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Samhallsbyggnadsnamnden

Ny modell for berakning av forsaljningspris vid frikop av
smahustomtratter

Forslag till samhallsbyggnadsnamndens beslut
1. Milj6- och samhiéllsbyggnadsforvaltningens forslag tillstyrks.

Forslag till kommunstyrelsens beslut
1. Milj6- och samhéllsbyggnadsforvaltningens forslag tillstyrks.

Forslag till kommunfullmaktiges beslut

1. Nuvarande berdkningsmodell for frikdp av tomtrétt avseende sméhus,
beslutad av kommunfullméaktige 2009-06-02, § 124, upphévs 2020-12-31.

2. Forsiljningspriset vid frikdp av tomtritt avseende smahus blir 80 procent
av gillande marktaxeringsvirde vid ansdkningstidpunkten och borjar gélla
2021-01-01.

Arende

For berdkning av forsdljningspriser vid frikdp av tomtréttsmark for sméhus
tillampar Linkdpings kommun idag en berdkningsmodell beslutad av
kommunfullmiktige 2009-06-02, § 124.

Miljo6- och samhaéllsbyggnadsforvaltningen foresléar att nuvarande
berdkningsmodell ersitts med en ny. Detta eftersom nuvarande
berdkningsmodell ar foraldrad och svarforstaelig och for att den ger ett 1agt
forsdljningspris i relation till dagens markpriser. Milj6- och
samhillsbyggnadsforvaltningens forslag ér att nuvarande berdkningsmodell
upphévs 2020-12-31. Nytt forséljningspris vid frikop av tomtrétt avseende
smahus blir 80 procent av gillande marktaxeringsvirde vid
ansokningstidpunkten och bdrjar gilla 2021-01-01.

Beslutsunderlag:
Tjénsteskrivelse — Ny modell for berdkning av forséljningspris vid frikdp av smahustomtrétter
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Bakgrund

Tomtritt 4r en upplatelse av nyttjanderitt som instiftades 1907 och regleras av
bestammelser 1 13 kap jordabalken. Tomtréttshavaren har ett starkare skydd dn
vad som ér fallet for innehavare av andra nyttjanderétter med bland annat
mojlighet att belana tomtrétten. Att upplata fastigheter med tomtrétt mojliggor
for enskilda eller ndringsidkare att, istéllet for att sta for hela markkostnaden
vid etableringstillfdllet, istdllet betala en skélig rénta i form av tomtréttsavgild
till kommunen.

Upplatelse av tomtratt for &ndamaélet bostadsbebyggelse maste avse en forsta
period av minst 60 ar och fastighetsdgaren har ritt att ta ut en arlig avgéld som
ska utgd med of6rindrat belopp i perioder av minst 10 ar. I lag regleras
tomtrattsavgildens storlek upp till en niva av en skilig forrantning pa
marknadsvirdet for tomten 1 avrdjt skick vid tidpunkten fér omprévningen.

Linkopings kommun har i skrivande stund 94 fastigheter upplatna med
tomtritt, varav 37 avser sméhus. I Linkdpings kommun ges tomtrittshavare till
en smahustomtrétt mojlighet till frikdp av tomtrattsmark efter forsta
avgildsperiodens utgang.

Forsdljningen av smahusfastigheter upplatna med tomtrétter genomfors av
Plankontoret, efter bemyndiganden av Kommunfullméktige och Milj6- och
samhiéllsbyggnadsnimnden. Frikop av tomtréttsmark sker efter en frivillig
overenskommelse mellan fastighetségare och tomtréttshavare.

Nuvarande berakningsmodell

For berdkning av forséljningspriser vid frikop av tomtrattsmark for smahus
tillimpar Linkdpings kommun idag en berdkningsmodell beslutad ar 2009 av
kommunfullmiktige. Nuvarande berdkningsmodell utgar fran att
forsdljningspriset vid frikdp av en smahusfastighet uppliten med tomtrétt i
Lambohov ar 2009 var 270 000 kr (basvérdet). Basvardet ska enligt
taxeringsmodellen dels reduceras for rad- och kedjehus, dels justeras for
avvikelser ifran normalstorlek pa tomten samt justeras for respektive aktuellt
omréde utifran relationen 1 marktaxeringsviarde. Slutligen ska forséljningspriset
justeras med hénsyn till fordndringar i fastighetsprisindex med ar 2009 som
basar.

