Fastighetskontoret

Tjansteutlatande Handlaggare
Utfardat 2022-12-12 Camilla Lidholm
Diarienummer 3226/22 Telefon: 031-368 13 19

E-post: fornamn.efternamn@forvaltning.goteborg.se

Aterrapportering av aterremiss hantering av
tomtratter i Backaplan

Forslag till beslut
I Fastighetsndmnden

Beslut om uppsigning av tomtrétter i foljande fall; behov av kommunal service,
infrastruktur eller om tomtrétten utgor ett avsevart hinder for pagéende stadsutveckling.
En uppségning ska efterfoljas av direktanvisning pa eventuell kvarstdende del av fastighet
och genom frikép pa ny markanvéndning.

Uppsdgningen ska foregés av ett erbjudande till tomtréattshavaren att staden koper tillbaka
tomtrétten pa nuvarande markanvéndning. I det fall staden och tomtrittshavaren inte
kommer Gverens gér staden vidare till en uppségning.

Sammanfattning

Arendet aterremitteras till Fastighetskontoret (2022-08-29) som fér i uppdrag att
komplettera handlingarna med mer detaljerad information om konsekvenser for de
aktuella tomtréttsinnehavarna, en sammanstillning tomtréttshavarnas synpunkter samt en
bedomning av effekter pa tomtréttsmarknaden 1 stort.

Kontoret aterkommer i detta tjansteutlatande samt med bifogad presentation med en
utforligare beskrivning av vad som finns pé tomtrétterna idag samt en
konsekvensbeskrivning samt berdrda tomtrattshavares synpunkter.

Kontoret bedomer inte att det &r mojligt att beskriva effekten pa tomtrattsmarknaden i
stort utifran detta enskilda drende.

Beddmning ur ekonomisk dimension
Fastighetskontoret bedomer att forslaget innebér en ekonomiskt hallbar utveckling genom
att det sékerstéller mark for kommunala behov och strategisk utveckling.

Forslaget innebér att frikdp generellt tillimpas pa tomtrétterna vilket ger en intékt till
staden. Stadens policy for frikop i omrdden med pagéende stadsutveckling ar att mark
sdljs efter att ny detaljplan antagits alternativt till ett pris baserat pa pagaende
markanvindning och med beaktande av kommande detaljplan, det vill sdga inklusive sa
kallat forvantningsvérde.

Att tomtrétter sdgs upp i de fall kommunen ser behov av att 16sa sitt ansvar géllande
kommunal service eller infrastruktur dr det mest ekonomisk forsvarbara sett ur hantering
av skattemedel.

Goteborgs Stad Fastighetskontoret, tjansteutlatande dnr 3226/22 1(6)



I ett scenario dér staden ddremot behdver kdpa tillbaka tomtritterna eller forvarva andra
fastigheter inom omrédet till ett forvéntansvirde i syfte att sidkerstdlla kommunal service
eller infrastruktur/gata bedomer kommunen stora risker for savil framdrift som ekonomi.
Detta for att mojligheten att sdkra mark ar oséker samt att kostnaderna for markatkomst
beddms bli sa hdga att en stadsutveckling i omradet riskerar att utebli till foljd av de
ekonomiska kostnaderna.

Det skulle innebira att Alvstadens delomrade Backaplan inte kan utvecklas fullt ut och de
bedomda ca 2-4000 bostdderna i detta omrade uteblir samt att den planerad
kollektivtrafikgata som ska minska kobildningen och avlasta av Gustaf Dahlénsgatan blir
svér eller mycket kostsam att genomfora.

Beddmning ur ekologisk dimension
Forvaltningen har inte funnit négra sirskilda aspekter pa fragan utifrdn denna dimension.

Beddmning ur social dimension
Fragan péverkar mdjligheten att skapa forskolor och skolor i stadsdelen. Detta &r en
viktig del i barn och ungas mdjlighet att leva och bo i staden.

Bilagor
1. Bilagal Beskrivning av tomtrétter samt redogorelse av forslag till hantering
2. Bilaga 2 TU Hantering av tomtrétter i Backaplan 22-08-29
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Arendet

Arendet ir en aterremiss pa drende Hantering av tomtrdtter i Backaplan.

