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

Forslag till beslut

I Exploateringsnamnden:

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

2. Exploateringsndmnden begidr kommunfullmiktiges godkdnnande av framlagda
forslag till modell for berdkning av priset vid frikdp av tomtréttsupplatna smahus.

3. Exploateringsndmnden foreslar for egen del att prissittning avseende frikop av
tomtrattsupplatna flerbostadshus ska baseras pa 85 procent av vid var tid gidllande
marktaxeringsvérde (Skatteverkets riktvardeangivelser for byggritt kr/kvm BTA
bostider). Frikop ska inte medges om tomtrétt for flerbostadshus varit upplaten
under kortare tid dn 10 ar. [ de fall fastigheten omfattar mark for parkeringsplatser
som skulle kunna bli foremal for stadsutveckling ska den som huvudregel brytas ur
fastigheten fore frikop.

4. Exploateringsndmnden begir kommunfullmiktiges godkdnnande av framlagda
forslag till modell for berdkning av priset vid frikop av tomtrattsupplétna
flerbostadshus.

5. Exploateringsndmnden foreslar for egen del att infora ett tak pa 100 procent hdjning
vid beréknande av ny avgéld vid avtalsperioder pé 10 ar.

6. Exploateringsndmnden begir kommunfullméiktiges godkdnnande av framlagda
forslag for ett tak pa avgildshojningen.

7. Exploateringsndmnden bifogar foljande 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 frikop av tomtrittsupplatna flerbostadshus (2020-06-15, Dnr 1722/19) och
tjénsteutlatandet Modell for berdkning av priset vid frikop av tomtréittsupplatna
flerbostadshus (Utfardat 2019-05-20, Reviderat 2019-11-18 Dnr 1722/19).

Yrkandet

Tomtrattsmodellen for bostdder har i och med de stora markvardesdkningarna orsakat
kraftiga hojningar av avgilderna i samband med fornyelser av avtalen vilket inte sdllan
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leder till hogre boendekostnader dn for boende i motsvarande smahus eller lagenheter
med dgda tomter. Prisskillnaden mellan hus med tomtrétt och hus med dgd tomt &r
samtidigt normalt betydligt mindre 4n markvérdet, vilket med dagens regler ofta gor det
mindre attraktivt att frikdpa tomten.

Lasningar i jordabalken och réttspraxis begransar vilka avtalslangder och avgilds- och
frikdpsnivéaer en kommun kan sétta. Frikdp dr den enda langsiktiga 16sningen pé de
aterkommande problemen och darfor bor incitamenten for frikdp stirkas genom en
justering av berdkningen av priset. Vi foreslar att tillimpa samma modell Stockhom Stad
gor, det vill sdga 50 procent av marktaxeringsvardet for smahus och 85 procent av
marktaxeringsvérdet for flerbostadshus. Skillnaden motiveras av att avgélden for
flerbostadshus &r ungeféar 50 procent hogre dn for smahus baserat pa marktaxeringsvirde,
vilket betyder att det relativa virdet av ett frikdp blir ungefar lika stort. Att tillimpa
samma nivaer som Stockholm Stad, som ocksé ligger 1 linje med de nivéer som tidigare
utredningar landat i, minskar risken att vi skulle bryta mot réttspraxis.

Genom att fler tomréttsinnehavare frikdper sina tomter far inte bara hushall en storre
radighet over sin bostad och en bittre ekonomisk forutsebarhet, Géteborgs stad far ocksa
ett betydligt stérre utrymme for nddvandiga investeringar i infrastruktur, stadsmiljo,
skolor, parker och andra anlédggningar genom att sidlja mark som &ndé ar last. Det samma
géller for flerbostadshus, vare sig de dr dgda av en bostadsrattsforening eller
hyresfastighetsdgare. Visserligen minskar succesivt den arliga avkastningen, men i reala
termer dr den mycket ldgre 4n motsvarande minskning av stadens kapitalkostnader.

Det finns flerbostadshus med relativt stora ytor for parkering pa kvartersmark. Vid en
fortatning kan dessa vara avgorande for genomforbarheten av stadsutvecklingsprojekt.
Vid forhandlingar om frikdp ska dérfor huvudregeln vara att fastigheten ombildas sa att
staden kan fortsatt 4ga sadana ytor.

Vi ser det inte som mojligt att sdnka den i1 jimforelse med andra storstadskommuner laga
—om dn i sig hoga — nivéan pé avgélden. Justeringen av frikdpspriset gér det dock mer
attraktivt for dgare till en- eller flerfamiljshus att utnyttja mojligheten att kopa loss
marken i samband med avtalsférnyelsen. Daremot ser vi en mojlighet att ndgot mildra
effekten av de ofta mycket kraftiga avgildshojningarna genom att maximera hdjningen
vid en fornyelse av ett tiodrigt tomréttsavtal till 100 procent. Det kan ndgot minska
stadens potentiella intdkter vid kraftiga markvérdesdkningar, i de flesta fall enbart
tillfalligt eftersom avgélden vid nésta avtalsperiod berdknas pé det d& gillande
marktaxeringsvérdet. Maxtak pa hojning tillimpas &ven av Stockholm Stad, men som
exploateringsforvaltningen pekar pa i den vid foregdende namndmote presenterade
konsekvensanalysen dr det oldmpligt att infor dven ett takbelopp i kronor for hojning. Inte
heller reckommenderas den administrativt tunga och rattsligt tveksamma modellen med
stegvis inforande av den nya avgélden.

Slutligen, ser vi ingen laglig mdjlighet att kompensera de smahus och flerbostadshuségare
som nyligen antingen tecknat en ny avtalsperiod eller frikdpt tomten. Att en fordndring
kan upplevas relativt oréttvist av nagra da den sker, kan inte vara ett hinder for att
genomfora fordndringen.
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