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Exploateringsndmnden 2009-10-22

Frikopspris for flerbostadshustomtritter

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden hemstéller att kommunfullméktige beslutar att frikdpspriser
for flerbostadshustomtritter skall berdknas pa det sitt som anges i detta
tjénsteutlatande.

2. Exploateringsndmnden hemstéller att kommunfullméktige bemyndigar
exploateringsndmnden att framdeles korrigera frikOpspriset nar det bedoms pakallat
med hénsyn till hur priserna pa fastighetsmarknaden utvecklas.

Kirister Schultz

Asa Wigfeldt

Sammanfattning

Bostadsrattsforeningar far enligt kommunfullméktiges beslut den 17 september 2007 frikdpa
sina flerbostadshustomtrétter till i normalfallet 100 % av marktaxeringsvérdet.
Marktaxeringsvérdet motsvarar i genomsnitt stadens avkastningsvérde for marken vid
fortsatt tomtrittsupplatelse. Ovriga tomtrittshavare far frikdpa sina tomtritter till ett
avkastningsvérde i enlighet med exploateringsndmndens forsiljningspolicy. Detta medfor
att tva tomtrétter som ligger bredvid varandra, allt annat lika utom att ligenheterna har olika
upplatelseform, kan fa olika frikoépspris.

For att forenkla handlaggningen av intresseanmaélningarna for frikop, forenkla for tomtrétts-
havare att kunna rikna ut sitt frikOpspris samt att f& en mer réttvis prissittning vid frikop av
flerbostadshustomtrétter foreslar kontoret att alla tomtrattshavare med flerbostadshus-
tomtrétt i normalfallet ska fa frikdpa sin tomtriétt till 100 % av det marktaxeringsvérde som
géller vid ansékningstidpunkten, f n enligt AFT -07. Normalfallet avser fastigheter som
enbart innehaller bostéder. Justering av frikopspriset ska ske for speciella forhallanden som t
ex sjoutsikt, outnyttjad byggritt eller lokalinslag.

1(4)



Y .. B
ZOQ?-IO-OS . (5 : g
TJANSTEUTLATANDE P ¢ i
DNR E2009-514-01626 & .
§ A

2(4)

De ekonomiska konsekvenserna av forslaget ar svara att bedoma da dessa ar beroende pa
bostadsrittsforeningarnas intresse av att frikopa marken.

Kontoret foreslar ocksa att exploateringsnamnden skall ges mojlighet att justera frikops-
priset med hénsyn till prisfordndringar pé fastighetsmarknaden.

Bakgrund

Kommunfullméktige beslutade den 17 september 2007 att bostadsrittsforeningar fér frikopa
sina tomtratter och att frikOpspriset i normalfallet ska motsvara 100 % av marktaxerings-
virdet. Exploateringsndimnden bemyndigades samtidigt att framdeles korrigera frikopspriset
nér det bedoms pékallat med hénsyn till prisutvecklingen pé fastighetsmarknaden.

Ovriga tomtrittshavare far frikdpa till ett pris som ldgst motsvarar stadens avkastningsvirde
pa marken i enlighet med exploateringsndmndens forsiljningspolicy

En konsekvens av att frikdpspriset berdknas pa olika sétt &r att tva flerbostadshustomtrétter
som ligger bredvid varandra kan fa olika frikdpspris, endast av skilet att ligenheterna har
olika upplételseform. Effekten kan uppsté eftersom tomtrattshavare med hyreshus kan fa ett
frikdpspris som varierar frén objekt till objekt, medan bostadsréttsféreningar i normalfallet
betalar 100 % av marktaxeringsvérdet.

Allman fastighetstaxering 2007

Marktaxeringsvérden for flerbostadshus faststélldes vid den allménna fastighetstaxeringen
for hyreshus 2007 (AFT-07). Taxeringsvérdet ska enligt taxeringsreglerna motsvara 75 % av
ett bedomt marknadsvirde av fastigheten utifrén det genomsnittliga prisldaget ar 2005. Med
marknadsvirde menas det mest sannolika priset vid en forséljning pa en fri och 6ppen
marknad. Man bortser da frén att marken ar upplaten med tomtrétt och forutsatter att den &r
obebyggd.

