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	Göteborgs stad

KOMMUNFULLMÄKTIGE

Handling 2002 nr 81


Förändrade principer för fastställande av tomträttsavgälder för småhus

Till Göteborgs kommunfullmäktige

Kommunstyrelsens förslag

Kommunstyrelsen tillstyrker stadskansliets förslag i tjänsteutlåtande den 8 april 2002 och föreslår att kommunfullmäktige beslutar:

1. Fastighetsnämndens förslag till förändrade principer för höjning av tomträttsavgälder i enlighet med stadskansliets tjänsteutlåtande godkänns.

2. Fastighetsnämnden bemyndigas fastställa avdrag för tomträttshavarnas egna investeringar inför kommande fastighetstaxeringar.

- - - - 

Vid behandlingen av ärende i kommunstyrelsen yrkade Claes Roxbergh (mp) bifall till vad mp och v anfört som yrkande vid kommunstyrelsens behandling i ärendet den 6 mars 2002.

Ordföranden Göran Johansson (s) yrkade bifall till stadskansliets förslag.

Utan omröstning beslöt kommunstyrelsen bifalla ordförandens yrkande.

Göteborg den 24 april 2002

GÖTEBORGS KOMMUNSTYRELSE

Göran Johansson 





Christina Hofmann

GÖTEBORGS STADSKANSLI
TJÄNSTEUTLÅTANDE
Rnr 141/01

Koncernledningsstaben
Utfärdat

Erik Gedeck
2002-04-08
Dnr 0907/01

Tfn: 61 23 31

Tomträttsavgälder för småhus

SAMMANFATTNING

Fastighetsnämnden har i bifogat tjänsteutlåtande (bil 1) föreslagit kommunfullmäktige att godkänna förändrade principer för höjning av tomträttsavgälder för småhus. Bakgrunden är de kraftigt höjda taxeringsvärdena vid årsskiftet 2000/2001 och därav följande höjningar av tomträttsavgälder samt att avtalsperioden för gamla tomträttsavtal går ut.

Förslaget till en förändrad beräkningsformel för tomträttsavgälder för småhus syftar till att mildra de kraftigaste effekterna av ”upptiningen” av taxeringsnivåerna. 

Fastighetsnämnden begär även kommunfullmäktiges bemyndigande att nämnden får fastställa avdrag för tomträttshavarens egna investeringar inför kommande fastighetstaxeringar. 

FÖRSLAG TILL BESLUT

I kommunstyrelsen och kommunfullmäktige 

1. Fastighetsnämndens förslag till förändrade principer för höjning av tomträttsavgälder i enlighet med detta tjänsteutlåtande godkänns. 

2. Fastighetsnämnden bemyndigas fastställa avdrag för tomträttshavarnas egna investeringar inför kommande fastighetstaxeringar. 

Bilagor:

Bilaga 1, fastighetsnämndens tjänstutlåtande, 2002-04-08
Bilaga 2, yrkanden från kommunstyrelsen, 2002-06-06
Bilaga 3, fastighetsnämndens skrivelse till kommunstyrelsen, 2001-09-03 

ÄRENDET

Fastighetsnämnden beslutade 2001-09-03 att tillfråga kommunstyrelsen om hur ärendet beträffande avsevärda höjningar och skillnader i systemet med tomträttsavgälder för småhus skulle hanteras (bil 3). På kommunstyrelsens beredningssammanträde 2001-11-06 informerade fastighetsdirektören om problematiken. 

2002-03-06 svarade kommunstyrelsen på fastighetsnämndens förfrågan i enlighet med ett yrkande från (s) (m) (kd) (fp) (bil 2). Särskilt yrkande lämnades av (v) (mp) (bil 2). Kommunstyrelsen förslag till ny princip för tomträttsavgälder blev som följer: 

Avgäld = (MBV-Inv) x FPI Gbg x avgäldsräntan 

Den föreslagna formeln, som föreslås gälla från och med 2002-01-01, räknar inte upp marktaxeringsvärdet till marknadsvärdet. 

