Utldtande 2007:103 RI (Dnr 302-2196/2007)

Frikopspris for flerbostadshustomtriitter upplitna till bo-
stadsrittsforeningar

Kommunstyrelsen foreslar kommunfullmiktige besluta foljande
1. Frikopspriser for flerbostadshustomtrétter upplatna till bostadsréttsfore-
ningar ska berdknas enligt exploateringsnimndens beslut av den 14 maj
2007.
2. Exploateringsndmnden bemyndigas att framdeles korrigera frikdpspri-
set ndr det bedoms pékallat med hinsyn till prisutvecklingen pa fastig-
hetsmarknaden.

Foredragande borgarriadet Kristina Axén Olin anfor foljande.
Arendet

I budget 2007 for Stockholms stad anges att bostadsrittsforeningar ska ges
mdjlighet att kopa tomter till riktvirdet 75 procent av marktaxeringsvérdet.
Den exakta nivan samt regler for detta ska faststillas senast under varen 2007
efter utredning.

For niarvarande upplater Stockholms stad knappt 900 flerbostadshustomtrét-
ter till bostadsrattsforeningar. Tomtrétterna ger staden driftintdkter i form av
tomtrittsavgélder, vilka under 2007 berdknas uppga till cirka 133 mnkr. Mark-
taxeringsvardet, enligt den allménna fastighetstaxeringen 2007 (AFT-07), for
de flerbostadshustomtritter som ar upplatna till bostadsrittsforeningar har av
exploateringskontoret grovt uppskattats till cirka 10 mdkr.

Exploateringsndmnden foreslar att frikdpspriset i normalfallet ska motsvara
taxeringsvardet for marken vid ansdkningstidpunkten, for ndrvarande enligt
AFT-07. Detta eftersom stadens avkastningsvirde pd marken i genomsnitt
motsvarar taxeringsvirdet pa marken enligt AFT-07.




Néamnden fOreslar vissa justeringar och undantag fr&n huvudregeln. Fri-
kopspriset ska justeras for speciella forhédllanden som exempelvis sjolage,
outnyttjad byggritt eller inslag av kommersiella lokaler i fastigheten.

Beredning

Arendet har remitterats till stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret menar att de ekonomiska konsekvenserna ér svérbe-
domda, beroende pa bostadsrattsforeningars intresse av att frikopa marken.
Forséljningar kommer enligt kontoret sannolikt att innebéra betydande forsilj-
ningsinkomster samtidigt som stadens driftintékter i form av avgilder minskar.

Stadsledningskontoret foreslar att kommunfullméktige beslutar att frikops-
priser for flerbostadshustomtritter upplatna till bostadsréttforeningar ska be-
rdknas pé det sitt som framgar av exploateringsndmndens beslut. Stadsled-
ningskontoret anser i likhet med exploateringsnimnden att det inte dr rimligt
att sédlja marken till ett pris som vél understiger det ekonomiska virde som den
skulle ha for staden i fortsatt forvaltning och vill dven tilldgga att detta inte
vore forenligt med en god ekonomisk hushallning.

Mina synpunkter

Att sjilv dga sin fastighet dr en viktig friga for ménga medborgare. Det ger
trygghet och radighet kring bostaden. Mojlighet till frikdp av mark ar dérfor en
viktig frihetsreform. Eget 4gande av marken innebdr att man har lagfart pa
fastigheten, styr sjilv 6ver den och har fullt eget ansvar for den. Dérfor fattade
kommunfullméktige i varas beslut om frikép for sméhustomtritter. Jag glads at
att vi nu dven fattar ett liknande beslut for flerbostadshustomtrétter upplatna at
bostadsréittsforeningar.

Det finns inget egenvérde i att staden dger mark som redan &r bebyggd med
flerbostadshus. Tvirtom finns det goda skél att stirka bostadsrittsforeningar-
nas stillning genom att erbjuda dven dem mojligheten att forvarva marken som
husen &r beldgna pa.

I dagslédget har ett trettiotal bostadsréttsféreningar anmélt intresse for att fa
frikdpa sin tomtritt. Genom detta beslut bor det intresset oka.

Jag vill ge stockholmarna mojligheten att frikpa tomtrétter till formanliga
villkor, vare sig de bor i sméahus eller i bostadsritter. Darfor ar det angeldget
att denna process inleds snarast mdjligt samt att den kénnetecknas av en effek-
tiv och korrekt handldggning av staden.

Bilaga
Reservationer m.m.

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradets forslag.



Reservation anfordes av borgarrdden Carin Jdmtin och Roger Mogert (bada s)
och Ann-Margarethe Livh (v) enligt foljande.

