Utldtande 2007:76 RI (Dnr 302-1117/2007)

Frikopspris for smahustomtritter

Kommunstyrelsen foreslar kommunfullmiktige besluta foljande

1. Tomtréttshavare till enskilt dgda smahus (egna-hem) skall fa frikdpa
smihustomtmark till riktvdrdet 50 % av marktaxeringsvérdet enligt be-
rakning som framgar av exploateringskontorets tjdnsteutlatande.

2. En 6vergangsregel infors for de tomtrattshavare som har ansokt om fri-
kop av sina tomtréttsfastigheter innan detta beslut tas. S&dana tomt-
rattshavare skall ges mojlighet att vilja det pris som ar formanligast, det
vill séga antingen 70 % av det marktaxeringsvirde som géllde vid tid-
punkten for ansokan, eller 50 % av marktaxeringsvérdet enligt
FFT2006.

Foredragande borgarriadet Kristina Axén Olin anfor foljande.
Arendet

I kommunfullmiktiges beslut om budget 2007 for Stockholms stad anges att
tomtréttshavare skall fa frikopa smahustomtmark till riktvardet 50 procent av
marktaxeringsvardet. Fram till nu har principen varit 70 procent vid frikép av
sméhustomtmark. Under mandatperioden 1999 — 2002 tillimpades frikdp pa
nivan 50 procent. Forslaget ar att aterga till den princip som géllde for fyra ar
sedan, att nivan for frikop av smahustomtmark skall vara 50 procent av mark-
taxeringsvardet.

I drendet foreslas att en overgangsregel infors for de tomtréttshavare som har
ansOkt om frikdp av sina tomtréttsfastigheter innan detta beslut tas. Dessa
tomtrattshavare skall ges mojlighet att vilja det pris som dr formanligast, det
vill sdga antingen 70 procent av det marktaxeringsviarde som géllde vid tid-
punkten for ansdkan eller 50 procent av marktaxeringsvérde enligt FFT2006. 1
ovrigt skall samma principer som tidigare rada vid frikp av sméhustomtrétter.




Beredning

Arendet har beretts av exploateringsnimnden och remitterats till stadsled-
ningskontoret.

Exploateringsndmnden beslutade vid sitt sammantrdde den 8 mars 2007 att
hos fullméktige hemstilla om att faststélla riktvardet till 50 procent vid frikop
av sméhustomtritter enligt exploateringskontorets tjdnsteutlatande.

Stadsledningskontoret foreslar att tomtrattshavare skall fa frikopa smahus-
tomtmark till riktvirdet 50 procent av marktaxeringsvirdet enligt berdkning
som framgér av exploateringskontorets tjansteutlatande.

Mina synpunkter

Att sjélv dga sin fastighet dr en viktig frdga for manga medborgare. Det ger en
trygghet och en radighet kring bostaden. Mojligheten att frikopa marken som
sméhus star pd dr en viktig frihetsreform. Att dga sitt hus innebér att man fér
lagfart pa sin fastighet och kan sélja den fritt. Man styr sjilv over fastigheten
och har ocksa fullt eget ansvar for den.

Ur stadens synpunkt &r det svart att finna motiv att dga mark som ar bebyggd
med smahus. I de allra flesta fallen ar ingen alternativ anviandning aktuell, och
jag ser fa skal till varfor staden ska dga sddan mark. Att prissitta mark dér
sméhus stir & mot den bakgrunden ockséd svért eftersom det inte finns en
marknad for den typen av fastighetsaffarer. Det dr vare sig rimligt eller logiskt
att jimfora intilliggande obebyggd fastighet med markpriset pa en redan be-
byggd fastighet.

Under mandatperioden 1998 — 2002 visade sig intresset for att frikdpa sin
mark vara mycket stort. Férra mandatperioden hdjdes priset, och antalet frikop
sjonk diarmed drastiskt. Sedan 1999 har cirka 18 500 smahustomtrétter salts,
den alldeles Gvervdgande delen under den forsta hélften av perioden. Staden
dger f.n. cirka 7 000 sméhustomtritter, varav omkring 2 000 ligger utanfor
stadens grianser. Uppskattningsvis 400 personer star i kon for att fa frikdpa sin
tomtratt idag. Jag bedomer det s att intresset kommer att 6ka genom detta
forslag.

Jag vill aterigen ge stockholmarna mojligheten att frikdpa tomtrétter till for-
manliga villkor och det dr angeldget att en sddan process inleds snarast mojligt
samt att den kénnetecknas av en effektiv och korrekt handlaggning av staden.

Bilaga
Reservationer m.m.

Borgarradsberedningen tillstyrker féredragande borgarradets forslag.