Som en konsekvens av kommunstyrelsens svar har fastighetsnämnden arbetat fram ett mer detaljerat förslag till ny tomträttsavgäld. Även om modellen i princip följer den av kommunstyrelsen föreslagna formeln föreslår fastighetsnämnden några kompletteringar och förtydliganden. Bland annat har riksdagen bestämt att 

dels att någon årlig omräkning av taxeringsvärdet ej vidare skall ske

dels att en allmän fastighetstaxering skall ske år 2003, en s k förenklad fastighetstaxering skall ske år 2006 och en allmän fastighetstaxering skall ske år 2009 o s v …..  d v s med början år 2003 skall det vart tredje år ske en fastighetstaxering av småhus.

BAKGRUND

Göteborgs kommun har c:a 9 000 tomträttsavtal för småhus; 2 100 enligt den gamla lagstiftningen (1907 års) och 6 850 enligt den moderna (1953 års). Kommunfullmäktige beslutade 1995-02-02 (GKH 1995:16) med komplettering 1995-05-18 (GKH 1995:106) att fastställa nu gällande principer för reglering (höjning) av tomträttsavgälder för småhus. I besluten ingick också vissa bemyndiganden för fastighetsnämnden att göra mindre avvikelser från principerna. Principerna grundade sig på en hovrättsdom från december 1994 och kan skrivas som följande formel:

               (MBV 96 – INV) x 1,33 x FPI Gbg x avgäldsräntan

där

MBV 96
= Markbasvärdet (det ursprungliga taxeringsvärdet) vid den allmänna fastighetstaxeringen 1996.

INV
= Värdet av tomträttshavarens investeringar såsom trädgård och VA-anslutning.

1,33
= Uppräkningsfaktor för att erhålla uppskattat marknadsvärde vid taxeringens värdetidpunkt.

FPI Gbg
= Faktor för att erhålla ett aktuellt marknadsvärde, som faktor används av Riksskatteverket fastställda årliga omräkningstal för fastighetstaxering av småhus.

Avgälds-                            = Vid 10 års avgäldsperiod: 3,5 %, vid 20 års 

ränta                                      avgäldsperiod: 4,0 %.

De avgäldshöjningar som formeln medfört under åren 1995-2000 har accepterats av tomträttshavarna i gemen. Höjningarna har också varit relativt låga eller till och med uteblivit helt. Detta har främst berott på att Regeringen under åren 1997-2000 ”frös” taxeringsvärdena (egentligen omräkningstalen).

När därför taxeringsvärdena släpptes ”fria” från 2001-01-01 blev det i stora delar av Göteborg kraftiga höjningar av taxeringsvärdena och därmed av tomträttsavgälderna. Speciellt uppmärksammades höjningen i områden med tomträttsregleringar av likartade tomter för år 2001 jämfört med år 2000. Detta har också medfört flera stämningar till fastighetsdomstolen. Hovrätten har nyligen avgjort ett 30-tal fall till kommunens fördel. Fastighetsnämnden beslutade 2001-09-03 att tillfråga kommunstyrelsen ”om hur ärendet fortsatt skall hanteras av kommunen”. Kommunstyrelsen har behandlat ärendet 2002-03-06 och då föreslagit att principerna för höjning av tomträttsavgäld för småhus ändras till följande formel:

          (MBV – INV) x FPI Gbg x avgäldsräntan  

d v s uppräkningsfaktorn 1,33 sätts till 1,0  Detta leder till 25 % lägre avgäld än i gällande principer. Kommunstyrelsen ansåg vidare att detta skulle gälla för både gamla och moderna avtal. Markbasvärdet syftar till den allmänna fastighetstaxeringen 1996 eller taxeringsvärdet för marken vid senare allmän eller förenklad fastighetstaxering. 

Den nya formeln är relativt enkel och faktorerna som ingår är bestämda av staten (Riksskatteverket) och inte av kommunen. Den ger dessutom en avgäld på taxeringsvärdenivå och inte på marknadsvärdenivå. Detta ger för de moderna avtalen måttliga eller i flera fall inga höjningar av gällande avgälder. För de gamla avtalen blir höjningarna också lägre. Sammantaget bör detta ge större acceptans för avgäldshöjningarna och därmed också färre mål i fastighetsdomstolen.

