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Motion av Dennis Wedin (M) om att
utveckla stadens markprismodell. Svar pa
remiss

Forslag till beslut

Exploateringsndmnden beslutar enligt kontorets forslag:

1. Kommunstyrelsens remiss av motion om att utveckla
stadens markprismodell besvaras med
exploateringskontorets tjansteutldtande.

2. Exploateringsndmnden beslutar att omedelbart justera
paragrafen.

Thomas Andersson
Forvaltningschef

Susanne Bengtsson
Avdelningschef

Sammanfattning
Motion om att utveckla stadens markprismodell har remitterats
till exploateringsndmnden for yttrande, bilaga 1.

I motionen foreslas att kommunstyrelsen, tillsammans med
exploateringsndmnden, tar fram forslag pd en modell for
avbetalning och “hyrkdp” av mark vid upplételse av mark for
bostadsritter och dgarligenheter samt utreder forutsdttningar och
mdjligheter till, samt ldmna forslag till, ytterligare férdndringar
av stadens markprismodell 1 syfte att underlatta for byggaktorer
av bostdder dven i svéarare ekonomiska tider.
Exploateringskontoret bedomer att en modell med erldggande av
kopeskilling pé avbetalning skulle méta utmaningar ur
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laglighetssynpunkt samt att en modell med en kombination av
tomtréittsupplatelse och framtida frikdp skulle innebéra att kopet
inte kan sékerstillas. Betriffande forslaget om Gversyn av stadens
markprismodell padgar redan en dialog kring utformningen av en
ny eller justerad markprismodell. Nér dialogen dr avslutad och
forslag inhdmtats kommer forutsattningar och mojligheter till
eventuella justeringar att utredas.

Remissen

I motionen lyfter Dennis Wedin frdgan om stadens prisséttning
av mark, frimst vid forsiljning infor byggande av bostadsrétter
och dgarldgenheter, dir byggaktorerna dnskar en snabbare
anpassning av markpriserna for att mota de forsdmrade
marknadsforutsattningarna och pé sé vis fa fart pa byggandet.
Vidare ndmns vikten av att Stockholms stad for en ndra och
l6pande dialog med branschen for att se vad som dr mojligt med
gemensamma krafter, men att det inte ska leda till att vi fran
politiskt héll rear ut vara gemensamma tillgdngar.

Som alternativ till stadens forsdljningsmodell framhélls 1
motionen modeller med kdp pa avbetalning samt “hyrkop” vid
forsédljning av kommunal mark f6r bostadsbyggandet, exempelvis
genom att upplételse forst sker med tomtrétt for att sedan efter en
viss tid kopas loss. Genom att mdjliggora for avbetalning dér den
totala kostnaden for marken inte behdver betalas av direkt utan
kan fordelas Over ett antal ar, skulle aktorer kunna fa ekonomisk
mdjlighet att starta igang fler projekt dven i utmanande tider.
Enligt motionen forslds kommunfullméktige besluta:

att uppdra till kommunstyrelsen att, tillsammans med
exploateringsndmnden, ta fram forslag pa en modell
for avbetalning samt "hyrkop” av mark vid
upplatelse av mark for bostadsritter och
dgarldgenheter.

att uppdra till kommunstyrelsen att, tillsammans med
exploateringsndmnden, utreda forutsittningar och
mdjligheter till, samt ldmna forslag till, ytterligare
forandringar av stadens markprismodell i syfte att
underlitta for byggaktorer av bostéder dven 1
svérare ekonomiska tider.

Arendets beredning
Arendet har beretts exploateringskontorets avdelning for mark,
vérdering och juridik.
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Exploateringskontorets synpunkter gallande
framtagande av forslag av en modell for
avbetalning och hyrkop

Exploateringskontoret uppfattar forslaget som att den modell som
ska utredas bygger pé att mark for bostadsrétter initialt ska
upplatas med tomtritt istillet for att séljas sdsom éar huvudregeln
enligt nuvarande markanvisningspolicy. Hérefter skulle marken
efter en tid frikopas. Harigenom skulle kostnaden for marken
fordelas Gver ett antal &r varigenom byggaktoren skulle fa
mojlighet att starta flera projekt.

Vidare foreslés att en modell for avbetalning utreds.

