Kommunstyrelsen

Yttrande Centerpartiet

2026-01-13 Nr 10

Yttrande angaende Hemstallan fran
exploateringsnamnden om forslag till nya
modeller for berakning av priset vid frikop av
tomtrattsupplatna flerbostadshus och
smahus samt forslag pa ett tak pa

avgaldshojning
Yrkandet

Tomtrattsmodellen for bostdder har i och med de stora markvardesokningarna orsakat
kraftiga hojningar av avgélderna i samband med férnyelser av avtalen vilket inte sillan
leder till hogre boendekostnader dn for boende i motsvarande smahus eller ldgenheter
med dgda tomter.

Lasningar i jordabalken och réttspraxis begrénsar vilka avtalslangder och avgélds- och
frikdpsnivéer en kommun kan sétta. Frikdp ar den enda langsiktiga 16sningen pé de
aterkommande problemen och darfor bor incitamenten for frikop stirkas genom en
justering av berdkningen av priset vilket huvudyrkandet i exploateringsndmndens
hemstallan géller. Genom att 6ka frikdpen sa frigdr staden kapital till viktiga
investeringar fran tomter som dnda inte kan anvéandas till annat 4n de bostdder som redan
finns dér. Det finns ingen strategisk anledning for staden att d4ga mark med bostdder som
ar upplaten med tomtrétt.

Vi ser det inte som mojligt att sinka den i jamforelse med andra storstadskommuner ldga
—om &n i sig hdga — nivén pa avgilden. Justeringen av frikopspriset gor det dock mer
attraktivt for dgare till en- eller flerfamiljshus att utnyttja mojligheten att kopa loss
marken i samband med avtalsfornyelsen.

Déaremot ser vi en mdjlighet att ndgot mildra effekten av de ofta mycket kraftiga
avgildshdjningarna genom att maximera hdjningen vid en fornyelse av ett tiodrigt
tomréttsavtal till 100 procent. Det kan ndgot minska stadens potentiella intdkter vid
kraftiga markvérdesokningar, i de flesta fall enbart tillfélligt eftersom avgélden vid nésta
avtalsperiod berdknas pa det dé géllande marktaxeringsvérdet. Vi anser dven att det finns
skal for exploateringsndmnden att i pdgaende rattsprocesser om tomtrattsavgalder kunna
medge forlikning sa att nivén blir motsvarande max 100 procent hdjning.

Niér drendet ndr kommunfullméktige avser vi darfor att yrka pé att hemstéllan fran
exploateringsndmnden om forslag till nya modeller for berdkning av priset vid frikop av
tomtréttsupplatna flerbostadshus och sméhus samt forslag pa ett tak pa avgaldshojning
godkénns i alla sina delar. Vi avser dven att yrka pa att exploateringsndmnden far mandat
att 1 pagaende rattsprocesser om tomtrattsavgilder for flerbostadshus och smahus, i de fall
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med dér staden yrkat pa mer dn 100 procent hojning av avgilden, medge forlikning med
en ny avgild pé en nivd motsvarande 100 procent hojning vid berdknande av ny avgild.

Néamnden behover dock forst siakerstilla att det dr juridiskt mojligt att hantera fragan pa

det séttet.

Goteborgs Stad kommunstyrelsen 2(2)



Kommunstyrelsen

Yttrande Sverigedemokraterna

Datum 2026-01-09 Arende nr SLK-2025-00992 N

Yttrande angéende — Hemstallan fran exploateringsnamnden

om forslag till nya modeller for berakning av priset vid frikdp av
tomtrattsupplatna flerbostadshus och smahus samt forslag pa ett tak pa
avgaldshdjning

Yttrande

Sverigedemokraterna delar uppfattningen att de kraftigt hojda
tomtrattsavgalderna har lett till stora 6kningar av boendekostnaderna for
hyresgaster, bostadsrattshavare och smahusagare i Goteborg. Denna
utveckling drabbar sarskilt hushall med sma ekonomiska marginaler. |
praktiken innebar det att tomtrattssystemet inte langre uppfyller sitt
ursprungliga syfte: att ge trygga och ekonomiskt rimliga
boendeférutsattningar for manga manniskor.

Hojningarna beror till stor del pa kraftigt 6kade marktaxeringsvarden. Det
har skapat en situation som tomtrattshavarna varken kan paverka eller
skydda sig mot. Problemen forvarras av att tomtrattshavaren inte kan saga
upp avtalet och av att det inte finns nagon verklig marknad, eftersom det i
praktiken endast finns en majlig kopare under avtalstiden.

Sverigedemokraterna anser, i linje med vart tidigare stallningstagande i
Exploateringsnamnden, att hemstallan ar ett nédvandigt och val motiverat
steg for att minska de ekonomiska riskerna for tomtrattshavare samt
ateruppratta tomtrattssystemets legitimitet och sociala funktion.
Sverigedemokraterna staller sig darfor bakom hemstallan i sin helhet.
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Kommunstyrelsen

Tillaggsyrkande Demokraterna, Moderaterna, Liberalerna,
Kristdemokraterna
2026-01-09 10, SLK-2025-00992

Tillaggsyrkande angaende Hemstallan fran
exploateringsnamnden om forslag till nya
modeller for berakning av priset vid frikop av
tomtrattsupplatna flerbostadshus och
smahus samt forslag pa ett tak pa
avgaldshojning

Forslag till beslut
I kommunstyrelsen och kommunfullméktige:

1. Exploateringsndmnden fir mandat att i pdgdende réttsprocesser om
tomtrattsavgélder for flerbostadshus och sméhus, i de fall med dar staden yrkat pa
mer dn 100 procent hojning av avgéilden, medge forlikning med en ny avgild pa
en niva motsvarande 100 procent hdjning vid berdknande av ny avgéld.

Yrkande

Nuvarande modeller for berdkning av avgilder har gett orimligt stora héjningar av
tomtrattsavgélden i ett antal fall. Som exempel ger nuvarande modeller hdjningar pa 780
procent i ett av fallen. Detta slar direkt in i de boendes privatekonomi och forsamrar
mojligheterna till systematiskt underhall av fastigheterna och riskerar i vérsta fall driva
boende fran sina hem. De nya foreslagna modellerna i exploateringsnimndens hemstéllan
avser att adressera detta problem. Exploateringsndmnden bor dven 1 pagdende
rittsprocesser om tomtrattsavgilder medge forlikning i linje med de nya foreslagna
modellerna for avgild, dvs. motsvarande maximalt en hdjning om 100 procent.
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Kommunstyrelsen

Yrkande Demokraterna, Moderaterna, Liberalerna,
Kristdemokraterna
2026-01-09 10, SLK-2025-00992

Yrkande angaende Hemstallan fran
exploateringsnamnden om forslag till nya
modeller for berakning av priset vid frikop av
tomtrattsupplatna flerbostadshus och
smahus samt forslag pa ett tak pa
avgaldshojning

Forslag till beslut
I kommunstyrelsen och kommunfullméktige:

1. Hemstillan fran exploateringsndmnden om forslag till nya modeller for berdkning
av priset vid frikop av tomtrattsupplatna flerbostadshus och smahus samt forslag
pa ett tak pa avgéldshojning godkénns i alla sina delar.

Yrkande

De stigande tomtrittsavgélderna innebér 6kade hyror och avgifter for tusentals
hyresgéster, bostadsrittsinnehavare och sméahuségare. Eftersom marktaxeringsvérdet
legat till grund for berdkningen av tomtrattsavgédlden har avgilderna vid omrakning for ny
avgildsperiod kraftigt 6kat. Den ohéllbara situation som uppstatt kring tomtrétterna
drabbar utan urskiljning &ven manga goteborgare med begrinsade inkomster. Det
ursprungliga syftet med avgéldssystemet var att ge manniskor, inte minst familjer med
sma ekonomiska marginaler, battre boendeforutsittningar vilket dr ndgot som
tomtrétterna inte léngre levererar. Det dr hog tid att frigan hanteras. De frigestéllningar
som stadsledningskontoret lyfter anser vi redan vara besvarade.

Gillande frikopspriset innebir hemstéillan samma modell for flerbostadshus som
fastighetskontoret tidigare foreslagit. I samband med detta utreddes frdgan om
likstallighet och statsstod vilket framgar i det underlag som bifogats hemstéllan. Det kan
ocksa noteras att Stockholms Stad praktiserar en modell f6r sméhus dér frikdpspriset dr
50 procent av marktaxeringsvérdet. Géllande inférande av ett tak for hojning pa 100
procent sa anvidnds dven denna modell i Stockholm. Likstéllighetsprincipen innebér att
medborgare i samma situation ska behandlas lika (till exempel alla pa en viss typ av
tomtrétter), vilket till exempel avspeglas i att Goteborgs Stad har olika modeller for
tomtrétter for flerbostadshus, smahus respektive kommersiellt &ndamal.

Gillande konsekvenser for stadens ekonomi ger det som framfores i yrkande i
exploateringsnimnden och de bifogade underlagen svaret. For stadens vidkommande ar
det naturligtvis viktigt att ha ett helhetsperspektiv. Tomtrétterna genererar idag en stabil
intdkt for staden dven om stadens faktiska realavkastning fran tomtratterna ar lag. Ett
frikop ger direkta inkomster till staden som kan minska lanebehovet och dirigenom
stadens kapitalkostnader. Viardedkningen som ligger till grund fér marktaxeringens
utveckling bor samtidigt i betydande utstrackning dven tillskrivas fastighetsdgarna sjilva
genom deras skotsel av och investeringar i sina hus och tomer. I praktiken rder inte
heller nagon marknadssituation da det bara finns en tinkbar kopare under avtalsperioden.
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Det finns inte heller ndgon mojlighet for tomtréttshavaren att frantrdda avtalet. Ett
marknadspris for tomtratten dr da rimligen den prisniva vid vilken manga tomtrattshavare
vill gora ett frikop. Ett frikdp vid marknadspris pa en helt 6ppen marknad blir en teoretisk
intékt som inte kommer att realiseras da inga eller fa frikop genomfors pa den prisnivén.
Det dr av betydelse att en frikopsmodell utformas pa ett satt som ger mojlighet f6r manga
att komma ur den risk som tomtrétten ger.

Avkastningen fran tomtrétterna via avgilden ar i praktiken relativt 14g. Avkastningen
utgdende fran marknadsvardet ar 0,79 procent och 1,13 procent fér smahus respektive
smahus. Ett frikdp vid 50 procent respektive 65 procent av taxeringsvardet motsvarar
37,50 procent respektive 48,75 procent av marknadsvérdet. For att fa en jamforbar
avkastning pa intdkterna vid frikop enligt modellen behover rantan vara dver 2,11 procent
respektive 2,32 procent. Idag &dr 10 arig statslanerénta 2,80 procent och Goteborgs Stads
internrénta &r 2,75% procent. Intdkterna frén frikop kan minska ldnebehovet och stadens
kapitalkostnad och modellen har alltsd med stor sannolikhet en tydlig positiv ekonomisk
effekt for staden.

Avkastning | Avkastning Frikop Frikop Jamfor-

taxvirde markn.virde* tax.virde markn.viarde* | rinta
Smahus 1,05% 0,79% 50% 37,50% 2,11%
Flerbostadshus | 1,50% 1,13% 65% 48.,75% 2,32%

* = marknadsvéarde berdknat pa taxeringsvarde/0,75
10 ar statslaneranta: 2,80%
Internrinta 2026 Géteborg stad: 2,75%

Den information som givits av exploateringsforvaltningen &r att det &r relativt fa fall som
paverkas av maxtaket pa 100% och fé av dessa har extrema hojningar. Den sammantagna
bedomningen ar att det ger en liten paverkan pa stadens ekonomi. Samtidigt har det en
stor paverkan pé de berdrdas privatekonomi.

De nya modellerna ska gélla fran det att kommunfullmiktige fattat beslut.
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ol Goteborgs
#.4 Stad

Stadsledningskontoret

Tjansteutlatande Handlaggare

Utfardat 2025-12-05 Jorgen Persson, Lisa Kallmér

Arendenummer SLK-2025-00992 Telefon: 031-368 04 82, 031-368 06 44
E-post: jorgen.persson@stadshuset.goteborg.se
lisa.kallmer@stadshuset.goteborg.se

Hemstaéllan fran exploateringsnamnden om
forslag till nya modeller for berakning av
priset vid frikop av tomtrattsupplatna
flerbostadshus och smahus samt forslag pa
ett tak pa avgaldshojning

Forslag till beslut

I kommunstyrelsen:

Hemstéllan fran exploateringsndmnden om forslag till nya modeller f6r berdkning av
priset vid frikop av tomtrittsupplatna flerbostadshus och sméhus samt forslag pa ett tak
pa avgildshdjning aterremitteras till exploateringsndmnden i enlighet med vad som
framgér av stadsledningskontorets tjansteutlatande.

Sammanfattning

Exploateringsndamnden har 2025-09-22 § 220 dverséint drendet om ldgre frikdpspris och
lagre avgild for tomtrétter for flerbostadshus och smahus till kommunfullmaktige.
Arendet ror hemstillan om kommunfullmiktiges godkénnande av framlagda forslag till
modeller for berékning av priset vid frikop av tomtréittsupplatna flerbostadshus respektive
tomtrattsupplatna smahus. Hemstéllan ror &ven godkdnnande av forslag pa ett tak pa
avgildshojning. Till exploateringsndmndens hemstéllan bifogades ett antal handlingar i
form av tjansteutlatande och utredningar framtagna mellan 2019 och 2025 som delvis har
reviderats utifrdn nya samt kompletterande politiska uppdrag. Stadsledningskontoret
beddmer sammantaget att exploateringsndmndens handlingar inte utgor ett tillrédckligt
underlag for beslut. | handlingarna saknas vésentlig information som behdver utredas
samt analyseras ytterligare utifrdn de verksamhetsmaéssiga, ekonomiska och juridiska
konsekvenserna for staden. Stadsledningskontoret foreslar att drendet aterremitteras till
exploateringsndmnden for vidare beredning och komplettering.

Bedomning ur ekonomisk, ekologisk och social dimension
Arendet avser forslag till dterremiss. Till exploateringsnimndens hemstillan har ett antal
handlingar bifogats i form av tjansteutlatande och utredningar mellan 2019 och 2025 som
delvis reviderats utifrén kompletterande uppdrag under denna tid. Stadsledningskontoret
bedomer att dimensionerna behdver belysas i det kommande kompletterade drendet.

Bilaga som ingar i beslutsunderlaget
Exploateringsndamndens handlingar 2025-09-22 § 220

Goteborgs Stad, stadsledningskontoret, tjansteutlatande 1(5)



Beskrivning av arendet

Exploateringsndamnden har 2025-09-22 § 220 dverséant drendet om lagre frikdpspris och
lagre avgild for tomtrétter for flerbostadshus och sméhus till kommunfullméktige.
Arendet ror hemstillan om kommunfullmiktiges godkinnande av framlagda forslag till
modeller for berdkning av priset vid frikdp av tomtréttsupplatna flerbostadshus respektive
tomtréttsupplatna smahus. Hemstéllan ror &ven kommunfullméktiges godkdnnande av
forslag pa ett tak pa avgildshojning.

Av exploateringsndmndens drende 2025-03-24 § 60 framgér bland annat att Goteborgs
Stad har en beslutad modell for frikdp av sméhus motsvarande 65 procent av géllande
marktaxeringsvérde. Flerbostadshus upplatna med tomtrétt frikops efter provning till fullt
marknadsvérde. Det som provas dr om omradet dir tomtrétten ligger kan bli foremal for
dndrad planldggning med till exempel utdkad byggrétt inom en snar framtid. Frikdp
medges inte om upplételsen varat i mindre &n 10 ar. Enligt rattspraxis ska
tomtréttsavgiften beréknas utifrén fastighetens marknadsvérde och en avgiftsranta om
3-3,25 procent beroende pa avgiftsperiod (10 ar eller 20 ar). I staden baseras dock
avgiften for sméhus och flerbostadshus pa de avgiftsmodeller som antagits av
kommunfullméktige. Modellen for smahus antogs 2009-05-07 § 9 och modellen for
flerbostadshus antogs 2006-02-23 § 21. Till skillnad frén rattspraxis baseras
avgiftsmodellerna pa marktaxeringsvérdet. I de fall flerbostadshus har inslag av lokaler &r
avgiftsrantan for lokalerna densamma som for kommersiella tomtrétter. Lokaler varderas
som lokaler och frikops till marknadsvérde. Dérfor omfattas de inte av gillande
avgiftsmodell.

Exploateringsndamndens beslut 2025-09-22 § 220

Arendet har sin utgangspunkt i ett yrkande frén D och M med instimmande av L och KD
2024-12-16 § 318 om ldgre frikopspris och ldgre avgild for tomtratter for flerbostadshus
och smahus. Yrkandet har reviderats ett flertal ganger. Det har ocksa tillkommit
tillaggsyrkanden. Exploateringsndmnden beslutade 2025-09-22 § 220 i enlighet med
yrkande fran D och M samt tilliggsyrkanden fran D, M och C:

1. Exploateringsndmnden foreslér for egen del att prisséttning avseende frikop av
tomtrattsupplatna flerbostadshus ska baseras pa 65 procent av vid var tid géllande
marktaxeringsvérde (Skatteverkets riktvirdeangivelser for byggritt kr/kvm BTA
bostider). Frikop ska inte medges om tomtrétt for flerbostadshus varit upplaten under
kortare tid &n 10 ar.

2. Exploateringsndmnden begér kommunfullméktiges godkénnande av framlagda
forslag till modell for berdkning av priset vid frikdp av tomtréttsupplétna
flerbostadshus.

3. Exploateringsndmnden foreslér for egen del att prisséttning avseende frikop av
tomtrattsupplatna smahus ska baseras pa 50 procent av vid var tid géllande
marktaxeringsvérde. Frikop ska inte medges om tomtrétt for sméhus varit uppléten
under kortare tid 4n 10 &r.

4. Exploateringsndmnden begir kommunfullméktiges godkénnande av framlagda
forslag till modell for berdkning av priset vid frikdp av tomtréttsupplitna smahus.

5. Exploateringsndmnden bifogar f6ljande handlingar till hemstéllan: Tjansteutlatandet
”Modell for berdkning av priset vid frikdp av tomtréttsuppléatna flerbostadshus
(Utfardat 2020-06-15, Dnr 1722/19) inklusive Utredning Modell for berdkning av
priset vid frikdp av tomtrattsupplatna flerbostadshus (2020-06-15, Dnr 1722/19),
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tjansteutlatandet Modell for berdkning av priset vid frikop av tomtrattsupplatna
flerbostadshus (Utfardat 2019-05- 20, Reviderat 2019-11-18 Dnr 1722/19) samt
tjansteutlatandet Aterredovisning av uppdrag om att utreda de legala och ekonomiska
konsekvenserna betriffande frikdp av tomtrétter och av eventuella forédndringar
géllande regelverk for tomtrittsavgift avseende smahus och flerfamiljshus, samt att
utveckla information/kommunikation géllande berdkning av tomtrittsavgift (Utfardat
2025-03-11 Arendenummer EXF-2025-00245).

6. Exploateringsforvaltningen far i uppdrag att skyndsamt ta fram forslag pa nya
avgildsmodeller for flerbostadshus respektive smahus som ger en 6kad
likabehandling géllande péverkan pa privatekonomin mellan de som har hus pé
tomtrétt och de som har hus pé redan d4gd mark.

7. Exploateringsndamnden foreslér for egen del att infora ett tak p& 100 procent hdjning
vid berdknande av ny avgéld vid avtalsperioder pa 10 ar.

8. Exploateringsndmnden begidr kommunfullmiktiges godkidnnande av framlagda
forslag for ett tak pa avgildshdjningen.

Tidigare drenden och uppdrag

Ett antal drenden och uppdrag avseende frikop av tomtrétt har utretts samt
aterrapporterats 1 bade tidigare fastighetsndmnd och exploateringsndmnd de senaste aren.
Nedan foljer en redogorelse av de drenden som exploateringsndmnden 2025-09-22 § 220
hanvisar till samt bifogar i sin hemstéllan. Handlingarna kan ldsas i sin helhet i bilagan
till exploateringsndmndens handlingar.

Uppdrag avseende att ta fram en modell fér berékning av priset vid frikbp av
tomtrétter for flerbostadshus
Fastighetsndmnden gav 2018-09-24 § 219 fastighetskontoret i uppdrag att:

”ta fram en modell f6r berdkning av priset vid frikdp av tomtrétter for flerbostadshus, dar
det sérskilt bor beaktas att en fortsatt tomtrattsupplatelse ekonomiskt bor vara jaimforbar
med ett frikdp av den aktuella fastigheten.”

I fastighetsndamndens Mal och inriktningsdokument 2019 fanns &ven ett delmal att
forvaltningen sarskilt ska beakta att en fortsatt tomtréttsupplatelse bor vara ekonomiskt
jdmforbar med ett frikdp av den aktuella tomtritten, samt att tomtrattshavarna ska ha
mojlighet att kopa till ett 14gre pris 4n marknadspriset. Fastighetskontoret valde att
omhénderta bade uppdrag och delmél i sitt kommande utredningsarbete.

I fastighetskontorets aterrapportering av uppdraget valde fastighetsnimnden 2019-06-20
§ 171 att inte ta stédllning till fastighetskontorets forslag till modell for berdkning av priset
vid frikop av tomtrittsupplatna flerbostadshus. Fastighetsnimnden beslutade dock att
remittera kontorets forslag till ett antal intressenter, bland annat Fastighetsdgarna och
Riksbyggen for synpunkter. Inkomna remissvar redovisades i fastighetsnimnden
2019-11-18 § 267. Fastighetsndmnden beslutade 2020-03-16 § 58 att ge
fastighetskontoret i uppdrag att:

“utreda mojligheten och konsekvenserna av, frikopsmodeller av tomtrattsupplatna
flerbostadshus med marktaxeringsvirde som grund. Utredningen ska innehélla modeller
med fasta marktaxeringsvéardear, forslagsvis 2014, 2016, 2019, och dir uppriakning sker
med procentuella index, forslagsvis tva olika pa 2 respektive 3 procent. Ingadngen ska vara
att frikdp ska uppmuntras och vara minst ekonomiskt jamforbart med att fortsitta betala
tomtrattsavgald utifran 2014 ars marktaxering. Utredningens olika alternativ ska
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konsekvensanalyseras. Det ar viktigt att modellerna blir transparanta, och létta att forsta
sig p& bade internt pa kontoret men, ocksé hos fastighetségare och externa aktorer.”

Fastighetskontoret aterrapporterade uppdraget till fastighetsndmnden i juni 2020.
Fastighetsndmnden beslutade 2021-02-08 § 34 att aterremittera drendet till
fastighetskontoret for att beakta och arbeta in de nya normerna for ranteberdkning som de
pagéende réttsprocesserna kommer att ge. Fastighetskontoret fick dven i uppdrag att
16pande informera ndmnden om hur de réttsliga processerna framskrider.

Uppdrag avseende att utreda de legala och ekonomiska konsekvenserna
betréffande frikbp av tomtrétter med mera

Exploateringsndmnden beslutade 2025-02-24 § 52, i enlighet med yrkande fréan S, MP
och V, att utreda de legala och ekonomiska konsekvenserna betréffande frikop av
tomtrétter och av eventuella fordndringar géllande regelverk for tomtréttsavgift avseende
sméhus och flerfamiljshus, samt att utveckla information och kommunikation géllande
berdkning av tomtrittsavgift. Direktoren fick i uppdrag att utreda de legala och
ekonomiska konsekvenserna vad géller frikdp av tomtrétt enligt S0 procent av
marktaxeringsvérdet for sméhus och flerbostadshus. Uppdraget innebar ocksa att utreda
de legala och ekonomiska konsekvenserna av ytterligare atgérder for att mildra
omfattningen av hdjningar av tomtréttsavgiftens storlek for sméhus och flerbostadshus,
till exempel maxtak i samband med omreglering.

Exploateringskontoret aterrapporterade drendet i exploateringsndmnden 2025-03-24 § 60
som beslutade att anteckna informationen och forklara uppdraget fullgjort.

Stadsledningskontorets bedémning

Exploateringsndamnden beslutade 2025-09-22 § 220 i enlighet med yrkande fran D och M
samt tilldggsyrkanden fran D, M och C att Gversdnda drendet om ldgre frikdpspris och
lagre avgild for tomtrétter for flerbostadshus och smahus till kommunfullmaktige. Till
ndmndens hemstéllan bifogades ett antal handlingar i form av tjdnsteutldtande och
utredningar framtagna mellan 2019 och 2025 som delvis har reviderats utifrin nya samt
kompletterande politiska uppdrag. Exploateringsndmnden hénvisar bland annat till
utredning och tjénsteutlatande utfardat 2020-06-15 Modell for berdkning av priset vid
frikop av tomtrattsupplatna flerbostadshus. Det hdnvisas ocksa till en utredning och
tjansteutlatande utfirdat 2025-03-11 Aterredovisning av uppdrag om att utreda de legala
och ekonomiska konsekvenserna betraffande frikdp av tomtritter och av eventuella
forandringar géllande regelverk for tomtrittsavgift avseende sméhus och flerfamiljshus,
samt att utveckla information och kommunikation gillande berdkning av tomtrittsavgift.

Ett drende som géller forsiljning av kommunal mark i form av frikdp av tomtrétt
aktualiserar ett flertal juridiska fragestdllningar. De omraden som torde vara av sarskilt
intresse 4r dels den kommunala likstéllighetsprincipen i 2 kap. 3 § kommunallagen
(2017:725), dels forbudet mot stdd till enskilda néringsidkare i 2 kap. 8 § kommunallagen
och dels EU:s statsstodsregler. Dessa tre grundldggande rittsliga fragestallningar
kopplade till frikdp av tomtrétt har 1 olika grad berérts i réttspraxis: bade generellt kopplat
till markoverlatelse och specifikt vid frikdp av tomtrétt (se till exempel Hogsta
forvaltningsdomstolens avgorande i RA 1995 ref. 7 och RA 2010 ref. 119). I utredning
och tjansteutlatande utfardat 2025-03-11 némns under rubriken Legala konsekvenser
dessa tre rittsliga fragestillningar.
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Négon ndrmare utredning av vad som foljer av dessa och hur de paverkar fragan om
frik&p av tomtrétter eller fordndringar av gillande regelverk for tomtréttsavgift gors dock
inte. Nodvindiga réttsliga forutsdttningar och konsekvenser har saledes inte ndrmare
utretts. Stadsledningskontoret anser darfor att beslutsunderlaget behdver kompletteras 1
denna del.

Stadsledningskontoret konstaterar vidare att det inte framgar av exploateringsndmndens
hemstéllan nér i tid som exploateringsndgmndens forslag foreslés bli géllande.
Stadsledningskontoret anser att en sddan tidpunkt tydligt bor framga av beslutet med
hansyn till bland annat pagaende rattsprocesser och eventuella forfragningar om frikop.
Stadsledningskontoret anser dven att tidpunkten for inférande av nya frikdpsmodeller
samt avgildsmodell behover risk- och konsekvensanalyseras. Analysen behdver goras i
forhéllande till eventuella framstillningar om frikdp och pagaende rattstvister kopplade
till exempelvis tomtréttsavgélder och utifrdn ndstkommande omreglering.
Stadsledningskontoret anser dirmed att beslutsunderlaget behdver kompletteras.

Stadsledningskontoret anser att de ekonomiska konsekvensanalyserna samt
bedémningarna i bland annat bifogade utredningar samt tjénsteutlatanden utfirdade
2020-06-15 respektive 2025-03-11 behover uppdateras med utgdngspunkt i
exploateringsnamndens aktuella forslag. Analyserna behover ocksa kompletteras med
jédmforelse mot bokforda virden. Stadsledningskontoret ser exempelvis att en uppdaterad
bedomning av jamforelserna mellan avgéldsrianta och frikdpspris for kommersiella
tomtrétter behover goras, sirskilt med hédnsyn till dagens marktaxeringsvérden och
avgildsrintor med mera. Konsekvenserna i form av ldgre intdkter for kommunen till f61jd
av ett foreslaget tak for hojning av tomtréttsavgéld behover ocksa redovisas.
Stadsledningskontoret ser sammantaget att beslutsunderlaget behdver kompletteras med
en mer heltdckande och uppdaterad ekonomisk analys av exploateringsndmndens forslag
till frikdpsmodeller och avgéildsmodell.

Stadsledningskontoret bedémer sammanfattningsvis att exploateringsnimndens
handlingar inte utgdr ett tillrackligt underlag for beslut. I handlingarna saknas vésentlig
information som behdver utredas och analyseras ytterligare utifran de
verksamhetsmissiga, ekonomiska och juridiska konsekvenserna for staden. Kontoret ser
dven att hallbarhetsdimensionerna behover belysas i kommande drende. Kontoret foreslar
utifran ovanstaende att drendet aterremitteras i sin helhet till exploateringsndmnden for
vidare beredning och komplettering.

Magnus Andersson Eva Hessman

Ekonomidirektor Stadsdirektor
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Exploateringsnamnden ) ’ GatEborgS
2.4 Stad

Protokollsutdrag
Sammantradesdatum: 2025-09-22

§ 220 Arendenummer EXF-2024-01978

Yrkande angaende lagre frikopspris och lagre avgald for
tomtratter for flerbostadshus och smahus

Beslut
Exploateringsndmnden beslutar i enlighet med yrkande fran D och M samt
tilliggsyrkanden fran D, M och C;

1. Exploateringsndmnden foreslér for egen del att prisséttning avseende frikdp av
tomtrattsupplatna flerbostadshus ska baseras pa 65 procent av vid var tid gillande
marktaxeringsvarde (Skatteverkets riktvirdeangivelser for byggratt kr/kvm BTA
bostider). Frikop ska inte medges om tomtritt for flerbostadshus varit upplaten under
kortare tid &n 10 ar.

2. Exploateringsnimnden begidr kommunfullméktiges godkdnnande av framlagda forslag
till modell for berdkning av priset vid frikdp av tomtréttsupplatna flerbostadshus.

3. Exploateringsndmnden foreslar for egen del att prisséttning avseende frikdp av
tomtrattsupplatna smahus ska baseras pa 50 procent av vid var tid géllande
marktaxeringsvarde. Frikop ska inte medges om tomtrétt for smahus varit upplaten under
kortare tid &n 10 ar.

4. Exploateringsnamnden begér kommunfullméktiges godkédnnande av framlagda forslag
till modell for berdkning av priset vid frikop av tomtréttsupplatna sméhus.

5. Exploateringsndmnden bifogar f6ljande handlingar till hemstéllan: Tjénsteutldtandet
”Modell for berdkning av priset vid frikop av tomtrattsupplatna flerbostadshus (Utfardat
2020-06-15, Dnr 1722/19) inklusive Utredning Modell for berékning av priset vid frikdp
av tomtrattsupplatna flerbostadshus (2020-06-15, Dnr 1722/19), tjansteutldtandet Modell
for berdkning av priset vid frikdp av tomtrattsupplatna flerbostadshus (Utfardat 2019-05-
20, Reviderat 2019-11-18 Dnr 1722/19) samt tjénsteutlitandet Aterredovisning av
uppdrag om att utreda de legala och ekonomiska konsekvenserna betriaffande frikop av
tomtrétter och av eventuella forandringar géllande regelverk for tomtréttsavgift avseende
sméhus och flerfamiljshus, samt att utveckla information/kommunikation géllande
berikning av tomtrittsavgift (Utfirdat 2025-03-11 Arendenummer EXF-2025-00245).

6. Exploateringsforvaltningen féar i uppdrag att skyndsamt ta fram forslag pa nya
avgildsmodeller for flerbostadshus respektive smahus som ger en 6kad likabehandling
gillande paverkan pa privatekonomin mellan de som har hus pé tomtrétt och de som har
hus pé redan 4gd mark.

7. Exploateringsndmnden foreslar for egen del att infora ett tak pa 100 procent hojning
vid berdknande av ny avgild vid avtalsperioder pa 10 &r.
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’ Goteborgs
Stad

Exploateringsndmnden

Protokollsutdrag
Sammantradesdatum: 2025-09-22

8. Exploateringsndmnden begir kommunfullméktiges godkdnnande av framlagda forslag
for ett tak pé avgéldshojningen.

Tidigare behandlingar
Bordlagt 2024-12-16, § 318
Bordlagt 2025-02-03, § 16
Bordlagt 2025-02-24, § 43
Bordlagt 2025-03-24, § 71
Bordlagt 2025-04-22, § 95
Bordlagt 2025-05-19, § 124
Bordlagt 2025-06-16, § 163
Bordlagt 2025-08-25, § 190
Handlingar

Reviderat yrkande frén D och M med instimmande av L och KD den 2025-09-19
(protokollsbilaga 5)

Tillaggsyrkande fran D och M med instimmande av L och KD den 2025-03-21
(protokollsbilaga 6)

Reviderat yrkande frén C den 2025-09-18 (protokollsbilaga 7)
Tillaggsyrkande fran C den 2025-09-18 (protokollsbilaga 8)

Yrkande frén S och MP den 2025-09-19 (protokollsbilaga 9)
Protokollsanteckning fran S och MP den 2025-09-22 (protokollsbilaga 10)
Yttrande fran SD den 2024-12-16 (protokollsbilaga 11)

Yttrande fran C den 2025-02-21 (protokollsbilaga 12)

Yrkanden

Patrik Hostmad (D) yrkar bifall till yrkande fran D, M samt tilldggsyrkande fran D, M
och tillaggsyrkande frén C

Hans Arby (C) yrkar bifall till beslutsatserna i yrkande fran D, M samt yrkar bifall till
tilldggsyrkande fran C och tilldggsyrkande fran D, M

Robert Hammarstrand (S) och Helena Norin (MP) yrkar avslag till yrkande fran D, M och
tilliggsyrkanden fran D, M och C samt bifall till yrkande frén S, MP

Goteborgs Stad Exploateringsfoérvaltningen protokollsutdrag 2 (3)



o Goteborgs
Stad

Exploateringsndmnden

Protokollsutdrag
Sammantradesdatum: 2025-09-22

Propositionsordning
Ordf6éranden Robert Hammarstrand (S) stéller proposition pa yrkandena och finner att
nimnden bifallit yrkande fran S och MP. Omréstning begirs.

Omrostning
Godkénd voteringsproposition: "Ja-rost for bifall till yrkande fran S och MP. Nej-rost for
bifall till yrkanden frén D, M och C".

Azita Miakhel (S), Vivi-Ann Nilsson (S), Helena Norin (MP), Jan Longnell (MP) och
Robert Hammarstrand (S) rostar Ja (5).

Zagros Hama Aga (M), Ann Catrin Fogelgren (L), Jerker Sjogren (KD), Mikael Sandberg
(SD), Patrik Hostmad (D) och Hans Arby (C) rostar Nej (6).

Jav
Beatrice Klein (V) och Oskar Andersson (S) deltar inte i handldggningen pa grund av jav.

Protokollsanteckningar
Hans Arby (C) anméler att brodtexten i yrkande fran C antecknas som yttrande fran C.

Robert Hammarstrand (S) anméler en protokollsanteckning frén S och MP.

Protokollsutdrag skickas till
Kommunstyrelsen

Kommunfullmiktige
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Exploateringsndmnden

Yrkande Demokraterna, Moderaterna
med instdAmmande av Liberalerna, Kristdemokraterna
2024-12-13 Nytt arende

Reviderat 2025-01-31 16

Reviderat 2025-02-21 18

Reviderat 2025-03-21 19

Reviderat 2025-09-19 25

Yrkande angaende Lagre frikopspris och
lagre avgald for tomtratter for flerbostadshus
och smahus

Forslag till beslut
I Exploateringsndmnden:

1. Exploateringsnimnden foreslar for egen del att prisséttning avseende frikdp av
tomtrattsupplatna flerbostadshus ska baseras pa 65 procent av vid var tid géllande
marktaxeringsvérde (Skatteverkets riktvirdeangivelser for byggritt kr/kvm BTA
bostider). Frikop ska inte medges om tomtrétt for flerbostadshus varit uppléten
under kortare tid dn 10 &r.

2. Exploateringsndmnden begir kommunfullméktiges godkdnnande av framlagda
forslag till modell for berdkning av priset vid frikop av tomtréttsupplétna
flerbostadshus.

3. Exploateringsnimnden foreslar for egen del att prisséattning avseende frikdp av
tomtrattsupplatna smahus ska baseras pa 50 procent av vid var tid géllande
marktaxeringsvarde. Frikdp ska inte medges om tomtrétt for smahus varit
upplaten under kortare tid dn 10 ar.

4. Exploateringsndmnden begir kommunfullméktiges godkdnnande av framlagda
forslag till modell for berdkning av priset vid frikop av tomtréttsupplétna smahus.

5. Exploateringsndmnden bifogar foljande handlingar till hemstéllan:
Tjansteutlatandet "Modell for berdkning av priset vid frikép av tomtrattsupplatna
flerbostadshus (Utfardat 2020-06-15, Dnr 1722/19) inklusive Utredning Modell
for berdkning av priset vid frikdp av tomtréttsupplatna flerbostadshus (2020-06-
15, Dnr 1722/19), tjansteutlatandet Modell for berdkning av priset vid frikop av
tomtrattsupplatna flerbostadshus (Utfardat 2019-05-20, Reviderat 2019-11-18
Dnr 1722/19) samt tjinsteutlitandet Aterredovisning av uppdrag om att utreda de
legala och ekonomiska konsekvenserna betraffande frikdp av tomtritter och av
eventuella fordndringar géllande regelverk for tomtréttsavgift avseende smahus
och flerfamiljshus, samt att utveckla information/kommunikation géllande
berikning av tomtrittsavgift (Utfirdat 2025-03-11 Arendenummer EXF-2025-
00245).

Yrkandet

Idén om tomtratter harstammar fran borjan av forra seklet. Tomtrétten var en
bostadssocial dtgérd for att fler skulle fé rad att ordna och éga sitt eget boende. Historiskt
satt har tomtréttsavgilden utgjort en forhallandevis liten del av boendekostnaden och
diarmed har det ursprungliga syftet upprétthallits. Under senaste decenniet har emellertid
maxtaxeringvardet 6kat mycket kraftigt. Eftersom marktaxeringsvardet ligger till grund
for berdkningen av tomtrittsavgilden har avgilderna vid omriakning for ny avgéldsperiod
kraftigt 6kat. De stigande kostnaderna for tomtrittsavgélderna innebdr 6kade hyror och
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avgifter for tusentals hyresgister, bostadsrittsinnehavare och smahusiagare. Tomtritterna
skapar 6kade kostnader och storre finansiell osidkerhet. Tomtréttsavgélderna har pa detta
sdtt fitt en motsatt effekt och har i praktiken utvecklats till ndgot som liknar en extra skatt
som bara drabbar delar av befolkningen. De l&sningar som finns i jordabalken med bland
annat krav pd avgildsperiodernas lingd innebér att frigan om tomtrittsavgildernas
utformning alltid aterkommer. Dérfor ar frikdp den ldngsiktiga 16sningen som kan bryta
de stindigt aterkommande problemen kring avgélderna. Den enskilde fastighetségaren
slipper dessutom den finansiella osikerheten och de fordndrade forutsdttningarna. Syftet
med avgildssystemet var att ge manniskor, inte minst familjer med sma ekonomiska
marginaler, bittre boendeforutsittningar vilket &r ndgot som tomtrétterna inte langre
levererar.