Den föreslagna formeln gör att reglering av småhustomträtter kan exemplifieras med

följande fall:

	
	Gällande avgäld

(kr)
	Reglering 2000

Gällande princip
	Reglering 2001

Gällande princip
	Regerling 2001 föreslagen princip

	Radhus

Tynnered 

10-årsavgäld
	5300
	6284
	10620
	7984

	Villa Sävenäs

20-årsavgäld
	5360
	15263
	27152
	20415

	Kedjehus Utby

20-årsavgäld
	1100
	6315
	9240
	6947

	Radhus Utby

Gammalt avtal

(till 10-årsavgäld
	30
	5578
	8162
	6129


Formeln måste dock justeras redan hösten 2002 p g a förändringar i taxeringssystemet. Riksdagen har nämligen beslutat att

dels att någon årlig omräkning av taxeringsvärdet ej vidare skall ske

dels att en allmän fastighetstaxering skall ske år 2003, en s k förenklad fastighetstaxering skall ske år 2006 och en allmän fastighetstaxering skall ske år 2009 o s v …..  d v s med början år 2003 skall det vart tredje år ske en fastighetstaxering av småhus.

Formeln kommer därmed att bli…

…från år 2003: (MTV03-INV) x avgäldsräntan

…från år 2006:  (MTV06-INV) x avgäldsräntan

…från år 2009: (MTV09-INV) x avgäldsräntan
… från år 2012: (MTV12-INV) x avgäldsräntan
o s v…

MTV03
= marktaxeringsvärdet år 2003, (bibehålls under 2004 och 2005). Vart tredje år (2006, 2009, 2012 o. s. v.) kommer ett nytt marktaxeringsvärde, som då kommer att användas i formeln.

INV
= värdet av tomträttshavarens egna investeringar i marken såsom VA-anläggning, trädgård och ev. andel i gemensamhetsanläggningar. Riksskatteverket har ännu inte preciserat några anvisningar i dessa delar, trots det kan investeringarnas värde någorlunda väl bedömas redan nu till: För VA-anläggningar: c:a 50 000 – 75 000:-

För trädgård: 10% av normaltomtens värde, d v s om normaltomtens värde är 500 000:- kan trädgårdsanläggningen värderas till c:a 50 000:-.

För gemensamhetsanläggning: c:a 15-20 000:-.

Ekonomiska konsekvenser av föreslagen princip 

För kommunen

Förslaget bedöms ge följande minskade intäkter för fastighetsnämndens driftsbudget och plan under åren 2002 – 2004. Prognosen utgår från att det nya förslaget kommer att gälla retroaktivt fr o m 2002.

Utfall (Prognos)

Avvikelse mellan föreslagen och gällande princip

	
	2002
	2003
	2004

	Tomträttsintäkt enl.

förslagen princip (Mkr)
	42,4
	43,3
	44,1

	Tomträttsintäkt enl. budget och plan (Mkr)
	43,2
	44,1
	46,9

	Avvikelser (Mkr)
	-0,8
	-0,8
	-2,8


Det stora talet år 2004 beror på att många gamla avtal upphör samtidigt som många 

moderna avtal skall regleras.

För tomträttshavaren

Utfallet för enskilda tomträttshavare framgår av exemplen ovan.

Övrigt 

Fastighetskontoret poängterar att tomträttshavare med 20 årsavgälder (kontrakt ingångna mellan åren 1954 och 1967) vid regleringstillfället kan erbjudas ingå avtal om övergång från 20-årig till 10-årig avgäldsperiod. Då kan avgälden minskas med ytterligare 12,5%. 

Slutligen vill fastighetskontoret informera om att det i regeringskansliet pågår arbete med ny och förenklad tomträttslagstiftning. Enligt senaste uppgift beräknas ny lag kunna träda i kraft tidigast år 2004.

FÖRSLAG 

Stadskansliet föreslår mot bakgrund av det anförda att formeln för beräkning av tomträttsavgälden för småhus bestäms till 

för 2001-2002: 
(MBV96-INV) x FPI Gbg x avgäldsräntan

för 2003 -2005:        
(MTV03-INV) x avgäldsräntan.

för 2006-2008: 
(MTV06-INV) x avgäldsräntan

för år 2009-2011: 
(MTV09-INV) x avgäldsräntan
o s v…

Vart tredje år måste således marktaxeringsvärdet uppdateras. 

