Kommunstyrelsen

2024-04-09
TJANSTESKRIVELSE
Dnr: KFKS-2024-00365

Omreglering av avgald for tomtratt for flerbostadshus

med adress Helgesons vag 12 pa Sicklaon
Fastigheten Sicklaon 126:12

Forslag till beslut

Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott foreslar kommunstyrelsen att fatta f6ljande
beslut.

Kommunstyrelsen féreslar kommunfullmiktige att fatta foljande beslut.

Kommunfullmiktige faststiller den arliga tomtrittsavgalden for fastigheten Sicklaon
126:12 till 1 008 000 kronor per ar att gilla fran och med den 1 juli 2025 och under

kommande 10-arsperiod.

Kommunfullmiktige beslutar att inga sidoavtal till tomtrittsavtal avseende fastigheten
Sickladn 126:12 pa Sicklabn med SBB Nacka 2 AB om reviderad avgald, enligt bilaga 2
till fastighetsenhetens tjansteskrivelse daterad den 9 april 2024.

Kommunstyrelsen beslutar for egen del, under férutsittning av kommunfullmaktiges

beslut enligt ovan, féljande:

1. Kommunstyrelsen ger 1 uppdrag till gruppchef pa fastighetsenheten att for
kommunens rikning underteckna avtalet om omreglering av tomtrittsavgild och
sidoavtalet f6r fastigheten Sickladn 126:12.

2. Kommunstyrelsen befullmiktigar stadsjuristen, eller den hen i sitt stille sitter, att
féra kommunens talan i domstol i mil om omreglering av den av
kommunfullmiktige faststillda tomtrattsavgilden for fastigheten Sickladn 126:12.

Sammanfattning av arendet
Fastigheten Sicklaon 126:12 med adress Helgesons vig 12 dr sedan 1 juli 2005 upplaten

med tomtritt f6r bostadsindamal. Innevarande avgildsperiod 16per till och med den 30
juni 2025 vilket innebir att 6verenskommelse om ny avgild maste triffas senast den 30
juni 2024. Tomtrittsavgilden for fastigheten foéreslas hojas fran 552 000 kronor per ér till
1 008 000 kronor under kommande tioarsperiod frin och med den 1 juli 2025.
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I samband med 6verenskommelse om ny avgild foéreslas att parterna ingar ett sidoavtal
for revidering av avgilden under forutsittning att bostiderna upplats med hyresratt. Den
reviderade avgilden i sidoavtalet hojs stegvis fran och med ar 1 till och med ar 4. Fran
och med ar 5 till och med ar 10 uppgar den reviderade avgilden till ett belopp om

518 400 kronor, motsvarande 100% av fastighetens virde for upplatelseformen hyresratt.
Tomtrittshavaren har muntligen godkint foreslagen avgildsniva enligt sidoavtalet.

Arendet

Bakgrund

Fastigheten Sicklaon 126:12 dr beldgen pa adressen Helgesson vig 12 pa Sicklaén och har
en tomtarea om 1 999 kvadratmeter. Fastigheten ar sedan den 1 juli 2005 upplaten med
tomtritt till SBB Nacka 2 AB f6r bostadsindamal, se bilaga 1. Da bostiderna upplats
med hyresritt uppgar tomtrittsavgilden for nirvarande till 168 000 kronor per ar och idr
faststilld att gilla under en 10-drsperiod, se bilaga 2 f6r sidoavtal. Omradet omfattas av
detaljplan, DP345, och ir planlagd som kvartersmark for bostader.
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Fastigheten Sicklaon 126:12 markerad med svart cirkel och rod skrafferlng.

