Kommunstyrelsen

2025-08-25
TJANSTESKRIVELSE
Dnr: KFKS-2025-00696

Omreglering av tomtrattsavgild for bostadsfastigheten
Tollare 1:430 med adresserna Sockenvagen 40 m.fl i
Linnersta

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

Kommunstyrelsen féreslar kommunfullmiktige att fatta f6ljande beslut.

1. Kommunfullmiktige faststiller den arliga tomtrittsavgilden for fastigheten Tollare
1:430 till 1 123 762 kronor per ar att gilla frain och med den 1 januari 2027 och under
kommande tioarsperiod.

2. Kommunfullmaiktige beslutar att ingd sidoavtal till tomtrittsavtal avseende fastigheten
Tollare 1:430 med John Mattsson Tollare AB om reviderad avgild, enligt bilaga 1 till
fastighetsenhetens tjansteskrivelse daterad den 25 augusti 2025.

Kommunstyrelsen beslutar 61 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 tomtrittsavgild och sidoavtalet
for fastigheten Tollare 1:430.

2. Kommunstyrelsen ger stadsjuristen, eller den hen sitter i sitt stélle, fullmakt att fora
kommunens talan i domstol i méal om omreglering av den av kommunfullmaktige
faststallda tomtrittsavgilden for fastigheten Tollare 1:430.

Sammanfattning av arendet

Fastigheten Tollare 1:430 med adress Sockenvigen 40 m.fl. i Lannersta dr sedan den 1
januari 2017 upplaten med tomtritt f6r bostad med tillhérande sidoavtal. Innevarande
avgildsperiod 16per till och med den 31 december 2026 vilket innebir att
6verenskommelse om ny avgild maste triffas senast den 31 december 2025.
Tomtrittsavgilden enligt tomtrittsavtalet for fastigheten faststalls till
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1123 762 kronor per ar under kommande tiodrsperiod fran och med den 1 januari 2027.
Vid upplatelse av bostider med hyresritt faststills tomtrittsavgilden 1 ett separat
sidoavtal mellan Nacka kommun och tomtrittshavaren till 599 340 kronor per ar.
Tomtrattshavaren har per epost godkint de nya avgildsnivierna men inte undertecknat

avtalen.
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Fastigheten Tollare 1:430 ar beligen i Linnersta med adresserna Sockenvigen 40 m.fl.
och har en tomtarea om 5 251 kvadratmeter. Fastigheten omfattas av detaljplan DP 557
och ir planlagd som kvartersmark for bostdder. Pa fastigheten finns byggnader
innehallandes ligenheter for hyresritter. Fastigheten dr sedan den 1 januari 2017 upplaten
med tomtritt till John Mattsson Tollare AB f6r andamalet bostad. Ett sidoavtal till
tomtrattsavtalet reglerar att bostiderna ska upplitas med hyresritt.

Nuvarande avgild enligt tomtrittsavtalet uppgar till 684 960 kronor per dr och ar
beraknad utifran bostadsindamal med fri upplatelseform. Till tomrittsavtalet hor ett
sidoavtal som innehaller en nedsittning av tomtrittsavgilden till 428 100 kronor per ar
om bostidderna upplats med hyresritt. Enligt sidoavtalet och tomtrittsavtalet ska
avgilden omférhandlas frin och med 1 januari 2027. Overenskommelse om ny
tomtrattsavgild for bostadsritter och sidoavtal f6r hyresritter ska triffas mellan
kommunen och tomtrittshavaren.

I samband med att den innevarande perioden 16per ut har kommunen ritt att dndra
avgilden for den kommande avgildsperioden. Omreglering av tomtrittsavgilden sker i
forsta hand genom en 6verenskommelse mellan fastighetsidgaren och tomtrittshavaren.
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En 6verenskommelse om ny avgild maste triffas senast ett ar fore
omregleringstidpunkten, i detta fall den 31 december 2025. Om parterna inte kommer
6verens om en ny avgild kan kommunen vicka talan hos mark- och miljédomstolen for
att ta vara pa ritten att omreglera tomtrittsavgilden. Talan maéste vickas senast ett ar fore
den nya avgildsperiodens borjan. Om parterna inte triffar 6verenskommelse om en ny
avgild och ingen talan om omreglering av avgilden vicks, senast den 31 december 2025,
utgir avgilden med tomtrittsavtalets avgild pa 684 960 kronor per dr under hela den
kommande avgildsperioden.

