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Frikop av 42 flerbostadshustomtratter till
Stockholms Kooperativa Bostadsforening,
SKB

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden godkdnner upprittat kopeavtal rorande
frikdp av tomtritter i Stockholm.

2. Exploateringsndmnden foreslar att kommunfullmiktige
godkénner upprittat avtal och ger exploateringsndmnden genom
exploateringskontoret i uppdrag att slutfora forséljningen.

Johan Castwall
Forvaltningschef

Asa Wigfeldt
Avdelningschef

Daniel Roos
Enhetschef

Sammanfattning

Exploateringskontoret mottog 2017-09-05 en ansdkan om frikop av
totalt 94 tomtrétter fran Stockholms Kooperativa Bostadsforening
(SKB). I enlighet med den nuvarande forséljningspolicyn {for
fastigheter som forvaltas av exploateringsndmnden stéller sig
exploateringskontoret positivt till ett frikop av 42 av de totalt 94
tomtratterna.

Frikopspriset baseras pa de principer som kommunfullmiktige
beslutade om 2013-04-08, dér frikopspriset for
flerbostadshustomtrétter i normalfallet ska motsvara markens
taxeringsvéarde. | vissa fall har en sérskild viardering skett 1 enlighet
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med de riktlinjer som anges i KFs beslut. Sarskild vardering avser
t.ex. kommersiella lokalinslag i tomtritter beldgna i innerstaden. Det
totala frikdpspriset for tomtratterna uppgar till 1 043 352 000 kr.

Kopeavtalet ar villkorat av att kommunfullméktige godkénner
uppréttat kopeavtal genom beslut senast den 4 november 2019.

Bakgrund

Exploateringsndmndens forsiljningspolicy for fastigheter godkandes
genom beslut 2015-06-11 och tydliggér hur f6rsdljning av
fastigheter som forvaltas av exploateringsnamnden ska hanteras.
Detta inkluderar beddmning av ansdkan om frikdp for fastigheter
upplatna med flerbostadshustomtrétt.

Forséljningspolicyn stadgar att fastigheter ska kunna avyttras om de
inte &r strategiskt viktiga for staden att fortsatt 4ga. Det innebér
bland annat att fastigheter i utvecklingsomraden, fastigheter som
inte dr fardigutvecklade eller fastigheter som kan underlétta ett
framtida planarbete inte ska siljas d& det kan finnas stora varden for
staden att behdlla fastigheten. Frikdp av tomtritter upplétna for
bostadsandamal tillats inte under den forsta avgéldsperioden.

Kommunfullméktige beslutade 2013-04-08 att frikdpspriset for
flerbostadshustomtritter i normalfallet ska motsvara markens
taxeringsvarde vid ansokningstidpunkten.

Beslutet innebaér att frikopspriset for flerbostadshustomtritter ska
berdknas utifrdn det for omradet gidllande markriktvérde for bostéder
(kr/kvm BTA) och den i tomtréttsavtalet medgivna byggritten (kvm
BTA) under forutséttning att den faktiskt utnyttjade ytan inte ar
storre. I sadant fall ligger den storre ytan till grund for berdkning av
frikdpspriset.

Forsdljningspriset ska justeras beroende pa om fastigheten har
sjolage, lokalinslag eller outnyttjad byggratt. For sjolage justeras
frikdpspriset upp med 15 % i enlighet med géllande principer for
tomtrittsavgild. For lokalinslag 1 innerstaden eller outnyttjad
byggritt sker en separat véirdering.
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Arendet

Den 5 september 2017 inkom SKB med en ansdkan om att fa
frikpa marken till 94 flerbostadshustomtritter i Stockholm.
Exploateringskontoret har provat mdjligheten till frikép for varje
enskild tomtritt i enlighet med gdllande forséljningspolicy och ér
positivt till ett frikop av 42 av de totalt 94 tomtritterna. Samtliga
tomtrétter Ar till storre delen upplatna for bostadsandamal.

