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Gavle Interpellationssvar

KOMMUN
Dnr 24KS299-2 Kommunfullmaktige
2024-09-17

Svar pa interpellation fran Moderaterna (M) -
Forenkla faststallandet av markvardet for
tomtratterna

Vid kommunfullméktiges sammantriade den 17 juni 2024, viackte Roland
Nilsson - Moderaterna (M) f6ljande interpellation.

”Ska tomtratterna vara till for att vanliga méanniskor ska kunna bo i eget hem
eller ska tomtratterna vara en kommunal inkomstkilla? Kommunstyrelsen
beslutar om vilka regler som ska gélla nir hyran for tomtratter dndras och vad
det kostar att frikopa en tomtratt.

Tomtrattshavaren betalar en arlig avgift (avgild) till kommunen. Avgilden
baseras pa markvardet och justeras normalt vart tionde (eller tjugonde) ar.
De flesta kommuner anviander sig av det markvarde som faststélls vid den
statliga fastighetshetstaxeringen som sker vart tredje ar, 2019,2024,2027 etc.
Frikopspriset for tomtratten brukar sedan vara mellan 50% och 75% av
marktaxeringsvirdet.

Gavle kommun anvinder sig inte av Skatteverkets taxering utan har en helt
egen modell, dir en fastighetskonsult anlitas for att ta fram markvardet. En
onodig och kostsam modell for att ta fram ett markviarde som redan finns
framtaget genom den statliga fastighetstaxeringen, speciellt eftersom det virde
som fastighetskonsulten foreslar brukar vara identiskt med den statliga
fastighetstaxeringen. Vid handldggningen av ett drende om frikop medverkar
forutom fastighetskonsulten, dven Livsmiljo Gavles markforvaltare och
kommunens Mark-och exploateringschef.

Med anledning av ovanstiende frigar jag ansvarigt kommunalrad, Asa Viklund
Lang (S), foljande:

e Kommer Givle kommun att avskaffa den kostsamma och onodiga modell
som kommunen har for att faststidlla markvardet?
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e Kommer Giavle kommun att anvinda sig av Skatteverkets taxering vid
beslut om markvardet?

¢ Kommer Gévle kommun att besluta att frikGpspriset 4r en viss procentsats
av markvardet?”

Anders Ekman (C), Samhéllsbyggnadsndmndens ordférande fick i uppdrag
att besvara interpellationen.

Som svar pa interpellationen vill jag anfora féljande

Faststillande av frikopspriset

I Gavle kommun gors en virdering av markvardet pa tomtratterna arligen.
Varderingen utfors av en anlitad fastighetskonsult, och har till syfte att
uppskatta marknadspriset pad marken. Efter att fastighetskonsulten uppréttat
en markviardesbedomning foreslas kommunstyrelsen anta den som underlag
for handlaggning vid frikop av tomtritter.

Vid bedomning av markvardet tar fastighetskonsulten hiansyn till f6ljande:

e Om fastigheten ar ansluten till kommunal gata dar kommunen skoter drift,
eller driften skots av en samfallighet.

e Byggnadssitt (friliggande hus, kedjehus eller radhus med olika
normalstorlek p tomten)

e Omrédesindelning (d.v.s. vilken stadsdel tomten ligger i)

Frikopspriset i det enskilda fallet grundas pa den generella
markvardesbedomningen enligt ovan. Vid handlaggningen av frikop av
tomtratt deltar markforvaltare vid Livsmiljo och mark- och
exploateringsstrateg vid Styrning och stod.

Markforvaltare tar i regel emot forfragan fran tomtrattsinnehavaren om att fa
frikopa. Markforvaltare handliagger drendet utifran det underlag som
fastighetskonsulten tidigare tagit fram, dock ar inte fastighetskonsulten
delaktig i denna handlaggning.

Mark- och exploateringsstrateg (tjinsteman inom 6vergripande planering) har
enligt kommunstyrelsens delegationsordning fatt delegation pé att
underteckna 6verlatelseavtal pa tomtratter upp till maximalt 2 miljoner
kronor.

