VASTERAS STAD SAMMANTRADESPROTOKOLL 1(1)
Kommunstyrelsen 2024-02-07

§ 41 Dnr KS 2023/01532-3.3.4

Beslut - Nyupplatelse av tomtratt for smahus

Beslut
Forslag till kommunfullmaiktige:

For sméhustomtrétter upplatna efter 1 januari 2024 ska foljande villkor gélla:

1. Avgéldsunderlag ska utgora det forsaljningspris som staden beslutar for
smahustomter inom aktuellt omrade.

2. Den avgéldsridnta som faststélls av domstol (nuvarande 3%) ska tilldmpas.
3. Ingen avgéldsrabatt ska utgd under byggnadstiden.
4. Inga frikop medges under den forsta avgildsperioden (tio ar).

5. Frikop efter forsta avgildsperioden medges till det fulla marktaxerings-
vérdet foregaende ar. Efter 30 ar ska frikop medges till 65% av mark-
taxeringsvardet foregidende ar.

Arendebeskrivning

Kommunstyrelsens mark- och exploateringsutskottet har uppdragit at
stadsledningskontoret att utreda forutsattningarna for att nyupplata smahus-
tomter med tomtrétt. Syftet dr att underlétta for privatpersoner att bygga och
dga sitt smadhusboende genom att de inte behover ta bankléan for att kdpa
tomten.

Stadsledningskontoret har till kommunstyrelsen ldmnat f6ljande forslag till
beslut:

Forslag till kommunfullméktige:
For smahustomtriétter upplatna efter 1 januari 2024 ska f6ljande villkor gélla:

1. Avgildsunderlag ska utgora det forsdljningspris som staden beslutar for
smahustomter inom aktuellt omrade.

2. Den avgildsrédnta som faststédlls av domstol (nuvarande 3%) ska tilldmpas.
3. Ingen avgildsrabatt ska utgd under byggnadstiden.
4. Inga frikdp medges under den forsta avgéldsperioden (tio &r).

5. Frikop efter forsta avgéldsperioden medges till det fulla marktaxerings-
virdet foregdende ar. Efter 30 ar ska frikop medges till 65% av mark-
taxeringsvérdet foregaende ar.

Justerandes signatur Utdragsbestyrkande
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Tjansteutlatande - Nyupplatelse av tomtratt for smahustomter

Forslag till beslut
Forslag till kommunfullméktige:

For smahustomtratter upplatna efter 1 januari 2024 ska foljande villkor gélla:

1. Avgéldsunderlag ska utgéra det forsaljningspris som staden beslutar fér
smahustomter inom aktuellt omrade.

2. Den avgéldsranta som faststélls av domstol (nuvarande 3%) ska tillampas.
3. Ingen avgaldsrabatt ska utga under byggnadstiden.
4. Inga frikdp medges under den forsta avgaldsperioden (tio ar).

5. Frikop efter forsta avgaldsperioden medges till det fulla
marktaxeringsvardet foregaende ar. Efter 30 ar ska frikop medges till 65% av
marktaxeringsvardet foregaende ar.

Arendebeskrivning

Kommunstyrelsens mark- och exploateringsutskottet har uppdragit at
stadsledningskontoret att utreda forutséttningarna for att nyupplata
smahustomter med tomtratt. Syftet dr att underlatta for privatpersoner att
bygga och aga sitt smahusboende genom att de inte behover ta banklan for
att kopa tomten.

Stadsledningskontoret har till kommunstyrelsen ldmnat foljande forslag till
beslut:

Forslag till kommunfullméktige:
For smahustomtratter upplatna efter 1 januari 2024 ska foljande villkor gélla:

1. Avgéldsunderlag ska utgora det forsaljningspris som staden beslutar for
smahustomter inom aktuellt omrade.

2. Den avgéldsranta som faststalls av domstol (nuvarande 3%) ska tillampas.
3. Ingen avgaldsrabatt ska utga under byggnadstiden.
4. Inga frikdp medges under den forsta avgaldsperioden (tio ar).

5. Frikop efter forsta avgaldsperioden medges till det fulla
marktaxeringsvardet foregaende ar. Efter 30 ar ska frikop medges till 65% av
marktaxeringsvardet foregaende ar.



Datum Diarienr Sida

VASTERAS STAD 2024-01-07 KS 2023/01532- 2(3)
3.34

Beslutsmotivering

Staden har idag 2 231 tomtrétter for smahus. De befintliga avtalen tecknades
mellan 1954 -1987. Genom beslut i kommunfullméktige 1992 infordes ratten
att frikdpa sin tomtratt. Dagens frikdpsprincip faststélldes av
kommunfullméktige den 4 juni 2015 genom ett beslut som 16d: ”Tomtréatter
for smahus kan friképas vid valfri tidpunkt till 65% av marktaxeringsvardet
(MTV) foregéende ar.”

Dagens kommunala regelverk ar dock inte anpassat for nya upplatelser av
smahustomtratter och innebar risk for gynnande av enskild och spekulation.
Det behdvs nya beslut avseende regler for frikop av nya smahustomtratter.

