G Goteborgs

Exploateringsforvaltningen
74 Stad
Tjansteutlatande Handlaggare
Utfardat 2025-03-11 Simon Engstrém
Arendenummer EXF-2025-00245 Telefon: 031-368 10 38
EXN 2025-03-24 E-post: simon.engstrom@exploatering.goteborg.se

Aterredovisning av uppdrag om att utreda de
legala och ekonomiska konsekvenserna
betraffande frikop av tomtratter och av
eventuella forandringar gallande regelverk for
tomtrattsavgift avseende smahus och
flerfamiljshus, samt att utveckla
information/kommunikation gallande
berakning av tomtrattsavgift

Forslag till beslut

I exploateringsndmnden

1. Exploateringsnimnden antecknar informationen.

2. Exploateringsndmnden forklarar uppdraget om att utreda de legala och
ekonomiska konsekvenserna vad géller frikdp av tomtritt enligt 50 procent av
marktaxeringsvardet for sméhus och flerbostadshus (EXF 2025-02-24 § 52) for
fullgjort

3. Exploateringsndmnden forklarar uppdraget om att utreda de legala och
ekonomiska konsekvenserna av ytterligare atgdrder for att mildra omfattningen
av hojningar av tomtrattsavgiftens storlek for smahus och flerbostadshus, t.ex.
maxtak, i samband med omreglering (EXF 2025-02-24 § 52) for fullgjort

4. Exploateringsndmnden forklarar uppdraget om att utreda de legala och
ekonomiska konsekvenserna att genomfora en modell med tilldggsavtal likt den i
Stockholm vad géller betalning av tomtréttsavgiften fér smahus och
flerfamiljshus (EXF 2025-02-24 § 52) for fullgjort

Sammanfattning

Exploateringsndmnden gav exploateringsforvaltningen, genom ett beslut den 24 februari
2025, i uppdrag att utreda de legala och ekonomiska konsekvenserna betraffande frikop
av tomtritter och av eventuella fordndringar av géllande regelverk for tomtréttsavgift
avseende smahus och flerfamiljshus, samt att utveckla information/kommunikation
géllande berdkning av tomtrittsavgift.

Samtliga modeller for berdkning av tomtréttsavgift samt modell for frikdp av sméhus ar
redan idag rabatterade. Alla ytterligare rabatter far en paverkan pa kommunens ekonomi.
Hur stor paverkan blir beror pé vilken nivé som beslutas.

Goteborgs Stad exploateringsférvaltningen, tjansteutlatande 1(11)



Samtliga berdkningar i tjinsteutlatandet utgar fran att alla tomtrétter for bostad
omregleras eller frikops 2025. Om frikdpspriset bestams till 50 procent av
marktaxeringsvéardet blir intdktsbortfallet cirka 17,5 miljarder kronor jamfort med nu
géllande modeller for frikop. Om det infors ett maxtak vid hdjning av tomtréttsavgift blir
stadens intéktsbortfall olika beroende pé vilken nivé som beslutas. Ett maxtak 1 kronor
riskerar att bli inaktuellt 6ver tid. Forutsdgbarheten for tomtrattshavaren blir simre om
maxtak anges i kronor &n om det anges i procent. Omradena med hogst markvérden
kommer att gynnas mest av ett maxtak. Den ekonomiska paverkan pd kommunens
ekonomi blir stor om stegvis hdjning av tomtrattsavgift infors. Med stegvis hojning
forvéintas den genomsnittliga arliga intdkten bli cirka 32 miljoner kronor ldgre jamfort
med nu géllande modeller. Légre tomtrattsavgift genererar hogre kopeskilling vid
Overlatelser av tomtrétter p4 den Oppna marknaden. Oavsett nér i tiden en ny modell f6r
berdkning av tomtrattsavgift och frikopspris inférs kommer det finnas tomtréttshavare
som inte omfattas av beslutet.

Kommunen lyder under kommunallagen som bland annat stéller krav pa en god
ekonomisk hushallning, krav pa god avkastning, att kommunen behandlar sina
medlemmar lika samt att inte enskilda néringsidkare gynnas. Det kan inte uteslutas att
beslut om rabatterade tomtréttsavgifter och frikdpspriser skulle kunna anses strida mot
dessa bestammelser. Vid forsdljning och upplatelse av fast egendom dr kommuner dven
bundna av EU:s s.k. statsstodsreglerna. Enligt dessa ska kop, forsiljning och upplatelse
av fastigheter ske p&d marknadsmaéssiga villkor. Beslut om rabatterade tomtrattsavgifter
och frikdpspriser som géller for foretag riskerar att strida mot statsstodsreglerna.

Forvaltningens bedomning dr att anvandning av aktuellt marktaxeringsvérde ar
transparent och forutsdgbart for sdvil tomtrattshavare som marknaden, bade for berdkning
av tomtréittsavgift och frikdpspris.