Stadens markinnehav

Staden upplater ca 3 850 tomtratter med flerbostadshus. Ca 17 % av dessa tomtrétter ligger i
innerstaden, 81 % ligger i ytterstaden och 2 % ligger i kranskommuner. Av dessa tomtritter
ar ca 900 upplatna till bostadsrattsféreningar, 6vriga ar flerbostadshustomtrétter dér
lagenheterna dr upplatna med hyresritt.

Den till flerbostadshus uppléatna tomtrattsmarken representerar ett stort ekonomiskt varde for
staden. Stadens avkastningsvérde kan berdknas som nuvérdet av de forvintade framtida
tomtréttsavgdlderna. Avkastningsvérdet berdknas utifrén utgaende tomtréttsavgilder for
l6pande avgildsperiod, tomtréttsavgilder for framtida avgildsperioder samt en beddmd real
kalkylrénta. Avkastningsvardet ger uttryck for hur stort kapital som krivs for att vid en
jé@mforbar alternativ placering ge med tomtrattsmarken likvirdig framtida avkastning.
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Tomtrétterna ger upphov till driftintdkter i form av tomtrattsavgilder om i storleksordningen
670 miljoner kr. Utav dessa berdknas ca 150 miljoner kr komma frén tomtrétter upplétna till
bostadsrittsforeningar och resterande 520 miljoner komma fran tomtrétter med hyreshus.

Marktaxeringsvérdet (enligt AFT-07) for de flerbostadshustomtrétter som har en annan typ
av tomtréttshavare &n en bostadsrittsforening kan grovt uppskattas till 35 miljarder kr.

Principer for frikop

Stadens avkastningsvarde for mark upplaten med tomtratt for flerbostadshus ligger i
genomsnitt i nivad med taxeringsvérdet for mark for flerbostadshus vid AFT-07.

Forhallandet mellan taxeringsvarde och avkastningsvirde varierar mellan olika omraden, det
varierar ocksd mellan olika tomtrétter inom samma omréde. Det senare beror bl a pa att
storlek pé utgéende avgild och aterstdende tid till nésta avgéldsreglering varierar.

For att gora systemet enhetligt foreslar kontoret att frikdpspriset for alla flerbostadshus-
tomtrétter i normalfallet skall motsvara taxeringsvérdet for marken vid ans6knings-
tidpunkten, for nérvarande enligt AFT-07. Forslaget innebér att frikopspriset ska berdknas
utifran for omréadet géllande markriktvarde for bostdder vid AFT-07, vilket uttrycks i
kr/kvm bruttoarea, och den i tomtréttsavtalet medgivna byggrétten. Detta géller under
forutsdttning att den faktiskt utnyttjade byggrétten i kvm bruttoarea inte ar storre.
Bruttoarean eller den totala byggritten kan ibland avvika frdn den yta som marktaxerings-
virdet baseras pa.

Vissa justeringar och undantag frdn huvudregeln méste goras. Om flerbostadshustomtrétten
dven innehaller lokaler for kommersiell verksamhet bor marken for dessa prisséttas separat.
For flerbostadshustomtritter beldgna i innerstaden, dar markvardet for lokalerna kan vara
betydande, bor frikdpspriset for lokalmarken grundas pa ett individuellt berdknat
avkastningsvérde. For flerbostadshustomtrétter i ytterstaden kan priset berdknas pé ett mer
schablonmaéssigt sétt. Kontoret foreslar att frikopspriset for lokalmark i ytterstaden ska
motsvara markriktvardet for lokalerna vid taxeringen.

