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Goteborgs
Stad

Exploateringsforvaltningen

Tjansteutlatande Handlaggare
Utfardat 2024-01-18 Eric Hall
Arendenummer EXF-2023-02542 Telefon: 031-368 11 47
E-post: eric.hall@exploatering.goteborg.se

Information avseende forfragan om frikop av
tomtratten till fastigheterna Majorna 721:85
samt Masthugget 712:39

Forslag till beslut

I exploateringsndmnden

Exploateringsndamnden antecknar informationen.

Sammanfattning

Stenakoncernen bedriver farjetrafiksverksamhet vid Masthuggskajen samt Majnabbe.
Verksamhetsomradet 4gs till storsta del av Goteborgs hamn AB som upplater marken
genom arrende. Inom verksamhetsomradet ar fastigheterna Majorna 721:85 samt
Masthugget 712:39 belégna, vilka ar upplatna med tomtrétt till bolag inom
Stenakoncernen. Stenakoncernen och Goteborgs hamn AB arbetar for en flytt av den
pagéende férjetrafiksverksamheten fran Masthuggskajen och Majnabbe till ett nytt samlat
farjetrafikslége i ytterhamnen. Stena Fastigheter AB har till exploateringsforvaltningen
inkommit med forfragan om frikép av tomtrétten till fastigheterna Majorna 721:85 samt
Masthugget 712:39. Stenakoncernen dr av uppfattningen att frikdp av tomtrétten till ovan
ndmnda fastigheter &r en forutséttning for koncernens medverkan till planerad flytt av
verksamheten.

Fastigheterna som berdrs av frikopsforfragan ér beldgna inom ett kommande
stadsutvecklingsomréde. En forutsittning for stadsutveckling ér att ovan omndmnd
verksamhetsflytt genomfors. Kommunens generella praxis har dver tid varit att frikdp
alltid nekas i omraden som star infor en stadsutveckling.

Ekonomisk dimension

Fastigheterna Majorna 721:85 samt Masthugget 712:39 &r bada beldgna inom
utvecklingsomrade for framtida stadsutveckling. Ett frikdp av tomtrétten till dessa i ett
skede dér virdet av den framtida stadsutvecklingen inte kan tillvaratas péverkar
kommunens intdktsmojligheter i kommande exploateringsprojekt negativt. A andra sidan
overfors framtida exploateringsrisk och exploateringskostnader till det frikopande
bolaget.

Ett frikdp innebar en intdkt for kommunen i1 form av vérdet av fastigheten i avrojt skick.
Ett frikdp innebér ocksé en minskad 16pande intdkt for kommunen i form av utebliven
tomtrattsavgild.
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Da tomtratter under vissa omstandigheter ar uppsdgningsbara bor det upplysningsvis
nidmnas att kommunen med stod av gillande tomtréttsavtal har mojlighet att aterfa
fastigheten i avrojt skick utan kostnad vid respektive avtalsperiods utgang. Namnas bor
ocksa att eventuella behov av uppsédgning av tomtrétter inom blivande
stadsutvecklingsomréde inte ar klarlagda.

Bilagor

1. Oversiktskarta

2. Detaljkarta

3. Protokollsutdrag Fastighetsnamnden 2015-06-12 § 142 - Inriktningsbeslut
angdende frikop av tomtrétter upplatna for kommersiella &ndamal samt for
flerbostadshus.

4, Karta 6ver omrade berdrt av forfragan om frikop av del av Masthugget

712:30, stélld till Goteborgs Hamn AB.
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Arendet

Forvaltningen informerar nimnden om inkommen forfragan om frikép av tomtrétten till
fastigheterna Masthugget 712:39 och Majorna 721:85.

Exploateringsndmnden har delegerat beslutanderitt till direktor 1 &renden avseende
frikopsforfragningar av tomtrattsupplatna fastigheter genom 4.1.2 Séilja fastigheter
uppldtna med tomtrdtt for kommersiella dndamal och flerbostadshus
(exploateringsnimnden 2023-02-27 § 58). Arendet lyfts till exploateringsnimnden di det
beddms vara av principiell vikt.

Enligt 5 kap. 1 § kommunallagen beslutar kommunfullméktige i d&renden av principiell
beskaffenhet eller annars av storre vikt for kommunen.

