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Samhallsbyggnadsnamnden

Fastigheten Tandborret 8, frikopsforfraga

Forslag till samhallsbyggnadsnamndens beslut

1. Milj6- och samhillsbyggnadsforvaltningens forslag att neka
frikopsforfragan géllande tomtratten Tandborret 8 tillstyrks.

2. Under forutsittning att kommunstyrelsen fattar beslut i enlighet med Miljo-
och samhiéllsbyggnadsndmndens forslag avseende beslutspunkt 1, ges
mark- och exploateringschefen i uppdrag att erbjuda tomtréttsinnehavaren
att tomtrittsavgilden for Tandborret 8 korrigeras till att baseras pa ett
avgildsunderlag motsvarande verksamhetsmark.

Forslag till kommunstyrelsens beslut

1. Forfrdgan om frikop av fastigheten Tandborret 8 nekas.

Arende

Fastigheten Tandborret 8 dgs av Linkdpings kommun och &r upplaten med
tomtrétt sedan den 1 januari 1971 for &ndamalet bilplatsslageri.
Tomtréttshavaren inkom under forra dret med en forfrdgan om att {4 frikdpa
tomtratten. Miljo- och samhéllsbyggnadsforvaltningen har berett drendet.

Fastigheten ar beldgen 1 Brokindsledens kdpcentrum, som ir ett utpekat
strategiskt utvecklingsomréade i Linkdpings oversiktsplan.

Pa tomtrétten finns en verkstadslokal uppford pa 1970-talet (tidigare mekanisk
verkstad) samt tillhorande 1 1/2-plans bostadshus fran 1934. Det kan
konstateras att bostadshuset dr uppford fore det att fastigheten uppléts med
tomtrattsavtal 1971. Géllande detaljplan for fastigheten Tandborret 8 fran
1989, d.v.s. efter tomtrittsavtalets tillkomst, tillater markanvéndningen bostad
och handel.

Tomtritten dr upplaten for &ndamaélet bilplatsslageri, dirmed for visentligen
annat Andamal dn for bostadsbebyggelse. Detta har betydande paverkan pa
villkoren 1 tomtrittsavtalen i jamforelse med om tomtréitten hade varit upplaten
for bostadsdndamal och i jamforelse med villkoren for kommunens
smahustomtrétter 1 ovrigt. Detta dr ként for tomtrittsinnehavaren genom det
tecknade tomtréttsavtalet.



Trots det pé fastigheten uppforda bostadshuset ar forvaltningens uppfattning att
tomtrétten, enligt angivet andamal i tomtréttsavtalet, ar upplaten visentligen
for annat &ndamal 4n bostadsbebyggelse. Detta medfor att beslut i
kommunfullmiktige 2009-06-02, § 124, om att tomtrittshavare som dger en
sméahustomtrétt i Linkopings kommun kan vélja att frikdpa sin tomtritt till
varje kvartalsskifte, inte ar tillaimpligt 1 detta fall. For frikdp av tomtrétter for
annat andamal dn for smahus tillater kommunen i normalfallet endast frikop
om fastighetens lidge inte &r av strategisk betydelse for framtida exploateringar.
Fastigheten Tandborret 8 &r av strategiskt viktigt betydelse for kommunen att
dga med hénsyn till kommunens dversiktliga planering och planerad
stadsutveckling. Med anledning av ovanstdende foreslar forvaltningen att
forfrdgan om frikop frén tomtréttshavaren ska avslés.

Forvaltningen foreslar dessutom att mark- och exploateringschefen ska ges i
uppdrag att erbjuda tomtréttsinnehavaren att tomtrattsavgélden for Tandborret
8 korrigeras till att mer korrekt baseras pa ett avgéldsunderlag motsvarande
verksamhetsmark.

Beslutsunderlag:
Tjénsteskrivelse — Tandborret 8 frikopsforfragan, 2021-10-28
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Bakgrund

Fastigheten Tandborret 8 4gs av Linkdpings kommun och ar upplaten med
tomtrétt sedan den 1 januari 1971. Nuvarande tomtréttshavare inkom under
2020 till kommunen med en forfragan om att fa frikpa tomtrétten, d.v.s. att fa
forvérva fastigheten Tandborret 8. Da aktuell forfrdgan om frikop bedoms vara
av principiell betydelse har miljo- och samhillshéllsbyggnadsforvaltningen
berett drendet om frikdp for beslut. Nedan redogdrs for de speciella
omstandigheterna for aktuell tomtrétt och skélen till forvaltningens forslag till
beslut.