Tomtréitter inom Backaplan ska folja stadens policy for frikdp i omraden med pégaende
stadsutveckling dir mark séljs efter att ny detaljplan antagits alternativt till ett pris baserat
pa pagaende markanvindning och med beaktande av kommande detaljplan, det vill sdga
inklusive sé kallat forvéntningsvérde.

I de fall staden dr i behov av marken for att anordna kommunal service alternativt
infrastruktur eller dar verksamheten ar ett avsevért hinder for avsedd stadsutveckling ska
tomtrétten ségas upp. Uppségningen ska i de fall dir sa &r mojligt efterfoljas av en
direktanvisning pa den mark staden eventuellt inte behdver nyttja.

Uppsédgningen ska foregas av ett erbjudande till tomtréttshavaren att staden kdper marken
pa nuvarande markanvandning. I det fall staden och tomtrittshavaren inte kommer
Overens gér staden vidare till steg tvd med en uppsigning.

Beskrivning av arendet

Beskrivning av tomtritterna

Kontoret har genomfort en 6versiktlig inventering av tomtréitterna inom delomradet
Backaplan. Berorda tomtréitter innehaller sa kallad friskrivningsklausuler. Det innebér att
staden inte dr skyldig att l6sa in byggnad och annan egendom som tillhér tomtratten om
den upphor pa grund av uppségning.

Huvuddelen av tomtritterna dr bebyggda med enklare en till tvavéningsbyggnader for
handel och verksamhet. Marken &r huvudsakligen bebyggd till ca 30-40% och resterade
del anvénds for parkering eller uppstéllning.

Tomtrétten Kvillebacken 62:11 sérskiljer sig da den till 60% ligger inom i stadsplanen
angivet Trafikomréde. Trafikomréde &r en dldre planbestimmelse som motsvarar
huvudgata dvs allménplats. Savil parkering, uppstillning som byggnader &r placerade till
del eller helhet inom Trafikomrade. For tomtréttshavaren innebér det att det inte finns
nagon mdjlighet att utveckla marken utan ny detaljplan.

For beskrivning av samtliga tomtrétter se bilaga 1.

Kommunens ansvar vid stadsutveckling

Staden och kontoret har ansvar for att tillse att kommunal service sikras vid
stadsutveckling. I planprogrammet planerades for tva F-3 skolor samt en 4-9 skola inom
ramavtalsomradet. D4 Stadsledningskontoret sdnkte berdkningen av nyckeltal for barn
inom omradet bedomdes endast en F-3 skola behdvas. For att grundskoleforvaltningen
ska fa fungerande driftsenheter med samnyttjande av lokaler och resurser behdvs pé sikt
ytterligare en F-3 skola inom upptagningsomréadet. Forutsatt detta i kombination med en
tillimpning av samma nyckeltal for barn vid utvecklingen i omradet véster om
Kvillebacken bedomer grundskoleforvaltningen att en F-3 skola behover tillskapas dér.
Utover det tillkommer behov av forskola.

Stadsledningskontoret har tagit fram riktlinje for investering i- och inhyrning av
kommunala verksamhetslokaler som ligger till grund for beddmningen.
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Staden har sett 6ver mojligheterna att 10sa skola och forskola i omraden angransande
Backaplan. Dock har ingen mojlighet till detta hittats.

Infrastruktur det vill sdga gata och ledningar, ir ett annat kommunalt ansvar. Detta kan
oftast 10sas genom servitut men i vissa fall kan behov av att aterta del eller hela
fastigheten finnas. I Backaplan &r mdjligheten att bygga ut Swedenborgsgatan for
kollektivtrafik en del av Koll 2035 och en del i att 16sa ut kdsituationen pa Gustaf
Dahlénsgatan.

I det fall en tomtrétt ligger i ett strategiskt lage mitt i ett utvecklingsomrade och utgor ett
avseviirt hinder for stadsutvecklingen kan det bli aktuellt att séga upp fastighetsdgaren
for att komma vidare i strategiska lagen. Det kan exempelvis handla om en strategisk
knutpunkt dér staden behdver komma ét en helhetsldsning for att komma vidare i
stadsutvecklingen eller tomtrétter i1 ett omrade som kénns otryggt eller forfallet.