Beskrivning av arendet

Stenakoncernen driver farjetrafiksverksamheten mellan Goteborg och Danmark
respektive Tyskland. Till storsta del bedrivs verksamheten pa mark som 4gs av Goteborgs
Hamn AB som upplater markytorna for férjetrafiksverksamheten genom arrende till Stena
Line. Stenakoncernen och Géteborgs hamn AB arbetar for en flytt av den pagaende
farjetrafiksverksamheten till ett nytt samlat férjelédge i ytterhamnen, dér Géteborgs Hamn
AB driver ett planarbete med syfte att medge det nya farjeldget i ytterhamnen.

Nuvarande verksamhetsomrade for farjetrafik bestar 4ven av fastigheterna Masthugget
712:39 och Majorna 721:85 vilka &r upplétna med tomtritt till bolag inom
Stenakoncernen.

Stenakoncernen stéller som villkor for sin medverkan till planerad verksamhetsflytt att
frikop av tomtratten till Masthugget 712:39 och Majorna 721:85 samt del av den mark
som arrenderas av Goteborgs Hamn AB genomfors. Exploateringsforvaltningen har
erhallit forfragan om frikdp av ovan nimnda tomtrattsupplatna fastigheter och Géteborgs
Hamn AB har erhéllit forfrdgan om ovan omndmnd del av det arrenderade
verksamhetsomradet.

Fastigheten Masthugget 712:39

Fastigheten Masthugget 712:39 utgor cirka 5 233 kvadratmeter och ér beldgen inom
Danmarksterminalomradet vid Masthuggskajen. Fastigheten dr bebyggd med en
terminalbyggnad som anvinds for farjetrafik och kontor med mera. Kommunen ar
lagfaren fastighetsdgare och fastigheten ar upplaten med tomtratt till kommanditbolaget
Sten A. Olsson & Co. Tomtrétten dr mdjlig att sdga upp till 2030-12-31. Vid eventuell
uppsdgning av tomtratten 4r kommunen enligt gillande avtal friskriven fran
16senskyldighet, det vill sdga ingen erséttning kommer betalas till tomtréttshavaren vid
avtalets upphorande.

Fastigheten Majorna 721:85

Fastigheten Majorna 721:85 utgér cirka 5 140 kvadratmeter och dr beldgen inom
Tysklandsterminalomradet vid Majnabbe. Fastigheten dr bebyggd med en
terminalbyggnad som anvinds for farjetrafik och kontor med mera. Kommunen ar
lagfaren fastighetsdgare och fastigheten ar upplaten med tomtratt till kommanditbolaget
Terminal 1. Tomtratten &r mojlig att sdga upp till 2044-09-30. Vid eventuell uppsidgning
av tomtratten dr kommunen enligt gdllande avtal friskriven fran 16senskyldighet, det vill
sdga ingen ersittning kommer betalas till tomtrattshavaren vid avtalets upphoérande.
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Bakgrund

Nuvarande verksamhetsomréade for farjetrafiken ligger inom omrade som i gidllande
oversiktsplan ér utpekade omvandlings- respektive utredningsomrade for stadsutveckling.
En forutsittning for en framtida stadsutveckling ér att den pagaende farjetrafiks-
verksamheten flyttas eller i vart fall upphor inom nuvarande verksamhetsomrade.
Stenakoncernens ratt att bibehalla tomtrattsupplatelserna paverkas inte av den tilltdnkta
flytten. Tomtrattsupplatelsernas 4andamal, som bland annat anger kontor, kan fortsatt
bedrivas inom aktuella fastigheter &ven om/nir férjetrafiksverksamheten flyttas. Den
frikdpsforfragan som ér stélld till Goteborgs Hamn AB avser den del av fastigheten
Masthugget 712:30, ca 3000—4000 kvm, som ar bebyggd med ett parkeringshus.
Parkeringshuset d4r sammanbyggt med terminalbyggnaden inom tomtréttsfastigheten
Masthugget 712:39. Gillande arrendeavtal, som avser hela verksamhetsomradet, géller
till 2035 men é&r uppsdgningsbart ar 2025 for det fall staden behdver marken for
stadsutveckling. Goteborgs Hamn AB har meddelat exploateringsfoérvaltningen att man
stéller sig positiv till att sélja aktuell del av Masthugget 712:30. Enligt G6teborgs Stads
riktlinje vid dverlatelse av fastigheter mellan stadens bolag och kommunen genom
fastighetsndmnden (beslutad av kommunfullméktige 2018-06-07 § 15) ska
exploateringsndmnden forst horas innan forséljning till stadenextern part genomfors.
Exploateringsforvaltningen har erhallit sidan forfragan och forvaltningen avser
aterkomma till nimnden med forslag till beslut p& inkommen forfragan fran Goteborg
Hamn AB. Innan Goteborgs Hamn AB kan genomfora sddan forséljning ska dven
kommunfullméktiges bemyndigande inhdmtas.

