Kommunstyrelsen

2024-02-22
TJANSTESKRIVELSE
Dnr: KFKS-2024-00290

Omreglering av avgald for tomtritter for smahus i Fagelhojden i

Fisksatra
Erstavik 26:523, m.fl.

Forslag till beslut

Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott foreslar att kommunstyrelsen fattar foljande
beslut.

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmiktige fattar f6ljande beslut.

Kommunfullmiktige faststiller de drliga tomtrittsavgilderna enligt bilaga 1 att gilla fran
och med den 1 juni 2025 och under kommande tioarsperiod.

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

a. Kommunstyrelsen ger i uppdrag till gruppchef pa fastighetsenheten att for
kommunens rikning underteckna dverenskommelserna om omreglering av
tomtrattsavgalder enligt bilaga 1.

b. Kommunstyrelsen befullmiktigar stadsjuristen eller den hen i sitt stélle sitter,
att fora kommunens talan 1 domstol i mal om omreglering av de av
kommunfullmiktige faststillda tomtrittsavgalder enligt bilaga 1.

Sammanfattning av arendet

Nacka kommun upplater mark med tomtritt for femton smahusfastigheter i omradet
Fagelh6jden 1 Fisksitra. Tomtritternas avgildsperiod 16per pa tio ar och innevarande
period 16per ut den 31 maj 2025. Senast ett ar fére nimnda tidpunkt kan parterna triffa
6verenskommelse om ny avgild. Nuvarande avgilder dr 25 500 kronor per ér for
samtliga femton tomtritter.

Fastighetsenheten foreslar att avgilderna ska héjas till mellan cirka 26 600 och 32 000
kronor per ar och att dessa ska faststillas att gilla f6r nistkommande avgaldsperiod frin
och med den 1 juni 2025. Avgilderna har beriknats med utgangspunkt i 50 procent av
ett bedomt marktaxeringsvirde och enligt rittspraxis med en avgildsrinta om 3 procent.
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Ett beslut i enlighet med forslaget innebar en arlig intdkt till kommunen om 428 489
kronor f6r kommande tiodriga avgildsperiod.

Arendet

Fastigheterna
Nacka kommun upplater f6r nirvarande mark med tomtritt f6r femton smahusfastig-

heter i omradet Fagelh6jden i Fisksitra, se rédskrafferade omridena pa kartan nedan.
Samtliga fastigheter dr bebyggda med radhus och fastigheternas arealer varierar mellan
155 och 305 kvadratmeter.

Den nuvarande tomtrittsavgalden for fastigheterna dr 25 500 kronor per ir, se bilaga 1.

Tomtrattsavgilden dr oférindrad under en avgildsperiod om tio dr. Innevarande period
16per ut den 31 maj 2025. I samband med att innevarande avgildsperiod l16per ut har
kommunen ritt att dndra avgilden f6r den kommande avgildsperioden. Omreglering av
tomtrittsavgalden sker i forsta hand genom en 6verenskommelse mellan fastighetsigaren
och tomtrittshavaren. En 6verenskommelse om ny avgild behéver triffas senast ett ar
fore omregleringstidpunkten, det vill sdga i detta fall den 31 maj 2024. Om ndgon
6verenskommelse om ny avgild inte triffas kan parterna vicka talan hos mark- och
miljddomstolen for att ta vara pa ritten att omreglera tomtritts-avgilden. Talan maste
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vickas senast ett ar fore den nya avgildsperiodens borjan. Om parterna inte triffar
overenskommelse om en ny avgild och ingen talan om omreglering av avgilden vacks ar
avgilden samma belopp som tidigare under hela den kommande avgildsperioden.

Metod for faststillande av markens varde

Enligt 13 kapitlet jordabalken ska tomtrittsavgilden vid omprévning bestimmas pa
grundval av det virde marken har vid omregleringstidpunkten jamte en skilig
avgildsrinta. Avgildsrintan bestims av rittspraxis och ar for nirvarande 3 procent.