Milj6- och samhéllsbyggnadsforvaltningens uppfattning &r att en den géllande
berdkningsmodellen bor ersittas med en ny. Detta for att den géllande
modellen &r fordldrad och svarforstaelig och for att modellen ger ett 1agt
forsdljningspris i relation till dagens markpriser.

I dagsléget marknadsfors inte berdkningsmodellen pa Linkdpings kommuns
hemsida eftersom den &r svér att forstd. Med en mer lattforstaelig
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berdkningsmodell skulle det bli mgjligt, vilket skulle 6ka transparensen mot
tomtrattshavarna.

Omvarldsbevakning

2019 gjorde Svefa, pa uppdrag av Linkdpings kommun, en omvérldsbevakning
1 syfte att undersoka val av berdkningsmodell for berdakning av frikdpspris i nio
andra kommuner. Exploateringsavdelningen har dérefter gjort en aktualisering
av materialet, se tabell nedan.

Kommun Modell for berikning av frikopspris (feb 2020)
MTV=marktaxeringsvérde

Eskilstuna MTV x 75 %

Goteborg MTV x 65 %

Karlstad MTV (foregéende ar) x 50 %

Malmé MTV x 65 %

Norrkdping MTV (foregéende ar) x 60 %

Stockholm MTV x50 %

Trollhéttan MTV x 90 % - VA — 10 % av MTV for anlagd tradgard

Visteras MTV (foregaende ér) x 65 %

Orebro MTYV 20009 (eller det lagsta av de senaste MTV) x 73%

De undersokta kommunerna anviander samtliga, med mindre avvikelser, en
berdkningsmodell baserad pa fastighetens marktaxeringsvéirde multiplicerat
med en skilig procentsats.

Ny berakningsmodell

Utgangspunkter och legalitet

Frikop bor ske till en niva som inte gynnar eller missgynnar tomtréttshavarnas
forhallande till andra grupper och berdkningsmodellen bor i rimlig omfattning
framsta som objektivt forankrad och mojlig att forutse.

Ett frikdp av tomtritt kommer till stdnd efter en frivillig 6verenskommelse
mellan kommunen och tomtrittshavaren. Prisnivén kan alltsa inte provas av
domstol pa sa sétt som vid tvist om tomtrittsavgildens storlek. I 2 kap 1 §
kommunallagen (KL) inryms principforbudet mot att ge understdd &t enskilda,
eftersom det inte anses ligga i1 det allménnas intresse att 1imna sddant stod. 1 2
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kap 3 § KL ges uttryck for den sa kallade likstillighetsprincipen genom att
kommuner och landsting ska behandla sina medlemmar lika, om det inte finns
sakliga skél for ndgot annat. Undantag fran principen kan ske genom
speciallagstiftning.

I avgdrande RA 1980 Ab 482, finner regeringsritten att om kommunen sitter
ett pris som betydligt understiger marknadsvérdet si ska det anses som att
kommunen p4 ett otillborligt sitt har gynnat enskild. I RA 1995 ref. 7 finner
regeringsritten att den av Visterds kommun tillimpade modellen {6r
prissittning vid forséljning av tomtrattsmark medfor att tomtrattshavarna
genom frikopet tillfors en viardedkning som inte annat &n i undantagsfall ar
hogre 4n det pris de har att erligga for marken. Det forklaras ocksa att om
dgaren av mark som &r uppliten med tomtritt for smahusbebyggelse vill sélja
marken s dr tomtrittshavaren normalt den ende tinkbara kdparen, varfor priset
pa marken inte kan bestimmas utan att tomtrattsupplatelsen och dess villkor
beaktas.

Stockholms kommunfullméktiges beslut att erbjuda tomtrattshavare till
sméhusfastigheter att frikopa tomtmarken till 50 % av marktaxeringsvirdet
avgjordes 1 kammarritten.