Stadsutveckling

Framtida stadsutveckling langs sodra dlvstranden ska fortydligas genom en fordjupad
oversiktsplan (FOP) som avser markytorna fran Jirnvagen till Klippan, norr om
Oscarsleden. FOP for sodra dlvstranden omfattar dirmed omrédena déir Danmarks- och
Tysklandsterminalerna samt Fiskhamnen ér beldgna. Igéngsittningsbeslut for FOP sédra
dlvstranden har fattats av stadsbyggnadsndmnden (2023-09-26 § 471) samt
kommunstyrelsen (2023-11-22 § 838). FOP-arbetet befinner sig siledes i inledningen och
ger dirfor dnnu ingen végledning i friga om forvéntat innehall i framtida stadsutveckling.
Inriktningen i fordjupningen foreslas vara densamma som i géillande dversiktsplan.
Oversiktsplanen anger en kommande stadsomvandling med stora forédndringar, frin ett
lagintensivt markutnyttjande till en tét blandstad.

Det omrade som omfattas av FOP-arbetet bestér av ett delvis utfyllt markomrade och en
kajkonstruktion. Befintlig kajkonstruktion kommer vid framtida stadsutveckling att
behova rivas och erséttas med en ny konstruktion som klarar laster fran stadsbebyggelse
samt ligger pa en hdjd som kan utgéra ett hogvattenskydd for staden. Det ar inte utrett
huruvida del av en kajkonstruktion kan renoveras utan att paverka intilliggande mark. Det
star dock klart att samtliga kajstrickor inom FOP-omradet behdver renoveras. Det kan
inte uteslutas att hela kajkonstruktionen behdver hanteras samtidigt vilket da forutsétter
att samtliga markdgare enas om tidpunkt och metod for renoveringen.

For att genomfora en stadsutveckling inom FOP-omradet som innehéller en blandad
bebyggelse av verksamheter, bostdder och kommunal service pekar 6versiktsplanen pa att
Oscarsleden behover integreras. Oscarsleden utgor i dag en barridr mellan den bebyggda
staden och kajen. Leden i dess nuvarande utformning saknar flertalet passager samt
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genererar buller och luftkvalitet som bedoms omdjliggora bostadsbebyggelse i stora
delar.

Med beaktande av ovanstéende stér det ddrmed klart att kommande stadsutveckling
kommer att behova finansiera stora investeringar. Erfarenhet fran andra
stadsutvecklingsprojekt néra dlven visar att ny kajkonstruktion med rétt béarighet och
hogvattenskyddande hojd innebér en hog investeringskostnad. I tilldgg ska dven intékter i
kommande stadsutveckling helt eller delvis bekosta investeringar i infrastruktur for att
hantera Oscarsledens barridreffekt.

Vad avser tomtréttsupplatna fastigheter inom ett stadsutvecklingsomrade har markégaren,
trots upplatelsen, radighet att ansdka om dndrad markanvdndning genom detaljplan. Detta
innebér att kommunen som markégare och innehavare av planmonopolet kan driva en
stadsutveckling i dnskad riktning &ven med flertalet tomtréttsupplételser inom
stadsutvecklingsomradet. Denna radighet och mdjlighet kvarstar inte om frikop medges.

Ett annat stadsutvecklingsprojekt som vintas berora FOP-omradet #r en ny dlvforbindelse
for sparvagnstrafik i tunnel, den sa kallade Lindholmsforbindelsen. Forbindelsen &r tankt
att passera FOP-omrédet i de vistra delarna av Masthuggskajen. For utbyggnad av
forbindelsen behdver delar av padgaende verksamhetsomrade for farjetrafiken vid
Masthuggskajen, under 2030-talet, tas i ansprék for upplags- och arbetsomrade.
Projektets genomforande forutsitter dirmed att pdgaende verksamhet har flyttats eller i
vart fall avslutats pa nuvarande plats.

Med hénsyn till att aktuell frikopsforfragan avser fastigheter inom ett omrade som stéar
infor en stadsutveckling har forvaltningen efterfragat stadsbyggnadsforvaltningens syn
och perspektiv pd inkommen forfrégan.