For stadens vidkommande &r det naturligtvis viktigt att ha ett helhetsperspektiv.
Tomtrétterna genererar idag en stabil intdkt for staden dven om stadens faktiska
realavkastning fran tomtrétterna &r 14g. Ett frikdp ger direkta inkomster till staden som
kan minska lanebehovet och dérigenom stadens kapitalkostnader. Vardeokningen som
ligger till grund for marktaxeringens utveckling bor samtidigt i betydande utstrackning
dven tillskrivas fastighetsdgarna sjdlva genom deras skotsel av och investeringar i sina
hus och tomer. I praktiken rider inte heller nigon marknadssituation da det bara finns en
tdnkbar kdpare under avtalsperioden. Det finns inte heller ndgon mdjlighet for
tomtréttshavaren att frantrdda avtalet. Ett marknadspris for tomtrétten dr d& rimligen den
prisniva vid vilken manga tomtréttshavare vill gora ett frikdp. Det &r av betydelse att en
frikopsmodell utformas pa ett sétt som ger mdjlighet for ménga att komma ur den risk
som tomtrétten ger.

En frikopsmodell ska utformas pé att sddant sitt att man sé langt som mojligt uppnér en
likabehandling av en bostadshavare som bor i ett hus dar marken upplétits med tomtratt
med en bostadshavare som bor i ett hus dér marken redan ar frikdpt. Fastighetskontoret
har tidigare foreslagit en modell for flerbostadshus dér frikopspriset &r 65 procent av
marktaxeringsvérdet. Samma modell anvénds redan for sméhus. I Utredning Modell for
berdkning av priset vid frikop av tomtrdttsuppldtna flerbostadshus (2020-06-15, Dnr
1722/19) gors jamforelse mellan avgildsrinta och frikopspris for kommersiella tomtrétter
respektive tomtrétter med flerbostadshus. Om ungefir samma forhéllande mellan
avgildranta och frikdpspris ska gélla for smahus motsvarar det ett frikpspris om ca 50
procent av marktaxeringsvirdet. Darfor foreslas en sdnkning dven av frikdpspriset for
smahus.

Den ohéllbara situation som uppstétt kring tomtritterna drabbar utan urskiljning dven
manga goteborgare med begrinsade inkomster. Det 4dr hog tid att frigan hanteras.
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Exploateringsndmnden

Yrkande Demokraterna, Moderaterna
med instdAmmande av Liberalerna, Kristdemokraterna
2024-12-13 Nytt arende

Reviderat 2025-01-31 16

Reviderat 2025-02-21 18

Reviderat 2025-03-21 19

Yrkande angaende Lagre frikopspris och
lagre avgald for tomtratter for flerbostadshus
och smahus

Forslag till beslut
I Exploateringsndmnden:

1. Exploateringsnimnden foreslar for egen del att prisséttning avseende frikdp av
tomtréttsupplatna flerbostadshus ska baseras pa 50 procent av vid var tid gillande
marktaxeringsvarde (Skatteverkets riktvirdeangivelser for byggratt kr/kvm BTA
bostider). Frikop ska inte medges om tomtrétt for flerbostadshus varit upplaten
under kortare tid dn 10 &r.

2. Exploateringsnimnden begir kommunfullméktiges godkdnnande av framlagda
forslag till modell for berdkning av priset vid frikdp av tomtréttsupplatna
flerbostadshus.

3. Exploateringsndmnden foreslar for egen del att prissittning avseende frikop av
tomtrattsupplatna smahus ska baseras pa 50 procent av vid var tid géllande
marktaxeringsvérde. Frikop ska inte medges om tomtrétt for sméhus varit
upplaten under kortare tid dn 10 ar.

4. Exploateringsndamnden begir kommunfullméktiges godkédnnande av framlagda
forslag till modell for berdkning av priset vid frikdp av tomtréttsupplatna smahus.

5. Exploateringsndmnden bifogar foljande handlingar till hemstéllan:
Tjansteutlatandet "Modell for berdkning av priset vid frikop av tomtrittsupplatna
flerbostadshus (Utfardat 2020-06-15, Dnr 1722/19) inklusive Utredning Modell
for berdkning av priset vid frikdp av tomtrattsupplatna flerbostadshus (2020-06-
15, Dnr 1722/19), tjdnsteutlatandet Modell for berdkning av priset vid frikdp av
tomtrattsupplatna flerbostadshus (Utfardat 2019-05-20, Reviderat 2019-11-18
Dnr 1722/19) samt tjinsteutldtandet Aterredovisning av uppdrag om att utreda de
legala och ekonomiska konsekvenserna betraffande frikop av tomtritter och av
eventuella fordndringar géllande regelverk for tomtréttsavgift avseende smahus
och flerfamiljshus, samt att utveckla information/kommunikation géllande
berikning av tomtrittsavgift (Utfirdat 2025-03-11 Arendenummer EXF-2025-
00245).

Yrkandet

Idén om tomtrétter harstammar fran borjan av forra seklet. Tomtrétten var en
bostadssocial atgard for att fler skulle fa rad att ordna och 4ga sitt eget boende. Historiskt
sdtt har tomtréttsavgilden utgjort en forhallandevis liten del av boendekostnaden och
diarmed har det ursprungliga syftet upprétthallits. Under senaste decenniet har emellertid
maxtaxeringvérdet 6kat mycket kraftigt. Eftersom marktaxeringsvérdet ligger till grund
for berdkningen av tomtréttsavgilden har avgilderna vid omrékning for ny avgildsperiod
kraftigt okat. De stigande kostnaderna for tomtrittsavgélderna innebér okade hyror och
avgifter for tusentals hyresgister, bostadsrittsinnehavare och smahusiagare. Tomtritterna
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skapar 6kade kostnader och storre finansiell osdkerhet. Tomtrittsavgélderna har pa detta
sdtt fitt en motsatt effekt och har i praktiken utvecklats till ndgot som liknar en extra skatt
som bara drabbar delar av befolkningen. De lasningar som finns i jordabalken med bland
annat krav pé avgildsperiodernas lingd innebér att frigan om tomtréttsavgéldernas
utformning alltid aterkommer. Dérfor ar frikdp den ldngsiktiga 16sningen som kan bryta
de stindigt aterkommande problemen kring avgélderna. Den enskilde fastighetsédgaren
slipper dessutom den finansiella osikerheten och de fordndrade forutsittningarna. Syftet
med avgildssystemet var att ge manniskor, inte minst familjer med sma ekonomiska
marginaler, bittre boendeforutsittningar vilket dr ndgot som tomtrétterna inte langre
levererar.

For stadens vidkommande &r det naturligtvis viktigt att ha ett helhetsperspektiv.
Tomtrétterna genererar idag en stabil intdkt for staden d&ven om stadens faktiska
realavkastning fran tomtrétterna &r 14g. Ett frikdp ger direkta inkomster till staden som
kan minska lanebehovet och ddrigenom stadens kapitalkostnader. Varde6kningen som
ligger till grund for marktaxeringens utveckling bor samtidigt i betydande utstrackning
dven tillskrivas fastighetsdgarna sjdlva genom deras skotsel av och investeringar i sina
hus och tomer. I praktiken rader inte heller ndgon marknadssituation dé det bara finns en
tdnkbar kdpare under avtalsperioden. Det finns inte heller ndgon mdjlighet for
tomtrattshavaren att frantrdda avtalet. Ett marknadspris for tomtritten dr da rimligen den
prisniva vid vilken manga tomtréttshavare vill gora ett frikop. Det &dr av betydelse att en
frikopsmodell utformas pa ett sétt som ger mdjlighet for ménga att komma ur den risk
som tomtratten ger.

En frikopsmodell ska utformas pa att sddant sétt att man s langt som mojligt uppnér en
likabehandling av en bostadshavare som bor i ett hus ddr marken upplatits med tomtrétt
med en bostadshavare som bor i ett hus dér marken redan ar frikdpt. Fastighetskontoret
har tidigare foreslagit en modell for flerbostadshus dar frikdpspriset dr 65 procent av
marktaxeringsvardet. Samma modell anvédnds redan for sméhus. I Utredning Modell for
berdkning av priset vid frikop av tomtrdttsuppldtna flerbostadshus (2020-06-15, Dnr
1722/19) gors jamforelse mellan avgéldsrinta och frikdpspris for kommersiella tomtrétter
respektive tomtrétter med flerbostadshus. Slutsatsen blir att om samma forhéllande
mellan avgildsrinta och frikdpspris ska gélla motsvarar detta for flerbostadshus ett
frikdpspris om ca 50 procent av marktaxeringsvirdet. Det ger argument for att det ska
vara mdjligt att anvdinda denna procentsats. Samtidigt fors resonemang i rapporten om att
ett frikdpspris som understiger 50 procent av marktaxeringsvérdet kan innebéra gynnande
av enskild och ses som otillétet statsstod. For 6kad likabehandling och for att minska
risken for 6verklaganden av nimndens beslut behover forvaltningen dven ha en
hanteringsordning for att i efterhand justera de frikdpsaffarer som ingatts de senaste 5 till
10 aren.

Den ohaéllbara situation som uppstétt kring tomtratterna drabbar utan urskiljning dven
manga goteborgare med begrinsade inkomster. Det adr hog tid att frigan hanteras.

Goteborgs Stad Exploateringsndmnden



Exploateringsnamnden 2025-09-22

Tillaggsyrkande Centerpartiet

2025-09-18 Arende nr 25

Tillaggsyrkande angaende yrkande angaende
lagre frikopspris och lagre avgald for
tomtratter for flerbostadshus och smahus

Forslag till beslut

I Exploateringsndmnden:

1. Exploateringsndmnden foreslér for egen del att infora ett tak pad 100 procent hojning
vid berdknande av ny avgild vid avtalsperioder pa 10 éar.

2. Exploateringsndmnden begir kommunfullmiktiges godkidnnande av framlagda
forslag for ett tak péa avgildshojningen.

Yrkandet

Tomtrattsmodellen for bostéder har i och med de stora markvérdesokningarna orsakat
kraftiga hojningar av avgilderna i samband med fornyelser av avtalen vilket inte sillan
leder till hogre boendekostnader dn for boende i motsvarande smahus eller lagenheter
med dgda tomter.

Lasningar i jordabalken och rattspraxis begransar vilka avtalsldngder och avgélds- och
frikopsnivéer en kommun kan sétta. Frikop dr den enda langsiktiga 10sningen pé de
aterkommande problemen och dérfor bor incitamenten for frikdp starkas genom en
justering av berdkningen av priset vilket huvudyrkandet géller.

Vi ser det inte som mdjligt att sdnka den i jaimforelse med andra storstadskommuner laga
—om dn i sig hdga — nivén pa avgélden. Justeringen av frikdpspriset gor det dock mer
attraktivt for dgare till en- eller flerfamiljshus att utnyttja méjligheten att kopa loss
marken i samband med avtalsfornyelsen.

Déremot ser vi en mojlighet att nagot mildra effekten av de ofta mycket kraftiga
avgildshojningarna genom att maximera hojningen vid en fornyelse av ett tioarigt
tomréttsavtal till 100 procent. Det kan ndgot minska stadens potentiella intdkter vid
kraftiga markvirdesokningar, i de flesta fall enbart tillfélligt eftersom avgilden vid nésta
avtalsperiod berdknas pa det da gédllande marktaxeringsvardet. Maxtak pa hojning
tillimpas dven av Stockholm Stad, men som exploateringsforvaltningen pekar pé i den
vid foregdende nimndmote presenterade konsekvensanalysen dr det olampligt att infor
dven ett takbelopp i kronor for hdjning. Inte heller reckommenderas den administrativt
tunga och rittsligt tveksamma modellen med stegvis inférande av den nya avgélden.
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Exploateringsndmnden

Yrkande S, MP

2025-09-22

Yrkande angaende yrkande fran D, M, L, KD
angaende lagre frikopspris och lagre avgald
for tomtratter for flerbostadshus och smahus

Forslag till beslut

I exploateringsndmnden:

1. Exploateringsnimnden hemstéller till kommunstyrelse att i sin beredning ta hinsyn
till de aspekter som framgar i yrkande fran S och MP.

Yrkandet

Fragor om villkoren sméhus och flerbostadshus som ligger p& tomtrétt har blivit aktuellt
under de senaste aren da allt fler tomtréttsavtal pa 10 respektive 20 ar borjat att 16pa ut.
Da tomtrittsavgilderna baseras pa markpriser som i sin tur ar paverkade av
bostadspriserna sa innebér detta enskilt stora hojningar av tomtsréttavgélder som inte
justerats innan den enorma prisutvecklingen som skett pa svensk bostadsmarknad.

Systemet med tomtrétter tillkom som ett sétt att mojliggora till mindre kapitalstarka att
kunna bygga bostidder. Det inférdes under en tid dir bostadspriserna och markpriserna
vara relativt sétt ganska lga och stabila.

Idag bestdms bostadspriserna av marknaden och vad folk ar villiga att betala for en villa
eller bostadsritt. En lagre tomtréttsavgild innebir dérfor vid forsédljning att priset kan bli
hogre. Kostnaderna for boende bestdms langsiktigt inte av tomtrittsavgildens storlek utan
av vad folk har rad att betala i boendekostnad. En ldgre tomtrattsavgild kan dérfor riskera
att innebéra hogre rintekostnader och amorteringar for nastkommande égare. Samtidigt &r
for nuvarande dgare en ovintat hog hojning av tomtrattsavgilden nadgot som kan fa stor
paverkan pa privatekonomin.

De privatekonomiska konsekvenserna av detta dr ndgot som maste tas i beaktande for
politiska beslut. Sérskilt i dessa tider med exceptionellt hog inflation som drabbat manga
hushall. Det géller darfor att viga olika intressen mot varandra.

Alla revideringar av frikdpspriset for tomtrétt riskerar att pdverka stadens dvergripande
ekonomi och dven bostadsmarknaden som helhet. Att féréndra villkoren for tomtrétter
maste darfor ske varsamt och med langsiktighet. M, D, L och KD har foreslagit en storre
rabatt dn dagens for frikOp av tomtritt. Motsvarande 65 procent av marktaxeringsvardet
for bade flerbostadshus samt 50 procent for smahus. Idag har smahus redan en mojlighet
att frikGpa pa 65 procent av marktaxeringsvardet. Att inféra en rabatt for frikdpspris av
flerbostadshus ar dessutom juridisk tveksam eftersom framfor allt berdr fastighetségare
som dr vinstdrivande foretag.
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Protokollsanteckning S, MP
Exploateringsnimnden
25-09-22

Arende 25

Pa exploateringsndmndens sammantride 2025-02-24 (§ 52 EXF-2025-00245) bifoll nimnden
ett yrkande fran S, MP och V om att bl.a. utreda de legala och ekonomiska konsekvenserna
betriffande frikdp av tomtrétt och fordndringar av géllande regelverk for tomtrétt.

Av forvaltningens tjansteutldtande fran exploateringsndamndens sammantriade 2025-03-11 (§
60 EXF-2025-00245) framgar att ett frikOpspris, som en majoritet av ndmnden stillt sig
bakom, medfor ett betydande intdktsbortfall for staden, samt att det finns risk att kommunen
riskerar att bryta mot bestimmelserna i kommunallagen avseende god ekonomisk hushéllning,
krav pa god avkastning, likabehandling och att enskilda naringsidkare inte far gynnas.
Dessutom finns en risk att den foreslagna nivan for frikop géllande flerbostadshus strider mot
statsstodsreglerna.

Mot bakgrund av ovanstidende hade det varit hogst rimligt att kommunstyrelsen med sitt
overgripande ansvar att leda, styra och samordna kommunens verksamhet och ekonomi hade
fatt bereda forslagen i yrkandena fran D, M, L, KD och C.

Vi anser att det &r mycket oansvarigt att lagga fram den hir typen av mycket langtgéende
forslag inom ett mycket komplext omradde som tomtrittsinstitutet, innan kommunstyrelsen fatt
mojlighet att bereda drendet och utan att forsdkra sig om att fordndringarna kommer att héalla
over tid.



Exploateringsndmnden

Yttrande ’\& .
2024-12-16 N Sterigedenakatema
Arende 29 — Nytt drende fran D+M ‘

Yttrande angaende - Lagre frikopspris och
lagre avgald for tomtratter for flerbostadshus
och smahus

Yttrandet

Sverigedemokraterna stodjer Yrkandet (nytt arende) fran D och M angaende
behovet att ta fram en rattvisare avgaldsmodell for flerbostadshus respektive
smahus enligt de forslag som fors fram i deras yrkande.




Exploateringsndmnden 2025-02-24

Yttrande Centerpartiet

2025-02-21 Arende nr 18

Yttrande angaende Yrkande angaende lagre
frikopspris och lagre avgald for tomtratter

Yttrandet

Tomtréttsmodellen for bostdader har i och med de stora markvérdesokningarna orsakat
kraftiga hojningar av avgilderna i samband med fornyelser av avtalen vilket inte sillan
leder till hogre boendekostnader dn for boende i motsvarande smahus eller ldgenheter
med dgda tomter. Prisskillnaden mellan hus med tomtrétt och hus med dgd tomt ar
samtidigt normalt betydligt mindre &n markvardet, vilket med dagens regler ofta gor det
mindre attraktivt att frikdpa tomten.

Lésningar i jordabalken och réttspraxis begrinsar vilka avtalslangder och avgélds- och
frikdpsnivéer en kommun kan sétta. Frikdp ar den enda langsiktiga 16sningen pé de
aterkommande problemen och darfor bor incitamenten for frikop starkas genom en
justering av berékningen av priset i enlighet med yrkandet frdn M och D. Det &r samma
niva som Stockholm stad tillampar fér smahus och som tidigare utredningar landat i inte
borde bryta mot réttspraxis.

Genom att fler tomréattsinnehavare frikdper sina tomter far inte bara hushall en storre
radighet Over sin bostad och en bittre ekonomisk forutsebarhet, Goteborgs stad far ocksa
ett betydligt storre utrymme for nddvéandiga investeringar i infrastruktur, stadsmiljo,
skolor, parker och andra anléiggningar genom att sdlja mark som dnd4 ar last. Visserligen
minskar succesivt den arliga avkastningen, men i reala termer dr den mycket lagre &n
motsvarande minskning av stadens kapitalkostnader.

Vi ser det inte som mojligt att sinka den 1 jamforelse med andra storstadskommuner 14ga
—om &n i sig hdga — nivén pa avgilden. Justeringen av frikopspriset gor det dock mer
attraktivt for dgare till en- eller flerfamiljshus att utnyttja mojligheten att kopa loss
marken i samband med avtalsfornyelsen. Daremot vill vi undersdka mdjligheterna till,
och konsekvenserna av, att mildra effekten av de ofta mycket kraftiga avgéldshojningarna
genom att pa oliks sétt jamna ut dem &ver fler ar.

Goteborgs Stad exploateringsnamnd
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Fastighetskontoret

Tjansteutlatande Handlaggare
Utfardat 2020-06-15 Eva Odesten Romell, Simon Engstrom
Diarienummer 1722/19 Telefon: 031-368 11 75, 031-368 10 38

E-post: simon.engstrom@fastighet.goteborg.se

Modell for berakning av priset vid frikop av
tomtrattsupplatna flerbostadshus

Forslag till beslut
1. Fastighetsndmnden stiller sig for egen del bakom att prisséttning avseende frikdp
av tomtrittsupplétna flerbostadshus ska baseras pa 65 procent av vid var tid

géllande marktaxeringsvérde (Skatteverkets riktvirdeangivelser for byggrétt
kr/kvm BTA bostédder).

Frikop ska inte medges om tomtrétt for flerbostadshus varit uppléten under
kortare tid 4n 10 ar. Om frikop medges &r 10-20 ska frikopet ske till fullt
marknadsviérde. Efter 20 ar berdknas frikdpspriset enligt modellen ovan.

2. Fastighetsndmnden begiar kommunfullméktiges godkdnnande av framlagda
forslag till modell for berdkning av priset vid frikdp av tomtréttsupplétna
flerbostadshus.

3. Uppdraget angdende prisséttning vid forséljning av tomtrétter frin
fastighetsnimndens mal och inriktning 2019 samt fastighetsndamndens beslut
2020-03-16 forklaras fullgjort.

Sammanfattning

Genom ett beslut i fastighetsndmnden har fastighetskontoret fatt i uppdrag att ta fram
modeller med olika procentsatser av gillande och foregdende marktaxeringsvarden som
kan anvindas for en ny modell for berdkning av priset vid frikdp av tomtréttsupplétna
flerbostadshus.

I utredningen har jamforelser gjort mellan olika taxeringsar, indexuppriakning fran ett fast
marktaxeringsvérdear och en utredning som visar vid vilken nivé ett frikdp ér ekonomiskt
jamforbart med fortsatt avgild. Nivén for ekonomisk jamforbarhet har gjorts i jamforelse
med vad det kostar att finansiera ett frikop genom lan och hur stort det befintliga
avgildsuttaget &r i forhallande till hur stor avgild som kommunen har méjlighet att ta ut.
Slutsatser och redovisningar av olika modeller presenteras i bilagd utredning.

Beddmning ur ekonomisk dimension

En tomtritt ger arliga intikter for staden i form av tomtréttsavgéild. En tomtrétt som
frikops ger vid ett enskilt tillfélle ett ekonomiskt tillskott till staden samtidigt som
framtida arliga intékter i form av tomtrattsavgéld upphor.
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Hur den ekonomiska inverkan for kommunen, fastighetskontoret och enskilda invanaren
blir beror pa vilken niva en modell for frikop av tomtrittsupplatna flerbostadshus beslutas
hamna.

Frikdpsnivan och avgildsrantan far ingen paverkan pa hyresgésternas hyresnivaer
eftersom bruksvirdeshyra tillimpas. For en bostadsréttsforening har ddremot bade
frikopspris och avgildsrinta en direkt paverkan pa foreningens ekonomi.

Bedomning ur ekologisk dimension

Fastighetskontorets beddmning &r att det inte far ndgon paverkan ur ekologisk dimension
om en fastighet dr fortsatt upplaten med tomtritt eller om den frikops eftersom den vid
frikopstillféallet redan dr bebyggd.

Beddmning ur social dimension

Fastighetskontorets beddmning &r att det inte far ndgon paverkan ur social dimension om
en fastighet ar fortsatt upplaten med tomtrétt eller om den frikdps eftersom den vid
frikopstillféllet redan dr bebyggd. En tomtrétt kan pa andrahandsmarknaden Overlatas fritt
mellan olika dgare utan kommunens godkénnande vilket gor att kommunen inte hir har
mojlighet att paverka exempelvis jimstilldhet, mangfald, hélsa eller integration.

Bilagor
1. Utredning, modell for berdkning av priset vid frikdp av tomtréttsupplétna
flerbostadshus

2. Yrkande fran D, M, L, KD, 2020-03-13
3. Tjansteutldnade, 2019-11-18

Arendet

Fastighetsndmnden gav fastighetskontoret, genom ett beslut den 16 mars 2020, i uppdrag
att utreda mojligheten, och konsekvenserna av, frikopsmodeller av tomtréttsupplatna
flerbostadshus med marktaxeringsvéirde som grund.

Beskrivning av arendet

Fastighetsndmnden gav fastighetskontoret, genom ett beslut den 16 mars 2020, i uppdrag
att utreda mojligheten, och konsekvenserna av, frikopsmodeller av tomtréttsupplétna
flerbostadshus med marktaxeringsviarde som grund. Utredningen ska innehalla modeller
med fasta marktaxeringsvérdear, forslagsvis 2014, 2016, 2019, och dir uppriakning sker
med procentuella index, forslagsvis tva olika pa 2 respektive 3 procent. Ingédngen ska vara
att frikdp ska uppmuntras och vara minst ekonomiskt jamforbart med att fortsitta betala
tomtréttsavgdld utifran 2014 ars marktaxering. Utredningens olika alternativ ska
konsekvensanalyseras. Det r viktigt att modellerna blir transparanta, och létta att forsta
sig pé bade internt pa kontoret men ocksé hos fastighetsdgare och externa aktorer.

Fastighetskontoret fick den 24 september 2018 i uppdrag av fastighetsndmnden att ta
fram en modell for berdkning av priset vid frikdp av tomtritter for flerbostadshus dér en
fortsatt tomtrattsupplatelse i mdjligaste man ska vara jamforbar med ett frikdp av den
aktuella tomtrétten ur ett ekonomiskt perspektiv. Fastighetskontoret fick i uppdrag att
inkomma med ett forslag vad géller modell for berdkning av priset vid frikop av
tomtréatter for flerbostadshus, dar det sérskilt bor beaktas att en fortsatt tomtréttsupplatelse
bor vara ekonomiskt jamforbar med ett frikop av den aktuella tomtréitten, samt att
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tomtrattshavarna skall ha mojlighet att kopa till ett lagre pris 4n marknadspriset. Detta
delmal fanns angivet i Mal och inriktning for Fastighetsndimnden 2019.

Varen 2019 presenterade Fastighetskontoret en modell for berdkning av priset vid frikop
av tomtrattsupplatna flerbostadshus for fastighetsndmnden. Fastighetsnimnden beslutade
den 20 juni 2019 att skicka kontorets tjansteutldtande pa remiss till Fastighetségarna,
Riksbyggen, HSB och Bostadsrétterna (tidigare SCB) for att inhdmta intressenternas
asikt.

Analys av inkomna remissvar redovisades for fastighetsndmnden i ett reviderat
tjinsteutldtande den 18 november 2019. Aven efter analys av inkomna remissvar gjorde
fastighetskontoret beddmningen att en ldmplig modell 4r 50 procent av en fri
marknadsvérdering vid frikop av samtliga tomtrétter for flerbostadshus oavsett
upplételseform. Berdkningar i tidigare tjdnsteutlatande utgar ifrén ett frikop som é&r
ekonomisk jamforbart med fortsatt tomtrattsavgild vid ett omregleringstillfalle. Detta
tjdnsteutlatande utgar istillet ifran ett frikdp som &r ekonomiskt jaimforbart med fortsatt
tomtrattsavgild om tomtrattsavgélden hade faststéllts 2013.

Tomtrattens historia

Tomtrittsinstitutet infordes 1907 och infordes framst av bostadspolitiska skal.
Upplatelsetiden skulle uppga till minst 26 och hogst 100 &r. Vid upplételsetidens utgang
upphorde tomtrétten. Det stod da fastighetsdgaren fritt att sédlja marken eller anvdnda den
for annat &ndamal. Tomtréttsavgilden ansags kunna sittas lagt eftersom samhéllet kunde
tillgodogora sig markvardestegringen vid upplatelsetidens slut.

For att stiarka tomtrittshavarens stéllning dndrades reglerna kring tomtrétten 1953 och
dessa géller i huvudsak fortfarande. Tomtrétten blev da en pé obestdmd tid uppléten
nyttjanderitt med mojlighet att reglera avgilden vart tjugonde ar. Ar 1967 éndrades
avgildsperioden till tio ar for att skapa béttre forutsattningar for det allménna att
tillgodogora sig virdestegringen pa marken. Genom de omfattande reformer som 4gt rum
under arens lopp inom bland annat det bostadspolitiska omrédet och genom andra sociala
reformer i samhéllet s& har en forskjutning av tomtréttens ursprungliga éndamal skett sa
att tomtritten numera utgdr en mojlighet for samhéllet att, vid sidan av skatteintikter,
tillgodogora sig viardestegringen pa marken genom uttag av tomtréittsavgilder och
forséljning av tomtrétter till tomtréttshavarna. Det sociala syfte som tomtritten tidigare
hade tillgodoses saledes pa annat sétt idag genom de reformer som tillkommit och som
inte langre &r knutna till tomtréttsinstitutet.

Forvaltningens bedomning

I beslutet fran fastighetsndmnden den 16 mars 2020 anger man en mojlig upprakning med
2013 ars marktaxering som referensar for prissittning av frikop. Kontorets samlade
bedomning &r att konsekvenserna av detta skulle innebéra att modellen blir inaktuell inom
en snar tidsrymd. Vi har exempelvis tagit i beaktande hur marknadsutvecklingen och
attraktivitet av olika stadsdelar over tid fordndras till f61jd av pagaende stadsutveckling.
Denna foriandring paverkar marktaxeringsvardet i olika omfattning, dvs ett omrade som
idag har laga taxeringsvérden kan i framtiden fa ett avsevért hogre marktaxeringsvirde.
Déarmed forordar vi att det aktuella marktaxeringsvérdet vid forséljning ska ligga till
grund for ett frikdpspris av rittviseskél och dven avspegla omrédet aktuella status och
marknadsvérde. For att leva upp till intentionerna i fastighetsndmndens beslut skulle det
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niarmast foregdende marktaxeringsvardet istdllet kunna ligga till grund for frikopspriset.
Nérmast foregaende marktaxeringsvérde har storre relevans vid forséljningstidpunkten dn
ett fast marktaxeringsvardeéar 4ven om det ocksa innehaller avvikelser mot ett aktuellt
marktaxeringsvérde och kan ge ett annat utfall 4n vad som ursprungligen var ténkt.

Anvindning av aktuellt marktaxeringsvérde &r transparent och forutsigbart for saval
tomtrittshavare som marknaden over tid samt ger en relevant avkastning till staden. En
modell med indexupprakning riskerar att bli inaktuell eller fa mycket varierande utfall for
olika tomtréttshavare redan efter nigra ar. Det kan bli bdde hogre och ldgre an tinkt niva
beroende pa hur marktaxeringsvérdet fortsétter att utvecklas.

For att mojliggora ett frikdp krivs att tomtréittshavaren betalar lika mycket i rénta for ett
banklén jamfort med att arligen fortsétta betala tomtréttsavgéld. For det fall man sétter
frikopspriset till 65 procent av marktaxeringsvérdet blir det jamforbart med
kommunfullmiktiges beslut om niva for frikdp av smahus. Modellen ansluts dé till en
redan vedertagen och av kommunfullméktige beslutad modell. Riskerna for att beslutet
strider mot statsstodsregler eller kommunallagen minskar i motsvarande man. Det &r
transparent och forutségbart att ansluta till en redan vedertagen modell. 65 procent av
marktaxeringsvardet bedoms ha béttre forutsittningar for att fungera dver tid &ven om
marknadsutvecklingen avstannar. Ett frikop till 65 procent av aktuellt marktaxeringsvirde
beddms av fastighetskontoret uppmuntra en tomtréttshavare till frikop.

Det finns ett direkt samband mellan frikdpspriset och tomtréttsavgéldens storlek. En
andring av avgéldens storlek far en direkt paverkan pa hur méanga procent av en fri
vérdering som en tomtrattshavare vill/kan frikopa for. En tomtrattshavare som betalar en
hog avgild har ett storre incitament att betala ett hdgre frikopspris. Nivaerna for frikdp
har ett absolut samband med nivéaerna for hur tomtrittsavgélderna sitts. Ett frikop som é&r
ekonomiskt jamforbart med fortsatt tomtrittsavgild om tomtrittsavgilden hade faststéllts
2013 ger ett lagre frikopspris dn en modell som utgar ifran ett frikop vid ett
omregleringstillfille. 65 procent av marktaxeringsvardet motsvarar ett hogre frikdpspris
an jamforelsen med en tomtréttsavgild fran &r 2013 och lagre an frikdpspriset vid
jadmforelsen vid ett omregleringstillfille.

Ett for lagt frikopspris riskerar att beddmas som gynnande av enskild och ddrmed strida
mot kommunallagen och &ven ses som otillatet statsstod. Vad som ar grénsen for ett for
lagt frikdpspris ér inte provad. Malmo stad beslutade 2019 att frikopspriset av
tomtréttsupplatna flerbostadshus ska utgoras av fullt marknadsvérde trots att
avgildsunderlaget for tomtratter i Malmo utgors av ett lagre varde an frikdpspriset.
Frikop till fullt marknadsvérde gors i deras utredning med hénvisning till att kommunen
inom ramen for sin ekonomiska forvaltning &r forpliktigade att f6lja krav pa god
avkastning.

Den foreslagna modellen géller for de tomtrattsupplatelser som varit upplatna i minst 20
ar. Tidigare har kommunfullmiktige beslutat att frikop av tomtrittsupplatna smahus inte
ska fa frikdpas om de varit upplatna kortare tid 4n 10 ar. Detta beslut bor d4ven omfatta
tomtréttsupplatna flerbostadshus. Tomtréttsupplételser som varat 10-20 ar bor behandlas
med forsiktighet beaktande gillande regler for statsstod ddrav bor sddana frikop ske till
fullt marknadsvérde. Syftet med att mojliggora frikop till foreslagen modell efter forst 20
ar 4r att det inte ska finnas mojlighet att vilja tomtrétt framfor dganderétt for att fa
mojlighet att gora en béttre affar 4n andra kdpare.
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Flerbostadshus kan ha inslag av lokaler i tomtréitten. Lokaler frikdps dven fortséttningsvis
till fullt marknadsvirde. Andelen lokaler &r oftast sma i forhéllande till andelen bostad i
en befintlig tomtritt. En tomtritt kan beddmas ha potentiellt outnyttjade byggrétter eller
mdjlighet att vid en planéndring fa en storre byggritt i framtiden. En sddan
tillaggskopeskilling vérderas infor tilltrddet och ingér alltsa inte i frikdpsmodellen.

Fastighetsndmnden beslutade den 16 mars 2020 att fastighetskontoret skulle géra en
utredning och konsekvensanalys. Utredningen ligger till grund for detta tjansteutldtande
och aterfinns i bilaga 1.

Martin Obo Annelie Silvander
Fastighetsdirektor Avdelningschef

Goteborgs Stad Fastighetskontoret, tjansteutlatande dnr 1722/19
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Bakgrund

Genom ett beslut i fastighetsndmnden den 16 mars 2020 har fastighetskontoret
fétt i uppdrag att ta fram modeller med olika procentsatser av géllande och
foregdende marktaxeringsviarden som kan anvéndas for en ny modell for
berdkning av priset vid frikdp av tomtréttsupplétna flerbostadshus.

I utredningen har jamforelser gjort mellan olika taxeringsar, indexupprikning
frén ett fast marktaxeringsvérdedr och en utredning som visar vid vilken nivé ett
frikdp dr ekonomiskt jamforbart med fortsatt avgéld. Nivén for ekonomisk
jédmforbarhet har gjorts i jamforelse med vad det kostar att finansiera ett frikop
genom lan och hur stor den befintliga avgéldsréntan &r i forhallande till hur stor
avgéldsrinta som kommunen har mojlighet att ta ut. Slutsatser och
redovisningar av olika modeller presenteras i denna utredning.
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Slutsatser och redovisningar
av olika modeller

Skatteverkets riktvarden och riktvardeomraden

Skatteverket delar upp Goteborgs kommun i olika riktvirdeomraden dér varje
omrade far ett riktvirde for marken (byggritt, kr/kvm BTA bostider). Olika
riktvirdeomréden é&r olika stora. Generellt finns det flera smé riktvirdeomraden
1 centrala ldgen och férre, men storre omraden i ytteromraden. Det som anvénds
i vara berdkningar &r ett genomsnittligt marktaxeringsvérde dér alla
riktvirdeomraden tas med. Det finns dérfor risk for att genomsnittsvirdet inte
helt aterspeglar verkligheten vilket ocksa tas upp i flera av slutsatserna nedan.

Den lagsta nivan for ett frikop

Jamforelser har gjorts mellan hur stor avgéldsrianta som Goteborgs stad tar ut
for tomtréttsupplatna flerbostadshus och vilken avgéldsrianta som en kommun
har ritt att ta ut. Ett for lagt frikdpspris kan komma att bedémas som gynnande
av enskild och ddrmed strida mot kommunallagen och &ven ses som otillatet
statsstod. Vad som &r grinsen for ett for lagt frikdpspris ér inte provad. En
iakttagelse som gjorts dr att Delphi advokatbyra pa uppdrag av Malmo stad
2019 kom fram till att frikdpspriset bor vara fullt marknadsvérde trots att
avgéldsunderlaget utgors av ett lagre virde én frikdpspriset. Frikop till fullt
marknadsvérde gors i deras utredning med hinvisning till att kommunen inom
ramen for sin ekonomiska forvaltning ér forpliktigade att folja krav pa god
avkastning.

Det finns ett direkt samband mellan frikdpspriset och tomtréttsavgéldens
storlek. Nivaerna for frikOp har ett absolut samband med nivaerna for hur
tomtréttsavgélderna sitts. Att utgd ifran ett frikop som &r ekonomiskt jamforbart
med fortsatt tomtrittsavgild om tomtrittsavgilden hade faststéllts 2013 ger
darfor ett lagre frikopspris dn en modell som utgér ifran ett frikdp vid ett
omregleringstillfille.

Skillnad mellan bostadsratt och hyresratt

Vid en friképsmodell baserad pa marktaxeringsvérde blir frikOpspriset
detsamma oavsett om tomtrétten dr upplaten med bostadsrétter eller hyresritter.
Avgildsriantan dr redan idag densamma oavsett upplatelseform. Fran 2017 till
2020 har Goteborgs Stad salt 26 tomtrétter upplatna med flerbostadshus,
samtliga har varit hyresritter. Anledningen till att endast hyresrétter har frikopts
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beror pa att dessa vid en fri marknadsvirdering far ett ldgre frikdpspris én
bostadsritter. Skillnaden mellan virdet for bostadsritter och hyresrétter
regleras, fore en ny frikopsmodell, genom en tilliggskopeskilling som faller ut
till betalning om en frikdpt tomtrétt ombildas till bostadsritt.

Frikopsnivan och avgildsrintan far ingen paverkan pa hyresgisternas
hyresnivaer eftersom bruksvardeshyra tilldmpas. For en bostadsrittsforening har
déremot béde frikdpspris och avgéldsrinta en direkt paverkan pa foreningens
ekonomi.

Framtida marknadsutveckling

Det gér inte att forutse hur marktaxeringsvardena utvecklas i framtiden vilket
gor att en modell med fasta marktaxeringsvérdear riskerar att snabbt bli
inaktuell oavsett vilken rinta som anvéinds for indexupprikningen. Det som
beddms vara ett relevant frikopspris idag kan redan om nagra ér vara for hogt
eller 14gt beroende pa hur den framtida marknadsutvecklingen blir.

Ekonomiskt jamforbart med fortsatt avgald

Det finns olika svar pa vad som &r ekonomiskt jamforbart. Som jamforelse har
vi valt att anvéinda den genomsnittliga utléningsriantan for bostadslan 2013—
2020. Vi har ddrigenom fatt fram hur hogt ett frikdpspris kan vara utan att
kostnaden for att 1dna pengar ska Overstiga tomtréttshavarens kostnad for att
fortsétta betala tomtrittsavgild. Om en tomtrittshavare kan l&na pengar av
banken till 1,50 rénta for att finansiera ett frikdp ar det ekonomiskt likstallt att
frikdpa tomtrétten till 100 procent av marktaxeringsvérdet. Om utléningsréntan
dr 3,00 procent ar det ekonomiskt jamforbart for en tomtrittshavare att frikopa
till 50 procent av marktaxeringsvérdet.

