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 Kommunfullmäktige 

 

Omreglering av tomträttsavgäld för Densiteten 2 m.fl. 

Kommunstyrelsen föreslår Kommunfullmäktige besluta 

Kommunfullmäktige bemyndigar Kommunstyrelsen att överenskomma om nya 

tomträttsavgälder enligt bifogad lista. 

Kommunfullmäktige bemyndigar Kommunstyrelsen att föra talan hos Mark- 
och miljödomstolar i de fall överenskommelse inte kan träffas. 
 
I båda fallen har Kommunstyrelsen rätt att göra mindre ändringar i de 
föreslagna avgälderna, när det finns uppenbara skäl. 
 
Kommunstyrelsen uppdrar även stadskontoret att ta fram reviderade förslag till 
omreglering gällande fastigheterna på Hulta. 
 

Sammanfattning 

Innevarande år är 9 tomträtter för småhusfastigheter och en tomträtt för 
verksamhetsfastighet aktuella för omreglering av tomträttsavgäld. De 
ursprungliga tomträttsupplåtelserna medför att avgälderna skall gälla från 2021-
01-01. Samtliga berörda fastigheter har en avgäldsperiod om 10 år. 
 
Frivillig överenskommelse om omreglering skall träffas minst ett år före 
utgången av den löpande avgäldsperioden. Kan frivillig överenskommelse inte 
träffas måste talan om omprövning av avgälden väckas vid mark- och 
miljödomstolen senast ett år före utgången av innevarande avgäldsperiod. 
 
Vid omreglering av tomträttsavgäld skall enligt 13 kap. 11 § jordabalken 
tomträttsavgälden bestämmas på grundval av det värde marken har vid 
omregleringstillfället och motsvara skälig ränta på det uppskattade markvärdet. 
 
Samtliga fastigheter som berörs av omreglering finns upptagna i bifogad 
förteckning med uppgift om aktuella marktaxeringsvärden och förslag om nya 
avgäldsunderlag och avgälder. 
 

Ärendet i sin helhet 

Innevarande år är 9 tomträtter för småhusfastigheter och en tomträtt för 
verksamhetsfastighet aktuella för omreglering av tomträttsavgäld. De 
ursprungliga tomträttsupplåtelserna medför att avgälderna skall gälla från 2021-
01-01. Samtliga berörda fastigheter har en avgäldsperiod om 10 år. 
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Frivillig överenskommelse om omreglering skall träffas minst ett år före 
utgången av den löpande avgäldsperioden. Kan frivillig överenskommelse inte 
träffas måste talan om omprövning av avgälden väckas vid mark- och 
miljödomstolen senast ett år före utgången av innevarande avgäldsperiod. 
 
Vid omreglering av tomträttsavgäld skall enligt 13 kap. 11 § jordabalken 
tomträttsavgälden bestämmas på grundval av det värde marken har vid 
omregleringstillfället och motsvara skälig ränta på det uppskattade markvärdet. 
 
Samtliga fastigheter som berörs av omreglering finns upptagna i bifogad 
förteckning med uppgift om aktuella marktaxeringsvärden och förslag om nya 
avgäldsunderlag och avgälder. 
 
 
Småhusfastigheter 
Avgäldsunderlagen för småhusfastigheterna har beräknats efter respektive 
fastighets marktaxeringsvärde som gäller för berörda fastigheter. Aktuellt 
marktaxeringsvärde har reducerats för fastighets VA-anslutning efter de 
principer som gäller i fastighetstaxering. Reduktionen för VA-anslutningen är 
gjord med 100.000 kr. Dessutom har reducering gjorts för 
trädgårdsanläggningar med 10 %. 
 
Taxeringsvärdena som åsatts fastigheterna i 2018-års taxering motsvarar 75 % 
av marknadsvärdet i 2016 års prisnivå. Efter reducering av VA-anslutningen 
och trädgårdsanläggningar räknas beloppet upp till 100 %, vilket ska motsvara 
marknadsvärdet. 
 
Uppräkning av fastighetspriserna från 2016, prisnivån som ligger till grund för 
2018-års fastighetstaxering, har gjorts med 13 % vilket motsvarar den 
prisökning som skett i Västsverige på småhusmarknaden från 2016 (index=750) 
till 1:a kvartalet 2019 (index=844) enligt SCB:s fastighetsprisindex. Detta ger 
följande för de två exempelfastigheterna Effekten 1 (tax.värde; 506 000 kr) och 
Densiteten 2 (tax.värde: 589 000 kr); 
 
Tax.värde Reduktion Reduktion Marknads- Uppräkning Avgälds- 
mark va-anslutn trädgårdanl värde gentemot underlag 
    2016 
 -100 000 - 10 % :0.75 + 13 % 
 
506 000 -100 000 x 0,9 :0,75 1,13 551 000 
589 000 -100 000 x 0,9 :0,75 1,13 663 000 
 
Med 3 % avgäldsränta blir den nya yrkade avgälderna per tomt och år 16 520 kr 
för Effekten 1 (en ökning från 13 388 kr) och 19 890 kr för Densiteten 2 (en 
ökning från 16 088 kr). 
 
Avgäldsräntan bestäms med utgångspunkt från den långsiktiga realräntan som 
gäller på den allmänna kapitalmarknaden med tillägg för en värdeökning under 
avgäldsperioden, triangeleffekt. Föreslagen avgäldsränta är anpassad till vad 
som tillämpas i fastighetsdomstolsdomar för tomträttsmål. 
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Förslaget omfattar inte en omreglering av tomrättsavgäldsavgift gällande 
berörda fastigheter på Hulta. Dessa fastigheter har fått en nedsatt 
marktaxeringsvärde, vilket enligt redogjord modell ovan skulle innebära en 
förändrad avgift. Kommunstyrelsen ser att stadskontoret tar fram reviderade 
avgifter för dessa fastigheter och därigenom uppfyller intentionerna i 
kommunallagens likställighetsprincip. 
 
 
 
Verksamhetsfastighet 
Prometeus 3 
Fastigheten Prometues 3 utgörs av ”Grand Hotell-fastigheten”. En värdering 
har gjorts för att ta fram ett underlag till marknadsvärdebedömning. 
Marknadsvärdet (avgäldsunderlaget) ska spegla det mest sannolika värdet vid en 
frivillig försäljning på den öppna marknaden. Avgäldsunderlaget har därvid 
bedömts till 23 900 000 kr. Med 3 % avgäldsränta blir den nya yrkade avgälden 
717 000 kr per år. 
 
 

Beslutsunderlag 

1. Omreglering 2019 - lista 

 

 

För Sverigedemokraterna, 

 

 

Andreas Exner (SD)  Kristian Silbvers (SD) 

Kommunalråd  Ledamot, kommunstyrelsen 

 

 