Stadsbyggnadsforvaltningen konstaterar att ett detaljplanearbete inom stadsdelen Arendal
(SBF-2023-00517) bedrivs for att mdojliggéra Stenakoncernens farjeverksamhet pa ny
plats. Goteborgs Hamn AB ér planintressent och arbetar i sin tur med att f3 till ett avtal
med Stenakoncernen. Ett inriktningsavtal &r undertecknat parterna emellan som anger att
man ska arbeta for att hitta en ny placering av Stenakoncernens terminaler och
hamnverksamhet i Arendal. Avsikten &r att Stena Line ska tilltrdda ett 25-arigt
arrendeavtal i Arendal senast den 1 januari 2027. Ovan omnédmnd detaljplan &r ddrmed en
forutsittning for att en flytt av den pagéende farjetrafiksverksamheten fran centrala staden
och sddra élvstranden ska kunna ske samt en forutséttning for att pa sikt kunna anvénda
denna del av staden pa ett annat sitt. Hur sdidan anvindning kommer att se ut studeras for
nirvarande genom en fordjupning av oversiktsplanen for sddra dlvstranden.

Stadsbyggnadsforvaltningen bedomer att en flytt av pagéende farjeverksamhet frén
centrum till Arendal medfor att frigan om strackning av E45 aktualiseras. Detta medfor
att fragan och synen pa Oscarsledens anviandning aktualiseras och ger fordelar som
utflyttning av transporter av farligt gods.

Stadbyggnadsforvaltningen konstaterar att om frikop av de tomtréttsupplatna
fastigheterna inte medges samt om avtal om flytt av farjeverksamheten inte undertecknas
upphor Goteborg Hamn AB:s intresse i en ny farjeterminal i Arendal, d& det inte finns
nagon tagare/farjeoperatdr. Stadsbyggnadsforvaltningen bedomer att konsekvensen blir
att pdgaende planarbete i Arendal avbryts.
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Tomtrattsupplatelser

En tomtrétt 4r en mycket stark nyttjanderatt som i princip i alla avseende kan jamstéllas
med dganderitt till fast egendom nér det géller tomtréttsinnehavarens egna mdjligheter att
forfoga 6ver tomtrétten. En tomtratt avser alltid en hel fastighet och den géller under
obestdmd tid samt &r uppléten for ett visst &indamal med en arlig avgild som betalas till
fastighetsdgaren. En tomtritt kan inte sdgas upp med mindre 4n att fastighetsdgaren kan
pavisa att marken behdvs for annat vésentligt &ndamal. Vanligtvis behdver kommunen
pavisa det fordndrade behovet genom exempelvis beslutat planbesked for ny detaljplan.
En séddan uppsdgning far endast ske vid utgangen av upplatelsetiden i
tomtréttsupplatelsen. Goteborgs Stad upplater cirka 600 tomtrétter for kommersiella
andamal. I princip samtliga upplatelseavtal for kommersiella &ndamél innehaller en
klausul som innebér att kommunen inte ar skyldig att ersitta tomtréttsinnehavaren for
byggnader och anldggningar vid en uppségning av tomtritten. Uppsdgning av tomtrétt ska
innan genomforande godkénnas av exploateringsndimnden. Inga beslut om inriktning eller
forhallningssétt rérande tomtréttsupplatelser inom kommande stadsutvecklingsomrade &r
dnnu fattade.

Goteborgs Stad har historiskt varit mycket restriktiva till att medge frikdp av tomtrétter.
Under 2010-talet svingde dock synen pa frikopsforfragningar, mycket pa grund av att
stadens kommande utvecklingsomraden fortydligades samt att néringslivets behov 6kade
i betydelse. Hirav fattade tidigare fastighetsndmnden ett inriktningsbeslut avseende
frikop av tomtrétter upplatna for kommersiella andamal samt flerbostadshus (2015-06-12
§ 142, se detta tjénsteutlatandes bilaga 3). Vad avser kommersiella tomtrétter ska
utgdngspunkten, enligt inriktningsbeslutet, vid frikopsforfragningar vara att:

e Som utgangspunkt ska frikop vid en forfragan medges.

e Dock medges inte frikop om fastigheten ar beldgen i ett omrade som kan bli
foremal for stadsutveckling inom en snar framtid, frimst pa grund av att det &r
svart att faststilla rétt pris for frikGpet innan stadsomvandlingen &r klar.
Ytterligare argument for ett nekande &r att staden kan behélla virdestegringen av
fastigheten tills vidare. Undantag ska kunna gdras om det ar mdjligt att anpassa
priset till kommande forvéntad markanvéndning. Om frikdp inte kan ske ska i
stéllet forlingning av upplatelseperioden medges sé att den totala tiden kommer
att uppga till 30 &r innan ny uppségning kan goras. Dock kan forlangning inte
gbras om tomtrétten kan komma bli foremal for uppségning till innevarande
upplatelseperiods utgang.