Vid ett omregleringstillfdlle motsvarar tomtréttsavgéldens avgéaldsranta, 1,50
procent av det aktuella marktaxeringsvérdet. Avgéilden forblir sedan oforéndrad
i minst 10 ar vilket betyder att avgédlden under delar av avgéldsperioden kan
utgéra mindre an 1,50 procent av det aktuella marktaxeringsvirdet. For en
tomtrétt som fick sin avgild 2016 utgor avgéldsrantan i genomsnitt 1,28 procent
av marktaxeringsvéardet. For en tomtritt som fick sin avgéld 2013 utgor
avgildsréintan i genomsnitt 1,01 procent av marktaxeringsvérdet. Avgildsrintan
dndras inte i tomtréttsavtalet, men den utgér en mindre del av fastighetens vérde
for varje &r som gar under en avgéldsperiod (10 éar).

For ett frikop dir avgéldsréntan &r 1,50 procent &r det i genomsnitt ekonomiskt
jamforbart att frikdpa fastigheten till 75 procent av marktaxeringsvirdet som att
fortsétta betala tomtréittsavgéld. Detta géller frikop till ett aktuellt
marktaxeringsviarde. Samma berdkning med genomsnittlig avgéldsrinta pa 1,28
respektive 1,01 procent ger ekonomisk jamvikt vid 65 procent och 51 procent
av marktaxeringsvardet. Modellen ger ett tankt frikdpspris sett till for var tid

Utredning 4 (26)
Modell fér berakning av priset vid frikop av tomtrattsupplatna flerbostadshus
Goteborgs Stad, Fastighetskontoret 2020-06-15



géllande marktaxeringsvérde dar avgildsréntan ses antingen utifran nivan vid
ett omregleringstillfalle (1,50 procent) eller en genomsnittlig avgildsrinta
(1,01-1,28 procent) under en avgildsperiod (10 ar), till dess att
tomtréttshavaren far en ny tomtréttsavgéld.

Frikdpsprisniva vid olika avgaldsrantor

80%
70%
60%
50%
40%
30%
20%
10%

0%

1,50% (avgaldsranta vid 1,28% (genomsnittlig 1,01% (genomsnittlig
omregleringstillfllet) avgaldsranta 2016-2019) avgaldsranta 2013-2019)

W Frikopspris (del av marktaxeringsvarde)

Diagram och fortydligande dver hur utrdkningarna &r gjorda finns i avsnitten
”avgildsrantan” och ”forhallandet mellan utlaningsranta och avgéldsranta”
nedan.

Nivan for hur stor del av ett marktaxeringsvarde som bor utgora frikdpspriset
for att vara ekonomiskt jamforbart med fortsatt avgéld varierar 6ver tid
beroende pa hur utlaningsrantan och marktaxeringsvirdena utvecklas. Att rakna
med en genomsnittlig avgéldsranta stimmer under forutsittning att
marktaxeringsvirdena fortsitter att stiga i samma takt som perioden 2013-2019.
Det ar alltsd med viss forsiktighet ndgon annan avgildsrénta dn 1,50 procent ska
anvéndas. Det direkta sambandet mellan frikopspriset och tomtréttsavgildens
storlek talar ocksé for att utgé fran avgéldsrintan vid ett omregleringstillfille.
Att utgd ifrén ett frikop som &r ekonomiskt jimforbart med fortsatt
tomtrattsavgéld om tomtrittsavgélden hade faststéllts 2013 ger ett ldgre
frikdpspris dn en modell som utgar ifrén ett frikdp vid ett omregleringstillfille.
En genomsnittlig avgéldsrénta for en tomtréttsavgéld fran 2016 ger samma
frikopspris som den av kommunfullméktige beslutade nivan for frikdp av
tomtréttsupplatna smahus, dvs 65 procent av det aktuella marktaxeringsvérdet.

Om frikdpspriset sétts till 65 procent av marktaxeringsvérdet blir det jamforbart
med kommunfullmiktiges beslut om niva for frikdp av sméhus. Da ansluts
frikdpsmodellen till en redan vedertagen och av kommunfullméktige beslutad
modell dven om inte flerbostadshus och sméhus egentligen &r rakt av
jamforbara. Riskerna for att en beslutad modell strider mot statsstodsregler eller
kommunallagen minskar i motsvarande mén. Det &r transparent och
forutsdgbart att ansluta till en redan vedertagen modell. 65 procent av
marktaxeringsvardet motsvarar ett hogre frikdpspris dn vad som anges i
jémforelsen med en ofordndrad tomtréttsavgild fran 2013. Om
marknadsutvecklingen i framtiden inte ar lika stor som mellan &ren 2013-2019
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utgdr en genomsnittlig avgéldsranta en storre del dr 1,01 procent av
marktaxeringsvardet. Ett frikdp till 65 procent av marktaxeringsvérdet tar da
hénsyn till att den framtida marknadsutvecklingen kanske inte blir lika stor som
mellan aren 2013-2019.

Marktaxeringsvardear 2013, 2016, 2019

Enligt berdkningen ovan &r frikOpspris till 75 procent av marktaxeringsvérdet
ekonomiskt jamfort med fortsatt avgéld. I berdkningen utgar vi darfor ifrén att
frikdp och fortsatt tomtrittsavgald &r 2013 &r ekonomiskt jaimforbart vid 75
procent. Om frikopspriset alltid ska jamforas med en tomtréttsavgald fran 2013
ars marktaxeringsvérde utgér vi darfor ifran nivén av ett jimforbart frikop det
aret och jamfor sedan det virdet med efterfoljande marktaxeringsvérden.
Avgilden for en tomtrétt som fick tomtrattsavgilden 2013 omregleras och far
en ny avgild 2023 vilket gor att jimforelsen inte kan stricka sig langre. Inte
heller marktaxeringsvérdet ar 2022 ar ként vilket ocksé gor att jamforelsen inte
kan stricka sig langre.

Marktaxeringsvérdet 2013 6kade i alla riktvirdeomraden 2016 och 2019. Om
avgéldens niva ses utifran aret 2013 utgdr den ddrmed mindre dn 75 procent av
de efterf6ljande marktaxeringsvirdena. Ett frikdp till 75 procent av 2013 érs
marktaxeringsvarde ér lika stort som cirka 45 procent av 2016 érs
marktaxeringsvérde eller cirka 32 procent av 2019 ars marktaxeringsvarde. Hur
ménga procent av det ndstkommande marktaxeringsvérdet gér inte berdkna
eftersom framtida marktaxeringsvirden inte dr kéinda. Medelvérdet under aren
2013, 2016 och 2019 av nér frikopsnivan dr detsamma som frikop till 75
procent av 2013 ars marktaxeringsviarde dr 51 procent av aktuellt
marktaxeringsvérde. Det kan jamforas med som att vi ser avgéldsréntan i
forhallande till tre olika marktaxeringsvirden vilket ger samma vérde.

Om frikdpspriset 2013 &r 100 procent av marktaxeringsvérdet motsvarar detta
cirka 60 procent av 2016 ars marktaxeringsvarde och cirka 42 procent av 2019
ars marktaxeringsvérde.

I tabellen nedan visar staplarna hur manga procent av 2019 ars
marktaxeringsvarde ett frikopspris utgdr om det baseras pa 2013 eller 2016 ars
marktaxeringsvarde. X-axeln visar del av marktaxeringsvardet som utgor
frikdpspris och Y-axeln visar hur ménga procent av 2019 érs
marktaxeringsvarde som frikdpspriset utgor. Bla staplar visar 2016 ars
marktaxeringsvérde och orangea staplar visar 2013 &rs marktaxeringsvérde.
Frikopsnivan ér indelad mellan 40—120 procent av marktaxeringsvérdet.

Ett virde som motsvarar cirka 50 procent av 2019 ars marktaxeringsvérde &r
strax under 120 procent av 2013 ars marktaxeringsvérde eller strax dver 70
procent av 2016 &rs marktaxeringsvérde.
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Frikop till del av marktaxeringsvardet
90%
80%
70%
60%
50%

40%
30%
20%
0% | i
0%

120% 110% 100% 90% 80% 70% 60% 50% 40%

W 2016-2019 m2013-2019

Konsekvenserna av att 6ver tid anvénda ett fast marktaxeringsvérdear finns i
avsnittet “indexuppriakning” nedan. Bdda modellerna utgér ifran fasta
marktaxeringsvardear vilket medfor liknande konsekvenser.

Indexupprakning

For att redovisa en berdkning med ett fast marktaxeringsvérdear som sedan
arligen indexuppriknas med en forutbestimd procentsats anvénds hér i
berdkningen 2013 och 2016 som baséar. Enligt berdkningarna i avsnitten ovan
kan 75 procent av marktaxeringsvirdet anses vara ekonomiskt jimforbart med
fortsatt avgild vid ett omregleringstillfdlle. Indexupprikningen startar darfor pa
75 procent av 2016 respektive 2013 ars marktaxeringsvérde.

Ett indexerat virde (som utgar fran 75 procent) av 2013 &rs marktaxeringsvarde
utgor efter tre &r 4651 procent av 2016 ars marktaxeringsvirde beroende val av
indexrénta. Om indexupprakningen fortsitter utgdrs viardet av 36—43 procent av
2019 ars marktaxeringsvérde.

Ett indexerat virde (som utgar frén 75 procent) av 2016 &rs marktaxeringsvirde
utgor efter tre ar 58—63 procent av 2019 &rs marktaxeringsvérde beroende val av
indexrénta.

Marktaxeringsvérdet utvecklas inte jamnt dver staden utan variera mycket
mellan olika riktvirdeomraden. Det far direkt en stor paverkan for
tomtréttshavare om en modell med indexupprikning utgar fran
marktaxeringsvérdet ett fast marktaxeringsardeér. Med 3 procent
indexupprikning utgdr medelvirdet 38 procent av 2019 ars marktaxeringsvérde.
Det kan jaimforas med att frikdpspriset for en enskild tomtréttshavare kan
variera mellan 28—61 procent av samma ars marktaxeringsvérde beroende pa,
var i kommunen tomtréitten ar beldgen. Denna variation som uppkommit redan
efter tva taxeringar kan dérfor forvéntas fortsétta oka ytterligare i framtiden. En
sammanvigning av begrinsningarna med en modell med ett fast
marktaxeringsvérdedr visar att modellen riskerar att bli inaktuell och & mycket
varierande utfall for enskilda tomtréttshavare redan efter négra ar. I avsnittet
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”indexupprakning” nedan gors en fordjupning och dven jamforelser med om
vérdet utgar ifran 100 procent av marktaxeringsvérdet ar 2013 och 2016. Dér
finns ocksa tabeller som visar utvecklingen i kronor &r for ar dér det
indexuppriknade vérdet kan jamforas med marktaxeringsvérdet samma ar.

Arlig indexupprakning fran 2013*
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Arlig indexupprakning fran 2016*
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Frikop baserat pa foregaende taxeringsvarde

Utrdkningar baserade pa ett forutbestamt marktaxeringsvardeér visar sig fa en
stor paverkan i framtiden jamfort med att utgé ifrén ett aktuellt
marktaxeringsvérde. Ett alternativ till att anvéinda indexupprékning, fast
marktaxeringsvérde &r eller det senaste marktaxeringsvéardet &r att alltid
anvénde det ndrmast foregdende marktaxeringsvérdet. Ett frikop 2019-2021
baseras dé pa det marktaxeringsvérde som faststélldes 2016. Ett frikop 2022—
2024 baseras pa marktaxeringsvirdet fran 2019.

I stapeldiagrammet nedan visas hur utfallet blir av ett frikdp 2016 eller 2019 om

kopet baseras pa 40—-100 procent av narmast foregdende marktaxeringsvérde.
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Aven hir dr fordelningen ett genomsnitt vilket innebir att det finns variationer
och avvikelser beroende pé var i kommunen tomtrétten ar beldgen.

Den genomsnittliga 6kningen av marktaxeringsvirdet var storre fran 2013 till
2016 an mellan 2016 och 2019 vilket syns i tabellerna nedan. En modell
baserad pé foregéende ars faststillda marktaxeringsvérde bor utgdras av minst
80 procent av foregdende &rs marktaxering om frikopspriset inte ska ha allt for
stor risk att understiga cirka 50 procent av ett aktuellt marktaxeringsvarde.

Om marknadsutvecklingen i framtiden avviker jamfort med utvecklingen
mellan aren 2013-2019 riskerar en modell med nirmast foregdende
marktaxeringsvérde att ge ett frikopspris som avviker mot vad som var ténkt.

Frikdpspris till del av ndarmast foregaende
marktaxeringsvarde
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Modeller och berakningar

Allmant om taxeringsvardet

Skatteverket faststéller vart tredje ar nya taxeringsvarden. I utredningens
jémforelser anvénds dérfor marktaxeringsvérde fran &ren 2013, 2016 och 2019.
Taxeringsvérdet brukar anses motsvara 75 procent av marknadsvérdet. Att
riakna med att marktaxeringsvérdet motsvarar 75 procent av marknadsvardet ger
ett fiktivt marknadsvirde for marken. Ett fiktivt marknadsvérde kan skilja sig
fran en fri marknadsvéardering vilket har redovisas i fastighetskontorets tidigare
tjénsteutlatande. Uppgifterna i taxeringsvérdet dr inte dagsaktuella utan bygger
pa statistik fran tidigare &r vilket, i en marknad med stigande priser, ger en
storre differens mellan marknadsvérde och marktaxeringsvéarde.
Taxeringsvérdet riskerar att redan forsta aret vara inaktuellt. For att rdkna fram
ett fiktivt marknadsvarde divideras marktaxeringsvérdet med 0,75.
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Av den statliga utredningen, SOU 2012:71 framgér att det finns risk for stora
avvikelser mellan marktaxeringsvarde och faktiskt marknadsvérde nér det géller
flerbostadshus. I SOU 2012:71 kom man fram till att en fri marknadsvérdering
4r det som bdr avgora priset for frikop av flerbostadshus. Overensstimmelsen
mellan marktaxeringsvérde och faktiskt marknadsvérde anses ddremot mer
tillforlitligt i frigan om smahusfastigheter. Slutsatsen i SOU 2012:71 ir att
marktaxeringsvirde fungerar vil vid frikdp av smahus, men att det vid
flerbostadshus dr ldmpligare med en fri marknadsvérdering. Utredningen i
tidigare tjdnsteutlatande foreslog i likhet med SOU 2012:1 att samma
bedomningsgrund skulle anvénds oavsett om upplatelseformen &r bostadsrétt
eller hyresritt.

Skillnad mellan bostadsratt och hyresratt

Bostadsritter och hyresritter bedoms i nuvarande frikopsmodell (fullt
marknadsvérde) ha olika marknadsvirde nér de virderas. Vid en fri vérdering
far idag hyresrétter ett ldgre varde &n bostadsritter, vilket far till f6ljd att endast
hyresrétter har frikopts. Det har aren 2017 till 2020 salts 26 tomtrétter uppléatna
med flerbostadshus varav alla varit hyresrétter. Om en frikopt tomtrétt med
hyresritter ombildas till bostadsratter regleras skillnaden i vardet genom en
tillaggskopeskilling som da faller ut till betalning.

Avgildsriantan dr densamma oavsett om upplatelsen ar hyresritt eller
bostadsritt. I modellerna i detta tjansteutlatande och i fastighetskontorets
tidigare foreslagna modeller gors ingen skillnad pa om tomtritten &r upplaten
med hyresrétter eller bostadsritter.

Frik&psnivan och avgildsrantan far ingen paverkan pé hyresgésternas
hyresnivéer eftersom bruksvirdeshyra tillimpas. For en bostadsrittsforening har
bade frikdpspris och avgildsrdntan en direkt paverkan pa foreningens och i
forlangningen ocksa medlemmarnas ekonomi.

Skatteverkets riktvarden och
riktvardeomraden

Skatteverket delar in Géteborgs kommun i olika riktvirdeomraden. Alla
riktvirdeomraden far sedan en riktvirdeangivelse for marken dér byggrétt,
kr/kvm BTA bostider dr det som jamfors i vara berdkningar. Det dr ocksa det
hir riktviardet som anvéinds nir en tomtréttsavgéild omregleras.

Olika riktvirdeomraden &r olika stora och det kan dérfor finnas skillnader i
marknadsvérdet inom ett och samma vérderingsomrade. Omradet for respektive
riktvirdeomrédet kan fordndras mellan olika taxeringsar. Det kan dven tas bort
eller laggas till omraden mellan olika taxeringsér. I Goteborg kommun fanns det
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59 riktvardeomraden 2019, 57 riktvirdeomraden 2016 och 53 riktvirdeomraden
2013.

Berdkningarna for att se fordndringen mellan olika ars marktaxeringsvirde ar
gjord med ett medelvirde av vardet av de riktvirdeomraden som fanns i
kommunen de dren som jamforelsen avser. Med i berdkningen bor tas att ett
geografiskt litet riktvirdeomrade far en lika stor paverkan pa medelvirdet som
ett geografiskt stort omrade. Skillnaden mellan olika riktvirdeomraden &r inte
bara geografisk. Storleken pé riktvirdeomraden dr mycket varierande och
marknadsutveckling for respektive omrade varierar stort.

I genomsnitt 6kade marktaxeringsvéardet med 141 procent i kommunen fran
taxeringen 2013 till 2019. Hur mycket marktaxeringsvérdet har 6kat mellan
aren 2013-2019 i olika riktvirdesomraden varierar stort. Férdelningen syns i
diagrammet hér nedan. Bilden héir nedan visar hur ménga riktvirdeomraden
som finns i respektive intervall av hur mycket marktaxeringsvardet har dkat. I
drygt hélften (28 av 53) av riktvirdeomradena 6kade marktaxeringsvérdet
mellan 121-160 procent. I 12 av riktvirdeomrddena 6kade marktaxeringsvardet
mindre &n 121 procent och i 12 omraden 6kade marktaxeringsvirdet mer &n 161
procent. Lagsta 6kningen var 47 procent (Hisingen landsbygd) och hogsta
okningen 237 procent (Véstra Goteborg). Bilderna nedan visar dessa tva
riktvirdeomréaden.

Okningav MTV 2013-2019, fordelning
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Vardeomraden for hyreshus 2019 - 2021 Vardeomraden for hyreshus 2019 - 2021
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Aven inom ett och samma riktviirdeomrade kan det finnas stora skillnader sett
till det faktiska marknadsvérdet. Ett exempel pa omrade med stora skillnader
inom samma omréde #r riktvirdeomradet som innehaller Orgryte, Kélltorp och
Lunden (1480076). Marknadsvérderingar och forsdljningspriser i omradet
varierar stort beroende pa var i riktvirdeomradet fastigheten ar beldgen dven om
taxeringsvérdet dr detsamma i hela omradet.

Virdeomraden fér hyreshus 2019 - 2021

Visade vardeomraden avser fastighetstaxeringsar
2019, 2020 och 2021

For att tydliggora hur olika riktvirdeomraden kan var utformade visar bilderna
hir nedan ett stort riktvirdeomrade och ett litet riktvirdeomréade vilka bada far
lika stor paverkan pa de medelvérde som anvinds i utredningens berdkningar.
Det finns fler sma riktvirdeomraden i centrala ldgen och de geografiskt stora
omradena finns generellt i ytteromraden. Nedan finns tva bilder som visar ett
storre (1480092, Brunnsbo, Backa, Tuve och Kérra) och ett mindre (1480069,
Lindholmen Science park) riktvirdeomrade som ligger geografiskt néra
varandra.
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Virdeomraden fér hyreshus 2019 - 2021 Virdeomraden fér hyreshus 2019 - 2021

Visade vardeomraden avser fastighetstaxeringsar Visade virdeomraden avser fastighetstaxeringsar
2019, 2020 och 2021 2019, 2020 och 2021
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Tomtrittsavgélden forblir ofordndrad under minst 10 &r. Figuren hér nedan ér

en teoretisk modell som visar att det endast &r forsta dret med en ny
tomtréttsavgéld som avgéldsrantan motsvarar 1,50 procent av
marktaxeringsviardet. Modellen for tomtréttsavgéilden ar

75% *marktaxeringsvirdet*2,00%, vilket alltsd motsvarar 1,50 procent av
marktaxeringsvérdet. Att linjen stiger varje ar och inte vart tredje ar for att den
baseras pa en genomsnittlig vardedkning av marktaxeringsvardet under 30 ar.

Nar avgaldsrantan motsvarar 1,50% av marktaxeringsvardet
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For en tomtrétt som far ett nytt taxeringsviarde 2013 motsvarar avgéldsrantan
1,50 procent av marktaxeringsvéardet 2013. Samma tomtréttsavgéld utgdr i
genomsnitt 0,91 procent av 2016 ars marktaxeringsvérde och 0,64 procent av
2019 &rs marktaxeringsvirde. Som ett medelvérde fran dessa ars
marktaxeringsvarden utgor alltsa avgildsrantan 1,01 procent av
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marktaxeringsvardet dren 2013-2021. Berdkningen ar gjort utifran den
genomsnittliga fordndringen av marktaxeringsvérdet i skatteverkets
rikvirdeomraden. Differensen i olika riktvirdeomradens utveckling far alltsé en
paverkan pa utfallet 4ven hir. Det hogsta medelvérdet pa avkastningsrintan &r
1,24 procent och det 1dgsta 0,92 procent.

Med en likadan berdkning med en avgéld fran 2016 utgdr avgildsrantan 1,50
procent av 2016 ars marktaxeringsvérde och i genomsnitt 1,05 procent av 2019
ars marktaxeringsvérde. Medelvérdet av avgéldsrantan ar dd 1,28 procent dren
2016-2021.

Béada genomsnittliga avgildsrantorna baseras pa marktaxeringsvérdets
utveckling de senaste aren. Den genomsnittliga avgildsrantan 1,01 och 1,28
procent bor darfor ses utifran att de &r genomsnitt under just en period med
kraftig 6kning av marktaxeringsvéarden och kan dérfor variera dver tid.

TOMTRATTSAVGALD 2013/
MARKTAXERINGSVARDE 2013-2019

1,50%
1,01%

0,64%

AVGALD 2013/ AVGALD 2013/ AVGALD 2013/ MEDELVARDE
MTV 2019 MTV 2016 MTV 2013 AVGALD 2013

TOMTRATTSAVGALD 2016 /
MARKTAXERINGSVARDE 2016-2019

1,50%
1,28%
1,05%

AVGALD 2016/ MTV 2019 AVGALD 2016/ MTV 2016 MEDELVARDE AVGALD
2016
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En grundforutsittning for en tomtrétt dr att avgilden ska forbli ofordndrad under
minst 10 &r vilket &r anledningen till att jimforelser normalt ses utifran ett
omregleringstillfalle. Den uteblivna mojligheten att som fastighetségare
tillgodogora sig en del av marknadsutvecklingen under avgéldsperioden ska
kompenseras genom den sé kallade triangeleffekten. Avgéldsrantan for
flerbostadshus motsvarar inte den avgildsranta som kommunen har rétt att ta ut
och som tagits fram genom avgdranden i domstol. Denna maximala
avgéldsrantan uppgar till 3 procent (2,75 procent + 0,25 tillagg for
triangeleffekten) av marknadsvérdet.

Den lagsta nivan for ett frikop

Avgildsrintan dr 1,50 procent av marktaxeringsvérdet vid ett
omregleringstillfille vilket motsvarar 1,13 procent av ett fiktivt marknadsvarde.
Genom rittspraxis har skélig avkastning pa en tomtrétt fastslagits till 3 procent
av marknadsvérdet vilket 4r den avgéild som kommunen har rétt arr ta ut av en
tomtréittshavare. For kommersiella tomtrétter i Géteborgs kommun tillimpar
kommunen 3 procent i avgildsrinta. Procentsatsen utgor det som kallas skélig
avkastning for att uppléta marken.

Kommersiella tomtrittshavare betalar 3 procent i avgéildsranta och vid ett frikop
satts frikopspriset till fullt marknadsvarde. Om detta riknas om i forhallande till
avgildsrénta for tomtrittsupplatna flerbostadshus bor ett frikop utgoras av 37,67
procent av marknadsvérdet. Omraknat till marktaxeringsvérde blir detta drygt
50 procent av marktaxeringsvérdet. Ett frikopspris som understiger 50 procent
av ett aktuellt marktaxeringsvarde kan utifrdn detta sitt att berdkna innebéra
gynnande av enskild och ddrmed strida mot kommunallagen och &ven ses som
otillatet statsstod. Valet av modell bor utgdras av en modell som har mojlighet
att fungera over tid.

Delphi advokatbyré utredde 2019, pa uppdrag av Malmo stad bland annat
vilken niva for frikopspris och avgéild som kommunen ska ta ut for sina
tomtrattsupplatna flerbostadshus. Slutsatsen i den del av utredningen som avser
flerbostadshus dr att bade avgéld och frikop ska baseras pé en fri vardering dar
100 procent utgdr frikopspriset och 50 procent kan anvéndas for att bestimma
avgildsunderlaget. Istillet for 50 procent av en marknadsvérdering som
avgildsunderlag gér Malmo stad en forsiktigare marknadsvardering som &r
nagot forenklad och schabloniserad jamfort med varderingen infor ett frikdp. En
forsiktigare marknadsvéardering medfor att avgéldsunderlaget blir lidgre dn
frikdpspriset. Avgéldsrintan som tillimpas &r 3 procent. Ur ekonomiskt
perspektiv anses det 1 utredningen inte finnas ndgon ekonomisk fordel for
kommunen att erbjuda frikop till ett pris motsvarande avgildsunderlaget. Att
frikop ska ske till fullt marknadsvarde gors i den utredningen med hénvisning
till att kommunen inom ramen for sin ekonomiska forvaltning ar forpliktigade
att folja krav pa god avkastning. Fastighetskontoret har inte i detta
tjdnsteutldtande tagit hdnsyn till den slutsatsen d&ven om vi upplyser om den hér.

Utredning 15 (26)
Modell fér berakning av priset vid frikop av tomtrattsupplatna flerbostadshus
Goteborgs Stad, Fastighetskontoret 2020-06-15



Det finns ett direkt samband mellan frikdpspriset och tomtréttsavgéldens
storlek. Realavkastningen &r 1ag i forhallande till fastighetsvardet. En &dndring
av avgildens storlek far en direkt paverkan pa hur manga procent av en fri
vérdering som en tomtréttshavare vill/kan frikdpa for. En tomtrattshavare som
betalar en hog avgild har ett storre incitament att betala ett hdgre frikdpspris.
En tomtrittshavare som betalar lagre avgéld har incitament att frikopa forst om
frikopspriset ér lagre. Nivaerna for frikop har ett absolut samband med nivéerna
for hur tomtrattsavgilderna sétts.

Befintlig frikopsmodell for smahus

Kommunfullméiktige faststdllde 2013 en modell for frikop av tomtrattsupplatna
smahus dér frikdpspriset tomtrittshavaren har mdjlighet att frikopa sin tomtrétt
till 65 procent av vid var tid géllande marktaxeringsvérde.

Forhallandet mellan avgaldsranta och
utlaningsranta

Tomtrittsavgélden motsvarar som tidigare konstaterats 1,50 procent av
marktaxeringsvardet vid omregleringstillfillet. Som exempel har hir anvénts
den genomsnittliga utldningsrdntan for bostadslan fran monetéra finansinstitut,
banker och bostadsinstitut for att visa utvecklingen pa utlaningsréntor fran
januari 2013 till februari 2020. Statistiken kommer fran Statistiska
centralbyrans statistikdatabas. Utlaningsréntan till fastighetsbolag kan antas
vara ndgot hogre. The Catella Real Estate Debt Indicator visar i en rapport fran
april 2020 att fastighetsbolagens genomsnittliga rinta for fjarde kvartalet 2019
var 1,90 procent vilket kan jimforas med 1,61 procent for bostadslan. En
bostadsrittsforening kan finansiera delar av ett frikop med ett kapitaltillskott
fran foreningens medlemmar vilket &nd& motiverar att genomsnittsrianta for
bostadslén kan ses som relevant i jaimforelsen nedan.

I april 2015 sjonk for forsta gdngen utléningsréntan till under 2,00 procent och
har dérefter legat kvar pé historiskt laga nivier. Lagsta noteringen &r 1,60
procent och hdgsta 3,22 procent under perioden januari 2013 till februari 2020.
Medelvarde for utliningsrinta under jaimforelsetiden ar 2,04 procent.

Om en tomtréttshavare kan lana pengar av banken till 1,50 procent ranta for att
finansiera ett frikdp ar det ekonomiskt likstéllt att frikopa tomtrétten till 100
procent av marktaxeringsvardet som att fortsétta betala tomtrittsavgild. Om
utlaningsréntan &r 3,00 procent ar det ekonomiskt jamforbart for en
tomtréttshavare att frikopa till 50 procent av marktaxeringsvérdet. I tabellen hér
nedan redovisas hur stort procentuell andel av gédllande marktaxeringsvérde som
bor utgora frikdpspriset for att vara ekonomiskt jamforbart som fortsatt avgild.
Medelvirde av denna brytpunkt hamnar i jimforelsen pa cirka 78 procent av
marktaxeringsvardet. Om avgéildsriantan (1,50 procent) divideras med

Utredning 16 (26)
Modell fér berakning av priset vid frikop av tomtrattsupplatna flerbostadshus
Goteborgs Stad, Fastighetskontoret 2020-06-15



medelvardet av rdntan (2,04 procent) ger det en genomsnittlig brytpunkt pa 74
procent. For att forenkla i denna teoretiska berdkning anviands dérfor
fortsdttningsvis virdet 75 procent i fortsatta jamforelser. Ett frikop till 75
procent av marktaxeringsvardet motsvarar cirka 56 procent av ett fiktivt
upprédknat marknadsvérde.

Avgaldsranta och utlaningsranta 2013-2020
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Jamforelse med andrad avgaéldsranta

Om avgéldsriantan bedoms vara 1,01 procent av marktaxeringsvardet vilket den
har varit under perioden 2013-2019 blir medelvirdet for brytpunkten nér
banklan och kostnad for fortsatt avgéld vid cirka 52 procent av
marktaxeringsvérdet. Om den genomsnittliga avgéildsréntan (1,01 procent)
divideras med medelvardet av utlaningsriantan (2,04 procent) ger det en
genomsnittlig brytpunkt pa cirka 50 procent. Medelvirdet av dessa vérden ger
en frikOpsniva pé cirka 51 procent av marknadsvirdet, vilket motsvarar cirka 38
procent av ett fiktivt uppriknat marknadsvirde. Modellen ger ett tankt
frikdpspris sett till for var tid gédllande marktaxeringsvirde.
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Om avgéldsrintan bedoms vara 1,28 procent av marktaxeringsvardet blir
medelvirde for brytpunkten nér banklan och kostnad for fortsatt avgéld cirka 66

procent av marktaxeringsvérdet. Om genomsnittliga avgéldsréntan (1,28
procent) divideras med medelvirdet av riantan (2,04 procent) ger det en
genomsnittlig brytpunkt pa cirka 63 procent. Medelvirdet av dessa vérden ger
en frikOpsniva pa cirka 65 procent av marktaxeringsvirdet, vilket motsvarar
cirka 48 procent av ett fiktivt uppraknat marknadsvérde. Modellen ger ett tinkt
frikdpspris sett till for var tid gédllande marktaxeringsvirde.
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En sammanstéllning av berdkningarna med de tre olika genomsnittliga
avgéldsrantorna (1,50, 1,28 och 1,01 procent av marktaxeringsvérdet) redovisas
tillsammans i tabellen hir nedan.

Utredning

18 (26)

Modell fér berakning av priset vid frikop av tomtrattsupplatna flerbostadshus
Goteborgs Stad, Fastighetskontoret 2020-06-15



Avgaldsrantan (del av  |Frikdpspris (del av Frik6pspris (del av
marktaxeringsvarde) |marktaxeringsvarde) |fiktivt

marknadsvirde)
1,50% 75% 56%
1,28% 65% 48%
1,01% 51% 38%

Marktaxeringsvardear 2013, 2016 och 2019

Enligt berdkningen ovan &r frikdpspris till 75 procent av marktaxeringsvérdet
ekonomiskt jamfort med fortsatt avgild. I berdkningen utgér vi darfor ifran att
frikop och fortsatt tomtrattsavgild ar 2013 &r ekonomiskt jamforbart vid 75
procent. Om frikopspriset alltid ska jamforas med en tomtréttsavgéld fran 2013
ars marktaxeringsvirde utgar vi darfor ifrén nivén av ett jimforbart frikdp det
aret och jamfor sedan det vardet med efterfoljande marktaxeringsvarden.
Avgilden for en tomtritt som fick tomtréttsavgilden 2013 omregleras och fér
en ny avgild 2023 vilket gor att jimforelsen inte kan stricka sig ldngre. Inte
heller marktaxeringsvérdet ar 2022 &r ként vilket ockséa gor att jaimforelsen inte
kan striacka sig lédngre.

Marktaxeringsvardet 2013 6kade i alla riktvirdeomraden aren 2016 och 2019.
Om avgildens niva ses utifran aret 2013 utgoér den ddrmed mindre &n 75 procent
av de efterf6ljande marktaxeringsvirdena. Ett frikop till 75 procent av 2013 ars
marktaxeringsvarde ér lika stort som cirka 45 procent av 2016 érs
marktaxeringsvérde eller cirka 32 procent av 2019 é&rs marktaxeringsvérde.

Om frikopspriset 2013 &r 100 procent av marktaxeringsvérdet motsvarar detta
cirka 60 procent av 2016 ars marktaxeringsvarde och cirka 42 procent av 2019
ars marktaxeringsvérde.

I tabellen nedan visar staplarna hur manga procent av 2019 ars
marktaxeringsvarde ett frikopspris utgdr om det baseras pa 2013 eller 2016 ars
marktaxeringsvirde. X-axeln visar del av marktaxeringsvardet som utgor
frikdpspris och Y-axeln visar hur ménga procent av 2019 &rs
marktaxeringsvirde som frikdpspriset utgor. Bla staplar visar 2016 ars
marktaxeringsvérde och orangea staplar visar 2013 ars marktaxeringsvérde.
Frik&psnivan ar indelad mellan 40—120 procent av marktaxeringsvérdet.

Ett virde som motsvarar cirka 50 procent av 2019 ars marktaxeringsvarde &r
strax under 120 procent av 2013 ars marktaxeringsvirde eller strax dver 70
procent av 2016 ars marktaxeringsvérde.

Samma berdkningar redovisas dven i en tabell med siffror dar den vénstra
kolumnen visar hur stor del av 2013 eller 2016 ars marktaxeringsviarde som
utgor frikopspris och de tva hogra kolumnerna vad det motsvarar av 2019 ars
marktaxeringsvarde vid ett frikop.
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Konsekvenserna av att Gver tid anvénda ett fast marktaxeringsvardear
analyseras i avsnittet “indexupprikning”. Bada modellerna utgar ifran fasta
marktaxeringsvardedr vilket far liknande konsekvenser.

Frikop till del av marktaxeringsvardet
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120% 85% 51%
110% 77% 47%
100% 70% 42%
90% 63% 38%
80% 56% 34%
70% 49% 30%
60% 42% 25%
50% 35% 21%
40% 28% 17%
Indexupprakning

For att redovisa en berdkning med ett fast marktaxeringsviardear som sedan
arligen indexuppriaknas med en forutbestimd procentsats anvénds hér i
berdkningen 2013 och 2016 som baséar. Enligt berdkningarna i avsnitten ovan
kan 75 procent av marktaxeringsvardet anses vara ekonomiskt jamforbart med
fortsatt avgild vid ett omregleringstillfélle. Indexupprékningen startar darfor pa
75 procent av 2013 respektive 2016 ars marktaxeringsvirde. Den andra tabellen
visar hur ménga procent av marktaxeringsvérdet ett indexerat frikdpspris utgor
de ar som skatteverket beslutat om nya taxeringsvérden. Ingangsvérdet har
dérefter arligen indexuppréiknats med 2—5 procent.

Ett indexerat virde (som utgar fran 75 procent) av 2013 &rs marktaxeringsvarde
utgor efter tre ar 4651 procent av 2016 ars marktaxeringsvérde beroende val av
indexrénta. 2019 finns ett nytt taxeringsvarde och da utgdr vardet 3643 procent
av 2019 ars marktaxeringsviarde. Ett indexerat virde (som utgér fran 75 procent)
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av 2016 ars marktaxeringsvarde utgor efter tre ar 58—63 procent av 2019 ars
marktaxeringsvirde beroende val av indexrénta.

Marktaxeringsviardet utvecklas inte jamnt over staden utan varierar mycket
mellan olika riktvirdeomraden. Det far direkt en stor paverkan for

tomtréttshavare om en modell med indexupprakning utgar fran
marktaxeringsvéardet ett fast marktaxeringsdrdear. Med en arlig
indexupprakning pa 3 procent fran 2013 ars marktaxeringsvarde utgor
frikopspriset 2019 i genomsnitt 38 procent av 2019 ars marktaxeringsvirde.
Medelvardet 38 procent kan jimforas med att frikopspriset for en
tomtréttshavare samma ar kan variera frén 28—61 procent av 2019 ars

marktaxeringsvirde beroende pa var i kommunen tomtrétten ar beldgen. Denna

variation som uppkommit redan efter tva taxeringar kan dérfor forvéntas
fortsétta oka ytterligare vid framtida beslutade marktaxeringsvarden. Hur stort
ett frikdpspris fran ar 2022 och framat blir 1 forhallande till marktaxeringsvardet
gér inte att berékna eftersom framtida taxeringsvérden inte ar kénda.

