Kommunstyrelsen

2025-09-10
TJANSTESKRIVELSE
Dnr: KFKS-2025-00698

Omreglering av tomtrattsavgild for bostadsfastigheten
Orminge 60:2 med adresserna Kommunalvagen 10A
m.fl. i Saltsjo-Boo

Forslag till beslut

Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott foreslar kommunstyrelsen att fatta f6ljande
beslut.

Kommunstyrelsen féreslar kommunfullmiktige att fatta foljande beslut.

1. Kommunfullmiktige faststiller den arliga tomtrittsavgilden for fastigheten
Orminge 60:2 till 632 000 kronor per ér att gilla frin och med den 1 januari 2027
och under kommande 10-arsperiod.

2. Kommunfullmaktige beslutar att Nacka kommun ingar sidoavtal med
Sveafastigheter Nacka Orminge 60:2AB med reviderad avgild avseende
fastigheten Orminge 60:2 i Saltsj6-Boo, enligt bilaga 2 till fastighetsenhetens
tjansteskrivelse daterad den 10 september 2025.

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 avtalet om omreglering av tomtrittsavgild och
sidoavtal for fastigheten Orminge 60:2.

2. Kommunstyrelsen ger stadsjuristen, eller den hen sitter i sitt stille, fullmakt att
féra kommunens talan i domstol i méal om omreglering av den av
kommunfullmiktige faststillda tomtrittsavgilden for fastigheten Orminge 60:2.

Sammanfattning av arendet

Fastigheten Orminge 60:2 med adress Kommunalvigen 10A m.fl. i Saltjs6-Boo ir sedan
den 1 juli 2006 upplaten med tomtritt f6r bostadsindamal med ett tillhérande sidoavtal.
Innevarande avgildsperiod I6per till och med den 31 december 2026 vilket innebir att
overenskommelse om ny avgild maste triffas senast den 31 december 2025.
Tomtrattsavgilden for fastigheten faststills till oférindrade 632 000 kronor per ar att
fortsitt gilla under kommande tiodrsperiod fran och med den 1 januari 2027. Sidoavtal
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ingas med en reviderad avgild pa 340 725 kronor per ar att gilla under kommande
tioarsperiod frin och med den 1 januari 2027. Tomtrattshavaren har informerats om att
avgilden inte kommer att omregleras men inte accepterat den oférindrade nivan,
tomtrittshavaren kan ansdka om stimning i mark-och miljédomstolen.
Tomtrattshavaren har inte godkant féreslagen avgildsniva enligt sidoavtalet.

Arend_gt B

Fastigheten Orminge 60:2 ir belidgen pa adressen Kommunalvigen 10 i Saltsjo-Boo och

har en tomtarea om 4 395 kvadratmeter. Fastigheten omfattas av detaljplan, DP 355, och
ar planlagd som kvartersmark f6r bostdder. Fastigheten édr sedan den 1 juli 2006 uppliten
med tomtratt till Sveafastigheter Nacka Orminge 60:2AB f6r indamalet bostider.

Nuvarande avgild enligt tomtrittsavtalet dr 623 000 per ar och ir beriknad utifran
bostadsindamal. Till tomrittsavtalet hor ett sidoavtal, vilket reglerar att bostiderna ska
upplatas med hyresritt samt en nedsittning av tomtrittsavgilden till 249 200 kronor per
ar. Sidoavtalet 4r giltigt till och med 31 december 2026. Overenskommelse om ny
tomtrattsavgild och sidoavtal ska triffas mellan kommunen och tomtrittshavaren.
Avgildsperioden, for vilken den nuvarande tomtrittsavgilden I6per, ar till och med den
31 december 2026. I samband med att den innevarande perioden 16per ut har kommunen
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ritt att dndra 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 31 december 2025. Om parterna inte kommer
overens om en ny avgald kan kommunen eller tomtrittshavaren vicka talan hos mark-
och miljddomstolen f6r att ta vara pa ritten att omreglera tomtrattsavgilden. Talan maste
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,
senast den 31 december 2025, utgar avgilden med samma belopp som tidigare under hela
den kommande avgildsperioden.

Ett sidoavtal for revidering av avgilden f6r kommande avgildsperiod foreslas ingas, se
bilaga 1. Méjligheten till reviderad avgild giller under forutsittning att bostiderna
upplats med hyresritt.

Tomtrattshavaren har inte godkint de féreslagna avgildsnivaerna men har inte heller
uttryckligen avvisat de foreslagna nivaerna.

