Exploateringsnamnden

Yrkande Demokraterna, Moderaterna
med instdmmande av Liberalerna, Kristdemokraterna
2024-12-13 Nytt drende

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

Forslag till beslut
I Exploateringsnimnden:

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

2. Exploateringsndmnden foreslar for egen del att prissittning avseende frikop av
tomtrattsupplatna flerbostadshus ska baseras pa 50 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 4n 10 &r.

3. Exploateringsndgmnden begir kommunfullméiktiges godkdnnande av framlagda
forslag till modell for berdakning av priset vid frikdp av tomtréttsupplétna
flerbostadshus.

4. Exploateringsndamnden foreslar for egen del att prisséttning avseende frikdp av
tomtréttsupplatna smahus ska baseras pd 50 procent av vid var tid gillande
marktaxeringsvérde (Skatteverkets riktvirdeangivelser for byggrétt kr/kvm BTA
bostider). Frikop ska inte medges om tomtrétt for flerbostadshus varit upplaten
under kortare tid 4n 10 &r.

5. Exploateringsndmnden begir kommunfullmiktiges godkdnnande av framlagda
forslag till modell for berdkning av priset vid frikop av tomtrattsupplatna sméhus.

6. Uppdraget (2021-02-08 § 34 1722/19) om att ”Arendet &terremitteras till
fastighetskontoret for att beakta och arbeta in de nya normerna for rinteberékning
som de pagaende rittsprocesserna kommer att ge.” avbryts.

Yrkandet

Idén om tomtrétter harstammar fran borjan av forra seklet. Tomtrétten var en
bostadssocial atgard for att fler skulle fa rad att ordna och édga sitt eget boende. Historiskt
satt har tomtréttsavgilden utgjort en forhéllandevis liten del av boendekostnaden och
diarmed har det ursprungliga syftet uppratthallits. Under senaste decenniet har emellertid
maxtaxeringvardet 6kat mycket kraftigt. Eftersom marktaxeringsvardet ligger till grund
for berdkningen av tomtrittsavgilden har avgélderna vid omrakning for ny avgildsperiod
kraftigt okat. De stigande kostnaderna for tomtrattsavgélderna innebdr 6kade hyror och
avgifter for tusentals hyresgéster, bostadsrattsinnehavare och smahusédgare. Tomtritterna
skapar 6kade kostnader och storre finansiell osdkerhet. Tomtréttsavgédlderna har pa detta
satt fatt en motsatt effekt och har i praktiken utvecklats till ndgon som liknar en extra
skatt som bara drabbar delar av befolkningen. De l&sningar som finns i jordabalken med
bland annat krav pé avgéldsperiodernas langd innebér att frdgan om tomtrittsavgéildernas
utformning alltid dterkommer. Dérfor ér frikop den langsiktiga 16sningen som kan bryta
de stindigt aterkommande problemen kring avgélderna. Den enskilde fastighetségaren
slipper dessutom den finansiella osdkerheten och de fordndrade forutsdttningarna. Syftet
med avgildssystemet var att ge méanniskor, inte minst familjer med smé ekonomiska
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marginaler, bittre boendeforutsittningar vilket &r ndgot som tomtrétterna inte léngre
levererar.

For stadens vidkommande 4r det naturligtvis viktigt att ha ett helhetsperspektiv.
Tomtrétterna genererar idag en stabil intdkt for staden dven om stadens faktiska
realavkastning fran tomtrétterna ar 1ag. Ett frikop ger direkta inkomster till staden som
kan minska lanebehovet och dérigenom stadens kapitalkostnader. Virdedkningen som
ligger till grund for marktaxeringens utveckling bor samtidigt 1 betydande utstriackning
dven tillskrivas fastighetsdgarna sjdlva genom deras skotsel av och investeringar i sina
hus och tomer. I praktiken rader inte heller nigon marknadssituation da det bara finns en
tankbar kdpare under avtalsperioden. Det finns inte heller ndgon mojlighet for
tomtréttshavaren att frantrdda avtalet. Ett marknadspris for tomtrétten dr da rimligen den
prisniva vid vilken ménga tomtrattshavare vill gora ett frikop. Det ar av betydelse att en
frikdpsmodell utformas pa ett sitt som ger mojlighet for manga att komma ur den risk
som tomtritten ger.

En frikdpsmodell ska utformas pa att sddant sitt 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
marktaxeringsvérdet. Samma modell anvéinds redan for sméhus. I Utredning Modell for
berdkning av priset vid frikop av tomtrittsuppldtna flerbostadshus (2020-06-15, Dnr
1722/19) gors jamforelse mellan avgildsrianta och frikdpspris for kommersiella tomtrétter
respektive tomtrétter med flerbostadshus. Slutsatsen blir att om samma forhéllande
mellan avgildsréinta och frikopspris ska gélla motsvarar detta for flerbostadshus ett
frikdpspris om ca 50 procent av marktaxeringsvirdet. Det ger argument for att det ska
vara mdjligt att anvdnda denna procentsats. Samtidigt fors resonemang i rapporten om att
ett frikopspris som understiger 50 procent av marktaxeringsvirdet kan innebéra gynnande
av enskild och ses som otillatet statsstod. For 6kad likabehandling och for att minska
risken for dverklaganden av ndmndens beslut behover forvaltningen dven ha en
hanteringsordning for att i efterhand justera de frikdpsaffarer som ingatts de senaste 5 till
10 éren.

Samtidigt som en ny frikdpsmodell infors behdver exploateringsforvaltningen skyndsamt
ta fram forslag pd nya avgéldsmodeller for flerbostadshus respektive smahus som ger en
okad likabehandling gillande paverkan pa privatekonomin mellan de som har hus pa
tomtrétt och de som har hus pa redan 4gd mark. Staden har i padgdende domstolsprocesser
argumenterat for att sétta en hogre avgild dn vad tomtrittshavarna anser mojligt och
lampligt. Malet for Goteborgs Stad for flerbostadshus och smahus ska inte vara att
upprétthélla sa stora avgélder som mojligt utan att kunna motivera sé smé avgélder som
mojligt utgdende fran jordabalken, att inte gynna enskild och statsstodsreglerna.
Jamforelsen med kostnaden for banklén dr harvid helt relevant. Kapitalbeloppet for ett
banklan ar konstant och bestdms vid tidpunkten for anskaffandet. Kapitalbeloppet for
tomtrattsavgélden dr ddremot variabelt och har det senaste decenniet 6kat kraftigt utan att
detta har kunnat paverkas av bostadsinnehavarna. Da de pagaende rattsprocesserna dragit
ut pa tiden och att uppdraget har en annan ingéng dn vad staden driver i domstol ska
uppdraget att hitta en ny langsiktigt héllbar avgdldsmodell omedelbart paborjas.

Den ohallbara situation som uppstatt kring tomtritterna drabbar utan urskiljning dven
manga goteborgare med begrinsade inkomster. Det dr hog tid att frigan hanteras.
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