Reservation anfordes av borgarriden Roger Mogert (s) och Yvonne Ruwaida
(mp) enligt foljande.

Vi foreslar kommunstyrelsen foresld kommunfullméktige besluta foljande
1. Avslad exploateringsnimndens hemstidllan om godkédnnande av nya principer
for prissdttning vid forsédljning av tomtmark till tomtréttshavare.
2. Dirutdver anfora foljande.

Det finns inget egenvérde med att staden dger mark som ar bebyggd med smahus. Den
egendom som stadens medborgare av olika anledningar kommit att dga gemensamt ska
dock forvaltas utifrdn sunda principer. Det innebér att staden vid forséljningar ska
erhélla ett rimligt pris.

Léngsiktighet och forutsdgbarhet ar viktigt for sméhusdgarna, bade vad géller priset
pa marken vid forséljning som tomtréttsavgildernas storlek. Tomtrittshavare i smahus
bor ges mojlighet att, antingen betala sin avgild arligen enligt de villkor som kom-
munfullmiktige faststiller, eller kdpa marken utifrdn det berfiknade nuvirdet. Det
innebdr en valfrihet for den enskilde tomtréttshavaren och en neutralitet fran kommu-
nens sida.

Medborgare i Stockholm ska behandlas likvirdigt. Da bor inte boende i sméhus
gynnas sérskilt. Att sélja till det pris som drendet foreslar och som kommunfullméktige
tidigare beslutat innebér i1 praktiken att man séljer till ett kraftigt rabatterat pris. Det
innebér en sérskild forman som inte alla medborgare kan fa del av. Alla medborgare
far &nda 1 praktiken vara med och betala denna formén nér mindre avgéldsintékter
innebdr att nddvandiga utgifter, exempelvis avskrivningar och underhallsarbeten, mas-
te finansieras med andra intékter.

Kommunstyrelsen delar borgarradsberedningens uppfattning och foreslér
kommunfullméktige besluta foljande

1. Tomtréttshavare till enskilt dgda smahus (egna-hem) skall fa frikdpa
sméhustomtmark till riktvdrdet 50 % av marktaxeringsvérdet enligt be-
rakning som framgar av exploateringskontorets tjdnsteutlatande.

2. En 6vergangsregel infors for de tomtrattshavare som har ansokt om fri-
kop av sina tomtréttsfastigheter innan detta beslut tas. S&dana tomt-
rattshavare skall ges mojlighet att vilja det pris som ar formanligast, det
vill séga antingen 70 % av det marktaxeringsviarde som géllde vid tid-
punkten for ansdkan, eller 50 % av marktaxeringsvérdet enligt
FFT2006.

Stockholm den 16 maj 2007

P& kommunstyrelsens vignar:
KRISTINA AXEN OLIN

Anette Otteborn



Reservation anfordes av Carin Jdmtin, Roger Mogert, Teres Lindberg och
Kersti Py Borjeson (alla s) och Stefan Nilsson (mp) med hdnvisning till reser-
vationen av (s) och (mp) i borgarrddsberedningen.

Reservation anfordes av Inger Stark (v) enligt foljande.

Jag foreslar kommunstyrelsen foresld kommunfullméktige besluta att
1. avsla forslaget
2. darutover anfora foljande.

Forslaget dr en del av hogerns forskingring av allmédn egendom och innebér att tomter
ska reas ut till 50 procent av marknadsvirdet. Om forslaget gér igenom och tomterna
séljs minskar stadens intdkter i form av tomtréttsavgélder. Eftersom tomterna siljs
under marknadsvérdet innebér forslaget dessutom att staden kommer att goéra betydan-
de realisationsvinstforluster.

Att hdvda att detta beslut ar en "viktig frihetsreform” &r ett han mot alla de som inte
har mojlighet att hitta ett varaktigt boende i Stockholm. Verklig valfrihet innebér att vi
som bor i staden har ett brett utbud av olika typer av bostdder och upplételseformer att
vilja bland.



ARENDET

I kommunfullmiktiges beslut om budget 2007 for Stockholms stad anges att
tomtrittshavare skall fi frikopa smahustomtmark till riktvirdet 50 procent av
marktaxeringsvardet. Fram till nu har principen varit 70 procent vid frikdp av
smahustomtmark. Under mandatperioden 1999 — 2002 tillampades frikop pa
nivan 50 procent. Forslaget ar att aterga till den princip som géllde for fyra ar
sedan, att nivan for frikop av smahustomtmark skall vara 50 procent av mark-
taxeringsvardet.