Dessutom föreslår stadskansliet att fastighetsnämnden av fullmäktige får bemyndigande att bestämma nivån på avdraget för tomträttshavarnas egna investeringar inför kommande fastighetstaxeringar. Bemyndigandet förutsätts gälla löpande fram till dess att kommunfullmäktige beslutar om annat. Stadskansliet anser inte att någon ändring bör göras i gällande bemyndigande (GKH 1995:16 och 1995:106) angående justering av räntesatsen samt möjligheten att medge undantag av principen av fastställandet av tomträttsavgäld vid sättningsbenägen mark eller andra synnerliga omständigheter.  

GÖTEBORGS STADSKANSLI

Boende, näringsliv, fritid och kultur

Erik Gedeck 

Bilaga 1

Fastighetsnämnden 

Utdrag ur protokoll

Sammanträdesdatum 2002-04-08

§ 135

Handling

Fastighetskontorets tjänsteutlåtande 2002-03-25.

Yrkanden

Lennart Rådenmark: bifall till yrkande enligt skrivelse daterad 2002-04-08, bilaga 1

Owe Nilsson: bifall till kontorets förslag.

Propositionsordning

Ordföranden Owe Nilsson ställer proposition på yrkandena och finner att Owe Nilssons yrkande bifallits.

Beslut

Enligt fastighetskontorets förslag:

1. Begäran om kommunfullmäktiges godkännande av i detta tjänsteutlåtande framlagt förslag till förändrade principer för höjning av tomträttsavgälder för småhus.

2. Begäran om kommunfullmäktiges bemyndigande att fastighetsnämnden får fastställa avdrag för tomträttshavarnas egna investeringar inför kommande fastighetstaxeringar.

Protokollsanteckning

Mats Karlsson (s) anmäler att han ej deltar i beslutet.

Vid protokollet

Anders Kinnander

Justerat 2002-04-10

Owe Nilsson

Kjell Björkqvist

TJÄNSTEUTLÅTANDE 2002-03-25

Tomträttsavgälder för småhus
FÖRSLAG TILL FASTIGHETSNÄMNDENS BESLUT

1. 
Begäran om kommunfullmäktiges godkännande av i detta tjänsteutlåtande framlagt förslag till förändrade principer för höjning av tomträttsavgälder för småhus.

2.
Begäran om kommunfullmäktiges bemyndigande att
fastighetsnämnden får fastställa avdrag för tomträttshavarnas egna investeringar inför kommande fastighetstaxeringar.

ÄRENDET

I samband med kraftigt höjda taxeringsvärden vid årsskiftet 2000/2001 och därav följande kraftiga höjningar av tomträttsavgälder samt att avtalsperioden för gamla tomträttsavtal går ut har kommunstyrelsen föreslagit fastighetsnämnden en ny avgäldsprincip. Principen som skall gälla samtliga avtal (fr o m 2002-01-01) innebär att höjningarna begränsas.

BAKGRUND

Göteborgs kommun har c:a 9 000 tomträttsavtal för småhus; 2 100 enligt den gamla lagstiftningen (1907 års) och 6 850 enligt den moderna (1953 års).

Kommunfullmäktige beslöt 1995-02-02 (GKH 1995:16) med komplettering 1995-05-18 (GKH 1995:106) att fastställa nu gällande principer för reglering (höjning) av tomträttsavgälder för småhus. I besluten ingick också vissa bemyndiganden för fastighetsnämnden att göra mindre avvikelser frånprinciperna. Principerna grundade sig på en hovrättsdom från december 1994 och kan skrivas som följande formel:

(MBV 96 – INV) x 1,33 x FPI Gbg x avgäldsräntan

där

MBV 96
= Markbasvärdet (det ursprungliga taxeringsvärdet) vid den allmänna 
fastighetstaxeringen 1996.

INV
= Värdet av tomträttshavarens investeringar såsom trädgård och VA-anslutning.

1,33
= Uppräkningsfaktor för att erhålla uppskattat marknadsvärde vid taxeringens 
värdetidpunkt.

FPI Gbg
= Faktor för att erhålla ett aktuellt marknadsvärde, som faktor används av 
Riksskatteverket fastställda årliga omräkningstal för fastighetstaxering av småhus.

