Kommunstyrelsen

2026-03-30
TJANSTESKRIVELSE
Dnr: KFKS-2026-00271

Omreglering av tomtrattsavgald for skolfastigheten
Tollare 1:334 med adresserna Hedenstroms vag | och
3

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

Kommunstyrelsen foreslar kommunfullmiktige att fatta f6ljande beslut.

1. Kommunfullmiktige faststiller den drliga tomtrittsavgilden f6r fastigheten
Tollare 1:334 till 648 000 kronor per ar att gélla frain och med den 1 oktober 2027
och under kommande tioarsperiod.

Kommunstyrelsen beslutar o1 egen del, under forutsittning av kommunfullmaktiges

beslut enligt ovan, féljande.

1. Kommunstyrelsen ger 1 uppdrag till gruppchef pa fastighetsenheten att for
kommunens rikning underteckna 6verenskommelse om tomtrittsavgald for
fastigheten Tollare 1:334.

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 tomtrittsavgalden for fastigheten Tollare 1:334.

Sammanfattning av arendet

Fastigheten Tollare 1:334 med adress Hedenstroms vig 1 och 3 1 Tollare dr sedan den 2
november 2006 upplaten med tomtritt £6r skolverksamhet. Innevarande avgildsperiod
l6per till och med den 30 september 2027 vilket innebir att 6verenskommelse om ny
avgild maste triffas senast den 30 september 2026. Tomtrittsavgilden enligt
tomtrattsavtalet for fastigheten omregleras till 648 000 kronor per ar under kommande
tioarsperiod frin och med den 1 oktober 2027. Tomtrittshavaren har inte godkint den

nya avgildsnivan.
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Fastigheten Tollare 1:334 ir beldgen i Tollare med adresserna Hedenstroms vig 1 och 3
och har en fastighetsarea om 12 462 kvadratmeter. Fastigheten omfattas av detaljplan DP
516 och ir planlagd som kvartersmark for skola. Pa fastigheten finns Noblaskolan
Saltsj6-Boo. Fastigheten ér sedan den 2 november 2006 upplaten med tomtritt till
Johannes Petri 2 AB.

Nuvarande avgild enligt tomtrittsavtalet faststilldes av mark- och miljddomstolen och
uppgar till 475 200 kronor per ar. Enligt tomtrittsavtalet ska avgilden omférhandlas fran
och med den 1 oktober 2027. I samband med att den innevarande perioden l6per ut har
kommunen ritt att dndra avgilden f6r den kommande avgildsperioden. Omreglering av
tomtrittsavgalden sker i férsta 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 september 2026. Om parterna inte kommer
6verens om en ny avgild kan kommunen vicka talan hos mark- och miljddomstolen f6r
att ta vara pd ritten att omreglera tomtrittsavgilden. Talan maste vickas senast ett ar fére
den nya avgildsperiodens borjan. Om parterna inte triffar 6verenskommelse om en ny
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avgild och ingen talan om omreglering av avgilden vicks, senast den 30 september 2026,
utgar avgilden med tomtrittsavtalets avgild pa 475 200 kronor per ar under hela den
kommande avgildsperioden.

Metod for faststillande av markens virde och ny avgild

Enligt 13 kap. 11 § jordabalken ska avgilden bestimmas mot bakgrund av det virde som
marken har vid tiden f6r omprévning multiplicerat gillande avgaldsrinta. Vid bedomning
av markvirdet ska hansyn tas till indamalet med upplatelsen och de nirmare foreskrifter
som ska tillimpas 1 friga om fastighetens anvindning och bebyggelse. Avgildsrintan ska
baseras pa en skilig rinta pd markens virde och bestims med hjilp av den lingsiktiga
realrintan pa den allminna kapitalmarknaden och bestims utifran domstolspraxis.
Tidigare har rittspraxis for tomtritter oavsett andamal varit 3 procent, en rintesats som
kommunen tillimpat for alla sina tomtritter oavsett andamal. Hogsta domstolen avgjorde
ett mal om omprévning av tomtrattsavgald for bostadsindamal den 24 april 2025
(malnummer T 3706-23) dir det slogs fast att avgildsrintan for bostadsdndamal i det
malet skulle sittas ned till 1,75 procent fran 3 procent. Sedan dess har mark- och
miljodomstolen avgjort mal gillande avgildsranta for kommersiella indamal och dar
bestimt avgildsrintan till 2 procent for kommersiella andamal.

Fastighetsenhetens utredning och bedomning

Kommunfullmiktige har nyligen beslutat om tomtrattsavgild for fastigheten Tollare 5:2
som dr upplaten for skolindamal och lokaliserad i nira anslutning till Tollare 1:334.
Avgilden for Tollare 5:2 baserades pa ett marknadsvirde pd 4 500 kr/kvm ljus BTA och
en avgildsranta pa 2 procent. Infér omreglering av tomtrittsavgalder fran ar 2023 och
framat pa Sickladn fOr skoldindamal har fastighetsenheten tagit fram virderingar och
omreglerat eller faststillt avgalder pa cirka 5 000 kr/kvm ljus BTA. Ligets inverkan pa
marknadsvirdet har en mindre betydelse for skolindamal da intaktssidan ar reglerad
genom kommunens skolpeng. Fastighetsenheten gor ddrfér bedomningen att
tomtrittsavgilden ska faststillas utifrdn ett marknadsvirde om 4 500 kr/kvm ljus BTA.
Av skl som framgar ovan har fastighetsenheten didrmed inte bestallt nagon vardering for
den aktuella fastigheten infér nuvarande omreglering.

Vad giller avgildsriantan gor fastighetsenheten bedomningen att skola dr en kommersiell
verksamhet och att avgildsrintan dirfér ska bestimmas till 2 procent.

En avgildsrinta pa 2 procent, en byggritt pa 7 200 kvm ljus BTA samt ovanstiende
marknadsvirde pa 4 500 kr/kvm ljus BTA ger en érlig tomtrittsavgild pa 648 000 kronor

per ar.

Fastighetsenheten foreslar att den nya avgilden ska bestimmas till 648 000 per ar fran
och med 1 oktober 2027 per ar och under nista tiodrsperiod.

34



Tomtrattshavaren har inte undertecknat avtalet.

Ekonomiska konsekvenser
Om kommunfullmiktige beslutar 1 enlighet med forslaget innebir det att
tomtrattsavgilden for nistkommande avgildsperiod 6kar med 172 800 kronor per ar.

For det fall kommunen och tomtrittshavarna inte traffat Gverenskommelse om ny avgild
innan den 30 september 2026 maste kommunen, fOr att ta vara pa ritten att omreglera
tomtrattsavgilden, inge ans6kan om stimning till mark- och miljddomstolen. En
ansokningsavgift om 2 800 kronor utgar per stimningsarende. Utover yrkande om
faststallelse och fullgbrelse av ny avgild kommer yrkande ske om ersittning for
kommunens rittegangskostnader.

Konsekvenser for barn
Beslutet innebir inga sirskilda konsekvenser f6r barn.

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

Handlingar i darendet
Tjansteskrivelse daterad den 30 mars 2026
Bilaga 1. Overenskommelse om tomtrittsavgald.

Emelie Bjura Johanna Haréng
Enhetschef Markingenjor
Fastighetsenheten Fastighetsenheten

Beslutet ska skickas till:
e Johannes Petri 2 AB
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