Frikbpspriset 2013 Frik6pspriset 2016 Frikbpspriset 2019 Frik6pspriset 2022
Arlig (del av (del av (del av (del av
indexupprakning |marktaxeringsvirdet [marktaxeringsvardet |marktaxeringsvirdet |marktaxeringsvardet
frén 2013* 2013) 2016) 2019) 2022
2% 75% 46% 36% ?
3% 75% 48% 38% ?
4% 75% 49% 40% ?
5% 75% 51% 43% ?
*ingdngsvdrdet dr 75 procent av 2013 drs genomsnittliga marktaxeringsvdrde
FrikOpspriset 2016 FrikGpspriset 2019 Frik6pspriset 2022
Arlig (del av (del av (del av
indexupprakning |marktaxeringsviardet |marktaxeringsviardet |marktaxeringsvardet
fran 2016 * 2016) 2019) 2022
2% 75% 58% ?
3% 75% 59% ?
1% 75% 61% ?
5% 75% 63% ?
*ingdangsvdrdet dr 75 procent av 2016 drs genomsnittliga marktaxeringsvdrde
Samma berdkningar som redovisats ovan visas har i tabellerna nedan ett
indexerat frikdpspris i kronor som kan jamforas mot aktuellt
marktaxeringsvirde &r for ar. Det dr ett genomsnitt av skatteverkets riktvarden
(byggritt, kr/kvimm BTA bostédder) som anvinds. Spridningen i hur mycket
marktaxeringsvardet okat i olika riktvirdeomraden har redovisats i tidigare
avsnitt. Den stora spridningen gor att alla typer av berdkningar med procentuell
indexupprikning fran ett faststdllt taxeringsar i praktiken fa olika utfall helt
beroende pa var tomtritten ar placerad. Att indexupprikna ett vérde slér alltsa
olika fran omrade till omrade.
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Arlig

indexupprakning fran

2013* 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
2%| 3142 3205| 3269 | 3335 3401 3469 | 3539 3609 3682
3%| 3142 3236 3334 3434 3537 3643 3752 3865 3980
4% 3142 3268 | 3399 | 3535 3676 3823 3976 | 4135| 4300
5%| 3142 3299 3464 3638 3819 4010 4211 4421 4642

Marktaxeringsvdéirde 4190 4190 4190 7177\ 7177\ 7177 9900 9900| 9900

*ingdngsvdrdet dr 75 procent av 2013 drs genomsnittliga marktaxeringsvdrde

Arlig indexupprikning

fran 2016* 2016 2017 2018 2019 2020 2021
2%| 5383 5491 5600 5713 5827 5943
3%| 5383 5545 5711 5 882 6 059 6240
4%| 5383 5598 5822 6 055 6 297 6 549
5%| 5383 5652 5935 6232 6543 6870

Marktaxeringsvdrde 7177 7177 7177 | 9900 9900 9900
*ingdngsvdrdet dr 75 procent av 2016 drs genomsnittliga marktaxeringsvérde

I och med att marktaxeringsviardena 6kat mycket de senaste dren gors en
jamforelse helt enligt berdkningen ovan, men dér det ingdende vérdet istéllet for
75 procent av det fasta marktaxeringsvardearet 4r 100 procent. Med en éarlig
indexupprakning pa 3 procent fran 2013 &rs marktaxeringsvarde sa utgor vardet
ar 2019 i genomsnitt 51 procent av 2019 &rs marktaxeringsvérde, vilket
motsvarar 38 procent av ett fiktivt marknadsvérde. Som jamforelse till
genomsnitten bor hdnsyn dven hir tas till att kningen av marktaxeringsvérdet
skiljer mycket mellan olika riktvirdeomréden. For riktvirdeomradet med lagst
utveckling utgor det indexuppréknade vérdet 81 procent och for omradet med
hogst 6kning utgor vardet 37 procent av marktaxeringsvérdet. Med en arlig
indexupprakning pa 3 procent fran 2016 ars marktaxeringsvirde si utgor vardet
ar 2019 i genomsnitt 77 procent av 2019 &rs marktaxeringsvérde, vilket
motsvarar 58 procent av ett fiktivt marknadsvérde. Hur stort ett frikdpspris fran
ar 2022 och framat blir i forhallande till framtida marktaxeringsvarden gér inte
att berdkna eftersom framtida taxeringsvérden inte ar kianda.

Utfallet av berdkningarna visas i tabellerna hir nedan. Forst i procent av nya
marktaxeringsvirden och sedan i kronor diar méjligheten finns att jimfora det
mot marktaxeringsvardet ar for &r.

Frikopspriset 2013 Frikdpspriset 2016 Frikdpspriset 2019 Frikopspriset 2022

Arlig (del av (del av (del av (del av
indexupprakning |marktaxeringsvardet [marktaxeringsvardet |marktaxeringsvirdet |marktaxeringsvardet
fran 2013 2013) 2016) 2019) 2022
2% 100% 62% 48% ?
3% 100% 64% 51% ?
4% 100% 66% 54% ?
5% 100% 68% 57% ?
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Frikdpspriset 2016 Frikdpspriset 2019 Frikopspriset 2022
Arlig (del av (del av (del av
indexupprakning |marktaxeringsvirdet |marktaxeringsvirdet |marktaxeringsvardet
fran 2016 2016) 2019) 2022
2% 100% 77% ?
3% 100% 79% ?
4% 100% 82% ?
5% 100% 84% ?
Arlig indexupprikning
fran 2013 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
2%| 4190 4273 | 4359 | 4446 | 4535| 4626 4718 | 4813 | 4909
3%| 4190 4315| 4445 4578 4715| 4857| 5003 | 5153 | 5307
4% 4190| 4357 4531| 4713| 4901 | 5097 | 5301| 5513| 5734
5%| 4190 4399 | 4619| 4850 5093 | 5347| 5614 5895| 6190
Marktaxeringsvdérde 4190 4190 4190 7177 | 7177 | 7177 9900 9900| 9900
Arlig indexupprikning
fran 2016 2016 2017 2018 2019 2020 2021
2%| 7177 7321 7 467 7617 7769 7924
3% 7177 7393 7614 7 843 8078 8321
4%| 7177 7464 7763 8074 8396 8732
5% 7177 7536 7913 8309 8724 9160
Marktaxeringsvérde 7177 7177 7177 9900 9900 9900
Ett frikdpspris som indexuppréknas frén ett fast marktaxeringsvérdear riskerar
att efter redan nagra ar slé véldigt olika beroende p& hur marktaxeringsvérdet i
det berorda riktvirdeomréadet utvecklas. Detta trots att den arliga
indexupprikningen r lika stor Gver hela staden. Att utgé fran ett tidigare
marktaxeringsvirde och sedan indexuppréikna det procentuellt riskerar att fa en
stor skillnad i utfall mellan olika omréden. Det riskerar att snabbt bli en
inaktuell modell att anvinda. Om marknaden mattas av till foljd av exempelvis
en lagkonjunktur finns det ocksa problem med att frikopspriset fortsétter att
arligen indexuppréknas. Eftersom vi inte kan forutspé hur
marktaxeringsvirdena fortsitter 6ka i framtiden riskerar en modell med fasta
marktaxeringsvardedr att snabbt bli inaktuell. Det som kan ses som ett relevant
frikdpspris idag kan redan om négra ar ses som antingen for hogt eller lagt
beroende pa hur marknadsutvecklingen ser ut i framtiden.
Om en ny tomtrétt tillkommer efter 2013 kommer den fastigheten inte ha nagot
ingdende marktaxeringsvirde 2013 eller 2016 som kan anvidndas som basér. Ett
indexerat virde kan om marktaxeringsvirdet nagot ar gir ner bli hdgre dn vad
det ursprungligen var tankt. Fortsitter marktaxeringsviardena att 6ka mycket i
framtiden riskerar ett frikOpspris att bli avsevért ldgre &n vad som var ténkt.
Tomtréttsavgidlden kommer dven i framtiden omregleras vart tionde &r dven om
indexupprikningen utgar fran ett fast marktaxeringsvardeér. En
sammanvagning av begrinsningarna i en modell med ett indexuppréiknat vérde
visar att modellen riskerar att bli inaktuell och fa varierande utfall f6r enskilda
tomtréttshavare redan efter nigra ar.
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Frikop baserat pa foregaende
taxeringsvarde

Om det senaste marktaxeringsvirdet anses som for hogt att utga ifran kan
istéllet det senast foregdende beslutade marktaxeringsvérdet anvindas. Ett
frikdp 2019-2021 baseras da pa marktaxeringsvérdet fran 2016. Ett frikdp
2022-2024 baseras pa marktaxeringsvirdet fran 2019. Det blir d& en modell
som har forutsittningar att gilla 6ver tid. Det dr ocksé forutsdgbart for en
tomtréttshavare som kan rdkna med ett marktaxeringsvérde som redan varit ként
i ett antal ar vid frikopstillfallet.

Denna modell skulle kunna fungera over tid utan att bli inaktuell p4 samma sétt
som en modell med ett fast marktaxeringsvardear. En sddan modell blir mer
stabil mellan olika riktvirdeomraden d4ven om det alltid finns en skillnad i hur
ett riktvirdeomrade har utvecklats sedan forra marktaxeringen. Anledningen till
att det blir mer stabilt &r att det endast &r skillnaden i marktaxeringsviardet
mellan tva taxeringsar som uppkommer.

Om ett frikdp sker ndgon gang mellan &ren 2019-2021 och frikdpspriset uppgér
till 100 procent av ndrmast foregdende marktaxeringsvérde (2016) utgdr
frikopspriset 70 procent av det aktuella marktaxeringsvardet (2019) vilket
motsvarar 53 procent av ett fiktivt marknadsvérde. Utfallet om ett frikdp
baseras pa 40-100 procent av ndrmast foregdende marktaxeringsvérde &terfinns
i tabellen nedan.

Frikopet storlek av
foregaende Motsvarar av
Frikop marktaxeringsvarde |marktaxeringsvardet |[Motsvarar av fiktivt
2019 (2016) 2019 marknadsvarde 2019
100% 70% 53%
90% 63% 48%
80% 56% 42%
70% 49% 37%
60% 42% 32%
50% 35% 26%
40% 28% 21%
Ett frikdp som sker 20162018 med samma berékningsmodell baseras d& pa
2013 ars marktaxeringsvirde. Ett frikop till 100 procent av foregaende
marktaxeringsvarde (2013) utgdr da 60 procent av da géllande
marktaxeringsvarde (2016) vilket motsvarar 45 procent av marknadsvirdet.
Utfallet om ett frikop baseras p& 40-100 procent av nidrmast foregaende
marktaxeringsvarde aterfinns i tabellen nedan.
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Frikopet storlek av
foregaende Motsvarar av
Frikop marktaxeringsvarde |marktaxeringsvardet |[Motsvarar av fiktivt
2016 (2013) 2016 marknadsvarde 2016
100% 60% 45%
90% 54% 41%
80% 48% 36%
70% 42% 32%
60% 36% 27%
50% 30% 23%
40% 24% 18%

Aven hir dr fordelningen ett genomsnitt vilket innebir att det finns variationer
och avvikelser beroende pé var i kommunen tomtrétten ar beldgen. Den
genomsnittliga 6kningen av marktaxeringsvérdet var storre 2013-2016 an
2016-2019 vilket syns i utfallet. Jamforelsen av hur stor del ett frikop till
ndrmast foregdende marktaxeringsvarde utgor dr baserad pa utvecklingen under
perioden 2013-2019. Om marktaxeringsvérdet stiger mindre mellan olika
taxeringsar utgor ett frikdpspris baserat pd foregéende taxering en storre
procentuell del av det aktuella virdet. En modell med ndrmast foregédende
marktaxeringsvérde riskerar darfor att ge ett frikGpspris som avviker mot vad
som var tinkt.

Lokaler och tillaggskopeskilling

Flerbostadshus kan ha inslag av lokaler i tomtritten. Dessa vérderas som lokaler
och avgildsriantan for lokalerna dr densamma som for alla kommersiella
tomtrétter, dvs 3 procent. Lokaler frikdps dérfor dven fortsdttningsvis till fullt
marknadsvérde. Andelen lokaler ér oftast smd 1 forhallande till andelen bostad i
en befintlig tomtrétt.

En tomtritt kan bedomas ha potentiellt outnyttjade byggritter eller mojlighet att
vid en planéndring f4 en storre byggrétt i framtiden. En sddan
tillaggskopeskilling vérderas infor tilltrddet och ingér alltsé inte i
frikopsmodellen. Den hér typen av tillkommande eller outnyttjade byggratter
forekommer oftare vid frikop av kommersiella tomtrétter.
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Modell for berakning av priset vid frikbp av
tomtrattsupplatna flerbostadshus

Forslag till beslut

Frikop av tomtrattsupplatna flerbostadshus ska vid frikop beraknas till 50 procent av en
fri marknadsvardering. Marken varderas utifran fullt marknadsvarde for marken i avrojt
skick, dvs markens vérde for nyproduktion av bostadsratter oavsett om tomtratten ar
upplaten for bostadsratt eller hyresrétt.

Frikop ska inte medges om tomtréatt for flerbostadshus varit upplaten under kortare tid an
10 ar. Om frikop medges ar 10-20 ska frikopet ske till fullt varde. Efter 20 ar beraknas
frikdpspriset enligt modellen ovan.

Némnden begar kommunfullmaktiges godkénnande av framlagda forslag till modell fér
berékning av priset vid frikop av tomtrattsupplatna flerbostadshus.

Uppdraget angaende prissattning vid forséljning av tomtratter fran fastighetsnamndens
mal och inriktning 2019 forklaras fullgjort.

Sammanfattning

Fastighetskontoret fick 2018-09-24 i uppdrag av fastighetsnamnden att ta fram en modell
for berdkning av priset vid frikdp av tomtratter for flerbostadshus dér en fortsatt
tomtrattsupplatelse i mojligaste man ska vara jamforbar med ett frikop av den aktuella
tomtrétten ur ett ekonomiskt perspektiv.

Tomtréttshavaren betalar en arlig tomtrattsavgald till kommunen. Kommunens
realavkastning ar lag i forhallande till vardet av marken och utgor for flerbostadshus cirka
1,13 procent av marknadsvardet. Kommunens modell for uttag av tomtrattsavgald utgar
inte fran markens fulla varde i avrojt skick eftersom modellen &r rabatterad. Detta
forhallande paverkar vid vilken niva det ar ekonomiskt jamforbart att frikopa jamfort med
att fortsatta betala avgald. 2018 var intakten fran tomtrattsavgalderna 340,5 miljoner
kronor, varav 146,5 miljoner kronor kommer fran flerbostadshus. Det finns ett direkt
samband mellan avgaldens storlek och det pris en tomtrattshavare ar villig att betala vid
frikdp av en tomtratt. En tomtrattshavare som betalar en hog avgald har ett storre
incitament att betala ett hogre frikdpspris. En tomtrattshavare som betalar lagre avgéld
har incitament att frikbpa forst om frikdpspriset ar lagre. Modellen for tomtrattsavgéld &r
densamma oavsett om andamalet ar bostadsrétt eller hyresratt.

Forutom den ekonomiska jamforelsen mellan frikdp och fortsatt tomtrattsupplatelse sa
finns det oftast ett mervarde for tomtrattshavaren att &ga sin fastighet. Ett exempel pa
detta &r att en frikOpt tomtrétt inte berdrs av framtida hojningar av tomtréattsavgald.
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Fastighetskontoret har fokuserat pa att hitta en niva dar saval tomtrattshavare med
bostadsratter som tomtrattshavare med hyresrétter ska ha likvardiga ekonomiska
mojligheter att frikopa. Hyresratter och bostadsratter har beddmts ha olika
marknadsvarden och darfor varderats utifran detta, vilket fatt till foljd att endast hyreshus
har frikopts.

Flertalet kommuner anvander marktaxeringsvardet som utgangspunkt for att bestimma
frikdpspriset, vilket i den statliga utredningen, tomtrattsavgald och frikdp, SOU 2012:71,
anses bristfalligt. Aven fastighetskontoret har gjort bedémningen att fri vardering ar att
foredra framfor marktaxeringsvardet i en frikdpsmodell. Uppgifterna i
marktaxeringsvardet bygger pa statistik fran tidigare ar. Det finns risk for stora avvikelser
mellan marktaxeringsvarde och faktiskt marknadsvarde, vilket kan uppmarksammas i en
fri vardering.

Framtida marktaxeringsvarden styr hur stora kommunens framtida intékter av
tomtrattsavgalder blir. De nya marktaxeringsvardena som géller mellan aren 2019-2021
har stigit mycket jamfort med marktaxeringsvardena som gallde mellan aren 2016-2018.
Taxeringsvardena har sedan 2004 i genomsnitt gatt upp med cirka 11-13 procent per ar.

Det finns ett samband mellan ett lagt antal frikop och att avgalden forblir densamma
under en lang tid (1020 ar). Over tid har avgaldsmodellen andrats vid ett antal tillfallen.
Den 6kade rabatteringen av avgaldsmodellen har resulterat i att hdjningen av
marktaxeringsvardena inte tidigare har fatt full genomslagskraft. I samband med att
avgalder omregleras kommer sannolikt dven viljan att frikdpa 6ka, oavsett hur modellen
for frikop ser ut. Fastighetskontorets bedémning ar att 50 procent av en fri vardering
skulle ga att anvanda vid frikop av samtliga tomtratter for flerbostadshus oavsett
upplatelseform. Bedomningen kommer fran ekonomiska jamforelser och berakningar dar
fastighetskontoret har tagit hansyn till att det just nu & en marknad med avstannande
priser efter ar med stigande priser samt att skillnaden i marknadsvarde mellan byggrétter
for hyresratter och bostadsratter just nu minskar.

Ekonomiska konsekvenser

En tomtratt ger arliga intékter for staden i form av tomtrattsavgéld. En tomtratt som
frikodps ger vid ett enskilt tillfalle ett ekonomiskt tillskott till staden samtidigt som
framtida arliga intakter i form av tomtréttsavgald upphor.

Barnperspektivet

Bade frikop av tomtratter och I6pande tomtrattsavgalder ger kommunen intakter. Frikop
ger ett stort ekonomiskt tillskott vid ett enskilt tillfalle och pengarna kan anvandas for att
finansiera exempelvis byggnation av skolor och forskolor. En frikdpt tomtratt genererar
dock inga fortsatta intakter efter forsaljningstillfallet, vilket pa lang sikt kan ge en negativ
paverkan pa stadens totala budget.

Mangfaldsperspektivet
Forvaltningen har inte funnit nagra sérskilda aspekter pa fragan utifran detta perspektiv.
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Jamstéalldhetsperspektivet

En tomtratt kan pa andrahandsmarknaden overlatas fritt mellan olika agare utan
kommunens godkannande vilket gér att kommunen inte har mojlighet att paverka
jamstélldhetsperspektivet.

Miljoperspektivet
Miljon paverkas inte om en fastighet ar fortsatt upplaten med tomtrétt eller om den
frikops eftersom den vid frikopstillfallet redan ar bebyggd.

Omvarldsperspektivet

Tomtrétter finns i flera olika kommuner och det finns en statlig utredning om
tomtrattsavgald och frikop fran 2012. Fastighetskontoret gor i forevarande utredning
jamforelser med saval andra kommuner som med slutsatserna i den statliga utredningen
SOU 2012:71.

Arendet

Fastighetsndmnden har gett fastighetskontoret i uppdrag att inkomma med ett férslag vad
géller modell fér berékning av priset vid frikdp av tomtrétter for flerbostadshus, dér det
sarskilt bor beaktas att en fortsatt tomtrattsupplatelse bor vara ekonomiskt jamforbar med
ett frikdp av den aktuella tomtrétten, samt att tomtrattshavarna skall ha mojlighet att kdpa
till ett lagre pris &n marknadspriset. Detta delmal finns angivet i Mal och inriktning for
Fastighetsndmnden 20109.

Beskrivning av arendet

Staden har totalt ca 10 400 tomtratter, varav ca 800 avser flerbostadshus.
Marktaxeringsvérdena i Géteborg har stigit kraftigt de senaste aren och med det foljer
aven en hogre tomtrattsavgald nér de omregleras. Flera tomtrattshavare har kontaktat
kommunen i fraga om att fa frikopa sin tomtrétt. 2015 tog fastighetsnamnden beslut om
inriktning avseende frikop av tomtratter upplatna for kommersiella andamal och for
flerbostadshus (dnr 0395/12). Genom namndens beslut 2015 faststalldes inriktningen att
som huvudregel medge frikdp av flerbostadshus.

Sedan hosten 2015 har det inkommit ett stort antal forfragningar om frikop dar
fastighetskontoret har medgett frikop. Det ar dock endast ett fatal (nio fastigheter)
tomtrattshavare som har valt att frikdpa sin tomtrattsfastighet. Samtliga frikdpta
tomtratter ar flerbostadshus for hyresratt. Inga tomtrétter upplatna for bostadsratt har
frikdpts. Modellen for tomtrattsavgald ar densamma oavsett om dndamalet ar bostadsratt
eller hyresratt. Hyresrétter och bostadsrétter har bedémts ha olika marknadsvarden och
varderas darfor utifran detta, vilket fatt till foljd att endast hyreshus har frikopts.
Utgangspunkten har varit att arbeta fram en modell for frikop av saval flerbostadshus
upplatna for hyresratter som for bostadsratter och darmed anvanda samma modell for
samtliga flerbostadshus.

Tomtréttshavarna har dverlag anfort att de anser priserna alldeles for hdga, vilket visar att
nuvarande modell for frikop inte avspeglat ratt marknadsvérde. Det rader ingen fri
marknadssituation eftersom det vid frikop endast finns en mojlig kdpare av fastigheten.
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Darav svarigheten att komma fram till en relevant friképsmodell. Dagens modell for
frikop ar fullt marknadsvérde medan déremot avgéldsmodellen &r rabatterad.

Fastighetskontoret har gjort en analys for att undersoka vid vilket prislage
tomtrattshavaren objektivt sett har en ekonomisk mdjlighet att frikbpa sin
tomtréattsfastighet samt dven studerat den statliga utredningen som gjordes 2012,
tomtrattsavgald och frikop, SOU 2012:71. Namnda utredning har dock inte lett till nagon
ny lagstiftning.

Fastighetskontoret har mot bakgrund av att det finns en modell for frikép av smahus aven
undersokt om det dven gar att ta fram en modell for frikop av flerbostadshus som innebéar
att frikop av smahus och flerbostadshus kan jamstéllas ur ekonomisk synvinkel.
Underlaget i dessa berdkningar &r en sammanstélining av de vérderingar som gjorts dar
fastighetskontoret har medgett frikop under aren 2017-2018. | samtliga fall har
marktaxeringsvardet for dren 2016—2018 anvants, eftersom det varit géallande nar
fastigheterna varderats. Marktaxeringsvardena i staden har sedan 2004 i genomsnitt gatt
upp med cirka 11-13 procent per ar. Med anledning av taxeringsvardenas utveckling har
fastighetskontoret dven gjort vissa jamforelser med 2019 ars marktaxeringsvarde.

Fastighetskontoret fick i fastighetsnamndens mal och inriktning 2019 uppdrag att utreda
tomtrattsagarna mojlighet att képa tomten till Iagre pris &n marknadspriset.
Fastighetskontoret gor bedémningen att detta tjansteutlatande besvarar de fragor som
uppdraget innefattar.

Vad ar en tomtratt?

Bestammelser om tomtrétter finns i 13 kap jordabalken. Inledningsvis anges i forsta
paragrafen; "Nyttjanderétt till fastighet under obestimd tid kan for visst &ndamal mot
arlig avgild i pengar upplétas som tomtritt enligt detta kapitel.”

De fyra grundlaggande kriterierna for tomtratt:

o Nyttjanderatt i hel fastighet

e Galler under obestdmd tid

e Upplaten for visst andamal

e Arlig avgild (avgift) ska betalas

Tomtratten ska kunna fungera som ett starkt kreditobjekt och ratten att verlata tomtratten
eller upplata pant/nyttjanderatt far inte inskrankas. Tomtratten far inte sagas upp pa grund
av avtalsbrott. Fastighetsdgaren kan endast sdga upp tomtrattsavtalet vid utgangen av
vissa avtalsperioder. Fortida uppsagning av avtalet ar inte mojligt och uppsagning kan
inte heller ske om kommunens behov av mark kan tillgodoses pa annat sétt. Tomtratter
for bostad kan sagas upp tidigast 60 ar raknat fran upplatelsetiden. Darefter ar det mojligt
att séga upp avtalet i intervaller om 40 ar.

Om en tomtratt for bostad upphor till foljd av uppsagning ska fastighetségaren losa
byggnad och annan egendom som ér tillbehor till tomtratten. Tomtréatter kan i likhet med
fast egendom bli foremal for expropriation och liknande tvangsforvarv.
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Val av berakningsmodell

Nuvarande modeller fér tomtrattsavgald

Modellen for omreglering av avgalden pa flerbostadshus (inte vid nyupplatelse) ar 0,75 *
vid varje tidpunkt gallande marktaxeringsvarde * avgaldsrantan. Avgaldsrantan &r
2,00 procent for 10-ariga avgaldsperioder och 2,25 procent for 20-ariga avgaldsperioder.
Samma berdkningsmodell har anvéants sedan 2006.

Modellen for omreglering av avgélden pa smahus ar 0,3 * vid varje tidpunkt géllande
marktaxeringsvarde * avgaldsrantan. Avgaldsrantan ar 3,50 procent for 10-ariga
avgaldsperioder och 4,00 procent for 20-ariga avgaldsperioder. Samma
berdkningsmodell har anvants sedan 2009.

Frikbpsmodeller i andra kommuner
Det skiljer mellan olika kommuner hur frikbpsmodellen for flerbostadsfastigheter ser ut.

e Nacka: pris enligt ett “forsiktigt” marknadsvirde, i niva med marktaxeringsvardet

e Stockholm: flerbostadshus, savéal BR som HR, far kopa till marktaxeringsvérdet

e Boras: priset ar 90 procent av marktaxeringsvardet

e Orebro: zonindelade priser (kr/lkvm BTA)

e JOnkoping: det 1agsta av marktaxeringsvarde vs. ortspriser

e Ovriga: marktaxeringsvardet ar utgangspunkten i ménga andra kommuner, dock
ej alla.

Malmd stad har for ndrvarande ett uppdrag om dversyn av avgalds- och frikdpsregler for
tomtréatter upplatna for bostadsandamal. Uppdraget ska slutredovisas senast maj 2019.

Tomtratter pd andrahandsmarknaden

Ett aldre flerbostadshus pa tomtréatt forvarvas oftast till ett nagot lagre pris an
motsvarande hus med dganderatt. Tomtrattsavgélden belastar fastighetens driftnetto och
fastighetsrisken uppfattas som nagot hdgre beroende pa villkoren i tomtrattsavtalen samt
osakerheten i framtida avgaldsunderlag och avgaldsnivaer. Det ar ibland fraga om
marginella skillnader. Tomtratter dverlats namligen till ett pris som Gverstiger
byggnadskapitalet eftersom avgaldsunderlaget inte utgdrs av markens marknadsvarde i
avrojt skick. Differensen ger marknaden moéjlighet att betala ett hogre pris for tomtratten,
dvs marknaden &r beredd att betala for den nytta som den inbyggda rabatten pa avgalden
medfor.

Fri marknadsvardering eller marktaxeringsvarde?

Flertalet kommuner anvander marktaxeringsvardet for att bestamma frikdpspriset pa
flerbostadshus. | de jamforelser som fastighetskontoret gjort har proportionerna mellan fri
vardering och marktaxeringsvarde stdmt vél 6verens med varandra. Proportionerna foljs
at relativt val for olika fastigheter och riktvardeomraden. De nya marktaxeringsvardena
som géller mellan aren 2019-2021 har stigit mycket jamfort med marktaxeringsvardena
som gallde mellan aren 2016-2018. Marktaxeringsvardet baseras bade pa forsaljningar av
hyresratter och bostadsratter. Forhallandet mellan marktaxeringsvarde och fri vérdering
visar att marktaxeringsvardet i genomsnitt utgor 68 procent av varderingen vid 2016 ars
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taxering. Av de 43 tomtratter som jamforts hamnar 29 tomtratter mellan 58-78 procent, 6
tomtratter under 58 procent och 8 tomtratter éver 78 procent. | diagrammet nedan visas
samma spridning procentuellt. Samma berakning utifran 2019 ars taxeringsvarde ger 105
procent, vilket visar att det i flera fall &r sa att fastighetskontorets marknadsvarderingar
for tillfallet ar relativt ndra marktaxeringsvérdet. Det &r formodligen en foljd av en
avstannande marknad efter flera ar med starka varde6kningar som under de senaste 1,5-2
aren borjar mattas av.

Forhallande mellan fri vardering och marktaxeringsvarde

R .
0%

38-48 % 48-58 % 58-68 % 68-78 % 78-88 %

Marktaxeringsvardet brukar anses motsvara 75 procent av marknadsvardet. Att rakna med
att marktaxeringsvardet motsvarar 75 procent av marknadsvérdet ger ett fiktivt
marknadsvarde, vilket kan skilja sig fran en fri marknadsvardering. Uppgifterna i
taxeringsvardet dr inte dagsaktuella utan bygger pa statistik fran tidigare ar vilket, i en
marknad med stigande priser, ger en stdrre differens mellan marknadsvarde och
marktaxeringsvarde. Taxeringsvardet riskerar att redan forsta aret vara inaktuellt. For att
rékna fram ett fiktivt marknadsvéarde (utan att gora en fri marknadsvardering) divideras
marktaxeringsvardet med 0,75.

Av SOU 2012:71 framgar att det finns risk for stora avvikelser mellan
marktaxeringsvarde och faktiskt marknadsvarde nér det galler flerbostadshus. | SOU
2012:71 kom man fram till att en fri marknadsvérdering ar det som bor avgora priset for
frikop av flerbostadshus. Overensstammelsen mellan marktaxeringsvérde och faktiskt
marknadsvarde anses daremot mer tillforlitligt i fragan om smahusfastigheter. Slutsatsen i
SOU 2012:71 ar att marktaxeringsvarde fungerar val vid frikdp av smahus, men att det
vid flerbostadshus ar lampligare med en fri marknadsvérdering. Utredningen foreslar att
samma bedémningsgrund anvands oavsett om upplatelseformen &r bostadsrétt eller
hyresratt.

Eftersom marktaxeringsvardet for smahus anses tillforlitligt ser fastighetskontoret det
som lampligt att fortsatta anvanda det som grund for frikbpsmodellen néar det géller
smahus. For flerbostadshus &r fragan mer komplex och det finns fordelar och nackdelar
med bade taxeringsvarde och fri vardering. Anvands marktaxeringsvardet som
berakningsgrund blir det transparent, enkelt for en tomtréttshavare att géra en egen
berdkning och det &r tidsbesparande for fastighetskontoret. For att ha mojlighet att justera
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en differens mellan taxeringsvarde och faktiskt marknadsvarde kravs dock att det gors en
fri vérdering. En fri vardering ar mest rattvisande dven om det finns en risk att
tomtrattshavaren inte alltid &r fullt insatt i hur véarderingen utfors av fastighetskontoret.

Varderingsmodell och tillaggskodpeskilling

Modellen for uttag av tomtrattsavgald ar densamma oavsett om andamalet &r bostadsratt
eller hyresratt. Det framgar aven av SOU 2012:71 att det vid frikop inte bor goras
skillnad pa om tomtratten ar bebyggd med hyresfastigheter eller bostadsrattsfastigheter
och att de ska varderas likvardigt. Vid en fri vardering far idag hyresratter ett lagre varde
an bostadsratter, vilket fatt till foljd att det endast ar hyreshus som har friképts. De
ekonomiska jamforelserna i detta tjansteutlatande &r baserade pa marknadsvardet for
saval bostadsratter som for hyresratter. For att sakerstélla att flerbostadshus upplatna for
hyresratt inte ombildas till bostadsratter efter frikdpet regleras skillnaden i varde mellan
bostadsratter och hyresratter i nuvarande friképsmodell med en tillaggskopeskilling som
faller ut om ombildning sker. En kopare som ombildar fran hyresratter till bostadsratter
kan komma att i efterhand fa betala en tillaggskopeskilling som motsvarar skillnaden i
den fria varderingen. Ar modellen densamma for bada upplatelseformerna riskerar inte
kommunen att forlora en framtida intékt vid en eventuell ombildning och behovet av
tillaggskopeskilling forsvinner eftersom bade hyresratter och bostadsratter far likvardiga
ekonomiska forutsattningar vid ett frikép. Det kan dock forekomma tillaggskopeskillingar
som reglerar annat an ombildning, vilka inte omfattas av detta tjansteutlatande. Modellen
for frikop bor utga fran samma vardering oavsett upplatelseform dvs vérdering kr/kvm
BTA (bruttoarea) for bostadsratt. Ett befintligt hyreshus kan antingen fortsatta innehalla
hyresrétter eller ombildas till bostadsréatter. | bada fall belastas marken av en befintlig
byggnad vilket paverkar markens marknadsvarde negativt jamfort med nyproduktion. Om
olika modeller anvands for bostadsratter och hyresratter riskerar de att i framtiden inte
langre vara ekonomiskt likvardiga.

Av de varderingar av tomtrétter som fastighetskontoret gjort mellan 2017-2018 utgor
varderingen for hyresratter genomsnitt 40 procent av en full véardering fér bostadsrétt,
vilket motsvarar cirka 60 procent av 2016 ars marktaxeringsvarde. Marknaden just nu
visar dock en trend att differensen mellan byggréatter for hyresratter och bostadsratter
minskar. Hyresratterna varderas hogre och bostadsratterna ar kvar pa ungefar samma
niva.

Avkastningskalkyl eller vardering av mark i avrojt skick?

Markvérdet for en tomtrattsfastighet med en befintlig byggnad &r lagre &n om marken &r
obebyggd. Fragan huruvida en avkastningskalkyl kan anvandas vid vardering infor frikop
av en flerbostadshusfastighet med hyresrétter har darfor undersokts. Avkastningskalkyl
anvands som underlag nér sjalva tomtrétten 6verlats pa den 6ppna marknaden. Det &r
svart for agare till gamla hus med bruksvardeshyror att finansiera
nyproduktionsbyggratter. En vardering baserad pa en avkastningskalky! riskerar att till
viss del bli spekulativ eftersom markvardets underliggande del maste bestammas med en
procentuell andel av vérderingen. Det dr darfor inte mdéjligt att anvénda avkastningskalkyl
vid frikop av tomtratt med flerbostadshus for bostadsratter. VVardet pa en tomtratt ska
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enligt lagen ses utifran vardet pa marken varvid man bortser fran de befintliga
byggnaderna.

Med hanvisning till radande lagstiftning, att en avkastningskalky! till viss del blir
spekulativ samt att en avkastningskalkyl inte kan anvandas pa bade bostadsratt och
hyresrétt, forordar fastighetskontoret en fri vérdering av flerbostadshus framfor en
vardering utifran avkastningskalkyl.

Ratt marknadsvarde vid frikbp av flerbostadshus

Det ar komplicerat att komma fram till ett marknadspris vid frikdp av en
tomtrattsfastighet eftersom det inte rader en fri marknadssituation. | praktiken finns bara
en kopare under avtalsperioden, dvs. tomtréttsinnehavaren. Det finns heller ingen reell
mojlighet for tomtrattshavaren att frantrada avtalet eller ta med sig det byggnadskapital
som finns inom tomtratten (daremot kan naturligtvis tomtrattshavaren 6verlata sin
tomtrétt till annan tomtrattshavare). Med dessa forutsattningar rader ingen
marknadssituation — den &r vare sig fri, 0ppen eller effektiv. Fastighetskontorets har gjort
en ekonomisk bedémning dver hur en bostadsréattsférening respektive fastighetsagare
kreditprovas av sin bank avseende betalningsformagan vid belaning av fastigheten.
Analysen visade att det med nuvarande modell inte finns nagon ekonomisk magjlighet for
en bostadsrattsférening att genomfora ett frikdp till det pris som staden erbjuder. Den
nuvarande tomtréttsavgélden (som &r beslutad i kommunfullméktige) &r rabatterad, vilket
bidrar till att frikdp inte alltid I6nar sig for en tomtrattshavare.

Markens marknadsvarde i avrojt skick bedoms normalt utifran ett ortsprismaterial som
avser nyexploateringsfall. Prisbildningen beror till stor del pa vad nyproducerade
bostadsratter kan séljas for (projektvérde) alternativt mojlig nyproduktionshyra. Med
héansyn till gallande hyreslagstiftning och bruksvardesystem finns ingen direkt moéjlighet
att anpassa hyresnivan efter markvardeutvecklingen. Det innebar att ett frikdp till fullt
marknadsvarde inte kan motiveras, da det forutsatter att befintlig byggnad rivs. En
befintlig byggnad pa en tomtratt belastar fastigheten och ger darfor ett lagre
marknadsvarde an en fastighet i avrojt skick.

Konsekvenser av nuvarande modeller fér tomtrattsavgald

I likhet med manga andra kommuner tar inte heller Goteborgs Stad ut tomtrattsavgald
utifran markens fulla varde i avrojt skick. Marknaden har under arens lopp anpassat sig
efter nuvarande avgaldsunderlag och avgaldsrantor. De inbyggda rabatterna som finns i
avgalden har en direkt paverkan avseende nivan for frikop. Utgangslaget i denna rapport
ar att nuvarande avgaldsmodeller som ar beslutade av kommunfullméktige bestar.
Tidigare modeller for tomtrattsavgélder har varit hdgre an nuvarande. Konsekvenserna av
denna inbyggda rabatt presenterades dven for fastighetsndmnden i1 ”Rapport
tomtrattsavgalder” 2018 (dnr 3277/18).

Under 2018 var intakterna fran tomtrattsavgalder 340,5 miljoner kronor, varav 146,5
miljoner kronor kom fran flerbostadshus. Utifran budgeten for 2019 och prognoser for
2020-2022, kan konstateras att intakterna okar. Den del av intakterna som kommer fran
flerbostadshusen forvantas utgora en storre del av intakten under kommande ar.
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Tomtrattsavgalderna ar oférandrade under en period om 10-20 ar vilket gor att
forandringar i taxeringsvardet paverkar tomtrattsavgalden forst vid en ny avgaldsperiod.

I 2018 utfall (tkr) | 2019 budget (tkr) I 2020 prognos (tkr) | 2021 prognos (tkr) | 2022 prognos (tkr)
Summa intakter 340472 368 324 408 110 441 950 471 600
Varav flerbostadshus 146 512 161 498 195 760 222 200 243 400

Realavkastningen &r lag i forhallande till vardet pa fastigheterna dven om de totala
intakterna for kommunen blir stora. For flerbostadshus ar avgélden hogre an for smahus.
Avgalden ér 1 av en avgaldsperiod for flerbostadshus motsvarar 1,50 procent av fullt
marktaxeringsvarde och for smahus 1,05 procent av fullt marktaxeringsvarde. Uppraknat
till marknadsvérde motsvarar avgalden for flerbostadshus cirka 1,13 procent av
marknadsvardet och for smahus cirka 0,79 procent av marknadsvardet. Marknadsvardet
ar som tidigare forklarats ett fiktivt marknadsvérde dar taxeringsvardet antas utgéra 75
procent av marknadsvardet. SOU 2012:71 foreslar att 40 procent av markens konstaterade
marknadsvéarde utgdr avgaldsunderlaget och att avgéldsrantan &r 2,75 procent. Nuvarande
avgald for flerbostadshus &r alltsa jamforbar med forslaget i utredningen dven om den
baseras pa marktaxeringsvardet istallet for en fri vardering.

Avgaldens storlek (flerbostadshus) i forhallande till

Marktaxeringsvarde 75% * 100% (marktaxeringsvardet) * 2,00% = 1,50%
Marknadsvérde 1,50% * 75% = 1,13%

Avgildens storlek (smahus) i forhallande till

Marktaxeringsvarde 30% * 100% (marktaxeringsvardet) * 3,5% = 1,05%
Marknadsvérde 1,05% * 75% = 0,79 %

For 20-arig avgaldsperiod ar avgalden (det forsta aret) for flerbostadshus 1,69 procent
av fullt marktaxeringsvarde och for smahus 1,20 procent av fullt marktaxeringsvéarde.
Uppraknat till marknadsvarde ar avgalden for flerbostadshus 1,27 procent av
marknadsvardet och fér smahus 0,90 procent av marknadsvardet.