Tomtrittshavarna pa Backaplan

Staden har samtalat med flera av tomtréittshavarna dar huvuddelen av dem ser att de i
framtiden kommer vilja stadsutveckla pé fastigheterna. Genomgaende ar att tomtréitterna
forvérvats, av tidigare tomtréttshavare, pa hoga virden nistan motsvarande viarde som
dgande. Detta gor det svart att f4 ekonomi i ett frikdp.

Tomtrittshavaren for Kvillebdcken 62:11 samt 62:12, ICA, &r den enda fastighet vister
om Kvillebiacken som ér tillrdckligt stor for en skola och forskola. Fastighetskontoret har
tillsammans med forskole- och grundskolforvaltningen dven utrett mojligheter for skola
och forskola i omrédden angrédnsande Backaplan men utan resultat.

Tomtriitten ligger idag till 60 % pa trafikomride. Aven befintliga byggnader ligger idag
till del pa trafikomradet. Tomtréttshavaren har ingen storre mojlighet att utveckla
fastigheten vidare pa gillande plan.

Staden behover fa radighet 6ver marken for att kunna sikerstédlla behoven skola och
forskola samt kollektivtrafikgatan.

Da ca 50-60% av tomtritten bedoms behovas for kommunal service kvarstar del av
tomtrétten som kan utvecklas for bostdder, handel och verksamheter.

I direkt anslutning till tomtrétten har staden mark som bedoms bli kvartersmark i en
framtida stadsutveckling. Denna mark bedoms som tillskottsmark for ett fullbildat kvarter
och foreslds ddrmed kunna direktanvisa till nuvarande tomtréttshavare for Kvillebdcken
62:11som kompensation for atertagande av del av tomtratt. Marken bedéms sammanlagt
kunna inrymma ett kvarter. Orsaken till att staden ej kan utveckla denna mark for skola ar
att den utan samutveckling med tomtrétten dr for liten samt att den har ett for
skoldndamal olampligt lage gillande buller, bilfria entréplatser samt nérhet till kommande
park. Tidigare tomtréttshavare foreslas projektutveckla det omradet som ska
direktanvisas. Marken séljs enligt standardmodell dvs pa nya markanvéndning.

Ovanstéende uppldgg har erbjudits till tomtréttsinnehavaren som har avbojt erbjudandet
och istillet foreslagit att Staden forvirvar tomtritten innan uppsidgning for att sékra
framdrift i n6dvéndig infrastruktur och stadsutveckling. I tilligg 6nskar
tomtréttsinnehavaren en direktanvisning pa annan plats i sodra Goteborg.
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Tomtrdttshavaren for Backa 173:2, Platzer, deltog aktivt i planprogram och ramavtal for
omradet. Fastigheten utgor en mycket strategisk punkt vid den nya Kvilleplatsen som blir
en central mdtespunkt i stadsdelen. Pa fastigheten planerades att en forskola skulle finnas
i bottenplan och ovan kontor och bostdder. Frikop pa ny markanvéndning skulle
tilldimpas.

Tomtréttshavaren drog sig ur stadsutvecklingen dé de ej fick ekonomi i affaren vilket
ledde till problem att hitta en bra 16sning for férskolor 1 planomradet.

Att tomtrétten inte deltar i pAgéende stadsutveckling innebir att platsen inte kan utvecklas
enligt for omradet godkint planprogram eller mot Vision Alvstaden. Det innebir vidare
svarigheter att pa ett bra sitt skapa den sammanhéngande Kvilleparken.

Flera samtal, dock utan 16sning, har hallits med tomtréttshavaren for att hitta lsningar
och komma vidare med stadsutvecklingen. Da frikdp enligt standardmodell erbjudits och
tomtrattshavaren nekat onskar staden séga upp avtalet och driva de stadsutvecklingsfragor
som avses nddvindiga for att forverkliga vision Alvstaden och planprogrammet vid
denna strategiskt viktiga nod i stadsutvecklingen p& Backaplan. Nuvarande
tomtréttshavare ska erbjudas en direktanvisning p4 kommande markanvéndning.

For évriga tomtriitter har staden varit i kontakt med nigra av tomtréttshavarna vara nagra
uttrycker onskemal om stadsutveckling medan de med ldngt kvar till mojlig uppsidgning
har fokus pa nuvarande verksamhet.