Beddmning ur ekonomisk dimension

En tomtritt ger arliga intdkter for staden i form av tomtréttsavgift. En tomtritt som
frikops ger vid ett enskilt tillfélle ett ekonomiskt tillskott till stadskassan samtidigt som
framtida arliga intékter i form av tomtrattsavgiften upphor.

Om det infors ett maxtak vid hojning av tomtrittsavgiften ger det ett intédktsbortfall for
kommunen samtidigt som det gynnar tomtrittshavaren. Detsamma géller 4&ven om det blir
en stegvis hojning av avgiften i stillet for att tillimpa nu géllande berdkningsmodeller for
tomtrattsavgift under hela avgiftsperioden.

Frikopsnivan och nivan pa tomtrittsavgiften far ingen paverkan pa hyresgésternas
hyresnivéer eftersom bruksvérdeshyra tillimpas. For en bostadsrittsforening och for
dgare av smahus har ddremot bade frikdpspris och tomtréttens avgiftsniva en direkt
paverkan pa boendeekonomi.

Bedomning ur ekologisk dimension

Forvaltningens bedomning dr att det inte far ndgon paverkan ur ekologisk dimension om
en fastighet ar fortsatt upplaten med tomtrétt eller om den frikops eftersom den vid
frikopstillfillet redan dr bebyggd. I egenskap av fastighetsdgare har kommunen ingen
mojlighet att paverka vilken typ av byggnad en tomtréttshavare uppfor. Det dr endast
dandamalet med tomtrétten som kan regleras i tomtréittsavtalet.
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Beddmning ur social dimension

Forvaltningens bedomning ér att det inte far ndgon paverkan ur social dimension om en
fastighet ar fortsatt upplaten med tomtritt eller om den frikops eftersom den vid
frikopstillfallet redan dr bebyggd. En tomtrétt kan pa andrahandsmarknaden 6verlatas fritt
mellan olika &gare utan kommunens godkidnnande vilket gor att kommunen i egenskap av
fastighetsdgare inte har mojlighet att pdverka exempelvis jamstélldhet, méngfald, hilsa
eller integration.

Samverkan
Forvaltningen har bedomt att facklig samverkan inte ar aktuellt i detta drende.

Bilagor
1. Yrkande fran S, MP, V 2025-02-24
2. Protokollsutdrag fran exploateringsndmnden 2025-02-24, § 52
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Arendet

Exploateringsnimnden gav exploateringsforvaltningen, genom ett beslut den 24 februari
2025, i uppdrag att utreda de legala och ekonomiska konsekvenserna betriffande frikdp
av tomtrétter och av eventuella fordandringar av gillande regelverk for tomtréttsavgift
avseende smahus och flerfamiljshus, samt att utveckla information/kommunikation
gillande berdkning av tomtrattsavgift.

Beskrivning av arendet

Uppdrag fran exploateringsnamnden

Exploateringsndmnden gav exploateringsférvaltningen, genom ett beslut den 24 februari
2025, i uppdrag att utreda de legala och ekonomiska konsekvenserna betriffande frikop
av tomtrétter och av eventuella fordndringar av géllande regelverk for tomtrittsavgift
avseende smahus och flerfamiljshus, samt att utveckla information/kommunikation
gillande berdkning av tomtréttsavgift.

Exploateringsndmnden beslutade enligt yrkande fran S, MP och V:

1. Direktoren far i uppdrag att utreda de legala och ekonomiska konsekvenserna vad
géller frikdp av tomtrétt enligt 50 procent av marktaxeringsvardet for smahus och
flerbostadshus.

2. Direktoren fér i uppdrag att utreda de legala och ekonomiska konsekvenserna av
ytterligare atgirder for att mildra omfattningen av hojningar av tomtréttsavgiftens storlek
for sméhus och flerbostadshus, t.ex. maxtak, i samband med omreglering.

3. Direktoren far i uppdrag att utreda de legala och ekonomiska konsekvenserna att
genomfora en modell med tilldggsavtal likt den i Stockholm vad géller betalning av
tomtréttsavgiften for sméhus och flerfamiljshus.

4. Direktoren far i uppdrag att komplettera informationen pa hemsidan och i andra
kommunikationsvégar sa att det blir enklare att rdkna ut framtida tomtrittsavgild.

Tomtréattens historia

Tomtréttsinstitutet infordes 1907 och infordes framst av bostadspolitiska skal.
Upplatelsetiden skulle uppga till minst 26 och hogst 100 &r. Vid upplatelsetidens utgang
upphorde tomtritten. Det stod da fastighetsdgaren fritt att sdlja marken eller anvinda den
for annat andamal. Tomtréttsavgiften ansdgs kunna séttas 1dgt eftersom samhéllet kunde
tillgodogora sig markvérdestegringen vid upplételsetidens slut.