Avgaldens storlek i forhallande till
marktaxeringsviarde/marknadsvarde
1,60%
1,40%
1,20%

1,00%
0,80%
0,60%
0,40%
0,20%
0,00%

Smahus Flerbostadshus

B Marktaxeringsvarde B Marknadsvarde
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Nar frikbp ar ekonomisk jamférbart med fortsatt avgald

Med nuvarande avgald justerad efter 2016 ars marktaxeringsvarde ar tomtrattshavarens
kostnad for att frikdpa eller att fortsétta betala tomtréttsavgald ekonomiskt jamforbart vid
cirka 40 procent av en fri marknadsvardering vilket motsvarar omkring 60 procent av
2016 ars marktaxeringsvarde. Det har emellertid kommit nya marktaxeringsvarden som
galler for aren 2019-2021. Marktaxeringsvardena har gatt upp mycket under tre r och
ligger pa 2019 ars niva nagot hogre dn genomsnittet for de varderingar som gjordes
2017-2018. Ekonomiskt jamforbart sett till avgald baserad pa 2019 ars marktaxering ar
cirka 55 procent av en fri vardering eller cirka 80 procent av marktaxeringsvardet.

En tomtrattsavgald galler normalt i 10-arsperioder vilket gor att denna jamforelse endast
ger en dgonblickshild som stammer fullt ut om tomtrattshavaren friképer samma ar som
de far en ny avgald.

Berakningarna visar att nuvarande niva for frikop av tomtratter med hyresfastigheter
redan &r jamforbart med att fortsatta betala avgald. VVardering av marken for hyreshus ar
lagre &n marktaxeringsvardet. Eftersom avgélden dr densamma oavsett om det &r
hyresratter eller bostadsrétter finns det dven ett samband mellan nér det &r jamforbart att
frikdpa och att fortsatta betala avgald oavsett upplatelseform.

Oavsett om frikopet beraknas utifran vid var tid gallande marktaxeringsvarde eller en fri
vardering har tomtrattshavaren oftast en avgald som baseras pa ett marktaxeringsvarde
fran ett annat ar an frikopsaret. Darfor kan ett frikop ses som mer eller mindre attraktivt
beroende pa nar under en avgaldsperiod tomtratten frikops. Befinner sig tomtrattshavaren
i slutet av en avgaldsperiod kan det rada omvant forhallande da det ar dyrare att frikopa
an att fortsétta betala avgéald.

Nar frikop av flerbostadshus ar ekonomiskt jamforbart med frikbp av smahus
Kommunen ger tomtrattshavare av en tomtratt for smahus majligheten att frikopa sin
tomtratt till 65 procent av vid var tid gallande marktaxeringsvarde. Kommunfullmaktige
faststallde frikopsmodellen for smahus 2013. For att jamfora modellerna behdver de ses i
forhallande till respektive avgaldsmodells storlek, vilket dven redovisas under avsnittet
konsekvenser av nuvarande modeller for tomtrattsavgald. Sett till avgéldens storlek i
forhallande till marktaxeringsvardet ar frikop av flerbostadshus till cirka 93 procent av
marktaxeringsvardet ekonomiskt jamforbart med nuvarande friképsmodell for smahus
(65 procent av géallande marktaxeringsvarde). Omréknat till fiktivt marknadsvérde ar ett
frikdpspris av flerbostadshus cirka 70 procent av marknadsvardet och smahus cirka 49
procent av marknadsvardet ekonomiskt jamforbart. Jamforelsen ar beraknad utifran att
taxeringsvérdet utgor 75 procent av marknadsvérdet.
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Frikop ekonomiskt jamforbart med frikép av smahusi
forhallande till marktaxeringsviarde/marknadsvirde
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Mervarde att &ga sin fastighet

En tomtrattshavare bor rimligtvis véardera frikop hogre an fortsatt tomtrattsupplatelse.
Aven om inte marknadsvardet ar i ratt nivd med dagens modell finns det dndé tomtratter
som har frikopts, vilket tyder pa att frikop inte behdver vara helt ekonomiskt jamforbart
med fortsatt tomtrattsupplatelse. Vi dr idag ldngre ifrdn “ritt marknadsvérde” for
bostadsratter &n for hyresrétter. En tomtrattshavare som frikdper sin tomtrétt riskerar inte
ovisshet om framtida hogre avgalder. Det uppstar negativa ekonomiska effekter for
kommunen om en friképsniva gors helt ekvivalent med en fortsatt tomtrattsupplatelse.
Trots att kommunens avkastning ar lag i forhallande till markvardet ar det en bestaende
intakt som stiger dver tid. Genom upplatelseformen tomtréatt har ocksa kommunen en viss
kontroll éver markinnehavet vilket kan ge en fordel i framtida stadsutveckling.

Kommande forandringar av marktaxeringsvérden ger tkade avgalder i framtiden. Det tar
upp till 10 ar innan majoriteten av tomtratternas avgalder har justerats. Tomtréttshavare
som inte valt att frikdpa har haft tomtrattsavgalder baserade pa tidigare ars
taxeringsvarden. Just nu ar skillnaden mellan marktaxeringsvarde och marknadsvarde
mindre vilket kan medfora att det pa sikt kan vara mer attraktivt att frikopa aven om
modellen forblir oférandrad. Hogre avgald kan alltsa ge ett framtida storre intresse att
frikdpa oavsett hur modellen for frikdp ser ut.

Framtida marktaxeringsvarden styr hur stora kommunens framtida intakter av
tomtrattsavgalder blir. Taxeringsvardena har sedan 2004 i genomsnitt gatt upp med cirka
11-13 procent per ar. Hur en fortsatt utveckling ser ut ar oklart &ven om ingenting tyder
pa att den procentuella kningen ska fortsatta i samma takt. Skillnaden mellan
marktaxeringsvarde och fri vardering skiljer sig at beroende av vilket ars
marktaxeringsvarde som anvands.

Kommunen tar idag inte ut avgald utifrdn markens fulla varde i avrojt skick vilket
paverkar vilken niva det ar ekonomiskt jamforbart att frikopa eller ha fortsatt
tomtrattsupplatelse. Med nuvarande modell &r det som tidigare konstaterats for dyrt for
bostadsrattsforeningar att friképa i forhallande till att fortsatta betala tomtrattsavgald.
Nivan dar det & ekonomiskt jamforbart motsvarar cirka 55 procent av en fri vardering
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eller 80 procent av 2019 ars marktaxeringsvarde. Fastighetskontorets varderingar for
2017-2018 ér relativt nara marktaxeringsvardet 2019. Utifran denna jamforelse ar
fastighetskontorets bedomning, till skillnad fran slutsatsen i SOU 2012:71, att ett
frikdpspris bor vara hogre an 40 procent av en fri vérdering.

| Stockholm frikdps tomtrétter till fullt marktaxeringsvarde. Vart att notera &r att
exploateringskontoret i Stockholm har medgett Stockholms Kooperativa Bostadsforening
att frikdpa 42 tomtréattsfastigheter. Slutgiltigt beslut ska med anledning av affarens totala
storlek &ven tas i kommunfullméktige under 2019.

Den modell for berdkning av priset vid frikop av tomtrattsupplatna flerbostadshus som
beslutas i Goteborg bor ses som en modell som ska galla dver tid. Det kan finnas
svarigheter att sanka nivan ytterligare med hansyn till de som da har frikopt till ett hogre
pris. Att hoja priset kan jamforas med att hoja avgalden, vilket i praktiken &r i stort sett
omajligt nar marknaden har anpassat sig efter en viss niva. Om det fattas beslut om en
modell dar frikop av tomtrattsupplatna flerbostadshus blir billigare an frikdp av smahus,
ar fastighetskontorets bedomning att det finns risk for att tomtrattshavare for smahus kan
komma att ifragasétta sin frikopsmodell.

Forvaltningens bedémning

Fastighetskontorets bedémning ar att underlaget i en modell for frikop bor utga fran en fri
vardering. Marktaxeringsvardet riskerar for flerbostadshus innehalla avvikelser mot
marknadsvardet eftersom underlaget till taxeringen &r litet i jamforelse med smahus.
Taxeringsvardet bygger pa statistik fran tidigare ar vilken medfor att risken for avvikelser
mot marknadsvardet redan finns det forsta aret med en ny taxering. En fri véardering har
mojligheten att justera eventuella avvikelser och ger ett aktuellt marknadsvérde.

I SOU 2012:71 kommer man fram till att frikdp bor utgoras av 40 procent av
marknadsvardet. Fastighetskontorets har efter ett antal jamforelser utifran exempelvis
marknadens utveckling, taxeringsvardenas utveckling och nuvarande beslutad avgéld
kommit fram till att nivan for nar frikép ar ekonomiskt jamforbart med fortsatt avgald ar
hogre &n 40 procent av en fri vardering. Vart att notera ar att SOU 2012:71 &r nagra ar
gammal och att den inte lett till ndgon ny lagstiftning.

Om fri vérdering ligger till grund for en frikdpsmodell &r frikop ekonomiskt jamforbart
med fortsatt tomtrattsupplatelse vid cirka 40 procent av marknadsvardet jamfért med
2016 ars marktaxeringsvarde. Med 2019 ars marktaxeringsvarde som grund forandras
dock forhallandet och jamvikten uppstar istallet vid cirka 55 procent av en fri vérdering.
Det finns &ven ett antal andra faktorer som beddms medfora ett mervérde for en
tomtrattshavare vid frikop jamfort med att fortsatta betala avgald. Sett utifran dessa
faktorer bor inte marknadsvardet for att frikopa ett tomtrattsupplatet flerbostadshus
upplatet for bostadsratter understiga 55 procent av en fri vardering. Frikop till 55 procent
av en fri vardering kan 6ver tid vara hogre an nivan for ekonomisk jamvikt jamfort med
fortsatt avgald sett utifran forandringen mellan taxeringsaren 2016 och 2019. Det kan
aven ses utifran perspektivet att en tomtrattshavarens har andra mervarden vid ett frikop.
Marknaden har under de senaste 1,5-2 aren borjat mattas av efter flera ar med starka
vardedkningar. Med 2016 ars marktaxeringsvarde som jamforelse ar nivan for ekonomisk
jamvikt lagre vilket talar for att 55 procent kan vara en for hog niva éver tid. Darfor ar
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fastighetskontorets bedémning att 50 procent av en fri vardering (kr/kvm BTA, fullt
marknadsvérde for marken i avrgjt skick, dvs markens varde for nyproduktion av
bostadsratter) skulle ga att anvanda vid frikop av samtliga tomtratter for flerbostadshus
oavsett upplatelseform. 50 procent ar en justering utifran att det just nu finns trender som
visar att det & en marknad med avstannande priser. Det finns en trend som visar att
differensen mellan byggrétter for hyresratter och bostadsratter just nu minskar.

Tomtréattsavgélden berdknas med samma modell oberoende om det ar hyresratt eller
bostadsratt. Fastighetskontorets beddmning ar darfor att ett marknadsvérde som mojliggor
frikdp for en tomtrattshavare bor galla oavsett typ av upplatelse for att skapa likvardiga
ekonomiskt forutsattningar 6ver tid. Att vardera tomtratterna pa samma satt gar ocksa i
linje med slutsatserna i SOU 2012:71. Med samma friképsmodell finns inte heller nagot
behov av en framtida tillaggskdpekilling vid en eventuell ombildning. Det kan dock
forekomma tillaggskdpeskillingar som reglerar annat &n ombildning, vilka inte omfattas
av detta tjansteutlatande. Tomtratter upplatna for hyresratter varderas idag lagre an
tomtréatter for bostadsratter och av de fa frikp som gjorts har samtliga varit just
hyresratter vilket visar att det redan idag ar jamforbart att frikdpa mot att fortsétta betala
tomtrattsavgald. Med nuvarande modell finns dock ingen ekonomisk majlighet for en
tomtrattshavare med flerbostadshus upplatna for bostadsrétter att frikopa jamfort med att
fortsatta betala tomtrattsavgald. Det finns ocksa ett samband mellan ett lagt antal frikop
av tomtratter for flerbostadshus upplatna med hyresratt och att avgalden forblir
densamma under en lang tid (10-20 ar). De flesta tomtrattshavare har saledes en avgald
baserad pa ett gammalt marktaxeringsvarde. Over tid har dven avgaldsmodellen 4ndrats
vid ett antal tillfallen vilket resulterat i att 6kningen av marktaxeringsvardena inte tidigare
fatt full genomslagskraft. | samband med att avgalder omregleras kommer sannolikt dven
viljan att frikbpa 6ka oavsett hur modellen for frikdp ser ut.

Det finns ett direkt samband mellan frikdpspriset och tomtréttsavgaldens storlek.
Realavkastningen ar lag i forhallande till fastighetsvardet. En andring av avgaldens
storlek far en direkt paverkan pa hur manga procent av en fri vardering som en
tomtrattshavare vill/kan frikdpa for. En tomtrattshavare som betalar en hdg avgald har ett
storre incitament att betala ett hogre frikdpspris. En tomtréttshavare som betalar lagre
avgald har incitament att frikopa forst om frikdpspriset ar lagre. Nivaerna for frikop har
ett absolut samband med nivaerna for hur tomtréattsavgalderna sétts varfor det tydligt bor
understrykas att om/nar kommunfullméktige eventuellt ser éver nu gallande modell for
tomtrattsavgald. Kontorets starka rekommendation &r att kommunfullmaktige da
samtidigt bor se 6ver den harigenom foreslagna modellen for frikdpsnivaer.

Martin Obo Annelie Silvander
Fastighetsdirektor Avdelningschef
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Modell for berakning av priset vid frikdp av
tomtrattsupplatna flerbostadshus

Forslag till beslut

Frikop av tomtrattsupplatna flerbostadshus ska vid frikdp berdknas till 50 procent av en
fri marknadsvardering. Marken varderas utifran fullt marknadsvarde for marken i avrojt
skick, dvs markens vérde for nyproduktion av bostadsratter oavsett om tomtratten ar
upplaten for bostadsratt eller hyresratt.

Frikop ska inte medges om tomtratt for flerbostadshus varit upplaten under kortare tid an
10 ar. Om frikop medges ar 10-20 ska frikopet ske till fullt varde. Efter 20 ar beraknas
frikdpspriset enligt modellen ovan.

Néamnden begar kommunfullmaktiges godkénnande av framlagda forslag till modell fér
berakning av priset vid frikop av tomtrattsupplatna flerbostadshus.

Uppdraget angaende prissattning vid forséljning av tomtratter fran fastighetsnamndens
mal och inriktning 2019 forklaras fullgjort.

Sammanfattning

Fastighetskontoret fick 2018-09-24 i uppdrag av fastighetsndmnden att ta fram en modell
for berdkning av priset vid frikdp av tomtratter for flerbostadshus dar en fortsatt
tomtrattsupplatelse i mojligaste man ska vara jamforbar med ett frikop av den aktuella
tomtratten ur ett ekonomiskt perspektiv.

Fastighetsnamnden beslutade den 20 juni 2019 att skicka kontorets tjansteutlatande pa
remiss till Fastighetsagarna, Riksbyggen, HSB och Bostadsratterna (tidigare SCB) for att
inhamta intressenternas asikt.

Tomtréttshavaren betalar en arlig tomtrattsavgald till kommunen. Kommunens
realavkastning ar Iag i forhallande till vardet av marken och utgor for flerbostadshus cirka
1,13 procent av marknadsvardet. Kommunens modell for uttag av tomtrattsavgald utgar
inte fran markens fulla varde i avrojt skick eftersom modellen &r rabatterad. Detta
forhallande paverkar vid vilken niva det ar ekonomiskt jamforbart att frikopa jamfort med
att fortsatta betala avgéld. 2018 var intakten fran tomtrattsavgalderna 340,5 miljoner
kronor, varav 146,5 miljoner kronor kommer fran flerbostadshus. Det finns ett direkt
samband mellan avgaldens storlek och det pris en tomtréttshavare ar villig att betala vid
frikdp av en tomtrétt. En tomtrattshavare som betalar en hdg avgéld har ett storre
incitament att betala ett hogre frikdpspris. En tomtrattshavare som betalar lagre avgald
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har incitament att frikbpa forst om frikdpspriset ar lagre. Modellen fér tomtrattsavgald ar
densamma oavsett om andamalet &r bostadsrétt eller hyresratt.

Forutom den ekonomiska jamforelsen mellan frikop och fortsatt tomtréattsupplatelse sa
finns det oftast ett mervarde for tomtréttshavaren att dga sin fastighet. Ett exempel pa
detta &r att en frikOpt tomtrétt inte berdrs av framtida hojningar av tomtréattsavgald.
Fastighetskontoret har fokuserat pa att hitta en niva dar saval tomtrattshavare med
bostadsratter som tomtrattshavare med hyresrétter ska ha likvardiga ekonomiska
mojligheter att frikbpa. Hyresréatter och bostadsratter har beddmts ha olika
marknadsvarden och darfor varderats utifran detta, vilket fatt till foljd att endast hyreshus
har frikopts.

Flertalet kommuner anvander marktaxeringsvardet som utgangspunkt for att bestamma
frikdpspriset, vilket i den statliga utredningen, tomtréttsavgald och frikdp, SOU 2012:71,
anses bristfalligt. Aven fastighetskontoret har gjort bedémningen att fri vardering &r att
foredra framfor marktaxeringsvardet i en frikdpsmodell. Uppgifterna i
marktaxeringsvardet bygger pa statistik fran tidigare ar. Det finns risk for stora avvikelser
mellan marktaxeringsvarde och faktiskt marknadsvarde, vilket kan uppmarksammas i en
fri vardering.

Framtida marktaxeringsvérden styr hur stora kommunens framtida intékter av
tomtrattsavgalder blir. De nya marktaxeringsvardena som géller mellan aren 2019-2021
har stigit mycket jamfort med marktaxeringsvardena som géllde mellan aren 2016-2018.
Taxeringsvardena har sedan 2004 i genomsnitt gatt upp med cirka 11-13 procent per ar.

Det finns ett samband mellan ett 1agt antal frikép och att avgalden forblir densamma
under en lang tid (1020 ar). Over tid har avgaldsmodellen &ndrats vid ett antal tillfallen.
Den t6kade rabatteringen av avgaldsmodellen har resulterat i att hgjningen av
marktaxeringsvardena inte tidigare har fatt full genomslagskraft. | samband med att
avgéalder omregleras kommer sannolikt &ven viljan att frikopa oka, oavsett hur modellen
for frikdp ser ut. Fastighetskontorets bedémning &r att 50 procent av en fri vardering
skulle ga att anvanda vid frikop av samtliga tomtratter for flerbostadshus oavsett
upplatelseform. Bedomningen kommer fran ekonomiska jamforelser och berakningar dar
fastighetskontoret har tagit hansyn till att det just nu &r en marknad med avstannande
priser efter ar med stigande priser samt att skillnaden i marknadsvérde mellan byggratter
for hyresratter och bostadsratter just nu minskar.

Aven efter analys av inkomna remissvar ar fastighetskontorets bedomning att 50 procent
av en fri vardering skulle ga att anvanda vid frikop av samtliga tomtréatter for
flerbostadshus oavsett upplatelseform.

Ekonomiska konsekvenser

En tomtratt ger arliga intakter for staden i form av tomtrattsavgald. En tomtrétt som
frikops ger vid ett enskilt tillfalle ett ekonomiskt tillskott till staden samtidigt som
framtida arliga intakter i form av tomtréttsavgald upphor.

Barnperspektivet

Bade frikdp av tomtréatter och I6pande tomtrattsavgalder ger kommunen intéakter. Frikop

ger ett stort ekonomiskt tillskott vid ett enskilt tillfalle och pengarna kan anvandas for att
finansiera exempelvis byggnation av skolor och forskolor. En frikdpt tomtrétt genererar
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dock inga fortsatta intakter efter forsaljningstillfallet, vilket pa lang sikt kan ge en negativ
paverkan pa stadens totala budget.

Mangfaldsperspektivet
Forvaltningen har inte funnit nagra sarskilda aspekter pa fragan utifran detta perspektiv.

Jamstalldhetsperspektivet

En tomtratt kan pa andrahandsmarknaden overlatas fritt mellan olika agare utan
kommunens godkannande vilket gér att kommunen inte har mojlighet att paverka
jamstélldhetsperspektivet.

Miljoperspektivet
Miljon paverkas inte om en fastighet ar fortsatt upplaten med tomtrétt eller om den
frikops eftersom den vid frikdpstillfallet redan ar bebyggd.

Omvarldsperspektivet

Tomtrétter finns i flera olika kommuner och det finns en statlig utredning om
tomtrattsavgald och frikop fran 2012. Fastighetskontoret gor i férevarande utredning
jamforelser med saval andra kommuner som med slutsatserna i den statliga utredningen
SOU 2012:71.

Bilagor
1. Yttrande fran Fastighetségarna
2. Yttrande fran Bostadsratterna
3. Yttrande fran Bostadsrattsforeningen Masthugget (medlem i
Bostadsrétterna)
4, Yttrande fran HSB
5. Yitrande fran Riksbyggen
Arendet

Fastighetsnamnden har gett fastighetskontoret i uppdrag att inkomma med ett férslag vad
géller modell fér berékning av priset vid frikdp av tomtrétter for flerbostadshus, dar det
sarskilt bor beaktas att en fortsatt tomtrattsupplatelse bor vara ekonomiskt jamforbar med
ett frikp av den aktuella tomtratten, samt att tomtrattshavarna skall ha méjlighet att kdpa
till ett lagre pris an marknadspriset. Detta delmal finns angivet i Mal och inriktning for
Fastighetsnamnden 20109.

Fastighetsnamnden beslutade den 20 juni 2019 att skicka kontorets tjansteutlatande pa
remiss till Fastighetsagarna, Riksbyggen, HSB och Bostadsratterna (tidigare SCB) for att
inhamta intressenternas asikt.

Beskrivning av arendet

Den 27 augusti 2019 skickades kontorets tjansteutlatande vidare pa remiss for att inhdamta
intressenternas asikter. Remissvar onskades ater till fastighetskontoret senast den 17
september 2019. Riksbhyggens remissvar inkom forst efter paminnelse den 1 oktober.
Resterande intressenter inkom med remissvar 16—17 september 2019.
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Staden har totalt ca 10 400 tomtratter, varav ca 800 avser flerbostadshus.
Marktaxeringsvardena i G6teborg har stigit kraftigt de senaste aren och med det foljer
aven en hogre tomtrattsavgald nar de omregleras. Flera tomtrattshavare har kontaktat
kommunen i fraga om att fa frikdpa sin tomtratt. 2015 tog fastighetsnamnden beslut om
inriktning avseende frikop av tomtratter upplatna for kommersiella andamal och for
flerbostadshus (dnr 0395/12). Genom namndens beslut 2015 faststalldes inriktningen att
som huvudregel medge frikop av flerbostadshus.

Sedan hosten 2015 har det inkommit ett stort antal forfragningar om frikép dar
fastighetskontoret har medgett frikop. Det &r dock endast ett fatal (nio fastigheter)
tomtrattshavare som har valt att frikpa sin tomtrattsfastighet. Samtliga frikdpta
tomtratter ar flerbostadshus for hyresratt. Inga tomtrétter upplatna for bostadsratt har
frikopts. Modellen for tomtrattsavgald ar densamma oavsett om dndamalet ar bostadsratt
eller hyresratt. Hyresrétter och bostadsrétter har bedémts ha olika marknadsvarden och
varderas darfor utifran detta, vilket fatt till foljd att endast hyreshus har frikopts.
Utgangspunkten har varit att arbeta fram en modell for frikop av saval flerbostadshus
upplatna for hyresratter som for bostadsratter och darmed anvanda samma modell for
samtliga flerbostadshus.

Tomtréattshavarna har 6verlag anfort att de anser priserna alldeles for hdga, vilket visar att
nuvarande modell for frikop inte avspeglat ratt marknadsvérde. Det rader ingen fri
marknadssituation eftersom det vid frikdp endast finns en mojlig kdpare av fastigheten.
Darav svarigheten att komma fram till en relevant frikdpsmodell. Dagens modell for
frikop ar fullt marknadsvérde medan déremot avgéldsmodellen &r rabatterad.

Fastighetskontoret har gjort en analys for att undersoka vid vilket prisléage
tomtrattshavaren objektivt sett har en ekonomisk mdjlighet att frikdpa sin
tomtréattsfastighet samt &ven studerat den statliga utredningen som gjordes 2012,
tomtrattsavgald och frikdp, SOU 2012:71. Namnda utredning har dock inte lett till nagon
ny lagstiftning.

Fastighetskontoret har mot bakgrund av att det finns en modell for frikép av smahus aven
undersokt om det aven gar att ta fram en modell for frikdp av flerbostadshus som innebéar
att frikop av smahus och flerbostadshus kan jamstéllas ur ekonomisk synvinkel.
Underlaget i dessa berdkningar &r en sammanstélining av de varderingar som gjorts dar
fastighetskontoret har medgett frikop under aren 2017-2018. | samtliga fall har
marktaxeringsvardet for aren 20162018 anvants, eftersom det varit gallande nar
fastigheterna varderats. Marktaxeringsvardena i staden har sedan 2004 i genomsnitt gatt
upp med cirka 11-13 procent per ar. Med anledning av taxeringsvardenas utveckling har
fastighetskontoret dven gjort vissa jamforelser med 2019 ars marktaxeringsvarde.

Fastighetskontoret fick i fastighetsnamndens mal och inriktning 2019 uppdrag att utreda
tomtrattsdgarna mojlighet att kopa tomten till l1agre pris &n marknadspriset.
Fastighetskontoret gor bedémningen att detta tjansteutlatande besvarar de fragor som
uppdraget innefattar.
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Vad &r en tomtréatt?

Bestammelser om tomtrétter finns i 13 kap jordabalken. Inledningsvis anges i forsta
paragrafen; “Nyttjanderatt till fastighet under obestdmd tid kan for visst &ndamal mot
arlig avgild 1 pengar upplétas som tomtritt enligt detta kapitel.”

De fyra grundlaggande kriterierna for tomtratt:

Nyttjanderatt i hel fastighet
Géller under obestamd tid
Upplaten for visst andamal
Arlig avgald (avgift) ska betalas

Tomtratten ska kunna fungera som ett starkt kreditobjekt och ratten att Gverlata tomtratten
eller upplata pant/nyttjanderatt far inte inskrankas. Tomtratten far inte sdgas upp pa grund
av avtalsbrott. Fastighetségaren kan endast saga upp tomtrattsavtalet vid utgangen av
vissa avtalsperioder. Fortida uppsagning av avtalet ar inte mojligt och uppsagning kan
inte heller ske om kommunens behov av mark kan tillgodoses pa annat satt. Tomtréatter
for bostad kan sagas upp tidigast 60 ar raknat fran upplatelsetiden. Déarefter ar det mojligt
att séga upp avtalet i intervaller om 40 ar.

Om en tomtratt for bostad upphdr till foljd av uppsagning ska fastighetségaren losa
byggnad och annan egendom som ér tillbehor till tomtratten. Tomtratter kan i likhet med
fast egendom bli féremal for expropriation och liknande tvangsforvarv.

Val av berakningsmodell

Nuvarande modeller fér tomtrattsavgald

Modellen for omreglering av avgalden pa flerbostadshus (inte vid nyupplatelse) ar 0,75 *
vid varje tidpunkt gallande marktaxeringsvarde * avgaldsrantan. Avgéldsrantan ar
2,00 procent for 10-ariga avgaldsperioder och 2,25 procent for 20-ariga avgaldsperioder.
Samma berakningsmodell har anvants sedan 2006.

Modellen for omreglering av avgélden pa smahus &r 0,3 * vid varje tidpunkt gallande
marktaxeringsvarde * avgaldsrantan. Avgaldsrantan ar 3,50 procent for 10-ariga
avgaldsperioder och 4,00 procent for 20-ariga avgaldsperioder. Samma
berdkningsmodell har anvants sedan 2009.

Frikbpsmodeller i andra kommuner
Det skiljer mellan olika kommuner hur frikbpsmodellen for flerbostadsfastigheter ser ut.

e Nacka: pris enligt ett “forsiktigt” marknadsvirde, i niva med marktaxeringsvardet

e Stockholm: flerbostadshus, saval BR som HR, far kdpa till marktaxeringsvardet

e Boras: priset ar 90 procent av marktaxeringsvardet

e Orebro: zonindelade priser (kr/kvm BTA)

e JOnkoping: det 1agsta av marktaxeringsvarde vs. ortspriser

e Ovriga: marktaxeringsvardet ar utgangspunkten i manga andra kommuner, dock
ej alla.

Malmd stad har for ndrvarande ett uppdrag om dversyn av avgalds- och frikdpsregler for
tomtratter upplatna for bostadsandamal. Uppdraget ska slutredovisas senast maj 2019.
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Tomtratter pd andrahandsmarknaden

Ett aldre flerbostadshus pa tomtratt forvarvas oftast till ett nagot lagre pris an
motsvarande hus med dganderétt. Tomtrattsavgélden belastar fastighetens driftnetto och
fastighetsrisken uppfattas som nagot hogre beroende pa villkoren i tomtrattsavtalen samt
osdkerheten i framtida avgaldsunderlag och avgaldsnivaer. Det ar ibland fraga om
marginella skillnader. Tomtratter dverlats namligen till ett pris som éverstiger
byggnadskapitalet eftersom avgaldsunderlaget inte utgors av markens marknadsvarde i
avrojt skick. Differensen ger marknaden mojlighet att betala ett hogre pris for tomtrétten,
dvs marknaden &r beredd att betala for den nytta som den inbyggda rabatten pa avgalden
medfor.

Fri marknadsvardering eller marktaxeringsvarde?

Flertalet kommuner anvander marktaxeringsvardet for att bestamma frikdpspriset pa
flerbostadshus. | de jamforelser som fastighetskontoret gjort har proportionerna mellan fri
vérdering och marktaxeringsvarde stamt val 6verens med varandra. Proportionerna foljs
at relativt val for olika fastigheter och riktvardeomraden. De nya marktaxeringsvardena
som géller mellan aren 2019-2021 har stigit mycket jamfort med marktaxeringsvardena
som géllde mellan aren 2016-2018. Marktaxeringsvardet baseras bade pa forséljningar av
hyresréatter och bostadsratter. Forhallandet mellan marktaxeringsvarde och fri véardering
visar att marktaxeringsvardet i genomsnitt utgor 68 procent av varderingen vid 2016 ars
taxering. Av de 43 tomtratter som jamforts hamnar 29 tomtratter mellan 58—78 procent, 6
tomtratter under 58 procent och 8 tomtratter éver 78 procent. | diagrammet nedan visas
samma spridning procentuellt. Samma berakning utifran 2019 ars taxeringsvarde ger 105
procent, vilket visar att det i flera fall ar sa att fastighetskontorets marknadsvéarderingar
for tillfallet ar relativt ndra marktaxeringsvardet. Det ar formodligen en foljd av en
avstannande marknad efter flera ar med starka vardedkningar som under de senaste 1,5-2
aren borjar mattas av.

Forhallande mellan fri vardering och marktaxeringsvarde

L .
0%
38-48 % 48-58 % 58-68 % 68-78 % 78-88 %

Marktaxeringsvérdet brukar anses motsvara 75 procent av marknadsvardet. Att rakna med
att marktaxeringsvardet motsvarar 75 procent av marknadsvérdet ger ett fiktivt
marknadsvarde, vilket kan skilja sig fran en fri marknadsvardering. Uppgifterna i
taxeringsvardet &r inte dagsaktuella utan bygger pa statistik fran tidigare ar vilket, i en
marknad med stigande priser, ger en storre differens mellan marknadsvéarde och
marktaxeringsvarde. Taxeringsvardet riskerar att redan forsta aret vara inaktuellt. For att
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rékna fram ett fiktivt marknadsvarde (utan att géra en fri marknadsvardering) divideras
marktaxeringsvérdet med 0,75.

Av SOU 2012:71 framgar att det finns risk for stora avvikelser mellan
marktaxeringsvarde och faktiskt marknadsvarde nar det galler flerbostadshus. | SOU
2012:71 kom man fram till att en fri marknadsvérdering ar det som bor avgora priset for
frikop av flerbostadshus. Overensstammelsen mellan marktaxeringsvarde och faktiskt
marknadsvarde anses daremot mer tillforlitligt i fragan om smahusfastigheter. Slutsatsen i
SOU 2012:71 &r att marktaxeringsvarde fungerar val vid frikdp av smahus, men att det
vid flerbostadshus ar lampligare med en fri marknadsvardering. Utredningen foreslar att
samma bedémningsgrund anvands oavsett om upplatelseformen ar bostadsratt eller
hyresrétt.

Eftersom marktaxeringsvardet for smahus anses tillforlitligt ser fastighetskontoret det
som lampligt att fortsatta anvanda det som grund for frikbpsmodellen nér det géller
smahus. For flerbostadshus &r fragan mer komplex och det finns fordelar och nackdelar
med bade taxeringsvarde och fri vardering. Anvands marktaxeringsvérdet som
berdkningsgrund blir det transparent, enkelt fér en tomtréttshavare att géra en egen
berdkning och det &r tidsbesparande for fastighetskontoret. For att ha mojlighet att justera
en differens mellan taxeringsvarde och faktiskt marknadsvarde kravs dock att det gors en
fri vérdering. En fri vardering ar mest rattvisande dven om det finns en risk att
tomtrattshavaren inte alltid &r fullt insatt i hur véarderingen utfors av fastighetskontoret.

Varderingsmodell och tillaggskodpeskilling

Modellen for uttag av tomtrattsavgald ar densamma oavsett om andamalet ar bostadsratt
eller hyresratt. Det framgar aven av SOU 2012:71 att det vid frikop inte bor goras
skillnad pa om tomtratten ar bebyggd med hyresfastigheter eller bostadsrattsfastigheter
och att de ska varderas likvardigt. Vid en fri vardering far idag hyresratter ett lagre varde
an bostadsratter, vilket fatt till foljd att det endast ar hyreshus som har friképts. De
ekonomiska jamforelserna i detta tjansteutlatande ar baserade pa marknadsvardet for
saval bostadsratter som for hyresratter. For att sakerstélla att flerbostadshus upplatna for
hyresratt inte ombildas till bostadsratter efter frikdpet regleras skillnaden i varde mellan
bostadsratter och hyresratter i nuvarande friképsmodell med en tillaggskopeskilling som
faller ut om ombildning sker. En kopare som ombildar fran hyresratter till bostadsratter
kan komma att i efterhand fa betala en tillaggskopeskilling som motsvarar skillnaden i
den fria varderingen. Ar modellen densamma for bada upplatelseformerna riskerar inte
kommunen att forlora en framtida intakt vid en eventuell ombildning och behovet av
tillaggskopeskilling forsvinner eftersom bade hyresratter och bostadsratter far likvardiga
ekonomiska forutsattningar vid ett frikép. Det kan dock férekomma tillaggskopeskillingar
som reglerar annat an ombildning, vilka inte omfattas av detta tjansteutlatande. Modellen
for frikop bor utga fran samma vérdering oavsett upplatelseform dvs vérdering kr/kvm
BTA (bruttoarea) for bostadsratt. Ett befintligt hyreshus kan antingen fortsétta innehalla
hyresratter eller ombildas till bostadsratter. | bada fall belastas marken av en befintlig
byggnad vilket paverkar markens marknadsvarde negativt jamfort med nyproduktion. Om
olika modeller anvands for bostadsratter och hyresratter riskerar de att i framtiden inte
langre vara ekonomiskt likvérdiga.

Av de varderingar av tomtrétter som fastighetskontoret gjort mellan 2017-2018 utgor
vérderingen for hyresratter genomsnitt 40 procent av en full vérdering for bostadsrétt,
vilket motsvarar cirka 60 procent av 2016 ars marktaxeringsvarde. Marknaden just nu
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visar dock en trend att differensen mellan byggrétter for hyresrétter och bostadsrétter
minskar. Hyresrétterna varderas hogre och bostadsratterna ar kvar pa ungefar samma
niva.

Avkastningskalkyl eller vardering av mark i avrojt skick?

Markvardet for en tomtrattsfastighet med en befintlig byggnad ar lagre &n om marken ar
obebyggd. Fragan huruvida en avkastningskalkyl kan anvéandas vid vardering infor frikop
av en flerbostadshusfastighet med hyresrétter har darfor undersokts. Avkastningskalkyl
anvands som underlag nér sjalva tomtrétten dverlats pa den 6ppna marknaden. Det ar
svart for agare till gamla hus med bruksvardeshyror att finansiera
nyproduktionsbyggratter. En vardering baserad pa en avkastningskalky! riskerar att till
viss del bli spekulativ eftersom markvardets underliggande del maste bestammas med en
procentuell andel av vérderingen. Det &r darfor inte mojligt att anvanda avkastningskalky!l
vid frikop av tomtratt med flerbostadshus for bostadsratter. Vardet pa en tomtratt ska
enligt lagen ses utifran véardet pa marken varvid man bortser fran de befintliga
byggnaderna.

Med hanvisning till radande lagstiftning, att en avkastningskalkyl till viss del blir
spekulativ samt att en avkastningskalkyl inte kan anvandas pa bade bostadsratt och
hyresratt, forordar fastighetskontoret en fri vardering av flerbostadshus framfor en
vardering utifran avkastningskalkyl.

Ratt marknadsvarde vid frikép av flerbostadshus

Det &r komplicerat att komma fram till ett marknadspris vid frikop av en
tomtréattsfastighet eftersom det inte rader en fri marknadssituation. I praktiken finns bara
en kopare under avtalsperioden, dvs. tomtrattsinnehavaren. Det finns heller ingen reell
mojlighet for tomtrattshavaren att frantrada avtalet eller ta med sig det byggnadskapital
som finns inom tomtréatten (daremot kan naturligtvis tomtrattshavaren éverlata sin
tomtrétt till annan tomtrattshavare). Med dessa forutsattningar rader ingen
marknadssituation — den ar vare sig fri, 6ppen eller effektiv. Fastighetskontorets har gjort
en ekonomisk bedémning dver hur en bostadsréattsférening respektive fastighetsagare
kreditprovas av sin bank avseende betalningsformagan vid belaning av fastigheten.
Analysen visade att det med nuvarande modell inte finns nagon ekonomisk mojlighet for
en bostadsrattsférening att genomfora ett frikdp till det pris som staden erbjuder. Den
nuvarande tomtrattsavgalden (som ar beslutad i kommunfullmaktige) ar rabatterad, vilket
bidrar till att frikdp inte alltid I6nar sig for en tomtrattshavare.

Markens marknadsvarde i avréjt skick bedoms normalt utifran ett ortsprismaterial som
avser nyexploateringsfall. Prisbildningen beror till stor del pa vad nyproducerade
bostadsratter kan séljas for (projektvérde) alternativt mojlig nyproduktionshyra. Med
hansyn till gallande hyreslagstiftning och bruksvéardesystem finns ingen direkt mojlighet
att anpassa hyresnivan efter markvardeutvecklingen. Det innebar att ett frikop till fullt
marknadsvarde inte kan motiveras, da det forutsatter att befintlig byggnad rivs. En
befintlig byggnad pa en tomtrétt belastar fastigheten och ger darfor ett lagre
marknadsvérde &n en fastighet i avrojt skick.

