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Férslag till beslut

1. Exploateringsndmnden hemstéller att kommunfullméktige beslutar att frikdpspriser
for flerbostadshustomtritter upplatna till bostadsréttstoreningar skall berdknas pé det
sétt som anges i detta tjansteutlatande.

2. Exploateringsndmnden hemstéller att kommunfullméktige bemyndigar
exploateringsnimnden att framdeles korrigera frikopspriset nér det beddms pakallat
med hénsyn till hur priserna pé fastighetsmarknaden utvecklas.

Krister Schultz
Forvaltningschef

Asa Wigfeldt
Avdelningschef

Sammanfattning

Enligt kommunfullmiktiges beslut om budget 2007 for Stockholms stad skall innehavare
av smahustomtrétter och bostadsrattsforeningar fi frikdpa sina tomter till priser som
understiger marktaxeringsvérdet. Den exakta nivan samt regler for detta faststélls senast
under varen 2007 efter utredning.

I Stockholm finns knappt 900 flerbostadshustomtrétter upplétna till bostadsratts-
foreningar. Dessutom finns tre i Huddinge kommun. Dessa tomtratter ger per 2007
upphov till tomtréttsavgélder om i storleksordningen 133 miljoner kronor. Det totala
marktaxeringsvérdet for tomtrétterna kan grovt uppskattas till 10 miljarder kr.

Kontoret foreslar att frikdp i normalfallet ska erbjudas till det marktaxeringsvéirde som
giller vid ansokningstidpunkten, f n enligt AFT-07. Marktaxeringsvardet motsvarar i
genomsnitt stadens avkastningsvérde for marken vid fortsatt tomtrattsupplatelse.
Normalfallet avser fastigheter som enbart innehaller bostéder. Justering av frikOpspriset
ska ske for speciella forhdllanden som t ex sjoutsikt, outnyttjad byggritt eller lokalinslag.
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De ekonomiska konsekvenserna av forslaget dr svéra att bedoma dé dessa &r beroende pé
bostadsrittsforeningarnas intresse av att frikopa marken. Forsiljningen kommer sannolikt
att ge upphov till betydande forsiljningsintdkter samtidigt som driftintdkterna i form av
tomtrittsavgélder minskar.

Frikop enligt detta forslag ska inte medges under den forsta tiodrsperioden efter det att
tomtritten upplatits.

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

Bakgrund

I kommunfullméktige beslut om budget 2007 for Stockholms stad anges att “’tomtrétts-
havare liksom bostadsrittsforeningar ska ges mojlighet att frikdpa sina tomter till priser
som understiger marktaxeringsvardet. Tomtrittsinnehavare ska ges mojlighet att kopa
sina tomter till riktvardet 50 %. Bostadsrittsforeningar ska ges mojlighet att kdpa tomter
till riktvardet 75 %. Den exakta nivan samt regler for detta faststills senast under varen
2007 efter utredning.”

Kontoret har under varen 2007 utrett fragan och redovisar i detta tjansteutlatande ett
forslag till principer for bostadsrittsforeningars frikop av flerbostadshustomtrétter.

Allmén fastighetstaxering 2007

Marktaxeringsvérden for flerbostadshus faststédlldes vid den allménna fastighetstaxe-
ringen for hyreshus 2007 (AFT-07). Taxeringsvérdet ska enligt taxeringsreglerna
motsvara 75 % av ett bedomt marknadsvérde av fastigheten utifran det genomsnittliga
prisléaget ar 2005. Med marknadsvérde menas det mest sannolika priset vid en forséljning
pa en fri och 6ppen marknad. Man bortser da fran att marken ar uppléten med tomtrétt
och forutsitter att den dr obebyggd.

Stadens markinnehav

Staden upplater for narvarande knappt 900 flerbostadshustomtritter till bostadsritts-
foreningar. Ca 80 % av dessa tomtrétter ligger i ytterstaden, tre ligger i Huddinge.
Tomtrétterna berdknas per 2007 ge upphov till driftintdkter i form av tomtréttsavgilder
om i storleksordningen 133 miljoner kr. Ungefar hélften av intikterna kommer fran
tomtrétter upplétna i innerstaden och hélften fran tomtrétter i ytterstaden.

Den till flerbostadshus upplétna tomtrattsmarken representerar ett stort ekonomiskt varde
for staden. Detta virde, stadens avkastningsvérde, kan berdknas som nuvérdet av de
forvintade framtida tomtréttsavgilderna. Avkastningsvirdet berdknas utifrdn utgdende
tomtrattsavgélder for 16pande avgildsperiod, tomtrattsavgélder for framtida avgélds-
perioder samt en bedomd real kalkylrinta. Avkastningsvérdet ger uttryck for hur stort
kapital som krévs for att vid en jamforbar alternativ placering ge med tomtrattsmarken
likvirdig framtida avkastning.
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Stadens avkastningsvérde for mark upplaten med tomtrétt for flerbostadshus ligger i
genomsnitt i nivd med eller strax under taxeringsvardet for mark for flerbostadshus vid
AFT-07. Forhallandet mellan taxeringsvérde och avkastningsvérde varierar mellan olika
omraden, det varierar ocksa mellan olika tomtrétter inom samma omrade. Det senare
beror bl a pa att storlek pé utgdende avgild och aterstadende tid till ndsta avgildsreglering
varierar.

Marktaxeringsvirdet (enligt AFT-07) for de flerbostadshustomtrétter som &r upplétna till
bostadsrittsforeningar kan grovt uppskattas till 10 miljarder kr. Hélften av markvéardet
enligt taxeringen &dr hanforligt till tomtrétter i innerstaden, hilften i innerstaden.