Avsikten med inriktningsbeslutet var att utgora en tydlighet mot marknadens aktorer i
frdga om kommunens instéllning vid frikopsforfragningar. Ett fordndrat forhallningssatt i
enskilt fall riskerar att pdverka den praxis som inriktningsbeslutet resulterat i.

Markvarde

Mark i omréden som stér infor en stadsutveckling har en vérdestegring som i princip
startar vid virdet av den pdgaende markanvandningen och som dérifran 6kar i takt med
att den planerade utvecklingen klargérs. Stadsutveckling klargdrs normalt stegvis efter
antagande av dversiktsplan, fordjupad 6versiktsplan, planprogram och detaljplan. Vérdet
av kommande stadsutveckling bendmns vanligen férvantningsvarde vilket vid en
virdebedomning utgors av bedomda framtida byggréttsvarden inom fastigheten som
diskonteras till nuvirde. Detta innebér att det for en fastighetsidgare dr ekonomiskt
fordelaktigt att sélja mark s sent i utvecklingsprocessen som mojligt.
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Stenakoncernens perspektiv

Stenakoncernen anser att byggnader inom de tomtréttsupplatna fastigheterna och ovan
omnamnt parkeringshus utgdr virdefull bebyggelse och arbetsplats for ett stort antal
medarbetare inom Stenakoncernen. En betydande andel av koncernens medarbetare
kommer fortsatt ha sin arbetsplats inom byggnader pa sodra édlvstranden dven om/nér en
flytt av farjeverksamheten genomfors. Stenakoncernen anfor darfor som huvudskal att
man vill sdkra radighet till den mark dar aktuella byggnader ar beldgna genom frikdp
samt for att ha en mojlighet att vara en part i den kommande stadsutvecklingen.

Kiristina Lindfors Marie Persson

Exploateringsdirektor Avdelningschef mark och boende
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Goteborgs Stad

Fastighetsnaimnden

Protokoll
Sammantridesdatum 2015-06-12

§ 142 diarienr 0395/12

Forslag till inriktning avseende frikop av tomtritter upplitna for kommersiella
indamaél och for flerbostadshus

HANDLING

Fastighetskontorets tjinsteutlatande 2015-05-18
Yrkande V

TIDIGARE BEHANDLING

Bordlagt 2015-05-18, § 115

YRKANDEN

Bobbo Malmstrom (V)  yrkar avslag till foreslagen inriktning, bilaga 1

Jahja Zeqiraj (S) bifall till kontorets forslag
PROPOSITIONSORDNING

Ordforanden Jahja Zeqiraj stiéller proposition pa yrkandena och finner att sitt egna
yrkande bifallits.

BESLUT

Fastighetsndmnden beslutar:

1. Forslag till inriktning avseende frikdp av tomtritter upplatna fér kommersiella
dndamal och for flerbostadshus godkinns.

2. Fastighetsnimndens uppdrag till kontoret forklaras fullgjort.
RESERVATION

Bobbo Malmstrém (V) reserverar sig mot forslaget med hénvisning till sitt egna
yrkande
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2015-06-12
Yrkande

\Y

Fastighetsndmnden
Arende 6. Diarienummer 3009/15

Yrkande om forslag till inriktning avseende frikop av tomtritter uppldtna
for kommersiella dindamal och for flerbostadshus

Ett omfattande kommunalt markédgande tryggar langsiktigt det demokratiska
inflytandet 6ver staden.

Vi menar darfor att kommunen ska ha en restriktiv syn pa frikop av tomtritter
for kommersiella &ndamdl samt for flerbostadshus. Om sarskilda skal till
forsaljning foreligger sa ska dessa presenteras for fastighetsndmnden men

utgangspunkten ska vara att inte medge frikop av tomtratter for dessa andamal.

Upplatelse av mark med tomtritt ger en 1angsiktig ekonomisk intiakt och
mojliggor for staden att tillgodogora sig vardestegringen pa marken.