I drendet foreslas att en overgéngsregel infors for de tomtréttshavare som har
ansokt om frikop av sina tomtréttsfastigheter fore detta beslut tas. Dessa tomt-
riattshavare skall ges mojlighet att vélja det pris som dr formanligast, det vill
sdga antingen 70 procent av det marktaxeringsvéirde som géllde vid tidpunkten
for ansokan eller 50 procent av marktaxeringsvirde enligt FFT2006. 1 ovrigt
skall samma principer som tidigare rdda vid av frikdp av smahustomtritter.

Exploateringsnimnden

Exploateringsnimnden beslutade vid sitt sammantrdde den 8 mars 2007
hemstilla att kommunfullméktige beslutar att frikdpspriser for sméhustomtrét-
ter skall berdknas pé det sitt som anges i tjansteutldtandet.

Reservation anfordes av Carin Jamtin m.fl. (s) med hénvisning till sitt yrkande,
bilaga.

Reservation anfordes av Ann-Margarethe Livh (v) med hinvisning till sitt
yrkande, bilaga.

Reservation anfordes av Torkel Tigerschiold (mp) med hdnvisning till sitt
yrkande, bilaga.

Ersdttaryttrande gjordes av Lotten von Hoffsten (v), bilaga.

P& grund av jév deltog inte ledamoten Emilia Hagberg (mp) i handlaggningen
av detta drende.

Exploateringskontorets tjidnsteutldtande daterat den 27 februari 2007 har i
huvudsak foljande lydelse.

Sammanfattning

I kommunfullmiktiges beslut om budget 2007 fo6r Stockholms stad anges att tomtratts-
havare skall fa frikdpa smahustomtmark till riktvérdet 50 % av marktaxeringsvérdet.
Med anledning av detta foreslar kontoret att prisnivan vid frikp av sméhustomtritter



justeras sa att det i normalfallet utgor 50 % av marktaxeringsvardet vid ansokningstid-
punkten. I dvrigt skall samma principer som tidigare rada vid av frikép av sméhus-
tomtratter.

Att frikopspriset sjunker samtidigt som markpriserna stiger innebér att skillnaden
mellan frikdpspriset och det ekonomiska virde marken har for staden i fortsatt forvalt-
ning som tomtrétter kommer att 6ka. Samtidigt som tomtrétterna séljs minskar stadens
intékter i form av tomtrittsavgilder.

Kontoret foreslar att en dvergéngsregel infors for de tomtréttshavare som har an-
sokt om frikop av sina tomtréttsfastigheter fore detta beslut tas. Dessa tomtréittshavare
skall ges mojlighet att vélja det pris som &r forménligast, det vill sdga antingen 70 %
av det marktaxeringsvarde som gillde vid tidpunkten for ansokan, eller 50 % av mark-
taxeringsvérdet enligt FFT2006.

Detta forslag giller enskilt dgda smahus (egnahem). Forslaget avser inte grupp av
sméhus som hyrs ut eller upplats med bostadsritt. For den typen av objekt méste indi-
viduell virdering ske i varje enskilt fall. Forslaget avser inte heller fritidshus.
Bakgrund
Staden uppléter for ndrvarande ca 7 000 fastigheter med tomtrétt for &ndamalet sma-
husbostad. Merparten ligger i Stockholm, men ca 1 800 ligger i kranskommunerna
Botkyrka, Salem, Eker6é och Huddinge.

Vid reglering sétts den nya avgéilden med utgangspunkt fran tidigare avgéld med
justering utifran fordndringen i marktaxeringsvérde enligt AFT2000 och FFT2003. For
tomtrittsfastigheter med grupp av smahus som upplats med bostadsritt eller hyresrétt
och som inte utgodr egna fastigheter bestdms avgilden pé sérskilt sitt. Avgélden for
dessa dr satt till en lagre nivad med hénsyn till att de taxeras enligt delvis andra regler.
Mot bakgrund av detta dr det inte heller lampligt att bestimma frikopspriset for dessa
enligt en schablonmetod. De maste istillet vérderas i varje enskilt fall. Det sker inte
langre nya tomtréttsupplatelser for smahus i Stockholm.

Kommunfullmiktige fattade ett beslut rorande frikdpspriser och avgéldsnivaer den
7 juni 2004. Kommunfullméktige faststillde nivan till 70 % av aktuellt marktaxerings-
vérde for savil tomtritter i Stockholm som i kranskommunerna.

Den 16 november 2006 fattade markndmnden beslut om principer for forsiljning
av 268 fritidshustomtritter i Skérlinge fritidsby i Nyndshamns kommun. Nédmnden
beslot att forsdljningspriset ska motsvara stadens aktuella avkastningsvérde, d v s
nuvérdet av de framtida tomtréttsavgélderna. Detta avkastningsvirde angavs i konto-
rets tjénsteutlatande till 85 % av marktaxeringsvirdet 2006.