For att stirka tomtrittshavarens stéllning dndrades reglerna kring tomtrétten 1953 och
dessa géller i huvudsak fortfarande. Tomtritten blev da en pa obestdmd tid upplaten
nyttjanderitt med mojlighet att reglera avgiften vart tjugonde &r. Ar 1967 indrades
avgiftsperioden till tio ar for att skapa béttre forutsiattningar for det allménna att
tillgodogora sig vérdestegringen pa marken. Genom de omfattande reformer som 4gt rum
under arens lopp inom bland annat det bostadspolitiska omradet och genom andra sociala
reformer i1 samhéllet s& har en forskjutning av tomtréttens ursprungliga dndamal skett s&
att tomtritten numera utgdr en mojlighet for samhallet att, vid sidan av skatteintikter,
tillgodogora sig virdestegringen pa marken genom uttag av tomtréttsavgifter och
forsdljning av tomtritter till tomtréttshavarna. Det sociala syfte som tomtrétten tidigare
hade tillgodoses numera pé annat sitt idag genom de reformer som tillkommit och som
inte langre &r knutna till tomtréttsinstitutet.
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Tomtratter i Goteborg

Fastigheter uppldtna med tomtritt ar hela stadens och dess invanares gemensamma
egendom. Goteborgs kommun har (2025-02-28) 9 415 tomtritter for bostadsdandamal
(8 667 smahus och 748 flerbostadshus varav cirka 60 procent bostadsritt och cirka 40
procent hyresrétt). Forvaltningen hanterar i genomsnitt cirka 1 000 omregleringar med
bostadsdndamal per ar.

Tomtréttsavgiften ska enligt lag (13:10 JB) utgd med ofordndrat belopp under
avgiftsperioden (10 ar eller 20 &r). Det dr inte mojligt att géra en dverenskommelse om att
tilldimpa kortare avgiftsperioder &n tio ar. Tomtréittsavgiften betalas kvartalsvis.

Ekonomiska konsekvenser vid sankt frikOpspris

Skatteverket delar upp Goteborgs kommun i olika riktvirdeomraden dar marken i varje
omrade far ett riktvéirde. Olika riktvirdeomraden dr olika stora. Generellt finns det flera
sma riktvirdeomraden i centrala l14gen och farre, men stérre omraden i ytteromraden.
Taxeringsvérdet utgors dels av vardet for marken, dels vérdet for byggnaden. For sméhus
och flerbostadshus dndras taxeringsvérdet vart tredje ar, diremot vid olika tillfallen. For
smahus dndrades taxeringen 2024 och for flerbostadshus dndras den 2025.
Taxeringsvérdet ska motsvara 75 procent av marknadsvérdet.

En tomtrittshavare som betalar en hdg tomtréttsavgift har ett stdrre incitament att betala
ett hogre frikdpspris. Vid ett frikdp har tomtrittshavaren inte langre kvar ndgon
tomtrattsavgift. De flesta frikdp finansieras genom lén fran bank. Infor ett frikdp varderar
tomtrattshavaren skillnaden mellan att betala rénta till banken eller att fortsitta betala
tomtrattsavgift. Darfor finns det ett direkt samband mellan nivén pa tomtréttsavgiften och
viljan att frikdpa.

Av SOU 2012:71 framgar att det finns risk for stora avvikelser mellan
marktaxeringsvirde och faktiskt marknadsvirde nér det géller flerbostadshus. I SOU
2012:71 kom man fram till att en fri marknadsviardering dr det som bor avgora priset for
frikop av flerbostadshus. Overensstimmelsen mellan marktaxeringsvirde och faktiskt
marknadsvérde anses ddremot mer tillforlitligt i fraigan om smahusfastigheter. Slutsatsen i
SOU 2012:71 é&r att marktaxeringsvirde fungerar vl vid frikdp av sméhus, men att det
vid flerbostadshus &r lampligare med en fri marknadsvirdering. Utredningen foreslar att
samma beddémningsgrund anvinds oavsett om upplatelseformen dr bostadsritt eller
hyresritt.

Olika kommuner har olika modeller for frikdp, se tabell nedan for jaimforelse mellan
Goteborg, Stockholm och Malmo. Goteborg har idag en beslutad modell for frikop av
smahus motsvarande 65 procent av géllande marktaxeringsvérde. Flerbostadshus
upplatna med tomtrétt frikops efter provning till fullt marknadsvirde. Det som provas ar
om omradet dir tomtrétten ligger kan bli foremal for dndrad planlédggning med till
exempel utdkad byggrétt inom en snar framtid. Frikdp medges inte om upplatelsen varat i
mindre &n 10 ar.