Staden beddmer att frikdp av tomtrétter ska tilldimpas om inget av ovan angivna orsaker
(kommunal service, infrastruktur, avsevart hinder for stadsutveckling) finns. Stadens
policy for frikop i omrdden med pagéende stadsutveckling &r att mark siljs efter att ny
detaljplan antagits alternativt till ett pris baserat pa pagdende markanvandning och med
beaktande av kommande detaljplan, det vill sdga inklusive sé kallat férvantningsvérde.
Naturligtvis finns risker gillande maluppfyllelse stadsutveckling enligt vision Alvstaden
och planprogrammet i och med att stadens mark siljs av. Detta da staden endast kan driva
och styra stadsutveckling pa egen mark.
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Forvaltningens bedomning

En uppsdgning far ekonomisk konsekvens for tomtréttshavaren. Detta méste sittas mot de
ekonomiska konsekvenser och ansvar som staden far gillande sitt uppdrag att sékerstilla
kommunal service i omrédet samt till vilken kostnad.

Utifran det bedomer kontoret att uppsdgning av tomtrétter ska tillimpas i ovan ndimnda
ansvarsomraden medan stadens policy for frikop i omraden med pagaende
stadsutveckling &r att mark séljs efter att ny detaljplan antagits alternativt till ett pris
baserat pa pagéende markanvandning och med beaktande av kommande detaljplan, det
vill sdga inklusive sé kallat forvéntningsvérde.

Uppsédgningen ska foregés av ett erbjudande till tomtréttshavaren att staden koper marken
pa nuvarande markanvandning. I det fall staden och tomtrittshavaren inte kommer
Overens gér staden vidare till en uppségning.

I det fall staden inte behover hela tomtrétten, ska kvarstdende mark projektutvecklas av
tidigare tomtréittsinnehavare och frikdp pa ny markanvéndning tillimpas.

Martin Obo Marie Peterson
Fastighetsdirektor Enchefschef
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Beskrivning av tomtratter samt redogdrelse av
forslag till hantering

Bilaga 1



Tomtratter inom Programomrade Backaplan
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Tomtratt Backa 167:1

Tomtrattshavare Mervita

Upphor-datum 2044-05-13 (23 ar kvar)

Ingar i planprogrammet

Ovan markagare inom stadsutveckling



Kvillebacken 56:13,57:11

* Tomtrattshavare Hardip Manko
e Upphor-datum 2029-12-31

* Omradet ingar i planprogrammet men ej i ramavtal
och ekonomiskt inriktningsbeslut.

e Ovan aktor inom stadsutveckling




Kvillebacken 62:11, 62:12

Tomtrattshavare Ica Fastigheter Sverige AB
Upphor-datum 2029-12:31
Erfaren fastighetsutvecklare

Den enda tomtratt som ar stor nog att omfatta skola

Del av tomtratt maste I6sas in inom snar framtid for att
kunna bygga ut Swedenborgsgatan och kollektivtrafiken.

Tomtrattshavare har kopt tomtratten till hogt pris. Ar inte
en bostadsutvecklare. Gor darfor en 1ag vinst pa
Fastighetsutveckling. Battre affar att ligga kvar med
nuvarande verksamhet.



Kvillebacken 35:8

* Tomtrattshavare; Kommanditbolaget Gamla Tuvevagen
e Upphor-datum 2044-12:31

* Erfaren fastighetsutvecklare




Kvillebacken 173:2

Tomtrattshavare Platzer
Upphor-datum 2028-03-09

Erfaren fastighetsutvecklare

Ingar i planprogram.

Ingick i ramavtal samt ekonomiskt inriktningsbeslut
Deltog i planarbetet och avbrot innan samrad
Avsikt var frikop med forskola i bottenplan.
Overenskommelse om frikdpspris kunde ej nas.

Fastigheten ligger kvar och hindrar genomférandet av
stadsutvecklingen pa platsen



Backa 166:4

Tomtrattshavare Palmung Melin

Upphor-datum 2032-06-30
Erfaren fastighetsutvecklare

Forhandlingar pagar gallande intrang av DPO. Vidare har
staden meddelat att frikdp kan ske utifran nytt markvarde
med hansyn till pagaende stadsutveckling. Tomtrattshavare
och staden har inte kommit 6verens.



* Generell bor principen frikdp pa ny detaljplan alt
pa forvantansvarde tillampas.