Vi foreslar kommunstyrelsen foresla kommunfullméktige besluta foljande.
1. Auvslé foredragande borgarradets forslag till beslut.
2. Darutéver anfora foljande.

Vi tar avstadnd fran den hér utférséljningen av stadens mark.

e Det innebdr att staden avhénder sig radigheten 6ver marken.

e Det innebdr att man omotiverat och péd ett godtyckligt sitt behandlar

kommuninvanare olika nir man siljer ut gemensamma tillgngar.

Arendet visar med all 6nskvird tydlighet hur irrationell den moderata utforsilj-
ningspolitiken &r i praktiken. For det forsta visar det hur man godtyckligt behandlar
medborgare olika ndr man i snabb takt och av ideologiska skél gor sig av med kom-
munala tillgdngar som byggts upp av generationer av stockholmare.

Forst fattas ett generellt budgetbeslut om att smahustomtrétter ska saljas ut till rikt-
vardet 50% av taxeringsvardet och tomtritter upplatna till bostadsrattsforeningar till
riktvdrdet 75% av taxeringsvéardet.

Nér exploateringsndmnden ska verkstdlla det moderatledda kommunfullméktiges
beslut konstateras dock att de stora virden som flerbostadshustomtrétterna motsvarar
inte rimligtvis kan hanteras sa lattvindigt. Exploateringskontoret “anser dock inte att
det dr ekonomiskt forsvarbart att silja marken till ett pris som understiger dess ekono-
miska vérde 1 fortsatt forvaltning. Kontoret foreslér istillet att frikdpspriset i normal-
fallet skall motsvara taxeringsvérdet pad marken.”

Vi anser liksom kontoret att utforséljning av stadens mark sker till ett underpris, vil-
ket i praktiken innebir en forskingring av stadens egendom. Till det ska laggas att den
forlorade radigheten har ett virde som knappast kan prisséttas. Nu foreslér man istéllet
ett hogre pris for att minska skadeverkningarna for medborgarna, for vilkas rékning
kommunen forvaltar marken. I praktiken innebér det att man inbjuder stadens bostads-
rattsforeningar till en “spekulation” pa framtida markvirdesstegringar. Till vilken
nytta?

Vi kan se tre konsekvenser av ett sadant beslut.

e  For det forsta blir skillnaden i behandling av medborgarna vid utforsélj-
ning av gemensamma tillgdngar &n mer idgonfallande.

e  For det andra forlorar staden langsiktiga intdkter till driftsbudgeten som
skulle kunna anvéndas for bland annat gatuunderhall, belysning och ren-
héllning.

e  For det tredje vinner bostadsrittsforeningarna ingenting om de inte vill
bli spekulanter i den egna fastigheten.

De enda som har négot tydligt att vinna dr moderaterna som far férverkliga en ideo-
logiskt motiverad 6nskan om utforsdljning av gemensam egendom. Vi ser inget varde i
nagon av dessa konsekvenser.



Reservation anfordes av borgarraddet Yvonne Ruwaida (mp) enligt foljande.

Jag foreslar kommunstyrelsen foresla kommunfullméaktige besluta att
1. avsla forslaget
2. aterremittera drendet till exploateringsndmnden med uppdrag att ta fram ett
nytt forslag dar frikopspriset hamnar ndrmare marknadsvérdet
3. déarutdver anfora foljande:

Det dr rimligt att bostadsrittsforeningar erbjuds att sjélva dga marken som husen star
pa, men marken far inte séljas till underpris eftersom det &r stadens gemensamma
tillgdngar som séljs ut. Forslaget innebér i1 praktiken att frikdpspriset blir 55 % av
marknadsvirdet. Forslaget bor omarbetas sa att frikdpspriset hamnar narmare det reel-
la marknadsvirdet, ver minst 75 % av marknadsvirdet. Arendet méste ocksi kom-
pletteras med en konsekvensbeskrivning av hur frikpsprinciperna slar for olika fore-
ningar, t ex utifrdn befintliga avgildsnivaer, i olika delar av staden.

Reservation anfordes av borgarrddet Ann-Margarethe Livh (v) enligt f6ljande.

Jag foreslar kommunstyrelsen foresla kommunfullméaktige besluta att
1. avsla forslaget
2. samt dérutdver anfora foljande:

Tomtrittsinnehavare ska ges mojlighet att kdpa sina tomter for 50 procent av taxe-
ringsvirdet, och bostadsréttsforeningar for 75 procent. Exploateringskontoret “anser
inte att det dr ekonomiskt forsvarbart att sdlja marken till ett pris som understiger dess
ekonomiska vérde i fortsatt forvaltning. Kontoret foreslar istdllet att frikdpspriset i
normalfallet skall motsvara taxeringsvérdet pa marken.” Vi anser liksom kontoret att
utforsiljning av stadens mark sker till ett underpris, vilket i praktiken innebéar en for-
skingring av stadens egendom.