Fastighetsrittsliga begrinsningar géillande mdojligheten att
villkora overlitelser och tomtrittsupplatelser

Nar en tomtréatt vdl har upplatits erhaller tomtrattshavaren en ratt
att forfoga Over fastigheten som é&r lik dganderétten. Tomtréttens
intrdde eller bestind fér ej goras beroende av villkor. Staden,
sasom fastighetségare, har alltsé inte mdjlighet att villkora
tomtrétten av att fastigheten senare frikopes eller av andra
omstandigheter.

Avtal om Gverlételse av fastighet ar ett formalavtal som maste
uppfylla foreskrifter som foljer av jordabalken. Hértill giller bl.a.
att overlatelseavtalets fullbordan eller bestind ej far goras
beroende av villkor under mer 4n tvé ar frdn den dag da
kopehandlingen uppréittades. Har langre tid avtalats, dr kopet
ogiltigt. Loften om framtida kop ar inte bindande.

Mgjligheterna att vid en tomtréttsupplatelse samtidigt sékerstélla
att tomtrittshavaren 1 framtiden frikoper fastigheten ar darfor
véldigt begrinsade.

Stadens forsaljningspolicy och markanvisningspolicy

Enligt stadens géllande forsdljningspolicy (antagen av
kommunfullméktige den 11 juni 2015) ska fastigheter som inte ar
strategiskt viktiga for staden att 4ga kunna avyttras. Forsdljning
bor ske till marknadspris. For tomtrétter giller ett antal principer
gillande s.k. frikop enligt KF:s beslut 2013-04-08 om frikdpspris
for flerbostadshustomtritter och 2007-06-04 om frik&pspris for
smahustomtratter samt markndmndens beslut 2006-11-16 om
frikdpspris for fritidshustomtrétter.
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Enligt stadens géllande markanvisningspolicy (antagen av
kommunfullméaktige den 11 juni 2015) géller betrdffande
prissittning av mark foljande:

”Vid forséljning av mark som staden dger maste staden forhalla
sig bade till kommunallagens regler om krav pa god ekonomisk
hushallning och till forbud mot stdd till enskilda niringsidkare
samt EU:s bestimmelser om otillatet statsstod.

Stadens marktillgdngar utgor en stor del av stadens och
stockholmarnas samlade formogenhet och méste darfor forvaltas
pa ett ansvarsfullt sitt. Stadens utgdngspunkt dr darfor att mark
skall séljas till marknadspris.”

I markanvisningspolicyn anges vidare att mark for
bostadsrittsldgenheter ska séljas till marknadsvirde. Om
sarskilda skil foreligger kan exploateringsndmnden besluta att
mark fOr bostadsréttslagenheter upplates med tomtritt.

Kommunallagen och EU-ritten

Vid forsdljning av mark som staden dger méaste staden forhalla
sig bdde till kommunallagens (2017:725) regler om krav pa god
ekonomisk hushéllning och forbud mot stdd till enskilda
néringsidkare samt EU:s bestimmelser om otillatet statsstod.
Stadens marktillgangar utgdr en stor del av stadens och
stockholmarnas samlade formdgenhet och maste darfor forvaltas
pa ett ansvarsfullt sétt. Stadens utgdngspunkt ar darfor att mark
ska sdljas till marknadspris.

Kommunallagen innehdller vidare grundldggande foreskrifter om
kommuner och regioners allménna kompetens (2 kap. 1 §).
Kommuner och regioner far sjdlva ha hand om angeldgenheter av
allmént intresse som har anknytning till kommunens eller
regionens omrade eller deras medlemmar. Utlaning av pengar
anses generellt ligga utanfér den kommunala kompetensen dé
penning- och kreditvdsendet, enligt huvudregeln ska hanteras av
staten och enskilda bankinrittningar.

Statsstdd ar nér stat, kommun eller landsting stottar en viss
verksamhet med offentliga medel. I fordraget om Europeiska
unionens funktionssétt faststélls att statsstod ar forbjudet om det
inte uppfyller vissa pa forhand bestimda undantag. Ett exempel
pa statsstod dr forsdljning av offentlig egendom pa icke
marknadsmissiga villkor.
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Mojligheterna att vid en tomtréttsupplatelse samtidigt sékerstélla
att tomtrattshavaren i framtiden frikoper fastigheten ar vildigt
begriansade.