I kommunfullméktiges beslut om budget 2007 for Stockholms stad anges att tomt-
réttshavare skall fa friképa smahustomtmark till riktvardet 50 % av marktaxerings-
virdet.

Analys och konsekvenser av forslaget

Prisutvecklingen pa sméhus har varit kraftig i Stockholm under senare &r. Marktaxe-
ringsviardena i Stockholm har i snitt 6kat med narmare 50 % mellan den allmédnna
fastighetstaxering som genomfordes 2003 (AFT2003) och den forenklade fastighets-
taxering som genomfordes under 2006 (FFT2006).

Det synsitt staden tillimpar vid berdkning av frikopspriser for andra typer av fas-
tigheter, kommersiella och flerbostadshus, &r att priset vid frikdp av tomtréattsmark bor
motsvara liagst det ekonomiska virde marken har for staden. Detta virde, stadens av-
kastningsvirde, bildas av nuvdrdet av de framtida tomtréttsavgilderna. Avkastnings-



virdet ar berdknat utifrdn utgdende tomtrattsavgilder for lopande avgéldsperiod, tom-
trittsavgilder for framtida avgildsperioder samt en bedomd real kalkylranta. Avkast-
ningsvardet uttrycker hur stort kapital som krévs for att vid en jamforbar alternativ
placering ge med tomtréttsmarken likvérdig framtida avkastning.

En positiv prisutveckling pa mark gor att stadens intdkter fran tomtréttsavgilder
kommer att 6ka vid kommande regleringar forutsatt att staden gor en Gversyn av av-
géldsunderlagen. I och med detta 6kar ocksé stadens avkastningsvérde pa marken.
Kontoret gor bedomningen att stadens avkastningsvérde pa smahustomtrétter f n ligger
ungefdr 1 niva med taxeringsvérdet enligt FFT2006.

Om schablonnivén for bestdmning av frikdpspriset dr ofordndrad och frikdpspriset
beréknas utifran aktuellt taxeringsvarde vid ansokningstidpunkten foljer frikdpspriset i
princip den allménna prisutvecklingen pa mark. Att schablonen for frikop éndras frén
70 % till 50 % innebdr att skillnaden mellan frikdpspriset och stadens avkastningsvér-
de kommer att dka.

Totalt har staden under aren 1999-2006 salt ca 18 500 sméahustomtratter. Under
2006 saldes 641 sméhustomtrétter for totalt 220,9 mnkr, vilket motsvarar ett snittpris
pa 345 kkr per tomtrétt. Forsdljningarna ger en realisationsvinstforlust da faststillt
forséljningspris ofta dr ldgre dn bokfort varde. Forsdljningarna ar 2006 gav en realisa-
tionsvinstforlust om ndrmare 74 mnkr.

F n stér ca 400 tomtréttshavare i ko for att fa frikopa sin smahustomtratt. Ett nytt
erbjudande om frikdp kommer sannolikt att medfora att antalet intresserade tomtrétts-
havare 0kar. Antalet salda tomtritter under 2007 kommer troligen att ligga pé& ungefar
samma niva som de senaste aren, dvs runt 600 stycken.

Kontoret beddmer att ett erbjudande om frikop till foreslagna 50 % av aktuellt
taxeringsvirde enligt FFT2006 ger ungefar samma pris per tomtrétt i kronor riknat
som nu géllande 70 % av marktaxeringsvérdet enligt AFT2003. Det innebér att realisa-
tionsforlusterna kommer att ligga pa ungefdr samma niva under 2007 som under 2006
om forslaget genomfors, savil per tomtrétt som totalt.

En forsdljning av smahustomtrétter innebdr ocksa att stadens intékter i form av
tomtréttsavgélder minskar.

Tillimpning

Forslaget att schablonméssigt sélja mark till smdhustomtrétter till 50 % av marktaxe-
ringsvérdet ska endast gélla enskilt dgda smahus (egnahem) i Stockholms kommun
och i kranskommunerna. Forslaget avser inte grupp av smahus som hyrs ut eller upp-
lats med bostadsritt. For dessa typer av objekt ska en individuell vérdering foretas i
varje enskilt fall. Forslaget avser inte heller fritidshus i Skérlinge fritidsby som omfat-
tas av markndmndens beslut frdn den 16 november 2006.

Den schabloniserade procentsatsen ska tillimpas oberoende av storleken pa utga-
ende avgild och hur lang tid som éaterstar av 16pande avgildsperiod for den enskilda
tomtrattsfastigheten.