Utforsdljningen av marken kommer inte leda till att ”valfriheten” 6kar. Verklig val-
frihet innebér att vi som bor i staden har ett brett utbud av olika typer av bostider och
upplatelseformer att vilja bland.

Mojligheterna att planera langsiktigt for en 6ppen, levande och héllbar stad forsam-
ras dé en allt mindre del av marken tillhor staden.

Kommunstyrelsen delar borgarrddsberedningens uppfattning och foreslar
kommunfullmiktige besluta foljande
1. Frikopspriser for flerbostadshustomtritter upplétna till bostadsréttsfore-
ningar ska berdknas enligt exploateringsnimndens beslut av den 14 maj
2007.



2. Exploateringsnimnden bemyndigas att framdeles korrigera frikdpspri-
set nir det beddms pékallat med hénsyn till prisutvecklingen pé fastig-
hetsmarknaden.

Stockholm den 5 september 2007
Pa kommunstyrelsens végnar:
KRISTINA AXEN OLIN
Anette Otteborn
Reservation anfordes av Carin Jdmtin, Tomas Rudin, Teres Lindberg och
Mirja Rdihd Jdrvinen (alla s) och Ann-Margarethe Livh (v) med hinvisning

till reservationen av (s) och (v) i borgarradsberedningen.

Reservation anfordes av Stefan Nilsson (mp) med hidnvisning till reservatio-
nen av (mp) i borgarradsberedningen.

Reservation anfordes av Ann-Margarethe Livh (v) med hénvisning till reser-
vationen av (V) i borgarradsberedningen.



ARENDET

I kommunfullmiktiges budget 2007 for Stockholms stad anges att tomtréttsha-
vare liksom bostadsrittsforeningar ska ges mdjlighet att kdpa sina tomter till
priser som understiger marktaxeringsviardet. Tomtrattshavare ska ges mojlig-
het att kopa sina tomter till riktvardet 50 procent. Bostadsrittsféreningar ska
ges mojlighet att kdpa tomter till riktvdrdet 75 procent. Det anges ocksa att den
exakta nivan samt regler for detta faststélls senast under varen 2007 efter ut-
redning.

Exploateringsndmnden fattade den 14 maj 2007 beslut om forslag till fri-
kopspris for flerbostadshustomtrétter upplatna till bostadsréttsforeningar.

For nirvarande upplater Stockholms stad knappt 900 flerbostadshustomtrét-
ter till bostadsréttsforeningar. Cirka 80 procent av dessa ar beldgna i yttersta-
den och tre &r beldgna i Huddinge kommun. Tomtrétterna ger staden driftin-
tikter i form av tomtréttsavgélder, vilka under 2007 berdknas uppga till cirka
133 mnkr. Av tomtrittsavgilderna berdknas cirka hilften komma fran tomtrét-
ter upplétna i innerstaden och hélften frén tomtrétter i ytterstaden.

Marktaxeringsvarden for flerbostadshus faststilldes vid den allmédnna fastig-
hetstaxeringen for hyreshus 2007 (AFT-07). Taxeringsvérdet ska enligt taxe-
ringsreglerna motsvara 75 procent av ett bedomt marknadsvérde av fastigheten
utifrdn det genomsnittliga prisldget tva &r tidigare, i detta fall ar 2005. Med
marknadsvirde menas det mest sannolika priset vid en forsiljning pé en fri och
Oppen marknad. Det bortses ifran att marken &r upplaten med tomtrétt samt
forutsitts att den ar obebyggd.

Den till flerbostadshus upplatna marken representerar ett stort ekonomiskt
viarde for staden. Detta virde, stadens avkastningsvirde, kan berdknas som
nuvérdet av de forvintade framtida tomtrittsavgélderna. Avkastningsvérdet
berdknas utifrdn utgdende tomtrittsavgélder for lopande avgildsperiod, tomt-
riattsavgilder for framtida avgildsperioder samt en beddmd real kalkylrinta.
Hur stort kapital som kravs for att vid en jaimforbar alternativ placering ge
likvardig framtida avkastning uttrycks av avkastningsvérdet. Stadens avkast-
ningsvérde for mark upplaten med tomtrétt for flerbostadshus dr i genomsnitt i
nivd med eller strax under taxeringsvéardet for mark for flerbostadshus vid
AFT-07. Forhallandet mellan taxeringsviarde och avkastningsvidrde varierar
mellan olika omréden samt mellan olika tomtrétter inom samma omréde. Detta
forklaras bl.a. av att storleken pa utgaende avgild och aterstdende tid till ndsta
avgiéldsreglering varierar. Marktaxeringsvirdet, enligt AFT-07, for de flerbo-
stadshustomtritter som ar upplatna till bostadsrittsforeningar har av exploate-
ringskontoret grovt uppskattats till cirka 10 mdkr. Cirka hilften av detta mark-
vérde dr hanforligt till tomtrétter i innerstaden och hélften till tomtrétter i ytter-
staden.