Avgälds-
= Vid 10 års avgäldsperiod: 3,5 %, vid 20 års avgäldsperiod: 4,0 %.

ränta

De avgäldshöjningar som formeln medfört under åren 1995-2000 har accepterats av tomträttshavarna i gemen. Höjningarna har också varit relativt låga eller till och med uteblivit helt. Detta har främst berott på att Regeringen under åren 1997-2000 ”frös” taxeringsvärdena (egentligen omräkningstalen).

När därför taxeringsvärdena släpptes ”fria” från 2001-01-01 blev det i stora delar av Göteborg stora höjningar av taxeringsvärdena och därmed av tomträttsavgälderna. Speciellt uppmärksammades höjningen i områden med tomträttsregleringar av likartade tomter för år 2001 jämfört med år 2000. Detta har också medfört flera stämningar till fastighetsdomstolen nu pågår ett 30-tal mål där. Fastighetsnämnden beslöt därför 2001-09-03 att tillfråga kommunstyrelsen i saken. Kommunstyrelsen har behandlat ärendet 2002-03-06 och då föreslagit att principerna för höjning av  tomträttsavgäld för småhus ändras till följande formel:

(MBV 96 – INV) x FPI Gbg x avgäldsräntan

d v s uppräkningsfaktorn 1,33 sätts till 1,0  Detta leder till 25 % lägre avgäld än i gällande principer. Kommunstyrelsen ansåg vidare att detta skulle gälla för både gamla och moderna avtal.

Den nya formeln är relativt enkel och faktorerna som ingår är bestämda av staten (Riksskatteverket) och inte av kommunen. Den ger dessutom en avgäld på taxeringsvärdenivå och inte på marknadsvärdenivå. Detta ger för de moderna avtalen måttliga eller i flera fall inga höjningar av gällande avgälder. För de gamla avtalen blir höjningarna också lägre. Sammantaget bör detta ge större acceptans för avgäldshöjningarna och därmed också färre mål i fastighetsdomstolen.

Den föreslagna formeln gör att reglering av småhustomträtter kan exemplifieras med följande fall:



                    


OM…



     
             Gällande
reglering 2000
reglering 2001
reglering 2001


  
        avgäld

gällande princip
gällande princip    föreslagen princip



              (Kr)

Radhus

Tynnered

10-årsavgäld

       5 300

6 284
10 620
 7 984

Villa Sävenäs

20-årsavgäld

       5 360

15 263
27 152
20 415

Kedjehus Utby

20-årsavgäld

       1 100

6 315
9 240
  6 947

Radhus Utby

Gammalt avtal
            30

5 578
8 162
  6 129

(till 10 års av-

gäld)

Formeln måste dock justeras redan hösten 2002 p g a förändringar i taxeringssystemet. Riksdagen har nämligen beslutat

dels att någon årlig omräkning av taxeringsvärdet ej vidare skall ske

dels att en s k förenklad fastighetstaxering skall ske år 2006 och en allmän fastighetstaxering skall ske år 2009 o s v …..  d v s med början år 2003 skall det vart tredje år ske en fastighetstaxering av småhus.

Formeln kommer därmed från år 2003 att bli:

(MTV03-INV) x avgäldsräntan

MTV03
= marktaxeringsvärdet år 2003,  (bibehålls under 2004 och 2005). Vart tredje år (2006, 
2009, 2012 o. s. v.) kommer ett nytt marktaxeringsvärde, som då kommer att användas i 
formeln.

INV
= värdet av tomträttshavarens egna investeringar i marken såsom VA-anläggning, 
trädgård och ev. andel i gemensamhets-anläggningar. Riksskatteverket har ännu inte 
preciserat några anvisningar i dessa delar, trots det kan investeringarnas värde 
någorlunda väl bedömas redan nu till:

För VA-anläggningar: c:a 50 000 – 75 000:-

För trädgård: 10% av normaltomtens värde d v s om normaltomtens värde är 500 000:- kan trädgårdsananläggningen värderas till c:a 50 000:-.

För gemensamhetsanläggning: c:a 15-20 000:-.

ÖVERVÄGANDEN

Förslag

Fastighetskontoret föreslår mot bakgrund av det anförda att formeln för höjningen av tomträttsavgälden för småhus bestäms till 

för 2001-2002: 
(MBV-INV) x FPI Gbg x avgäldsräntan

för 2003 —     :        
(MTV03-INV) x avgäldsräntan.