Fastighetens ldge och géllande detaljplan

Fastigheten Tandborret 8 &r beldgen 1 Johannelund i1 verksamhetsomradet
kvarteret Tandborret (”Brokindsledens kdpcentrum”), i anslutning till
Brokindsleden. Fastigheten bildades 1933 och fick sin nuvarande form genom
fastighetsreglering 1973. Fastigheten har en areal om 2.007 m? och omfattas av
Detaljplan 814, laga kraft 1989-08-24 samt tomtindelningsbestimmelser,
faststdllda 1973. Detaljplanen anger for fastigheten markanviandningen bostad
och handel (dock ej livsmedel). Vidare anger detaljplanen att fastigheten far
bebyggas med en hogsta byggnadshdjd om 7,5 m och en storsta byggnadsarea
(BYA) om 400 m?. Genomforandetiden for detaljplanen ar 15 ér och &dr dérfor
utgéngen.

Forvantningar om dndrad markanvindning och fastighetens strategiska
betydelse

Kvarteret Tandborret och Brokindsledens kopcentrum &r utpekat som ett
strategiskt utvecklingsomrade for ny bebyggelse utmed ett urbant strak i
utstdllningshandlingen fran 2021 for "Utvecklingsplan for Linkdpings
ytterstad” (nedan kallad Utvecklingsplanen), som utgor ett tillagg till
oversiktsplanen. Fastigheten Tandborret 8 dr darfor av strategisk betydelse att
dga for kommunen, dels for att behalla radigheten 6ver marken nar
oversiktsplanen pa sikt ska realiseras och dels for att {4 ta del av fastighetens
marknadsvirdedkning vid en dndrad markanvandning. Utvecklingsplanen har
en planperiod som 16per fram till 2060. Omdaningen av Brokindsledens
kopcentrum fran verksamheter till blandad stadsbebyggelse bedoms ske forst i
planforslagets senare etapper. Inom kvarteret Tandborret, finns utdver
fastigheten Tandborret 8, ytterligare tre fastigheter som 4gs av kommunen och
upplats med tomtrétt for diverse verksamheter (ej bostad), med i1 dvrigt
liknande tomtréttsvillkor som for tomtritten Tandborret 8.

Tomtrittsavtalets villkor vid &ndrad markanvéndning

Tomtritt dr en nyttjanderétt till fastighet under obestdmd tid for visst &ndamal
mot avgdld i pengar. Fastigheten Tandborret 8 uppléts med tomtrétt den 1
september 1971 for &ndamaélet bilplatsslageri och hirmed jaimforlig
verksamhet eller for annan verksamhet, som efter fastighetsndmndens sérskilda
medgivande ma & fastigheten utdvas”. Tomtritten upplits darmed for
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visentligen annat &ndamal dn for bostadsbebyggelse, vilket aterspeglas i
villkoren 1 tomtrittsavtalet géillande exempelvis upplételseperioder och
16senskyldighet. Lagstiftningen géllande tomtrétt aterfinns i Jordabalken.

Fastighetsdgaren (kommunen) kan genom uppségning f& tomtritten att
upphdra, men endast vid utgdngen av vissa tidsperioder och endast om det &r
av vikt for dgaren att fastigheten anvindes for bebyggelse av annan art eller
eljest pa annat sétt dn tidigare.

For uppsédgning av tomtrétten till fastigheten Tandborret 8 géller tidsperioder
om 20 ar frn utgdngen av nidrmast foregdende period, varvid den forsta
perioden pd 40 ar rdknades fran 1 oktober 1971. Nuvarande period stricker sig
ddrmed t.o.m. 30 september 2031.

Vid en uppsigning av tomtritten har kommunen enligt tomtréttsavtalet ingen
skyldighet att ersitta tomtrittshavaren for byggnader och annan egendom som
utgdr tillbehor till tomtratten.

Pagéende markanvindning

Tomtritten dr bebyggd. Pa tomtrétten finns ett 1 1/2-plans bostadshus
(enfamiljshus) uppfort 1934. Till bostadshuset finns ett vidbyggt garage
alternativt verkstadslokal uppford pd 1970-talet samt ett garage fran 2000-talet.
Enligt planbeskrivningen till gillande detaljplan fran 1989 ska
verkstadsbyggnaden tidigare ha huserat en mekanisk verkstad med tillhorande
bostadshus.

Fastigheten har 1 fastighetstaxeringen (taxeringsar 2018) asatts tva
taxeringsenheter, dels en smihusenhet och dels en industrienhet,
reparationsverkstad. Fastighetens bostadsdel ingar dirmed i underlaget for
fastighetstaxeringen och tomtréttshavare betalar fastighetsavgift for en
sméihusenhet.