For flerbostadshustomtrétter med sjoldge bor frikdpspriset justeras upp med 15 % i enlighet
med vad som géller vid berdkning av tomtrittsavgild enligt det senaste beslutet om bostads-
avgélder som togs i kommunfullméktige den 7 juni 2004. Enligt beslutet bor en fastighet
anses ha sjolage om byggnadsplatsen ligger fritt mot vatten (ej patagligt skymd av
bebyggelse) och ndrmaste husliv ej ldngre fran strandlinjen dn 100 meter. Nagon justering
for sjolage skall dock inte goras om detta redan har beaktats i markriktvardet. Finns
outnyttjad byggritt pa tomtritten skall denna virderas sdrskilt (exempelvis en icke inredd
vind).

De principer for berdkning av frikdpspris som redovisas i detta utldtande géller endast for
flerbostadshus. Flerbostadshustomtritter bebyggda med smahus maste virderas individuellt
fran fall till fall.
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Analys och konsekvenser

Forséljningen kommer att ge upphov till forséljningsintékter samtidigt som driftintikterna i
form av tomtréttsavgélder minskar. Om alla tomtrittshavare med hyreshus viljer att frikdpa
sina tomtrétter ger detta forsiljningsintékter om ca 35 miljarder kronor och samtidigt
minskade arliga intdkter frén tomtréttsavgélder om ca 520 miljoner kronor.

Forséljningarna kommer att ge upphov till realisationsvinster da forséljningspriset i de allra
flesta fall dr hogre &n bokfort vérde.

Eftersom de ekonomiska konsekvenserna dr beroende av hur stort intresset fran
tomtréttshavarna é&r, dr det svart att gora en beddmning av vilka ekonomiska konsekvenser
forslaget kommer att innebéra. Hittills har ca 90 intresseanmélningar om frikop av
tomtrétter med hyreshus inkommit till exploateringskontoret, endast tvé av dessa har hittills
frik&pt sin tomtritt.

Viss osékerhet rader kring taxeringsvérdets roll i framtiden mot bakgrund av regeringens
forslag att avskaffa fastighetsskatten. De aterkommande fastighetstaxeringarna kan komma
att upphora, taxeringsvardena kan komma att ligga kvar pa dagens niva under lang tid eller
helt avskaffas. Skillnaden mellan taxeringsvardet enligt AFT-07 och marknadsvérdet, som
redan i dagslédget &r stor pa grund av den prisuppgang som skett pa bostadsmark, kommer da
sannolikt att 6ka. Kontoret foreslar darfor att exploateringsnimnden bemyndigas att
framdeles fatta beslut om eventuella justeringar av frikopspriset nér det bedoms pakallat
med hénsyn till prisutvecklingen pa fastighetsmarknaden.

Exploateringskontorets forslag

Kontoret foreslar att frikdpspriset for samtliga flerbostadshustomtrétter bebyggda med
flerbostadshus, i enlighet med beslutet om frikdpspris for tomtrétter upplatna till
bostadsrittsforeningar, 1 normalfallet skall motsvara taxeringsvardet p4 marken vid
ansokningstidpunkten. Frikdpspriset motsvarar dé i genomsnitt stadens avkastningsvirde
vid fortsatt tomtréttsupplételse.

De tomtréttshavare som redan har anmaélt intresse for frikdp och fatt ett avkastningsbaserat
erbjudande men dnnu inte frikopt sin tomtréitt ska kunna vélja pa antingen ett avkastnings-
baserat pris eller ett pris om 100 % av marktaxeringsvardet enligt detta forslag.

Kontoret foreslar att exploateringsndimnden hemstéller att kommunfullméktige beslutar att
frikdpspriser dven for flerbostadshustomtritter med hyreshus skall berdknas pé det sitt som
anges 1 detta tjansteutlatande. Vidare foreslar kontoret att exploateringsnimnden hemstéller
att kommunfullméktige bemyndigar exploateringsndmnden att framdeles korrigera
frikopspriset nir det bedoms pakallat med hansyn till hur priserna pa fastighetsmarknaden
utvecklas.

Slut



