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Samhallsbyggnadsnamnden

Omprovning av tomtrattsavgalder 2023

Forslag till samhallsbyggnadsnamndens beslut

1. Omprdva avgalden for fastigheter upplatna med tomtratt for smahus infér
ny avgaldsperiod, fran och med den 1 oktober 2024, utifran 2023 ars
marktaxeringsvarde och med avgaldsrantan tre procent (3 %).

2. Omprova avgalden for fastigheter upplatna med tomtratt for andra
andamal an smahus infér ny avgaldsperiod, fran och med den 1 oktober
2024, utifran ett av kommunen uppskattat marknadsvarde av marken och
med avgaldsrantan tre procent (3 %).

3. Ge i uppdrag till Milj6- och samhallsbyggnadsférvaltningen att teckna
erforderliga tillaggsavtal enligt vad som anges ovan.

Arende

Den 1 oktober 2024 ska ny avgald borja galla for sju tomtratter vars forsta
avgaldsperiod borjade I16pa den 1 oktober 1974, den 1 oktober 1984 och

1 oktober 2004. Avgalden ska enligt praxis bestdmmas utifran tomtens
marknadsvarde i avrojt skick med en avgaldsranta som ar skalig med hansyn
till det uppskattade markvardet under kommande tioarsperiod.

Forslaget ar att ompréva avgalderna hos tomtratter for smahus utifran ett
markvarde som baseras pa aktuellt marktaxeringsvarde och avgalderna hos
tomtratter for andra andamal an smahus utifran ett av kommunen uppskattat
markvarde. Avgaldsrantan ska enligt géllande praxis vara tre procent (3 %).

Har inte tillaggsavtal tecknats eller talan vackts i mark- och miljddomstolen
senast den 30 september 2023 galler oférandrad avgald i ytterligare tio ar.

Tomtratter upplatna fér smahus kan friképas enligt den princip som tidigare
beslutats av namnden och kommunfullmaktige.

Beslutsunderlag:
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Bakgrund

En tomtratt ar en upplatelse av nyttjanderatt till fast egendom som regleras i
jordabalken (13 kap). Tomtratten innebar ett starkt besittningsskydd for
tomtrattshavaren och ar i manga avseenden att jamstalla med aganderatt.
Fastighetsagaren har ratt att ta ut en arlig avgald av tomtrattshavaren som
utgar med ofdrandrat belopp i perioder om minst tio ar.

Tomtratten ar en upplatelseform som gjort det mgjligt for den som vill bygga
att "hyra” sin tomt istallet for att kdpa den samtidigt som kommunen haft
mojlighet att tillgodorakna sig markens vardedkning. Efter ar 1990 har endast
ett fatal nya tomtratter upplatits av kommunen och syftet har da varit att styra
markanvandningen och behalla radigheten éver marken. Manga
tomtrattshavare har genom aren valt att frikdpa sin tomtratt, som i och med
frikdpet blir en vanlig fastighet med aganderatt.

Linkdpings kommun &ger, vid tidpunkten for denna tjansteskrivelse, 66
fastigheter upplatna med tomtratt vars andamal ar férdelade enligt féljande:

Andamal Antal
Smabostad 11
Industri 17
Foreningslokal 5
Handel 6
Drivmedelsférsaljning 7
Ovriga andamal 20

Avgaldsunderlag

For att kommunen successivt ska tillgodogdra sig avkastningen av ett dkande
markvarde foreslas att tomtrattsavgalden for aktuell tomtratt for smahus
beraknas utifran 2023 ars smahustaxering, nivaer 2019, uppraknat med
fastighetsprisindex for permanenta smahusfastigheter i regionen fran och med
forsta kvartalet 2019 till och med forsta kvartalet 2023.

Eftersom avgaldsunderlaget ska motsvara tomtens marknadsvarde i avroijt
skick gors ett schablonavdrag for vatten- och avloppsanlaggningar enligt
uppgift fran skatteverkets riktvardekarta samt aven ett schablonavdrag for
tradgardsanlaggningar.

Avgaldsunderlaget for tomtratter upplatna for annat andamal an smahus utgar
ifran kommunens uppskattade marknadsvarden fér respektive fastighet.
Kommunen uppskattning baseras pa av kommunen bestalld vardering av
berorda fastigheter utférd av oberoende fastighetsvarderare.
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Avgaldsranta

Avgaldsrantan ska enligt praxis vara pa den nivan att avgalden utgor en skalig
avkastning pa fastighetens markvarde. Jamforelser kan géras med férvantad
avkastning pa en ur risksynpunkt likvardig kapitalplacering, till exempel
rantekraven pa langsiktiga vardepapper. Ar 2015 justerades réattspraxis syn pa
skalig avgaldsranta genom tva separata avgoranden till att vara 3 % istallet for
tidigare 3,25 %. Eftersom Hogsta domstolen inte medgav prévningstillstand i
nagot fall far rattspraxis i fragan anses justerat i motsvarande man.

Berakningsmodell

Berakningen for tomtratter for smahus baseras pa 2023 ars marktaxerings-
varde och modellen fér ny tomtrattsavgald ar:

((Taxeringsvérde — VA — tradgéardsanlaggningar) * FPI1 2023K1 / 2019K1

75 % )*3%

Modellen for tomtratter for annat andamal an smahus ar:

(Av kommunen uppskattat marknadsvarde) * 3 %

Ekonomiska konsekvenser

Enligt forslaget erhaller namnden fran och med den 1 oktober 2024 en 6kad
arlig intakt av tomtrattsavgalder. Hur stor 6kningen blir ar svart att forutspa
eftersom forvaltningen annu inte vet om smahustomtrattshavaren valjer att
frikdpa sin tomtratt innan den nya avgalden trader ikraft. Skulle férslaget
genomféras utan att nagon tomtratt frikdps skulle 6kningen av arlig intakt av
tomtrattsavgald vara cirka 280 000 kronor om aret.

Kommunfullmaktige fattade ar 2020 beslut om féréandrad frikdpsmodell for
smahus. Ny frikdpsmodell galler fr.o.m. 2021-01-01 med innebdrden att
frikbpspriset ska berdknas som 80% av gallande marktaxeringsvarde vid
ansokningstidpunkten.

Tomtrattshavare med tomtratt upplaten fér smahus kommer i samband med
omregleringen att erbjudas att frikdpa sin tomtratt. Det skulle innebara dels att
Okningen av kommunens arliga avgaldsintakt inte blir lika hdg och dels att
kommunen erhaller en intakt for varje tomtratt som frikops.
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Kommunala mal
Kommunovergripande mal (KF 2019-05-28 §186)

Malomrade ekonomi — hallbar ekonomi.

Forslag till beslut utgor ett effektivt utnyttiande av kommunmedborgarnas
resurser.

Jamstalldhet

Miljo- och samhallsbyggnadsforvaltningens férslag till beslut bedéms paverka
kvinnor och man pa ett likvardigt satt.

Samrad
Samrad har inte bedémts nédvandigt.

Uppfoljning och utvérdering

Forvaltningen ansvarar for att beslutet genomférs. Nagon uppféljning eller
utvardering i dvrigt har inte beddémts ndédvandig.

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

MBL-information eller férhandling ar inte pakallad.

Stadsplaneringsavdelningen

Alisa Basic

Beslutet skickas till:
Klicka har for att ange text.
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