Faststillande av tomtrattsavgild
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Enligt 13 kap 11 § JB ska fastighetsidgaren och tomtrattshavaren inte senare an
ett ar fore utgdngen av en avgildsperiod komma 6verens om ny avgild for
kommande period. Kan parterna inte komma 6verens ska jorddgaren
(kommunen) senast ett r innan periodens utgéng gora ansokan om dndring
till Mark- och miljédomstolen (MMD). Om varken en ny 6verenskommelse
traffas eller en ny avgild bestdms genom stimning i MMD for kommande
period, ska samma belopp utga som forut.

Enligt 13 kap 11 § JB ska avgélden grunda sig p& det virde marken har vid
tidpunkten for omprovningen. Enligt praxis bestims avgilden som en
avkastning pa markvérdet.

I forarbetena till jordabalken framgar att tomtrattsavgilden ska motsvara en
skilig ranta pd markvardet vid omregleringstidpunkten (NJA II 1953 s. 373).
Enligt rattspraxis ska den skiliga rantan motsvara den pa marken belopande
avkastningen under den tid som tomtratten vantas bestd (NJA 1975 s. 385,
NJA 1990 s. 714 m.fl.).

I praxis har avgéldsrianta pa 3 % for 10-ariga avgildsperioder faststéllts. For
20-4ariga avgaldsperioder har 3,25 % faststillts. Gdvle kommun foljer de i
praxis faststillda avgildsrantorna. Samhallsbyggnadsndmnden beslutar
arligen att anta avgéldsrantor som ska tillimpas vid nastkommande ars
avgildsregleringar.

Markforvaltare pa Livsmiljo handlagger avgaldsregleringarna. Vid
avgildsreglering ar det inte ovanligt att tomtrittsinnehavarna inte godkanner
kommunens foreslagna andring inledningsvis. Arendet hénskjuts da till mark-
och miljédomstolen som prévar om kommunens yrkade avgildsniva ar skalig.
Det dr mycket ovanligt att domstolen inte fastslar kommunens yrkade
avgildsranta. I forlangningen bedoms darfor att &ven markvirdet ar skaligt i
och med att domstolen inte dndrat kommunens berakning for den nya
avgildsrantan.

Fraga 1: Kommer Givle kommun att avskaffa den kostsamma och
onddiga modell som kommunen har for att faststiilla markvirdet?

Det finns i dagsldget inga planer pa att byta modell. Modellen &r inte kostsam.
En extern viardering endast tas in en gidng om aret och inte for varje frikop. Det
ar viktigt att det gors en saklig och oberoende bedomning av marknadsvirdet,
eftersom detta sikerstiller att alla kommuninvénare behandlas lika och att
inte vissa gynnas oskiligt genom att t.ex. fd kopa kommunal egendom under
marknadspris.

Fraga 2: Kommer Giévle kommun att anvanda sig av Skatteverkets
taxering vid beslut om markvirdet?
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Det finns inga planer pa att sélja fastigheter for taxeringsvardet.
Taxeringsvardet ar i snitt bara 75% av marknadsviardet, och ar darfor inte ett
lampligt substitut.

Fraga 3: Kommer Givle kommun att besluta att frikopspriset dr en
viss procentsats av markvirdet?

Niar kommunen saljer eller koper fast egendom sé ska det ske till
marknadspris.

Om kommunen silde fastigheter till rabatterat pris, s skulle det innebéra en
overforing av formogenhet fran kommunen till k6paren. Det skulle till exempel
vara mojligt att kopa en fastighet under marknadspris ena dagen, for att sedan
sélja den till marknadspris dagen efter. Mellanskillnaden, som har skulle
kunna vara flera hundra tusen kronor, skulle bli en oskilig géva fran
kommunen till den enskilde.

Eftersom alla kommuninvanare inte kan fa den sortens géva fran kommunen,
bor inte vissa fa den. Att ha ingatt ett tomtrattsavtal med kommunen ar inte i
sig skl till att man ska fa en gava péa flera hundra tusen kronor av
skattekollektivet.

Med det anser jag att interpellationen ar besvarad.

Anders Ekman (C)
Ordforande for samhillsbyggnadsndmnden
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