Det marktaxeringsviarde som géller vid ansdkningstillfallet ska ligga till grund for
frikopspriset. Nagra justeringar av frikopspriset med hénsyn till olika rabatter som
utgér under 16pande avgéldsperiod, exempelvis for andel i gemensamhetstomt, skall
inte goras.

Om oklarheter uppstar vid den praktiska hanteringen av frikopen ska exploate-
ringsndmnden tolka kommunfullméktiges beslut. Specialfall, t ex avstyckningsbara
tomter, bor hanteras enligt géllande principer.



Den nya principen for berdkning av frikdpspriser for smahustomtrétter kan borja
tillimpas tidigast da beslut tagits av kommunfullméktige gillande nya frikopspriser
enligt detta utlatande.

Kontorets forslag

I kommunfullméktiges beslut om budget 2007 for Stockholms stad anges att tomtrétts-
havare skall fa frikdpa smahustomtmark till riktvérdet 50 % av marktaxeringsvérdet.
Kontoret foreslar darfor att prisnivan vid frikdp av smahustomtritter justeras sa att det
i normalfallet utgor 50 % av marktaxeringsvardet vid ansdkningstidpunkten.

Kontoret foreslar att en dvergéngsregel infors for de tomtréttshavare som har an-
sokt om frikOp av sina tomtrittsfastigheter fore detta beslut tas. Dessa tomtrittshavare
skall ges mojlighet att vélja det pris som &r forménligast, det vill sdga antingen 70 %
av det marktaxeringsvérde som géllde vid tidpunkten for ansokan eller 50 % av mark-
taxeringsvirde enligt FFT2006.

I 6vrigt skall samma principer som tidigare rada vid av frikdp av smahustomtritter.

Med anledning av detta foreslar kontoret att exploateringsndmnden hemstiller att
kommunfullméktige beslutar att frikopspriser for smahustomtrétter skall berdknas pa
det sétt som anges i detta tjansteutlatande.

BEREDNING
Arendet har remitterats till stadsledningskontoret.
Stadsledningskontoret

Stadsledningskontoret tillstyrker att tomtréittshavare skall fa frikopa sméhus-
tomtmark till riktvirdet 50 % av marktaxeringsvirdet enligt berdkning som
framgar av exploateringsndmndens tjdnsteutlatande.

Stadsledningskontorets tjansteutlatande daterat den 16 april 2007 har i hu-
vudsak foljande lydelse.

Sammanfattning
I kommunfullmiktiges budget for 2007 anges att tomtrittshavare skall ges mojlighet
att frikdpa sin smahustomtmark till riktvédrdet 50 % av marktaxeringsvirdet.

Exploateringsndmnden foreslér att prisnivén vid frikdp av smahustomtrétter justeras
sa att det i normalfallet utgdr 50 % av marktaxeringsvérdet. I vrigt ska samma princi-
per som tidigare rada vid frikdp av smahustomtritter. Frikopsforslaget ska endast gélla
for enskilt dgda sméhus, egnahem, i Stockholms stad samt i kranskommunerna. For-
slaget omfattar ddrmed inte grupp av smahus som hyrs ut eller upplats med bostads-
ritt. For denna typ av objekt skall en individuell vérdering foretas i varje enskilt fall.
Forslaget omfattar inte heller fritidshus.

Néamnden foreslar att en 6vergangsregel infors for de tomtréttshavare som har ansokt
om frikdp av sina tomtréttsfastigheter fore det att kommunfullmédktige fattat beslut om
nya frikopspriser. Dessa tomtrittshavare ska ges mdjlighet att vilja det pris som ar



forménligast, dvs. antingen 70 % av det marktaxeringsvirde som géllde vid tidpunkten
for ansokan eller 50 % av marktaxeringsvirdet enligt forenklade fastighetstaxeringen
2006, FFT2006.

Frikdp av smahustomtritter medfor ofta realisationsforluster for staden dé forsilj-
ningspriset ofta dr lagre &dn bokfort véarde. Att frikdpspriset sjunker samtidigt som
markpriserna stiger innebdr att skillnaden mellan frikdpspriset och det ekonomiska
vérde som marken har for staden i fortsatt forvaltning som tomtrétt kommer att oka.
Forsdljning av smahustomtritter innebér ocksa att stadens intékter i form av tomtrétts-
avgilder minskar.