Uppsagningar med efterféljande direktanvisning
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e Bor ske i de fall staden behdver marken for att
genomfora sitt uppdrag om tex kommunal service
eller annan infrastruktur nodvandig for staden.

» Det kan ocksa ske pa en plats dar staden satsar
mycket pa en stadsutveckling och dar fastigheten
och markanvandningen bedoms utgora ett hinder
for att na 6nskad effekt med stadsutvecklingen.




Kvillebacken 62:11, 62:12

Utifran namndens uppdrag om kommunal service samt stadens behov av kollektivtrafik

Rod linje — tomtratter
Gul linje — allméanplats trafikomrade
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Storre delen av saval tomtratten som byggnaderna pa
tomtratten ligger pa trafikomrade. Dvs motsvarande

huvudgata — allmanplats.

Behovet av Swedenborgsgatan for kollektivtrafik tog i
samband med utvecklingen av Ostra Kvillebacken.
Bussarna gar endast tillfalligt pa Gustaf Dahlénsgatan.

Den enda tomtratten inom omradet vaster om
Kvillebacken som ar tillrackligt stor for att inrymma en

skola.



Forslag pa hantering i tva steg

Steg 1

Ica 6nskar att staden koper tomtratterna Kvillebacken
62:11 och 62:12 pa nuvarande markanvandning. Samt
erbjuder en markanvisning pa annan plats en sadan

markanvisning ger staden ett lagre pris pa tomtratten.

Ica medverkar da till en smidig process gallande staden
behov att komma at marken for infrastruktur;
kollektivtrafikgatan, och stadsutveckling med bland annat
kommunala behowv.

Steg 2

| det fall staden och Ica inte kommer 6verens om en
l6sning enligt ovan sager staden upp tomtratten och
erbjuder direktanvisning pa den mark staden ej behover
for skola och kollektivtrafik.



Uppsagningar med efterféljande direktanvisning

Vid hinder for pagaende stadsutvecklingsprojekt
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Organisation

Tjansteutlatande Handlaggare
Utfardat 2022-08-29 Camilla Lidholm
Diarienummer 3226/22 Telefon: 031-368 13 19

E-post: fornamn.efternamn@forvaltning.goteborg.se

Hantering av tomtratter i Backaplan

Forslag till beslut

I Fastighetsnimnden beslutas att, i linje med beslut om Ekonomisk atgirdsplan Alvstaden
(EAP) som godkiindes i KF 24 mars 2022 § 15 1453/22, enligt avtal séiga upp tomtriitter
utan ekonomisk ersittning.

Sammanfattning

Stadsutvecklingen i Alvstadens delomraden ska ske med ekonomi i balans. Delomradet
Backaplan har ett inriktningsbeslut om -245mnkr for ramavtalsomradet, for vriga
omraden inom delomradet finns inga inriktningsbeslut. Delomradet har stora
investeringar i infrastruktur, klimatanpassning, marksanering, kommunala behov. Ett
antal atgdrder har kunnat identifieras som bidrar till ekonomi i balans vilka presenterades
i Ekonomisk atgirdsplan Alvstaden (EAP). EAP godkindes i KF 24 mars 2022 § 15
1453/22.

Tomtritterna i omradet véster om Kvillebdcken técker ca 16 % av ytan och motsvarar ett
virde om ca 445 mnkr med kommande markanvandning. Utover tomtritterna ar stadens
markégande i omradet ca 3,4% och motsvarar ett virde om ca 55 mnkr med kommande
markanvandning.

Tre storre tomtrétter i omrédet véster om Kvillebdcken ar uppségningsbara till ar 2029,
vilket sammanfaller med nér omradet planeras bli aktuellt for en stadsutveckling. I
omradet Oster om Kvillebéicken #r avtalen for tomtritterna Backa 173:2 och Backa 166:4
mdjliga att séiga upp till r 2028 respektive &r 2032. Aven betriffande sistnimnda
tomtratter sammanfaller uppsdgningstidpunkterna med nar stadsutveckling i omradet
planeras ske. Av den anledningen analyseras de ekonomiska konsekvenserna av nu
ndmnda tomtrétter hir i ett sammanhang.