Gillande detaljplan for fastigheten Tandborret 8 frén 1989, d.v.s. efter
tomtréttsavtalets tillkomst, tilldter markanvéndningen bostad och handel.
Miljo- och samhaéllsbyggnadsforvaltningen har inte kunnat aterfinna
bakgrunden eller motiven till att i tomtréttsavtalets &ndamal inte ange
bostadsdndamal, trots att avtalet upprittades nér befintligt bostadshus fanns pa
fastigheten, och inte heller varfor tomtréttsindaméalet beholls oférandrat nir
detaljplanen frén 1989 antogs. Verkstadsbyggnaden uppfordes efter
tomtréttsavtalets tillkomst 1971. For fastigheten finns beviljat bygglov fran
1973 f6r "Nybyggnad av verkstad och ombyggnad”. Forvaltningen bedémer
det rimligt att anta att tomtrétten uppléts i syfte att uppfora den mekaniska
verkstaden, med hénsyn till det i tomtréttsavtalet angivna &ndamalet
bilplatslageri samt avtalad byggnadsskyldighet om att senast 1 september 1973
ha & fastigheten uppfort nybyggnad till ett virde av minst 40 000 kr.
Tomtrittsdéndamalet har alltjamt sedan avtalet uppréttades varit
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bilplatsverkstad, oavsett den pagdende markanviandning som ocksa har
innefattat bostad.

Att tomtrétten &r upplaten for &andamaélet bilplatsslageri, och ddrmed for
vésentligen annat &ndamal 4n for bostadsbebyggelse har betydande paverkan
pa villkoren i tomtréttsavtalen i jimforelse med om tomtritten hade varit
upplaten for bostadsdndamal och i jimforelse med villkoren f6r kommunens
smahustomtritter i 6vrigt. Exempelvis ar skyldigheten for fastighetsdgaren
(kommunen) att, vid upphorandet av en tomtrétt pa grund av uppsigning,
betala 16sesumma for byggnad och annan egendom som utgor tillbehor till
tomtrétten bara mojlig att avtala bort om tomtrétt dr uppldten for viasentligen
annat Andamal an for bostadsbebyggelse, sdsom ér fallet i villkoren for
tomtrattsupplatelsen for Tandborret 8.

En annan viktig skillnad i jamforelse med om tomtrétten hade varit upplaten
for bostadsdndamal &r att kommunen for sméhustomtritter, enligt beslut i
kommunfullmiktige 2009-06-02, § 124, beslutat att tomtrittshavare om dger en
smahustomtrétt 1 Linkdpings kommun kan vilja att frikdpa sin tomtrétt till
varje kvartalsskifte samt att frikdpspriset, enligt beslut i kommunfullmiktige
2020-06-16, § 146 ska motsvara 80 % av marktaxeringsvirdet.

For frikdp av tomtritter for annat andamal &n for smahus, till exempel for
dndamélen industri, handel eller bostadsréttsforening, tilldter kommunen i
normalfallet endast frikdp om fastighetens lage inte ar av strategisk betydelse
for framtida exploateringar av till exempel bostdder och provas fran fall till
fall. Tomtritter med ett annat andamal dn smabostadshus har ingen fastslagen
modell for att berdkna frikdpspriset. Frikopspriset bestdms istillet efter ett
uppskattat marknadsvérde for fastigheten i avrojt skick. Tandborret 8 ar enligt
tomtrattsavtalet upplaten for annat &ndamal dn for smahus, och del av
fastigheten &r taxerad som industrienhet, reparationsverkstad.

Tomtréttsupplatelsens andamal och villkor dr mdjliga att utldsa frén
tomtréttsavtalet och bor inga 1 tomtréttshavarens undersokningsplikt vid ett
forvérv av tomtrétten.

Forslag till beslut

Med anledning av skillnaden i1 tomtréttsavtalets angivna dandamal och
fastighetens pdgdende markanvandning har Milj6- och samhéllshalls-
byggnadsforvaltningen berett d&rendet om frikopsforfragan for Tandborret 8.

Trots det pa fastigheten uppforda bostadshuset ar forvaltningens uppfattning att
tomtrétten, enligt angivet Andamal 1 tomtréttsavtalet, &r upplaten vésentligen
for annat &ndamal &n bostadsbebyggelse. Detta medfor att beslut i
kommunfullmiktige 2009-06-02, § 124, om att tomtrittshavare som dger en
smahustomtrétt 1 Linkopings kommun kan vilja att frikdpa sin tomtrétt till
varje kvartalsskifte, inte dr tillimpligt i detta fall. For frikdp av tomtritter for
annat andamal &n for sméhus tilldter kommunen 1 normalfallet endast frikop



om fastighetens lage inte &r av strategisk betydelse for framtida exploateringar.