Forslag till principer for frikop

Exploateringsndmnden foreslar att frikdpspriset for flerbostadshustomtritter
upplétna till bostadsrattsforeningar i normalfallet ska motsvara taxeringsvérdet
for marken vid ansokningstidpunkten, for nirvarande enligt AFT-07. Detta
eftersom stadens avkastningsvdrde pa marken i genomsnitt motsvarar taxe-
ringsvérdet pa marken enligt AFT-07.

Att silja flerbostadstomtritterna till 75 procent av taxeringsvérdet, som fore-
slds 1 budget 2007, skulle enligt exploateringsndmnden innebédra att marken
séljs till ett pris som ligger pa en genomsnittlig niva om cirka 80 procent av
stadens avkastningsvérde samt till cirka 40 procent av markens marknadsvér-
de.

Forslaget innebér att frikdpspriset ska beréknas utifran fér omradet géllande
markriktviarde for bostider vid AFT-07, vilket uttrycks i kr/kvm bruttoarea,
och den i tomtrittsavtalet medgivna byggritten. Detta géller under forutsatt-
ning att den faktiskt utnyttjade byggrétten i kvm bruttoarea inte &r storre. Brut-
toarean eller den totala byggritten kan ibland avvika fran den yta som mark-
taxeringsvérdet baseras pa.

Exploateringsndamnden foreslér vissa justeringar och undantag fran huvudre-
geln. I det fall flerbostadshuset dven innehéller lokaler for kommersiell verk-
samhet bor marken for dessa prissittas i sérskild ordning. For flerbostadshus
beldgna i innerstaden, ddr markvérdet for lokalerna kan vara betydande, bor
frikopspriset for lokalerna grundas pé ett individuellt berdknat avkastningsvér-
de. For flerbostadshus i ytterstaden kan priset for lokaler berdknas pa ett mer
schablonmaissigt sitt. Exploateringsndmnden foreslar darfor att frikopspriset
for lokaler i ytterstaden ska motsvara markriktvirdet for lokalerna vid taxe-
ringen.

Ett annat undantag foreslas av nimnden for flerbostadshus med sjoldge. I
detta fall foreslas att frikOpspriset justeras upp med 15 procent i enlighet med
vad som giller vid berdkning av tomtréttsavgilder enligt det senaste beslutet
om tomtrittsavgilder som beslutades av kommunfullméktige den 7 juni 2004.
Enligt detta beslut bor en fastighet anses ha sjolige om byggnadsplatsen ligger
fritt mot vatten (ej patagligt skymd av bebyggelse) och ndrmaste husliv ej ar
beldget ldngre fran strandlinjen &n 100 meter. Nagon justering for sjoldge fore-
slas dock inte goras i det fall detta redan har beaktats i markriktvardet.

Om det finns outnyttjad byggrétt pa fastigheten ska denna varderas sérskilt.
Det kan exempelvis rora sig om en icke inredd vind.

De principer for frikép som redovisas av exploateringsndmnden i detta dren-
de giller endast for flerbostadshus. Fér sméhus upplatna med bostadsrétt maste
en individuell virdering goras i varje enskilt fall.

Exploateringsndmnden foreslar ocksé att frikdp av flerbostadshustomtrétter
inte ska medges under den forsta tiodrsperioden efter det att tomtritten uppla-
tits. Detta for att undvika att byggherren forst begér att fa en tomtrattsupplatel-
se och sedan omgéende begir att fa frikdpa marken. Frikop under den forsta



tioarsperioden ska ske till marknadsmaissiga villkor, dvs. till marknadsvérde.
Detta ska dven gélla tomtratter som ar upplatna fore detta beslut.

Exploateringsndmnden foreslar att exploateringskontoret bemyndigas att
framdeles korrigera frikdpspriset nir det bedoms pakallat med hénsyn till pris-
utvecklingen pa fastighetsmarknaden. Detta eftersom det rader viss osédkerhet
kring taxeringsvérdets roll i framtiden mot bakgrund av regeringens forslag att
avskaffa fastighetsskatten. De &terkommande fastighetstaxeringarna kan
komma att upphora, taxeringsvirdena kan komma att ligga kvar pa dagens
niva under lang tid eller helt avskaffas. Detta kan medfora att skillnaden mel-
lan taxeringsvérdet enligt AFT-07 och marknadsvérdet, som redan idag é&r stor
pa grund av den prisuppgéng som sker pa bostadsmark, sannolikt kommer att
oka.