Dessutom föreslår kontoret att fastighetsnämnden av fullmäktige får bemyndigande att bestämma nivån på avdraget för tomträttshavarnas egna investeringar inför kommande fastighetstaxeringar. Kontoret anser inte att någon ändring bör göras i gällande bemyndigande (GKH 1995:16 och 1995:106).

Ekonomiska konsekvenser av föreslagen princip 

För kommunen

Förslaget bedöms ge följande minskade intäkter för driftsbudget och plan under åren 2002 – 2004. Prognosen utgår från att det nya förslaget kommer att gälla retroaktivt fr o m 2002.

Utfall (Prognos)

Avvikelse mellan föreslagen och gällande princip




2002
2003
2004

Tomträttsintäkt enl. föreslagen



princip (Mkr)


42,4
43,3
44,1

Tomträttsintäkt enl. budget

och plan (Mkr)

43,2
44,1
46,9




Avvikelser (Mkr)

-0,8
-0,8              -2,8



Det stora talet år 2004 beror att då upphör många gamla avtal samtidigt som många moderna avtal skall regleras.

För tomträttshavaren

Utfallet för enskilda tomträttshavare framgår av exemplen ovan.

ÖVRIGT

Kontoret vill också poängtera att tomträttshavare med 20-årsavgälder (kontrakt ingångna mellan åren 1954 och 1967) vid regleringstillfället kan erbjudas ingå avtal om övergång från 20-årig till 10-årig avgäldsperiod. Då kan avgälden minskas med ytterligare 12,5%. 

Slutligen vill kontoret informera om att det i regeringskansliet pågår arbete med ny och förenklad tomträttslagstiftning. Enligt senaste uppgift beräknas ny lag kunna träda i kraft tidigast år 2004.

GÖTEBORGS FASTIGHETSKONTOR

2002-03-25

Per-Olof Martinsson




Bengt Svensson

Protokollsutdrag till:

FAR

Bilaga 2

Kommunstyrelsen 

Utdrag ur protokoll 

Sammanträdesdatum 2002-03-06 

Handlingar

Skrivelse från s, m, fp, kd den 6 mars 2002.

Skrivelse från mp, v den 6 mars 2002.

Yrkanden

Tjänstgörande ersättaren Jan Hallberg (m) yrkar bifall till förslag från s, m, fp och kd i skrivelse den 6 mars 2002.

   Claes Roxbergh (mp) yrkar bifall till förslag från mp och v i skrivelse den 6 mars 2002.

Propositionsordning

Tjänstgörande ordföranden Jan Hallberg (m) ställer propositioner på yrkandena och finner att det egna yrkandet bifallits.

Beslut

Enligt förslag från s, m, fp och kd:

Som svar på Fastighetsnämndens fråga om principer för tomträttsavgäld förorda principer enligt förslag från s, m, fp och kd i skrivelse av den 6 mars 2002.

Skrivelse från s, m, fp och kd den 6 mars 2002 
Tomträttsavgälder för småhus
Tomträtten tillkom 1907 för att stimulera bostadsbyggandet. Genom lagändring 1953 kom huvudsyftet med tomträtt att bli ”att behålla markvärdestegringen hos det allmänna”. Kommunfullmäktige beslöt enligt handling 1995 nr 16 om principer för tomträttsavgäld för småhus samt bemyndigade Fastighetsnämnden att ändra avgäldsräntan inom vissa gränser. Det finns 2100 gamla tomträttsavtal för småhus som upprättades under perioden 1908- 1953 och som löper ut under perioden 2002-2013. Dessutom finns 6850 avtal enligt 1953 års lagstiftning som regleras löpande med avtalsperioder om 10 respektive 20 år. Beroende på när tomträttsavtalen tecknades och avtalslängder mm kan grannfastigheter med liknande hus ha helt olika kostnader för sina tomträtter, vilket innebär att vissa kan uppleva systemet orättvist. Kommunstyrelsen anser att nya principer för tomträtter bör inriktas mot att över tid vara mer likvärdiga och så att inte avgälder drabbas av alltför dramatiska tröskeleffekter när avtalstider löper ut.

