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Friképspris for smahustomtratter

Férslag till beslut

Exploateringsndmnden hemstéller att kommunfullméktige beslutar att frikdpspriser for
smahustomtritter skall berdknas pa det sétt som anges i detta tjansteutlatande.

Bengt Hjelm
Tf

Asa Wigfeldt

Sammanfattning

I kommunfullmiktiges beslut om budget 2007 for Stockholms stad anges att
tomtrittshavare skall fa frikdpa sméhustomtmark till riktvardet 50 % av
marktaxeringsvérdet. Med anledning av detta foreslar kontoret att prisnivan vid
frikdp av smahustomtritter justeras sa att det i normalfallet utgor 50 % av
marktaxeringsvardet vid ansokningstidpunkten. I 6vrigt skall samma principer som
tidigare rdda vid av frikop av smahustomtrétter.

Att frikopspriset sjunker samtidigt som markpriserna stiger innebdr att skillnaden
mellan frikopspriset och det ekonomiska véirde marken har for staden i fortsatt
forvaltning som tomtrétter kommer att 6ka. Samtidigt som tomtritterna séljs
minskar stadens intdkter i form av tomtréttsavgilder.

Kontoret foreslér att en 6vergéngsregel infors for de tomtréttshavare som har ansokt
om frikdp av sina tomtrittsfastigheter fore detta beslut tas. Dessa tomtrittshavare
skall ges mojlighet att vdlja det pris som dr formanligast, det vill sdga antingen 70 %
av det marktaxeringsvirde som géllde vid tidpunkten for ansokan, eller 50 % av
marktaxeringsvérdet enligt FFT2006.
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Detta forslag géller enskilt 4gda smahus (egnahem). Forslaget avser inte grupp av
smahus som hyrs ut eller upplats med bostadsritt. For den typen av objekt méste
individuell vérdering ske i varje enskilt fall. Forslaget avser inte heller fritidshus.

Bakgrund

Staden upplater for narvarande ca 7 000 fastigheter med tomtrétt for andamalet
sméhusbostad. Merparten ligger 1 Stockholm, men ca 1 800 ligger i krans-
kommunerna Botkyrka, Salem, Ekerd och Huddinge.

Vid reglering sitts den nya avgilden med utgangspunkt fran tidigare avgild med
justering utifran fordndringen i marktaxeringsvérde enligt AFT2000 och FFT2003.
For tomtréttsfastigheter med grupp av sméhus som upplats med bostadsritt eller
hyresritt och som inte utgdr egna fastigheter bestims avgéilden pa sérskilt sétt.
Avgilden for dessa dr satt till en lagre nivad med hénsyn till att de taxeras enligt
delvis andra regler. Mot bakgrund av detta &r det inte heller 1ampligt att bestimma
frikdpspriset for dessa enligt en schablonmetod. De méste istéllet virderas i varje
enskilt fall. Det sker inte ldngre nya tomtréttsupplatelser for sméhus i Stockholm.

Kommunfullméktige fattade ett beslut rorande frikopspriser och avgéildsnivaer den 7
juni 2004. Kommunfullmiktige faststéllde nivan till 70 % av aktuellt marktaxerings-
vérde for savil tomtrétter 1 Stockholm som 1 kranskommunerna.

Den 16 november 2006 fattade marknamnden beslut om principer for forsédljning av
268 fritidshustomtritter i Skérlinge fritidsby i Nyndshamns kommun. Nimnden
beslot att forsdljningspriset ska motsvara stadens aktuella avkastningsvirde, d v s
nuvérdet av de framtida tomtréttsavgélderna. Detta avkastningsvérde angavs i
kontorets tjénsteutlitande till 85 % av marktaxeringsvirdet 2006.

I kommunfullméktiges beslut om budget 2007 {f6r Stockholms stad anges att tomt-
rittshavare skall fa frikopa smahustomtmark till riktviardet 50 % av marktaxerings-
vérdet.

Analys och konsekvenser av férslaget

Prisutvecklingen pa smahus har varit kraftig i Stockholm under senare ar.
Marktaxeringsvérdena i Stockholm har i snitt 6kat med ndrmare 50 % mellan den
allménna fastighetstaxering som genomfordes 2003 (AFT2003) och den forenklade
fastighetstaxering som genomfordes under 2006 (FFT2006).

Det synsitt staden tillimpar vid berdkning av frikopspriser for andra typer av
fastigheter, kommersiella och flerbostadshus, dr att priset vid frikdp av tomtritts-
mark bor motsvara lagst det ekonomiska varde marken har for staden. Detta vérde,
stadens avkastningsvérde, bildas av nuvirdet av de framtida tomtréittsavgilderna.
Avkastningsvérdet dr berdknat utifran utgdende tomtrittsavgéilder for [6pande
avgildsperiod, tomtréttsavgélder for framtida avgéldsperioder samt en beddmd real
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kalkylranta. Avkastningsvérdet uttrycker hur stort kapital som kravs for att vid en
jamforbar alternativ placering ge med tomtrittsmarken likvirdig framtida
avkastning.

