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Frikopspris for flerbostadshustomtratter

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden godkinner for sin del kontorets forslag
och begir att kommunfullméktige beslutar att frikdpspriser for
flerbostadshustomtritter ska berdknas pa det sétt som anges i
detta tjdnsteutlatande.

Johan Castwall
Forvaltningschef

Daniel Roos
Avdelningschef

Sammanfattning

Exploateringsndmnden har 1 budget for 2021 fatt i uppdrag att se
over frikdpspriserna for bostadstomtritter. Oversynen har
resulterat 1 att tomtrétter upplatna med flerbostadshus foreslas fa
ett frikopspris som i normalfallet baseras pa 85 % av géllande
marktaxeringsvirde. For eventuella inslag av kommersiella
lokaler ska priset fortsatt vara 100 % av marktaxeringsvérdet.

D4 nya hogre marktaxeringsvirden borjar gélla per den 1/1 2022
foreslds frikopspriset baseras pd innevarande ars
marktaxeringsvarde (AFT 19) dven under 2022. Direfter ska

frikdpspriset baseras pa det gillande marktaxeringsvardet vid
Fleminggatan 4

Box 8189 ansOkningstidpunkten.

104 20 Stockholm

Telefon 08-508 265 04

Véxel 08-508 276 00
exploateringskontoret.expl@stockholm.se
Org nr 212000-0142

start.stockholm
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Forslaget forvéntas ge upphov till forsédljningsinkomster,
samtidigt som driftintdkterna i form av tomtrittsavgilder
minskar.

Tomtréttsavgilderna ger betydande intékter till staden, men de
ekonomiska konsekvenserna av forslaget dr svara att bedoma da
de beror av tomtréttshavarnas intresse av att frikdpa sina
tomtrétter. Totalt marktaxeringsvirde for stadens
flerbostadshustomtrétter uppgér till drygt 180 miljarder kronor.

For ovriga tomtrétter géller fortsatt tidigare beslut om
frikdpspriser, dvs for smahus 50 % och for fritidshus 85 % av
géllande marktaxeringsvérde for det &r ansdkan kommer in.

Arendet

Bakgrund

Exploateringsndmnden fick i budget for 2021 féljande uppdrag:
Exploateringsndmnden ska, i samrdd med kommunstyrelsen,
analysera utvecklingen for frikop av tomtrdtter for smahus,
fritidshus och flerbostadshus. Forslag till utveckling av processer
och modell i syfte att stirka mojligheten till frikop under en
begrdnsad tid ska analyseras utifrdn lagstiftning, god ekonomisk
hushallning samt ekonomiska konsekvenser for staden.

Kontoret har under éret arbetat med uppdraget bland annat
genom analys av tomtrétternas avkastningsvirde i forhallande till
marktaxeringsvérde, hur ett nytt forslag dr forenligt med bl.a.
kommunallagens regler samt omvérldsanalys av frikopsnivaer 1
andra kommuner.

Stadens markinnehav

Staden dger cirka 13 000 hektar mark, vilket motsvarar knappt
70 % av marken inom kommunen och upplater drygt 11 000
tomtritter. Av dessa utgors knappt 8 400 av bostadstomtrétter
fordelat enligt nedan:
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Utover dessa tillkommer dven cirka 170 tomtritter upplatna for
fritidsindamal i Nyndshamns kommun.

Totalt marktaxeringsvérde for bostadstomtritterna uppgar till
drygt 190 miljarder kronor, varav flerbostadshusen stir for drygt
180 miljarder kronor.

Intdkter fran tomtrétter

Tomtréttsupplatelserna ger betydande intédkter till staden och
berdknas for 2022 totalt uppga till nirmare 2,8 miljarder kronor,
vilket tillsammans med intékter frin arrenden om drygt 100
miljoner kronor motsvarar cirka 4 % av stadens totala intékt.
Drygt 1,2 miljarder kronor ar hianforliga till
flerbostadshustomtritter.

Nuvarande Frikopspriser

Tidigare beslut om frikdpspriser for tomtrétter upplatna for
bostadsandamal har resulterat i nedanstdende nivaer i forhdllande
till géllande marktaxeringsvérde:

Smahustomtréatter =>50%
Fritidshustomtratter =85 %
Flerbostadshustomtrétter => 100 %

Ovriga tomtritter virderas fran fall till fall och hanteras utifran
exploateringsndmndens forsiljningspolicy.

Kontorets analys

Kontorets analys visar pa att det ar fordelaktigt for innehavare av
sméhus- och fritidshustomtritter att frikopa till dagens regler,
vilket dven antalet frikop de senaste dren visar pd. For tomtritter
uppldtna med flerbostadshus édr det med dagens avgildsnivier
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ofta mer fordelaktigt att ligga kvar pa tomtrittsupplételsen varfor
intresset av frikop har varit relativt 1agt.