Flerbostadshus kan ha inslag av lokaler i tomtrétten. Dessa virderas som lokaler och
avgiftsrantan for lokalerna dr densamma som for alla kommersiella tomtrétter, dvs 3
procent (vid 10-ariga avgiftsperioder). Lokaler frikdps darfor till fullt marknadsvérde.
Eftersom inte lokaler omfattas av gillande avgiftsmodell 4r férvaltningens beddmning att
lokaler inte kommer att omfattas av ett beslut om en ny frikopsmodell for bostéder.
Andelen lokaler r oftast sma i forhallande till andelen bostad i en befintlig tomtrétt.
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Stad Smahus Flerbostadshus

Goteborg 65% av MTV* Fullt marknadsviarde
Stockholm 50% av MTV 85% av MTV
Malmo 65% av MTV Fullt marknadsvirde

Frikop av tomtrdtt i olika kommuner
*marktaxeringsvdrde

Om frikdpspriset bestédms till 50 procent av marktaxeringsvérdet skulle det motsvara
drygt en tredjedel av marknadsvirdet (forutsatt att taxeringen stimmer). Tabellerna nedan
visar det samlade marktaxeringsvirdet 6ver kommunens fastigheter upplatna med
tomtritt for bostad. Rakneexemplen visar intdktsbortfallet om hela bestdndet frikops. Om
kommunen med den foreslagna modellen séljer tomtritter upplatna f6r sméhus blir
kommunens intékt cirka 23 procent ldgre 4n med nuvarande modell. Totalt &r
intdktsbortfallet cirka 3 miljarder kronor (2025) for smahus. Om kommunen med den
foreslagna modellen séljer tomtrétter upplatna for flerbostadshus blir kommunens intakt
cirka 62 procent ldgre 4n med nuvarande modell. Totalt &r intéktsbortfallet cirka 14,5
miljarder kronor (2025) for flerbostadshus. Totalt blir kommunens intéktsbortfall cirka
17,5 miljarder kronor (2025). En marknadsvérdering ger ofta ett hogre marknadsvérde &n
ett uppraknat marktaxeringsvéirde (marktaxeringsvérdet/0,75), varfor intdktsbortfallet i
praktiken skulle kunna vara hogre 4n vad som redovisas nedan.

Samlat MTV 2025 | Frikop enligt Foreslagen modell Intiktsbortfall
gilllande modell (50% av MTYV)
(65% av MTYV)
18 mdr kronor 12 mdr kronor 9 mdr kronor 3 mdr kronor
Smdhus
Samlat MTV 2025 | Frikop enligt Foreslagen modell Intéktsbortfall
gillande modell (50% av MTYV)
(marknadsvérde)
17 mdr kronor 23 mdr kronor 8,5 mdr kronor 14,5 mdr kronor
Flerbostadshus

Ekonomiska konsekvenser vid sankt tomtrattsavgift

Berékning av tomtréttsavgift

Enligt réttspraxis ska tomtréttsavgiften berdknas utifran fastighetens marknadsvirde och
en avgiftsranta om 3-3,25 procent beroende pa avgiftsperiod (10 ar eller 20 ar).
Kommunen baserar emellertid avgiften for smahus och flerbostadshus pa de
avgiftsmodeller som antagits av kommunfullmiktige. Géllande modell for smahus antogs
7 maj 2009 och modellen for flerbostadshus antogs 23 februari 2006.

Till skillnad fran réttspraxis baseras avgiftsmodellerna pa marktaxeringsvérdet.
Avgiftsmodellerna innebér att tomtrattsavgiften blir vasentligt ldgre mot vad den skulle
bli om kommunen i stillet skulle valt att tillimpa réttspraxis. For sméhus ar géllande
avgiftsmodell rabatterad med cirka 74 procent jamfort med réttspraxis och modellen for
flerbostadshus ar rabatterad med cirka 62 procent (vid 10-&riga avgiftsperioder).
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Géllande berékningsmodell fér smahus

e 10-ariga avgiftsperioder: 30 % x marktaxeringsvardet x 3,5 % (avgiftsrinta) =
avgift/ar

e Arlig avgift motsvarar 1,05 % av marktaxeringsvérdet samt 0,79 % av
marknadsvérdet.

e 20-ariga avgiftsperioder: 30 % x marktaxeringsvirdet x 4 % = avgift/ar

e Arlig avgift motsvarar 1,20 % av marktaxeringsvirdet samt 0,90 % av
marknadsvérdet.

Gaéllande berdkningsmodell for flerbostadshus

e 10-driga avgiftsperioder: 75 % x marktaxeringsviardet x 2 % = avgift/ar

e Arlig avgift motsvarar 1,50 % av marktaxeringsvirdet samt 1,13 % av
marknadsvérdet

e 20-ariga avgiftsperioder: 75 % x marktaxeringsvérdet x 2,25 % = avgift/ar

e Arlig avgift motsvarar 1,69 % av marktaxeringsvirdet samt 1,27 % av
marknadsvérdet

Maxtak och stegvis héjning av tomtrattsavgift

I Stockholm tillimpar kommunen maxtak for tomtrattsavgiften for smahus. Hojningen
kan som hogst bli 18 000 kronor per ar vid en 10-arig avgiftsperiod och 19 400 kronor
per ar vid en 20-arig avgiftsperiod. Hojningen kan dock inte vara mer &n 100 procent av
utgdende tomtréttsavgift.

Utdver maxtak for tomtréttsavgiften for smahus tas den nya avgiften for bdde smahus och
flerbostadshus ut genom en stegvis hojning under de forsta fyra aren av avgiftsperioden.
Den nya tomtrittsavgiften motsvarar den utgédende avgiften 6kad med X procent av
héjningen. Forsta aret betalar alltsé tomtréttshavaren den utgadende tomtrattsavgiften samt
40 procent av hojningen.