En positiv prisutveckling pa mark gor att stadens intdkter fran tomtréttsavgélder
kommer att 6ka vid kommande regleringar forutsatt att staden gor en 6versyn av
avgildsunderlagen. I och med detta 6kar ocksa stadens avkastningsvarde pa marken.
Kontoret gor beddmningen att stadens avkastningsviarde pa smahustomtrétter f n
ligger ungefar i niva med taxeringsvérdet enligt FFT2006.

Om schablonnivan for bestimning av frikopspriset dr ofordndrad och frikdpspriset
berdknas utifran aktuellt taxeringsvérde vid ansokningstidpunkten foljer frikops-
priset i princip den allménna prisutvecklingen pa mark. Att schablonen for frikop
andras frédn 70 % till 50 % innebdr att skillnaden mellan frikdpspriset och stadens
avkastningsviarde kommer att oka.

Totalt har staden under aren 1999-2006 salt ca 18 500 smihustomtritter. Under 2006
saldes 641 sméahustomtrétter for totalt 220,9 mnkr, vilket motsvarar ett snittpris pa
345 kkr per tomtrétt. Forsdljningarna ger en realisationsvinstforlust da faststallt
forsaljningspris ofta ar ldgre dn bokfort varde. Forséljningarna ar 2006 gav en
realisationsvinstforlust om nirmare 74 mnkr.

F n stér ca 400 tomtréttshavare i ko for att fa frikopa sin smahustomtrétt. Ett nytt
erbjudande om frikop kommer sannolikt att medfora att antalet intresserade
tomtrittshavare okar. Antalet sdlda tomtratter under 2007 kommer troligen att ligga
pa ungefiar samma niva som de senaste aren, dvs runt 600 stycken.

Kontoret bedomer att ett erbjudande om frikop till foreslagna 50 % av aktuellt
taxeringsvérde enligt FFT2006 ger ungefdar samma pris per tomtrétt i kronor rdknat
som nu géllande 70 % av marktaxeringsvérdet enligt AFT2003. Det innebér att
realisationsforlusterna kommer att ligga pd ungefar samma niva under 2007 som
under 2006 om forslaget genomfors, savél per tomtritt som totalt.

En forsdljning av smahustomtrétter innebér ocksa att stadens intdkter i form av
tomtréittsavgilder minskar.

Tillémpning

Forslaget att schablonmaéssigt silja mark till smahustomtritter till 50 % av
marktaxeringsvirdet ska endast gilla enskilt dgda smahus (egnahem) 1 Stockholms
kommun och i kranskommunerna. Forslaget avser inte grupp av smahus som hyrs ut
eller uppléts med bostadsritt. For dessa typer av objekt ska en individuell virdering
foretas i varje enskilt fall. Forslaget avser inte heller fritidshus i Skérlinge fritidsby
som omfattas av markndmndens beslut fran den 16 november 2006.
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Den schabloniserade procentsatsen ska tillimpas oberoende av storleken pa
utgdende avgild och hur lang tid som aterstar av 16pande avgéldsperiod for den
enskilda tomtrittsfastigheten.

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

Om oklarheter uppstér vid den praktiska hanteringen av frikdpen ska exploaterings-
ndmnden tolka kommunfullméktiges beslut. Specialfall, t ex avstyckningsbara
tomter, bor hanteras enligt géllande principer.

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

Kontorets férslag

I kommunfullméktiges beslut om budget 2007 {6r Stockholms stad anges att
tomtréittshavare skall fa frikopa sméhustomtmark till riktvardet 50 % av mark-
taxeringsvérdet. Kontoret foreslar darfor att prisnivén vid frikép av sméhustomt-
ritter justeras sé att det i normalfallet utgdr 50 % av marktaxeringsvérdet vid
ansokningstidpunkten.

Kontoret foreslar att en dvergangsregel infors for de tomtrittshavare som har ansokt
om frikdp av sina tomtrittsfastigheter fore detta beslut tas. Dessa tomtrittshavare
skall ges mojlighet att vdlja det pris som dr formanligast, det vill sdga antingen 70 %
av det marktaxeringsvirde som géllde vid tidpunkten f6r ansdkan eller 50 % av
marktaxeringsvarde enligt FFT2006.

I 6vrigt skall samma principer som tidigare rdda vid av frikop av smahustomtrétter.
Med anledning av detta foreslar kontoret att exploateringsndmnden hemstaller att

kommunfullméktige beslutar att frikdpspriser for smahustomtrétter skall berdknas pé
det sétt som anges 1 detta tjansteutlatande.
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