Principer fér frikép

Stadens avkastningsvirde pd marken motsvarar i genomsnitt taxeringsvirdet pa marken
enligt AFT-07. Kontoret foreslar déarfor att frikopspriset i normalfallet skall motsvara
taxeringsvardet for marken vid ansdkningstidpunkten, f n enligt AFT-07.

Forslaget innebdr att frikopspriset ska berdknas utifrén for omradet géllande
markriktvarde for bostader vid AFT-07, vilket uttrycks i kr/kvm bruttoarea, och den i
tomtrittsavtalet medgivna byggrétten. Detta géller under forutsittning att den faktiskt
utnyttjade byggratten i kvm bruttoarea inte &r storre. Bruttoarean eller den totala
byggritten kan ibland avvika fran den yta som marktaxeringsvardet baseras pa.

Vissa justeringar och undantag frén huvudregeln méaste goras. Om flerbostadshuset dven
innehéller lokaler for kommersiell verksamhet bor marken for dessa prissittas separat.
For flerbostadshus beldgna i innerstaden, dar markvérdet for lokalerna kan vara
betydande, bor frikdpspriset for lokalerna grundas pé ett individuellt berdknat
avkastningsvérde. For flerbostadshus i ytterstaden kan priset berdknas pa ett mer
schablonméssigt sétt. Kontoret foreslar att frikopspriset for lokaler i ytterstaden ska
motsvara markriktvardet for lokalerna vid taxeringen.

For flerbostadshus med sjolédge bor frikopspriset justeras upp med 15 % i enlighet med
vad som géller vid berdkning av tomtrittsavgéld enligt det senaste beslutet om bostads-
avgilder 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 4n 100 meter. Nagon justering
for sjoldge skall dock inte gdras om detta redan har beaktats i markriktvérdet.

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

De principer for berdkning av frikdpspris som redovisas i detta utldtande géller endast for
flerbostadshus. For smahus upplatna med bostadsrétt méste en individuell virdering goras
fran fall till fall.
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Frikdp enligt detta forslag ska inte medges under den fOrsta tiodrsperioden efter det att
tomtrétten upplétits. Frikop under den forsta tiodrsperioden ska ske till marknadsméssiga
villkor. Om det dr mgjligt att frikdpa tomtrattsmarken under den forsta perioden kan detta
leda till att byggherren, for att slippa betala marknadspris for marken, forst begér att & en
tomtréttsupplatelse och sedan omgéaende begér att {4 frikdpa marken till ett l4gre pris.
Detta ska dven gélla tomtratter som ar upplatna fore detta beslut.

Analys och konsekvenser

Stadens avkastningsvérde ligger ungefér i nivd med marktaxeringsvérdet enligt AFT-07.
Marktaxeringsvardena enligt AFT-07 motsvarar i dagsldget i genomsnitt ca 55 % av
marknadsvérdet. Att marktaxeringsvirdena endast motsvarar ca 55 % och inte 75 % av
marknadsvérdet beror framst pa att marktaxeringsvéirdena grundas pa markvérdenivén ar
2005 och att det dérefter skett en kraftig virdestegring.

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

For en bostadsrittsforening dr det en stor investering att frikdpa tomtrattsmarken. Om
foreningen maste 1&na pengar till forvirvet ersétts avgilden av en rintekostnad.
Tomtréttsavgilden dr avdragsgill pd samma sétt som rantekostnader i deklarationen.

Eftersom de ekonomiska konsekvenserna dr beroende av intresset fran bostadsritts-
foreningarna dr det svart att gora en bedomning av vilka ekonomiska konsekvenser
forslaget kommer att innebéra. F n har knappt 30 féreningar anmaélt intresse av att
frikdpa. Forsiljningen kommer att ge upphov till stora forsiljningsintékter samtidigt som
driftintikterna i form av tomtréittsavgilder minskar. Om alla bostadsrittsforeningar véljer
att frikOpa sina tomtrétter ger detta forséljningsintékter om ca 10 miljarder kronor och
samtidigt minskade érliga intékter fran tomtrittsavgélder om ca 133 miljoner kronor (per
2007).

Mot bakgrund av att tomtrétterna dr bokforda till 1,33 génger taxeringsvérdet per den 1
december 1992 bedomer kontoret att det inte finns nigon risk for att forslaget ger upphov
till reavinstforluster.

Exploateringskontorets synpunkter och férslag

Forslaget att sdlja tomtréttsmarken for 75 % av taxeringsvérdet innebar att marken siljs
till ett pris som ligger péd en genomsnittlig nivé om cirka 80 % av stadens avkastnings-
virde och till ca 40 % av marknadsvirdet. Kontoret anser inte att det dr ekonomiskt
forsvarbart att silja marken till ett pris som understiger dess ekonomiska vérde for staden
i fortsatt forvaltning.
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Kontoret foreslar istillet att frikdpspriset i normalfallet skall motsvara taxeringsvérdet pa
marken. Frikopspriset motsvarar da i genomsnitt stadens avkastningsvérde vid fortsatt
tomtrattsupplatelse.

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

Kontoret foreslar att exploateringsndmnden hemstéller att kommunfullméktige beslutar
att frikdpspriser for flerbostadshustomtratter uppléatna till bostadsrattsféreningar skall
beréiknas pa det sitt som anges i detta tjdnsteutlatande.

Vidare foreslar kontoret att exploateringsndmnden hemstéiller att kommunfullméaktige

bemyndigar exploateringsndmnden att framdeles korrigera frikdpspriset nir det bedoms
pakallat med hénsyn till hur priserna pé fastighetsmarknaden utvecklas.

Slut

\\web01\inetpub\insyn.stockholm.se\work\exploatering\2007-05-14\Dagordning \Tjénsteutldtande\ 10.doc

5(5)