Frikopspriset for de aktuella tomtrétterna foljer de principer som
anges 1 géllande KF beslut om frikdpspriser for
flerbostadshustomtritter dar priset i normalfallet ska motsvara
tomtréttens marktaxeringsviarde. I vissa fall har kontoret i enlighet
med KFs beslut anpassat medgiven byggritt till faktiskt utnyttjad
byggritt eller anpassat anvindningen enligt faktiskt eller mgjlig
anviandning enligt gdllande detaljplan efter sirskild bedomning.
Dérutover har frikopspriset 1 vissa fall justerats med anledning av
sjolége eller en sérskild vérdering av lokalinslag i innerstaden.

Frikopspriset for kommersiella lokalinslag 1 innerstaden 4r berdknat
separat utifran stadens avkastningsvérde for ytorna i fortsatt
forvaltning. Det berdknade avkastningsvérdet for de kommersiella
lokalerna uppgar till 13 054 000 kr. Avkastningsvérdet dr berdknat
pa sedvanligt sétt som nuvérdet av framtida tomtrittsavgélder
baserat pa tillaten anvéndning enligt detaljplan och tomtréttsavtal.

Parterna har tréffat en 6verenskommelse om frikdp av totalt 42
tomtratter. Genom frikopen overlats dganderétten av fastigheterna
till SKB. Det totala frikdpspriset uppgar till 1 043 352 000 kr. Se
bilaga 1 for lista pa ingadende fastigheter samt respektive frikopspris.

Fastigheterna dr spridda over stérre delen av Stockholm, sju
fastigheter &r beldgna i innerstaden och 35 fastigheter i olika delar
av ytterstaden. Deras Oversiktliga ldgen framgar av bilaga 2.

Det uppréttade kopeavtalet innehéller villkor av sedvanligt slag, se
bilaga 3. Kdpeavtalet dr forfallet till alla delar om inte de réttigheter
som tidigare varit sdkrade genom tomtréttsavtalet sdkras med
servitut eller liknande rattighet eller om inte kommunfullmiktige
senast den 4 november 2019 godkénner detta avtal genom beslut
som senare vinner laga kraft.



Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Avdelningen fér Mark och vardering Dnr E2017-03059
Sida 4 (4)

Ekonomiska konsekvenser

Den totala kopeskillingen uppgar till ca 1 043 352 000 kr med
foljande fordelning pé fastighetstyper och redovisning av
overenskommen kopeskilling samt marktaxeringsvérde:

Tabell 1. Den sammanlagda képeskillingen samt
marktaxeringsvirdet for ingdende tomtrdtter uppdelat omrddesvis.

Overenskommen | Marktaxeringsvirde
kopeskilling kr 2016 kr

Flerbostadshustomtratter -
Innerstad 513 723 000 457 211 000
Flerbostadshustomtratter -
Soéderort 329713 000 314 436 000
Flerbostadshustomtratter -
Vasterort 199 916 000 192 380 000
Totalt 1043 352 000 964 027 000

Forséljningen av fastigheterna paverkar exploateringsndmndens
intékter fran tomtrittsavgéilder. Intdkterna minskar med totalt ca

11 miljoner kr ar 2020. Beroende pa nér affaren slutfors kommer
dven intdkterna per 2019 att paverkas. Det bokforda vérdet for
fastigheterna uppgar till ca 27,9 miljoner kr varfor forsiljningen ger
upphov till en reavinst. Expertradet behandlar drendet den 28
februari 2019 (diarienummer E2019-00456).

Exploateringskontorets synpunkter och forslag

Forséljningen &r 1 linje med exploateringsndmndens forséljnings-
policy samt KF:s beslut om frikopspriser for flerbostadshustomt-
ritter. Med anledning av transaktionens storlek gor kontoret
beddmningen att affaren bor godkénnas av kommunfullméktige.

Exploateringskontoret foreslér att exploateringsnimnden godkanner
uppréttat kopeavtal samt foreslar att kommunfullméktige godkénner
avtalet och ger exploateringsndmnden genom exploateringskontoret
1 uppdrag att slutfora forséljningen.

Slut

Bilagor

1. Lista av ingdende fastigheter och kopeskillingar
2. Fastigheternas ldge

3. Kopeavtal
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