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Sl KFKS 2017/385
NACKA
KOMMUN
Kommunstyrelsen

Regler for omreglering av tomtrattsavgalder och

forsdljning av tomtratter
Motion den 24 april 2017 av Sidney Holm (MP)

Forslag till beslut

Kommunstyrelsen foreslar kommunfullmaktige fatta f6ljande beslut.

Kommunfullmiktige avslar forslagen i motionen eftersom fragan édr utredd genom
kommunfullmiktiges beslut om program fér markanvindning den 18 april 2016, § 107.

Motionen ar med detta firdighehandlad.

Sammanfattning

I motionen foreslas att kommunen ska ta fram regler f6r hur omreglering av avgilder och
forsiljning av tomtritter for flerbostadshus ska ga till samt att kommunfullmaktige beslutar
om vilka regler som ska gilla. Mot bakgrund av gillande lagregler om omreglering av
tomtrattsavgald och av vad som framgar om frikopsnivaer i av kommunfullmaktige beslutat
program f6r markanvindning bedémer enheten for fastighetsutveckling att det inte finns
nagot behov av att ta fram ytterligare regler kring detta.

Forslagen i motionen

Sidney Holm (MP) féreslar i motionen att kommunen ska ta fram regler f6r hur
omreglering av avgilder och forsiljning av tomtritter £6r flerbostadshus ska ga till.
Kommunfullmiktige foreslds besluta om vilka regler for detta som ska gilla.

Mot bakgrund av gillande lagregler om omreglering av tomtrittsavgild och av vad som
framgar om frikopsnivéer i av kommunfullmiktige beslutat program f6r markanvindning
bedomer enheten for fastighetsutveckling att det inte finns nagot behov av att ta fram
ytterligare regler kring detta. Forslagen i motionen bor darfor avslas med hinvisning till
detta.

Enhetens for fastighetsutveckling utredning och bedomning

Antal tomtritter upplatna for bostadsindamal

Av kommunens fastigheter upplatna med tomtritt dr i dagsliget 473 upplatna f6r smahus,
tre for flerbostadshus med upplatelseformen bostadsritt, samt nio for flerbostadshus med
upplatelseformen hyresritt.
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Avgildsniva vid nyupplatelse

Upplatelse av nya tomtritter med upplatelseformen hyresratt hanteras av
exploateringsenheten. Vid anvisning av nya tomtritter for hyresritter anvinds tva olika
torfaranden, anbudsforfarande och direktanvisning. Om anbudsférfarande tillimpas limnar
intressenter anbud vartefter kommunen viljer det mest f6érdelaktiga anbudet. I de fall
direktanvisning anvinds faststills marknadsvirdet genom expertutlatanden fran tva
oberoende auktoriserade virderingsmin, férutsatt att marknadsvirdet inte sedan tidigare dr
kant for kommunen. Marknadsvirdet utgor avgaldsunderlaget vartefter en avgildsrinta
tillimpas for faststillande av tomtrittsavgilden.

Principer och avgildsniva vid omreglering m.m.

Vad avser omreglering av tomtrittsavgald foljer av 13 kap 11 § 1 jordabalken att
overenskommelse om dndring av avgilden for den kommande tidsperioden inte far triffas
senare an ett ar fore utgangen av den 16pande perioden. Parterna har alltsa mojlighet att
triffa en frivillig 6verenskommelse om tomtrittsavgildens storlek f6r den kommande
avgildsperioden fram till och med ett ar fore den pagaende avgildsperioden slut. Om
parterna inte kommer 6verens ska jorddgaren for att inte forlora sin ritt till avgildsreglering
stimma tomtrittshavaren. I det fallet ska ritten pa grundval av det virde marken dger vid
tiden for omprévningen bestimma avgilden for den kommande perioden. Vid
omprévningen ska avgilden bestimmas pa grundval av det varde som marken har vid tiden
for omprovningen. Virderingen gors 1 princip efter gingse metoder for markvirdering. Vid
bedémande av markvirdet ska hinsyn tas till iandamalet med upplatelsen och de nirmare
foreskrifter som ska tillimpas 1 friga om fastighetens anvindning och bebyggelse. Med
marknadsvirdet menas det mest sannolika priset vid en forsiljning av en fastighet pa den
allminna marknaden. For att faststilla detta gor kommunen tva externa virderingar som i
normalfallet utgar fran ortsprismetoden. Tomtrittsavgilden beriknas sedan genom att det
faststills en rinta (avgildsrinta) pa avgaldsunderlaget. Rintan utgar fran den langsiktiga
realrintan pa den allminna kapitalmarknaden. Med hanvisning till det laga allmanna
rinteldget och mot bakgrund av gillande rittspraxis tillimpar kommunen en avgildsrinta
om 3 %.

det av kommunfullmaktige beslutade program f6r markanvindning omfattar inte nagra
bestimmelser om beridkningen av avgilden och dess storlek vid omreglering av avgilder for
flerbostadshus. De befintliga lagregler som anger hur omreglering av avgalder ska ga till och
hur avgilden ska beriknas tillimpas. Nar omreglering sker av tomtritter upplatna for
flerbostadshus erbjuder kommunen tomtrittshavaren en rabatt pa avgilden sa lange som
ligenheterna upplats med hyresritt. Avgaldsunderlaget, vilket ligger till grund f6r den
rabatterade avgilden, beriknas pa samma sitt som vid nyupplatelse av tomtratt med
hyresritt vilket redogjorts for ovan. Direfter appliceras en avgildsrinta pa
avgildsunderlaget pa samma sitt som for Ovriga tomtrittsupplatelser, vilken f6r niarvarande
uppgar till 3 %.
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Vid omreglering av tomtrittsavgilden for tomtritter med smahus dr utgangspunkten att
avgildsunderlaget faststills pa samma sitt som vid berdkning av frikOpspriset f6r tomtritter
med smahus. Detta innebir saledes att avgildsunderlaget, liksom friképspriset vilket f6ljer
av gallande program for markanvindning, utgor 50 % av det gillande marktaxeringsvirdet
vid omregleringstillfillet. Direfter beriknas avgilden pa samma sitt som for flerbostadshus
genom att det faststalls en ranta pa avgildsunderlaget. Rintan som tillimpas for tomtritter
med smahus 4r densamma som {6t flerbostadshus.

I fraga om pris vid frik6p av tomtritter for flerbostadshus kan det konstateras att det av
punkten 4.3 1 program fér markanvindning, antaget av kommunfullmiktige den 18 april
2016, framgar att ”frik6p av mark upplaten med tomtritt ska ske pa ett marknadsmissigt
satt”. Enhetens for fastighetsutveckling bedomning ar att fragan om principerna for
frikGpspris av fastigheter upplatna med tomtritt dirmed ar till fullo utredda och att
ytterligare regler inte ar nédvandigt.

Ekonomiska konsekvenser

En begriansning i avgildens storlek eller priset vid f6rsiljning av tomtritter upplatna med
flerbostadshus skulle innebara minskade intéikter till kommunen.

Konsekvenser for barn

Forslaget medfor inte nagra konsekvenser for barn.

Bilaga

Motion — Regler f6r omreglering av forsaljning av tomtritter

Taina Sunnarborg Anna Ahrling
Enhetschef Markchef
Enheten for fastighetsutveckling Enheten for fastighetsutveckling