Avgorande for en stadsutveckling med ekonom 1 balans &r att kunna nyttja den mark
staden dger genom tomtrétter for att kunna bygga skola och forskolor som en
stadsutveckling alstrar.

Avsikten dr att sa langt som mojligt samverka med tomtréttshavarna.
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Ekonomiska konsekvenser

Fastighetskontoret bedomer att en utveckling av omradet vaster om Kvillebdcken
kommer innebéra en stor ekonomisk investering for forvéarv av mark for skola och
forskola i det fall staden kdper tillbaka mark som upplats med tomtréatt idag.

Om staden sdger upp tomtratterna kan detta ge ett ekonomiskt Gverskott upp till ca 200
mkr. Forslaget bedoms ge storst effekt for omradet véster om Kvillebécken. Forslaget
skapar forutsittningar for en stadsutveckling av delomrédet Backaplan med en ekonomi i

balans undantaget for ramavtalsomradet med inriktningsbeslut om -245mnkr. Detta ligger

i linje med Firdplan Alvstaden version 2020-2021 Beslutad i KF 2020-05-20, § 463
1377/19.

Barnperspektivet
Fragan paverkar mojligheten att skapa forskolor och skolor i stadsdelen. Detta &r en
viktig del i barn och ungas mojlighet att leva och bo i staden.

Mangfaldsperspektivet
I det fallet staden ej forldnger tomtrétten och skapar radighet Gver den kan krav om
upplételseform stillas i en pafoljande markanvisning.

Jamstalldhetsperspektivet
Forvaltningen har inte funnit nagra sdrskilda aspekter pa fragan utifran detta perspektiv.

Miljoperspektivet

Forvaltningen har inte funnit nigra sérskilda aspekter pa fragan utifran detta perspektiv.

Omvarldsperspektivet

Goteborg sirskiljer sig fran flera andra kommuner som ex Stockholm och Malmé, da
Goteborg 1 princip alltid har en friskrivningsklausul i avtalen. Tomtrattsavtal med
friskrivningsklausul anvénds normalt inte, utom négra enstaka tomtrétter i saval
Stockholm som Malmé. Att jamfora hur andra kommuner hanterar tomtrétter (for
tomtratter upplatna for annat &ndamal &n bostad) &r alltsé inte jamforbart eftersom det i
andra stdder kostar staden att séga upp en tomtrétt.

Bilagor
1. Ekonomisk atgirdsplan Alvstaden, utsnitt Backaplan
2. Tomtratter inom delomrade Backaplan
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Beskrivning av arendet

Aktualiseringen av drendet kommer av beslutet om stadsutveckling i ekonomisk balans
for delomradet Backaplan, exklusive ramavtalsomradet dér ett inriktningsbeslut finns om
en investering pa 245mnkr.

Stadsutvecklingen i omradet véster om Kvillebacken bedoms omfatta ca 2—4000
bostidder. Detta innebér att det dven finns behov av forskolor och skola. Om staden kan
anvianda kommunal mark for dessa dndamal ar det en fordel for savil
exploateringsekonomin som framtida hyresnivaer for verksamheten vilket ger en béttre
ekonomi for staden som helhet.

Da omradet vaster om Kvillebidcken inom Backaplansomradet inte har nagon kommunal
mark utdver mark som dr upplaten med tomtrétt ar projektets ekonomi helt avhingig
hanteringen av tomtrétter.

Bakgrund

Stadsutvecklingen i Alvstadens delomriden ska ske med ekonomi i balans. Delomridet
Backaplan har ett inriktningsbeslut om -245mnkr f6r ramavtalsomradet, for 6vriga
omraden inom delomradet finns inga inriktningsbeslut. Delomradet har stora
investeringar i infrastruktur, klimatanpassning, marksanering och kommunala behov. Ett
antal atgirder har kunnat identifieras som bidrar till ekonomi i balans vilka presenterades
i Ekonomisk atgirdsplan Alvstaden (EAP). EAP godkiindes i KF 24 mars 2022 § 15
1453/22.

I omréadet Viaster om Kvillebdcken, vilket dr nésta utvecklingsetapp av delomradet,
planeras cirka 2—4 000 nya bostéder, service och handel. For att en stadsutveckling i
denna omfattning ska kunna genomforas behdver staden tillgodose bland annat skola,
idrottsplatser, med mera. Den mark som kommunen éger i omradet véster om
Kvillebiacken utgdrs huvudsakligen av stora fastigheter som &r upplétna med tomtrétt.