Kammarritten forklarar i domskilen i mal 7035-07 att det av RA 1995 ref. 7
framgdr att ”...det faktum att kommunen vid en forséljning far lagre erséttning
an markens taxeringsvirde eller det langsiktiga avkastningsvéardet, sett ur
kommunens perspektiv, emellertid inte behdver innebéra att kommunen pa ett
otillborligt sétt har gynnat nagon enskild.”

Foreslagen ny berakningsmodell

Med utgéngspunkt i ovanstaende och gjord omvérldsbevakning foreslar Miljo-
och samhéllsbyggnadsforvaltningen att Link&pings kommun dvergar till att
tillimpa foljande modell vid berdkning av forsdljningspris vid frikdp av
smahusfastigheter upplitna med tomtritter:

Gillande marktaxeringsvirde x 80 %

Foreslagen berdkningsmodell utgér fran fastighetens tomtvérde enligt gillande
smahustaxering (marktaxeringsvardet) vid tidpunkten for forfrdgan om frikop
(ansokningstidpunkten) multiplicerat med en procentats. Marktaxeringsviardet
faststélls 1 samband med Skatteverkets sméhustaxering, som genomfors for alla
smahus vart tredje ar. Taxeringsvérdet ska motsvara 75 % av det sannolika
marknadsvirdet for fastigheten, tva &r fore taxeringsaret.

Ny modell foreslds borja gilla for forfragningar om frikop inkomna fr.o.m.
2021-01-01.
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Ekonomiska konsekvenser

Miljo- och samhaéllsbyggnadsforvaltningen ser i huvudsak foljande ekonomiska
konsekvenser vid inférandet av den foreslagna modellen.

Den foreslagna berdkningsmodellen skulle ge kommunen 6kade intdkter vid
frikop 1 jimforelse med nuvarande berdkningsmodell.

Beriknade forséljningspriser enligt nuvarande modell bedoms inte aterspegla
dagens markpriser. Modellen &r mer dn 10 &r gammal och bedéms inte ha
beaktat prisokningen pa mark under den hér perioden. Vid en berdkning av
forsdljningspriset for samtliga smahustomtrétter 1 Linkdpings kommun, enligt
géllande modell, s& utgor forséljningspriset for respektive smahustomtrétt ca
30-60 % av fastighetens marktaxeringsvérde 1 2019 &rs prisniva.

Efter att ett beslut tas om att infora ny berdkningsmodell tills dess att modellen
borjar gélla uppstar en risk att manga tomtréttshavare viljer att frikdpa sin
tomtrétt till det 14gre priset enligt nuvarande berdkningsmodell. Foljden skulle
kunna bli att kommunen siljer fler tomtrétter till det 14gre priset 4n vad som
skett annars, vilket resulterar i farre fastigheter upplatna for smahustomtrétt
och minskade intékter i form av érliga avgélder.

Administrationskostnaden kring frikopen minskar med en enklare
berdkningsmodell.

Kommunala mal

I ”Allians for Link&pings dvergripande mal 2019-2022” anges en trygg och
attraktiv kommun som ett kommunalt mal.

Link&ping dr en kommun déir invanarna kinner sig trygga och har framtidstro.
Satsningar pa arbete, skola och fritidsaktiviteter och samarbete med niringsliv
och foreningsliv har byggt en attraktiv kommun dér alla manniskor har
likvirdiga mojligheter att utveckla sina forméagor och forma sina liv efter egna
drommar. Blandningen av boendeformer i olika delar av kommunen har
minskat boendesegregationen och trdngboddheten. Alla har rad att bo 1
Link&ping.

Jamstalldhet

Milj6- och samhéllsbyggnadsforvaltningens forslag till beslut bedoms péverka
kvinnor och min pé ett likvérdigt sitt.

Information eller forhandling enligt lag (1976:580) om
medbestammande i arbetslivet

MBL-information eller férhandling har inte varit pakallad.



Kommunledningsforvaltningen

Paul Hakansson
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Milj6- och samhéillsbyggnadsforvaltningen

Leif Lindberg

Beslutet skickas till:
Kommunstyrelsen
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