Ar Stegvis hojning

1 40 procent av hojningen

2 55 procent av hjningen

3 70 procent av hojningen

4 85 procent av hojningen

5-10 100 procent av hdjningen
Stegvis hojning

Sankt tomtréttsavgift eller ytterligare rabatt jamfort med redan gillande
berikningsmodeller far en direkt pdverkan p4 kommunens ekonomi.

Forvaltningen har kartlagt utvecklingen av sméhusens marktaxeringsvérden fran
taxeringen 2015 till nu géllande taxering 2025. Kartldggningen visar pa en genomsnittlig
hdjning av marktaxeringsviardena med cirka 78 procent. For det fall ett takbelopp i kronor
infors for smahus, som innebdr att hdjningen av nuvarande avgift kan bli hogst 18 000 kr,
skulle (om samtliga smahus omreglerades 2025) cirka 3 procent fa en ldgre
tomtrattsavgift. Forvaltningen har i kartliggningen utgétt fran att alla tomtrétter upplatna
for smahus har 10-ariga avgiftsperioder 4ven om det i praktiken dven forekommer 20-
ariga avgiftsperioder for en del tomtrétter.
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Om ett takbelopp 1 procent inférs som innebér att en hdjning av tomtréttsavgiften inte kan
bli mer &n 100 procent hogre &n tomtréttshavarens nuvarande tomtréttsavgift skulle (om
alla tomtrétter uppléatna for bostad omreglerades 2025) ge en ldgre tomtréttsavgift till
cirka 20 procent av tomtratterna for smahus och cirka 73 procent av tomtrétterna for
flerbostadshus. Berdkningen dr gjord utifran utvecklingen av marktaxeringsvirden mellan
taxeringen 2015 och 2025 for bade smahus och flerbostadshus.

En stegvis hojning innebér att kommunen inte tar ut hela den nya tomtréttsavgiften under
hela avgiftsperioden. Tabellen nedan visar kommunens intiktsbortfall om alla tomtritter
for bostad omregleras 2025 och avgiften sedan hojdes stegvis under fyra ar. I
rakneexemplen réknar forvaltningen ocksa med att alla tomtrétter har 10-ariga
avgiftsperioder d&ven om det i praktiken dven forekommer 20-driga avgiftsperioder for en
del tomtrétter. I praktiken sker omreglering vid olika tidpunkter utifran nér tomtréitterna
ursprungligen upplits. Arligen blir kommunens intéikt med nuvarande
berdkningsmodeller cirka 444 miljoner kronor. Med stegvis hojning blir intékten i
genomsnitt cirka 412 miljoner kronor under en 10-arsperiod, vilket innebér att den érliga
genomsnittliga intdkten forvintas bli cirka 32 miljoner kronor lagre 4n med nu géllande

modeller.

Ar Intiikt med Intiikt med Intiiktsbortfall
nuvarande stegvis hojning
avgiftsmodeller

1 444 mkr 314 mkr 130 mkr

2 444 mkr 347 mkr 97 mkr

3 444 mkr 379 mkr 65 mkr

4 444 mkr 412 mkr 32 mkr

5-10 444 mkr 444 mkr 0 mkr

Smdhus och flerbostadshus

En sidnkning av tomtréttsavgiften ger en direkt paverkan pa boendekostnaderna for savil
villadgare som bostadsrattsinnehavare. Kommunen uppléter fastigheter med tomtrétt till
kommersiella fastighets-/bostadsbolag. For de som bor i hyresrétt paverkas inte hyran av
en siankt tomtréttsavgift eftersom bruksvérdeshyra tillimpas. En sénkning av
tomtréttsavgift ger ddremot en direkt positiv inverkan pé fastighets-/bostadsbolagens
kostnader och f6ljaktligen dven vinsten.

Lagre tomtréttsavgift genererar hogre kopeskilling vid 6verlatelser av tomtritter pd den
Oppna marknaden i och med att driftskostnaden blir ldgre. I ett 1angre tidsperspektiv
innebér det dven att marktaxeringsvirdena pé sikt kan komma att stiga vid en sdnkning av
tomtréttsavgiften.

Endast tomtréttsavgiften i sin helhet d&r mdjlig att fa inskriven hos Lantmateriet. En
inskrivning av stegvis hojning av tomtrittsavgift dr darfor inte mdjlig. Vid tillimpning av
stegvis hdjning fordras en separat sidooverenskommelse till tomtréittsavtalet vid varje
omregleringstillfille. Eftersom sidodverenskommelsen inte gar att fa inskriven géller den
inte gentemot tredje man, exempelvis vid en Overlatelse av tomtrétt. Vid omreglering av
tomtréttsavgiften uppréttas ett tilliggsavtal i tva exemplar. Om stegvis hdjning infors
innebér det att lika antal sidodverenskommelser behover upprittas arligen. Sammantaget
ska cirka 2 000 avtal, mot tidigare cirka 1 000, uppréttas och undertecknas for de cirka

1 000 omregleringar som forvaltningen hanterar érligen.
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I dagslaget saknar forvaltningen ekonomiskt systemstdd for att hantera tomtréttsavtal med
stegvis hojning. Fore dess att ett system kan hantera fakturor med stegvis hojning kraver
det manuell hantering, vilket skapar behov av ytterligare personal for fakturahantering.
Behovet av 6kade resurser vid omreglering kvarstér d&ven om faktureringen gar att
automatisera.