En tomtritt kan endast ségas upp till utgangen av vissa tidsperioder, vanligtvis vart 40:e
ar vad géller tomtratter upplatna for bostadsdndamal och vart 20:e &r for 6vriga

tomtrétter. Uppsdgningen ska ske minst tvé ar fore periodens utgéng och tidigast fem ar
fore utgangen av perioden. En uppsédgning kan klandras av tomtrattshavaren. Om sa sker
aligger det staden att vid domstol visa att staden behdver marken for annat &ndamél dn det
pagaende. Fastighetskontoret bedomer att det betréffande de i drendet aktuella
tomtratterna finns godtagbara skal att sdga upp tomtritterna. Fastighetskontoret vill dven
framhélla att berdrda tomtritter innehaller sk friskrivningsklausuler. Det innebar att
staden inte ar skyldig att 16sa in byggnad och annan egendom som utgdr tillhor till
tomtréitten om den upphor pa grund av uppségning.

Fastighetskontoret foreslér att exploateringen genomfors enligt planprogrammet, vilket
innebdr att staden behdver sdga upp eller omprova tomtrittsavtalen inom delomréadet. Pa
dessa fastigheter foreslas skola, bostdder och kollektivtrafik. Forslaget innebar séledes att
staden kan sékerstélla att behovet av social infrastruktur kan tillgodoses pa kommunal
mark. Staden kan dérigenom minimera riskerna for stora utgifter for inlésen av andra
fastigheter for detta andamaél. Forslaget mojliggor dven forséljning av mark for
bostadsdndamal, det vill sdga forséljning pd kommande markanvédndning.
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Vidare anser fastighetskontoret att plan- och genomforandeprocessen i regel 16per
effektivare om staden har radighet 6ver marken for dessa behov. Fastighetskontoret
bedomer att forslaget ger storst effekt for omradet véster om Kvillebdcken déar det medfor
ett ekonomiskt dverskott om cirka 200 mkr och att forslaget skapar forutséttningar for en
stadsutveckling av delomradet Backaplan med en ekonomi i balans.

Fastighetskontoret bedomer att uppsdgning av tomtréttsavtalen inom delomréadet ger
kommunen mojligheter att i storre utstrdckning finansiera en utveckling av delomréadet
genom markvérdeutveckling istéllet for skattefinansiering, vilket ligger 1 linje med
Ekonomisk atgirdsplan Alvstaden. For tomtrittshavarna innebér det att avtalen foljs, men
paverkar samtidigt den néringsverksamhet som bedrivs pa fastigheten, liksom
tomtrattshavaren, beroende pé vilka investeringar som denne har gjort pa fastigheten.
Foreslagna atgirder enligt ovan, samt uppdateringar av kalkylunderlaget ger foljande
resultat for delomrédet Backaplan. Oavsett atgirdsalternativ vill fastighetskontoret
uppméarksamma fastighetsndimnden p4 att vissa utgifter och inkomster infaller bortom
2035.

Alternativa utvecklingsscenarier

Nedan redovisas ett antal alternativ for hanteringen av tomtrétterna inom omradet.

Kop

Staden kan vilja att kopa tillbaka tomtritterna av tomtréattshavarna. Staden koper da
fastigheten varderad utifran nuvarande markanvindning. Detta sker innan
uppségningsperioden intrader det vill sdga mer &n fem ar fore den tidpunkt till vilken
tomtrétten dr uppsdgningsbar. Flera aktuella tomtritter dr uppsdgningsbara 2028-29.

Fordelar Nackdelar

Staden fér radighet 6ver marken och kan
styra markanvéndning i linje med de
behov som staden har.

Staden kan fa radighet 6ver marken till en
relativt 1ag kostnad.

Aterkdp pa gillande plan néra avtalsslut
utger lag erséttning till tomtréttshavaren
vilket inte bedoms attraktivt for
tomtréttshavaren.

Tidsperioden for kop ar relativt kort.

