Kommunstyrelsen

2026-02-13
TJANSTESKRIVELSE
Dnr: KFKS-2025-01150

Faststillande av tomtrattsavgald for fastigheten
Orminge 1:57 med adress Kommunalvagen i Orminge
for bostadsandamal

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

Kommunstyrelsen féreslar kommunfullmiktige att fatta f6ljande beslut.

1. Kommunfullmiktige faststiller den drliga tomtrittsavgilden for fastigheten
Orminge 1:57 till oférindrade 1 349 400 kronor per ar att gilla frin och med den
1 juni 2027 och under kommande tioarsperiod.

Kommunstyrelsen beslutar 61 egen del, under férutsittning av kommunfullmaktiges

beslut enligt ovan, féljande.

1. Kommunstyrelsen befullmiktigar stadsjuristen, eller den hen sitter 1 sitt stille, att
féra kommunens talan i domstol i méal om omreglering av den av
kommunfullmiktige faststillda tomtrittsavgalden for fastigheten Orminge 1:57.

Sammanfattning av arendet

Fastigheten Orminge 1:57 dr sedan den 1 juli 1997 upplaten med tomtritt. Innevarande
avgildsperiod 16per till och med den 31 maj 2027, vilket innebar att 6verenskommelse
om ny avgild maste triffas senast den 31 maj 2026. Nuvarande avgald pa 1 349 400
kronor per ar faststills till att fortsitta gilla f6r nastkommande tiodrsperiod fran och med
den 1 juni 2027. I samband med detta pigar en dialog mellan parterna om ett sidoavtal
for revidering av avgilden under férutsittning att bostdderna upplats med hyresritt.
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Fastigheten Orminge 1:57 med adress Kommunalvigen i Orminge har en tomtarea om

8 807 kvadratmeter. Fastigheten dr sedan den 1 juli 1997 uppliten med tomtritt.
Fastigheten var forst upplaten med tomtritt f6r skolindamal. Genom att ny detaljplan
DP 355 tridde i kraft den 15 juli 2005 planlades fastigheten Orminge 1:57 f6r
bostadsindamal och parkering. Sedan den 1 juni 2007 ir fastigheten upplaten med
tomtritt f6r bostadsindamal till Boo Seniorhem Kooperativ hyresrittsforening.

Den nuvarande tomtrittsavgilden ar enligt tomtrattsavtalet 1 349 400 kronor per ar och
baseras pa fri upplatelseform. Det dr denna avgild som ar inskriven 1 fastighetsregistret.
Da bostiderna upplats som hyresritter har tomtrittshavaren en reviderad avgild enligt
sidoavtal. Enligt nuvarande sidoavtal uppgar avgilden till 650 000 kronor per ar och ar
faststilld att gilla under en tioarsperiod.

Avgildsperioden, for vilken den nuvarande tomtrittsavgilden 16per, giller till och med
den 31 maj 2027. Byggnaden pa fastigheten Orminge 1:57 har en ljus BTA pa totalt 7 487
kvadratmeter.

Nir den innevarande avgildsperioden l6per ut kan kommunen omreglera
tomtrattsavgilden. Detta sker i forsta hand genom en 6verenskommelse mellan parterna,
som maste vara triffad senast ett ar fére omregleringen, det vill sdga senast den 31 maj
2026. Om parterna inte enas kan nagon av parterna vicka talan i mark- och
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miljddomstolen senast samma datum. Om varken 6verenskommelse nas eller talan vicks
1tid fortsitter avgilden oférandrad under hela den kommande avgildsperioden.

Metod for faststillande av markens virde och ny avgild

Ny avgild ska bestimmas utifran fastighetens marknadsvirde jamte en faststélld
avgildsrinta. Enligt Nacka kommuns program fér markanvindning, som beslutades av
kommunfullmiktige den 18 oktober 2021 § 498, ska fastighetens marknadsvirde om det
inte ar kant utredas och faststillas genom en oberoende virdering. Fastighetsenheten har
gett 1 uppdrag dt en oberoende virderare, i detta fall Forum fastighetsekonomi AB, att
bedéma marknadsvirdet. Fastighetens virde har bedomts f6r andamalet bostider for fri
upplatelseform och hyresritter.

Ny avgild ska bestimmas utifrin 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.

Fastighetsenhetens utredning och bedomning

Infér omregleringen av fastigheten Orminge 1:57 gav fastighetsenheten Forum
fastighetsekonomi AB 1 uppdrag att virdera fastigheten i avrojt skick, det vill sdga endast
marken. Av virdeutlitandet framgar att virderingen har utférts med utgangspunkt i
ortsprismetoden, vilket innebir att fastigheternas marknadsvirde bedéms utifran
jamforelse med genomfoérda upplatelser och Gverlatelser av likvardiga objekt pa den
O6ppna marknaden.

Forum fastighetsekonomi AB har bedémt marknadsvirdet f6r andamalet fri
upplatelseform till 9 000 kronor per kvadratmeter ljus BT'A och f6r dndamdlet hyresritter
till 7 500 kronor per kvadratmeter ljus BTA.

For fri upplatelseform innebdr det beddmda marknadsvirdet enligt virdeutlitandet och
avgildsrinta pa 1,75 procent ingen 6kning av tomtrittsavgilden. Med hinsyn till detta
och att kommunen tidigare inte sinkt tomtrittsavgilder bedomer fastighetsenheten att
tomtrattsavgilden for fri upplatelseform for fastigheten Orminge 1:57 ska vara
oforindrad under nista tioarsperiod. Med anledning av detta kommer ingen ny
6verenskommelse att tecknas. Fran och med den 1 juni 2027 och under nista
tioarsperiod, foreslas darfor tomtrittsavgilden att faststillas till oférandrade 1 349 400
kronor per ar. Nacka kommun har meddelat tomtrittshavaren att avgilden enligt
tomtrattsavtalet for fri upplatelseform inte avser forandras. Tomtrittshavaren har inte
nédgra synpunkter pa att tomtrittsavgilden for fri upplatelseform foreslas vara oférindrad
eftersom tomtrittshavaren upplater sina bostider med hyresritt.

Tomtrittshavaren har uppgett att samtliga bostider upplats som hyresritter. Det finns
darfor anledning att fortsatt erbjuda tomtrittshavaren en avgild baserad pa den
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upplatelseformen. For hyresritter bedéms marknadsvirdet till 7 500 kronor per
kvadratmeter ljus BTA och med en avgildsranta pa 1,75 procent behéver ett nytt
sidoavtal tecknas. Tomtrittshavaren har inte godkint den féreslagna avgilden.
Fastighetsenheten for en dialog med tomtrittshavaren om tomtrittsavgild for hyresritter
och avser att aterkomma med ett separat beslutsirende for faststillande av
tomtrattsavgild enligt sidoavtalet.

Ekonomiska konsekvenser
Om kommunfullmiktige beslutar 1 enlighet med forslaget innebir det att samma
tomtrattsavgild utgar som féregaende 10 ér vilket innebidr en oférindrad intikt for

kommunen.

Konsekvenser for barn
Forslaget till beslut bedoms inte innebdra nagra 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 13 februari 2026

Bilaga 1. Virdering

Emelie Bjura Niki Akbari
Enhetschef Markingenjor
Fastighetsenheten Fastighetsenheten

Beslutet ska skickas till:

e Boo Seniorhem Kooperativ hyresrittsférening
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