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Tomtrattsavgald vid utokad byggratt.
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Lars Arell (s)

Forslag till beslut

1. Skrivelsen besvaras med kontorets tjdnsteutlatande.

Krister Schultz
Forvaltningschef
Asa Wigfeldt
Avdelningschef
Bakgrund

Maria Ostberg Svanelind och Lars Arell (s) har tillskrivit nimnden
med ett antal frdgor kring pabyggnader av tomtritter. I sin skrivelse
(bilaga 1) hanvisar Svanelind och Arell till tomtréittsavtal som géller
pabyggnader av Snickan 8 och kvarteret Trollhéttan (Gallerian)
samt rivning och nybyggnad inom kv Hésten. De vill ocksa ha
forslag som uppmuntrar fortitning inom befintliga tomtrétts-
fastigheter for bostdder. Foljande fragor stills:

e Ar det korrekt att staden tecknat ett avtal med 100%-ig rabatt pa
tomtrittsavgéilden for tillkommande ytor inom kvarteret Hésten?

e Vem har beslutat om detta avtal/har det redovisats for nimnden?

e Kan kontoret bekréfta att det finns en uppfattning bland
kommersiella tomtréttshavare 1 innerstaden att tillkommande
byggritter utan avgdld i 20 ar 4r en del av stadens
tomtréttspolicy?
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Exploateringskontorets synpunkter

Staden har ldnge fatt synpunkter fran tomtréttshavare som anser att
tomtréttsinstitutet bromsar utvecklingen i city. Kontoret har darfor
forsokt hitta och provat olika Idsningar for att hitta en balans mellan
staden och tomtréttshavarna, en 16sning som stimulerar en positiv
utveckling i city samtidigt som staden far en godtagbar avkastning
pa sitt markkapital. Uppgorelsen rorande kv Hésten ér ett uttryck {for
denna ambition.

Bakgrunden ér att ett pabyggnadsprojekt, eller ett s& omfattande
projekt som kv Histen, ger upphov till betydligt hogre produktions-
kostnader &n ett normalt nybyggnadsprojekt dar allt byggs fran
borjan och i ett sammanhang.

Det finns ett par exempel pa tidigare omdaningsprojekt i city dir
omvandlingskostnaderna varit hoga. Under varen 2004 tréffade
dévarande gatu- och fastighetskontoret ett avtal med Ramsbury AB
om foridndring av Beridarebanan 13 (f d Adam och Eva 16 och fd
Beridarebanan 13) beldgen vid korsningen Drottninggatan — Master
Samuelsgatan.respektive vid Sldjdgatan. Fordndringen for £ d Adam
och Eva 16 innebar att den tidigare bebyggelsen, som inrymde ett
parkeringshus, kontor, butiker och lager, revs och ersattes med en
byggnad som innehéller kontor, butiker och lager. Virdet av den
befintliga bebyggelsen beaktades vid uppgorelsen. Ar 2008 triffade
dévarande markkontoret ett avtal med Deamatris Forvaltning AB
rorande tomtritten Krejaren 2 vid Ostermalmstorg. Den tidigare
bebyggelsen som inneholl bostider, kontor, butiker och teater
(Folkan) revs och ersattes med en byggnad som inrymmer handel,
kontor och bostdder. Hansyn togs till virdet av den tidigare
bebyggelsen. I bada dessa fall hade bebyggelsen ett begrénsat vérde.
Det avtal som triffades med tomtréttshavarna innebar att avgélden
reducerades under de forsta tio dren.