Uppsagning med efterféljande direktanvisning
Forfarandet foljer tomtrattsavtalet som anger att tomtratten kan sdgas upp till vissa
tidpunkter. Tomtratterna omfattas av friskrivningsklausul vilket innebér att staden atertar

marken avréjd fran byggnader och utan kostnad. Marken kan sedan markanvisas till
tidigare tomtréttshavare som pa sé vis fortsatt far utveckla marken. Staden kan i

markanvisningen stélla krav pa kommunal service samt vid behov behalla delar av
fastigheten i kommunal 4go ex for en skola. Nedan fortydligas tdnkt process for

forfarandet:

e Uppsdgning i tid med féregaende info/dialog med tomtrattshavaren.
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e Projektutveckling i stadens regi parat med fortsatt dialog och diskussion med
tomtréttshavaren.
e Erbjudande om direktanvisning till tomtrattshavaren.

e Planldggning och plangenomforande tillsammans staden och fore detta

tomtréttshavare.
Fordelar Nackdelar
Staden far full kontroll och styrning av Tomtrattshavare kan ha forvarvat
markutvecklingen. Marken kan nyttjas for | tomtrétten till ett hogt virde av annan
kommunala dndamal eller annan av tomtréttshavare.

politiken prioriterad markanvandning.

Marken kan markanvisas med
utvérderingskriterier som anses mest
lampliga for platsen; pris, kvalitet eller
innehall.

Frikop utan ekonomiskt avdrag pa tomrattsvardet

Marken siljs till tomtréttshavaren for vardet av kommande markanvéndning i detaljplan.
Kommunen tillser d& att de kommunala behov som finns tillgodoses inom
tomtrétten/erna. Eftersom friskrivningsklausul finns, gors inget (enligt avtal) avdrag pa
kopeskillingen.

Samtliga tomtrétter inom Backaplan har friskrivningsklausul. Kommunen upplater inget
annat &n marken s& byggnader ar alltid tomtréttstillbehdr och kommunen ar enligt
tomtrattsavtalen inte ansvariga for att bekosta en rivning och aterstdlla marken.

Fordelar Nackdelar
Tomtréttshavaren far mojlighet att Att tomtritten ligger kvar kan stoppa
utveckla fastigheten. stadsutvecklingen om man inte kommer

dverens om pris.
Staden fér ekonomi i balans i
stadsutvecklingen. Staden kan inte vara med och styra
innehall (kommunala behov)

Fortsatt tomtrattsupplatelse med nytt andamal och avgald

Ett tilldgg till tomtrittsavtalet skrivs. Genom tilldggsavtalet far staden avkastning baserad
pa markens virde utifran dndamalet i den nya detaljplanen. Tomtréttsavgiften ar under
den forsta avgiftsperioden (10 &r) 4% av en fri véirdering, direfter géller réttspraxis eller
politiskt beslutade modeller.

Om tomtrattshavaren erlagger ett frivilligt exploateringsbidrag raknas detta av fran
avgildsunderlaget till den nya tomtréittsavgiften (under den forsta 10-arsperioden).

Tomtréttshavaren kan involveras i olika grad i flera av forslag ovan.
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Fordelar Nackdelar

Tomtréttshavaren far mojlighet att Risk om tomtréttshavaren inte &r
utveckla fastigheten till ett ekonomiskt intresserad av att utveckla fastigheten kan
fordelaktigt véarde. de hanvisa till sitt befintliga tomtréttsavtal

och det &ndamal som finns dér. Staden
kan da inte styra att utveckling sker enligt
plan och far inte heller avkastning/
tomtréttsavgift baserad pd den nya planen.

Att tomtrittshavaren inte betalar ett
frivilligt exploateringsbidrag vilket da
faller som kostnad pa staden markéagare.

Forvaltningens bedomning
Utifran ovanstaende alternativ forordar fastighetskontoret alternativet:

Uppsdigning med efterféljande direktanvisning. Detta bedoms vara det bésta alternativet
for staden ur flera perspektiv, men ger 4ndé tomtréttshavaren mdjlighet att ta del av och
vara del i kommande stadsutveckling.

Forvaltningen rekommenderar att Fastighetsndmnden tar beslut om att, i linje med
Ekonomisk atgirdsplan Alvstaden (EAP) som godkindes i KF 24 mars 2022 § 15
1453/22, enligt avtal sdga upp tomtratter utan ekonomisk ersattning.

Martin Obo Karin Frykberg

Fastighetsdirektor Avdelningschef
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