Legala konsekvenser

Av kommunallagen foljer att kommuner ska ha en god ekonomisk hushallning i sin
verksamhet (11 kap 1 §) samt att kommuner ska forvalta sina medel pé ett sddant sétt att
krav pa god avkastning och betryggande sékerhet kan tillgodoses (11 kap 2 §). Dessa
bestimmelser giller generellt for all kommunal verksamhet, men det ar sannolikt svart att
angripa beslut om rabatterade tomtrittsavgifter och forsiljningspriser pa
tomtrattsfastigheter med stod av bestimmelserna.

Kommunallagen anger vidare att kommuner inte, utan sakliga skél, far behandla sina
medlemmar olika (2 kap 3 §, den s.k. likabehandlingsprincipen). Kommuner féar heller
inte ldmna individuellt inriktat stod till enskilda néringsidkare om det inte finns
synnerliga skél (2 kap. 8 §, ”forbudet mot gynnande av enskild”). Det kan inte uteslutas
att beslut om rabatterade tomtrattsavgifter och frikdpspriser skulle kunna anses strida mot
dessa bestammelser.

Vid forséljning och upplételse av fast egendom, som nu ér aktuellt, &r kommuner, utdéver
angivna bestdmmelser i kommunallagen, dven bundna av EU:s s.k. statsstodsreglerna.
Enligt dessa ska kop, forsédljning och upplételse av fastigheter ske pa marknadsmaissiga
villkor. For att utesluta att forsiljning sker till underpris ska en vérdering av oberoende
virderingsman ske infor varje forsiljning.

Statsstodsreglerna géller i relation till foretagare som genom stodet riskerar att fa en
fordel gentemot andra aktorer pad marknaden. Beslut om rabatterade tomtrattsavgifter och
frikdpspriser som géller for foretag riskerar att strida mot statsstodsreglerna. Stéd av
mindre betydelse undantas emellertid av reglerna. For ndrvarande géller att stod till ett
foretag som sammanlagt inte overstiger 300 000 euro under en period av tre ar ar tillatna
(s.k. de minimis-stod).

Tidpunkt nya modeller

Oavsett nir i tiden en ny modell for berdkning av tomtréttsavgift och frikOpspris infors
kommer det finnas tomtréttshavare som inte kan ta del av en ny modell férens vid
nistkommande omregleringstillfille. En frikopt tomtrétt kan inte omfattas av ny
frikopsmodell som beslutas efter att ett frikop ar genomfort.

Kommunikation

P& kommunens hemsida kan forvaltningen tydliggora hur tomtrattsavgiften berdknas,
forklara den nuvarande rabatten som finns jamfort med réttspraxis och redogora for vad
som paverkar tomtrittsavgiftens storlek. Skatteverket faststiller vart tredje ar nya
marktaxeringsvérden for bostdder. Att kunna berékna en framtida tomtrittsavgift som
baseras pa ett &nnu ej faststéllt marktaxeringsvérde dr darfor inte mojligt. Att ha en digital
berdkningsmodell utifran att tomtréttsavgiften skulle omregleras idag kan ddaremot vara
mojligt.
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Forvaltningens bedomning

Tidigare har kommunfullmiktige beslutat att frikop av tomtrattsupplatna smahus inte ska
fa frikdpas om de varit upplatna kortare tid d4n 10 ar. Detta beslut bor 4ven omfatta
tomtrattsupplétna flerbostadshus. Tomtréttsupplatelser som varat 10—20 ar bor behandlas
med forsiktighet beaktande géllande regler for statsstod dédrav bor sddana frikop ske till
fullt marknadsvirde.

Om en ny modell for frikoép infors ar forvaltningens beddmning att provning av frikdp

avseende tomtritter for flerbostadshus dven fortséttningsvis ska gélla. Omradet dér en

tomtréatt ligger kan bli féremal for 4ndrad planldggning med exempelvis 6kad byggritt.
For smahus finns ingen sddan strategisk avvigning att gora och frikop for smahus bor

dérfor aven fortsattningsvis alltid medges om upplételsen varat i mer &n 10 ar.

Alla sédnkningar av frikopspriset far en direkt paverkan pé stadskassan. Hur stor paverkan
det far beror pa nivéan pé frikopspriset. Om frikOpspriset bestdms till 50 procent av
marktaxeringsvardet blir intdktsbortfallet cirka 23 procent lagre for sméhus och cirka 62
procent lagre for flerbostadshus. Det innebér att om alla bostadstomtratter frikops 2025
gér staden miste om cirka 17,5 miljarder kronor jamfort med nu géllande modeller for
frikdp. Samtidigt som en tomtrétt frikdps upphdr kommunens intékt i form av arlig
tomtréttsavgift.

