Utlatande Rotel | (Dnr KS 2019/477)

Frikop av 42 flerbostadshustomtratter till

Stockholms Kooperativa Bostadsforening, SKB
Hemstallan fran exploateringsndamnden

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullméktige beslutar f6ljande.
Frikop av 42 tomtréttsfastigheter till Stockholms Kooperativa
Bostadsforening (SKB) med en prelimindr kopeskilling om cirka 1 043
352 000 kronor godkénns och exploateringsndmnden medges ritt att tréffa
kopeavtal i enlighet med bilaga 2 till utlétandet.

Foredragande borgarradet Anna Konig Jerlmyr anfor foljande.
Arendet

Den 5 september 2017 inkom Stockholms Kooperativa Bostadsforening (SKB)
till exploateringsndmnden med en ansdkan om att fa frikopa marken till 94
tomtréttsfastigheter i Stockholm.

Exploateringsndmnden har for varje enskild tomtrétt provat mdjligheten till
frikdp i enlighet med géllande forséljningspolicy. Grundprincipen i
forsdljningspolicyn dr att fastigheter som inte &r strategiskt viktiga for staden
att dga ska kunna avyttras. Fastigheter som inte bor séljas &r exempelvis
fastigheter 1 utvecklingsomraden, dir stadens édgande exempelvis kan
underltta ett framtida plangenomf6rande. Ett annat exempel dr fastigheter
med forvintad virdedkning, exempelvis till foljd av planerade
infrastrukturinvesteringar. Vidare tilldts inte frikdp av bostadstomtrétter under
den forsta avgéldsperioden.

Efter denna provning ér exploateringsndmnden positiv till ett frikop av 42
av fastigheterna. Huvuddelen av dessa, 35 stycken, finns i olika delar av
ytterstaden, sju finns i innerstaden.

Parterna har triffat en 6verenskommelse om frikép av 42 tomtrétter, till det
sammanlagda frikopspriset 1 043 352 000 kronor. Frikdpspriset foljer de
principer som anges i gillande kommunfullmiktigebeslut om frikopspriser for



flerbostadshustomtrétter (dnr 123-41/2013), som anger att priset i normalfallet
ska motsvara fastighetens marktaxeringsvérde.

For ett antal fastigheter har priset justerats med anledning av sjolage (15
procent paslag) eller en sérskild virdering pa grund av lokalinslag med
innerstadslége, i linje med exploateringsndmndens forséljningspolicy och
kommunfullmiktiges beslut.

Det bokforda vérdet for de aktuella fastigheterna uppgar till sammanlagt
cirka 28 miljoner kronor. Reavinsten beréknas ddrmed till cirka 1 015 miljoner
kronor.

Forséljningen péverkar stadens tomtrittsintikter, som berdknas minska med
11 miljoner kronor frén och med ar 2020. Om &verlatelsen sker under
innevarande ar paverkas dven 2019 ars intékter.

Beredning

Arendet har initierats av exploateringsnimnden och remitterats till
stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret konstaterar att den foreslagna kopeskillingen for de
42 fastigheter som é&r aktuella for frikdp har tagits fram i enlighet med
exploateringsndmndens forsiljningspolicy och kommunfullméktiges beslut.

Mina synpunkter

Stockholm &r en av Europas snabbast vixande stider, nagot som medfor behov
av investeringar och reinvesteringar i allt ifran infrastruktur till skolor och
idrottsmdjligheter. Det dr darfor av storsta vikt att vi har en ansvarsfull och
langsiktigt hallbar finansiering for de investeringar som krivs. De senaste éren
har dock skuldséttningen vixt med rekordbelopp nir investeringsvolymerna
oOkat betdnkligt och i stor utstrackning lanefinansierats. Enligt stadens
investeringsstrategi ska reinvesteringar i forsta hand finansieras med egna
medel utan att stadens ekonomi belastas av rintekostnader. Dérfor ar det
positivt att vi genom detta frikop kan bidra till att finansiera nodvandiga
investeringar.

Mojligheten till frikdp enligt forsédljningspolicyn dr samtidigt ett sdtt for
den enskilda tomtrittsinnehavaren att skapa en 6kad forutsdgbarhet.