Nir det géller mdjligheten att pa annat sitt Gverlata marken pé
avbetalning kan f6ljande sdgas;

En avtalslosning med en uppdelning av kopeskillingen torde
enligt exploateringskontorets bedomning forutsitta att koparen
far anstand med betalning, eller del dirav, efter tilltradet av
fastigheten.

Utgangspunkten vid forséljning dr att den som forvarvar marken
erligger en marknadsmaéssigt bestdmd kopeskilling pé
tilltradesdagen. En modell dér kopare inte erligger
kopeskillingen 1 sin helhet vid tilltradet av fastigheten fér
presumtivt flera konsekvenser.

- Vid stadens forsiljningar av fast egendom tillimpas
normalt villkor om att kdparen erlagger kopeskilling mot
uppréttande av kopebrev. Detta utgor ett s.k.
atergdngsvillkor som medfor att séljaren kan fa kopet att
atergd om kopeskilling inte erldggs. Om staden later
kopare tilltrada och erhilla lagfart till fastigheten utan att
erligga kopeskilling bar staden risken av att kopeskilling
inte erldggs.

Staden ska vid overlételser agera affarsméssigt. Den risk
det innebdr att lata kopare tilltrada fastigheter till hoga
vérden utan att samtidigt erldgga betalning ar svar att
motivera ur ett affarsmaéssigt perspektiv och kan utgora ett
otillborligt gynnande av enskild.

- Anstand med betalning av kopeskilling efter tilltradet
skulle 1 princip utgora ett 1an till koparen. Utlaning av
pengar anses generellt ligga utanfér den kommunala
kompetensen. Aven om det skulle vara kompetensenligt
att 14na ut pengar sa skulle den avtalade rdntan behdva
stdimma Overens med marknadsmaéssiga villkor for
motsvarande kredit. Om villkoren avviker finns en risk att
staden anses gynna koparen ekonomiskt. Ett ekonomiskt
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gynnande av koparen riskerar att sta i strid med
kommunallagen och EU:s statsstodsregler.

Exploateringskontorets synpunkter pa forslag
att utreda forandringar av stadens
markprismodell

Exploateringskontoret har sedan en tid tillbaka initierat ett flertal
atgdrder, bdde internt och i samverkan med flertalet byggaktorer,
for att underlitta byggstarter av bostadsbyggandet inom staden.
En av dessa atgirder dr 6versyn av markprismodellen, vars
modell dvergripande forklaras i remissvar E2024-0067, med
svarsdatum till exploateringsndmnden 2024-04-25. Som framgér
av ndmnda remissvar, innebér en justering av markprismodellen
att den ekonomiska risken i projekten dverfors till staden, vilket i
svarare ekonomiska tider skulle medfora att staden kan fa simre
intikter och i vissa fall forluster, men 1 béttre tider ges mojlighet
till 6kade intékter, beroende pa hur modellen utformas.

Oaktat ny risknivd, riskfordelning m.m. kommer dock en
justering av modellen medfora 6kad osdkerhet av projektens
intdkter och dirmed forsvéra budgeteringen och planeringen av
projekten.

Kontorets sammanfattande bedomning

Avbetalning och hyrkop

Med hénsyn till de utmaningar som en modell med kopeskilling
pa avbetalning skulle méta ur laglighetssynpunkt ser kontoret
negativt pa forslaget. Exploateringskontoret stéller sig dven
negativ till en modell med en kombination av tomtréttsupplételse
och framtida frikdp da kopet skulle vara svart att sékerstélla med
hénsyn till de begransningar som foljer av dagens lagstiftning.

Markprismodell

Exploateringskontoret, tillsammans med byggaktorerna, for idag
en dialog kring utformningen av en ny eller justerad
markprismodell som &r béttre anpassad till
konjunktursvingningarna och som ddrmed underlittar for
byggstarter av bostdder dven i1 svarare ekonomiska tider.
Dialogen pégér och utfallet av denna kan exploateringskontoret
annu inte uttala sig om. Nar dialogen &r avslutad och forslag
inhdmtats kommer forutséttningar och mojligheter till eventuella
justeringar att utredas varvid exploateringsnimnden har att ta
stdllning till exempelvis vilken risknivd som dr lamplig for staden
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att bara fore det att en justerad modell for prisséttning av mark
antas.

Slut

Bilagor
1. Motion fran Dennis Wedin (M) om att utveckla stadens
markprismodell.
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