Ekonomiska konsekvenser

Stadens avkastningsvirde ligger i ungefirlig nivd med marktaxeringsvardet
enligt AFT-07. Marktaxeringsvardena enligt AFT-07 motsvarar i dagslaget i
genomsnitt cirka 55 procent av marknadsvérdet. Att marktaxeringsvérdena
endast motsvarar cirka 55 procent och inte 75 procent av marknadsvérdet beror
framst pa att marktaxeringsviardena grundas pa markvirdenivan ar 2005 och
att det dérefter skett en kraftig virdestegring av marken.

De aktuella tomtritterna berdknas under 2007 ge staden driftintékter i form
av avgilder om cirka 133 mnkr. Marktaxeringsvérdet, enligt AFT-07, f6r tomt-
ritterna uppskattas grovt av exploateringskontoret till cirka 10 mdkr.

For en bostadsrittsforening dr det en stor investering att frikpa tomtrétts-
marken. I det fall foreningen maste lana pengar till forvérvet ersétts avgilden
av en rantekostnad. Tomtrattsavgélden ar avdragsgill pa samma sétt som rin-
tekostnader i deklarationen.

Det ar svart att bedoma de ekonomiska konsekvenserna av forslaget da dessa
ar beroende av intresset fran bostadsrittsforeningarna. For nédrvarande har
knappt 30 bostadsréttsforeningar anmélt intresse av att frikbpa marken. For-
séljningen kan komma att medfora stora forsidljningsinkomster samtidigt som
avgéldsintdkterna minskar. Om samtliga bostadsrittsforeningar véljer att fri-
kdpa sina tomtratter medfor detta forsdljningsintékter om cirka 10 mdkr samti-
digt som de arliga intdkterna fran tomtréttsintdkter minskar med cirka 133
mnkr.

Da de aktuella tomtritterna ar bokforda till 1,33 ganger taxeringsvardet per
den 1 december 1992 bedomer exploateringskontoret att det inte finns nagon
risk att frikopsforslaget ger upphov till realisationsforluster.

Exploateringsniimnden

Exploateringsnimnden beslutade vid sitt sammantrdde den 14 maj 2007 i
enlighet med exploateringskontorets forslag:



1. Exploateringsnimnden hemstéller att kommunfullméktige beslutar att
frikdpspriser for flerbostadshustomtritter uppléatna till bostadsrattsfo-
reningar skall berdknas pé det sitt som anges i utlatandet.

2. Nimnden hemstéller att kommunfullmiktige bemyndigar exploate-
ringsndmnden att framdeles korrigera frikdpspriset nir det bedoms pa-
kallat med héansyn till hur priserna pé fastighetsmarknaden utvecklas.

Reservation anfordes av ledamoten Mustafa Tiimtiirk m fl (s), bilaga.
Reservation anfordes av ledamoten Emilia Hagberg (mp), bilaga.

Reservation anfordes av tjanstgorande ersittaren Lotten von Hofsten (v), bila-
ga.

Exploateringskontorets tjédnsteutlatande daterat den 2 maj 2007 har i huvud-
sak foljande lydelse.

Bakgrund
I kommunfullméktige beslut om budget 2007 f6r Stockholms stad anges att ”tomtrétts-
havare liksom bostadsréttsforeningar ska ges mojlighet att frikdpa sina tomter till pri-
ser som understiger marktaxeringsvérdet. Tomtréttsinnehavare ska ges mdjlighet att
kdpa sina tomter till riktvardet 50 %. Bostadsrittsforeningar ska ges mdjlighet att kopa
tomter till riktvardet 75 %. Den exakta nivdn samt regler for detta faststills senast
under véren 2007 efter utredning.”

Kontoret har under varen 2007 utrett frigan och redovisar i detta tjdnsteutldtande ett
forslag till principer for bostadsrittsforeningars frikdp av flerbostadshustomtritter.

Allmdn fastighetstaxering 2007

Marktaxeringsvéirden for flerbostadshus faststdlldes vid den allmédnna fastighetstaxe-
ringen for hyreshus 2007 (AFT-07). Taxeringsvdrdet ska enligt taxeringsreglerna
motsvara 75 % av ett beddomt marknadsvérde av fastigheten utifrdn det genomsnittliga
prislaget &r 2005. Med marknadsvdrde menas det mest sannolika priset vid en
forsiljning pé en fri och 6ppen marknad. Man bortser d& fran att marken ar upplaten
med tomtrétt och forutsétter att den ar obebyggd.