Med anledning av ovanstaende foreslar stadsledningskontoret att
kommunfullmaktige beslutar om nya villkor fér de smahustomter som
upplats med tomtrétt efter den 1 januari 2024. De villkor som foreslas
faststallas ar:

1. Avgéldsunderlag ska utgdra det forsaljningspris som staden beslutar for
smahustomter inom aktuellt omrade.

2. Den avgéldsranta som faststélls av domstol (nuvarande 3%) ska tillampas.
3. Ingen avgaldsrabatt ska utga under byggnadstiden.
4. Inga frikdp medges under den forsta avgaldsperioden (10 ar).

5. Frikop efter forsta avgaldsperioden medges till det fulla
marktaxeringsvardet foregaende ar. Efter 30 ar ska frikop medges till 65% av
marktaxeringsvardet foregaende ar.

Juridisk bedémning

Tomtrétt ar en typ av besittningsratt till jord som inférdes i svensk ratt
genom lagen om nyttjanderétt till fast egendom den 14 juni 1907. Lagen har
andrats 1953 och 1967. Idag finns bestammelser om tomtrétt i 13 kap
jordabalken. Enligt 6 § far tomtréattens intrade eller bestand ej goras beroende
av villkor. Inte heller far inskrankning ske i tomtrattshavarens ratt att
overlata tomtratten eller att upplata pantréatt eller nyttjanderétt i denna.

Enligt 10 § ska avgélden utga med of6randrat belopp under vissa
tidsperioder. Om 6verenskommelse ej sker utgdr varje period tio ar, den
forsta raknad fran upplatelsen eller den senare dag som angivits i
upplatelsehandlingen. Frikop ar ingen lagstadgad rattighet. Lagstiftningen &r
gammal och det saknas erfarenhet och praxis.

Kommunstyrelsen &r behdrig att fatta beslut enligt kommunallagen.

Ekonomisk bedémning

Det finns risker med att upplata nya smahustomter med tomtratt. Exempelvis
kan inte staden forhindra att tomtrattsinnehavaren dverlater tomtratten och
darmed finns risk for spekulation och forsaljning av smahustomter till andra
utanfor tomtkon.

Dessutom kan nésta tomtréttsinnehavare vara omedveten om forutséattningar
och begransningarna med tomtratt, som att avgéldsunderlaget forandras vart
tionde ar, att avgalden blir en betydande driftskostnad for



Datum Diarienr Sida

VASTERAS STAD 2024-01-07 KS 2023/01532- 33
3.34

tomtrattsinnehavaren och att en tomtrattshavare inte kan lamna tillbaka
tomtratten till staden.

Staden har ingen mojlighet att informera kommande kdpare om tomtréttens
villkor eftersom transaktionen sker utan stadens medverkan. Vidare sa
innebar nuvarande konjunkturlage stor osakerhet i markvérdenas utveckling
kommande tioarsperiod och darmed stor osékerhet avseende avgaldens
storlek kommande perioder.

Endast &ndamal och byggnadsskyldighet kan regleras i tomtrattsavtalen.
Enligt stadens vanliga” kopekontrakt for smahustomter far koparen inte
sélja sin tomt fore godkéant slutbesked. Stadens villkor for uppfylld
byggnadsskyldighet inom tva ar fran undertecknat avtal (forsta upplatelsen)
faller pa tomtrattsinnehavaren vid tillfallet. Vite om villkoret inte uppfylls &r
300% av avgaldsunderlaget.

Hallbar utveckling
Perspektivet ej relevant med anledning av arendets karaktar och innehall.

Helene Ohrling Isabell Lundberg
Stadsdirektor Enhetschef
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Uppdrag och bakgrund

Uppdrag fran MEX-utskottet att utreda mojligheten att upplata smahustomter med tomtriitt.
Aven vtreda majligheten till:
* Avgiildsfritt fram till sluthesked

* Villkoren for att frikopa sin tomtriitt

Bakgrunden iir att hogre réintor och inflation gor det svdrare for privatpersoner att kopa tomt
och bygga smdihus. Bostadshyggandet har bromsat in kraftigt.

Syftet med tomtriittsupplatelse iir att underliitta for privatpersoner att bygga och diga sitt

smahushoende genom att de inte hehover ta bankldan for att kopa tomten.




Jordabalken kap 13

Tomtriitt cir en typ av besittningsriitt till jord, som infordes i svensk riitt genom lagen om nyttjanderiitt till fast
egendom 14 juni 1907. Lagen har dindrats 1953 och 1967. Idag finns besttimmelser om tomtriitt i 13 kap
jordabalken.

6 § Tomtriittens intriide eller bestdnd far ej goras beroende av villkor.
Ej heller far inskrinkning ske i tomtriittshavarens riitt att overldta tomtritten eller att upplata pantriitt eller
nyttjanderiitt i denna.

10 § Avgiilden skall utga med oforiindrat belopp under vissa tidsperioder. Om ej liingre tid overenskommes, utgor
varje period tio ar, den forsta riiknad fréin uppldatelsen eller den senare dag som angivits i uppldtelsehandlingen.

Frikop dir ingen lagstadgad riittighet.