Avgildsperioden, for vilken den nuvarande tomtrittsavgilden 16per, dr till och med den
30 juni 2025. I samband med att den innevarande perioden 16per ut har kommunen ritt
att andra avgilden f6r den kommande avgildsperioden. Omreglering av
tomtrattsavgilden sker i forsta hand genom en 6verenskommelse mellan fastighetsigaren
och tomtrittshavaren. En 6verenskommelse om ny avgild maste triffas senast ett ar fore



omregleringstidpunkten, i detta fall den 30 juni 2024. Om parterna inte kommer Gverens
om en ny avgild kan kommunen vicka talan hos mark- och miljddomstolen for att ta
vara pa ritten att omreglera tomtrittsavgilden. Talan maéste vickas senast ett ar fore den
nya avgildsperiodens bérjan. Om parterna inte triffar 6verenskommelse om en ny avgild
och ingen talan om omreglering av avgilden vicks, senast den 30 juni 2024, utgar
avgilden med samma belopp som tidigare under hela den kommande avgildsperioden.

I samband med 6verenskommelse om dndring av avgild avser parterna att inga ett nytt
sidoavtal for revidering av avgilden f6r kommande avgildsperiod, se bilaga 2.
Moijligheten till reviderad avgild giller under forutsittning att bostiderna upplats med
hyresritt. Sidoavtalet ersitter tidigare sidoavtal som ingicks i samband med upplatelsen
om reviderad avgild under den férsta avgildsperioden.

Metod for faststillande av markens virde och ny avgild

Ny avgild ska bestimmas utifran fastighetens marknadsvirde jamte en faststilld
avgildsrinta. Avgildsrintan bestims utifrin domstolspraxis och dr f6r nirvarande tre
procent. Enligt Nacka kommuns program for markanvindning, som beslutades av
kommunfullmiktige den 18 oktober 2021 § 498, ska fastighetens marknadsvarde om det
inte dr kdnt utredas och faststillas genom en oberoende virdering. Fastighetsenheten har
gett 1 uppdrag dt en oberoende virderare, i detta fall Forum Fastighetsekonomi AB,
uppdraget att bedoma marknadsvirdet. Virdet pa fastigheten bedéms i avrojt skick, det
vill sdga endast marken och omfattar inte byggnader eller andra anliggningar inom
fasticheten. Hinsyn ska inte tas till hur verksamheten pa fastigheten bedrivs eller
bolagsform eller vem som ér tomtrattshavare. Hur verksamheten far bedrivas regleras
inte 1 nagot avtal. Markvirdet ska i princip anses motsvara ett pris som marknaden dr
beredd att betala for fastigheterna i avr6jt skick. Fastighetens virde har bedomts f6r
indamalet bostider med fri upplatelseform. Som underlag till férslag pa reviderad avgild
1 sidoavtalet har vardet ocksa bedomts utifran att bostaderna upplats med hyresritt.

Av virdeutlatandet framgar att varderingen har utférts med utgangspunkt i
ortsprismetoden, vilket innebar att fastigheternas marknadsvirde bedéms utifran
jamforelse med genomférda upplatelser och Gverlatelser av likvirdiga objekt pa den
O6ppna marknaden.

Forum Fastighetsekonomi AB har bedomt marknadsvirdet f6r andamalet bostider med

fri upplatelseform till 14 000 kronor per kvadratmeter ljus bruttoarea (BTA), se
virdeutlatande 1 bilaga 4.
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Forum Fastighetsekonomi AB har bedémt marknadsvirdet f6r indamalet bostader
under forutsittning att de upplats med hyresritt till 8 000 kronor per kvadratmeter ljus
BTA, se virdeutlitande i bilaga 4.

Fastighetsenheten har foreslagit tomtrittsavgilden baserat pa marknadsvirdena enligt
virdeutlatandet. Tomtrittshavaren har inte godkint den forsta foreslagna nivan. Som skil
har de framfért att det dr en 400 procentig 6kning frin tidigare avgildsniva.