Stadsledningskontoret foreslar att kommunfullméktige beslutar att tomtrittshavare
skall fa frikdpa smdhustomtmark till riktvérdet 50 % av marktaxeringsvéardet enligt
berékning som framgér av exploateringsndmndens tjdnsteutldtande. Stadsledningskon-
toret kan konstatera att forsdljning av smahustomtmark till riktvérdet 50 % av mark-
taxeringsvérdet innebér att staden séljer tomtrittsmarken under stadens avkastnings-
véirde for marken. Stadsledningskontoret kan ocksd konstatera att det forfarande som
staden tillimpar vid forséljning av dvrig tomtrattsmark, dvs. kommersiella fastigheter
och flerbostadshus, &r att priset lagst bor motsvara det ekonomiska viarde marken har
for staden, dvs. stadens avkastningsvarde for marken. Avkastningsvérdet, dvs. vérdet
av de framtida nyttor som staden kommer att ha genom forvaltning av tomtrétten,
innebdr i detta fall nuvérdet av framtida avgéldsintékter, dvs. bdde den aktuella avgil-
den samt framtida prognostiserade avgilder.

Bakgrund
I kommunfullmiktiges budget for 2007 anges att tomtrittshavare skall ges mojlighet
att frikopa sin sméhustomtmark till riktvérdet 50 % av marktaxeringsvérdet.

Staden upplater for nédrvarande cirka 7 000 fastigheter med tomtréitt for dndamalet
sméhusbostad. Huvuddelen &r beldgna inom Stockholms stad men det finns ocksa
cirka 1 800 fastigheter i kranskommunerna Botkyrka, Salem, Eker6 samt Huddinge.
Tomtrittsupplételser for sméhus sker inte langre inom Stockholms stad.

I samband med avgildsreglering sétts den nya avgilden med utgangspunkt fran tidi-
gare avgdld med justering utifrdn fordndringen i marktaxeringsvirde enligt den all-
ménna fastighetstaxeringen 2000, AFT2000, och den forenklade fastighetstaxeringen
2003, FFT2003. For tomtrittsfastigheter som bestar av en grupp av smahus som upp-
lats med bostadsratt alternativt hyresritt bestims avgélden i samband med reglering pé
sérskilt sdtt. For denna typ av tomtrittsfastigheter &r avgéilden satt till en ldgre niva
med hinsyn till att de taxeras enligt delvis andra regler. Mot bakgrund av detta &r det
inte heller lampligt att bestimma frikdpspriset enligt en schablonmetod utan maéste
istdllet vérderas i varje enskilt fall.

Den 7 juni 2004 fattade kommunfullméktige beslut rérande frikdpspriser och avgil-
der for flerbostadshus samt sméhus. Kommunfullméktige faststdllde déa frikopspriset
for sméhustomtrétter till 70 % av aktuellt martaxeringsviarde for bade tomtritter i
Stockholms stad som i kranskommunerna.

Den 16 november 2006 fattade ddvarande marknidmnden beslut om principer for for-
sdljning av fritidshustomtrétter (268 stycken) i Skérlinge by i Nyndshamns kommun.
Némnden beslutade att forsiljningspriset skall motsvara stadens aktuella avkastnings-
virde, dvs. nuvérdet av de framtida tomtréttsavgélderna. Detta avkastningsvirde an-
gavs 1 ndmndens tjénsteutlatande till 85 % av marktaxeringsvérdet 2006.

Arendet



Exploateringsndmnden foreslér att prisnivén vid frikdp av smahustomtrétter justeras
sa att det i normalfallet utgdr 50 % av marktaxeringsvérdet. I dvrigt ska samma princi-
per som tidigare rada vid frikop av smahustomtritter. Det marktaxeringsvirde som
giéller vid ansokningstillfallet skall ligga till grund for frikdpspriset. Frikopsforslaget
ska endast gilla for enskilt 4gda smahus, egnahem, i Stockholms stad samt i krans-
kommunerna. Forslaget omfattar ddrmed inte grupp av sméhus som hyrs ut eller upp-
lats med bostadsritt. For denna typ av objekt skall en individuell vérdering foretas i
varje enskilt fall. Forslaget omfattar inte heller fritidshus i Skérlinge fritidsby i Nynés-
hamns kommun. I detta fall géller markndmndens beslut fran den 16 november 2006.

Némnden foreslér att en 6vergangsregel infors for de tomtrittshavare som har ansokt
om frikdp av sina tomtrittsfastigheter fore det att kommunfullméiktige fattat beslut om
nya frikopspriser. Dessa tomtrittshavare ska ges mdjlighet att vilja det pris som ar
formanligast, dvs. antingen 70 % av det marktaxeringsvérde som géllde vid tidpunkten
for ansokan eller 50 % av marktaxeringsvirdet enligt forenklade fastighetstaxeringen
2006, FFT2006.

Den schabloniserade procentsatsen i forslaget ska tillimpas oberoende av storleken
pa utgdende avgild och hur lang tid som aterstar av 16pande avgéldsperiod for den
enskilda tomtréttsfastigheten.