Stadens markinnehav
Staden upplater for narvarande knappt 900 flerbostadshustomtratter till bostadsratts-
foreningar. Ca 80 % av dessa tomtritter ligger i ytterstaden, tre ligger i Huddinge.
Tomtrétterna berdknas per 2007 ge upphov till driftintékter i form av tomtréttsavgal-
der om i storleksordningen 133 miljoner kr. Ungefér hélften av intdkterna kommer
frén tomtrétter upplatna i innerstaden och hélften fran tomtrétter i ytterstaden.
Den till flerbostadshus upplatna tomtrattsmarken representerar ett stort ekonomiskt
virde for staden. Detta virde, stadens avkastningsvérde, kan berdknas som nuvirdet av
de forvintade framtida tomtrittsavgdlderna. Avkastningsvirdet berdknas utifran utga-



ende tomtrittsavgilder for 16pande avgéldsperiod, tomtrattsavgilder for framtida av-
géldsperioder samt en bedomd real kalkylridnta. Avkastningsvirdet ger uttryck for hur
stort kapital som krivs for att vid en jimforbar alternativ placering ge med tomtrétts-
marken likvérdig framtida avkastning.

Stadens avkastningsviarde for mark upplaten med tomtrétt for flerbostadshus ligger i
genomsnitt i nivd med eller strax under taxeringsvérdet for mark for flerbostadshus vid
AFT-07. Forhéllandet mellan taxeringsvdrde och avkastningsvdrde varierar mellan
olika omraden, det varierar ocksa mellan olika tomtritter inom samma omrade. Det
senare beror bl a pa att storlek pa utgdende avgdld och éterstdende tid till nista av-
géldsreglering varierar.

Marktaxeringsvardet (enligt AFT-07) for de flerbostadshustomtrétter som &r upplat-
na till bostadsréttsforeningar kan grovt uppskattas till 10 miljarder kr. Hélften av
markvérdet enligt taxeringen ar hanforligt till tomtritter i innerstaden, hélften i inner-
staden.

Principer for frikop

Stadens avkastningsvédrde pd marken motsvarar i genomsnitt taxeringsvardet pd mar-
ken enligt AFT-07. Kontoret foreslar darfor att frikdpspriset i normalfallet skall mot-
svara taxeringsvardet for marken vid ansokningstidpunkten, f n enligt AFT-07.

Forslaget innebér att frikopspriset ska berdknas utifrdn for omrédet gillande mark-
riktvirde for bostider vid AFT-07, vilket uttrycks i kr/kvm bruttoarea, och den i tomt-
rittsavtalet medgivna byggritten. Detta giller under forutséttning att den faktiskt ut-
nyttjade byggritten i kvm bruttoarea inte &r storre. Bruttoarean eller den totala
byggritten kan ibland avvika fran den yta som marktaxeringsvirdet baseras pa.

Vissa justeringar och undantag fran huvudregeln maste goras. Om flerbostadshuset
dven innehéller lokaler for kommersiell verksamhet bor marken for dessa prisséttas
separat. For flerbostadshus beldgna i innerstaden, ddr markviardet for lokalerna kan
vara betydande, bor frikopspriset for lokalerna grundas pa ett individuellt berdknat
avkastningsvérde. For flerbostadshus i ytterstaden kan priset beréknas pa ett mer scha-
blonmassigt sitt. Kontoret foreslar att frikdpspriset for lokaler i ytterstaden ska mot-
svara markriktvérdet for lokalerna vid taxeringen.

For flerbostadshus med sj6lidge bor frikdpspriset justeras upp med 15 % i enlighet
med vad som giller vid berékning av tomtrittsavgild enligt det senaste beslutet om
bostadsavgilder som togs i kommunfullméiktige den 7 juni 2004. Enligt beslutet bor en
fastighet anses ha sjolige om byggnadsplatsen ligger fritt mot vatten (ej patagligt
skymd av

bebyggelse) och ndrmaste husliv ej langre fran strandlinjen dn 100 meter. Nagon ju-
stering for sjoldge skall dock inte goras om detta redan har beaktats i markriktvéardet.

Finns outnyttjad byggritt pa fastigheten skall denna vérderas sirskilt (exempelvis en
icke inredd vind).

De principer for berdkning av frikdpspris som redovisas i detta utldtande géller en-
dast for flerbostadshus. For sméhus upplitna med bostadsritt maste en individuell
véardering goras fran fall till fall.