Omdaningen av kv Hésten innebér att all bebyggelse rivs och att en
ny byggnad uppfors som ér ca 10 000 m? BTA storre dn den numera
rivna byggnaden. Den tidigare byggnaden hade ett mycket stort
vérde vilket fick en stor negativ paverkan pé vérdet av den
tillkommande byggritten. Marknadsvérdet pa den tillkommande
byggritten blev alltsd mycket ldgre &n for en normal byggritt och
diarmed dven avgélderna. Det tomtrittsavtal som tecknades innebér
att staden far samma nuvirde av avgilder som om den gamla
bebyggelsen behallits, d v s staden gor inte nagon forlust pa
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uppgorelsen. Innebdrden av avtalet dr ocksa att tomtréittshavaren
inte behover betala ndgon avgild for den tillkommande byggritten.
Uppgorelsen i kv Hésten visade sig dock fa den oonskade
konsekvensen att tomtrattshavarna i vissa fall fann det béttre att riva
funktionsdugliga byggnader istéllet for att utveckla tomtrétten pa
annat sétt, t ex genom en pabyggnad.

I de uppgorelser som triaffats under senare tid kompenseras
tomtrittshavarna istéllet for de extraordindra byggkostnaderna
genom en avgildsbefrielse for tillkommande byggritt i hogst 20 ar.
Overenskommelserna innebir att staden inte gr miste om nigra
intdkter for den befintliga byggnaden utan istéllet far en 6kad intikt
fran den tillkommande byggritten, inte direkt utan om ett antal ar
(max 20 &r). Eftersom denna byggritt tillkommer istéllet for eller 1
luften ovanpa en befintlig byggnad som &gs av tomtréttshavaren kan
den inte realiseras utan en overenskommelse mellan staden och
tomtréittshavaren.

Hur lang tid tomtréttshavaren beviljas avgildsfrihet beror pa hur
omfattande projektet dr och hur mycket hogre produktionskostnaden
ar jamfort med normal kostnad. Detta géller oavsett om tomtrétts-
havaren river befintlig bebyggelse eller om byggritten tillkommer
som en pabyggnad. Uppgorelserna betraffande kv Snickan och kv
Trollhittan utgér fran detta. I det forsta fallet rivs byggnaden och en
ny storre byggnad uppfors. I det andra fallet behélls 1 huvudsak den
befintliga bebyggelsen och byggs pa med tva till tre vaningar.

Arendet rérande kv Histen togs av kontoret pa delegation. Detta
gjordes den 13 september 2012 enligt da gillande delegations-
ordning. Delegationsbeslutet anméldes till nimndens sammantréade
den 18 oktober 2012. Sedan dess har kontorets delegationsordning
andrats och hade drendet kommit upp idag skulle nimnden fattat
beslut om avtalet. Arendet togs med stdd av delegation eftersom det
inte var frigan om ndgon markanvisning av mark. Exploateringen
innebar inte heller ndgra investeringsutgifter for staden eller andra
ekonomiska dtaganden for tomtrattshavaren gentemot staden.

Marknaden har uppfattat att staden ar beredd att kompensera
tomtréttshavare for de extraordinéra kostnader som en pabyggnad
innebdr genom att sitta ned avgélden for den tillkommande
byggritten 1 hogst 20 &r. Vér uppfattning &r att marknaden ser
positivt pa att staden har en tydlig héllning 1 fragan som &r
forutsdgbar for tomtriattshavaren. Det innebér dock inget gynnande
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av tomtréttshavaren dd kompensationen ar foranledd av fordyringar
jamfort med ett normalt projekt.

Vid pabyggnadsprojekt avseende bostdder sker ssmma prévning av
den extraordinéra kostnaden jaimfort med marknadsvirdet.
Bostadsavgélder dr mycket laga i forhallande till marknadsvardet pa
marken. Det gor att fordyringarna oftast ryms inom skillnaden
mellan marknadsvérde och avgédldsunderlag. Om sa inte ar fallet kan
dven ett bostadsprojekt fa kompensation for detta. Vid utveckling av
en bostadstomtrétt kan tomtréttshavaren dessutom kombinera
tomtrétt och bostadsritt. Det saknas darfor anledning att ge
tomtréttshavaren ytterligare stimulans vid pabyggnader for
bostadsandamal.
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