Bedomning
Men hinsyn till virderingsutlitandet bedomer fastighetsenheten att marknadsvirdet for

fastigheten Sickladn 126:12, som underlag for faststillande av ny avgild, uppgar till

14 000 kronor per kvadratmeter ljus BTA per ar, totalt 33 600 000 kronor. Jimte en
avgildsrinta pa tre procent foreslas till den nya avgalden, frin och med den 1 juli 2025
och under nista tioarsperiod, bestimmas till 1 008 000 kronor per ar.

Med hinsyn till virderingsutlitandet och efter férhandling med tomtrittshavaren gors
bedémningen att reviderad avgild i sidoavtalet ska uppga till 7 200 kronor per
kvadratmeter ljus BTA, totalt 17 280 000 kronor, under férutsittning att bostiderna
upplats med hyresritt. Jimte en avgaldsrinta pa tre procent foreslds den nya avgalden,
fran och med 1 juli 2025 och under nista tioarsperiod, bestimmas till 518 400 kronor per
ar for Sicklaon 126:12.

En avgild motsvarande 7 200 kronor per kvadratmeter ljus BT'A dr en hojning av den

nuvarande reviderade avgilden. Fastighetsenheten foreslar darfor en stegvis hojning av
den reviderade avgilden dir 40 % av hojningen slar igenom ar 1, 55 % ar 2, 70 % ar 3,
85 % ér 4 och 100 % éar 5-10. Jimte en avgildsrinta pa tre procent foreslds den

reviderade avgilden i sidoavtalet att:

o Ar1l uppga till 298 080 kronor
e Ar2uppgi till 353 160 kronor
e Ar 3 uppga till 408 240 kronor
o Ar 4 uppgi till 463 320 kronor
e Ar5-10 uppgi till 518 400 kronor per ar.

Tomtrittshavaren har muntligen godkant avgild enligt 6verenskommelsen och
toreslagna sidoavtal. Om inte Gverenskommelse om avgild enligt sidoavtalet triffas finns
risk att tomtrittshavaren anséker om stimning till mark- och miljédomstolen for att
bestimma avgild enligt tomtrittsavtalet. Tidigare triffas 6verenskommelse om att
tomtrattshavaren ska upplita bostiderna med hyresritt och en reviderad avgild giller
den forsta avgildsperioden. Om inget sidoavtal triffas kan tomtrittshavaren omvandla
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hyresritterna till bostadsritter och tomtrittsavgild enligt tomtrittsavtalet ska gilla 1
stillet. Mark- och miljodomstolen kan inte bestimma avgilden enligt sidoavtalet.

For det fall att kommunen och tomtrittshavaren inte triffat 6verenskommelser om ny
avgild innan den 30 juni 2024 kommer kommunen, for att ta vara pa ritten att omreglera
tomtrattsavgilden, inge ans6kan om stimning till mark- och miljédomstolen.

Ekonomiska konsekvenser
Om kommunfullmiktige beslutar i enlighet med forslaget innebar det att

tomtrattsavgilderna f6r nistkommande avgildsperiod Okar, vilket innebir en 6kad arlig
intidkt for kommunen.

For det fall att kommunen och tomtrittshavarna inte triffar verenskommelser om ny
avgild och om ansokan om stimning inte ges in innan den 30 juni 2024 ir avgilden
samma belopp som tidigare under hela den kommande avgildsperioden. En
ansOkningsavgift om 2 800 kronor utgar vid stimning. Utover yrkande om faststillelse
och fullg6relse av ny avgild kommer yrkande ske om ersittning fér kommunens
rittegangskostnader.

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

Handlingar i darendet
Tjansteskrivelse daterad den 9 april 2024

Bilaga
1. Tomtrittsavtal Sickladn 126:12
2. Sidoavtal
3. Overenskommelse
4. Virdeutlitande fran Forum Fastighetsekonomi AB daterad den 1 mars 2024.

Emelie Bjura Niki Akbari
Enhetschef Markingenjor
Fastighetsenheten Fastighetsenheten
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