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Kommunstyrelsen

Modell fér berdkning av avgédldsunderlag och frikbpspriser
for smahustomtratter

Bakgrund

Stadsarkitektkontoret ser ett behov av att modernisera principerna for
avgildsjustering och frikép av smahustomtritter i Koping. I princip alla Sveriges
tomtréttskommuner tillimpar idag en modell dédr tomtrittsavgédlden och
frikdpspriset grundar sig pa taxeringsvirdet. Den frimsta anledningen till detta &r
att det dr en objektiv virderingsmodell som &r bekant och relativt litt att férsta for
tomtréttsinnehavarna.

Aktuell lagstiftning avseende tomtritter (Jordabalken 13 kap) anger att avgélden
vid en réttsprovning ska faststéllas pad grundval av markens viirde vid tidpunkten
f6r omprévning. Vid en virdering ska markens virde bedémas i sé kallat “avrojt
skick”, d.v.s. med anslutningsavgifter och tomtanldggningar avriknade. Enligt
Jordabalken och rittspraxis ska den arliga avgélden motsvara en skilig langsiktig
rdnta p4 markvirdet.

Aktuell modell

Tomtpriserna i Koping grundar sig idag pa ett beslut fran 2005-12-19 och finns i
tre nivéer, beroende pa typ av tomt — "friliggande sméhus vid allmén gata”,

145 000 kronor, tomt f6r ”sammanbyggda smdhus vid allmén gata”, 125 000
kronor samt tomt for ”sméhus inom gemensamhetsanldggning/storkvarter”,

85 000 kronor. Prismodellen har tillimpats bade vid forsiljning av smahustomter
for styckebyggen och vid omreglering av avgilden for smdhustomtritter samt vid
frik6p av tomtritt.

Tomtpriserna &r fasta och pd samma niva inom alla delar av kommunen och
bedémningen har varit att lokala variationer i vérdet dr forsumbara.

Idag tillimpar K&pings kommun en avgildsrinta pa 3,75 % vid omreglering av
tomtrittsavgdlden. Vilken réntesats som tilldmpas i landet varierar mellan olika
kommuner och det rader idag viss oklarhet inom rittspraxis.
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Den nuvarande modellen har fungerat vil sé tillvida att §verenskommelser om ny
avgild i de allra flesta fall kunnat tecknas utan réttsprovning. Antalet frikop har
ocksa varit 1agt eftersom det inte funnits ndgra tydliga ekonomiska incitament for
detta. I manga andra kommuner har man tillimpat ett subventionerat frik3pspris
for att ge alternativ till ibland kraftiga avgildshdjningar.

I och med att de flesta tomtréttshavare fatt justering av avgéilden enligt nuvarande
modell bedéms tidpunkten nu som lamplig for ett skifte av virderingsmodell. Ifall
nuvarande modell ska behéllas behdver en uppdaterad prisséttning/virdering av
tomtmarken genomforas.

Forslag pa ny modell for avgildsreglering och frikop

Stadsarkitektkontoret foreslér att en ny modell f6r avgildsreglering och frikdp
baserat pa aktuella marktaxeringsvérden infors. Taxeringsvérdet definieras som
75 % av marknadsvérde och ar ett opartiskt framréknat virde som huvudsakligen
ar baserat pa genomforda forsiljningar tva r fore taxeringséret. Varje kommun 4r
indelad i olika virdeomréden for att finga upp eventuella lokala virdevariationer
beroende pé ldge, t ex strandnira eller centrumnéra. Allmén fastighetstaxering
genomfOrs for nidrvarande var sjétte ar, men var tredje ar uppdateras
taxeringsvérdena genom en s.k. férenklad fastighetstaxering. Den senaste
allménna fastighetstaxeringen f6r smahus gjordes nyligen och avser tidsperioden
2015-2017. Fastighetstaxeringen grundar sig pa en relativt schablonméssig
virdering, men Stadsarkitektkontoret bedomer att det &r ett tillrdckligt tillforlitligt
och réttvisande system for att kunna accepteras som underlag for beridkning av
avgildsunderlag och frikdp avseende tomtritter.