Fastighetsnimnden foreslds dirfoér besluta:
- att avsla forslaget till inriktning avseende frikop av tomtritter upplatna for
kommersiella andamal och for flerbostadshus.

- att utgangspunkten ar att inte medge frikop av tomtritter for kommersiella
dndamal eller for flerbostadshus. Om siarskilda skal for forsiljning foreligger sa
skall drendet avgoras av fastighetsndmnden.



Goteborgs Stad
Fastighetskontoret

Tjéinsteutlatande Markavdelningen/Analys och utredning

Till fastighetsnamnden Eva Odesten Romell/Stephan Cedergren
2015-05-18 Telefon 368 11 75/368 12 14

Diarienummer 0395/12 E-post: eva.odesten.romell@fastighet.goteborg.se

Forslag till inriktning avseende frikop av tomtritter upplitna for kommersiella
indamal och for flerbostadshus

Forslag till beslut

Forslag till inriktning avseende frikGp av tomtrétter upplatna for
kommersiella andamaél och for flerbostadshus godkénns.

Fastighetsndmndens uppdrag till kontoret forklaras fullgjort.

Sammanfattning

Fastighetskontoret beddmer att fragestéliningar som ror tomtréttsupplétna fastigheter
kan hanteras inom ramen for nuvarande lagstiftning och befintliga och tillkommande
tomtréttsavtal.

Kontorets uppfattning dr dock att det dr vérdefullt att fastighetsndmndens forhall-
ningssitt till forfragningar om frikdp av tomtrétter upplatna for kommersiella &nda-
maél och for flerbostadshus klargérs genom ett beslut om inriktning avseende frikop
av tomtrétter upplatna for dessa dndamal.

Sammantaget innebdr inriktningen att ett ndringslivsfraimjande perspektiv beaktas
samtidigt som den tillvaratar kommunens intressen.

Arendet

Pa begéran av ddvarande fastighetsdirektoren beslutade fastighetsndmnden den 19
Januari 2012 att uppdra at kontoret att redogéra for forutsdttningarna for och
konsekvenserna av att medge frikdp av tomtriétter for flerbostadshus och kommer-
siella Andamal, i syfte att i ndsta steg ta fram ett forslag till policy f6r nimndens for-
héllningssitt till forfragningar om frikop av tomtrétter upplatna for dessa d&ndamal.

[ detta sammanhang kan dven ndmnas att fastighetsndmnden den 4 april 2011 beslu-
tade foresla kommunfullmaktige att faststélla en ersattningsprincip vid uppsdgning
av tomtratter for kommersiella andamal. Den 14 juni 2014 beslutade ndmnden att
aterta forslaget.
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Bakgrund
Bestdmmelser om tomtriitter

Bestimmelser om tomtrétter finns i 13 kap jordabalken. Inledningsvis anges 1 forsta
paragrafen; "Nyttjanderditt till fastighet under obestimd tid kan for visst dndamal
mot drlig avgdld | pengar uppldtas som tomtritt enligt detta kapitel.”

En tomtrétt dr en mycket stark nyttjanderétt som i princip i alla avseenden kan jam-
stillas med dganderitt till fast egendom nér det giller tomtréttshavarens egna
mdjligheter till forfogande Gver tomtritten. Tomtrittshavaren kan dock inte ansdka
om fastighetsbildning.

En tomtritt kinnetecknas av fyra grundldggande kriterier:
e Nyttjanderitt i hel fastighet

e Giller under obestimd tid

e Upplaten for visst &ndamal

o Arlig avgild (avgift) ska betalas

Ritten att overlta tomtrétten eller upplata pant/nyttjanderétt fir inte inskrénkas.
Tomtritten ska kunna fungera som ett starkt kreditobjekt. Tomtrittens intride eller
bestind fér inte goras beroende av villkor. Tomtrétten far inte sdgas upp pga. avtals-
brott, t ex obetalda avgifter. Fastighetsdgaren kan endast séga upp tomtréttsavtalet
vid utgdngen av vissa tidsperioder och om det 4r viktigt for staden att marken an-
vénds for andra dandamal. En eventuell tvist om detta avgdrs i domstol. Fortida upp-
sdgning av avtal dr inte mojligt och uppsagning kan inte heller ske om behovet av
mark kan tillgodoses pa annat sétt. Tomtridtter for bostdder kan sdgas upp tidigast 60
ar riknat frén upplatelsetiden. Darefter kan bostéder ségas upp vart 40-nde ar. For
tomtrétter som inte utgdrs av bostdder géller minimitider om 20 ar for uppségning.