Frikop enligt detta forslag ska inte medges under den forsta tiodrsperioden efter det
att tomtrétten upplatits. Frikop under den fOrsta tioarsperioden ska ske till marknads-
maéssiga villkor. Om det dr mgjligt att frikdpa tomtrattsmarken under den forsta perio-
den kan detta leda till att byggherren, for att slippa betala marknadspris for marken,



forst begir att f4 en tomtréttsupplatelse och sedan omgaende begér att fa frikopa mar-
ken till ett lagre pris. Detta ska dven gilla tomtritter som dr upplatna fore detta beslut.

Analys och konsekvenser

Stadens avkastningsvarde ligger ungefér i nivd med marktaxeringsvérdet enligt AFT-
07. Marktaxeringsvardena enligt AFT-07 motsvarar i dagsldget i genomsnitt ca 55 %
av marknadsvérdet. Att marktaxeringsviardena endast motsvarar ca 55 % och inte 75 %
av marknadsvérdet beror framst pé att marktaxeringsviardena grundas pa markvérdeni-
van ar 2005 och att det direfter skett en kraftig virdestegring.

De aktuella tomtritterna ger per 2007 upphov till driftintékter i form av tomtrattsav-
gélder om 1 storleksordningen 133 miljoner kronor. Marktaxeringsvirdet enligt AFT-
07 for tomtrétterna kan grovt uppskattas till 10 miljarder kr.

For en bostadsrittsforening ar det en stor investering att frikdpa tomtréttsmarken.
Om foreningen maste lana pengar till forvirvet ersétts avgilden av en réntekostnad.
Tomtréttsavgélden &dr avdragsgill pad samma sétt som réntekostnader i deklarationen.

Eftersom de ekonomiska konsekvenserna dr beroende av intresset fran bostadsrétts-
foreningarna &dr det svart att géra en bedéomning av vilka ekonomiska konsekvenser
forslaget kommer att innebédra. F n har knappt 30 foreningar anmaélt intresse av att
frikdpa. Forsédljningen kommer att ge upphov till stora forsdljningsintdkter samtidigt
som driftintdkterna i form av tomtrattsavgilder minskar. Om alla bostadsréttsforening-
ar véljer att frikOpa sina tomtrétter ger detta forsiljningsintdkter om ca 10 miljarder
kronor och samtidigt minskade arliga intdkter fran tomtréttsavgilder om ca 133 miljo-
ner kronor (per 2007).

Mot bakgrund av att tomtrétterna dr bokforda till 1,33 ganger taxeringsvirdet per
den 1 december 1992 beddomer kontoret att det inte finns ndgon risk for att forslaget
ger upphov till reavinstforluster.

Exploateringskontorets synpunkter och forslag

Forslaget att sélja tomtréittsmarken for 75 % av taxeringsvardet innebér att marken
sdljs till ett pris som ligger pd en genomsnittlig nivd om cirka 80 % av stadens avkast-
ningsvérde och till ca 40 % av marknadsvirdet. Kontoret anser inte att det dr ekono-
miskt forsvarbart att sélja marken till ett pris som understiger dess ekonomiska virde
for staden 1 fortsatt forvaltning.

Kontoret foreslar istillet att frikdpspriset i normalfallet skall motsvara taxeringsvar-
det pa marken. Frikopspriset motsvarar d& i genomsnitt stadens avkastningsvarde vid
fortsatt tomtrattsupplatelse.

Viss osdkerhet rdder kring taxeringsvérdets roll i framtiden mot bakgrund av reger-
ingens forslag att avskaffa fastighetsskatten. De dterkommande fastighetstaxeringarna
kan komma att upphora, taxeringsvirdena kan komma att ligga kvar pa dagens niva
under l4ng tid eller helt avskaffas. Skillnaden mellan taxeringsvardet enligt AFT-07
och marknadsvirdet, som redan i dagsldget ar stor pa grund av den prisuppgang som
sker pa bostadsmark, kommer da sannolikt att 6ka. Kontoret foreslar darfor att exploa-
teringsndmnden bemyndigas att framdeles fatta beslut om eventuella justeringar av
frikopspriset niar det beddoms pakallat med hansyn till prisutvecklingen pa fastighets-
marknaden.

Kontoret foresléar att exploateringsndmnden hemstéller att kommunfullméktige be-
slutar att frikdpspriser for flerbostadshustomtrétter upplétna till bostadsrattsforeningar



skall berdknas pa det sitt som anges i detta tjansteutlatande.

Vidare foreslar kontoret att exploateringsndmnden hemstiller att kommunfullmakti-
ge bemyndigar exploateringsndmnden att framdeles korrigera frikdpspriset nir det
bedoms pakallat med hénsyn till hur priserna pé fastighetsmarknaden utvecklas.