I princip alla kommuner som har tomtrittsupplatelser i ndgon stérre omfattning
tilldmpar idag en modell som pa ndgot sitt grundar sig pa fastighetstaxeringen,
men varianterna dr ménga. Vissa kommuner har fattat beslut om att tillimpa ett
négra ir dldre taxeringsvéirde, medan andra har en “rabatt”-faktor pa aktuellt
taxeringsvérde. En del anviinder en kombination. Eftersom marktaxeringsvirdet
inkluderar VA-anslutning och tomtanldggningar har de flesta kommuner négon
form av “rabatt” for att vara pa den sékra sidan att inte hamna pa en
tomtréttsavgild som grundar sig pé ett virde som &r hégre dn marknadsvirdet i
“avrdjt skick”.

Stadsarkitektkontoret bedomer att marktaxeringsvirdet multiplicerat med en
faktor 0,8 kompenserar for avrikning av vatten- och avlopp och eventuella
tomtanlédggningar, samt ger en rimlig marginal mot fullt marknadsvirde. Kontoret
foreslér att foregdende ars marktaxeringsvirde anvénds, da det finns en
efterslépning i systemet som gor att nya taxeringsvéirden inte faststills och
registreras i fastighetsregistret forrén en bit in pa det aktuella aret. FrikGpspriset
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foreslés berdknas pa samma sitt, d.v.s. utan inbyggda rabatter i jamforelse med
fortsatt tomtréttsupplatelse.

Stadsarkitektkontoret foreslar vidare att avgéildsréntan anpassas till normalnivén i
landet, vilket innebér en sinkning till 3,25 %, samt att full avgild betalas fran
forsta aret efter avgiéldsreglering. Behovet av spérregel som trappar upp hjningen
under t.ex. en trearsperiod bedoms inte vara sa stort att det 4r motiverat att infora.

Stadsarkitektkontoret foreslar dock att som en 6vergéng till en ny modell ge
mdjlighet till frik6p av tomtrétten under 2016 till ett pris utifrdn nuvarande
modell, men som riknats upp for att delvis kompensera f6r den generella
utvecklingen av fastighetsvirdena sedan 2005. Forslag pa frikopspriser for tomter
med tomtrétt for 2016:

- friliggande sméhus vid allmén gata, 185 000 kronor
- sammanbyggda sméhus vid allmin gata, 165 000 kronor
- smahus inom gemensamhetsanldggning/storkvarter, 125 000 kronor.

Under tiden fram till beslut om ny modell foreslas ett generellt kdpstopp.

Ekonomiska konsekvenser vid forindrad modell

Jamfort med dagens tomtprisniva skulle en ny modell enligt forslaget innebéra en
relativt markant héjning, frimst beroende pé att dagens priser inte har uppdaterats
pa lang tid. En 6versyn och ny virdering skulle dérfor behdva goras ifall
nuvarande modell ska fortsitta att tillimpas.

Vid fastighetstaxeringen tillimpar Skatteverket tomttyperna “friliggande sméhus”,
“kedjehus/parhus” och “radhus”, men tar inte samma hénsyn till om tomten &r del
i gemensamhetsanldggning som #r fallet i K6pings nuvarande tomtprismodell dir
dessa tomter ligger pa den ldgsta prisnivan (idag 85 000 kronor). De stérsta
konsekvenserna 1 samband med byte av modell skulle dérfor tréaffa dessa
tomtrittshavare.

Vid en jamforelse med négra tomtomraden som kommer att teckna nya avtal i ar
ser skillnaden mellan modellerna ut som i tabellen nedan. Variationerna inom
varje omrdde med taxeringsvirdesmodellen beror framforallt pa skillnader 1
tomtstorlekar, men kan ocksé bero pa vilka uppgifter som tomtréttshavarna lémnat
i samband med taxering.

