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Sammanfattning

Till f6]jd av den sa kallade Smyrnadomen beslutade tekniska nimnden vid dess
sammantride den 21 oktober 2025 att kommunen ska folja praxis och didrmed sinktes
avgildsrintan for samtliga dndamal vid reglering av tomtrittsavgild. Forvaltningen
bedoémer att en Oversyn av avgildsrintan vid nyupplatelser dr en nédvindig atgird for
att bibehalla tomtrittsupplatelse som ett attraktivt och ekonomiskt mojligt alternativ vid
nybyggnation.

Forslag till beslut

Tekniska namnden foreslis besluta:

att avgaldsrintan vid nyupplatelse av tomtritt med 10-ariga perioder, saval vid
upplatelse for bostads- som industri- och 6vriga kommersiella andamal, ska vara 3,5%
fran och med den 1 april 2026.

Beslutsunderlag

e G-Tjinsteskrivelse TN 260324 Avgildsrinta vid nyupplatelse av tomtritt

Beslutsplanering
Tekniska namndens arbetsutskott 2026-03-03
Tekniska namnden 2026-03-24

Arendet

Under varen 2025 kom den sa kallade Smyrnadomen dir Hogsta domstolen faststallde
ny praxis genom att bestimma avgildsrintan avseende bostider till 1,75% vid
avgildsreglering. Till f6ljd av domen beslutade tekniska nimnden vid dess sammantride
den 21 oktober 2025 att kommunen ska folja praxis och dirmed sinktes avgaldsrantan

tor samtliga dandamal vid reglering av tomtrittsavgild. Avgildsrintan sinktes fran
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tidigare 3% till 1,75% fo6r tomtritter med bostadsindamal och till 2% f6r tomtritter

med industri- och 6vriga kommersiella indamal.

Vid nyupplatelse kan avgildens storlek inte bli féremal f6r prévning av domstol. Det dr
darfor mojligt att bestimma avgalden under den férsta avgildsperioden av en
upplatelse, oberoende av den avgildsrinta domstolarna tillimpar vid reglering av

tomtrattsavgald.

Vid Malmoé fastighetsnaimnds sammantrade den 15 december 1998 beslutades att
avgildsrintan vid nyupplatelser av tomtritt f6r samtliga andamal fran och med den 1

januari 1999 skulle utgdra 6% vid 10-driga avgildsperioder.

Med anledning av beslutet att sinka avgildsrintan vid avgildsreglering i Malmo
bedoémer forvaltningen att en Gversyn av avgildsrintan vid nyupplatelser dr en
noédvandig atgird for att bibehalla tomtrittsupplatelse som ett attraktivt och
ckonomiskt mojligt alternativ vid nybyggnation.

Tva markanvisningsavtal i Hyllie, Oster om parken, dr pa vig att 16pa ut. Tomtrattsavtal
behover upprittas senast den 30 april 2026 varfor framdrift i fragan om avgildsrinta
vid nyupplatelse dr viktig.

Motivering
Forvaltningens uppfattning dr att hogre avgildsranta dr motiverad vid nyupplatelse 4n
vid omreglering och att avgildsrintan bor bestimmas med utgangspunkt i féljande tre

ar gument:

1. dels fran att rintan vid upplatelsetillfillet inte liggs hégre dn att atminstone

oforindrad tomtrittsavgild erhalls vid omreglering,

2. dels fran att kommunen far en skilig avkastning f6r markens virde och

nedlagda kostnader,

3. dels fran den langsiktiga realrintan pa den allminna kapitalmarknaden.
Avgildsrintan vid nyupplatelse ska, utéver realrintan, aven omfatta tilligg for

triangeleffekten och ett risktillagg.

Argument 1: Med en avgildsrinta vid nyupplatelse om 3,5% behéver markvirdet
under den forsta 10-arsperioden férdubblas (bostadsindamal) for att atminstone
samma tomtrittsavgild ska kunna tas ut vid omregleringstillfallet. Detta eftersom
avgildsrintan vid avgildsreglering sedan oktober 2025 dr 1,75% f6r bostider. Om
markens varde inte har f6rdubblats under den férsta upplatelseperioden kommer det
resultera 1 att tomtrittsavgilden inte kan héjas vid omregleringstillfillet. I praktiken

anvands ofta reduktionsmodeller vid nyupplatelse av tomtritt, exempelvis vid
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indamalet flerbostadshus med hyresritt. Inom stadens exploateringsomraden gor
forvaltningen dock bedomningen att det inte 4r osannolikt att markvardet férdubblas
under en period om 10 ar. Den férvintade markvirdeutvecklingen innebir att den

foreslagna avgildsrintan vid nyupplatelse kan anvindas dven utan reduktionsmodeller.

Eftersom avgaldsrintan vid avgildsreglering for industri- och 6vriga kommersiella
andamal sedan oktober 2025 4r bestamd till 2% racker det for dessa tomtratter med en
markvirde6kning om 75% under den f6rsta 10-arsperioden for att atminstone samma

tomtrittsavgald ska erhallas vid omregleringstillfallet.

Argument 2: Grundliggande ar att tomtrittsavgilden ska motsvara en skilig rinta pa
markens marknadsvarde. Vid nyupplatelse finns en storre avtalsfrihet 4n vid

omreglering och tomtrittshavaren kan avsta om villkoren upplevs som f6r betungande.

Argument 3: Ett centralt syfte med tomtrittsinstitutet ar att vara ett attraktivt
kreditobjekt. Tomtrittsavgilden kan dirfér behova beakta kreditmarknadens krav.
Bundna bostadsrintor for 5-driga bolan ligger f6r narvarande mellan 3,0-3,5% och de

10-ariga bolanen ligger ca 0,5 procentenheter hogre.

Foreslagen avgildsrinta vid nyupplatelse om 3,5% bedéms omfatta dels den lingsiktiga
realrantan, triangeleffekten och riskpaslag, dels ligga i linje med kreditmarknadens

rintenivaer.

Slutsats
Forvaltningen bedémer utifran ovan argumentation att en avgaldsrinta om 3,5% vid

nyupplatelse ar rimlig.

Ansvariga

Madelene Strand Enhetschef
Viktoria Morén Avdelningschef
Tobias Nilsson Ditrektor



	Avgäldsränta vid nyupplåtelse av tomträtt
	Sammanfattning
	Förslag till beslut
	Beslutsunderlag
	Beslutsplanering
	Ärendet
	Motivering
	Slutsats
	Ansvariga


