Kommunstyrelsen

2023-12-08
TJANSTESKRIVELSE
Dnr: KFKS-2023-01249

Omreglering av avgild for tomtritt for LSS-boende pa adressen

Vattenverksvagen 3
Fastigheten Sicklaon 40:15

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

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmiktige fattar f6ljande beslut.

Kommunfullmiktige faststiller den drliga tomtrittsavgalden for fastigheten Sicklaon
40:15 till 174 000 kronor per ér att gilla fran och med den 1 maj 2025 och under
kommande tioarsperiod.

Kommunstyrelsen beslutar for egen del, under forutsittning av kommunfullmaktiges
beslut enligt ovan, féljande.

1. Kommunstyrelsen ger i uppdrag till gruppchef pa fastighetsenheten att for
kommunens rikning underteckna 6verenskommelse om omreglering av
tomtrattsavgald for fastigheten Sickladn 40:15.

2. Kommunstyrelsen befullmiktigar stadsjuristen, eller den hen i sitt stille satter, att
féra kommunens talan i domstol i méal om omreglering av den av
kommunfullmiktige faststillda tomtrattsavgild for fastigheten Sickladn 40:15.

Sammanfattning av drendet

Fastigheten Sicklaon 40:15 ir lokaliserad pa adressen Vattenverksvigen 3 i Nacka och ar
sedan den 1 maj 2005 uppliten med tomtritt f6r bostad enligt lag (1993:387) om stod
och service till vissa funktionshindrade. Innevarande avgildsperiod 16per till och med
den 30 april 2025 vilket innebdr att Gverenskommelse om ny avgild behéver triffas
senast den 30 april 2024. Tomtrittsavgilden for fastigheten Sickladn 40:15 f6reslds hojas
fran 50 000 kronor till 174 000 kronor per ar under den kommande tioarsperioden.
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Arendet

Bakgrund

Fastigheten Sicklaon 40:15 har en areal pa 3 531 kvadratmeter och ar beligen pa
Vattenverksvagen 3 i Nacka. Fastigheten dr sedan den 1 maj 2005 upplaten med tomtritt
till Sekelhus City AB med dndamalet bostidder enligt lag (1993:387) om st6d och service
till vissa funktionshindrade, nedan kallad LSS, se bilaga 1. Pa fastigheten finns ett
flerbostadshus och tva andra byggnader. Fastigheten omfattas av detaljplan 318 som
anger att fastigheten 4r avsedd for bostadsindamal och far bebyggas med 650
kvadratmeter bruttoarea ovan mark i en vaning. Tomtrattsavgilden ér faststilld under en
tioarsperiod och uppgar f6r nirvarande till 50 000 kronor per ar.

Avgildsperioden, f6r vilken den nuvarande tomtrittsavgilden giller, I6per till och med
den 30 april 2025. I samband med att den innevarande perioden l6per ut har kommunen
ritt att andra avgilden for den kommande avgildsperioden. Omreglering av tomtritts-
avgilden sker i forsta hand genom en 6verenskommelse mellan fastighetsdgaren och
tomtrattshavaren. En 6verenskommelse om ny avgild behover triffas senast ett ar fére
omregleringstidpunkten, i detta fall den 30 april 2024. Om parterna inte kommer 6verens
om en ny avgild kan kommunen vicka talan hos mark- och miljodomstolen f6r att ta
vara pd ritten att omreglera tomtrittsavgilden. Talan behover vickas senast ett ar fore
den nya avgildsperiodens borjan. Om parterna inte triffar Gverenskommelse om en ny
avgild och ingen talan om omreglering av avgilden vicks senast den 30 april 2024, ska
avgilden betalas med samma belopp som tidigare under hela den kommande
avgildsperioden.

I detta fall har tomtrittshavaren skrivit under 6verenskommelsen enligt bilaga 2.

Metod fo6r faststillande av markens virde

Ny avgild ska bestimmas utifrin fastighetens marknadsvirde jaimte en faststilld
avgildsrinta. Avgildsrantan bestims utifrin domstolspraxis och idr for narvarande tre
procent.