Stadens regelverk och beslut

Staden har idag 2 231 tomtriitter for sméhus.

De befintliga avtalen tecknades mellan 1954 -1987

* Genom heslut i kommunfullmiiktige 1992 infordes riitten att frikopa sin tomtriitt.

* Dagens frikopsprincip faststiilldes av kommunfullmiktige 2015-06-04 § 170 Dnr 2015/479-
KS-256 “Tomtriitter for smahus kan frikopas vid valfri tidpunkt till 65% av

marktaxeringsviirdet (MTV) foregaende dr.”




Fragor att vireda vidare

For att inte riskera juridiska konsekvenser hor kommunala beslut som idag styr handléiggningen av tomtritter
granskas infor eventuell justering niir det gdller nya smahustomtriitter.

Krav pa:
* Likabehandling innebdir att allu i samma situation ska behandlas lika.

Forbud mot:
* Gynnande av enskild — inte avgiildsfritt under byggtiden, inte tillata frikop pd samma villkor som iildre avtal

Dagens kommunala regelverk iir inte anpassat for nya upplatelser av smahustomtriitter. Det hehovs nya beslut
avseende:

* Regler for frikop for nya smahustomtriitter




Rikneexempel tomtforsiiljning vs tomtrétt

Intiikter till staden vid tomtforsiljning: 1 500 000 kr

Intéikter vid tomtriitt: avgiildsunderlag 1 500 000 kr * réinta 3 % = avgiild 45 000 kr /ar = 450 000 kr per 10 éar

Det tar cirka 33 ér att betala in 1 500 000 kr i avgéld med nuvarande riinta.

Frikop enligt nuvarande regler 65% av marktaxeringsviirdet (MTV)
MTV 1 125 000 kr * 65% = 731 250 kr (eventuell inbetald avgiild tillfaller staden)
Konsekvens: Staden forlorar 770 000 kr/tomt

SLUTSATS

Annan frikopsmodell kréivs for att staden inte ska forlora intikter och gynna enskild.




Risker med tomtrittsupplatelser for smahus

* Staden kan inte forhindra overlatelse av tomtriitten — risk for spekulation och forsciljning
till andra ¢n tomtkon.

* Nasta tomtriittsinnehavare éir omedveten om forutsidittningar och begriinsningar. Staden
har ingen mojlighet att informera kommande kopare om tomtriittens villkor.

* Risk att tomtrittsinnehavaren inte fullt vt forstar inneborden av tomtriitt och att
avgildsunderlaget foréindras vart 10:e ar. Avgiilden blir en betydande driftskostnad for
tomtrittsinnehavaren.

* Konjunkturliiget medfor stor osiikerhet i markvirdenas vtveckling kommande
tiodrsperiod och ddrmed stor osiikerhet avseende avgiild for kommande period.

* En tomtriittshavare kan inte liimna tillbaka tomtréitten till staden.




Forts. Risker

Endast cindamadl och byggnadsskyldighet kan regleras i tomtriittsavtalen. Enligt "vanliga”
kopekontrakt far man inte sdlja fore sluthesked.

Stadens regler for byggnadsskyldighet inom 2 ar fran undertecknat avtal (forsta upplatelsen) faller
pé tomtrittsinnehavaren vid tillfallet. Vitet ligger pa 300% av avgdldsunderlaget. Risk att enskilda
som inte tagit till sig informationen drabbas.

Frikopsreglerna maste sikra att staden over tid inte forlorar intiikter.

Ingen annan kommun nyupplater just nu tomtriitter for smahus. Saknas erfarenheter och praxis.
Lagstiftningen &r gammal.

Konjunkturliiget medfor stor osiikerhet i markviirdenas vtveckling kommande tiodrsperiod.




Analys & Slutsatser

*  Tomtriittsinstitutet har flera brister och &ir anpassat for en annan tid

e  Verktyg for att hindra spekulation saknas. Kopeavtalen hindrar spekulation genom villkor om vite vid
vidareforsiiljning om inte byggnadsskyldigheten éir uppfylld.

* Informationsansvaret vid vidareforsiiljning ligger pd marknaden — ej staden. Osiikert om miiklare/siiljare tar
ansvar.

*  Nya regler behovs for nya tomtriitter — svart att hantera dubbla system och sprida information om vad som
giiller.

* Den ekonomiska littnaden med tomtriitt blir inte sa stor jiimfort med att siilja fastigheten eftersom avgdilden
blir hog vid nyupplatelse.

*  Tomtriittsavgiilden ger en hog driftkostnad i KALP-kalkylen
*  Finns det trots allt en efterfragan pa vanliga tomtkop?

*  Tomtriittsuppldatelse &ir administrationskriivande

KALP=kvar att leva pé




Forslag

1. Avgildsunderlag = forsiiljningspriset for smahustomt

2. Avgildsriinta 3% (faststiills av domstol)

3. Ingen avgiildsrabatt under byggnadstiden — gynnar enskild
4. Inga frikop under forsta avgiildsperioden (10 ér)

5. Frikop efter forsta avgildsperioden till fulla marktaxeringsviirdet
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