Konsekvenser av nuvarande modeller for tomtrattsavgald

I likhet med manga andra kommuner tar inte heller Goteborgs Stad ut tomtrattsavgald
utifran markens fulla véarde i avrjt skick. Marknaden har under arens lopp anpassat sig
efter nuvarande avgaldsunderlag och avgaldsrantor. De inbyggda rabatterna som finns i
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avgalden har en direkt paverkan avseende nivan for frikop. Utgangslaget i denna rapport
ar att nuvarande avgaldsmodeller som ar beslutade av kommunfullméktige bestar.
Tidigare modeller for tomtrattsavgélder har varit hdgre an nuvarande. Konsekvenserna av
denna inbyggda rabatt presenterades dven for fastighetsnimnden i ”Rapport
tomtréttsavgélder” 2018 (dnr 3277/18).

Under 2018 var intakterna fran tomtrattsavgalder 340,5 miljoner kronor, varav 146,5
miljoner kronor kom fran flerbostadshus. Utifran budgeten for 2019 och prognoser for
2020-2022, kan konstateras att intakterna okar. Den del av intakterna som kommer fran
flerbostadshusen forvéntas utgora en storre del av intakten under kommande ar.
Tomtréttsavgalderna ar oférandrade under en period om 1020 ar vilket gor att
forandringar i taxeringsvardet paverkar tomtrattsavgalden forst vid en ny avgéldsperiod.

| 2018 utfall (tkr) | 2019 budget (tkr) | 2020 prognos (tkr) | 2021 prognos (tkr) | 2022 prognos (tkr)

Summa intakter 340 472 368 324 408 110 441 950 471 600

Varav flerbostadshus 146 512 161 498 195 760 222 200 243 400

Realavkastningen ar lag i forhallande till vardet pa fastigheterna dven om de totala
intakterna for kommunen blir stora. For flerbostadshus ar avgalden hogre an for smahus.
Avgalden ar 1 av en avgaldsperiod for flerbostadshus motsvarar 1,50 procent av fullt
marktaxeringsvarde och for smahus 1,05 procent av fullt marktaxeringsvarde. Uppraknat
till marknadsvérde motsvarar avgalden for flerbostadshus cirka 1,13 procent av
marknadsvardet och for smahus cirka 0,79 procent av marknadsvardet. Marknadsvéardet
ar som tidigare forklarats ett fiktivt marknadsvérde dar taxeringsvardet antas utgéra 75
procent av marknadsvardet. SOU 2012:71 foreslar att 40 procent av markens konstaterade
marknadsvarde utgdr avgaldsunderlaget och att avgéldsrantan ar 2,75 procent. Nuvarande
avgald for flerbostadshus &r alltsa jamforbar med forslaget i utredningen dven om den
baseras pa marktaxeringsvardet istallet for en fri véardering.

Avgaldens storlek (flerbostadshus) i forhallande till

Marktaxeringsvarde 75% * 100% (marktaxeringsvardet) * 2,00% = 1,50%
Marknadsvérde 1,50% * 75% = 1,13%

Avgaldens storlek (smahus) i forhallande till

Marktaxeringsvarde 30% * 100% (marktaxeringsvardet) * 3,5% = 1,05%
Marknadsvérde 1,05% * 75% = 0,79 %

For 20-arig avgaldsperiod ar avgalden (det forsta aret) for flerbostadshus 1,69 procent
av fullt marktaxeringsvarde och for smahus 1,20 procent av fullt marktaxeringsvéarde.
Uppraknat till marknadsvarde ar avgalden for flerbostadshus 1,27 procent av
marknadsvardet och for smahus 0,90 procent av marknadsvardet.
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Avgildens storlek i forhallande till
marktaxeringsviarde/marknadsvarde
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Nar frikbp ar ekonomisk jamférbart med fortsatt avgald

Med nuvarande avgald justerad efter 2016 ars marktaxeringsvarde ar tomtrattshavarens
kostnad for att frikopa eller att fortsétta betala tomtréattsavgald ekonomiskt jamférbart vid
cirka 40 procent av en fri marknadsvardering vilket motsvarar omkring 60 procent av
2016 ars marktaxeringsvarde. Det har emellertid kommit nya marktaxeringsvéarden som
géller for aren 2019-2021. Marktaxeringsvardena har gatt upp mycket under tre ar och
ligger pa 2019 ars niva nagot hogre an genomsnittet for de varderingar som gjordes
2017-2018. Ekonomiskt jamforbart sett till avgald baserad pa 2019 ars marktaxering &ar
cirka 55 procent av en fri vérdering eller cirka 80 procent av marktaxeringsvérdet.

En tomtrattsavgald galler normalt i 10-arsperioder vilket gor att denna jamforelse endast
ger en dgonblicksbild som stammer fullt ut om tomtrattshavaren frikdper samma ar som
de far en ny avgald.

Berakningarna visar att nuvarande niva for frikop av tomtratter med hyresfastigheter
redan ar jamforbart med att fortsatta betala avgéld. Vardering av marken for hyreshus ar
lagre &n marktaxeringsvardet. Eftersom avgélden dr densamma oavsett om det ar
hyresratter eller bostadsratter finns det dven ett samband mellan nar det ar jamforbart att
frikdpa och att fortsatta betala avgéld oavsett upplatelseform.

Oavsett om frikopet beraknas utifran vid var tid gallande marktaxeringsvarde eller en fri
vardering har tomtrattshavaren oftast en avgald som baseras pa ett marktaxeringsvarde
fran ett annat ar an frikopsaret. Darfor kan ett frikop ses som mer eller mindre attraktivt
beroende pa nar under en avgaldsperiod tomtratten frikops. Befinner sig tomtrattshavaren
i slutet av en avgaldsperiod kan det rada omvant forhallande da det ar dyrare att frikopa
&n att fortsatta betala avgéld.

Nar frikop av flerbostadshus ar ekonomiskt jamforbart med frikop av smahus
Kommunen ger tomtréttshavare av en tomtratt for smahus majligheten att frikopa sin
tomtratt till 65 procent av vid var tid géllande marktaxeringsvarde. Kommunfullmaktige
faststallde frikopsmodellen for smahus 2013. For att jamfora modellerna behover de ses i
forhallande till respektive avgaldsmodells storlek, vilket &ven redovisas under avsnittet
konsekvenser av nuvarande modeller for tomtrattsavgald. Sett till avgéldens storlek i
forhallande till marktaxeringsvardet ar frikop av flerbostadshus till cirka 93 procent av
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marktaxeringsvardet ekonomiskt jamforbart med nuvarande frikopsmodell for smahus
(65 procent av géllande marktaxeringsvarde). Omréknat till fiktivt marknadsvérde ar ett
frikopspris av flerbostadshus cirka 70 procent av marknadsvardet och smahus cirka 49
procent av marknadsvardet ekonomiskt jamforbart. Jamforelsen ar beraknad utifran att
taxeringsvérdet utgdr 75 procent av marknadsvérdet.

Frikop ekonomiskt jamforbart med frikop av smahus i
forhallande till marktaxeringsvarde/marknadsvirde
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Mervarde att aga sin fastighet

En tomtrattshavare bor rimligtvis vardera frikép hogre an fortsatt tomtrattsupplatelse.
Aven om inte marknadsvardet ar i ritt nivd med dagens modell finns det &ndé tomtratter
som har frikopts, vilket tyder pa att frikop inte behover vara helt ekonomiskt jamforbart
med fortsatt tomtrattsupplatelse. Vi ir idag lingre ifrdn “ritt marknadsvirde” for
bostadsratter an for hyresratter. En tomtrattshavare som frikdper sin tomtrétt riskerar inte
ovisshet om framtida hogre avgélder. Det uppstar negativa ekonomiska effekter for
kommunen om en frikdpsniva gors helt ekvivalent med en fortsatt tomtrattsupplatelse.
Trots att kommunens avkastning ar 1ag i forhallande till markvardet ar det en bestaende
intakt som stiger dver tid. Genom upplatelseformen tomtratt har ocksd kommunen en viss
kontroll éver markinnehavet vilket kan ge en fordel i framtida stadsutveckling.

Kommande forandringar av marktaxeringsvarden ger 6kade avgalder i framtiden. Det tar
upp till 10 &r innan majoriteten av tomtratternas avgalder har justerats. Tomtrattshavare
som inte valt att frikdpa har haft tomtrattsavgélder baserade pa tidigare ars
taxeringsvérden. Just nu &r skillnaden mellan marktaxeringsvéarde och marknadsvérde
mindre vilket kan medféra att det pa sikt kan vara mer attraktivt att frikopa dven om
modellen forblir oforandrad. Hogre avgald kan alltsa ge ett framtida storre intresse att
frikdpa oavsett hur modellen for frikdp ser ut.

Framtida marktaxeringsvarden styr hur stora kommunens framtida intékter av
tomtrattsavgalder blir. Taxeringsvardena har sedan 2004 i genomsnitt gatt upp med cirka
11-13 procent per ar. Hur en fortsatt utveckling ser ut ar oklart &ven om ingenting tyder
pa att den procentuella 6kningen ska fortséatta i samma takt. Skillnaden mellan
marktaxeringsvarde och fri véardering skiljer sig at beroende av vilket ars
marktaxeringsvarde som anvands.
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Kommunen tar idag inte ut avgald utifrdn markens fulla varde i avrojt skick vilket
paverkar vilken niva det ar ekonomiskt jamforbart att frikopa eller ha fortsatt
tomtrattsupplatelse. Med nuvarande modell &r det som tidigare konstaterats for dyrt for
bostadsrattsforeningar att frikdpa i forhallande till att fortsatta betala tomtrattsavgald.
Nivan dar det &r ekonomiskt jamforbart motsvarar cirka 55 procent av en fri véardering
eller 80 procent av 2019 ars marktaxeringsvarde. Fastighetskontorets varderingar for
2017-2018 ér relativt nara marktaxeringsvardet 2019. Utifran denna jamforelse ar
fastighetskontorets bedomning, till skillnad fran slutsatsen i SOU 2012:71, att ett
frikdpspris bor vara hogre &n 40 procent av en fri vardering.

| Stockholm frikdps tomtrétter till fullt marktaxeringsvarde. Vart att notera &r att
exploateringskontoret i Stockholm har medgett Stockholms Kooperativa Bostadsforening
att frikdpa 42 tomtréattsfastigheter. Slutgiltigt beslut ska med anledning av affarens totala
storlek &ven tas i kommunfullméktige under 2019.

Den modell for berakning av priset vid frikop av tomtrattsupplatna flerbostadshus som
beslutas i Goteborg bor ses som en modell som ska galla dver tid. Det kan finnas
svarigheter att sanka nivan ytterligare med hansyn till de som da har frikopt till ett hogre
pris. Att hoja priset kan jamforas med att hoja avgalden, vilket i praktiken &r i stort sett
omajligt nar marknaden har anpassat sig efter en viss niva. Om det fattas beslut om en
modell dar frikop av tomtrattsupplatna flerbostadshus blir billigare an frikdp av smahus,
ar fastighetskontorets bedomning att det finns risk for att tomtrattshavare for smahus kan
komma att ifragasatta sin frikopsmodell.

Inkomna remissvar
Inkomna remissvar sammanfattas hér nedan och kan l&sas i sin helhet som bilagor.

Bilaga 1 — Fastighetsagarna

Fastighetségarna anser att den foreslagna modellen 6kar mojligheten for bostadsratter att
frikdpa medan villkoren for stadens privata hyresvérdar forsamras. Fri vardering anses
inte transparent och fastighetsagarna foreslar istéllet att vi ska utga fran
marktaxeringsvardet for bade avgald och frikdpspris. Det framfors aven kritik mot att det
i av kommunen féreslagen modell inte tas med i kostnader (lagfart och pantbrev samt
eventuella kostnader for servitut mm) som kan paverka marknadsvardet.

Fastighetsagarna foreslar en ny modell baserad pa marktaxeringsvarde vilket aven kan
mdjliggora att skicka ett fardigt erbjudande om frikdp i samband med att innevarande
tomtrattsavtal gar ut. Foreslagen modell till frikopsmodell &r 50 procent av
marktaxeringsvardet vid varje géllande tidpunkt oavsett upplatelseform. 50 procent
motsvarar en vardering som ligger enligt Fastighetsagarna nagot dver de offerter om
frikop som de tagit del av infor sitt yttrande.

Om en modell med fri vardering inférs maste det vara transparent for koparen hur den har
berdknats vid varje givet erbjudande. Fastighetsdgarna anser det dven rimligt att med
hénsyn till dagens rantelage se 6ver avgaldsmodellen.

Bilaga 2 — Bostadsratterna
Bostadsréatterna bitrader bostadsrattsforeningen Masthugget och vill inte i detalj
kommentera de lamnade forslagen.
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Bostadsratterna framfor att svenska tomtrattsinstitutet ursprungligen hjalpte invanare att
skaffa egna bostader till en lagre direkt kostnad vilket idag med hogre markvérden och
hojda tomtrattsavgalder forvandlats till motsatsen. Det patalas att hus som byggdes pa
agd mark gar fria fran markprish6jningarna.

Tomtrattsavgélden har utgjort en relativt liten kostnad i boendekostnaden och om hus
eller lagenhet har varit pa tomtrattsmark eller fri grund har under senaste trettio aren varit
en liten fraga. Tomtrattskostnaden okat fran nast intill noll till 20-30 procent av
bostadsutgifterna vilket Bostadsratterna menar far direkta foljder pa hyror, avgifter och
overlatelsepriser. Nybyggande i en del av staden 6kar efterfragan pa byggbar mark i hela
staden vilket Okar taxeringsvardet och avgalden for alla.

Bostadsratterna fragar sig om det ar dagsvardet av marken som ska gélla eller om avgald
och frikop istéllet ska utga fran tiden tidpunkten for markupplatelsen? Eller att som en
mellanvég basera tomtrattsavgald och frikop pa markvardet tio ar tillbaka i tiden.
Bostadsratterna anser inte att kommunen orattfardigt ska tjana pengar pa rekordhdga
fastighetspriser.

Oavsett hur frikopspriset sétts innebar ett frikop ett mycket stort finansiellt atagande for
bostadsrattsforeningen. Bostadsratterna efterfragar att kommunen ska kunna erbjuda Ian
till bostadsrattsforeningar som frikoper.

Bilaga 3 — Bostadsrattsforeningen Masthugget
Bostadsrattsforeningen Masthugget (foreningen) patalar i sitt yttrande att vérdet pa
marken for forsta gangen i taxeringsvardet 2019 hamnar hogre an byggnadsvardet. De

ifrdgasatter traffsakerheten i om marktaxeringsvardet aterspeglar 75% av marknadsvardet.

Nar foreningen far ny avgald 2025, utifran 2019 ars taxeringsvarde och nuvarande modell
ger det en genomsnittlig hojning pa 1648 kr per bostad och manad. Foreningen tvingas i
och med den hojda avgalden revidera sin underhallsplan och investeringsplan till foljd av
framtida hojd avgald.

Foreningen anser att 50 % av en fri marknadsvardering hamnar pa en orimligt hog niva.
Gallande likabehandling stéller sig foreningen fragande till vilka faktorer som inverkat pa
om kommunen tillatit frikop eller kravt tomtratt i exploateringsavtal samt om inte
kommunen inom ramen for tomtrattsinstitutet gor fransteg fran likabehandling.

Féreningen anser att nyttjanderéatten tomtratt leder till att marken kraftigt minskar i varde
och att det bor tas med i véarderingen. 2018 ars tomtrattsavgalder uppgick till knappt

150 000 000 kronor. Kapitalisering av denna intakt med 2% frigor vid frikop

7 500 000 000 kronor. Marktaxeringsvardena 2016 foreslar foreningen ska utgora en
fordelningsnyckel som da far frikopspriset att variera beroende pa var fastigheterna ar
belégna.

Foreningen vill att framtagandet av en modell for frikdp sker i ndra samarbete med
tomtrattshavarna. Frigérande av markkapital bor enligt féreningen ge en béttre
samhallsekonomisk avkastning och ger aven tomtrattshavarna samma forutsattningar som
andra fastighetsdgare.

Bilaga 4 — HSB
HSB framhaller att marktaxeringen har skjutit i hojden vilket innebar kraftiga hojningar
vid fornyade avgéldsperioder.

Goteborgs Stad Fastighetskontoret, tjansteutlatande dnr 1722/19

13 (18)



Enligt HSB:s berékning blir den forvantade hojning av avgalderna for de tomtrattsavtal
som forfaller under narmaste aren mellan 100-250 procent. Tomtrattsavgalden blir for
flera foreningar den enskilt storsta kostnadsposten. De anger att det ar svart att ta hojd for
avgalden eftersom det i princip & omajligt att forutse marktaxeringsvardet om 20 ar.
HGjningen medfor i extremfall for HSB:s bostadsréttsforeningar en 6kning av 2000kr i
manaden for varje enskild lagenhet.

HSB anser att modellen for tomtrattssystemet ar foraldrad och i akut behov av en
modernisering. Att anvanda en modell med fast ranta baserad pa ett historiskt beslut anses
fel och HSB foreslar tva satt att 16sa fragan. Antingen dndra modell for berakning av
avgald eller erbjuda frikop till en niva som ar rimlig.

HSB:s invandning mot foreslagen modell ar att ytterst fA om nagon av berérda
bostadsrattsforeningar kan frikopa till foreslagen niva baserat pa mojligheten att fa 1an
och svart att rakna hem affaren. HSB ser problem med att frikopsnivan baseras pa 2019
ars marktaxeringsvarde eftersom manga av medlemmar dven uppfattar avgéalden baserad
pa 2016 ars taxering som orimliga. Avgalden for smahus ar lagre an for flerbostadshus i
forhallande till marknadsvérde/marktaxeringsvérde. Det bor inte enligt HSB utgora ett
hinder for att frikop av mark for de som bor i bostadsratt till samma niva som foér smahus.
Awven en tomtrittshavare som bor i bostadsratt bor behandlas lika och ha samma villkor
som de som bor i smahus.

Enligt HSB:s berakningar skulle ett frikdp innebéra avgiftshojning pa 500 till 1000 kr per
lagenhet och manad jamfort med fortsatt avgald. Det uppges ta uppskattningsvis 20-22 ar
innan kalkylen ger positiv avkastning. Erfarenhet visar enligt HSB att marknadsvardet pa
en lagenhet inte paverkas patagligt om den star pa tomtréatt eftersom koparen inte kanner
till tomtréttssystemet.

HSB:s forslag pa ny modell for frikdpspris ar 30 procent av 2019 ars marktaxeringsvarde.
De ser risker med en fri vardering med hanvisning bl.a. till svarigheten att faststalla ett
korrekt marknadsvarde fér marken. En vardering skapar merarbete for fastighetskontoret,
kan dra ut pa tiden, risk for diskussion kring véarderingen och ifragasattande av sjalva
metoden. HSB skriver att man inte kan prata om marknadsvérden nar det bara finns en
kdpare utan att marktaxeringsvardet ar att foredra.

Om inte Géteborgs Stad ser en d@ndring av modell som mojlig foreslas en forandring av
tomtrattsavgaldens berakning. Det foreslas en kraftig reducering av nuvarande ranta,
avgald baserad pa 2013 ars taxering (majligtvis uppraknad med 10%), fryst avgéld pa
2013 ars marktaxeringsvarde och sedan en arlig upprakning med 2% till nasta
avgaldsperiod. Med dagens marktaxeringsvérde kravs minst en halvering av nuvarande
ranta. Yttrandet tar upp att det ar svart att langsiktigt planera boendeutgifter (underhall
och ekonomi) och risk for att bostadsrattsforeningar avstar fran viktiga investeringar med
den nuvarande avgaldsmodellen. For bostadsréattsféreningar i centrala Goteborg kommer
avgalden vara den storsta utgiftsposten.

HSB:s forslag till beslut &r ett frikdpspris till 30 procent av marktaxeringsvardet eller
frysta avgalder pa 2013 ars marktaxering uppraknat med 2 procent arligen.
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Bilaga 5 — Riksbyggen

Riksbyggens yttrande stéller sig bakom skrivelsen som HSB Gdéteborg inkommit med. De
foreslar sankt niva pa frikdp till 30 procent av marktaxeringsvardet eller frys avgalderna
till 2013 ars niva uppraknat med en inflation pa 2 procent.

Forvaltningens beddmning

Fastighetskontorets bedomning ar att underlaget i en modell for frikop bor utga fran en fri
vardering. Marktaxeringsvardet riskerar for flerbostadshus innehdlla avvikelser mot
marknadsvardet eftersom underlaget till taxeringen &r litet i jamforelse med smahus.
Taxeringsvardet bygger pa statistik fran tidigare ar vilken medfor att risken for avvikelser
mot marknadsvardet redan finns det forsta aret med en ny taxering. En fri vardering har
mojligheten att justera eventuella avvikelser och ger ett aktuellt marknadsvarde.

| SOU 2012:71 kommer man fram till att frikdp bor utgoras av 40 procent av
marknadsvardet. Fastighetskontorets har efter ett antal jamforelser utifran exempelvis
marknadens utveckling, taxeringsvérdenas utveckling och nuvarande beslutad avgéald
kommit fram till att nivan for nar frikp ar ekonomiskt jamforbart med fortsatt avgéld ar
hogre &n 40 procent av en fri vardering. Vart att notera ar att SOU 2012:71 &r nagra ar
gammal och att den inte lett till ndgon ny lagstiftning.

Om fri vérdering ligger till grund for en frikdpsmodell &r frikop ekonomiskt jamforbart
med fortsatt tomtrattsupplatelse vid cirka 40 procent av marknadsvardet jamfért med
2016 ars marktaxeringsvarde. Med 2019 ars marktaxeringsvarde som grund forandras
dock férhallandet och jamvikten uppstar istéllet vid cirka 55 procent av en fri vardering.
Det finns &ven ett antal andra faktorer som beddms medféra ett mervérde for en
tomtrattshavare vid frikop jamfort med att fortsatta betala avgald. Sett utifran dessa
faktorer bor inte marknadsvardet for att frikopa ett tomtrattsupplatet flerbostadshus
upplatet for bostadsratter understiga 55 procent av en fri vardering. Frikop till 55 procent
av en fri vardering kan over tid vara hogre an nivan for ekonomisk jamvikt jamfort med
fortsatt avgald sett utifran forandringen mellan taxeringsaren 2016 och 2019. Det kan
aven ses utifran perspektivet att en tomtrattshavarens har andra mervarden vid ett frikop.
Marknaden har under de senaste 1,5-2 aren borjat mattas av efter flera ar med starka
vardetkningar. Med 2016 ars marktaxeringsvarde som jamforelse ar nivan for ekonomisk
jamvikt lagre vilket talar for att 55 procent kan vara en for hog niva éver tid. Darfor ar
fastighetskontorets beddmning att 50 procent av en fri vardering (kr/kvm BTA, fullt
marknadsvarde for marken i avrojt skick, dvs markens varde fér nyproduktion av
bostadsratter) skulle ga att anvanda vid frikop av samtliga tomtratter for flerbostadshus
oavsett upplatelseform. 50 procent &r en justering utifran att det just nu finns trender som
visar att det &r en marknad med avstannande priser. Det finns en trend som visar att
differensen mellan byggréatter for hyresratter och bostadsratter just nu minskar.

Tomtréttsavgalden berdknas med samma modell oberoende om det ar hyresratt eller
bostadsratt. Fastighetskontorets bedémning ar darfor att ett marknadsvérde som mojliggor
frikop for en tomtrattshavare bor gélla oavsett typ av upplatelse for att skapa likvardiga
ekonomiskt forutsattningar over tid. Att vardera tomtratterna pa samma sétt gar ocksa i
linje med slutsatserna i SOU 2012:71. Med samma friképsmodell finns inte heller nagot
behov av en framtida tillaggskopekilling vid en eventuell ombildning. Det kan dock
forekomma tillaggskopeskillingar som reglerar annat &n ombildning, vilka inte omfattas
av detta tjansteutlatande. Tomtratter upplatna for hyresratter varderas idag lagre &n
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tomtratter for bostadsratter och av de fa frikop som gjorts har samtliga varit just
hyresréatter vilket visar att det redan idag ar jamforbart att frikopa mot att fortsétta betala
tomtrattsavgéld. Med nuvarande modell finns dock ingen ekonomisk méjlighet for en
tomtrattshavare med flerbostadshus upplatna for bostadsratter att frikopa jamfort med att
fortsatta betala tomtréattsavgald. Det finns ocksa ett samband mellan ett lagt antal frikép
av tomtratter for flerbostadshus upplatna med hyresratt och att avgalden forblir
densamma under en lang tid (10-20 ar). De flesta tomtrattshavare har saledes en avgald
baserad pa ett gammalt marktaxeringsvarde. Over tid har dven avgildsmodellen dndrats
vid ett antal tillfallen vilket resulterat i att 6kningen av marktaxeringsvardena inte tidigare
fatt full genomslagskraft. | samband med att avgalder omregleras kommer sannolikt &ven
viljan att frikbpa 6ka oavsett hur modellen for frikdp ser ut.

Det finns ett direkt samband mellan frikdpspriset och tomtréttsavgaldens storlek.
Realavkastningen ar lag i forhallande till fastighetsvardet. En andring av avgaldens
storlek far en direkt paverkan pa hur manga procent av en fri vardering som en
tomtrattshavare vill/kan frikdpa for. En tomtrattshavare som betalar en hdg avgald har ett
storre incitament att betala ett hogre frikdpspris. En tomtréttshavare som betalar lagre
avgald har incitament att frikopa forst om frikdpspriset ar lagre. Nivaerna for frikop har
ett absolut samband med nivaerna for hur tomtréttsavgalderna sétts varfor det tydligt bor
understrykas att om/nar kommunfullméktige eventuellt ser éver nu gallande modell for
tomtrattsavgald. Kontorets starka rekommendation ar att kommunfullmaktige da
samtidigt bor se 6ver den harigenom foreslagna modellen for frikopsnivaer.

Analys av inkomna remissvar

Uppdraget fran namnden ar att ta fram en modell for berakning av priset vid frikép av
tomtréatter for flerbostadshus dar en fortsatt tomtrattsupplatelse i mojligaste man ska vara
jamforbart med ett frikdp av den aktuella tomtratten ur ett ekonomiskt perspektiv. Att
foresla en ny modell for uttag av tomtrattsavgald omfattas inte av det uppdrag som
fastighetsnamnden gett kontoret. Fastighetskontorets férslag pa modellen for frikop utgar
ifrdn den sedan 2006 beslutade berdkningsmodellen for tomtrattsavgald och det finns ett
direkt samband mellan niva for avgald och frikopspris. Om den ena faktorn éndras far det
en paverkan pa den andra. Inkomna forslag pa nya modeller for att ta ut tomtréttsavgald
analyseras inte ytterligare har. For att beddma om nivan for ett frikopspris ar ekonomiskt
jamforbart behover det jamforas mot en tomtrattsavgald fran samma ar. En jamfarelse ger
en dgonblickshild som stammer fullt ut om tomtréttshavaren frikdper samma ar som de
far en ny avgald.

Aterkommande i remissvaren &r att nuvarande modell fér hur tomtrattsavgald ifragasatts
och ses som oskaligt hog. Tomtréttsavgalden for flerbostadshus motsvarar 1,50 procent
av marktaxeringsvardet vid omregleringstillfallet. Avgalden forblir sedan oférandrad
under minst 10 ar i enlighet med radande tomtrattslagstiftning. Normalt stiger
fastighetsvardet under en avgaldsperiod, vilket far till foljd att det endast ar i borjan av en
avgaldsperiod som avgélden motsvarar 1,50 procent av marktaxeringsvardet.
Tomtrattsavgalden &r densamma under minst 10 ar sa en tomtréattshavare betalar under en
avgaldsperiod en avgift som for varje ar motsvarar en mindre och mindre del av markens
totala varde. Néar det ar dags for en ny avgaldsperiod raknas 10 ars markvardeokning
réknas upp vid ett enskilt tillfalle, vilket framforallt i tider med kraftig vardedkning kan
upplevas som hogt i jamforelse med tidigare avgald. En hojning med 2019 ars
marktaxeringsvarde som grund blir extra pataglig eftersom marktaxeringsvardet steg
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ovanligt mycket mellan just &ren 2016 och 2019. Aven de som far en ny avgald med 2019
ars marktaxeringsvarde betalar dock fortfarande endast 1,50 procent av
marktaxeringsvardet. Inkomna remissvar jamfor i flera fall nivan for frikop mot pagaende
avgaldsperioder istéllet for tomtrattsavgald som om en ny avgaldsperiod och frikdp
sammanfaller med varandra.

Aven om markens varde okat mer an byggnadsvardet under senaste aren &r det s att dven
vardet pa byggnad for flerbostadshus for bade bostadsratter och hyresratter stigit under
samma tid. Under aren 2005-2017 steg bostadsrattspriserna i Goteborg enligt
Valueguard-HOX Index med ca 250 procent. Hogsta prisnoteringarna var 2017 och sedan
sjonk priserna nagot for att sedan stabilisera sig pa en historiskt hog niva. Skillnaden
mellan fastighetsbranschens direktavkastningskrav och realrdntan har aldrig varit storre
an idag. Direktavkastningskravet har sjunkit, men inte i samma takt som realrantan. Det
ar alltsa inte sa att fastighetsbranschen inte kraver avkastning dven om realrantan ar
negativ.

Onskan om att kommunen ska erbjuda I&n eller delbetalning har uppkommit i samband
med remissvaren. Delphi advokatbyra har i ar pa uppdrag av Malmo Stad utrett just den
fragan. Deras utredningen kom fram till att det stéter pa saval legala som praktiska
problem och star uppenbart i strid med den kommunala kompetensen. Det finns vidare en
uppenbar risk att avbetalningssystemet strider mot statsstodsreglerna, forbudet mot att
framja naringslivet och konkurrensreglerna. Slutsatsen av utredningen ar att det varken ar
lampligt eller ens tillatet fran ett kommunalrattsligt perspektiv att som kommun tillata av-
respektive delbetalning i samband med frikdp av tomtrétter.

Genomgaende i inkomna remissvar ar 6nskan att pa ett eller annat sétt knyta frikopspriset
till marktaxeringsvardet. SOU 2012:71 utreder samma fraga och kommer fram till att en
fri marknadsvardering egentligen bor ligga till grund for bade frikop och avgéldsunderlag
for flerbostadshus. Underlaget for taxeringen for flerbostadshus bedoms vara sa litet att
det finns en betydligt storre felmarginal for flerbostadshus an vid smahus. For smahus
anses taxeringsvardet daremot val spegla marknadsvardet vilket talar for att anvanda det
bade for frikop och avgaldsunderlag.

Fastighetsagarna som representerar hyresvardar foreslar en modell for frikop med 50
procent av marktaxeringsvérdet, vilket &r avsevart hogre &n representanterna for
bostadsrattshavarna. Det kan tas med i berékningen att av fastighetsagarna foreslagen
modell inte medfor nagot direkt lagre frikopspris an nuvarande modell dar frikop medges
till fullt marknadsvarde och hyresratt varderas som just hyresratt. Med fastighetskontorets
foreslagna modell foérsvinner dock tillaggskopeskilling vid ombildning till bostadsratt. En
sadan tillaggskopeskillingen ar normalt mycket hog i forhallande till képeskillingen.

Bostadsrattsforeningen Masthugget foreslar att ett frikopspris baseras pa hur stort belopp
kommunen behover for att med 2 procents avkastning motsvara intékterna fran
tomtrattsavgélderna for flerbostadshus 2018. Tomtratternas avgéldsperioder I6per ut olika
ar och i 2018 ars intakter finns inte nagon tomtratt med 2019 ars taxeringsvarde. Om
modellen ska jamforas mot fastighetskontorets foreslagna modell bor forst alla tomtrétters
avgalder beraknas om som att samtliga fick en ny avgald med 2019 ars
marktaxeringsvarde. Forst efter det ar en jamforelse mellan 50 procent av fullt
marknadsvarde eller kommunens avkastningskrav mojlig.
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HSB och Riksbyggen foreslar ett frikopspris till 30 procent av marktaxeringsvardet. |
remissvaret anges att det ar forst efter 20-22 ar innan kalkylen ger positiv avkastning. |
de exempel som HSB sjalva bifogar &r tiden for positiv avkastning cirka 10 ar nar
avgalden beraknas pa 2019 ars marktaxeringsvarde och cirka 20 ar nar avgélden berdknas
pa 2016 ars marktaxeringsvarde. Fastighetskontorets berakningar visar att en fri
marknadsvardering i stort satt hamnar pa samma niva som marktaxeringsvérdet ar 2019.
For ar 2019 kan det vara missvisande att utga ifran att marktaxeringsvardet utgor 75
procent av marknadsvardet eftersom det sannolikt ger ett for hogt frikdpspris. Ett hogt
frikdpspris i rakneexemplet ger en langre tid till dess att bostadsréatten positiv avkastning
vid frikop jamfort med fortsatt avgéld. Det kan Over tid vara troligt att
marktaxeringsvardet aterigen motsvarar 75 procent av marknadsvardet.

Forvaltningens beddmning efter inkomna remissvar

Aven efter analys av inkomna remissvar ar fastighetskontorets bedémning att 50 procent
av en fri vardering gar att anvanda vid frikop av samtliga tomtratter for flerbostadshus
oavsett upplatelseform. En andring av avgaldens storlek far en direkt paverkan pa hur
manga procent av en fri vardering som en tomtrattshavare vill/kan frikopa for. Nivaerna
for frikop har ett absolut samband med nivaerna for hur tomtrattsavgalderna satts varfor
det tydligt bor understrykas att om/nér kommunfullmaktige eventuellt ser Gver nu
géllande modell for tomtrattsavgald. Kontorets starka rekommendation &r att
kommunfullmaktige da samtidigt bor se ver den harigenom foreslagna modellen for
frikopsnivaer.

Martin Obo Annelie Silvander
Fastighetsdirektor Avdelningschef
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Yttrande over remiss ” Modell for berakning av priset vid frikop
av tomtrattsupplatna flerbostadshus” 1722/19

Branschorganisationen Fastighetsdgarna har beretts mojlighet att yttra sig 6ver Fastighetskontorets
forslag till modell fér berdkning av priset vid frikbp av tomtrattsupplatna flerbostadshus.

Overgripande kommentarer

Pa en Overgripande niva tycker vi att darendet ar svart att félja och dess slutsatser till modellberakning
ar inte helt Iatt att forsta. Vi upplever att konsekvenserna for valet av varderingsmodell inte tydligt
framgar i beslutsunderlaget. Men viktigast av allt &r att den foreslagna modellen inte kommer att 6ka
mojligheterna till frikop bland stadens fastighetsagare.

Invdndningar mot féreslagen modell

Den stora nackdelen med foreslagen modell — 50 procent av fri vardering — ar att det fortsatt inte ar
transparent for en kdpare hur varderingen gar till. Pa sidan 13 i tjansteutlatandet star att “det finns
ett direkt samband mellan frikdpspriset och tomtrattsavgaldens storlek” vilket torde innebara att
dven marktaxeringsvardet har ett direkt samband. Det talar for att marktaxeringsvardet ar battre att
utga fran an den fria varderingen.

Den politiska viljan ar att 6ka mojligheterna till att frikbpa mark upplaten med tomtratt. Var
bedémning ar att syftet inte uppnas med den féreslagna modellen. Istéllet forsamras villkoren for
privata hyresvardar. Daremot kan mojligheten for bostadsrattsinnehavare att frikbpa 6ka med
foreslagen modell. | syfte att varna det langsiktiga fastighetsdagandet av hyresratter upplaten pa
frikdpt mark beh6vs daremot en alternativ berdkningsmodell.

| nuvarande modell har varken kostnader for lagfart eller pantbrev beaktats. Det dr betydande
kostnader i en affar som kraver finansiering, vilket ocksa paverkar marknadsvardet upp till tio
procent. Det kan dven tillkomma kostnader fér lantmateriférrattning om ledningsservitut med mera,
som paverkar marknadsvardet.

Forslag till alternativ modell for transparens, férutsagbarhet och 6kad majlighet till frikop

Fastighetsdgarna foreslar en alternativ modell som baseras pa marktaxeringsvardet. Den gor det
mojligt att rdkna pa tomtratten vid varje givet tillfdlle och innebar dven att administrativa resurser pa
Fastighetskontoret kan ldggas pa annat an att vardera tomtratter, skicka ut foérfragningar och
korrespondera med potentiella kopare.

En modell baserad pa marktaxeringsvardet har ocksa den stora uppsidan att den &r transparent och
mindre godtycklig dn en fri vardering. En sddan modell férhindrar det som Fastighetskontoret sjalva
namner pa s 7 i drendet att "det finns en risk att tomtrattshavaren inte alltid ar fullt insatt i hur
varderingen utfors av fastighetskontoret”. Det blir ocksa mojligt i samband med att innevarande
tomtrattsavtal gar ut, att skicka med ett fardigt erbjudande om frikop, vilket bor verka i den politiska
viljans riktning att 6ka frikdpen i staden. For tomtrattsinnehavaren blir det da ocksa omedelbart
uppenbart och tydligt om det ar ekonomiskt fordelaktigt att frikdpa eller att hellre ligga kvar pa den
nya erbjudna avgéldsnivan.
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Fastighetsdgarnas forslag ar att en sadan frikdpsmodell galler oavsett upplatelseform for att
tillgodose likabehandlingsprincipen och féreslas vara 50 procent av marktaxeringsvardet vid varje
gallande tidpunkt. Den foreslagna nivan pa 50 procent motsvarar en vardering som ligger nagot 6ver
de offerter om frikbp av tomtratter som Fastighetsdgarna tagit del av infor detta yttrande. Det
handlar saledes inte om nagon omfattande rabatt i relation till marknadsvardet av marken, utan
snarare nagot dyrare.

Ovriga synpunkter

Om Goteborgs Stad dnda beslutar att en modell som innebar fri vardering ska inféras, maste det
samtidigt vara transparent for kdparen hur den har beraknats vid varje givet erbjudande.

Med dagens ranteldge anser vi det dven rimligt att se dver avgaldsmodellen.

Fastighetsdgarna GFR

Rikard Ljunggren Christina Heikel

Chef Naringspolitik och kommunikation Ansvarig naringspolitik Goteborg
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¥ Bostadsratterna

Goteborgs stad
Fastighetskontoret
simon.engstrom@fastighet.goteborg.se

Stockholm 2019-09-16

Remissvar avseende

Modell for berdkning av priset vid frikop av tomtrattsupplatna
flerbostadshus

Riksforbundet Bostadsratterna Sverige ekonomisk férening, nedan Bostadsratterna, ar en
intresse- och serviceorganisation for bostadsrattsforeningar med cirka 8 200
bostadsrattsforeningar och 8 500 bosparare som medlemmar i hela Sverige med
sammanlagt cirka 300 000 hushall. Bostadsratterna har beretts tillfalle att inkomma med
yttrande 6ver rubricerad utredning och far framfora féljande.