Exploateringsnimndens forséljningspolicy sdger bland annat att
frikdpspriset ldgst ska motsvara stadens avkastningsvirde.
Kontorets analys har visat att stadens avkastningsvérde for
sméahustomtritter respektive fritidshustomtrétter ligger i
genomsnitt 1 nivd med géllande frikopspris (50 % respektive 85%
av marktaxeringsvirdet).

For flerbostadshustomtritter ligger avkastningsvardet i
genomsnitt pd drygt 80% av marktaxeringsvérdet. Forhéllandet
mellan taxeringsvirde och avkastningsvirde varierar mellan olika
omraden, det varierar ocksa mellan olika tomtrétter inom samma
omrade. Det senare beror bland annat pa att storlek pa utgaende
avgild och aterstaende tid till ndsta avgdldsreglering varierar.

Kontorets analys visar att en nivd om 85 % av
marktaxeringsvirdet har en viss marginal till stadens
genomsnittliga avkastningsvirde och beddms dédrmed vara
forenligt med exploateringsndmndens forsiljningspolicy.

Exploateringskontorets forslag

Kontoret foreslar att frikopspriset for flerbostadshustomtritter
bebyggda med flerbostadshus i normalfallet ska motsvara 85 %
av taxeringsvérdet pd marken vid ansdkningstidpunkten, dock
aldrig lagre &n 85 % av AFT-19.

Skatteverket har under hdsten publicerat nya riktvirden for FFT-
22. Da dessa har visat sig leda till en kraftig hojning av
marktaxeringsvirdena for flerbostadshus frén den 1/1 2022
foreslas att frikdpspriset for de som anmiler intresse dven under
2022 ska berdknas utifrdn marktaxeringsvardet for 2021 (AFT -
19). Darefter ska frikdpspriset berdknas pa géllande
marktaxeringsvirde vid ansokningstidpunkten.

Smaéhus fick nya taxeringsvéirden 2021 vilket resulterade i att de i
manga fall 1dg kvar pd samma niv4 alternativt sdnktes nagot
jamfort med tidigare taxering. Att erbjuda smahusen att frikopa
till 2021 ars niva dven ar 2022 ger samma frikOpspris varfor
ingen dndring foreslds for dessa.
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Forslaget innebér att frikopspriset ska beréknas utifran omrédets
markriktvirde for bostader, vilket uttrycks 1 kr/kvm bruttoarea,
och den i tomtréttsavtalet medgivna byggritten. Detta géller
under forutséttning att den faktiskt utnyttjade byggréitten i kv
bruttoarea inte &r storre. Bruttoarean eller den totala byggritten
kan ibland avvika fran den yta som marktaxeringsvardet baseras

pa.

For eventuella inslag av kommersiella lokaler foreslas géllande
regler fortsatt gélla, dvs att priset for dessa ska motsvara
marktaxeringsvirdet i ytterstaden och ett individuellt berdknat
avkastningsvirde i innerstaden dir lokalvédrdena kan uppga till
betydande belopp. Priset ska dock aldrig understiga
marktaxeringsvéardet.

For flerbostadshustomtrétter med sjolage bor frikdpspriset
justeras upp med 15 % i enlighet med vad som géller vid
berdkning av tomtréttsavgéld. En fastighet anses ha sjoldge om
byggnadsplatsen ligger fritt mot vatten (ej patagligt skymd av
bebyggelse) och ndrmaste husliv ej ar ldngre frén strandlinjen dn
100 meter. Nagon justering for sjoldge ska dock inte goras om
detta redan har beaktats i markriktvérdet.

Finns outnyttjad byggritt pd tomtritten ska denna vérderas
sarskilt (exempelvis en icke inredd vind).

Frikopsbedomningen i 6vrigt ska utgé fran
exploateringsndmndens forsiljningspolicy.

For ovriga tomtritter ska nu gillande beslut om frikdpspriser
fortsatt gilla, dvs for smahus 50 % och {or fritidshus 85 % av
géllande marktaxeringsvérdevirde.

Ekonomiska konsekvenser

Forslaget forvéntas ge upphov till forsdljningsinkomster
samtidigt som driftintdkterna 1 form av tomtrattsavgilder
minskar.

Eftersom de ekonomiska konsekvenserna &r beroende av intresset
frdn tomtréttshavarna dr det svért att gora en bedomning av vilka
ekonomiska konsekvenser forslaget kommer att innebéra.

Frikdpen kommer att minska stadens skuldséttning och ge
upphov till realisationsvinster da forsdljningspriset i de allra
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Arendet har hanterats av exploateringskontorets expertrad for
fastighetsfragor den 9/12 2021 (Dnr E2021-05352)

Slut
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