen slar igenom ar 1, 55 % ar 2, 70
% ar 3, 85 % ar 4 och 100 % ar 5-10. Jimte en avgaldsrinta pa tre procent foreslas den
reviderade avgilden i sidoavtalet att:

e Ar 1 uppgi till 1 854 000 kronor.
o Ar2uppgi till 2 170 000 kronor.
e Ar 3 uppgi till 2 487 000 kronor.
o Ar 4 uppgi till 2 803 000 kronor.
e Ar5-10 uppga till 3 112 000 kronor per ér.

Tidigare ingingen 6verenskommelse om att tomtrittshavaren ska upplata bostiderna med
hyresritt och med en reviderad avgild giller den forsta avgildsperioden. Om inget nytt
sidoavtal triffas kan tomtrattshavaren omvandla hyresritterna till bostadsritter och
tomtrattsavgald enligt tomtrittsavtalet kommer att gilla istdllet. Om inte Gverenskommelse
om avgild enligt sidoavtalet triffas finns dirmed en risk att tomtrittshavaren anséker om
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stamning till mark-och miljddomstolen f6r att bestimma avgild enligt tomtrittsavtalet.
Mark- och miljddomstolen kan dock inte bestimma avgalden enligt sidoavtalet utan tar
enbart hinsyn till tomtrittsavgilden for bostadsritter. Tomtrittshavaren har muntligen
godkint avgild enligt tomtrittsavtalet och dven godkint foreslaget sidoavtal.

Ekonomiska konsekvenser

Om kommunfullmiktige beslutar 1 enlighet med forslaget innebir det att tomtrittsavgilden
tor Sicklaon 368:2 f6r nistkommande avgaldsperiod Okar, vilket innebar en 6kad érlig intakt
t6r kommunen.

For det fall att kommunen och tomtrittshavaren inte triffat 6verenskommelse om ny
avgald innan den 31 oktober 2022 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.

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

Handlingar i arendet

1. Tomtrittsavtal

2. Overenskommelse om ny avgild

3. Sidoavtal

4. Virdeutlatande Forum Fastighetsekonomi AB
5. Virdeutlatande Savills Sweden AB

Therese Alvén Johanna Haring
Enhetschef Markingenjor
Enheten for fastighetsférvaltning Enheten for fastighetsférvaltning
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