Inledningsvis finns det anledning namna var uppskattning for att Goteborgs stad seriost
sOker finna vagar for att underlatta for enskilda och foretag att frikbpa marken de
disponerar — och darigenom pa sikt avskaffa dagens tomtrattsavgaldssystem.

Det remissvar som bostadsrattsforeningen Masthugget avser att Iamna i denna fraga — och
som vi bitrader — illustrerar varfor detta ar nddvéndigt. Som riksorganisation vill vi inte
mer i detalj kommentera de lamnade forslagen utan vill framhalla foljande:

Det svenska tomtrattsinstitutet skapades ursprungligen for att hjalpa stadens innevanare att
skaffa sig egna bostader till en lagre direkt kostnad. Manga hade svart att samtidigt fa
fram pengar for att bade betala husbygget och markkostnaden. Kommunerna gjorde har
stora insatser genom att istéllet for markkop erbjuda subventionerad hyra av den mark
kommunen kopt in for att mojliggdra bostadsbyggande.

Detta bostadssociala stodsystem — tomtrattsupplatelser — haller idag pa att forvandlas till
sin motsats; Dagens insatser av kommunen for att minska bostadsbristen leder till kraftigt
okad efterfragan pa mark, vilket i sin tur leder till &nnu hégre markvarden och (som vi ser
idag chock-) hojda tomtréttsavgélder! De kvarter som ursprungligen byggdes med
bostadsociala ambitioner har nu blivit dem som drabbas av rekordhéjda boendekostnader
genom de hoga tomtrattsavgalderna.

Hus som byggdes pa egen agd mark, sa kallad fri grund, de som en gang klarade av att
finansiera markkdpet de gar naturligtvis fria fran dessa markprishéjningar.

Under storre delen av efterkrigstiden har dock markkostnaderna, tomtréttsavgélden utgjort
en relativt liten kostnad i boendekostnaderna — fragan har utgjort en marginell delpost i
kalkylerna. Om huset eller lagenheten som man ska kopa har varit byggd pa tomtrattsmark
eller fri grund har for de flesta under de senaste trettio aren varit en mycket liten fraga —
man kan sdga att det varit relativt slumpmassigt var vem kommit att bo. | en situation dar

Riksfoérbundet Bostadsratterna Sverige Ekonomisk Férening

Gatuadress Postadress Vaxel E-post www Org. nr.
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tomtrattskostnaderna nu kommit att 6ka fran nast intill noll till att uppga till 20 % till 30 %
av bostadsutgifterna far det direkta foljder for bade hyror, avgifter och Gverlatelsepriser.
Generella kostnadshojningar ar en sak men har blir effekten att relativt slumpmassigt
endast en mycket heterogen grupp av innevanare drabbas.

Samtidigt kan vi notera att samhéllets fokus i skattefragor alltmer har avlagsnats fran
forsok att faststalla marknadsvarden av hus och mark. I bérjan av 2000-talet avskaffades
fastighetsskatten baserad pa taxeringsvérden och ersattes av en statskommunal
fastighetsavgift, och denna har sedermera for nybyggen kombinerats med en lang period av
avgiftsbefrielser. Marktaxeringen for bostader &r i realiteten endast aktuell for det
minskande antalet hus upplatna med tomtratt.

Dagens tomtrattssystem skapar ocksa konstiga incitament for utveckling av staden.
Nybyggande i en stadsdel 6kar i sig efterfragan av byggbar i hela staden och darmed okar
ocksa taxeringsvardet och avgalden for alla — &ven om de befintliga husen inte paverkas ett
dugg. Alla som nastan ryggradsméssigt protesterar mot utveckling av staden far alltsa
ovantat stod fran dem som drabbas av héjda tomtrattsavgalder.

| diskussionen kring tomtréattssystemet ur ett kommunalekonomiskt perspektiv framgar
tveksamheterna; vad tjanar kommunen mest pa, att ta ut tomtrattsavgalder vid olika nivaer
i forhallande till att forranta det kapital som for narvarande &r bundet i tomtrattsupplaten
mark? Ska alla drabbas av hogre skatt eller kan samma resultat uppnas genom att héja
tomtrattsavgalderna? Ur ett medborgarperspektiv dér likhetsprincipen hyllas &r dessa
dvervaganden hogst diskutabla — atminstone sa lange det handlar om en femtedel av
medborgarna visavi samtliga skattebetalare.

Darfor finns det idag all anledning att soka reformera tomtrattsinstitutet.
Goteborgs ambition i detta avseende ar lovvérd — frikdp av marken bor framjas.

Fragan ar da vilket pris och prismodell som bor tillampas. Eller annorlunda uttryckt — hur
mycket ska skattebetalaren i gemen i Géteborg sla mynt av markvardesokningarna under
senare ar — och sedan hur lang tid tillbaka.

- Ar det dagsvardet p& marken som ska gélla — och hur och vad har Géteborg och
goteborgarna gjort for att motivera dessa markvardeshdjningar. Och om avgalderna
ska subventioneras — vilka principer ska avgora hur mycket dessa ska
subventioneras?

- Eller bor avgalden och frikopspriset istallet utga fran tidpunkten for
markupplatelsen, kanske uppskriven med en rantesats motsvarande inflationen?

- Eller bér man kanske soka en mellanvag som skulle kunna innebéra att de
kommande tio arens tomtrattsavgald respektive frikopspris baseras pa markvardet
tio ar tillbaka i tiden? En dylik konservativ prissattning skulle med sékerhet ha en
mycket bromsande inverkan pa dagens prisutveckling, och underlatta nybyggnation
av bostader. Det skulle ocksa fortydliga att kommunerna ej ska vara de som i forsta
hand orattfardigt tjanar pengar pa dagens rekordhdga fastighetspriser.

Sarskilt komplicerat blir det for bostadsrattsforeningar eftersom de enligt lag och stadga
kommer att finnas kvar pa samma plats och rimligen aldrig kan sélja marken for att
tillgodogora sig markvérdesstegringar.



Det finns ocksa anledning att peka pa att oavsett hur frikopspriset satts sa innebér ett frikop
ett mycket stort finansiellt atagande for bostadsrattsforeningen — manga kommer ha svart
att klara detta. Darfor vore det ytterst 6nskvart om kommunen ocksa skulle kunna erbjuda
1an i en eller annan form for dessa foreningar som kdper sina tomter. Hogst sannolikt &r en
sadan hjalp den kanske viktigaste faktorn i anslutning till priset.

De ramar som lagen anger for tomtrattsfragan anger framst de maximala nivaer en
upplatare kan ta ut. Vi ser darfor garna att Goteborg gar fore och reformerar det system
som i princip alla kommuner — och kanske ocksa staten - bor se dver.

Med vanlig hélsning

Mats Lindback
Utredningschef
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Modell foér berdakning av priset vid frikép av tomtrattsupplatna flerbostadshus

Bostadsrattsféreningen Masthugget ar Sveriges stérsta bostadsrattsférening med
1 172 bostader, 68 lokaler och 1 488 garageplatser. Var férening ager inte marken
utan har tomtréttsavtal med kommunen for Stigberget 34:11, 34:14-21.

Vi har tagit del av det forslag till "Modell fér berékning av priset vid frik6p av
tomtréttsupplatna flerbostadshus” som Fastighetskontoret har tagit fram. Vi har dven
noterat att Fastighetsndmnden pa méte den 14 juni beslutat att skicka
tjansteutlatandet pad remiss till Fastighetsagarna, Riksbyggen, HSB och
Bostadsratterna. Var férening &r medlem i Bostadsratterna.

Bostadsrattsféreningen Masthugget ar den stérsta tomtrattshavaren i Géteborg.
Tomtrattsavgalden har en stor inverkan pa var verksamhet och ekonomi. Mot denna
bakgrund lamnar vi in denna skrivelse med vara synpunkter pa Fastighetskontorets
forslag.

Tomtratten maste enligt var bestdmda uppfattning bort som upplatelseform for
flerbostadshus. Det ar omgjligt att bedriva en effektiv och planméassig férvaltning av
bostader med den osakerhetsfaktor och stora risk som tomtrattsavgéalden utgér.

Med vart forslag till frikdpsmodell skulle Géteborgs Stad kunna omvandla en arlig
intakt fran flerbostadshus om cirka 150 000 000 kronor till ett kapital om
7 500 000 000 kronor fér reinvestering.

Vi utvecklar nedan var syn pa tomtréattsinstitutet och vart férslag till frikopsmodell.

Kommunens berakningsmodell

Avgalden for tomtratter beraknas for bostader i flerbostadshus pa 75 % av
marktaxeringsvardet och avgaldsrantesatsen 2,00 % eller 2,25 % beroende pa om
avgaldsperioden ar 10 eller 20 ar.

For lokaldelen i flerbostadshus beraknas avgalden pa hela marktaxeringsvérdet och
en avgaldsrantesats pa 3,00 % eller 3,25 % beroende pa om avgaldsperioden &r 10
eller 20 ar. Rantesatserna ar i enlighet med senaste rattspraxis.

Adress: Telefon: E-mail: Org.nr:
Brf Masthugget 031-85 03 00 (véxel) info@adm.brfmasthugget.se 716408-5370
Klostergangen 13 031-85 03 10 (felanmalan/drift)

413 18 GOTEBORG
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Marktaxeringsvérdet

Marktaxeringsvardet har stigit kraftigt. | nedanstaende diagram framgar vart
taxeringsvarde fér byggnad (moérkbla) och fér mark (ljusbld) under ar 2000-2019.
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Vart marktaxeringsvarde har fran ar 2000 till &r 2019, d.v.s. under 19 ar, stigit med
870 %. Under motsvarande period har konsumentprisindex stigit med 27,6 %.

Det ar sarskilt under de tva senaste fastighetstaxeringarna som marktaxeringsvardet
skenat. Vid fastighetstaxeringen 2016 ¢kade vart taxeringsvarde fér marken med

46 % och vid fastighetstaxeringen 2019 med hela 70 %. Vart marktaxeringsvarde har
stigit fran 491 200 000 kronor ar 2015 till 1 219 200 000 kronor ar 2019. | samband
med fastighetstaxeringen 2019 hamnade markvardet for forsta gangen hégre an
byggnadsvardet.

Marktaxeringsvardena baseras pa enstaka verkliga kop. Det finns starka skal till att
ifragasatta traffsakerheten i om detta varde verkligen speglar 75 % av ett
marknadsvarde som det &r tankt.

Var tomtrattsavgald 2025

Den kraftiga héjningen av marktaxeringsvardena ar mot bakgrund av utformningen
av kommunens berakningsmodell givetvis férédande fér oss tomtrattsinnehavare.
Enligt kommunens berakningsmodell och det nya marktaxeringsvéardet skulle var
tomtrattsavgald hamna pa 20 952 125 kronor.

En hojning till denna niva motsvarar en hojning av vara arsavgifter med 42 % eller
498 - 2 430 kronor per manad. Héjningen fér en genomsnittlig bostad skulle hamna
pa 1 648 kronor per manad.

Var krisplan

Mot bakgrund av de nya ekonomiska forutsattningarna som var férening riskerar att
stallas infér 2025 har styrelsen tagit beslut om stora andringar avseende planerat
underhall och planerade projekt.
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Var underhéllsplan omfattar 10 ar och innehaller planerat underhall. Den nu
reviderade underhallsplanen medfér minskat planerat underhall med 14 Mkr.
Gardsombyggnader och hisskorgsrenoveringar kommer enligt planen inte att
genomféras under de kommande tio aren.

Var investeringsplan omfattar 20 ar och innehaller planerade ny- och reinvesteringar.
Den nu reviderade investeringsplanen medfér minskade investeringar med 147 Mkr.
Vi har tvingats ta bort vissa projekt helt de kommande 20 aren. Det handlar om
gardsombyggnader, nya informationssystem, nya lagenhetsférrad,
solcellsanlaggningar, byte eller renovering av kall- och varmvattensystem, byte eller
renovering av varmesystem och byggnation av atervinningshus.

Det ar givetvis férédande fér var forening att vi inte kan genomféra underhall och
investeringar for att fortsatt kunna féradla och underhalla vara hus. Detta enbart
beroende pa den hotbild som kommunen med sin tomtrattsmodell utgér for var
verksamhet. Det ar givetvis aven negativt for de entreprenérer som nu inte kommer
att erhalla bestallningar pa 161 Mkr som vi tidigare planerat. Detta har givetvis dven
en negativ inverkan fér kommunen.

Fastighetskontorets férslag

Fastighetskontoret anser att priset skall berdknas till 50 % av en fri marknads-
vardering. Marken varderas utifran fullt marknadsvarde fér marken i avréijt skick,
d.v.s. markens varde for nyproduktion av bostadsratter oavsett om tomtratten ar
upplaten for bostadsratt eller hyresratt. Detta forslag r inte intressant for oss
tomtrattshavare beroende pa att kopeskillingen skulle hamna pa en orimligt hég niva.

Likhetsprincipen

Fastighetskontoret anser att priset vid frikop maste kunna motiveras utifran att
kommuninvanare skall behandlas lika. Detta med &beropande av likhetsprincipen i
kommunallagen.

Vi staller oss fragande till vilka faktorer som genom aren inverkat pa om kommunen
tillatit frikdpande av mark i samband med exploatering eller kravt kommunalt dgande
av marken och upplatelse med tomtratt. Det &r enkelt att se vem som gynnades
genom undertecknandet av exploateringsavtalet for vart omrade. Under samma
period lat kommunen andra exploatérer frikbpa marken.

Mot bakgrund av det som ovan beskrivs avseende var férening maste vi stilla oss

fragande till om inte kommunen inom ramen fér tomtrattsinstitutet gor fransteg fran
kommunallagens regler om likabehandling. Tomtrattshavare ar alltid forlorare.

Tvister med tomtrattshavare

Kommunen har ett stort antal pagaende tvister med tomtrattshavare. Olika media
lyfter med jdmna mellanrum upp dessa tvister med upprorda tomtrattshavare och
boende.

Det bor uppskattningsvis 100 000 kommuninvanare i fastigheter med tomtratt.
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For att komma fran sténdiga tvister med denna grupp maste tomtratten tas bort som
upplatelseform. Detta kan endast ske om priset for frikdp ar rimligt.

Det finns ocksa skal att ifrdgasétta den kommunekonomiska Iampligheten i att
kommunen upplater kapital (mark) till ungefar var femte valjare. Kapitalet borde
kunna férrantas effektivare’ pa den reguljara kapitalmarknaden och genom
investeringar i kommunens karnverksamheter.

Tomtratt minskar markvéardet

Genom att teckna tomtrattsavtal har kommunen sankt marknadsvardet pa marken.
Var mark kommer inte att kunna lamnas 6ver i avréjt skick till en exploatér. Det finns i
princip endast en tankbar kdpare. Tomtrattsavtal kan i normalfallet inte sagas upp
utan l6per for evigt. | det fall en extern aktor skulle vara intresserad av att képa
marken upphér inte tomtratten utan den 6vertas av képaren. Den enda intédkten vid
ett s&dant kép ar tomtrattsavgalden. | vart fall 3 225 105 kronor. Fraga &r vad en
extern akt6r skulle vardera denna mark till.

Tomtrattsupplatelsens inverkan tydliggérs i en dom fran Kammarratten i Géteborg
(Mal nr 1341-14). Deras bedémning &r att varderingen paverkas fér fastigheter som
ar belastade med bostadsarrende. Marknaden ar starkt begransad for dessa
fastigheter. Detta beroende pa den inskrankning som finns i méjligheten for
utomstaende képare att forfoga éver marken. Varderingen bér darfér géras med stor
foérsiktighet. Kammarrattens dom klarlagger det faktum att en nyttjanderatt som
tomtrattsupplatelse utgér leder till att marken kraftigt minskar i varde.

| det fall kommunen véljer att salja marken med hansyn tagen till att den ar férenad
med en nyttjanderatt kan det enligt var uppfattning aldrig leda till otillbérligt
gynnande. Det handlar snarare om att vardera marken pa ett korrekt satt med
hansyn tagen till gallande avtalsférhallanden.

Forslag till frikbpsmodell

Vid faststallande av en frikdpsmodell som ar intressant fér samtliga tomtrattshavare i
Géteborg skulle kommunen erhalla betydande tiliskott av likvida medel. En befogad
fragestallning & om kommunens tomtrattsupplatna mark férrantar kapitalet béattre &n
investeringar inom kommunens karnuppgifter sasom skola, omsorg, infrastruktur med
kollektivtrafik, satsningar fér naringsliv och beséksnaringen? Ar det inte sannolikt att
ett val fungerande Géteborg med kreativa miljéer, som attraherar nya invanare och
féretag, ger en battre ekonomisk avkastning jamfort med att ha kapitalet bundet i
markférvaltning dar rattspraxis satter en gréns fér hur stor avkastningen kan vara?

En friképsmodell kan forslagsvis ha som utgangspunkt att det reinvesterade kapitalet
ger kommunen ungefar samma avkastning som om det placeras pa medellang sikt
med samma laga risk som tomtrattsmarken. Ett genomsnittligt rantekrav kan vara

2 % vid en blandning av kortare placeringar pa kapitalmarknaden och investeringar i
kommunens karnverksamheter.

1) Beslut i H6gsta Domstolen anger att avkastningen pa en tomtrattsupplaten fastighet ska ge samma
ekonomiska utfall som om kapitalet placerats p& annat satt med en tidshorisont om 30 ar (exv.
statsobligationer med mycket lang |6ptid).
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Kommunens arliga intakt for tomtrattsavgalder for flerbostadshus uppgick ar 2018 till
knappt 150 000 000 kronor. Kapitalisering av denna intékt med 2 % frigér vid frikép
7 500 000 000 kronor.
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Fordelningsmodellen av ett berdknat totalbelopp for képeskillingar kan givetvis
diskuteras. Marktaxeringsvardena 2016 skulle kunna utgéra en férdelningsnyckel.

Med battre underlag &n det vi har tillgang till ar vi dvertygade om att det gar att bade
sétta en niva for de samlade kdpeskillingarna och hitta en réattvis férdelning.

Genom att anvanda marktaxeringsvardet 2016 som férdelningsgrund kommer
frikdpspriserna att varierar beroende pa om fastigheterna ar belagna centratt eller i
ett ytteromrade.

| det fall samtliga tomtréattshavare skulle acceptera frik6pande ger detta ett betydande
likviditetsméssigt tillskott som kommunen med genomténkt anvéndning borde kunna
erhalla battre avkastning pa &n den som anges ovan.

Kommunen bér undvika att fatta ett beslut om en friképsmodell som inte leder till
nagra forsaljningar. Mot denna bakgrund borde framtagandet ske i ndra samarbete
med oss tomtréttshavare. Var férening medverkar garna i ett sddant samarbete.

Var férhoppning &r att kommunen ser méjligheterna med en fér oss tomtrattshavare
intressant frik6psmodell. Ett frigérande av markkapitalet borde kunna investeras sa
att det ger en béattre samhaéllsekonomisk avkastning &n framtida tomtréattsavgélder.

For oss tomtrattshavare skulle en 6vergang till eget markagande ge oss samma
forutsattningar som andra fastighetsagare. Verksamhetsplaneringen skulle kunna
bedrivas med langsiktigt kdnda forutsattningar utan den stora risk som
tomtrattsavgalden utgér.

Géteborg 2019-09-17

/% /’7’ 2

Styrelseordférande
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Goteborg 2019-09-17

Yttrande over remiss "Modell for berakning av priset vid frikop av
tomtrattsupplatna flerbostadshus” Dnr 1722/19

HSB Goteborg har beretts mojlighet att yttra sig dver Fastighetskontorets forslag till
modell fér berakning av priset vid frikdp av tomtrattsupplatna flerbostadshus.

Inledning

En bostadsrattsforening ar en kooperativ ekonomisk forening utan vinstintresse,
medlemmarna som ager och bor i bostadsratterna ager gemensamt fastigheterna.
Bostadsrattsforeningen drivs av en styrelse utsedd genom parlamentariska val.
Styrelsens framsta uppgift ar att forvalta fastigheterna pa ett Iangsiktigt och hallbart
satt.

HSB Goteborg har idag ett femtiotal bostadsrattsféreningar vars mark ar upplaten
med tomtratt. Marktaxeringsvardena i Géteborg har skjutit i hdjden de senaste aren,
och fortsatter uppat. Nar avgaldsperioderna foérnyas innebar det kraftiga hojningar for
bostadsrattsforeningarna. Flera av dessa ar byggda pa 50- och 60-talen, manga har
dessutom genomfort stora renoveringar i nartid eller har omfattande renoveringar
som vantar.

Vara bostadsrattsforeningar jobbar langsiktigt med underhallsplaner och
systematiska avsattningar for att undvika stora héjningar av manadsavgifterna. Malet
ar att skapa en jamn och férutsagbar avgiftsutveckling och att de boende ska sta for
de kostnader som uppstar under den tid man ar boende i bostadsrattsféreningen.

Manga avgifter och kostnader i en bostadsrattsférening ar kdnda och forutsagbara.
Men det finns undantag, bland annat rantekostnader, vilket ocksa kan vara en
betydande del av en bostadsrattsférenings kostnader. Dessa kostnader varierar 6ver
tid men det ar viktigt att styrelsen ar medvetna om kostnaderna for att de ska vara
mojligt att sprida riskerna genom att t.ex. binda delar av lanen.

Konsekvenser for HSB Goteborgs bostadsrattsforeningar

Hojningen av tomtrattsavgalden for de avtal som forfaller de narmaste aren férvantas
bli mellan 100-250 procent enligt vara berakningar. Ett femtiotal HSB-foreningar star
pa mark upplaten med tomtratter och mot dessa slar dessa kraftiga héjningar hart.

Som exempel kan namnas HSB brf Otterhallan, vilken bland annat Géteborgs-Posten
rapporterat om, som ligger nara i tid att drabbas, dar den férvantade hojningen ligger
pa 210 procent.

| flera av dessa fall kommer tomtrattsavgalden, nar nuvarande avgald I6per ut, bli den
enskilt storsta kostnadsposten. Betydligt stérre an bade varmekostnader och
rantekostnader. | de allra varsta exemplen blir tomtrattsavgalden hogre an alla dvriga
driftskostnader tillsammans. Detta leder i slutdndan till stora oférutsedda
avgiftshdjningar for den enskilde medlemmen.
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Visst kan man havda att bostadsrattsféreningarna ska ta hojd for upprakningen av
tomtrattsavgalden — eftersom det ar det radande systemet. Men det ar i princip
omojligt att forutse marktaxeringsvardet om 20 ar. Det gor det ocksa omdjligt att
forutse vilken tomtrattsavgald staden kommer att ta ut nasta avgaldsperiod.

| takt med att markvardena har 6kat runt om i landet under de senaste artiondena har
tomtrattsfragan blivit brannande aktuell. Det finns inga andra kostnader i en
bostadsrattsforening som Okat i narheten sa mycket procentuellt. For vissa kommer
det innebara 6kade manadsavgifter for varje enskild lagenhet i extremfallen handlar
det om sa& mycket som 2 000 kr i manaden. Det ar givetvis en ohallbar situation.

For att illustrera hur detta paverkar féreningarna bifogas nedan ett diagram éver
kostnadsutvecklingen for HSB BRF Otterhallan:

HSB Brf Otterhallan avgald kr/ar
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*Varje stapel avser en tioarsperiod sa det handlar om en extremt kraftig 6kning som arligen belastar féreningen och dess
medlemmar.

Vi anser att modellen for tomtrattssystemet ar féraldrad och i akut behov av en
modernisering. Att dessutom utga fran ranta som helt ar frikopplad fran marknaden
och anvanda en modell med fast ranta baserad pa ett historisk politiskt beslut ar inte
logiskt. Vi ser tva satt att I6sa fragan — antingen forandrar man modellen for
berakning av avgalden eller sa erbjuder man frikop till nivaer som ar rimliga.

Vi ar positiva till att man fran stadens sida tittar pa denna fraga. For oss ar det viktigt
att en konstruktiv I6sning som ar acceptabel for saval bostadsrattsféreningarna som
Goteborgs Stad presenteras.

Invandningar mot foreslagen modell
Vara berakningar visar att det ar ytterst fa om nagon av vara berérda
bostadsrattsforeningar som kan frikdpa tomter till féreslagen niva (50 procent av
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marknadsvarde). Dels kommer vissa inte fa lan i banken fér de belopp som kravs.
Dels kommer de som kan beviljas lan fa svart att rakna hem affaren.

Det gor det saledes svart for en styrelse i en bostadsrattsforening att forsvara ett
frikdp gentemot sina medlemmar med tanke pa att det leder till h6jda avgifter i tiotals
ar framover. For att frikdpa marken kravs enligt gallande lagstiftning och
foreningsstadgar dessutom ett stammobeslut med majoritet och det ar inte realistiskt
att tro att ett sadant beslut tas pa de foreslagna nivaerna.

Ett problem med resonemanget att frikOp ska vara ekonomiskt jamfoérbart med
fortsatt upplatelse ar att man i utlatandet laser sig fast vid tomtrattsavgalder baserade
pa 2019 ars taxering. Som tidigare namnts sa upplevdes redan tomtrattsavgalder
baserade pa 2016 ars taxering som orimligt hdga av manga av HSB Goéteborgs
bostadsrattsforeningar. Frikdpsnivaer baserade pa 2019 ars avgalder I6ser darfor
inte grundproblemet att tomtrattsavgalderna for bostadsrattsféreningar fran och med
taxeringen 2016 uppfattas som orimliga (en battre utgangspunkt hade varit om man
utgatt ifrdn nivaer pa avgald som baserades pa 2013 ars taxering.)

Det konstateras aven att man tar ut en lagre avgald i férhallande till
marknadsvarde/taxeringsvarde for de som bor i smahus an i en bostadsrattsférening
(sid 9 i arendet). Detta bor ju inte hindra att nivan pa frikbp av mark fér de som bor i
bostadsratt kan ske pa samma prisniva i forhallande till
taxeringsvarde/marknadsvarde som fér smahus (i utlatandet ar den hégre). Vidare
tyder ju detta pa att modellen for uttag av tomtrattsavgalder for hyreshus bor ses
over. En tomtrattsinnehavare som bor i bostadsratt bor behandlas lika och ha samma
villkor som den som bor i smahus.

For att illustrera hur det paverkar vara bostadsrattsforeningar har vi bifogat ett
antal rakneexempel.

Vi har utgatt fran en snittranta pa 2 procent de forsta 10 aren och darefter 3 procent,
samt en amorteringstid pa 100 ar. Nar det galler priset pa marken ar den svar att
forutse men vi har utgatt fran principen att taxeringsvardet motsvarar 75 procent av
ett marknadsvarde vilket innebar att priset bor hamna runt halften av 133 procent av
taxeringsvardet.

Med dessa forutsattningar skulle ett frikdp innebara avgiftshéjningar pa 500 till 1 000
kr per lagenhet och manad ytterligare jamfoért mot att inte frikdpa och bibehalla
avgald. Det tar da uppskattningsvis mellan 20 till 22 ar innan kalkylen ger positiv
avkastning.

Sett dver en lang tidsperiod ar det mgjligt att en bostadsrattsférening gynnas av ett
frikdp - men det ar inte realistiskt att tro att nuvarande medlemmar i en
bostadsrattsforening rostar ja till ett forslag som innebar 6kade kostnader med 500 till
1 000 kr per manad for att framtida boende ska fa lagre avgifter.

Var erfarenhet visar ocksa att marknadsvardet pa en lagenhet inte paverkas patagligt
om den star pa en mark med tomtrattsupplatelse eller inte. Det beror pa att manga
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bostadsrattskopare inte kanner till tomtrattssystemet och hur det kan komma att
paverka bostadsrattsféreningens ekonomi i framtiden.

For att det ska vara mojligt att finansiera och fa igenom ett frikdp visar vara
berakningar att ett forsaljningspris som motsvarar 30 procent av marktaxeringsvardet
2019 ar rimligt (vilket motsvarar 22,5 procent av marknadsvarde).

| det férslag som fastighetskontoret presenterat har man utgatt fran en fri vardering.
Vi ser flera risker med att basera modellen pa en fri vardering. Bland annat ar det
svart att faststalla korrekta marknadsvarden pa mark for flerfamiljshus i Géteborg,
eftersom i princip alla forsaljningar som sker av mark, avser nyproduktion. Det
kommer dessutom skapa merarbete for fastighetskontoret. Det finns farhagor att ett
frikdp da skulle dra ut pa tiden eftersom det tar tid att fa till stand en vardering och det
riskerar ocksa bli diskussioner kring varderingen och ifragasattande av sjalva
metoden.

En annan viktig aspekt att beakta ar att man egentligen inte kan prata om
marknadsvarden nar det bara finns en potentiell kdpare av marken, namligen
fastighetsagaren. Vi tycker att man istallet bor utga fran marktaxeringsvardet, det ar
trots allt en vedertagen och bra modell for att faststalla varde pa mark.

Vi @&r medvetna om att fragan ar politiskt kénslig eftersom kommunerna i manga fall
ar beroende av intakterna. Skulle Goteborgs Stad inte se det som mogjligt att géra de
forandringar vi foresprakar maste problemet I6sas pa annat satt.

Vart forslag ar da att man gor en férandring av berakningen av avgalden. Det finns
flera satt att gora det pa — ett satt ar att kraftigt reducera nuvarande faststalld ranta.
En rimlig niva pa avgald framdver vore den som baseras pa 2013 ars
taxeringsvarden, majligtvis kan man rakna upp avgalden med 10 procent for de ar
som nu forflutit sedan dess. For att med dagens marktaxeringsvarden komma ner pa
den avgaldsnivan kravs minst en halvering av nuvarande ranta.

Alternativt kan man bara fatta beslut om att frysa avgalderna pa 2013 ars niva
uppraknat med 10 procent och att man nasta gang avgalden ska skrivas om raknar
med 2 procent arligen sedan justeringen, da far man ett férutsagbart system for
bagge parter och dessutom en rimlig 6kning av bostadsrattsforeningens kostnader
och stadens intakter. Nackdelen med en sadan l6sning ar att avgaldssystemet blir
kvar men aven vid ett bra frikdpsalternativ ar det inte realistiskt att tro att 100 procent
kommer att frikdpa, manga bostadsrattsféreningar ar redan idag hogt belanade.

Det héar ar en fraga som drabbar tiotusentals, kanske sa manga som 50 000
goteborgare, och ovissheten gor det svart att langsiktigt planera sina boendeutgifter.
Det innebar ocksa att bostadsrattsféreningar avstar fran viktiga investeringar. Att
arbeta langsiktigt med underhallsplaner och ekonomisk planering for att planera
ansvarsfullt for framtiden ar svart med nuvarande system. For Bostadsrattsféreningar
i centrala Goteborg innebar det dessutom att tomtrattsavgalden kommer vara den
storsta utgiftsposten efter 2019 ars uppskattade marktaxeringsvarden. Det ar inte
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rimligt och darfor hoppas vi att Goteborg Stad valjer att revidera den modell som
presenterats av Fastighetskontoret.

HSB:s fdrslag till beslut:

Sank nivan pa frikop till 30 procent av marktaxeringsvardet eller frys avgalderna pa
2013 ars niva uppraknat med en rimlig inflation pa 2 procent arligen.

HSB Goteborg

Lars Goran Andersson Peter Karlsson
VD Marknadsomradeschef Centrum



HSB Brf Otterhéllan (tomtrattsavgéld med taxering 2

Taxvéarde 2019

Upprakning till marknadsvéarde
taxeringvarde motsvarar

pris frikbp

avgald tax 2016 ars niva

Ranta nya lan ar 1-10
Rénta nya 1an ar 11-30

Hojning taxvarde per ar 11-19
Hojning taxvarde per ar 21-30
amortering ar

antal Igh
Extra per Ilgh/manad &r 1

75%
50%

2%

3%

5%

5%

100

102
1078

016 som bas)
159 000 000
212 000 000

106 000 000
1860 000

3029 744
4935134

©o0o~NOUAWNPRE

kostnad avgéld Utbetalning frikdp Diff

1860 000
1860 000
1860 000
1860 000
1860 000
1860 000
1860 000
1860 000
1860 000
1860 000
3029 744
3029 744
3029 744
3029 744
3029 744
3029 744
3029 744
3029 744
3029 744
3029 744
4935 134
4935 134
4935 134
4935 134
4935 134
4935 134
4935 134
4935 134
4935 134
4935 134

3180 000
3148 200
3116 718
3085 551
3 054 695
3024 148
2993 907
2 963 968
2934 328
2 904 985
3834 580
3796 234
3758 272
3720 689
3683 482
3 646 647
3610 181
3574079
3538 338
3502 955
3467 925
3 433 246
3398914
3 364 925
3331275
3297 963
3264 983
3232333
3200 010
3168 010

1320 000
1288 200
1256718
1225551
1194 695
1164 148
1133907
1103 968
1074328
1044 985
804 836
766 490
728 528
690 945
653 738
616 903
580 437
544 335
508 594
473 211
-1 467 208
-1 501 888
-1 536 220
-1 570 209
-1 603 858
-1637 171
-1670 151
-1 702 801
-1735124
-1767 124

Lan
106 000 000
104 940 000
103 890 600
102 851 694
101 823 177
100 804 945
99 796 896
98 798 927
97 810 938
96 832 828
95 864 500
94 905 855
93 956 796
93017 228
92 087 056
91 166 186
90 254 524
89 351 978
88 458 459
87 573 874
86 698 135
85831 154
84 972 842
84 123114
83 281 883
82 449 064
81 624 573
80 808 328
80 000 244
79 200 242

amortering ranta
1 060 000
1049 400
1 038 906
1028 517
1018 232
1008 049
997 969
987 989
978 109
968 328
958 645
949 059
939 568
930172
920 871
911 662
902 545
893 520
884 585
875739
866 981
858 312
849 728
841 231
832 819
824 491
816 246
808 083
800 002
792 002

2%
2%
2%
2%
2%
2%
2%
2%
2%
2%
3%
3%
3%
3%
3%
3%
3%
3%
3%
3%
3%
3%
3%
3%
3%
3%
3%
3%
3%
3%

rantekostnad
2120 000
2 098 800
2077 812
2057 034
2 036 464
2016 099
1995938
1975979
1956 219
1936 657
2875935
2847 176
2818 704
2790517
2762612
2 734 986
2 707 636
2 680 559
2653754
2627 216
2 600944
2574 935
2549 185
2523693
2 498 456
2473472
2448 737
2 424 250
2 400 007
2 376 007

utbetalning
3180 000
3148 200
3116 718
3085551
3 054 695
3024 148
2993 907
2963 968
2934 328
2904 985
3 834 580
3796 234
3758 272
3720689
3683 482
3646 647
3610 181
3574079
3538 338
3502 955
3467 925
3433246
3398914
3364 925
3331275
3297 963
3264 983
3232333
3200 010
3168 010



Brf Askungen (tomtrattsavgald med taxering 2019 som bas)

Taxvéarde 2019
Upprakning till marknadsvéarde

taxeringvarde motsvarar 75%
Pris frikbp 50%
avgald tax 2019 ars niva
Ranta nya lan ar 1-10 2%
Ranta nya lan ar 11-30 3%
Hojning taxvarde per ar 5%
5%
amortering ar 100
antal Igh 204
Extra per Igh/méanad ar 1 465

332 000 000

442 666 667
221 333 333
5502 500

8 962 993
14 599 771

O©oO~NOO O~ WNRE

kostnad avgald Utbetalning frikop Diff

5502 500
5502 500
5502 500
5502 500
5502 500
5502 500
5502 500
5502 500
5502 500
5502 500
8 962 993
8 962 993
8 962 993
8 962 993
8 962 993
8 962 993
8 962 993
8 962 993
8 962 993
8 962 993
14 599 771
14 599 771
14 599 771
14 599 771
14 599 771
14 599 771
14 599 771
14 599 771
14 599 771
14 599 771

6 640 000
6 573 600
6 507 864
6 442 785
6 378 358
6314 574
6 251 428
6 188 914
6 127 025
6 065 755
8 006 796
7926 728
7 847 461
7 768 986
7 691 296
7 614 383
7538 239
7 462 857
7 388 229
7 314 346
7241 203
7168 791
7 097 103
7 026 132
6 955 870
6 886 312
6 817 449
6 749 274
6 681 781
6 614 964

1137 500
1071 100
1 005 364

940 285

875 858

812 074

748 928

686 414

624 525

563 255

-956 197
-1 036 265
-1 115 532
-1 194 007
-1 271 696
-1 348 609
-1 424 753
-1 500 136
-1 574 764
-1 648 646
-7 358 568
-7 430 980
-7 502 668
-7 573 639
-7 643 900
-7 713 459
-7 782 322
-7 850 496
-7 917 989
-7 984 807

Lan
221 333 333
219120 000
216 928 800
214 759 512
212 611 917
210 485 798
208 380 940
206 297 130
204 234 159
202 191 817
200 169 899
198 168 200
196 186 518
194 224 653
192 282 407
190 359 582
188 455 987
186 571 427
184 705 713
182 858 655
181 030 069
179 219 768
177 427 570
175 653 295
173 896 762
172 157 794
170 436 216
168 731 854
167 044 536
165 374 090

amortering ranta
2213333
2191 200
2169 288
2 147 595
2126 119
2104 858
2083 809
2062971
2042 342
2021918
2001 699
1981 682
1961 865
1942 247
1922 824
1903 596
1884 560
1865714
1847 057
1828 587
1810 301
1792198
1774276
1756 533
1738968
1721578
1704 362
1687 319
1670 445
1653741

2%
2%
2%
2%
2%
2%
2%
2%
2%
2%
3%
3%
3%
3%
3%
3%
3%
3%
3%
3%
3%
3%
3%
3%
3%
3%
3%
3%
3%
3%

rantekostnad
4 426 667
4 382 400
4 338 576
4295 190
4 252 238
4209 716
4167 619
4125943
4084 683
4 043 836
6 005 097
5 945 046
5 885 596
5826 740
5768 472
5710 787
5653 680
5597 143
5541171
5485 760
5430 902
5376 593
5322 827
5269 599
5216 903
5164 734
5113 086
5061 956
5011 336
4961 223

utbetalning
6 640 000
6 573 600
6 507 864
6 442 785
6 378 358
6 314 574
6 251 428
6 188 914
6 127 025
6 065 755
8 006 796
7 926 728
7 847 461
7 768 986
7 691 296
7 614 383
7 538 239
7 462 857
7 388 229
7 314 346
7 241 203
7168 791
7 097 103
7 026 132
6 955 870
6 886 312
6 817 449
6 749 274
6 681 781
6 614 964



HSB Brf Lilla Le (tomtréattsavgéld med taxering 2016

Taxvéarde 2019

Upprakning till marknadsvéarde
taxeringvarde motsvarar

Pris frikbp

avgald tax 2016 &rs niva

Ranta nya lan &r 1-10
Ranta nya lan &r 11-30

Hojning taxvarde per ar 11-19
Hojning taxvarde per ar 21-30
amortering ar

antal Igh
Extra per Igh/ménad &r 1

75%
50%

2%

3%

5%

5%

100

112
831

som bas)
101 750 000
135 666 667

67 833 333
918 000

1495 325
2435727

0O ~NO U WNPRE

kostnad avgald Utbetalning frikop Diff

918 000
918 000
918 000
918 000
918 000
918 000
918 000
918 000
918 000
918 000
1495 325
1495 325
1495 325
1495 325
1495 325
1495 325
1495 325
1495 325
1495 325
1495 325
2435727
2435727
2435727
2435727
2435727
2435727
2435727
2435727
2435727
2435727