Fastigheten Tandborret 8 &r av strategiskt viktigt betydelse for kommunen att
dga med hénsyn till kommunens &versiktliga planering och planerad
stadsutveckling. Med anledning av ovanstdende foresldr forvaltningen att
forfragan om frikdp frén tomtrattshavaren ska avslas.

Gillande tomtréttsavgéld och forslag till jAimkning av tomtréttsavgild

For tomtrétt betalar tomtrattshavare en arlig tomtréttsavgéld till
fastighetségaren. Avgilden skall enligt lag utgd med oforandrat belopp under
vissa tidsperioder. Tandborret 8 har 10-ariga avgéldsperioder ridknat fr.o.m.
1971-10-01. Nuvarande avgildsperiod stricker sig fr.o.m. 1 oktober 2011
t.o.m. 30 september 2021.

Ifjol upprittades ett tillaggsavtal till tomtréttsavtalet med ny tomtrittsavgéld
for kommande avgéldsperiod, fr.o.m. 2021-10-01. Detta efter beslut i
samhiéllsbyggnadsnimnden i &rende om omprdvning av tomtréttsavgilder
2020, Dnr SBN 2020-194. Beslutad berdkningsmodell for ny tomtréttsavgild
skiljer sig at beroende pa om tomtrétten i1 frdga avser &ndamélet sméhus eller
annat andamal 4n sméhus. Fastigheten Tandborret 8§ har i fastighetstaxeringen
asatts tva taxeringsenheter, dels en smdhusenhet och dels en industrienhet,
reparationsverkstad. I samband med frikopsforfragan och utredningen kopplat
till denna har uppmaéarksammats att ny tomtréittsavgéld for Tandborret 8 fr.o.m.
2021-10-01 har berdknats som summan av dels den avgéild som den taxerade
smahusenheten medfor enligt berdkningsmodellen for smahus och dels den
avgild som den taxerade industrienheten, reparationsverkstad medfor enligt
berdkningsmodellen for annat &ndaméal &n sméhus.

Om frikop nekas p.g.a. att tomtréttsupplatelsens &ndamal bedoms utgora
vasentligen annat andamal én for bostadsbebyggelse, sa foreslar forvaltningen
att mark- och exploateringschefen ska ges i uppdrag att erbjuda tomtrétts-
innehavaren nytt tilldggsavtal for att korrigera tomtrittsavgilden fr.o.m. 2021-
10-01 pé sé sétt att avgdlden istéllet for att baseras pa mark for smahus och
verksamheter, enkom ska baseras pa verksamhetsmark, vilket i sa fall kommer
innebéra en nira halverad arsavgild for tomtréttsinnehavaren.

Ekonomiska konsekvenser

Ett beslut om nekande av tomtréttshavarens forfrdgan om frikop av fastigheten
Tandborret 8 far inga ekonomiska konsekvenser for kommunen.

Ett beslut om att dndra tomtrattsavgilden enligt forvaltningens forslag minskar
kommunens driftsintékter.

Kommunala mal

Hallbar ekonomi
Forslag till beslut sékerstéller god hushéllning med kommuninvénarnas
resurser.
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Lank till kommunfullméiktiges Overgripande mél

Jamstalldhet

Forslag till beslut bedoms inte foranleda ojamlik effekt mellan kdnen.

Samrad

Arendet har beretts i samrad med juridikenheten som inte har nigot att erinra
mot forslaget.

Uppfoljning och utvardering
Vid beslut om upprittande av tilldggsavtal for dndring av tomtréttsavgild tillser
forvaltningen att tilliggsavtal med tomtréttshavaren upprittas.

Arendet beddms, vid tidpunkten for denna tjinsteskrivelse, i dvrigt sakna
behov av sirskild utviardering och uppf6ljning.

Kommunledningsforvaltningens helhetsbedomning
[Klicka och skriv]

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

MBL-information eller forhandling &r inte pakallad.

Kommunledningsforvaltningen Milj6- och samhéllsbyggnadsforvaltningen

Paul Hikansson Leif Lindberg

Beslutet skickas till:
Kommunstyrelsen


https://www.linkoping.se/contentassets/d5d24b7b7d8c4d99957bb7b41507cbb4/kommunovergripande_mal_2020-2022.pdf?4a7c61
https://www.linkoping.se/contentassets/d5d24b7b7d8c4d99957bb7b41507cbb4/kommunovergripande_mal_2020-2022.pdf?4a7c61
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