Metod for faststillande av markens virde och ny avgild

Enligt 13 kap. 11 § jordabalken ska avgilden bestimmas med virdet marken har vid
tiden fér omprévning. Vid bedémning av markvirdet ska hinsyn tas till indamalet med
upplatelsen och de nirmare féreskrifter som ska tillimpas 1 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 bedéma marknadsvirdet. Virdet pa fastigheten bedéms i
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 f6r fastigheten i 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
jaimforelse med genomférda upplatelser och Gverlatelser av likvardiga objekt pa den
6ppna marknaden.

Forum Fastighetsekonomi AB har bedémt marknadsvirdet f6r andamalet bostider med
fri upplatelseform till 15 000 kronor per kvadratmeter ljus bruttoarea (BTA), se
virdeutlatande 1 bilaga 3.

Forum Fastighetsekonomi AB har bedomt marknadsvardet for andamalet bostider
under forutsittning att de upplats med hyresritt till 8 000 kronor per kvadratmeter ljus
BTA, se virdeutlatande i bilaga 3.

Avgildsrintan bestims utifrin domstolspraxis. Tidigare har rittspraxis for tomtritter
oavsett andamal varit tre procent, vilken ocksd kommunen tillimpat f6r alla sina
tomtritter oavsett andamal. Hogsta domstolen avgjorde ett méal om omprévning av
tomtrattsavgild for bostadsindamal den 24 april 2025 (malnummer T 3706-23). Hogsta
domstolen slog fast att avgildsrintan for bostadsindamal 1 det malet skulle sittas ned till
1,75 procent frin tre procent.
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Fastighetsenhetens utredning och bedomning

Med hinsyn till virderingsutlitandet bedomer fastighetsenheten att marknadsvardet for
fastigheten Tollare 1:430, som underlag for faststillande av ny avgald, uppgar till 15 000
kronor per kvadratmeter ljus BT'A per ér f6r bostider med fri upplatelseform och 8 000
kronor per kvadratmeter ljus BTA per ar for hyresritter.

Vad giller avgildsrintan sd gor fastighetsenheten bedémningen utifran réttsfallet fran
Hoégsta domstolen att avgildsrantan ska sittas till 1,75 procent.

En avgildsrinta pa 1,75 procent, en byggritt pa 4 281 kvm ljus BTA samt ovanstaende
marknadsvirde ger en tomtrittsavgald pa 1 123 462 kronor per ar for fri upplatelseform
och 599 340 kronor per ar for hyresritter.

Fastighetsenheten foreslar att den nya avgilden enligt tomtrittsavtal om bostiderna
upplats med bostadsritt, frin och med 1 januari 2027, bestims till 1 123 462 kronor per
ar under nasta tiodrsperiod.

Fastighetsenheten foreslar att den nya avgilden enligt sidoavtal om bostaderna upplats
med hyresritt, frain och med 1 januari 2027, bestims till 599 340 kronor per ar under
nista tioarsperiod.

Tomtrattshavaren har inte undertecknat avtalen men avser att underteckna avtalen.

Ekonomiska konsekvenser

Om kommunfullmiktige beslutar i enlighet med forslaget innebir det att
tomtrattsavgilden enligt sidoavtal f6r ndstkommande avgildsperiod 6kar med 171 240
kronor per ar.

For det fall kommunen och tomtrittshavarna inte triffat 6verenskommelse om ny avgild
innan den 31 december 2025 méste kommunen, fOr att ta vara pa ritten att omreglera
tomtrattsavgilden, inge ansokan om stimning till mark- och miljddomstolen. En
ansokningsavgift om 2 800 kronor utgar per stimningsarende. Utover yrkande om
faststillelse och fullgorelse av ny avgild kommer yrkande ske om ersittning for
kommunens rittegangskostnader.

Konsekvenser for barn
Forslaget innebir inga konsekvenser f6r barn.

Konsekvenser for klimat och miljo
Forslaget innebir inga konsekvenser f6r klimat och miljo.
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Handlingar i darendet

Tjansteskrivelse daterad den 25 augusti 2025
Bilaga 1. Overenskommelse om tomtrittsavgild
Bilaga 2. Sidoavtal

Bilaga 3. Virdeutlatande

Emelie Bjura Johanna Haréng
Enhetschef Markingenjor
Fastighetsenheten Fastighetsenheten

Beslutet ska skickas till:
e John Mattsson Tollare AB
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