Kommunstyrelsen

2025-12-19
TJANSTESKRIVELSE
Dnr: KFKS-2025-01149

Faststillande av tomtrattsavgald for fastigheten
Sicklaon 40:22 med adress Alphyddevagen 12 och 14
Alphyddan for bostadsandamal

Forslag till beslut
Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott foreslar kommunstyrelsen att fatta f6ljande
beslut.

Kommunstyrelsen féreslar kommunfullmiktige att fatta f6ljande beslut.

1. Kommunfullmiktige faststiller den édrliga tomtrittsavgilden for fastigheten
Sicklaon 40:22 till of6érandrade 2 341 810 kronor per ar att gélla frain och med den
17 maj 2027 och under kommande tiodrsperiod.

2. Kommunfullmiktige ingér sidoavtal till tomtrittsavtal avseende fastigheten
Sicklaén 40:22 med Hyr Ritt i Stockholm Hyris AB om reviderad avgild, enligt
bilaga 1 till fastighetsenhetens tjansteskrivelse daterad den 19 december 2025.

Kommunstyrelsen beslutar 61 egen del, under férutsittning av kommunfullmaktiges

beslut enligt ovan, féljande.

1. Kommunstyrelsen ger 1 uppdrag till gruppchef pa fastighetsenheten att for
kommunens rikning underteckna sidoavtalet om omreglering av tomtrittsavgild
for fastigheten Sicklaon 40:22.

2. Kommunstyrelsen befullmiktigar stadsjuristen, eller den hen sitter i sitt stille, att
féra kommunens talan i domstol i méal om omreglering av den av
kommunfullmiktige faststallda tomtrittsavgilden for fastigheten Sickladn 40:22.

Sammanfattning av arendet

Fastigheten Sicklaon 40:22 dr sedan den 17 maj 2017 upplaten med tomtritt till Hyr Rétt
i Stockholm Hyris AB f6r bostadsindamal. Innevarande avgildsperiod 16per till och med
den 16 maj 2027 vilket innebir att 6verenskommelse om ny avgild maste triffas senast
den 16 maj 2026. Nuvarande avgild pa 2 341 810 kronor per ar faststalls till att fortsitta
gilla f6r nistkommande tiodrsperiod fran och med den 17 maj 2027. I samband med
detta ingar parterna ett sidoavtal for revidering av avgilden under férutsittning att
bostiderna upplats med hyresritt eller som studentbostider. Den reviderade avgilden i

POSTADRESS BESOKSADRESS TELEFON E-POST SMS WEBB ORG.NUMMER
Nacka kommun, 131 81 Nacka Stadshuset, Granitvagen 15 08-718 80 00 info@nacka.se 716 80 www.nacka.se 212000-0167



sidoavtalet for upplatelseformen hyresritt hojs fran 622 050 kronor per ar till 1 146 656
kronor per ar. Den reviderade avgilden i sidoavtalet for upplatelseformen
studentbostider hojs fran 311 025 kronor per ar till 508 008 kronor per ir.
Tomtrattshavaren har godkant de foreslagna avgilderna och undertecknat sidoavtalet.

Arendet

Fastigheten Sicklaon 40:22 med adress Alphyddevigen 12 och 14 i Alphyddan har en
tomtarea om 1 105 kvadratmeter. Fastigheten ir sedan den 17 maj 2017 upplaten med
tomtritt till Hyr Ratt 1 Stockholm Hyris AB f6r bostadsindamal. Da bostaderna upplats
som studentbostider uppgar tomtrittsavgilden enligt nuvarande sidoavtal till 311 025
kronor per ar och ir faststilld att gilla under en tioarsperiod. Omradet omfattas av
detaljplan DP585 och ir planlagt som kvartersmark for studentbostider.
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Fastigheten Sicklain 40:22 markerat i ritt.

Avgildsperioden, for vilken den nuvarande tomtrittsavgilden 16per, giller till och med
den 16 maj 2027. Byggnaden pa fastigheten Sicklaén 40:22 har en ljus BTA pa totalt
4 147 kvadratmeter.

Metod f6r faststillande av markens virde och ny avgild

Nir den innevarande avgildsperioden I6per ut kan kommunen omreglera
tomtrattsavgilden. Detta sker i forsta hand genom en 6verenskommelse mellan parterna,
som maste vara traffad senast ett ar fore omregleringen, det vill sdga senast den 16 maj
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2026. Om parterna inte enas kan kommunen vicka talan i mark- och miljédomstolen
senast samma datum. Om varken 6verenskommelse nas eller talan vicks 1 tid fortsétter
avgilden oférindrad 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. Mojligheten till
reviderad avgild giller under forutsittning att bostiderna upplits med hyresritt eller som
studentbostider. Sidoavtalet ersitter tidigare sidoavtal som ingicks i samband med
upplatelsen och som reglerade reviderad avgild under den férsta avgildsperioden.