Om det infors ett maxtak i antingen procent eller kronor vid hojning av tomtréttsavgift
riskerar det att ses som gynnande eftersom det inte kan tillgodordknas av alla
tomtrattshavare. Detta kan vid efterf6ljande omregleringar fa en dnnu storre effekt. Nar
det géller maxtak blir stadens intdktsbortfall olika beroende pé vilken nivé som beslutas.
Ett maxtak i kronor riskerar att bli inaktuellt Gver tid och kan behdva dndras i framtida
kommunfullméktigebeslut. Forutsagbarheten for tomtréttshavaren blir darfor sémre om
maxtak anges i kronor &n om det anges i procent. Omradena med hogst markvarden
kommer dock oavsett att gynnas mest av ett maxtak och pé sikt kommer avgiftsnivan att
jédmnas ut mellan olika omraden till fordel de omrddena med de hogsta markvérdena.

Tomtréittsavgiften skapar ett ekonomiskt tillskott till stadskassan vid sidan av
skatteintékter. Alla former av ytterligare rabatter kan darfor fa en paverkan pa
kommunens ekonomi och i forlingningen &ven pa vilfarden.

Den ekonomiska paverkan pa kommunens ekonomi blir stor om stegvis hdjning av
tomtréttsavgift infors. Med stegvis hdjning blir den genomsnittliga arliga intdkten (under
en 10-arsperiod) cirka 32 miljoner kronor lagre jaimfort med nu géllande modeller.
Berdkningen utgar fran att alla tomtréitter for bostad omregleras 2025. I praktiken kommer
dock inte effekten synas fullt ut pd kommunens ekonomi fore dess att alla tomtréatter har
omreglerats med en ny berdkningsmodell. Det tar i praktiken upp till 20 &r fran beslut till
dess att alla tomtréttsavgifter har omreglerats. Majoriteten av tomtrétterna har under
samma period redan omreglerats tva ganger.

Lagre tomtréttsavgift genererar hogre kopeskilling vid 6verlatelser av tomtritter pa den
Oppna marknaden. Det gynnar befintliga tomtréttshavare, men inte framtida kdpare. En
kopare far enligt nuvarande regler lana upp till 85 procent av bostadens vérde. Hogre
kopeskilling krdver en hogre kontantinsats vilket skapar dnnu storre svarigheter for dem
som &r pa vig in pa bostadsmarknaden. I ett langre tidsperspektiv innebér detta &ven att
marktaxeringsvardena pa sikt kan komma att stiga vid en sdnkning av tomtréttsavgiften.
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Oavsett nér i tiden en ny modell for berdkning av tomtréttsavgift och frikopspris infors
kommer det finnas tomtréttshavare som omfattas av beslutet forst vid ndstkommande
omreglering. Tomtréattshavare som redan frikdpt sin tomtritt kommer inte omfattas av ny
frikdpsmodell. Oavsett tidpunkt for beslut om ny modell kan vissa tomtréttshavare kdnna
sig missgynnade.

I dagslédget anvands fullt marknadsvérde vid frikdp av tomtrétter uppléatna for
flerbostadshus. Av SOU 2012:71 framgar att det finns risk for stora avvikelser mellan
marktaxeringsvardet och faktiskt marknadsvérde for flerbostadshus. Forvaltningens
beddmning ar andé att anvindning av aktuellt marktaxeringsvarde ar transparent och
forutsdgbart for sévél tomtréttshavare som marknaden, bade for berdkning av
tomtréttsavgift och frikdpspris.

Kiristina Lindfors Marie Persson
Direktor exploateringsforvaltningen Avdelningschef mark och boende
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Yrkande S, MP, V
Exploateringsnimnden

25-02-24

Yrkande om att utreda de legala och ekonomiska konsekvenserna betriaffande frikop av
tomtritter och av eventuella fordndringar gillande regelverk for tomtrittsavgift
avseende smahus och flerfamiljshus, samt att utveckla information/kommunikation
gillande berikning av tomtrittsavgift

Frikop av tomtritter och tomtréttsavgiftens storlek ar komplicerade fragor som rymmer olika
typer av mélkonflikter dir politiken behdver prioritera mellan en rad angeldgna intressen. Det
handlar om att goteborgarna ska fa avkastning pa sin formdgenhet, att tomtréttshavarnas
privatekonomi inte ska paverkas alltfor negativt i samband med omreglering av
tomtréttsavtalen, att de som valt att frikOpa inte ska missgynnas, samt att frikop eller littnader
i samband med omreglering inte ska fa en negativ paverkan pa bostadsmarknaden i stort.
Fragans komplicerade karaktir kréver ett system som &r forutsebart och robust. Av denna
anledning &r det viktigt att fordndringar av radande regelverk sker utifran ett beslutsunderlag
som belyser olika perspektiv. Vidare behdver tomtréttshavares mojlighet att forutse storleken
pa tomrittsavgiften i samband med omreglering stirkas.

