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Agenda

- Aterkoppling angéende svenska kyrkans portfol;
- Aterkoppling angéende lagstiftningen

» Tomtrattsavgald — hur satts den?

« Templet 2, Hogalidskyrkan, fornyad upplatelse

— Tomtrattsavgalder for bostader
— Varderingsprinciper for kommersiella lokaler och forsamlingslokaler
— Varderingsprinciper for religiosa andamal/kyrkor

» Uppgjorda kyrkoregleringar for 2023-2025

 Vad vi behover for underlag for att komma vidare
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Tomtréatter for religiosa andamal

 Exploateringskontoret upplater 54 fastigheter med tomtratt helt eller delvis for religiosa
andamal varav 28 fastigheter till forsamlingar inom Svenska kyrkan. Finns flera
religiosa samfund i Stockholms stad som maste hanteras lika.
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Tomtratter tillhorande Stockholms stift

Rddmarkerade tomtratter ar upplatna enligt aldre lagstiftning med avgalder av symbolisk storlek och l6per ut 2026-2029. Forvantas
bli foremal for fornyad upplatelse enligt modern lagstiftning.

Fastighet Gata/Vag Avgald 2025 Tomtrattshavare Regleringstidpunkt
Svenska kyrkan
Templet 2 Hogalids Kyrkvag 1, Sédermalm 2 300 Hogalids Forsamling. Inkl bostader (100 ar) 2025-12-31
Kolsundet 4 Braviksvagen 47, Arsta 75 800 Enskede-Arsta Férsamling 2026-12-31
Jagarbacken 1 Dianavagen 8 10 Engelbrekts forsamling (100 ar) 2027-04-01
Danmark 3 Kista Torg 2, Kista 92 400/Spéanga-Kista forsamling 2027-12-31
Orgelbyggaren 1 Sporrgrand 1, Malarhojden 10 Hagerstens Forsamling (100 ar) 2028-01-01
Imréret 5 Hogdalsgangen 13, Hogdalen 103 500 Hogdalskyrkans férsamling 2028-06-30
Vantet 14 Grondalsvagen 61, Gréndal 36 600 Hagerstens Férsamling 2028-12-31
Gipsen 1 Hogdalsplan 16, Hogdalen 108 400 Vantors Férsamling 2029-03-31
Ordet 1 Kirunagatan 11, Véllingby 144 100 Véllingby Férsamling 2029-03-31
Dungen 26 Essinge Kyrkvag 11, Stora Essingen 269 200 Véastermalms Foérsamling 2029-03-31
Korsnabben 1 Engelbrekts Kyrkogata 2, Ostermalm 50 Engelbrekts forsamling 2029-04-01
Frimurareorden 2 Bredangsvagen 258, Bredang 54 000 Skarholmens Forsamling 2029-09-30
Akka 9 Vidangsvagen 11, Alvik 159 100 Vasterleds Forsamling 2029-09-30
Skriften 1 Lingvagen 149, Gubbangen 229 000 Farsta Forsamling 2030-09-30
Harspranget 1 Vasterleds Kyrkvég 7, Appelviken 2 684 Vasterleds Férsamling 2031-09-30
Riddersviksvagen 116, Hasselby
Skolorten 3 Villastad 69 000 Svenska Kyrkan Hasselby 2033-03-31
Evangeliet 1 Maltesholmstorget 8, Hasselby Strand 165 000 Svenska Kyrkan Hasselby 2033-06-30
Hogaffeln 10 Stora Gungans Vag 3, Gamla Enskede 17 000 Enskede-Arsta Férsamling 2033-09-30
Masholmen 17 Bodholmsplan 1, Skarholmen 97 000 Skarholmens Forsamling 2035-01-01
Kyrkteglet 1 Grubbensringen 1, Kungsholmen 11 400 Véastermalms Forsamling 2035-04-01
Tréaffen 7 Vasterleds Kyrkvég 2, Appelviken 6 300 Vasterleds Férsamling 2035-06-30
Forkunnelsen 1 Fruéngens Kyrkogata 3, Frudngen 62550 Brannkyrka férsamling 2035-09-30
Vackelsen 1 Malmdvégen 51, Bjérkhagen 151 000 Skarpnécks férsamling 2040-03-31
Papperskniven 13 Backvéagen 34, Midsommarkransen 240 000 H&agerstens Férsamling 2041-06-30
Prosten 1 Nockeby Kyrkvag 47, Nockeby 122 000 Vésterleds Forsamling 2043-03-31
Helgan 1 Helgalunden 2, S6dermalm 10 Katarina Férsamling, arrende Tillsvidare
Korset 2 Welanders Véag 2, Stadshagen 10 Vastermalms Férsamling, arrende Tillsvidare
Midgard 10 Vanadisvagen 35, Vasastaden 100 Matteus Forsamling Under utredning
Stockholms
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Innerstadskyrkor som star infor avgaldsreglering och