Bilagor
1. Reservationer m.m.
2. Kopeavtal



Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradets forslag.

Séarskilt uttalande gjordes av borgarradet Clara Lindblom (V) enligt foljande.

Stadens stora markinnehav ar ett viktigt verktyg i nuvarande och framtida
stadsutveckling. Det kan i vissa fall vara motiverat for staden att sdlja mark men det
ska vervigas ytterst noggrant. Overviigandet méaste inkludera ett mycket langt
tidsperspektiv eftersom att markinnehavet kan komma att spela roll i framtida
stadsutveckling under ménga ar framover.

Som vi vet &r en stad aldrig fardigbyggd och niar markanvandningen i framtiden
kan komma att dndras kan staden ha fordel i att 4ga en stor del av marken i staden,
dven den mark som idag uppléts med tomtratt.

Da staden efter noggrann provning bedomt att det inte &r ett strategiskt intresse att
behalla fastigheterna och ett kooperativt bostadsbolag ar kopare stéller vi oss bakom
forsiljningen. Realisationsvinsten 6kar mdjligheterna att tillgodose det mycket stora
behovet av ersittningsinvesteringar i stadens byggnader och anldggningar, exempelvis
simhallar och idrottsanlédggningar. Dock krévs betydligt mer for att staden ska ha en
langsiktigt hallbar ekonomi under nuvarande majoritet, som hellre sédnker skatten och
utarmar driftsbudgeten &n ser till att ha en héllbar finansiering sa sékrar savél drift som
investeringar i stort.

Kommunstyrelsen delar borgarrddsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullméktige beslutar foljande.
Frikop av 42 tomtrittsfastigheter till Stockholms Kooperativa
Bostadsforening (SKB) med en preliminér kdpeskilling om cirka 1 043
352 000 kronor godkédnns och exploateringsnimnden medges rétt att
triffa kopeavtal i enlighet med bilaga 2 till utltandet.

Stockholm den 8 maj 2019

P& kommunstyrelsens véignar:
ANNA KONIG JERLMYR

Mats Larsson

Sarskilt uttalande gjordes av Rashid Mohammed (V) med hinvisning till
Vinsterpartiets sdrskilda uttalande i borgarradsberedningen.



Remissammanstallning
Arendet

Den 5 september 2017 inkom Stockholms Kooperativa Bostadsforening (SKB)
till exploateringsndimnden med en ansékan om att fa frikopa marken till 94
tomtrattsfastigheter 1 Stockholm.

Exploateringsndmnden har for varje enskild tomtrétt prévat mojligheten till
frikdp i enlighet med géllande forséljningspolicy. Grundprincipen i
forsiljningspolicyn dr att fastigheter som inte &r strategiskt viktiga for staden
att 4ga ska kunna avyttras. Fastigheter som inte bor sdljas dr exempelvis
fastigheter i utvecklingsomraden, dir stadens dgande exempelvis kan
underlitta ett framtida plangenomforande. Ett annat exempel ér fastigheter
med forvéintad viardedkning, exempelvis till foljd av planerade
infrastrukturinvesteringar. Vidare tillats inte frikdp av bostadstomtrétter under
den forsta avgéldsperioden.

Efter denna provning ér exploateringsndmnden positiv till ett frikdp av 42
av fastigheterna. Huvuddelen av dessa, 35 stycken, finns i olika delar av
ytterstaden, sju finns i innerstaden.

Parterna har triffat en 6verenskommelse om frikdp av 42 tomtritter, till det
sammanlagda frikopspriset 1 043 352 000 kronor. Frikdpspriset foljer de
principer som anges i gillande kommunfullméktigebeslut om frikopspriser for
flerbostadshustomtrétter (dnr 123-41/2013), som anger att priset i normalfallet
ska motsvara fastighetens marktaxeringsvérde.

For ett antal fastigheter har priset justerats med anledning av sjoldage (15
procent paslag) eller en sérskild virdering pa grund av lokalinslag med
innerstadsldge, i linje med exploateringsndamndens forsiljningspolicy och
kommunfullméktiges beslut.