I samband med kraftigt höjda taxeringsvärden 2000/2001 och därmed följande höjningar av avgälden samt att avtalsperioden för gamla tomträttsavtal går ut föreslår kommunstyrelsen att följande principer skall tillämpas (för samtliga avtal f o m  2002-01-01):

Ny tomträttsavgäld #:
Avgäld  = (MBV-Inv) x FPI Gbg x avgäldsräntan

Förklaringar:

MBV =  Markbasvärdet vid den allmänna fastighets taxeringen 1996 eller taxeringsvärdet för marken vid senare allmän eller förenklad fastighetstaxering.


Inv = Värdet av tomträttsinnehavarens investeringar såsom trädgård och VA-anläggningar och eventuell andel i gemensamhetsanläggning.



FPI Gbg = Fastighetsprisindex för Göteborg = skatteförvaltningens

omräkningstal.



Avgäldsräntan = För närvarande för 10-åringar 3,5 % 



För 20-åringar 4,0 %.

# = Enligt detta förslag räknas inte marktaxeringsvärdet upp till marknadsvärde. Tidigare koefficient som var 1,33 sätts till 1,0.

Vi föreslår Kommunstyrelsen att besluta:
att
som svar på Fastighetsnämndens fråga om principer för tomträttsavgäld förorda principer enligt ovan

Skrivelse från mp och v den 6 mars 2002 

Tomträttsavgälder för småhus

Tomträtten infördes som en form av nyttjanderätt 1907. För rätten att använda marken betalar tomträttsinnehavaren en årlig avgift, tomträttsavgälden, som fastställs av fullmäktige och med ledning av domstolspraxis. I Göteborg finns ungefär 9 000 tomträtter för småhus och ytterligare ett par tusen tomträtter för i huvudsak flerbostadshus. 

I Göteborg finns 2 100 så kallade gamla tomträttsavtal som tillkom mellan 1907 och 1953 och som löper på 60 år utan reglering av avgiften. Därutöver finns 6 850 så kallade moderna avtal som ingicks från 1954 och framåt och som regleras vart 10:e eller vart 20:e år. 

Effekten av att regleringen sker i så långa intervall är att varje reglering riskerar att ge en dramatisk höjning, särskilt om höjningen sammanfaller med andra kostnadsdrivande faktorer såsom en fastighetsskattereform. När en person efter att ha betalat några tiotal kronor om året ska betala ett mer marknadsmässigt - men fortfarande lågt - pris reagerar han förstås. Likafullt är tomträttsboendet en gynnad upplåtelseform. 
De 2 100 så kallade gamla avtalen löper ut under perioden 2002 - 2013. Många boende får därmed kännbara höjningar av sina boendekostnader. Trots att de nya avgäldsnivåerna på intet sätt är lagvidriga eller orimliga i ett boendekostnads-perspektiv finner vi det lämpligt att under en femårsperiod mildra effekten av den nya avgälden. 

Vi föreslår att tomtsrättsinnehavare - äldre tomträtter(1907-1953) och  moderna tomträtter (1954 och framåt) kan tillgodogöra sig fem "bonusår" med en debitering motsvarande avgälden från en modell enligt nedan. Bonusåren utfaller fem år från och med det år avgälden regleras. Bonussystemet träder i kraft med start 2002.   

Tomträttsavgäld #:
Avgäld  = (MBV-Inv) x FPI Gbg x avgäldsräntan

# = Enligt detta förslag räknas inte marktaxeringsvärdet upp till marknadsvärde. Tidigare koefficient som var 1,33 sätts till 1,0.

MBV =  Markbasvärdet vid den allmänna fastighetstaxeringen 1996 eller taxeringsvärdet för marken vid senare allmän eller förenklad fastighetstaxering.

Inv = Värdet av tomträttsinnehavarens investeringar såsom trädgård och VA-anläggningar och eventuell andel i gemensamhetsanläggning.

FPI Gbg = Fastighetsprisindex för Göteborg = skatteförvaltningens omräkningstal.

Avgäldsräntan = För närvarande, för 10-åringar 3,5 %. För 20-åringar 4,0 %.

Efter de så kallade bonusåren återgår debitering till den nu gällande, det vill säga utifrån en modell där marktaxeringsvärdet räknas upp med en koefficient på 1,33.