Om en tomtritt upphor pga. uppsigning ska fastighetsdgaren losa byggnad och an-
nan egendom som &r tillbehor till tomtratten. Om tomtritten vésentligen upplates for
annat dndamal dn bostadsbebyggelse far parterna dverenskomma att det inte alls
eller i begrinsad omfattning ska finnas skyldighet for fastighetsdgaren att 16sa egen-
domen.

Tomtréttsupplatna fastigheter kan i likhet med fast egendom bli féremaél for expro-
priation och liknande tvangsforvirv.

Tomtrdtter i Goteborg

Goteborgs Stad uppléter omkring 600 fastigheter med tomtrétt for olika typer av
kommersiella dndamal. Darutdver finns ca 200 upplételser for parkeringsdndamal
dir upplételsen ar starkt kopplad till en intilliggande bostadstomtrétt. Tomtrétterna
finns spridda over hela Géteborgs stadsbebyggelse, men med koncentration till
ndgra delomraden och strak. I princip samtliga upplatelseavtal for kommersiella
dndamal i Goteborg innehéller en klausul som innebdr att kommunen inte dr skyldig
att ersitta tomtrittshavaren for byggnader och anldggningar dd kommunen véljer att
sdga upp tomtritten till utgdngen av gillande upplatelseperiod (friskrivningsklausul).
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Det finns 765 flerbostadshus och 45 hus med studentbostéder pa fastigheter som &r
upplatna med tomtrétt. Dessa 4r framst beldgna i Orgryte-Hirlanda, Lundby samt
Frolunda-Hogsbo men finns dven i andra stadsdelar i Goteborg. Tomtréttsupplételser
for bostdder innehaller till skillnad fran kommersiella tomtrattsupplételser inga
friskrivningsklausuler. Om tomtritt som upplétits for bostadsdndamal séigs upp sé
aligger det fastighetségaren att 16sa byggnad och annan egendom som hor till
tomtritten med en I6sesumma motsvarande egendomens virde.

Overviganden/Inriktning

Goteborgs Stad har tidigare varit restriktiv till frik6p av tomtratter for savil
kommersiella &ndamal som for flerbostadshus. Uppsédgning av tomtritter for
flerbostadshus har aldrig forekommit. Uppsédgning av tomtratter for kommersiella
dndamal har gjorts i ett fital fall och endast da det har varit uppenbart att marken ska
anvindas for stadsbyggnadsidndamal. Det dr ocksd i de fall dir staden har sérskilda
skdl for att aterta marken som erséttningsfragan har varit aktuell.

Fastighetskontorets bedomning dr att forutséttningarna under senare r har fordnd-
rats 1 sddan utstriickning att det inte finns anledning att generellt ha en restriktiv
hallning vid {orfragan om frikop. De dndrade forutséttningarna var ocksa anled-
ningen till att fastighetsndmnden atertog sin begéran till fullméktige om att faststilla
en ersdttningsprincip. De dndrade forutsdttningama handlar framforallt om en mer
genomarbetad och samlad syn pd den ldngsiktiga stadsutvecklingen av centrala for-
nyelseomraden och i den s.k. mellanstaden. Med den inriktning som nu finns i stads-
utvecklingen bedomer fastighetskontoret att fragestéllningar som ror tomtréttsupp-
ldtna fastigheter kan hanteras inom ramen for nuvarande lagstiftning och befintliga
och tillkommande tomtréttsavtal.

Kontorets uppfattning ar att det inte finns behov av en faststilld policy for fastig-
hetsndmndens forhallningssétt till forfradgningar om frikdp av tomtrétter upplatna for
kommersiella dndamal och for flerbostadshus. Kontorets beddmning ér istéllet att
det ar tillrdckligt att nimndens forhallningssétt klargdrs genom ett beslut om inrikt-
ning avseende frikop av tomtrétter for dessa d&ndamal.

