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§ 135 Omproévning av tomtrattsavgalder for ar 2020

SPN 2020/0040 256

Beslut

1.

Sambhéllsplaneringsndmnden fastslér att avgéldsréntan ska utgora
3,0% for 10-ariga avgéldsperioder och 3,25% for 20-ariga
avgildsperioder.

Samhéllsplaneringsndmnden fastslar att avgédldsunderlaget for
enbostadshus ska vara 80% av senaste ars uppdaterade
marktaxeringsvarde (2018) multiplicerat med prisfordndringen i
procent enligt statistiska centralbyrans statistikdatabas (SCB) for
sméhus, permanentboende villor, rad- och kedjehus i Norrkdpings
kommun mellan &r 2018 och 2019.

Samhéllsplaneringsndmnden fastslar att avgdlden for foreningar som
forvaltar gemensamhetsanldggningar ska vara ofordandrat 1000 kr/ar.
De fastigheter med gemensamhetsanldggningar som berors ér;

a) Regattan 4
b) Raseglet 4
c) Valthornet 60
d) Valthornet 127

Samhéllsplaneringsndmnden fastslér att avgédldsunderlaget for
ordinéra flerbostadshus ska vara 100% av senaste ars uppdaterade
marktaxeringsvirde.

Samhéllsplaneringsndmnden fastslar att avgédldsunderlaget for
tomtritten Spelet 4 som bestér av bostadsrittsradhus och taxeras som
smahusenhet sétts till 42 444 000 kr, vilket motsvarar ca 80% utav
senaste ars uppdaterade marktaxeringsvérde, i likhet med Gvriga
smahus bortsett prisupprakning enligt SCB.

Samhéllsplaneringsndmnden ger enhetschef exploatering i uppdrag att
for kommunens rikning underteckna dndringsavtal for tomtritter med
bostadsdandamal vid 2020 ars omprdvning enligt ovan.
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Sammanfattning

Norrkdping har for narvarande cirka 1 670 tomtratter, varav cirka 1 400 &r
sméhus. De senaste drens frikop av tomtrétter for sméhus har kraftigt
reducerat antalet tomtrittsupplatelser i kommunen. Varje &r omprovas
tomtrittsavgilden, det vill sdga den avgift som tomtrittshavaren betalar till
kommunen, for de tomtritter vars avgildsperiod (10 eller 20 ar) I6per ut
inom tva ar. Det innebdr att det varje &r omprdvas mellan cirka 100-300
tomtrétter.

For ar 2020 ar det 216 tomtratter som dr foremal for omprovning, varav 188
ar smahus. Av dessa smahustomtrétter dr 128 med 10-arig avgaldsperiod och
60 med 20-érig avgéldsperiod. 47 av sméhustomtritterna som ska omprovas
ligger 1 Klockaretorpet, 35 i Hageby, 29 i Lindd, 25 i Hallberga och 21 i
Bréannestad. Ovriga smahustomtritter som ska omprovas ligger i Ljura,
Skérblacka, Rambodal, Lagerlunda, Skarphagen och Taborsberg.

Ar 2020 dr det omprdvning av 6 tomtritter for flerbostadshus, varav en dr
taxerad som smahusenhet, grupphusomréde (bostadsrittsradhus).

Omprovningen omfattar dven 12 industritomtrétter, en tomtritt for parkering,
2 tomtrétter for idrottsanldggning med nedsatta tomtréttsavgilder. Utdver
dessa dr det 3 dvriga tomtritter som ska omprovas.

Beskrivning av arendet

Vid behandling av drendet finns mark- och exploateringsingejor David Berg
pa plats for att svara pa fragor.

Avgéldsrénta

Enligt gillande lag ska avgilden bestimmas som en skélig ranta pa
fastighetens markvérde (avgildsunderlaget). Samhéllsbyggnadskontoret
foreslar att tillampa avgéldsrintan 3,0 procent for tomtritter med 10-ariga
avgildsperioder och 3,25 procent for tomtrétter med 20-4riga
avgildsperioder. Avgéldsriantan uppgér 1 senaste lagakraftvunnen dom till 3,0
procent for 10- driga avgéldsperioder. Rédntan dr baserad pé en langsiktig
realrdnta med 2,75 procent och den sa kallade triangeleffekten pé 0,25
procent vid 10-ariga avgéldsperioder eller 0,5 procent vid 20-ariga
avgéldsperioder.
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Réntesatserna som enligt ovan foreslis anvindas for smahustomtritter som
omprovas under 2020, foreslas dven att tillimpas pa samma sitt for de
flerbostadshus som omprévas under 2020.

Avgéldsunderlag

Den senaste allménna fastighetstaxeringen for smahus skedde 2018. Under
2018 genomfordes den allminna fastighetstaxeringen for smahus.
Avgildsunderlaget for sm&hus, som utgar fran det berdknade marknadsvirdet
pa marken, foreslas i ar utgéra 80 procent av 2018 ars marktaxeringsvarde
multiplicerat med prisférdndringen i procent mellan 2018 och 2019 for
smahus for permanentboende (villor, rad- och kedjehus) i Norrk&pings
kommun enligt statiska centralbyrans (SCB) statistikdatabas som publiceras i
juni &r 2020. I de fall tomtrittshavaren gjort markanlédggningar,
swimmingpool eller liknande, och de ger forhojt markvérde ska detta inte
beaktas. Vidare i1 det fall marktaxeringsvirdet kraftigt avviker fran likartade
tomtrétter i omgivningen bor majlighet till justering finnas.