Enligt gallande Program f6r markanvindning, som beslutades av kommunfullmaktige
den 18 oktober 2021, ska frikép av mark uppliten med tomtritt ske pa ett
marknadsmassigt sitt. I normalfallet ska frikpspriset f6r mark upplaten med tomtritt
tor smahus beriknas som 50 procent av det gillande marktaxeringsvirdet. Sedan
markprogrammet beslutades har kommunen tillimpat 50 procent av marktaxeringsvirdet
som utgangspunkt dven for bestimmande av markens virde som avgildsunderlag, vid
omreglering av tomtrittsavgild f6r sméhus.

Fastighetstaxering sker vart tredje ar. Fastighetsdeklarationerna ska vara inlimnade till
Skatteverket senast den 1 november 2023, men beslutet om taxeringsviarde meddelas
forst i juni/juli 2024 dven om det giller frin 1 januati 2024. Vid tidpunkten for denna
tjansteskrivelse dr taxeringsvirdet som borjar att gilla fran den 1 januari 2024 alltsa inte
faststillda for de aktuella fastigheterna.

Fore fastighetstaxeringen beslutar Skatteverket om virdenivaer for fastigheter som ar
likartade inom ett visst geografiskt omrade, sa kallade virdeomrade. Det gbrs genom
analys av statistisk for képesummor och provvirdering inom viardeomradet. Inom varje
virdeomrade tas ett riktvirde fram for att faststilla ett taxeringsvirde. Med ett riktvirde
menas det genomsnittliga virdet f6r en normaltomt inom respektive virdeomrade.
Virdeomraden och riktvirden ér beslutade av Skatteverket och utgor sedan grund for
berikningen av taxeringsvirdet. Varje fastighet kan sedan komma att justeras individuellt
utifrin den bestimda normaltomten f6r omriadet med tanke pd vad som kan skilja sig
fran denna.

Da 6verenskommelse om ny avgild behover triffas senast den 31 maj 2024 och med
hinsyn till att aktuella taxeringsvirden for 4r 2024 beslutas forst i juni/juli 2024 anser
fastighetsenheten att riktvirdet ska ligga till grund f6r bedémning av markens virde.

For det aktuella omrade f6r fastighetstypen smahus har Skatteverket vid senaste
taxeringen beslutat om riktvirdet 1 700 000 kronor f6r en normaltomt (2021 ars
riktvirde) och infér det aktuella taxeringsaret ar virdet bestamt till 1 900 0000 kronor
(2024 ars riktvirde). Det innebir att det skett en h6jning med 11,7647 procent.
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Med anledning av ovan foreslar fastighetsenheten att avgilderna f6r nistkommande
avgildsperiod fran och med den 1 juli 2024 ska faststillas med utgangspunkt i 50 procent
av fastighetens marktaxeringsvarde fran ar 2023 uppriknat med 11,7647 procent och en

avgildsrinta pa 3 procent, se bilaga 1 for nya tomtrittsavgilder.

I samband med att tomtrittshavarna far uppgift om de nya avgaldsnivaerna kommer
information ges om méjligheten att frikOpa sin tomtritt.

Ekonomiska konsekvenser

Om kommunfullmiktige beslutar 1 enlighet med forslaget innebir det att kommunen har
en arlig intikt pa totalt 428 489 kronor, f6r kommande avgildsperiod pa tio dr, frin och
med den 1 januari 2025.

Konsekvenser for barn
Forslaget till beslut bedoms inte innebdra nagra sirskilda konsekvenser f6r barn.

Handlingar i arendet
Tjansteskrivelse daterad den 22 februari 2024

Bilaga 1 Tomtrattsavgilder

Emelie Bjura Rebecca Lord

Enhetschef Markingenjor
Fastighetsenheten Mark- och fastighetsutveckling

4(4)



	Omreglering av avgäld för tomträtter för småhus i Fågelhöjden i Fisksätra
	Förslag till beslut
	Sammanfattning av ärendet
	Ärendet
	Metod för fastställande av markens värde

	Ekonomiska konsekvenser
	Konsekvenser för barn
	Handlingar i ärendet