Justeringar av frikopspriset med héansyn till olika rabatter som utgér under 16pande
avgildsperiod, exempelvis for andel i gemensamhetstomt, skall inte goras.

I det fall oklarheter skulle uppsta i samband med den praktiska hanteringen av friko-
pen kommer exploateringsndmnden att tolka kommunfullméktiges beslut.

Den nya principen for att berdkna frikdpspriset for sméhustomtritter kan borja till-
lampas tidigast dd kommunfullméktige fattat beslut i fragan.

Ekonomiska konsekvenser

Prisutvecklingen pa sméhus har varit kraftig under de senaste aren. Marktaxeringsvar-
dena i Stockholm har i genomsnitt 6kat med cirka 50 % mellan den allménna fastig-
hetstaxeringen 2003, AFT2003, och den forenklade fastighetstaxeringen 2006,
FFT2006.

Vid berdkning av frikopspriser for andra typer av fastigheter, dvs. kommersiella fas-
tigheter och flerbostadshus, ar stadens synsitt att priset vid frikdp av tomtréttsmark
lagst bor motsvara det ekonomiska viarde marken har for staden. Detta virde, dvs.
stadens avkastningsvirde, bildas av nuvirdet av de framtida tomtrattsavgilderna. Av-
kastningsvirdet dr beréknat utifran utgdende tomtréttsavgélder for 16pande avgildspe-
riod, tomtréttsavgélder for framtida avgildsperioder samt en beddmd real kalkylrénta.
Avkastningsvirdet uttrycker hur stort kapital som kravs for att vid en jaimforbar alter-
nativ placering ge med tomtrittsmarken likvardig framtida avkastning.

En positiv markprisutveckling medfor att stadens intdkter frén tomtréttsavgilder
kommer att 6ka vid kommande avgildsregleringar forutsatt att staden gor en oversyn
av avgdldsunderlagen. Detta medfor ocksa att stadens avkastningsvdrde pa marken
okar. Exploateringsndmnden bedomer att stadens avkastningsvarde pa smahustomtrét-
ter for ndrvarande ligger i ungefér niva med taxeringsvérdet enligt FFT2006.

Om schablonnivan for bestdimning av frikdpspriset dr oférdndrad och frikdpspriset
beréknas utifran aktuellt taxeringsvirde vid ansokningstidpunkten foljer frikdpspriset i
princip den allminna prisutvecklingen pa mark. Att dndra schablonen for frikop fran
70 % till 50 % innebar att skillnaden mellan frikdpspriset och stadens avkastningsvér-
de, dvs. det ekonomiska vdrde marken har for staden i fortsatt forvaltning som



tomtratt, kommer att 6ka.

Under aren 1999-2006 har staden salt cirka 18 500 smahustomtrétter. Under 2006
frikoptes 641 sméhustomtritter for en kopeskilling om totalt 220,9 mnkr, vilket mot-
svarar ett snittpris om cirka 345 tkr per tomtrétt. Forsédljningarna medfor ofta realisa-
tionsforluster da forséljningspriset ofta &r ldgre dn bokfort vérde. Frikopen under 2006
medforde en realisationsforlust om cirka 74 mnkr.

For nirvarande star cirka 400 tomtrittshavare i ko for att fa frikdpa sina sméahus-
tomtrétter. Exploateringsndmnden beddmer att ett nytt erbjudande om frikdp sannolikt
kommer att medfora ett kat antal intresserade tomtrittshavare. Nimnden beddmer att
cirka 600 frikop kommer att kunna genomforas under 2007 vilket &r i nivd med
genomforda frikop under de senaste aren.

Némnden bedomer frikop till foreslagna 50 % av aktuellt marktaxeringsvarde enligt
FFT2006 medfor ungefar samma pris per tomtrétt som nu géllande 70 % av att mark-
taxeringsvérdet enligt AFT2003. Detta bedoms medfora att realisationsforlusterna
under 2007 bedoms vara i nivd med realisationsforlusterna under 2006, savél per
tomtrétt som totalt.

Forsdljning av sméahustomtrétter innebér ocksa att stadens intékter i form av tom-
trattsavgilder minskar.

Arendets beredning

Arendet har remitterats till stadsledningskontoret. Inom stadsledningskontoret har
arendet beretts av finansavdelningen.
Stadsledningskontorets synpunkter och forslag

Stadsledningskontoret foreslar att kommunfullméktige beslutar att tomtrittshavare
skall fa frikdpa smahustomtmark till riktvérdet 50 % av marktaxeringsvérdet enligt
berdkning som framgér av exploateringsndmndens tjansteutlatande.