Nacka kommun omreglerade under ar 2023 avgilden for fastigheten Sicklaén 22:1 som
ocksa dr upplaten med tomtritt for andamalet bostider enligt LSS. Sicklaon 22:1 ar
beligen pa adressen Rudsjévigen 2-4. Infér denna omreglering gav fastighetsenheten 1
uppdrag at en oberoende virderare att, som underlag f6r den nya avgilden bedéma
marknadsvirdet for aktuellt andamal. Virdet pa fastigheten bedémdes 1 avrojt skick, det
vill sdga endast marken och omfattade inte byggnader eller andra anliggningar inom
fastigheten.

Forum Fastighetsekonomi AB fick uppdraget att utféra virderingen och gjorde det med
utgangspunkt i ortsprismetoden och kombinerat med en exploateringskalkyl. Ortspris-
metoden innebir att fastighetens marknadsvirde bedéms utifran jaimforelse med
genomforda upplatelser och 6verlatelser av likvirdiga objekt pa den 6ppna marknaden.
Metoden att uppritta en exploateringskalkyl gar ut pa att forst bedéma marknadsvirdet
av en fardigbyged fastighet (frimst genom ortprisjaimforelser) och sedan dra av
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byggkostnader och marknadsmassig vinst for exploatoren. Det som aterstar dr da virdet
pa marken.

I ortsprisanalysen har Forum Fastighetsekonomi AB tagit upp jaimférelseobjekt bade i
Nacka och i nirliggande kommuner. Nivan pa dessa jimforelseobjekt ligger pa mellan
5000 och 12 500 kronor per kvadratmeter ljus bruttoarea. Forum Fastighetsekonomi AB
bedomde marknadsvardet till 8 923 kronor per kvadratmeter ljus bruttoarea for Sickladn
22:1.

Virdetidpunkten f6r ovan naimnda virdering ar den 28 mars 2023, virderingen avser
tomtratt for bostader enligt LSS och den nu aktuella fastighetens lige bedéms vara
likvirdig med Sickladn 22:1. Dessa forhallanden medfor att den i drendet aktuella
fastighets marknadsvirde bedomts vara kint och ingen ytterligare utredning behévs.

Med hinsyn till ovanstaende uppgifter bedomer fastighetsenheten att marknadsvirdet for
fastigheten Sickladn 40:15, som underlag for faststillande av ny avgild, uppgar till 8 900
kronor per kvadratmeter ljus bruttoarea, vilket ger ett totalt markvirde pa 5 785 000
kronor. Jimte en avgaldsrinta pa tre procent forslas den nya avgilden, frain och med den
1 maj 2025 bestimmas till 174 000 kronor per ar under nista tioarsperiod.

Ekonomiska konsekvenser

Om kommunfullmiktige beslutar 1 enlighet med forslaget innebir det att tomtrittsavgilden
for Sickladn 40:15 f6r ndstkommande avgildsperiod 6kar med 124 000 kronor, fran 50 000
kronor till 174 000 kronot.

For det fall att kommunen och tomtrittshavaren inte traffar 6verenskommelse om ny
avgild innan den 30 april 2024 beh6ver kommunen, fOr att ta vara pa ritten att
omreglera tomtrittsavgilden, inge ansékan om stimning till mark- och miljédomstolen.
En ansokningsavgift om 2 800 kronor utgar per stimningsarende. Utover begiran om
faststillelse och fullgorelse av ny avgild kommer begiran ske om ersittning for
kommunens rittegangskostnader.

Konsekvenser for barn
Forslaget till beslut bedoms inte innebdra nagra sirskilda konsekvenser for barn.

Handlingar i arendet
Tjansteskrivelse daterad den 8 december 2023

Bilaga 1 Tomtrittsavtal
Bilaga 2 Overenskommelse om ny avgild
Bilaga 3 Virderingsutlitande Sickladn 22:1, 2023-03-28

Emelie Bjura Rebecca Lord
Enhetschef Markingejor
Fastighetsenheten Mark- och fastighetsutveckling
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