Léngsiktigt beddms nuvarande modell och taxeringsviardesmodellen inte skilja sig
at vad giller vilka avgélder som kommunen har méjlighet att tillgodogora sig.
Oavsett modell finns méjlighet att genom politiska beslut gora korrigeringar och
anpassningar utifran rddande situation.
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Friliggande smahus

Betslet 1
Blédsen 2
Blédsen 4
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FASTIGHETS BETECKNING Areal Nuv  Nuv
kvm % underlag avgéld vérde 2015 %

9216 3,75 145000
952,3 3,75 145000
9523 3,75 145000

Sammanbyggda smahus vid

allmén gata

Araben 1
Araben 2
Araben 3

6461 3,75 125 000
5237 3,75 125 000
6739 3,75 125 000

Sammanbygqda smahus inom

storkvarter

Manen 1
Manen 2
Manen 3

5§20,0 3,75 85 000
4740 3,75 85 000
§92,3 3,75 85 000

Utblick till andra kommuner
Négra exempel fran andra tomtrittskommuner visar att utgdngspunkten for
vérderingen dr densamma (marktaxeringsvérdet, MTV), men att det 4r stora
variationer pa tillimpningen vid avgildsreglering, oftast beroende pa politiska
stdllningstaganden. Exempelvis Karlstad och Enk&ping har valt att i princip ta ut
sd mycket som 4r mojligt enligt nu géllande lagstiftning medan Goteborg har
kraftiga subventioner i sin modell.

Nuv

5436
5436
5 436

4 688
4 688
4 688

3188
3188
3188

Tax mark-

287 000
290 000
290 000

259 000
247 000
262 000

228 000
244 000
241 000

underlag avgéld

3,25 229600 7 462
3,25 232000 7 540
3,25 232000 7 540

3,25 207 200 6734
3,25 197 600 6 422
3,25 209 600 6812

3,25 182400 5928
3,25 195200 6 344
3,25 192 800 6 266

405

Foresl Foresl Foresi Hojn

2026
2104
2104

2 046
1734
2124

2740
3 156
3078

Avgildsberiikning Avgildsrinta | Friképspris
Viisteras 0,75*MTV 2014 3,25% 0,65*MTYV foregiende ar
Hallstahammar | 0,80*MTV 3,25% 0,70*MTV 2005
Eskilstuna MTYV (med schablonavdrag) 3,25% 0,75*MTV 2015
Enkdping 1,33*MTV (med schablonavdrag) 3,25% 0,75*MTV 2015
Goteborg 0,3*MTV 3,50% 0,65*MTV foregdende ar
Luled MTV (med schablonavdrag) 3,25% 0,70*MTV 2015
Karlstad 1,33*MTV (med schablonavdrag) 3,25% 0,5*MTV 2012
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Datum for inforande

Stadsarkitektkontoret foreslér att en ny modell for avgildsreglering enligt
forslaget infors fran och med 1 april 2016, vilket skulle innebéra att néista ars
avgildsreglering, att borja gélla 1 oktober 2017, genomfors med den nya
modellen som grund. Frikopspriser enligt ny modell infors fran och med 1 januari
2017.

Stadsarkitektkontoret foreslar kommunstyrelsen besluta

att genomfora en foridndring av berdkningsmodellen for reglering av avgéld samt
frikSpspris for smahustomtritter i enlighet med stadsarkitektkontorets forslag,
vilket innebir att avgilden ska berdknas utifran 80 % av foregéende ars
marktaxeringsvirde med en avgildsrénta pa 3,25 % och att frikGpspriset ska vara
80 % av foregdende ars marktaxeringsvérde.

att den fordndrade modellen avseende avgildsreglering ska borja gélla den 1 april
2016 och avseende frikép den 1 januari 2017.

att frikdpspriserna avseende sméhustomtritter for resterande del av 2016 ska vara
- friliggande smahus vid allmén gata, 185 000 kronor
- sammanbyggda sméhus vid allmén gata, 165 000 kronor

- smahus inom gemensamhetsanléggning/storkvarter, 125 000 kronor

att tillfilligt stopp for frikdp rader under tiden fram till beslut om ny modell
vunnit laga kraft.

STADSARKITEKTKONTORET
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