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Samhallsbyggnadsnamnden

Omprovning av tomtrattsavgalder 2021

Forslag till samhallsbyggnadsnamndens beslut

1. Omprdva avgélden for fastigheter upplétna med tomtrétt for smahus
infor ny avgéldsperiod, frdn och med den 1 oktober 2022, utifran 2021
ars marktaxeringsvirde och med avgéldsrantan tre procent (3 %).

2. Omprova avgilden for fastigheter uppldtna med tomtrétt for andra
dndamal dn sméhus infor ny avgildsperiod, fran och med den 1 oktober
2022, utifran ett av kommunen uppskattat marknadsvarde av marken
och med avgéldsréantan tre procent (3 %).

3. Ge iuppdrag till Milj6- och samhillsbyggnadsforvaltningen att teckna
erforderliga tilldggsavtal enligt vad som anges ovan.

Arende

Den 1 oktober 2022 ska nya avgélder borja gélla for de 5 tomtrétter vars forsta
avgéldsperiod borjade 16pa den 1 oktober 1972 och den 1 oktober 1982.
Avgilden ska enligt praxis bestimmas utifrdn tomtens marknadsvirde i avrojt
skick med en avgildsrinta som dr skilig med hansyn till det uppskattade
markvérdet under kommande tiodrsperiod.

Forslaget ar att omprova avgélderna hos tomtrétter for smahus utifran ett
markvirde som baseras pd aktuellt marktaxeringsvérde och avgélderna hos
tomtritter for andra dndamal 4n smahus utifran ett av kommunen uppskattat
markvirde. Avgildsrantan ska enligt gidllande praxis vara tre procent (3 %).

Har inte tilldggsavtal tecknats eller talan véackts i mark- och miljodomstolen
senast den 30 september 2021 giller oférdndrad avgéld i ytterligare tio ar.

Tomtrétter upplatna for sméhus kan frikdpas enligt den princip som tidigare
beslutats av nimnden och kommunfullmiktige.

Beslutsunderlag:
Tjénsteskrivelse — Rubriken pa tjinsteskrivelse, AAAA-MM-DD
Eventuella bilagor



Bakgrund

En tomtrétt dr en upplatelse av nyttjanderitt till fast egendom som regleras i
jordabalken (13 kap). Tomtrdtten innebér ett starkt besittningsskydd for
tomtrattshavaren och dr i ménga avseenden att jamstdlla med dganderitt.
Fastighetsdgaren har rétt att ta ut en arlig avgéld av tomtréttshavaren som utgér
med of6rdndrat belopp i1 perioder om minst tio ar.

Tomtrétten dr en upplatelseform som gjort det mdjligt for den som vill bygga
att ”hyra” sin tomt istéllet for att kopa den samtidigt som kommunen haft
mdjlighet att tillgodordkna sig markens viardedkning. Efter ar 1990 har endast
ett fatal nya tomtrétter upplatits av kommunen och syftet har da varit att styra
markanvédndningen och behdlla raddigheten dver marken. Manga
tomtrittshavare har genom aren valt att frikdpa sin tomtrétt, som i och med
frikopet blir en vanlig fastighet med dganderitt. LinkOpings kommun édger idag
cirka 68 fastigheter upplatna med tomtrétt.

Avgaldsunderlag

For att kommunen successivt ska tillgodogdra sig avkastningen av ett kande
markvérde foreslds att tomtréttsavgélden for de aktuella tomtrétterna berdknas
utifrdn 2021 ars sméhustaxering, nivaar 2019, uppriknat med
fastighetsprisindex for permanenta smahusfastigheter i regionen fran och med
forsta kvartalet 2019 till och med forsta kvartalet 2021.

Eftersom avgéldsunderlaget ska motsvara tomtens marknadsvirde i avrojt
skick gors ett schablonavdrag for vatten- och avloppsanldggningar enligt
uppgift fran skatteverkets riktvardekarta samt dven ett schablonavdrag for
tridgdrdsanldggningar.

Avgildsunderlaget for tomtrétter upplatna for annat &ndamal én smabostad
utgar ifran kommunens uppskattade marknadsvérden for respektive omrade.

Avgaldsranta

Avgildsréantan ska enligt praxis vara pa den nivan att avgélden utgdr en skalig
avkastning pé fastighetens markvérde. Jamforelser kan goras med forviantad
avkastning pa en ur risksynpunkt likvardig kapitalplacering, till exempel
rintekraven pa langsiktiga virdepapper. Ar 2015 justerades rittspraxis syn pa
skilig avgéldsrianta genom tva separata avgoranden till att vara 3 % istillet for
tidigare 3,25 %. Eftersom Hogsta domstolen inte medgav provningstillstdnd i
ndgot fall far rittspraxis i frdgan anses justerat i motsvarande mén.

Berakningsmodell

Berdkningen for tomtrétter for smihus baseras pa 2021 &rs marktaxeringsvirde
och modellen for ny tomtréttsavgald ar:

((Taxeringsvérde — VA —tradgardsanlaggningar) * FPI1 2021K%019K1

75 % )*3%
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Modellen for tomtratter for annat andamal d4n smahus éar:

(Av kommunen uppskattat marknadsvarde) * 3 %

Ekonomiska konsekvenser

Enligt forslaget erhaller nimnden frdn och med den 1 oktober 2022 en 6kad
arlig intakt av tomtréittsavgilder. Hur stor 6kningen blir dr svart att forutspd
eftersom forvaltningen dnnu inte vet hur manga av tomtréttshavarna som viljer
att frikOpa sin tomtrétt innan den nya avgilden trader ikraft. Skulle forslaget
genomforas utan att ndgon tomtritt frikdps skulle 6kningen av érlig intdkt av
tomtréttsavgéld vara cirka 50 000* kronor om é&ret.

* Avgilderna kommer att regleras med Fastighetsprisindex for kvartal 1 2021 sa fort
det finns tillgidngligt. Nuvarande siffra dr berdknad utifrdn Fastighetsprisindex kvartal
4 2020.

Kommunfullmiktige fattade ar 2020 beslut om fordndrad frikopsmodell for
smahus. Ny frikopsmodell giller fr.o.m. 2021-01-01 med innebdrden att
frikdpspriset ska berdknas som 80% av géllande marktaxeringsvérde vid
ansOkningstidpunkten.

Tomtréttshavare med tomtrétter upplatna for smahus kommer i samband med
omregleringen att erbjudas att frikdpa sina tomtrétter. Det skulle innebéra dels
att 6kningen av kommunens arliga avgéldsintékt inte blir lika hog och dels att
kommunen erhéller en intikt for varje tomtrétt som frikops.

Kommunala mal

Kommunovergripande mal (KF 2019-05-28 §186)
Malomrade ekonomi — héllbar ekonomi.

Forslag till beslut utgor ett effektivt utnyttjande av kommunmedborgarnas
resurser.

Jamstalldhet

Forslag till beslut bedoms péverka kvinnor och mén pa ett likvardigt sétt.

Samrad

Samrad har inte bedomts ndodvéndigt.

Uppfoljning och utvardering
Forvaltningen ansvarar for att beslutet genomfors. Nagon uppfdljning eller
utvérdering i ovrigt har inte bedomts nodvéndig.

3(4)



4 (4)

Milj6- och samhéllsbyggnadsforvaltningen
Plankontoret

Alisa Basic

Beslutet skickas till:
Klicka hér for att ange text.
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