Förslag till beslut i kommunstyrelsen 

Att 
som svar på Fastighetsnämndens fråga om principer uppdra åt fastighetsnämnden att utforma en detaljerad debiteringsmodell för temporär tomträttssavgäld enligt ovanstående princip.  

Bilaga 3

Fastighetsnämnden

Utdrag ur protokoll 

Sammanträdesdatum 2001- 09-03

§ 447 Exempel på utfall av tomträttsregleringar av småhus år 2001 och 2002-05-16

Handling

Fastighetskontorets rapport 2001-08-27

Yrkande

Owe Nilsson: bifall till yrkande från s+v enligt skrivelse daterad 2001-09-03, bilaga 1

Beslut

Fastighetsnämnden beslutar

1  i enlighet med yrkande från s+v, bilaga 1

Bilaga 1 – yrkande från s och v

Tomträttsreglering av småhus

En förestående reglering av tomträttsavgälder för småhus kommer att innebära avsevärda höjningar och skillnader som kommer att påverka ett antal hushåll i Göteborg. Flera tomträttshavare har fått besked om den nya avgälden, men innan fastighetsnämnden går vidare i handläggningen vill vi efterhöra Kommunstyrelsens uppfattning efter det att vi redovisat konsekvenserna.

Vi föreslår Fastighetsnämnden besluta

att
anteckna rapporten ”Exempel på utfall av tomträttsreglering av småhus under år 2001 och 2002” till protokollet,

att
tillfråga kommunstyrelsen om hur ärendet fortsatt skall hanteras av kommunen

Owe Nilsson (s)

Lennart Rådenmark (v)
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Exempel pi utfall av tomtriittsreglering av smahus ar 2001 och 2002
FORSLAG TILL FASTIGHETSNAMNDENS BESLUT

Rapporten antecknas till protokollet

ARENDET

Enligt kommunfullmiktiges beslut ar 1995 skall tomtrittsavgild for smahus
regleras efter formeln

(MBV 96 ~INV) x 1,33 x FPI Gbg x avgildsrintan

dar
MBYV 96 = Markbasvirdet vid den allméinna fastighetstaxeringen 1996.
INV = Viirdet av tomtréttshavarens investeringar sisom tridgard

och VA-anslutning.

FPI Gbg = De av Riksskatteverket faststillda 4rliga omrikningstalen for
fastighetstaxeringar av smahus.

Avgéldsrinta = vid 10 4rs avgildsperiod: 3,5 %
vid 20 ars avgildsperiod: 4,0 %

Omrékningstalen, som dr métt p4 marknadsfSréndringen, har under flera ar
varit “frysta” pa 1997 ars niv4; for Goteborgs del pa ca 1,0. For ar 2001
(och 2002) har emellertid de “ritta” talen ater blivit aktuella.

For Goteborgs del innebir detta fem omrakningstal nimligen
ar 2001 1,24 1,39 1,47 1,50 1,69

ar 2002* 1,34 1,48 1,65 1,69 1,85
* preliminért forslag fran Riksskatteverket

For négra tomtrétter innebir detta mattliga eller inga hojningar av
géllande avgild. Fér manga innebir det dock inte bara avsevirda
héjningar i forhallande till gallande avgild utan ocksa stora skillnader
mellan likartade tomtritter vid arsskiftet 2000/2001.
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Detta kan exempelvis illustreras som f6ljer:

NUVARANDE OM REGLERING AR
AVGALD 2000 2001 2002
Radhus 5300 6284 10 620 11 625
Bjornekulla
10-4arsavgild
Villa 5360 15 260 27 152 29722
Sdvends
20-arsavgild
Villa 9192 11 032 18 644 20 408
Tynnered
10-arsavgild
Kedjehus 1300 6368 9316 9 920
Utby
20-arsavgild
Villa 9 664 11 684 17 524 19 746
Onnered
10-arsavgald
Radhus 4 250 4 250 4250 4 478
Tuve
10-arsavgild
Villa 10 136 10 136 10 400 11672
Torslanda
10-4rsavgild
Anm. 20-ariga avgilder avser tomtritter uppldtna fran och med 1954

till och med 1967.
10-ariga avgilder avser tomtriitter upplatna fran och med 1968.
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