2 035 000
2 014 650
1994 504
1974 558
1954 813
1935 265
1915912
1896 753
1877 785
1859 008
2 453 890
2429 351
2 405 058
2381 007
2357 197
2 333 625
2310 289
2 287 186
2264 314
2241671
2219 254
2197 062
2175091
2153 340
2131 807
2110 489
2 089 384
2 068 490
2 047 805
2 027 327

1117 000
1 096 650
1076 504
1 056 558
1036 813
1017 265
997 912
978 753
959 785
941 008
958 565
934 026
909 732
885 682
861 872
838 300
814 963
791 861
768 989
746 346
-216 473
-238 666
-260 636
-282 387
-303 921
-325 239
-346 344
-367 237
-387 922
-408 400

Lan
67 833 333
67 155 000
66 483 450
65 818 616
65 160 429
64 508 825
63 863 737
63 225 099
62 592 848
61 966 920
61 347 251
60 733 778
60 126 440
59 525 176
58 929 924
58 340 625
57 757 219
57 179 647
56 607 850
56 041 772
55 481 354
54 926 540
54 377 275
53 833 502
53 295 167
52 762 216
52 234 593
51712 247
51 195 125
50 683 174

amortering ranta
678 333
671 550
664 835
658 186
651 604
645 088
638 637
632 251
625 928
619 669
613 473
607 338
601 264
595 252
589 299
583 406
577 572
571 796
566 079
560 418
554 814
549 265
543 773
538 335
532 952
527 622
522 346
517 122
511 951
506 832

2%
2%
2%
2%
2%
2%
2%
2%
2%
2%
3%
3%
3%
3%
3%
3%
3%
3%
3%
3%
3%
3%
3%
3%
3%
3%
3%
3%
3%
3%

réantekostnad
1356 667
1343 100
1329 669
1316 372
1303 209
1290177
1277 275
1264 502
1251 857
1239 338
1840418
1822013
1803 793
1785 755
1767 898
1750219
1732717
1715389
1698 236
1681 253
1664 441
1647 796
1631318
1615 005
1598 855
1582 866
1567 038
1551 367
1535 854
1520 495

utbetalning
2035 000
2014 650
1994 504
1974558
1954 813
1935 265
1915912
1896 753
1877 785
1859 008
2453890
2429 351
2 405 058
2381 007
2357197
2333625
2310289
2287 186
2264314
2241671
2219254
2197 062
2175091
2153340
2131807
2110489
2089 384
2068 490
2047 805
2027 327



HSB Brf Kronet (Tomtrattsavgald med taxering 2016 s

Taxvéarde 2019
Upprékning till marknadsvarde

taxeringvarde motsvarar 75%
Pris frikdp 50%
avgald tax 2016 ars niva

Ranta nya lan ar 1-10 2%
Ranta nya lan ar 11-30 3%
Hojning taxvarde per ar 11-19 5%
Hojning taxvarde per ar 21-30 5%
amortering ar 100
antal Igh 371
Extra per Igh/ménad &r 1 242

118 896 890

158 529 187
79 264 593
1298 364

2114 898
3444 946

om bas)

0O~NO U WNPE

kostnad avgald Utbetalning frikop Diff

1298 364
1298 364
1298 364
1298 364
1298 364
1298 364
1298 364
1298 364
1298 364
1298 364
2114 898
2114 898
2114 898
2114 898
2114 898
2114 898
2114 898
2114 898
2114 898
2114 898
3444 946
3444 946
3444 946
3444 946
3444 946
3444 946
3444 946
3444 946
3444 946
3444 946

2 377 938
2354 158
2330617
2307 311
2284 238
2 261 395
2238 781
2216 393
2194 229
2172 287
2 867 419
2838 745
2 810 357
2782 254
2754 431
2726 887
2699 618
2672622
2 645 896
2 619 437
2593 242
2567 310
2541 637
2516 221
2491 058
2 466 148
2 441 486
2417071
2392 901
2368 972

1079 574
1055794
1032 253
1008 947
985 874
963 031
940 417
918 029
895 865
873923
752 521
723 847
695 459
667 356
639 533
611 989
584 720
557 724
530 998
504 539
-851 704
-877 636
-903 309
-928 726
-953 888
-978 798
-1 003 460
-1 027 875
-1 052 046
-1 075 975

Lan
79 264 593
78 471 947
77 687 228
76 910 356
76 141 252
75 379 840
74 626 041
73879 781
73 140 983
72 409 573
71685 477
70 968 623
70 258 936
69 556 347
68 860 784
68 172 176
67 490 454
66 815 549
66 147 394
65 485 920
64 831 061
64 182 750
63 540 923
62 905 513
62 276 458
61 653 694
61 037 157
60 426 785
59 822 517
59 224 292

amortering ranta
792 646
784 719
776 872
769 104
761 413
753 798
746 260
738 798
731410
724 096
716 855
709 686
702 589
695 563
688 608
681 722
674 905
668 155
661 474
654 859
648 311
641 828
635 409
629 055
622 765
616 537
610 372
604 268
598 225
592 243

2%
2%
2%
2%
2%
2%
2%
2%
2%
2%
3%
3%
3%
3%
3%
3%
3%
3%
3%
3%
3%
3%
3%
3%
3%
3%
3%
3%
3%
3%

rantekostnad
1585 292
1569 439
1553 745
1538 207
1522 825
1507 597
1492521
1477 596
1462 820
1448 191
2150 564
2129 059
2107 768
2 086 690
2 065 824
2 045 165
2024714
2 004 466
1984 422
1964 578
1944 932
1925 483
1906 228
1887 165
1868 294
1849 611
1831115
1812 804
1794 676
1776 729

utbetalning
2377938
2 354 158
2330617
2307 311
2284238
2261 395
2238781
2216 393
2194229
2172 287
2867 419
2838 745
2810 357
2782254
2754 431
2 726 887
2699 618
2672 622
2 645 896
2619 437
2593 242
2567 310
2541 637
2516 221
2491 058
2 466 148
2 441 486
2417071
2392901
2368 972



HSB Brf Skdérden (Tomtrattsavgald med taxering 2019

Taxvéarde 2019
Upprékning till marknadsvarde

taxeringvarde motsvarar 75%
Pris frikdp 50%
avgald tax 2019 ars niva

Ranta nya lan ar 1-10 2%
Ranta nya lan &ar 11-30 3%
Hojning taxvarde per ar 11-19 5%
Hojning taxvarde per ar 21-30 5%
amortering ar 100
antal Igh 371
Extra per Igh/ménad &r 1 132

128 131 000

170 841 333
85 420 667
1973 000

3213809
5234 956

som bas)

O~NO UL WNPE

kostnad avgald Utbetalning frikop Diff

1973 000
1973 000
1973 000
1973 000
1973 000
1973 000
1973 000
1973 000
1973 000
1973 000
3213 809
3213809
3213 809
3213809
3213 809
3213809
3213 809
3213809
3213 809
3213809
5 234 956
5234 956
5234 956
5234 956
5234 956
5234 956
5234 956
5234 956
5234 956
5234 956

2562 620
2536 994
2511624
2 486 508
2 461 643
2 437 026
2 412 656
2 388 529
2 364 644
2340998
3090 117
3 059 216
3028 623
2998 337
2 968 354
2938 670
2909 284
2880191
2 851 389
2822875
2 794 646
2766 700
2739 033
2711 642
2 684 526
2 657 681
2631104
2604 793
2578 745
2552 958

589 620
563 994
538 624
513 508
488 643
464 026
439 656
415 529
391 644
367 998
-123 692
-154 593
-185 186
-215 472
-245 455
-275 139
-304 525
-333 618
-362 420
-390 934
-2 440 310
-2 468 257
-2 495 924
-2523 314
-2 550 430
-2 577 276
-2 603 852
-2 630 163
-2 656 211
-2 681 999

Lan
85 420 667
84 566 460
83 720 795
82 883 587
82 054 752
81 234 204
80 421 862
79 617 643
78 821 467
78 033 252
77 252 920
76 480 391
75 715 587
74 958 431
74 208 846
73 466 758
72 732 090
72 004 770
71284 722
70571 875
69 866 156
69 167 494
68 475 819
67 791 061
67 113151
66 442 019
65 777 599
65 119 823
64 468 625
63 823 938

amortering ranta
854 207
845 665
837 208
828 836
820 548
812 342
804 219
796 176
788 215
780 333
772529
764 804
757 156
749 584
742 088
734 668
727 321
720 048
712 847
705 719
698 662
691 675
684 758
677911
671132
664 420
657 776
651 198
644 686
638 239

2%
2%
2%
2%
2%
2%
2%
2%
2%
2%
3%
3%
3%
3%
3%
3%
3%
3%
3%
3%
3%
3%
3%
3%
3%
3%
3%
3%
3%
3%

rantekostnad
1708 413
1691 329
1674 416
1657 672
1641095
1624 684
1608 437
1592 353
1576 429
1560 665
2317588
2294 412
2271468
2 248 753
2 226 265
2 204 003
2181963
2160 143
2138542
2117 156
2095 985
2075 025
2054 275
2033732
2013 395
1993 261
1973328
1953 595
1934 059
1914718

utbetalning
2562 620
2536 994
2511624
2 486 508
2461 643
2437 026
2412 656
2388529
2 364 644
2 340 998
3090 117
3059 216
3028 623
2998 337
2968 354
2938 670
2909 284
2880191
2851 389
2822875
2794 646
2766 700
2739033
2711642
2684526
2657 681
2631104
2604 793
2578745
2 552 958
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Goteborgs Stad
Fastighetskontoret

dnr 1722/19

Yttrande over remiss "Modell for berakning av priset vid frikop av
tomtrattsupplatna flerbostadshus” Dnr 1722/19

Riksbyggen Ekonomiska forening stéller sig bakom den skrivelse som HSB
Goteborg inskickade till fastighetskontoret som remissvar till tjansteutlatandet
Modell for berakning av priset vid frikdp av tomtrattsupplatna flerbostadshus
med diarenr 1722/19.

Konsekvensen for Riksbyggens medlemmar &r av samma dignitet som
beskrivet i HSBs utlatande. Riksbyggens bostadsréattsforeningar arbetar med
bade ekonomisk och social hallbarhet. Det blir allt svarare att bibehalla den
mangfald som finns i manga foreningar nar kostnaderna blir allt fér hoga for
boendet. Storre investeringar kan komma att skjutas pa framtiden som kan
paverka bade fastigheten och foreningens ekonomiska hallbarhet. En ny
modell maste kunna bidra till en forutsagbarhet dver tid for att ge ratt
forutsattningar till vara bostadsrattsforeningar att arbeta langsiktigt och till
boende att kunna planera sina bostadsutgifter.

Riksbyggen staller sig bakom HSB Goteborg forslag till beslut.

Sank nivan pa frikop till 30 procent av marktaxeringsvardet eller frys
avgalderna pa 2013 ars niva uppraknat med en rimlig inflation pa 2 procent
arligen.

Riksbyggen

Marianne Wadefalk
Marknadsomradeschef Férvaltning

Riksbyggen ekonomisk férening Post: Box 31060, 400 32 Goteborg Org nr: 702001-7781
www.riksbyggen.se Besok: Masthuggstorget 3B Styrelsens séate: Stockholm
Vaxel: 0771-860 860



Exploateringsforvaltningen

s Goteborgs

Stad
Tjansteutlatande Handlaggare
Utfardat 2025-03-11 Simon Engstrom
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. Exploateringsnimnden forklarar uppdraget om att utreda de legala och
ekonomiska konsekvenserna vad géller frikop av tomtritt enligt 50 procent av
marktaxeringsvardet for smahus och flerbostadshus (EXF 2025-02-24 § 52) for
fullgjort

3. Exploateringsndmnden forklarar uppdraget om att utreda de legala och
ekonomiska konsekvenserna av ytterligare atgérder for att mildra omfattningen
av hojningar av tomtrittsavgiftens storlek for sméhus 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 tilliggsavtal likt den i
Stockholm vad giller betalning av tomtrattsavgiften for 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 betriffande frikop
av tomtrétter och av eventuella fordndringar av gillande regelverk for tomtréittsavgift
avseende smahus och flerfamiljshus, samt att utveckla information/kommunikation
géllande berdkning av tomtréttsavgift.

Samtliga modeller for berdkning av tomtrattsavgift samt modell for frikdp av sméhus ar
redan idag rabatterade. Alla ytterligare rabatter far en paverkan pa kommunens ekonomi.
Hur stor paverkan blir beror pa vilken niva som beslutas.
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Samtliga berdkningar i tjénsteutlatandet utgar fran att alla tomtrétter for bostad
omregleras eller frikops 2025. Om frikopspriset bestdms till 50 procent av
marktaxeringsvérdet blir intéktsbortfallet cirka 17,5 miljarder kronor jaimfort med nu
gillande modeller for frikdp. Om det infors ett maxtak vid hojning av tomtréttsavgift blir
stadens intéktsbortfall olika beroende pé vilken niva som beslutas. Ett maxtak i kronor
riskerar att bli inaktuellt 6ver tid. Forutsédgbarheten for tomtrattshavaren blir simre om
maxtak anges i kronor dn om det anges 1 procent. Omradena med hogst markvérden
kommer att gynnas mest av ett maxtak. Den ekonomiska paverkan pa kommunens
ekonomi blir stor om stegvis hdjning av tomtrittsavgift infors. Med stegvis hdjning
forvintas den genomsnittliga arliga intéikten bli cirka 32 miljoner kronor lagre jamfort
med nu gillande modeller. Lagre tomtrattsavgift genererar hdgre kopeskilling vid
Overlatelser av tomtritter pa den 6ppna marknaden. Oavsett nér i tiden en ny modell for
berdkning av tomtrattsavgift och frikdpspris 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 tomtrittsavgifter och frikdpspriser skulle kunna anses strida mot
dessa bestaimmelser. 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 pad marknadsmassiga villkor. Beslut om rabatterade tomtréttsavgifter
och frikdpspriser som géller for foretag riskerar att strida mot statsstodsreglerna.

Forvaltningens beddmning r att anvdndning av aktuellt marktaxeringsvérde ar
transparent och forutsdgbart for savil tomtrattshavare som marknaden, bade for berdkning
av tomtrittsavgift och frikopspris.

Beddmning ur ekonomisk dimension

En tomtritt ger arliga intdkter for staden i form av tomtrittsavgift. En tomtrétt som
frikops ger vid ett enskilt tillfdlle ett ekonomiskt tillskott till stadskassan samtidigt som
framtida arliga intdkter i form av tomtréttsavgiften upphor.

Om det infOrs ett maxtak vid hdjning av tomtréttsavgiften ger det ett intdktsbortfall for
kommunen samtidigt som det gynnar tomtréttshavaren. Detsamma géller &ven om det blir
en stegvis hojning av avgiften i stillet for att tillimpa nu géillande berdkningsmodeller for
tomtrattsavgift under hela avgiftsperioden.

Frikopsnivan och nivan pa tomtrittsavgiften far ingen paverkan pd hyresgasternas
hyresnivaer eftersom bruksvérdeshyra tillimpas. For en bostadsréttsforening och for
dgare av smahus har ddremot bade frikdpspris och tomtréttens avgiftsniva en direkt
paverkan pa boendeekonomi.

Beddmning ur ekologisk dimension

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

Forvaltningens bedomning &r att det inte far nagon paverkan ur social dimension om en
fastighet ar fortsatt upplaten med tomtrétt eller om den frikops eftersom den vid
frikopstillféllet redan dr bebyggd. En tomtrétt kan pa andrahandsmarknaden dverlatas fritt
mellan olika dgare utan kommunens godkénnande vilket gor att kommunen i egenskap av
fastighetsdgare inte har mojlighet att pdverka exempelvis jémstilldhet, mangfald, hélsa
eller integration.

Samverkan
Forvaltningen har bedomt att facklig samverkan inte &r 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, 1 uppdrag att utreda de legala och ekonomiska konsekvenserna betraffande frikop
av tomtrétter och av eventuella fordndringar av gillande regelverk for tomtréittsavgift
avseende smahus och flerfamiljshus, samt att utveckla information/kommunikation
gillande berdkning av tomtrattsavgift.

Beskrivning av arendet

Uppdrag fran exploateringsnamnden

Exploateringsndimnden gav exploateringsforvaltningen, genom ett beslut den 24 februari
2025, 1 uppdrag att utreda de legala och ekonomiska konsekvenserna betriffande frikdp
av tomtrétter och av eventuella fordndringar av gillande regelverk for tomtréttsavgift
avseende smahus och flerfamiljshus, samt att utveckla information/kommunikation
géllande berdkning av tomtrattsavgift.

Exploateringsndmnden beslutade enligt yrkande fran S, MP och V:

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

2. Direktoren far i uppdrag att utreda de legala och ekonomiska konsekvenserna av
ytterligare atgirder for att mildra omfattningen av hdjningar av tomtrattsavgiftens 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
tomtrittsavgiften for smahus och flerfamiljshus.

4. Direktoren far i uppdrag att komplettera informationen pa hemsidan och i andra
kommunikationsvagar sé att det blir enklare att rékna ut framtida tomtrattsavgild.

Tomtréttens historia

Tomtrittsinstitutet infordes 1907 och infordes framst av bostadspolitiska skal.
Upplatelsetiden skulle uppga till minst 26 och hogst 100 ar. Vid upplatelsetidens utgang
upphorde tomtritten. Det stod da fastighetsdgaren fritt att silja marken eller anvdinda den
for annat &ndamal. Tomtréttsavgiften ansdgs kunna sittas lagt eftersom samhéllet kunde
tillgodogora sig markvérdestegringen vid upplatelsetidens slut.

For att stiarka tomtrittshavarens stéllning dndrades reglerna kring tomtrétten 1953 och
dessa géller i huvudsak fortfarande. Tomtritten blev d& en pa obestdmd tid upplaten
nyttjanderitt med mojlighet att reglera avgiften vart tjugonde ar. Ar 1967 4ndrades
avgiftsperioden till tio &r for att skapa battre forutsittningar for det allménna att
tillgodogora sig virdestegringen pa marken. Genom de omfattande reformer som &dgt rum
under drens lopp inom bland annat det bostadspolitiska omradet och genom andra sociala
reformer i samhillet s& har en forskjutning av tomtrattens ursprungliga dndamal skett sa
att tomtritten numera utgdr en mojlighet for samhéllet att, vid sidan av skatteintikter,
tillgodogora sig viardestegringen pa marken genom uttag av tomtréttsavgifter och
forsdljning av tomtrétter till tomtréttshavarna. Det sociala syfte som tomtritten tidigare
hade tillgodoses numera pa annat sétt idag genom de reformer som tillkommit och som
inte ldngre ar knutna till tomtrattsinstitutet.
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Tomtratter i Goteborg

Fastigheter upplatna med tomtrétt dr hela stadens och dess invanares gemensamma
egendom. Goteborgs kommun har (2025-02-28) 9 415 tomtratter for bostadsdndamal
(8 667 smahus och 748 flerbostadshus varav cirka 60 procent bostadsrétt och cirka 40
procent hyresrétt). Forvaltningen hanterar i genomsnitt cirka 1 000 omregleringar med
bostadséndamal per ar.

Tomtrattsavgiften ska enligt lag (13:10 JB) utgd med oforéndrat belopp under
avgiftsperioden (10 ar eller 20 ar). Det ar inte mojligt att géra en 6verenskommelse om att
tillimpa kortare avgiftsperioder &n tio ar. Tomtrattsavgiften betalas kvartalsvis.

Ekonomiska konsekvenser vid sankt frikopspris

Skatteverket delar upp Géteborgs kommun i olika riktvirdeomraden dir marken i varje
omréde fér ett riktvérde. Olika riktvirdeomraden &r olika stora. Generellt finns det flera
sma riktvirdeomraden i centrala lagen och férre, men stérre omraden i ytteromréden.
Taxeringsvérdet utgors dels av vérdet for marken, dels vérdet for byggnaden. Fér smahus
och flerbostadshus éndras taxeringsvardet 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 tomtréttshavare som betalar en hog tomtréttsavgift har ett storre incitament att betala
ett hogre frikopspris. Vid ett frikdp har tomtrittshavaren inte langre kvar nagon
tomtrattsavgift. De flesta frikdp finansieras genom lén fran bank. Infor ett frikop vérderar
tomtrattshavaren skillnaden mellan att betala rinta till banken eller att fortsétta betala
tomtréttsavgift. Darfor finns det ett direkt samband mellan nivan pa tomtréttsavgiften och
viljan att frikdpa.

Av SOU 2012:71 framgar att det finns risk for stora avvikelser mellan
marktaxeringsvarde och faktiskt marknadsvirde nér det géller flerbostadshus. I SOU
2012:71 kom man fram till att en fri marknadsvérdering &r det som bor avgodra priset for
frikop av flerbostadshus. Overensstimmelsen mellan marktaxeringsvirde och faktiskt
marknadsvérde anses ddremot mer tillforlitligt i fragan om smahusfastigheter. Slutsatsen i
SOU 2012:71 ar att marktaxeringsvarde fungerar val vid frikop av sméhus, men att det
vid flerbostadshus dr lampligare med en fri marknadsvéardering. Utredningen foreslar att
samma beddmningsgrund anvinds oavsett om upplatelseformen &r bostadsritt eller
hyresritt.

Olika kommuner har olika modeller for frikdp, se tabell nedan for jamforelse mellan
Goteborg, Stockholm och Malmd. Goteborg har idag en beslutad modell for frikop av
smahus motsvarande 65 procent av gillande marktaxeringsvérde. Flerbostadshus
upplatna med tomtritt frikdps efter provning till fullt marknadsvéirde. Det som provas ér
om omradet dér tomtrétten ligger kan bli foremal for dndrad planldggning med till
exempel utdkad byggritt inom en snar framtid. Frikop medges inte om upplételsen varat i
mindre dn 10 ar.

Flerbostadshus kan ha inslag av lokaler i tomtritten. Dessa védrderas som lokaler och
avgiftsrantan for lokalerna dr densamma som for alla kommersiella tomtrétter, dvs 3
procent (vid 10-ariga avgiftsperioder). Lokaler frikops dérfor till fullt marknadsvérde.
Eftersom inte lokaler omfattas av gillande avgiftsmodell ar forvaltningens bedomning att
lokaler inte kommer att omfattas av ett beslut om en ny frikdpsmodell for bostader.
Andelen lokaler ar oftast sma i forhallande till andelen bostad i en befintlig tomtrétt.
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Stad Smahus Flerbostadshus

Goteborg 65% av MTV* Fullt marknadsvérde
Stockholm 50% av MTV 85% av MTV
Malmo 65% av MTV Fullt marknadsvérde

Frikép av tomtritt i olika kommuner
*marktaxeringsvdrde

Om frikOpspriset bestdms till 50 procent av marktaxeringsvirdet skulle det motsvara
drygt en tredjedel av marknadsvirdet (forutsatt att taxeringen stimmer). Tabellerna nedan
visar det samlade marktaxeringsvirdet 6ver kommunens fastigheter upplatna med
tomtrétt for bostad. Rakneexemplen visar intdktsbortfallet om hela bestandet frikops. Om
kommunen med den foreslagna modellen séljer tomtrétter upplatna for sméhus blir
kommunens intdkt 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 intékt
cirka 62 procent lagre 4n med nuvarande modell. Totalt &r intdktsbortfallet cirka 14,5
miljarder kronor (2025) for flerbostadshus. Totalt blir kommunens intéktsbortfall cirka
17,5 miljarder kronor (2025). En marknadsvérdering ger ofta ett hogre marknadsvirde én
ett uppraknat marktaxeringsvérde (marktaxeringsvardet/0,75), varfor intdktsbortfallet i
praktiken skulle kunna vara hogre 4n vad som redovisas nedan.

Samlat MTV 2025 | Frikop enligt Foreslagen modell Intiktsbortfall
gillande 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 | Intiktsbortfall
gillande modell (50% av MTYV)
(marknadsvirde)
17 mdr kronor 23 mdr kronor 8,5 mdr kronor 14,5 mdr kronor
Flerbostadshus

Ekonomiska konsekvenser vid sdnkt tomtrattsavgift

Berékning av tomtréttsavgift

Enligt rittspraxis ska tomtréttsavgiften berdknas utifran fastighetens marknadsvérde och
en avgiftsrdnta 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 sméhus antogs
7 maj 2009 och modellen for flerbostadshus antogs 23 februari 2006.

Till skillnad frén réttspraxis baseras avgiftsmodellerna pa marktaxeringsvérdet.
Avgiftsmodellerna innebar att tomtrittsavgiften blir véisentligt ldgre mot vad den skulle
bli om kommunen i stillet skulle valt att tillampa rattspraxis. For sméhus ar gillande
avgiftsmodell rabatterad med cirka 74 procent jaimfort med réttspraxis och modellen for
flerbostadshus &r rabatterad med cirka 62 procent (vid 10-&riga avgiftsperioder).
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Géllande berdkningsmodell fér smahus

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

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

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

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

Géllande berédkningsmodell for flerbostadshus

e 10-iriga avgiftsperioder: 75 % x marktaxeringsvirdet x 2 % = avgift/ar

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

e 20-iriga avgiftsperioder: 75 % x marktaxeringsvéardet x 2,25 % = avgift/ar

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

Maxtak och stegvis hojning av tomtrattsavgift

I Stockholm tillimpar kommunen maxtak for tomtréttsavgiften for sméhus. 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 dn 100 procent av
utgdende tomtrittsavgift.

Utover maxtak for tomtrattsavgiften for sméahus tas den nya avgiften for bade smahus och
flerbostadshus ut genom en stegvis hojning under de forsta fyra aren av avgiftsperioden.
Den nya tomtrattsavgiften motsvarar den utgdende avgiften 6kad med X procent av
hdjningen. Forsta aret betalar alltsa tomtrittshavaren den utgdende tomtrittsavgiften samt
40 procent av hdjningen.

Ar Stegvis hojning

1 40 procent av hojningen

2 55 procent av hdjningen

3 70 procent av hdjningen

4 85 procent av hojningen

5-10 100 procent av hojningen
Stegvis hojning

Sankt tomtréttsavgift eller ytterligare rabatt jamfort med redan géllande
berdkningsmodeller far en direkt paverkan pa kommunens ekonomi.

Forvaltningen har kartlagt utvecklingen av sméhusens marktaxeringsvérden fran
taxeringen 2015 till nu géllande taxering 2025. Kartliggningen visar pa en genomsnittlig
hojning av marktaxeringsvardena med cirka 78 procent. For det fall ett takbelopp i kronor
infors for smahus, som innebar att hdjningen av nuvarande avgift kan bli hogst 18 000 kr,
skulle (om samtliga smahus omreglerades 2025) cirka 3 procent fa en ldgre
tomtréttsavgift. Forvaltningen har i kartlaggningen utgétt fran att alla tomtrétter upplatna
for sméhus 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 infors som innebér att en hdjning av tomtrittsavgiften inte kan
bli mer dn 100 procent hogre dn tomtréttshavarens nuvarande tomtrittsavgift skulle (om
alla tomtrétter upplatna for bostad omreglerades 2025) ge en lidgre tomtréttsavgift till
cirka 20 procent av tomtrétterna for smahus och cirka 73 procent av tomtrétterna for
flerbostadshus. Berékningen &r gjord utifran utvecklingen av marktaxeringsviarden mellan
taxeringen 2015 och 2025 for bade sméhus och flerbostadshus.

En stegvis hojning innebér att kommunen inte tar ut hela den nya tomtréttsavgiften under
hela avgiftsperioden. Tabellen nedan visar kommunens intéktsbortfall om alla tomtrétter
for bostad omregleras 2025 och avgiften sedan hojdes stegvis under fyra ar. |
rakneexemplen réknar forvaltningen ocksé med att alla tomtrétter har 10-ariga
avgiftsperioder d&ven om det i praktiken dven forekommer 20-ariga avgiftsperioder for en
del tomtratter. I praktiken sker omreglering vid olika tidpunkter utifran nir 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 forvéntas bli cirka 32 miljoner kronor lagre &n 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 sdnkning av tomtréttsavgiften ger en direkt paverkan pa boendekostnaderna for savil
villadgare som bostadsrittsinnehavare. Kommunen uppléter fastigheter med tomtrétt till
kommersiella fastighets-/bostadsbolag. For de som bor i hyresrétt paverkas inte hyran av
en sinkt tomtrittsavgift eftersom bruksvirdeshyra tillimpas. En sdnkning av
tomtrattsavgift ger diremot en direkt positiv inverkan pa fastighets-/bostadsbolagens
kostnader och f6ljaktligen dven vinsten.

Lagre tomtrittsavgift genererar hogre kopeskilling vid dverlételser av tomtrétter pa den
Oppna marknaden i och med att driftskostnaden blir lagre. I ett lingre tidsperspektiv
innebér det dven att marktaxeringsvirdena pa sikt kan komma att stiga vid en sdnkning av
tomtréttsavgiften.

Endast tomtréttsavgiften i sin helhet dr mdjlig att fa inskriven hos Lantméteriet. En
inskrivning av stegvis hojning av tomtrattsavgift ar darfor inte mojlig. Vid tilldmpning av
stegvis hdjning fordras en separat sidodverenskommelse till tomtréttsavtalet vid varje
omregleringstillfille. Eftersom sidodverenskommelsen inte gér att fa inskriven géller den
inte gentemot tredje man, exempelvis vid en overlatelse av tomtrétt. Vid omreglering av
tomtrittsavgiften 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 arligen.
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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 kvarstar &ven om faktureringen gér att
automatisera.

Legala konsekvenser

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

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

Vid forséljning och upplatelse av fast egendom, som nu ar aktuellt, 4&r kommuner, utéver
angivna bestdmmelser i kommunallagen, dven bundna av EU:s s.k. statsstodsreglerna.
Enligt dessa ska kop, forsdljning och upplatelse av fastigheter ske pa marknadsmaéssiga
villkor. For att utesluta att forsdljning sker till underpris ska en virdering av oberoende
varderingsman ske infor varje forsiljning.

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

Tidpunkt nya modeller

Oavsett nér i tiden en ny modell for berdkning av tomtrattsavgift och frikdpspris infors
kommer det finnas tomtréttshavare som inte kan ta del av en ny modell forens vid
nistkommande omregleringstillfille. En frikdpt tomtrétt kan inte omfattas av ny
frikopsmodell som beslutas efter att ett frikop dr 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 tomtréttsavgiftens storlek. Skatteverket faststéller vart tredje ar nya
marktaxeringsvérden for bostdder. Att kunna berékna en framtida tomtréttsavgift som
baseras pa ett dnnu ej faststdllt marktaxeringsvérde ar darfor inte mojligt. Att ha en digital
berdkningsmodell utifran att tomtrattsavgiften skulle omregleras idag kan daremot vara
mojligt.
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Forvaltningens bedémning

Tidigare har kommunfullmaiktige beslutat att frikop av tomtréttsupplatna sméhus inte ska
fa frikpas om de varit upplatna kortare tid dn 10 &r. Detta beslut bor d&ven omfatta
tomtréttsupplatna flerbostadshus. Tomtrattsupplatelser som varat 10-20 &r bor behandlas
med forsiktighet beaktande gillande regler for statsstdod darav bor sddana frikdp ske till
fullt marknadsvérde.

Om en ny modell {or frikdp infors ar forvaltningens beddmning att provning av frikop

avseende tomtritter for flerbostadshus dven fortsattningsvis ska gilla. Omradet dér en

tomtrétt ligger kan bli foremal for d4ndrad planldggning med exempelvis kad byggritt.
For smahus finns ingen sédan strategisk avvédgning att géra och frikdp for smahus bor

darfor dven fortséttningsvis alltid medges om upplatelsen varat i mer én 10 ar.

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

Om det infors ett maxtak i antingen procent eller kronor vid hojning av tomtrattsavgift
riskerar det att ses som gynnande eftersom det inte kan tillgodordknas av alla
tomtrittshavare. Detta kan vid efterféljande 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 dver tid och kan behdva dndras i framtida
kommunfullmiktigebeslut. Forutsdgbarheten for tomtréttshavaren blir dérfor sémre om
maxtak anges i kronor dn om det anges i procent. Omradena med hogst markvérden
kommer dock oavsett att gynnas mest av ett maxtak och pa sikt kommer avgiftsnivan att
jdmnas ut mellan olika omraden till fordel de omrddena med de hogsta markvirdena.

Tomtréttsavgiften skapar ett ekonomiskt tillskott till stadskassan vid sidan av
skatteintdkter. Alla former av ytterligare rabatter kan déarfor fa en paverkan pa
kommunens ekonomi och i forldngningen dven pé vélfarden.

Den ekonomiska paverkan pa kommunens ekonomi blir stor om stegvis hdjning av
tomtrattsavgift infors. Med stegvis hojning blir den genomsnittliga arliga intédkten (under
en 10-arsperiod) cirka 32 miljoner kronor ldgre jamfort med nu gillande modeller.
Berdkningen utgér fran att alla tomtrétter for bostad omregleras 2025. I praktiken kommer
dock inte effekten synas fullt ut pa kommunens ekonomi fore dess att alla tomtrétter 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 tomtrittsavgift genererar hogre kopeskilling vid overlételser av tomtrétter pa den
Oppna marknaden. Det gynnar befintliga tomtrittshavare, men inte framtida kopare. En
kopare far enligt nuvarande regler 1ana upp till 85 procent av bostadens virde. Hogre
kopeskilling kraver en hogre kontantinsats vilket skapar dnnu storre svarigheter for dem
som &r pa vig in pa bostadsmarknaden. I ett langre tidsperspektiv innebar detta &ven att
marktaxeringsvardena pa sikt kan komma att stiga vid en sénkning av tomtréttsavgiften.
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Oavsett ndr i tiden en ny modell for berdkning av tomtrattsavgift och frikdpspris infors
kommer det finnas tomtrittshavare som omfattas av beslutet forst vid ndstkommande
omreglering. Tomtrittshavare som redan frikopt sin tomtrétt kommer inte omfattas av ny
frikopsmodell. Oavsett tidpunkt for beslut om ny modell kan vissa tomtrittshavare kdnna
sig missgynnade.

I dagsldget anvénds fullt marknadsvérde vid frikdp av tomtrétter upplétna for
flerbostadshus. Av SOU 2012:71 framgar att det finns risk for stora avvikelser mellan
marktaxeringsvérdet och faktiskt marknadsvirde for flerbostadshus. Forvaltningens
bedomning &r dnda att anviandning av aktuellt marktaxeringsvarde dr transparent och
forutsdgbart for savél tomtréattshavare som marknaden, bade for berdkning av
tomtrattsavgift och frikdpspris.

Kristina Lindfors Marie Persson
Direktor exploateringsforvaltningen Avdelningschef mark och boende
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Yrkande S, MP, V
Exploateringsndamnden

25-02-24

Yrkande om att utreda de legala och ekonomiska konsekvenserna betraffande frikop av
tomtriitter och av eventuella forindringar gillande regelverk for tomtrittsavgift
avseende sméahus och flerfamiljshus, samt att utveckla information/kommunikation
gillande berikning av tomtrittsavgift

Frikop av tomtritter och tomtrittsavgiftens storlek dr komplicerade fragor som rymmer olika
typer av malkonflikter dir politiken behdver prioritera mellan en rad angelégna intressen. Det
handlar om att gbteborgarna ska fa avkastning pa sin formogenhet, att tomtréttshavarnas
privatekonomi inte ska péaverkas alltfor negativt i samband med omreglering av
tomtréttsavtalen, att de som valt att frikdpa inte ska missgynnas, samt att frikop eller lattnader
i samband med omreglering inte ska fi en negativ paverkan pa bostadsmarknaden i stort.
Fragans komplicerade karaktér kréver ett system som ar forutsebart och robust. Av denna
anledning &r det viktigt att fordndringar av rddande regelverk sker utifran ett beslutsunderlag
som belyser olika perspektiv. Vidare behover tomtrittshavares mdjlighet att forutse storleken
pa tomréttsavgiften i samband med omreglering starkas.

En rad utredningar har visserligen gjorts betraffande frikop och avgift, men eftersom de
ekonomiska forutsdttningarna dndrats sedan dess, behdver det ske en uppdaterad
sammanstéllning av fakta samt en analys som utgar ifran nuldget hos savil kommunen som
for tomtréttshavarna.

Det vi dnskar fa belyst dr vad det far for konsekvenser om priset for frikdp sénks till 50
procent av marktaxeringsvérdet vad betréffar smahus och flerfamiljshus. Tomtrittsavgiftens
storlek bestdms av marktaxeringsvirdet och en avgéldsrinta. For att mildra effekterna i
samband med omreglering av tomtréttsavtalen erbjuder idag Goteborgs stad en rabatt pa
tomtrattsavgiften. Véar instillning &r att det ar rimligt att undersdka om det finns ytterligare
mdjligheter att milda effekterna t.ex. genom metoder som anvinds i1 Stockholms stad d.v.s.
genom att infora ett maxtak for procentuell 6kning av tomtrittsavgift i samband med
omreglering och vad detta i sa fall far for konsekvenser.



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

Slutligen vill vi se 6ver mojligheterna 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 1 uppdrag att utreda de legala och ekonomiska konsekvenserna vad géller
frikdp av tomtritt enligt 50 procent av marktaxeringsvirdet for sméhus och flerbostadshus.

Att direktoren far i uppdrag att utreda de legala och ekonomiska konsekvenserna av
ytterligare atgérder 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 géller betalning av
tomtrattsavgiften for smahus och flerfamiljshus.

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



4 Goteborgs
Stad

Exploateringsnamnden

Protokollsutdrag
Sammantradesdatum: 2025-02-24

§ 52 Arendenummer EXF-2025-00245

Yrkande 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

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

1. Direktdren far i uppdrag att utreda de legala och ekonomiska konsekvenserna vad
giller frikdp av tomtrétt enligt 50 procent av marktaxeringsvirdet for smahus och
flerbostadshus.

2. Direktoren far i uppdrag att utreda de legala och ekonomiska konsekvenserna av
ytterligare atgérder 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 far i uppdrag att komplettera informationen pa hemsidan och i
andra kommunikationsvégar sa att det blir enklare att rdkna ut framtida tomtréttsavgild.

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 V

Protokollsanteckning
Ledaméterna for D, M, L och KD antecknar f6ljande till protokollet:

Givet att vart yrkande angdende ldgre frikopspris och ldgre avgild for tomtratter for
flerbostadshus och smahus (drende 18) tyvirr bordlades stddjer vi att en utredning gors
parallellt under tiden. Frdgan om de hoga avgildshojningarna dr akut varfor det ar viktigt
att utredningen rapporteras skyndsamt redan till nista nimnd.
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