Tomtrdtter uppldtna f6r kommersiella dndamal
e  Utgangspunkten ar att frikép vid en forfragan frin tomtréttshavaren ska medges.

o Frikdp medges inte om omradet dir fastigheten ligger kan bli foremal {or stads-
utveckling inom en snar framtid, eftersom det &r svart att faststéilla ratt pris
innan omvandlingen &r klar. Staden kan ddrmed behalla virdestegringen av
fastigheten tills vidare. Undantag kan gbras om priset kan komma att anpassas
till kommande forviantad markanvindning. Om frikdp inte kan ske sé kan
istéllet forlingning av upplételseperioden medges sé att den totala tiden kommer
att uppga till 30 &r innan ny uppsigning kan goras. Dock kan forlangning inte
gbras om tomtritten kan komma att bli foremal for uppségning till innevarande
upplatelseperiods utgang.

e Vid forfrigan om frikdp av tomtrattsupplatna parkeringsplatser och —garage ska
sdrskild provning géras som innebdr att kontoret ser mer restriktivt pa frikdp av
sddan mark eftersom den kan komma att anvindas for annat &ndamal i fram-

tiden.
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e  Vid nyupplatelse av kommersiella tomtrétter ska den forsta perioden fram till
dess att avtalet kan sdgas upp omfatta 30 ar. Minimitiden enligt jordabalken 4r
20 ar. Direfter kommer de pa varandra foljande perioderna att vara 20 &r i enlig-
het med jordabalken. Nir det giller nya tomtréttsupplatelser for parkeringar
ska dock upplételseperioderna fortfarande vara 20+20 4r.

e  Friskrivningsklausulen ska skrivas in dven i nya avtal. Friskrivningsklausulen
ska inte forhandlas bort i befintliga avtal.

Tomtrdtter uppldtna for flerbostadshus
e  Utgangspunkten &r att frikop av flerbostadshus medges.

e Skl for frikdp &r bl.a. att marknaden efterfragar detta och att det &r
kommunalekonomiskt fordelaktigt for kommunen att sédlja marken.

e  Frikdp medges inte om omradet dér fastigheten ligger kan bli foremal for
dndrad planlidggning med utdkad byggritt inom en snar framtid, eftersom det r
svart att faststélla ritt pris innan planlédggningen r klar. Staden kan dédrmed
behélla virdestegringen av fastigheten tills vidare. Undantag kan géras om
priset kan komma att anpassas till kommande forvintad markanvindning. Om
frikop inte kan ske sé kan istéllet forlingning av upplatelseperioden medges sa
att den totala tiden kommer att uppga till 30 ar innan ny uppséigning kan goras.
Dock kan forldngning inte géras om tomtrétten kan komma att bli féremal {for
uppsigning till innevarande upplatelseperiods utgang.

o  Frikop ska inte medges om tomtritt for flerbostadshus med hyresrétt varit upp-
laten under kortare tid dn 10 Ar.

e Frikdp av studentbostéder bor hanteras pd samma sétt som frikdp av hyres-
rittsupplatna flerbostadshus.

Konsekvenser

Forslaget till inriktning avseende frikdp av tomtrétter och andra sammanhadngande
fragestillningar ger en okad tydlighet gentemot marknadens aktorer. M6jligheten till
frikdp alternativt en forldngning av upplatelseperioden i tomtréttsavtal innebir att
tomtréittshavaren kan agera mer langsiktigt i sitt innehav och fa mojlighet att inve-
stera och utveckla sin verksamhet pa fastigheten.

Staden kan fortfarande utnyttja mojligheten till uppsédgning till innevarande upp-
latelseperiods utgdng om marken behdvs for stadsbyggnadsandamal. Om en tomt-
ritt upphor pga. uppsigning ska fastighetsdgaren, i enlighet med jordabalkens be-
stimmelser, 16sa byggnad och annan egendom som dr tillbehdr till tomtritten. Om
tomtrétten upplétes for kommersiella dndamal, och det finns en bibehéllen friskriv-
ningsklausul, &r staden inte skyldig att ersétta tomtrittshavaren for byggnader och
anldggningar, dvs. samma forhallande som giller idag. Om staden médste ta i ansprak
en tomtréttsupplaten fastighet, och detta inte kan goras 1 samband med en uppsag-
ning, dr de vanliga bestimmelserna om tvangsforvirv tillimpliga.

Den foreslagna inriktningen innebér i ett ekonomiskt perspektiv att frikdp av tomt-
ritter ger 6kade reavinster till staden samtidigt som de framtida intékterna i form av
tomtrattsavgilder minskar.
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Sammantaget innebér inriktningen att ett niringslivsframjande perspektiv beaktas
samtidigt som den tillvaratar kommunens intressen.

Magnus Sigfusson Stephan Cedergren Karin Frykberg
Fastighetsdirektor Utvecklingschef Avdelningschef
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