Det bokforda virdet for de aktuella fastigheterna uppgér till sammanlagt
cirka 28 miljoner kronor. Reavinsten berdknas ddrmed till cirka 1 015 miljoner
kronor.

Forséljningen paverkar stadens tomtrattsintikter, som berdknas minska med
11 miljoner kronor fran och med ar 2020. Om &verlételsen sker under
innevarande r paverkas dven 2019 ars intékter.

Exploateringsndmndens expertrad godkénde drendet den 28 februari 2019
(dnr E2019-00456). Den 7 mars 2019 beslutade exploateringsnimnden att for



egen del godkinna upprittat kopeavtal rorande frikdp av tomtrétter till
Stockholms Kooperativa Bostadsforening (SKB).

Arendet har hemstillts till kommunfullmiktige eftersom
forsdljningsinkomsten dverstiger 90 miljoner kronor, grinsen under vilken
exploateringsndmnden féar fatta beslut pa delegation. Vidare &r det uppréttade
kopeavtalet villkorat av godkénnande av kommunfullméktige senast den 4
november 2019.

Exploateringsnamnden

Exploateringsnimnden beslutade vid sitt sammantride den 7 mars 2019
enligt foljande;

1. Exploateringsndmnden godkénner uppréttat kopeavtal rérande frikop
av tomtrétter i Stockholm.

2. Exploateringsndmnden foreslar att kommunfullmiktige godkénner
uppréttat avtal och ger exploateringsndmnden genom
exploateringskontoret i uppdrag att slutfora forséljningen.

Sdrskilt uttalande gjordes av Emilia Bjuggren m.fl. (S) och Clara Lindblom
m.fl. (V), bilaga 1.

Exploateringskontorets tjdnsteutldtande daterat den 13 februari 2019 har i
huvudsak féljande lydelse.

Exploateringsndmndens forsdljningspolicy for fastigheter godkéndes genom beslut
2015-06-11 och tydliggdr hur forséljning av fastigheter som forvaltas av
exploateringsndmnden ska hanteras. Detta inkluderar bedomning av ansdkan om
frikdp for fastigheter upplétna med flerbostadshustomtrétt.

Forséljningspolicyn stadgar att fastigheter ska kunna avyttras om de inte ar
strategiskt viktiga for staden att fortsatt &ga. Det innebér bland annat att fastigheter i
utvecklingsomraden, fastigheter som inte &r fardigutvecklade eller fastigheter som
kan underlétta ett framtida planarbete inte ska siljas dé det kan finnas stora varden
for staden att behélla fastigheten. Frikop av tomtrétter upplatna for bostadsdndamal
tillats inte under den forsta avgildsperioden.

Kommunfullméktige beslutade 2013-04-08 att frikdpspriset for
flerbostadshustomtrétter i normalfallet ska motsvara markens taxeringsvarde vid
ansOkningstidpunkten.

Beslutet innebér att frikopspriset for flerbostadshustomtritter ska berdknas utifran
det for omradet gillande markriktvirde for bostader (kr/kvm BTA) och den i



tomtrattsavtalet medgivna byggratten (kv BTA) under forutséttning att den faktiskt
utnyttjade ytan inte &r storre. I sddant fall ligger den storre ytan till grund for
berékning av frikdpspriset.

Forséljningspriset ska justeras beroende pa om fastigheten har sj6lage, lokalinslag
eller outnyttjad byggrétt. For sjoldge justeras frikdpspriset upp med 15 % i enlighet
med géllande principer for tomtrattsavgild. For lokalinslag i innerstaden eller
outnyttjad byggratt sker en separat vérdering.

Arendet

Den 5 september 2017 inkom SKB med en ansékan om att fa frikopa marken till 94
flerbostadshustomtritter i Stockholm. Exploateringskontoret har provat mdjligheten
till frikop for varje enskild tomtrétt i enlighet med géllande forsdljningspolicy och dr
positivt till ett frikop av 42 av de totalt 94 tomtrétterna. Samtliga tomtrétter ar till
storre delen upplatna for bostadsdndamal.