En rad utredningar har visserligen gjorts betridffande frikdp och avgift, men eftersom de
ekonomiska forutsittningarna éndrats sedan dess, behover det ske en uppdaterad
sammanstéllning av fakta samt en analys som utgdr ifran nuldget hos savil kommunen som
for tomtrattshavarna.

Det vi Onskar fa belyst dr vad det far for konsekvenser om priset for frikop sénks till 50
procent av marktaxeringsvérdet vad betréffar sméhus och flerfamiljshus. Tomtrittsavgiftens
storlek bestdms av marktaxeringsvérdet och en avgildsranta. For att mildra effekterna 1
samband med omreglering av tomtréttsavtalen erbjuder idag Goteborgs stad en rabatt pd
tomtrittsavgiften. Var instillning dr att det dr rimligt att unders6ka om det finns ytterligare
mojligheter att milda effekterna t.ex. genom metoder som anvinds 1 Stockholms stad d.v.s.
genom att infora ett maxtak for procentuell 6kning av tomtréttsavgift i samband med
omreglering och vad detta 1 sé fall far for konsekvenser.



Vidare vill vi undersoka i1 vilken man det ar lampligt med ett frivilligt tilldggsavtal med
tomtrittsinnehavarna for smahus och flerbostadshus dér avgiften erldggs arligen i stéllet for 1
slutet av avtalsperioden.

Slutligen vill vi se 6ver mdjligheterna till att ytterligare forbéttra informationen till
tomtrittshavare pa kommunens hemsida i syfte att 6ka forutsebarheten vad giller avgiftens
storlek vid kommande omregleringar av tomtréttsavtalet.

FORSLAG TILL BESLUT

Att direktoren far i uppdrag att utreda de legala och ekonomiska konsekvenserna vad géller
frikdp av tomtrétt enligt 50 procent av marktaxeringsvérdet for smahus och flerbostadshus.

Att direktoren far i uppdrag att utreda de legala och ekonomiska konsekvenserna av
ytterligare atgdarder for att mildra omfattningen av hojningar av tomtrittsavgiftens storlek for
smahus och flerbostadshus, t.ex. maxtak, i samband med omreglering.

Att direktoren far i uppdrag att utreda de legala och ekonomiska konsekvenserna att
genomfora en modell med tilldggsavtal likt den i Stockholm vad giller betalning av
tomtréttsavgiften for sméhus och flerfamiljshus.

Att direktoren far 1 uppdrag far 1 uppdrag att komplettera informationen pa hemsidan och i
andra kommunikationsvégar sé att det blir enklare att rikna ut framtida tomtrattsavgald.



T

Exploateringsnamnden

Protokollsutdrag
Sammantradesdatum: 2025-02-24

§ 52 Arendenummer EXF-2025-00245

Yrkande om att utreda de legala och ekonomiska
konsekvenserna betraffande frikbp av tomtratter och av
eventuella forandringar gallande regelverk for tomtrattsavgift
avseende smahus och flerfamiljshus, samt att utveckla
information/kommunikation gallande berékning av
tomtrattsavgift

Beslut
Exploateringsnamnden beslutar enligt yrkande fran S, MP och V:

1. Direktoren far i uppdrag att utreda de legala och ekonomiska konsekvenserna vad
galler frikop av tomtréatt enligt 50 procent av marktaxeringsvardet for smahus och
flerbostadshus.

2. Direktoren far i uppdrag att utreda de legala och ekonomiska konsekvenserna av
ytterligare atgarder for att mildra omfattningen av hajningar av tomtrattsavgiftens storlek
for smahus och flerbostadshus, t.ex. maxtak, i samband med omreglering.

3. Direktdren far i uppdrag att utreda de legala och ekonomiska konsekvenserna att
genomfdra en modell med tilldggsavtal likt den i Stockholm vad géller betalning av
tomtrattsavgiften for smahus och flerfamiljshus.

4. Direktoren far i uppdrag far i uppdrag att komplettera informationen pa hemsidan och i
andra kommunikationsvagar sa att det blir enklare att rakna ut framtida tomtréattsavgald.

Handling
Yrkande S, MP, V den 2025-02-24, bilaga 14

Yrkanden
Patrik Hostmad (D), Helena Norin (MP) och Hans Arby (C) yrkar bifall till yrkande fran
S, MP och VvV

Protokollsanteckning
Ledamoterna for D, M, L och KD antecknar foljande till protokollet:

Givet att vart yrkande angaende lagre frikopspris och lagre avgald for tomtratter for
flerbostadshus och smahus (arende 18) tyvarr bordlades stodjer vi att en utredning gors
parallellt under tiden. Fragan om de higa avgaldshojningarna ar akut varfor det ar viktigt
att utredningen rapporteras skyndsamt redan till ndsta ndmnd.

Goteborgs Stad Exploateringsforvaltningen protokollsutdrag 1()
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