Stadsledningskontoret kan konstatera att forsdljning av smahustomtmark till riktvér-
det

50 % av marktaxeringsvardet innebdr att staden séljer tomtrattsmarken under stadens
avkastningsvérde for marken. Stadsledningskontoret kan ocksa konstatera att det forfa-
rande som staden tilldimpar vid forsédljning av &vrig tomtréttsmark, dvs. kommersiella
fastigheter och flerbostadshus, ar att priset lagst bor motsvara det ekonomiska vérde
marken har for staden, dvs. stadens avkastningsvérde for marken. Avkastningsvérdet,
dvs. virdet av de framtida nyttor som staden kommer att ha genom forvaltning av
tomtritten, innebér i detta fall nuvérdet av framtida avgildsintdkter, dvs. bade den
aktuella avgilden samt framtida prognostiserade avgélder.

Ekonomiska konsekvenser

Staden har under de senaste aren salt ett stort antal smahustomtrétter. Da kdpeskilling-
en vid frikdpet ofta understiger det bokforda vérdet genererar detta en realisationsfor-
lust for staden. Under de senaste &ren har cirka 600 frikép genomforts arligen vilket
medfort realisationsforluster om cirka 70 mnkr per ar, vilket paverkar stadens resultat
och balanskrav. Exploateringsndmnden beddmer att realisationsforlusterna under 2007
kommer att vara i nivad med realisationsforlusterna under 2006, da nimnden bedémer
att forsdljningspriset vid foreslagna 50 % av aktuellt marktaxeringsvdrde enligt
FFT2006 bor vara i nivd med priset vid forsédljning enligt nu géllande 70 % av att
marktaxeringsvardet enligt AFT2003.

Frikopen av sméhustomtritter innebér ett intdktsbortfall for staden till f61jd av mins-
kade avgildsintdkter. Med antagandet att cirka 600 frikop kommer att genomforas



arligen innebdr detta enligt exploateringskontoret att tomtréttsintdkterna minskar med
cirka 5 mnkr per &r men ger samtidigt ett forbattrat rantenetto.



Bilaga
RESERVATIONER M.M.

Exploateringsniimnden

Vice ordféranden Carin Jimtin m fl (s) reserverade sig med hénvisning till sitt
yrkande

att exploateringsndmnden beslutar att avsla forvaltningens forslag till beslut med hén-
visning till nedanstdende samt

att dérutover anfora

Vi ser inget egenviarde med att staden dger mark som dr bebyggd med sméhus. Vi
anser dock att den egendom som staden medborgare av olika anledningar kommit att
dga gemensamt ska forvaltas pa ett sunt sdtt. Det innebér att vi vid forséljningar bor ta
ett rimligt pris som gor att medborgare i Stockholm behandlas likvardigt. Exempelvis
bor inte boende i sméhus gynnas sirskilt, likavil som de inte bor missgynnas sérskilt.
Att sdlja till det pris som kommunfullméktige beslutat innebér i praktiken att man
séljer till ett kraftigt rabatterat pris. Det innebér en sirskild formén som inte alla med-
borgare erhaller, men som alla far vara med och betala nir mindre avgéldsintikter
innebdr att avskrivningar, underhallsarbeten och annat maste finansieras pa annat sitt,
med andra intékter.

Ledamoten Ann-Margarethe Livh (v) reserverade sig med hénvisning till sitt
yrkande

att avsla forslaget samt

att darutover anfora

Forslaget dr en del av hogerns forskingring av allmédn egendom och innebér att tomter
ska reas ut till 50 procent av marknadsvérdet. Om forslaget gar igenom och tomterna
sdljs minskar stadens intdkter i form av tomtrittsavgélder. Eftersom tomterna séljs
under marknadsvérdet innebér forslaget dessutom att staden kommer att géra betydan-
de realisationsvinstforluster.

Tjanstgorande ersittaren Torkel Tigerschidld (mp) reserverade sig med hén-
visning till sitt yrkande

att Exploateringsndmnden beslutar att bibehélla frikdpspriset for sméhustomter pé
70% av taxeringsvérdet samt

att dérutover anfora

Det ir bra att det finns mdjligheter for smahusigare att kdpa sina tomter, men det finns
ingen anledning att séinka priset. Langsiktighet och forutsdgbarhet ar viktigt for sma-
husdgarna, bade vad det giller frikdpspriset och minst lika vasentligt, tomtrattsavgél-
dernas storlek.



Ersittaren Lotten von Hoffsten (v) avgav ersittaryttrande i enlighet med Ann-
Margarethe Livhs (v) reservation.

P& grund av jév deltog inte ledamoten Emilia Hagberg (mp) i handlaggningen
av detta drende.