fornyelse

Fastighetsbeteckning
Templet 2
Jagarbacken 1

Dungen 26

Korsniabben 1

Helgan 1

Korset 2

Midgard 10

Kyrka

Hogalidskyrkan, kyrka, lokaler och bostader

Hjorthagskyrkan

Essingekyrkan

Engelbrektskyrkan

Allhelgonnakyrkan

St Gorans kyrka

Matteus kyrka

Regleringsdatum
2026-01-01
2027-04-01
2029-04-01
2029-04-01

Arrende (1972)

Arrende (1970)

Under utredning
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Aterkoppling angéende lagstiftningen

Juridiska forutsattningar — avstamt med stadens jurister

» Gallande praxis - sankning av markvardet med 10-15% nar det finns en Q-markning i
detaljplan som begransar férandring av befintlig bebyggelse. Avser bebyggelse som har
hoga kulturhistoriska varden.

» Begravningslagen har ingen praktisk betydelse for tomtratter.

« Kulturmiljolagen - for kyrkotomt kan beslut enligt kulturmiljélagen innebara begransningar i
anvandning/andring som teoretiskt kan paverka vardet. Det bor endast réra mark,
vaxtlighet och estetiska anlaggningar vilket normalt sett inte bor forandra nyttjandet enligt
tomtrattsavtalet.
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Tomtrattsavgald — hur satts den?

Tomtrattsavgald = Markvarde x Ranta

Skalig ranta...

* Vid avgaldsreglering f.n. 3 %, (foremal for provning i domstol, dvs praxis avgor
om "skalig ranta”).

« Vid fornyad upplatelse 4 % ranta, (vid fornyad upplatelse kan avgaldens
storlek inte bli foremal for domstolsprévning och staden &r darmed inte bunden
av den avgaldsranta som enligt domstolspraxis anvands vid avgaldsreglering).

w Stockholms



Pa markens varde...

Det varde marken har utgar fran ett tankt forsaljningsvarde pa marken i avrojt
skick.

Markvardet = kr/m? byggratt ovan mark, bruttoarea (BTA).

Vardet paverkas av:

« Lage

 Byggrattens storlek

- Andamal enligt detaljplan och tomtrattsavtal

* Ev. dvriga bestammelser | tomtrattsavtal, t.ex. avdrag for inskrankningar

w Stockholms
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Hogalidskyrkan, tomtratten Templet 2

Nuvarande tomtrattsavtal
* Tidsperiod 1926-01-01 tom 2026-01-01
« Arlig avgald 2 300 kr

« Anvandning enl tomtrattsavtal: Kyrka och forsamlingshus (inklusive tjanstebostader)

w Stockholms



Hogalidskyrkan, tomtratten Templet 2

Nuvarande disponering?

* Prastgard Bostader 1 080 m2 BTA
Kontorslokaler 874 m2 BTA (Externt uthyrt?)

* Forsamlingshem 1 067 m2 BTA (kyrklig verksamhet)
» Kyrkobyggnad 3 819 m2 BTA
» Kolumbarium 1440 m? BTA

-4 Stockholms



Hogalidskyrkan, tomtratten Templet 2

Utgangspunkt for avgaldsberakning bostader

« Avgalden for bostader grundas pa kommunfullméaktiges beslut den 20 mars
2017.

 Avgalden for bostader pa Sodermalm uppgar till 233 kr/m2 BTA per januari
2026.

« Med en bruttoarea om 1 080 m2 BTA blir den arliga avgalden 251 000 k.

w Stockholms



Hogalidskyrkan, tomtratten Templet 2

Avgald kommersiella lokaler och forsamlingslokaler i fristaende byggnad

Vi har vid vardering att forhalla oss till "Huvudgrunder for tillampning av
tomtrattsinstitutet faststallda av kommunfullméktige 2017-03-20".

"Avgéld for fastighet med kommersiell, industriell eller speciell
anvandning ska bestammas fran fall till fall med de utgangspunkter

tomtrattslagstiftningen ger och rattspraxis utvisar.” (punkt 8).
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Hogalidskyrkan, tomtratten Templet 2

« Markvardet for kontorslokalerna bestams med ledning av ortsprismetoden och med
utgangspunkt i ett kontorsmarkvarde.

* FOr bedbmning av det kommersiella markvardet analyseras kdp av kontorsmark i innerstaden.
Dar bedoms salda fastigheter pa Sodermalm vara geografiskt mest jamforbara.