Frikopspriset for de aktuella tomtrétterna foljer de principer som anges i géllande
KF beslut om frikdpspriser for flerbostadshustomtritter dér priset i normalfallet ska
motsvara tomtréttens marktaxeringsvarde. I vissa fall har kontoret i enlighet med
KFs beslut anpassat medgiven byggritt till faktiskt utnyttjad byggritt eller anpassat
anvindningen enligt faktiskt eller m&jlig anvéndning enligt géllande detaljplan efter
sérskild bedomning. Darutdver har frikdpspriset i vissa fall justerats med anledning
av sjolédge eller en sdrskild virdering av lokalinslag i innerstaden.

Frikopspriset for kommersiella lokalinslag i innerstaden &r berdknat separat
utifran stadens avkastningsvéirde for ytorna i fortsatt forvaltning. Det berdknade
avkastningsvardet for de kommersiella lokalerna uppgér till 13 054 000 kr.
Avkastningsvirdet dr berdknat pa sedvanligt sdtt som nuvérdet av framtida
tomtréttsavgélder baserat pa tilldten anvéndning enligt detaljplan och tomtréttsavtal.

Parterna har tréffat en 6verenskommelse om frikop av totalt 42 tomtrétter. Genom
frikdpen overlats dganderidtten av fastigheterna till SKB. Det totala frikopspriset
uppgar till 1 043 352 000 kr. Se bilaga 2 for lista pa ingdende fastigheter samt
respektive frikdpspris.

Fastigheterna dr spridda 6ver storre delen av Stockholm, sju fastigheter ar
beldgna i innerstaden och 35 fastigheter i olika delar av ytterstaden. Deras
oversiktliga lagen framgéar av bilaga 2.

Det uppréttade kdpeavtalet innehéller villkor av sedvanligt slag, se bilaga 2.
Kopeavtalet ér forfallet till alla delar om inte de réttigheter som tidigare varit sékrade
genom tomtrittsavtalet sdkras med servitut eller liknande réttighet eller om inte
kommunfullméktige senast den 4 november 2019 godkinner detta avtal genom
beslut som senare vinner laga kraft.

Ekonomiska konsekvenser

Den totala kopeskillingen uppgér till ca 1 043 352 000 kr med foljande férdelning pa
fastighetstyper och redovisning av overenskommen kopeskilling samt
marktaxeringsvarde:



Overenskommen | Marktaxeringsvirde
képeskilling kr 2016 kr

Flerbostadshustomtratter -

SrDOstatsNUstomiratier = 513 723 000 457 211 000
Innerstad
Flfarbostan:lshustomtratter— 239 712 000 214 436 000
Stderort
FII:.arbc-stan:IshUStomtratter— 199 916 000 192 280 000
Visterort
Totalt 1043 352 000 964 027 000

Tabell 1. Den sammanlagda kopeskillingen samt marktaxeringsvdrdet for
ingdende tomtrdtter uppdelat omrddesvis.

Forséljningen av fastigheterna paverkar exploateringsndmndens intdkter fran
tomtréttsavgélder. Intdkterna minskar med totalt ca 11 miljoner kr ar 2020. Beroende
pa nér affaren slutfors kommer dven intékterna per 2019 att paverkas. Det bokforda
vérdet for fastigheterna uppgér till ca 27,9 miljoner kr varfor forséljningen ger
upphov till en reavinst. Expertradet behandlar drendet den 28 februari 2019
(diarienummer E2019-00456).

Exploateringskontorets synpunkter och forslag

Forséljningen &r i linje med exploateringsndmndens forséljningspolicy samt KF:s
beslut om frikopspriser for flerbostadshustomtrétter. Med anledning av
transaktionens storlek gor kontoret bedomningen att affaren bor godkénnas av
kommunfullmaktige.

Exploateringskontoret foreslér att exploateringsndmnden godkanner upprittat
kopeavtal samt foreslar att kommunfullméktige godkénner avtalet och ger
exploateringsndmnden genom exploateringskontoret i uppdrag att slutfora
forsdljningen.

Beredning

Arendet har initierats av exploateringsnimnden och remitterats till
stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret

Stadsledningskontorets tjinsteutldtande daterat den 29 mars 2019 har i
huvudsak féljande lydelse.