Metod for faststillande av markens virde och ny avgild

Enligt 13 kap. 11 § jordabalken ska avgilden bestimmas med virdet marken har vid
tiden for omprévning. Vid bedémning av markvirdet ska hinsyn tas till indamalet med
upplatelsen och de nidrmare foreskrifter som ska tillimpas i fraiga om fastighetens
anvindning och bebyggelse. Avgilden ska motsvara en skilig rinta pa markens virde,
avgildsrintan ska bestimmas med hjalp av den langsiktiga realrintan pa den allminna
kapitalmarknaden.

Fastighetsenheten har gett i uppdrag at en oberoende virderare, i detta fall Forum
Fastighetsekonomi AB, att bedoma marknadsvirdet. Virdet pa fastigheten bedéms 1
avrojt skick, det vill siga endast marken och omfattar inte byggnader eller andra
anlidggningar inom fastigheten. Marknadsvirdet ska i princip anses motsvara ett pris som
marknaden dr beredd att betala for fastigheten 1 avrojt skick. Fastighetens virde har
bedoémts f6r dndamaélen bostider med fri upplatelseform och hyresritt.

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

Forum Fastighetsekonomi AB har bedémt marknadsvirdet f6r andamalet bostider med

fri upplatelseform till 9 000 kronor per kvadratmeter ljus bruttoarea (BTA), se
virdeutlatande 1 bilaga 2.
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Forum Fastighetsekonomi AB har bedémt marknadsvirdet for indamalet bostider
under forutsittning att de upplats med hyresritt till 7 500 kronor per kvadratmeter ljus
BTA, se virdeutlatande i bilaga 2.

Avgildsrintan bestims utifran domstolspraxis. Tidigare har rattspraxis for tomtritter
oavsett andamal varit tre procent, vilken ocksd kommunen tillimpat for alla sina
tomtratter oavsett andamal. Hogsta domstolen avgjorde ett méal om omproévning av
tomtrattsavgald for bostadsindamal den 24 april 2025 (malnummer T 3706-23). Hogsta
domstolen slog fast att avgildsrantan for bostadsindamal i det malet skulle sittas ned till

1,75 procent fran tre procent.

Fastighetsenhetens utredning och bedomning

Med hinsyn till virderingsutlatandet och tidigare omreglering av tomtrittsavgalder till
liknande nivaer bedomer fastighetsenheten att marknadsvirdet f6r fastigheten Orminge
60:2, som underlag for faststillande av ny avgild, uppgar till 9 000 kronor per
kvadratmeter ljus BTA per ar f6r bostider med fri upplatelseform och 7 500 kronor per
kvadratmeter ljus BTA per ar for hyresritter.

Vad giller avgildsrintan sa gor fastighetsenheten bedomningen utifran réttsfallet fran
Hogsta domstolen att avgildsrintan ska sittas till 1,75 procent.

En avgildsrinta pa 1,75 procent, en byggritt pa 2 596 kvm ljus BTA samt ovanstaende
marknadsvirde ger en tomtrittsavgild pa 431 595 kronor per ar 6r fri upplatelseform
och 340 725 kronor per ér for hyresritter.

Kommunen har tidigare beslutat att inte omreglera tomtrittsavgilder dir det skulle leda
till en ldgre avgild. Fastighetsenheten foreslar darfor att tomtrittsavgilden inte ska
omregleras for bostider med fri upplatelseform, utan faststillas till nuvarande niva pa
684 960 kronor per ar.

Fastighetsenheten foreslar att den nya avgilden enligt sidoavtal om bostiderna upplats
med hyresritt, fran och med 1 januari 2027, bestims till 340 725 kronor per ar under
nista tioarsperiod.

Ekonomiska konsekvenser

Om kommunfullmiktige beslutar 1 enlighet med forslaget innebir det att
tomtrattsavgilden enligt sidoavtalet for nastkommande avgildsperiod 6kar med 91 525
kronor per ar, vilket innebdr en 6kad arlig intikt f6r kommunen.

Konsekvenser for barn
Beslutet innebir inga sirskilda konsekvenser f6r barn.
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Konsekvenser for klimat och miljo

Beslutet innebir inga sirskilda konsekvenser for klimat och milj6.

Handlingar i darendet

Tjansteskrivelse daterad den 10 september 2025
Bilaga 1. Sidoavtal

Bilaga 2. Virderingsutlatande

Emelie Bjura Johanna Haréng
Enhetschef Markingenjor
Fastighetsenheten Fastighetsenheten

Beslutet ska skickas till:
e Sveafastigheter Nacka Orminge 60:2AB
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