Komunstyrelsen

2023-06-15
TJANSTESKRIVELSE
Dnr: KFKS-2023-00639

Omreglering av avgild for tomtratt med adresserna

Rudsjovagen 4 och 2A-B
Fastigheten Sickladn 22:1

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

1. Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmiktige fattar féljande beslut:

Kommunfullmiktige faststiller den arliga tomtrittsavgilden for fastigheten Sickladn 22:1 till
174 000 kronor per ar och att gilla fran och med den 1 oktober 2024 och under kommande
tioarsperiod.

Kommunstyrelsen beslutar f6r egen del, under férutsittning av kommunfullmaktiges beslut
enligt ovan, foljande:

1. Kommunstyrelsen ger i uppdrag till enhetschef inom fastighetsenheten att f6r kommunens

rikning underteckna Gverenskommelse om omreglering av tomtrittsavgild for fastigheten
Sickladn 22:1.

2. Kommunstyrelsen befullmiktigar stadsjuristen, eller den hen i sitt stélle sitter, att fora
kommunens talan i domstol i mal om omreglering av den av kommunfullmiktige faststallda
tomtrittsavgild for fastigheten Sickladn 22:1.

Sammanfattning

Fastigheten Sickladn 22:1 ir lokaliserad i Duvnis utskog och ir sedan 1 oktober 2004
upplaten med tomtritt for bostider enligt lag (1993:387) om st6d och service till vissa
funktionshindrade, nedan férkortad LSS. Innevarande avgildsperiod 16per till och med 30
september 2024 vilket innebir att 6verenskommelse om ny avgild maste triffas senast 30
september 2023. Tomtrittsavgilden for fastigheten Sickladn 22:1 féreslas héjas fran 50 000
kr per ar till 174 000 kr per ar under den kommande tioarsperioden.

Arendet
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Bakgrund

Fastigheten Sickladn 22:1 har en areal pd 2571 kvadratmeter och ir beldgen pa Rudsjovigen i
Duvnis utskog, se karta i bilaga 1. Fastigheten dr sedan den 1 oktober 2004 upplaten med
tomtritt till Sekelhus City AB med dndamalet bostider enligt lagen om stéd och service till
vissa funktionshindrade (LSS), se bilaga 2. P4 fastigheten finns tre bostadshus och en
komplementbyggnad. Tomtrittsavgilden ar faststilld under en tiodrsperiod och uppgar for
nirvarande till 50 000 kr per ar. Tomtrittsavgilden har varit of6rindrad sedan ar 2004.

Avgildsperioden, for vilken den nuvarande tomtrittsavgilden giller, 16per till och med 30
september 2024. I samband med att den innevarande perioden 16per ut har kommunen ritt
att andra avgilden f6r den kommande avgildsperioden. Omreglering av tomtrittsavgilden
sker 1 f6rsta hand genom en 6verenskommelse mellan fastichetsigaren och tomtrittshavaren,
se bilaga 3. En 6verenskommelse om ny avgild maste triffas senast ett ar fére
omregleringstidpunkten, i detta fall den 30 september 2023. Om parterna inte kommer
6verens om en ny avgild kan kommunen vicka talan hos mark- och miljddomstolen for att
ta vara pd ritten att omreglera tomtrittsavgilden. Talan maste vickas senast ett ar fére den
nya avgildsperiodens borjan. Om parterna inte triffar 6verenskommelse om en ny avgild
och ingen talan om omreglering av avgilden vicks, senast den 30 september 2023, ska
avgilden betalas med samma belopp som tidigare under hela den kommande
avgildsperioden.

Foérhandling om ny avgild pagir, nigon 6verenskommelse har dnnu inte tecknats.

Metod for faststillande av markens virde

Ny avgild ska bestimmas utifran fastighetens marknadsvirde jaimte en faststélld
avgildsrinta. Avgildsrintan bestims utifran domstolspraxis och dr fér nirvarande tre
procent.

Infér kommande omreglering av tomtrittsavgild har fastighetsenheten gett i uppdrag it en
oberoende virderare att, som underlag f6r ny avgild bedéma marknadsvirdet pa fastigheten.
Viirdet pa fastigheten bedéms i avréjt skick, det vill siga endast marken och omfattar inte
byggnader eller andra anldggningar inom fastigheten. Fastighetens virde har bedémts for
indamalet bostider f6r LSS-boende. Fastighetsenheten har gett i uppdrag at Forum
Fastighetsekonomi AB att géra virdebedémningen.

Virderingarna har utférts med utgangspunkt i ortsprismetoden och kombinerat med en
exploateringskalkyl. Ortsprismetoden innebir att fastighetens marknadsvirde bedéms utifran
jaimforelse med genomférda upplatelser och Gverlatelser av likvirdiga objekt pa den 6ppna
marknaden. Metoden att uppritta en exploateringskalkyl gar ut pa att forst bedéma
marknadsvirdet av en firdigbyged fastighet (frimst genom ortprisjimférelser) och sedan dra
av byggkostnader och marknadsmaissig vinst for exploatéren. Det som aterstar 4r da virdet
pa marken.

I ortsprisanalysen har Forum Fastighetsekonomi AB tagit upp jamforelseobjekt bade 1 Nacka

och i nirliggande kommuner. Nivan pa dessa jamforelseobjekt ligger pa mellan 5000-12
500kr/kvm ljus BTA.
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Forum Fastighetsekonomi AB har beddmt marknadsvirdet f6r dndamalet bostdder med fri
upplatelseform till 8000 kr/kvm. Da det finns anslutning till vatten och avlopp har detta
virde sedan justerats. Forum Fastighetsekonomi AB har kommit fram till ett marknadsvirde
pé 5,8 miljoner kronor, vilket motsvarar 8923 kr/kvm ljus BTA.

Med hinsyn till ovanstdende uppgifter bedémer fastighetsenheten att marknadsvirdet f6r
fastigheten Sickladn 22:1, som underlag for faststillande av ny avgild, uppgar till 8923
kr/kvm BTA, totalt markvirde 5,8 miljoner kronor. Jimte en avgildsrinta pa 3 procent
forslas den nya avgilden, frin och med 1 oktober 2024, bestimmas till 174 000 kr per ar
under nista 10-arsperiod.

Ekonomiska konsekvenser

Om kommunfullmaktige beslutar i enlighet med forslaget innebdr det att tomtrittsavgilden
tor Sicklaon 22:1 f6r ndstkommande avgildsperiod 6kar med 124 000 kronor, fran 50 000 kr
till 174 000k,

For det fall att kommunen och tomtrittshavaren inte triffar Gverenskommelse om ny avgild
innan den 30 september 2023 maste kommunen, fOr att ta vara pa ritten att omreglera
tomtrittsavgilden, inge ansékan om stimning till mark- och miljédomstolen. En
ansOkningsavgift om 2800 kronor utgir per stimningsirende. Utdver yrkande om
faststillelse och fullgbrelse av ny avgild kommer yrkande ske om ersittning f6r kommunens
rittegangskostnader.

Konsekvenser for barn
Forslaget till beslut bedoms inte innebéra ndgra sirskilda konsekvenser for barn.

Bilagor

1. Karta

2. Tomtrittsavtal

3. Overenskommelse om ny avgild

4.Virdeutlitande Forum Fastighetsekonomi AB

Emelie Bjura Kristina Nilsson
Enhetschef Markingenjor
Fastighetsenheten Fastighetsenheten
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