Stadsledningskontoret konstaterar att stadens markinnehav utgor ett stort varde for
stockholmarna. Staden ska dérfor ha en affdrsméssig och fastighetsekonomisk syn pa
fastighetsinnehavet. I vissa fall &r staden villig att sélja marken till tomtréttshavaren.
For flerbostadshusfastigheter avgors fragan fran fall till fall.

Stadsledningskontoret konstaterar att den foreslagna kopeskillingen for de 42
fastigheter som é&r aktuella for frikop har tagits fram i enlighet med
exploateringsndmndens forsiljningspolicy och kommunfullméktiges beslut.

Forsdljningen innebdr en forsédljningsinkomst for Stockholms stad om 1 043,4
miljoner kronor. Reavinsten berdknas till cirka 1 015 miljoner kronor. Samtidigt
minskar stadens intékter med cirka 11 miljoner kronor frén &r 2020.

Intéktsbortfallet om 11 miljoner kronor far hanteras i stadens driftbudget for 2020
och kommande ar. Om forséljningen genomfors under 2019 kommer dven intdkterna
for 2019 att paverkas.

Stadsledningskontoret konstaterar vidare att exploateringsnimnden i budget for
2019 har ett sa kallat forsaljningsuppdrag om 200 miljoner kronor. Detta budgeterade
forsiljningsuppdrag avser forsédljning av mark i andra kommuner och frikdp av
tomtrétter. Forséljningsuppdraget omfattar inte forsiljningsinkomster i samband med
exploatering. Det frikdp som nu planeras innebér ett engangsbelopp som &r hogre én
det budgeterade forsiljningsuppdraget, som &r satt utifrén en langsiktig niva och svar
att forutse da till exempel frikdp av tomtrétter ofta initieras av tomtréttshavaren sjilv.

Stadsledningskontoret konstaterar att staden véxer i snabb takt och star under
kommande ar infor omfattande behov av bade strategiska investeringar och
ersittningsinvesteringar/reinvesteringar.

For att sdkerstélla funktionen och bevara vérdet pa stadens anldggningar och
byggnader ar det nddviandigt att successivt upprusta gatuytor, broar, tunnlar, parker,
byggnader och idrottsanlédggningar. Enligt stadens investeringsstrategi ska
erséittningsinvesteringar/reinvesteringar i forsta hand finansieras med egna medel, det
vill sdga inte 1anefinansieras. Det innebér att reinvesteringarna kan genomféras utan
att stadens ekonomi belastas av rantekostnader.

Bostadsmarknaden befinner sig sedan en tid i ett osékert ldge, vilket under
kommande ar kan komma att innebéra vikande inkomster fran markférsaljningar vid
exploatering. Det paverkar i sin tur stadens generella forméga att finansiera de
strategiska investeringar som kommer att kravas i utbyggnaden av staden. Det &r
darfor positivt att detta frikop kan bidra till att finansiera nédvindiga investeringar.

Stadsledningskontoret foreslar att kommunfullméktige beslutar att frikop av 42
tomtréttsfastigheter till Stockholms Kooperativa Bostadsforening (SKB) med en
preliminér kopeskilling om cirka 1 043 352 000 kronor godkanns och
exploateringsndmnden medges ritt att traffa kopeavtal i enlighet med bilaga 2.



Bilaga 1
Reservationer m.m.

Exploateringsnamnden

Sdrskilt uttalande gjordes av Emilia Bjuggren m.fl. (S) och Clara Lindblom
m.fl. (V) enligt foljande.

Stadens stora markinnehav ar ett viktigt verktyg i nuvarande och framtida
stadsutveckling. Det kan i vissa fall vara motiverat for staden att sélja mark men det
ska dvervigas ytterst noggrant. Overviigandet méste inkludera ett mycket langt
tidsperspektiv eftersom att markinnehavet kan komma att spela roll i framtida
stadsutveckling under ménga ar framover. Som vi vet dr en stad aldrig fardigbyggd
och nir markanviandningen i framtiden kan komma att dndras kan staden ha fordel i att
dga en stor del av marken i staden, 4ven den mark som idag upplats med tomtratt.
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