« Jamforelseobjekten indikerar pa ett markvarde for kontorslokaler pa S6dermalm kring 15 000
kr/m2 BTA per augusti 2025.

w Stockholms
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Hogalidskyrkan, tomtratten Templet 2

Kontorslokaler och férsamlingslokaler
Vardepaverkande faktorer

« Templet 2 bedoms i ett mickroperspektiv ett samre kontorslage, vilket bedoms paverka
markvardet negativt.

« Enligt Stadens praxis reduceras det bedémda markvardet for kommersiellt andamal
med 10 % for att ta hansyn till fastighetens blandade anvandning (bostader och
kommersiella lokaler).

* Enligt praxis gors aven en reduktion om 50 % av kontorsmarkvardet for
forsamlingslokaler.

w Stockholms



Hogalidskyrkan, tomtratten Templet 2
Kyrkobyggnaden

* Ortsprismetoden anvands aven vid vardering av mark for religiost andamal.
Overlatelser av mark for religiosa andamal ar dock sallsynta.

« Ortsprisunderlag som inkluderar kédnda avtal om markoverlatelse eller nyupplatelse av
tomtrétt i Stor-Stockholm sedan 1998 samt markéverlatelser i Goteborg och Malmo
sedan 2010.

« Darvid har erhallits totalt 17 markprisnoteringar i kr/m2 BTA.
 Ortsprismaterialet kr/m? for ytterstadskyrkor beddms idag ligga runt 2 500 kr/m? BTA.

« Jamforelseobjekt for innerstadskyrkor saknas.

-4 Stockholms



Vi bedémer att det &r rimligt att markvardet aven skulle kunna paverkas av bebyggelsens
utformning...

Karaktaristiskt for aldre innerstadskyrkor ar den héga rumshaojden dvs att volymen
och omfattningen av omslutande underhallskravande byggnadsdelar ar stor i
forhallande till bruttoarean.

FOr att kunna ta hansyn till detta vid vardebeddomningen behdver vi ta del av
drift- och underhallskostnader for det specifika objektet.

w Stockholms



Uppgjorda kyrkoregleringar 2023-2025

Fastighet

EFOrkunnelsen 1
?Tréffen 7
iHarhoImen 10*
Kyrkteglet 1
iSegelflygaren 1
‘Masholmen 17
jMonumentet 33
|Granholmen 4
:Evangeliet 1
‘Prosten 1
ELacktréden 1
ESkedborren 2
Skolorten 3
EStoré 13

Anvandning enl avtal

Kyrka
Forsamlingshem
Moské

Kyrka

Kyrka och ungdomslokaler
Kyrka

Kyrka

Religios verksamhet
Kyrkoverksamhet
Kyrkoverksamhet
Kyrkoverksamhet
Kyrkliga andamal
Foreningslokaler
Kyrka

Stadsdel

Fruangen
Appelviken
Skarholmen
Kungsholmen
Skarpnack
Skarholmen
Sodermalm
Skarholmen
Hasselby
Nockeby
Vastberga
Gubbangen

Hasselby villastad

Farsta

Regl tidpunkt

2025-10-01
2025-07-01
2025-07-01
2025-04-01
2025-04-01
2025-01-01
2024-10-01
2023-07-01
2023-07-01
2023-04-01
2023-04-01
2023-04-01
2023-04-01
2023-01-01

Tidigare
avgald kr

56 800
5000
172 300
11400
70 100
63 800
242 000
19 200
109 500
42100
42100
88 100
45 800
49 500

Ny avgald
kr

79 800
7 600
188 600
11400
93 900
97 000
887 000
34 000
165 000
53 000
53 000
137000
69 000
75 000

Summa
m? BTA

1451
80
2740
110
1565
1757
5776
384
2444
758
758
1966
1022
1103
Medel

Avgild,
kr/m?
BTA

55
95
69
104
60
55
315
72
68
81
70
70
68
68
89

Markvarde
kr/m?*BTA
tidigare
reglering

1305
2083
1545
3455
14353
1210
1397
1667
14353
1851
1851
1454
1454
1456

Markvarde
kr/m?* BTA
efter
reglering

1833
3167
2294
3455
2000
1840
5119
2951
2250
2331
2331
2323
2250
2267

|* Nivaer med hansyn till exploateringsbidrag utgett av tomtrattshavaren. Inskriven avgald 150 000 kr/ar fr o m 2025-07-01.

kg

9 stad
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Vad vi behover for underlag for att komma vidare

Ritningsunderlag/uppgifter om areor

Fordelning per andamal och huskropp

Externt/internt nyttjande

Uppgifter om drift- och underhallskostnader (renoveringar)

Den slutliga nivan ska godkannas av stadens interna expertrad.
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Tack!
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