BEREDNING

Arendet har remitterats till stadsledningskontoret. Inom stadsledningskontoret
har det beretts av finansavdelningen.

Stadsledningskontoret

Stadsledningskontorets tjinsteutldtande daterat den 20 juni 2007 har i huvud-
sak foljande lydelse.

Stadsledningskontoret foreslar kommunfullméktige besluta att frikdpspriser for flerbo-
stadshustomtritter upplatna till bostadsréttforeningar ska berdknas pé det sétt som
framgar av exploateringsndmndens beslut.

Stadsledningskontoret anser i likhet med exploateringsndmnden att det inte dr rim-
ligt att sdlja marken till ett pris som vél understiger dess ekonomiska virde som den
skulle ha for staden i fortsatt forvaltning. Stadsledningskontoret vill dven tilligga att
detta inte vore forenligt med en god ekonomisk hushéllning.

Ekonomiska konsekvenser

Frikop av tomtrétter innebar ett intéktsbortfall for staden till foljd av minskade avgild-
sintédkter. Hur mycket beror pd bostadsréttsforeningarnas intresse av att frikopa mar-
ken. I dagslaget, ar 2007, ger flerbostadshus arliga avgéldsintikter om cirka 133 mnkr.
Samtidigt innebir forséljning av tomtrétter sannolikt betydande forsiljningsinkomster
och dérmed ett forbéttrat rdntenetto.



Bilaga

RESERVATIONER M.M.

Exploateringsniimnden

Reservation mot beslutet anfordes av ledamoten Mustafa Tiimtiirk m f1 (s) med
hanvisning till eget yrkande enligt f6ljande

att

att

att

att

samt
att

avsla kontorets forslag till beslut med hénvisning till socialdemokra-
ternas stdllningstagande vid behandlingen av Stockholms stads budget
for 2007

hemstilla att kommunfullméktige i forsta hand dndrar sitt tidigare be-
slut att sdlja ut all mark uppldten med tomtrétt till bostadsrattsfore-
ningar

hemstilla att kommunfullméiktige i andra hand beslutar att sélja mar-
ken till marknadsvérde

hemstilla att kommunfullméktige i tredje hand beslutar att silja mar-
ken i enlighet med kontorets forslag till beslut.

dérutdver anfora foljande

Stockholmarnas gemensamma egendom ska forvaltas pa ett gott sitt.
Oaterkalleliga beslut som bara gynnar vissa medborgare och som in-
nebdr att staden forlorar ldngsiktiga intdkter som finansierar nddvén-
dig 16pande verksamhet dr kortsiktiga och missgynnar alla i forldng-
ningen.

Reservation mot beslutet anfordes av ledamoten Emilia Hagberg (mp) med
hénvisning till eget yrkande enligt foljande

att
att

aterremittera forslaget for omarbetning

dérutover anfora foljande

Det ar rimligt att bostadsréttsforeningar erbjuds att sjidlva d4ga marken
som husen star pa, men marken far inte séljas till underpris eftersom
det &r stadens gemensamma tillgangar som séljs ut. Kontorets forslag
innebdr i praktiken att frikdpspriset blir 55 % av marknadsvérdet. For-
slaget bor omarbetas sa att frikOpspriset hamnar narmare det reella
marknadsvirdet, dver minst 75% av marknadsvirdet. Arendet maste
ocksa kompletteras med en konsekvensbeskrivning av hur frikdps-
principerna sléar for olika foreningar, t ex utifran befintliga avgaldsni-
véer, i olika delar av staden.



Reservation mot beslutet anfordes av som ledamot tjénstgdrande erséttaren
Lotten von Hofsten (v) med héanvisning till eget yrkande enligt foljande

att

avsla forslaget och anfora foljande:
Tomtréttsinnehavare ska ges mojlighet att kopa sina tomter for 50
procent av taxeringsvérdet, och bostadsrittsforeningar for 75 procent.
Exploateringskontoret “anser inte att det 4r ekonomiskt forsvarbart att
sdlja marken till ett pris som understiger dess ekonomiska vérde i fort-
satt forvaltning. Kontoret foreslér istdllet att frikdpspriset 1 normalfal-
let skall motsvara taxeringsvardet pa marken.” Vi anser liksom konto-
ret att utforsdljning av stadens mark sker till ett underpris, vilket i
praktiken innebér en forskingring av stadens egendom.
Utforsdljningen av marken kommer inte leda till att “’valfriheten”
okar. Verklig valfrihet innebér att vi som bor i staden har ett brett ut-
bud av olika typer av bostdder och upplételseformer att vélja bland.
Mojligheterna att planera langsiktigt for en Sppen, levande och héll-
bar stad forsdmras dé en allt mindre del av marken tillhor staden.