Ny avgild ska bestimmas utifran fastighetens marknadsvirde och en faststalld
avgildsranta. Hogsta domstolen har i mal T 3706-23 siankt avgildsrantan for
bostadstomtritter frin 3 procent till 1,75 procent, med hinvisning till den lingsiktiga
realrintan och till att tomtritten avsag bostadsindamal. Enligt Nacka kommuns program
for markanvindning, senast antaget av kommunfullmaktige den 18 oktober 2021 § 498,
ska marknadsvirdet faststillas genom en oberoende virdering om det inte ar kint.

Fastighetsenhetens utredning och bedomning

Infoér omregleringen av intilliggande fastighet, Sickladn 40:21, gav fastighetsenheten
Savills AB i uppdrag att virdera fastigheten i avr6jt skick, det vill siga endast marken.
Virderingen ska inte paverkas av hur verksamheten bedrivs eller av tomtrittshavarens
bolagsform, utan spegla det pris marknaden skulle betala f6r mark avsedd for
bostadsindamal oavsett upplatelseform. Eftersom virdetidpunkten f6r virdeutlitandet
for fastigheten Sicklaon 40:21 dr den 1 september 2025 och Sicklaén 40:21 dven har
bostadsligenheter upplatna som hyresritter och studentbostider kan detta virde anses
aktuell och tillimpbart pé fastigheten Sicklatn 40:22.

Av virdeutlatandet framgar att virderingen har utférts med utgangspunkt i
ortsprismetoden, vilket innebir att fastigheternas marknadsvirde bedéms utifran
jamforelse med genomforda upplatelser och Gverlatelser av likvardiga objekt pa den
6ppna marknaden.

Savills AB har bedomt marknadsvardet for andamalet fri upplatelseform till 22 500
kronor per kvadratmeter ljus BTA. Savills AB har bedémt marknadsvirdet f6r dandamalet
hyresritter respektive studentbostider till 15 800 kronor per kvadratmeter ljus BTA
respektive 7 000 kronor per kvadratmeter ljus BTA.

Med hinsyn till virdeutlitandet £6r Sickladn 40:21 och liknande tomtritter i omradet
bedoémer fastighetsenheten att marknadsvirdet for fastigheten Sickladn 40:22 ska vara
oforindrat under nista tioarsperiod. Med anledning av detta kommer ingen ny
6verenskommelse att tecknas. Fran och med den 17 maj 2027 och under nista
tioarsperiod, faststills tomtrattsavgilden till 2 341 810 kronor per ar.
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Under forutsittning att bostaderna upplats som hyresritter bedoms den reviderade
avgilden 1 sidoavtalet uppga till 15 800 kronor per kvadratmeter ljus BT'A, totalt
65 522 600 kronor. Med en avgildsrinta pa 1,75 procent foreslds den nya avgilden
faststallas till 1 146 646 kronor per dr, baserad pa 276 kronor per ljus BTA.

Under forutsittning att bostiderna upplats som studentbostider bedéms den reviderade
avgilden 1 sidoavtalet uppga till 7 000 kronor per ljus BTA, totalt 29 029 000 kronor.
Med en avgildsrinta om 1,75 procent foéreslas att avgilden faststills till 508 008 kronor
per ar, baserat pa 122 kronor per ljus BTA.

Tomtrattshavaren har uppgett att samtliga bostiader upplats som studentbostader. Med
anledning av detta kommer nytt sidoavtal att tecknas. Avgilden ska dven fortsittningsvis
utgd enligt faktisk upplatelseform i enlighet med sidoavtal. Vid dndrad upplatelseform
justeras avgilden enligt sidoavtalet frin den dag dndringen intratt.

Tomtrattshavaren har godkant de foreslagna avgilderna och undertecknat sidoavtalet.

Ekonomiska konsekvenser

Om kommunfullmiktige beslutar i enlighet med forslaget innebir det att
tomtrattsavgilden enligt sidoavtalet for nastkommande avgildsperiod okar fran 311 025
kronor per ar till 508 008 kronor per ar om bostadsligenheterna fortsatt ar upplatna som
studentbostider, vilket innebir en 6kad arlig intikt f6r kommunen.

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

Konsekvenser for klimat och miljo
Rubriken har inte relevans for drendet och drendet ber6rs inte av definierade inriktnings-
och effektmal.

Handlingar i darendet
Tjansteskrivelse daterad den 19 december 2025
Bilaga 1. Sidoavtal

Emelie Bjura Niki Akbari
Enhetschef Markingenjor
Fastighetsenheten Fastighetsenheten
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Beslutet ska skickas till:
e Hyr Ritt i Stockholm Hyris AB
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