For 2020 omprovas 6 tomtrétter for flerbostadshus, dér 5 av dessa har 20-
ariga avgildsperioder och 1 har 10-arig avgildsperiod. Den allménna
fastighetstaxeringen for hyreshus skedde 2019. Som avgéldsunderlag for
flerbostadshusen foreslas att det berdknas utifrdn 100 procent av 2019 érs
marktaxeringsvirde. Vid 2019 ars omprovning av flerbostadshus anvindes
ett avgildsunderlag baserat pa 100 procent av 2018 ars marktaxeringsvérde.

Prisutveckling

Den allménna prisnivan med utgdngspunkt fran konsumentprisindex (KPT)
har fordndrats med cirka +10 procent de senaste tio dren och med cirka +28
procent de senaste tjugo aren. Prisutvecklingen pa fastigheter har varit
betydligt storre under perioden. Prisférandringen fram till och med 2017 for
sméhus och permanentboende (villor, rad- och kedjehus) i Norrkopings
kommun finns tillgingligt via statistiska centralbyrdn (SCB). Under den
senaste femarsperioden (rdknat fran 2018) har prisfordndringen dkat med 47
procent. Under den senaste tioarsperioden (rdknat fran 2018) har
prisfordndringen 6kat med 68 procent samt 272 procent de senaste tjugo aren
(riknat frdn 2018). Aven miklarstatistik for forsiljningar av villor i
Norrkdpings kommun visar pa en prisutveckling som i procent 6kat mer dn
KPI for perioden 1998-2018.

Enligt SCB:s grafiska sammanstillning 6ver fastighetsprisindex for hela
Sverige kan konstateras att utvecklingen de senaste 10-20 aren for hyreshus i
stort foljer samma fordandring som géller for smahus for permanentboende.
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Att berdkna prisutvecklingen for hyreshus utifran statistik dr generellt svérare
an att berdkna prisutvecklingen for smahus. Detta beror pa att hyreshusen
som objekt 4r mer heterogena. De flerbostadshus som omprovas 2020 ar
samtliga taxerade som hyreshus med typkod 321 (bostdder och lokaler),
forutom fastigheten Spelet 4. Enligt SCB:s prisstatistik mellan 2017 och 2018
for typkod 321 i Ostergdtlands lin var prisutvecklingen cirka +25 procent.
For taxerade hyreshus med typkoderna 320, 321 och 325 for Ostergétlands
lén var prisutvecklingen cirka +17 procent mellan dren 2017 och 2018. Under
2019 ars omprovning av flerbostadshus justerades avgéldsunderlaget frin att
tidigare ar ha berdknats om 90 procent av foregdende érs (2017)
marktaxeringsvarde till att motsvara 100 procent av foregaende ars (2018)
marktaxeringsvidrde. Med bakgrund av den fortsatt positiva prisutvecklingen
som skett for flerbostadshus sedan 2019 &rs omprdvning anses denna modell
for berdkning av avgéldsunderlaget kunna anvéindas dven for
flerbostadshusen vid 2020 ars omprévning. Avgéldsunderlaget for ordindra
flerbostadshus som omprovas ar 2020 bedoms ddrmed kunna motsvara 100
procent av foregaende ars (2019) marktaxeringsvirde.

Utfall av férslaget

Omprovningen av sméhus ska indexeras med prisfordndringen + 4% som var
prisfordndringen mellan 2018-2019 for smahus f6r permanentboende (villor,
rad- och kedjehus) for Norrkdpings kommun enligt SCB. Statistik fran ar
2019-2020 har dnnu inte publicerats p4 webbsidan SCB.se och dérfor sker
uppriakning med foregaende ars statistik 2018-2019.

Flerbostadshusen har idag avgélder mellan 15 172 kr/ar och 536 000 kr/ar.
Medelokningen ér cirka 323 465 kr/ar och maximala dkningen dr 737 120

kr/&r. Minimidkningen dr 135 498 kr/ar. Medelokningen i procent dr cirka

673 procent. Forslaget till avgidldsunderlag och avgilder for flerbostadshus
framgar av bilaga 1, SPN 2020/0040-1.

Industri- och évriga

Ar 2020 ir det omprévning av 12 industritomtritter och 1 tomtritt for
parkering, 2 tomtrétter for idrottsanldggning med nedsatt tomtrattsavgald
samt 3 ovriga. D4 avgildsunderlaget for dessa tomtrittsfastigheter varierar
med hénsyn till bland annat tillatet anvindningssétt, 14ge med mera bor varje
objekt behandlas separat och inte faststéllas enligt en viss princip.

Frikép av tomtrétter
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Vid kommunstyrelsens sammantrdde den 31 januari 2000 KS § 23
faststilldes den av milj6- och stadsplaneringsndmnden tidigare beslutade
modellen for frikop av tomtrétter for bostadsdndamal (smahus). Beslutet
innebaér att det ges mojlighet att sélja mark som ar upplaten med tomtrétt for
bostadsdndamal (smahus) dér forsiljningspriset utgdér minst 60 procent av
tomtrittens marktaxeringsvérde, faststéllt aret fore kopet. |
samhéllsplaneringsndmndens uppdragsplan for 2019 gavs uppdrag till
samhillsbyggnadskontoret att genomfora en dversyn av beslutet fran den 31
januar 2000, KS § 23. Uppdraget pagér fortfarande under 2020. Oversynen
ska utreda om frikdpsprinciperna for sméhus ér forenliga med
tomtréttslagstiftningen och kommunallagen.

I samhillsplaneringsndmndens uppdrag under 2019 ingick dven en dversyn
géllande framtagande av eventuella frikdpsprinciper for Gvriga
tomtréttstyper. Fram till dess att politiskt beslut tagits tillats inte frikdp av
Ovriga tomtréttstyper forutom smahus.

Ovriga upplysningar

Handldggare for drendet dr David Berg, telefon 011-15 27 76.
Kontorschef dr Hans Revenhorn, telefon 073-020 23 36.
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