Utlatande Rotel | (Dnr KS 2021/1711)

Frikopspris for flerbostadshustomtratter
Hemstallan fran exploateringsnamnden

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullméktige beslutar f6ljande.
1. Frikopspriser for flerbostadshustomtritter ska berdknas pa det sétt
som anges i exploateringsndmndens tjansteutlatande.
2. De ekonomiska konsekvenserna till foljd av forslaget &r 2022 hanteras
i samband med tertialrapport 2 for &r 2022. De ekonomiska konse-
kvenserna for kommande ar behandlas i budget for 2023.

Foredragande borgarradet Anna Konig Jerlmyr anfor foljande.
Arendet

Exploateringsndmnden har i budget for 2021 fatt i uppdrag att se ver frikops-
priserna for bostadstomtriitter. Oversynen har resulterat i att tomtritter upp-
latna med flerbostadshus foreslés fa ett frikopspris som i normalfallet baseras
pa 85 procent av gillande marktaxeringsvirde. For eventuella inslag av kom-
mersiella lokaler ska priset fortsatt vara 100 procent av marktaxeringsvérdet.

Da nya hogre marktaxeringsvirden borjade géilla per den 1 januari 2022 {6-
reslas frikOpspriset baseras pd 2021 &rs marktaxeringsvérde dven under 2022.
Darefter ska frikdpspriset baseras pa vid ansokningstidpunkten géllande mark-
taxeringsvérde.

For smahus géller fortsatt tidigare beslut om 50 procent av géllande mark-
taxeringsvarde och for fritidshus 85 procent av géllande marktaxeringsvérde
for det ar ansdkan kommer in.



Beredning

Arendet har beretts av exploateringsnimnden och har remitterats till stadsled-
ningskontoret.

Stadsledningskontoret anser att exploateringsndmnden ldmnat ett vil av-
végt forslag till berdkning av frikopspriser for flerbostadshustomtrétter i enlig-
het med uppdraget i budget 2021.

Mina synpunkter

Jag instimmer med vad stadsledningskontoret anfor i sitt tjinsteutldtande om
att exploateringsndmnden ldmnat ett vél avvigt forslag till berdkning av fri-
kopspriser for flerbostadshustomtritter i enlighet med uppdraget i budget
2021. For tomtrétter upplatna med flerbostadshus &dr det med dagens avgildsni-
vaer ofta mer fordelaktigt med tomtréttsupplatelse, medan det ar fordelaktigt
for innehavare av sméhus- och fritidshustomtrétter att frikopa till dagens reg-
ler. Med den hér fordndringen blir det mer fordelaktigt med frikdp dven for
tomtritter upplatna med flerbostadshus. Det 6kar mojligheten till frikop for en-
skilda, vilket jag ser positivt pa.

Jag ser i forslaget ocksé potentialen till att 6ka stadens forséljningsinkoms-
ter och minska stadens skuldsittning, vilket skulle frigora resurser till andra
omraden av stadens verksamheter, sdsom skola och dldreomsorg exempelvis.

I 6vrigt hianvisar jag till stadsledningskontorets tjansteutlatande.

Bilaga
Reservationer m.m.

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradets forslag.
Reservation anfordes av borgarradet Clara Lindblom (V) enligt foljande.

Vi foreslar att kommunstyrelsen foreslar att kommunfullméktige beslutar f6ljande.

1. Foredragande borgarradets forslag avslés
2. Dirutdver anfors foljande

Bostadsritten ar redan idag en ekonomiskt gynnad boendeform. Fa ekonomiska inve-
steringar torde ha varit s [onsamma i Sverige under de senaste decennierna som inne-
havet av en bostadsritt i Stockholms stad. Med utgédngspunkt i detta faktum ser vi inga
skal till att ytterligare subventionera bostadsréttsinnehavare i staden genom att rabat-



tera priset pa den mark som fastigheterna star pa. Sérskilt inte med tanke pé att detta
innebdr en omotiverad ekonomisk fordel som kdpare av bostadsritter i foreningar som
star pa fri grund inte far ta del av. Dessutom, och &n vérre, innebér dessa planer en
orittvis och snedvriden formdgenhetsoverforing fran det allménna till enskilda privata
hushéll. Vi motsétter oss dérfor kraftfullt denna planerade realisation pa invanarnas
gemensamma resurser och kraver att i de fall det framstar som fordelaktigt for staden
att silja av mark som uppléts med tomtrétt s ska detta primért goras till marknads-
maéssigt pris, for att forhindra ett forslosande av alla invanares gemensamma tillgangar.

Sarskilt uttalande gjordes av borgarraden Karin Wanngérd, Jan Valeskog och
Kadir Kasirga (alla S) enligt foljande.

I budgeten for ar 2021 fick exploateringsndmnden i uppdrag att se dver forkopspri-
serna for bostadstomtrétter. Vilket nu resulterat i att tomtrétter upplatna med flerbo-
stadshus foreslas fa ett frikdpspris som i normalfallet baseras pa 85 procent av gil-
lande marktaxeringsvirde, dock ska flerbostadshus med inslag av kommersiella loka-
ler fortsatt vara 100 procent.

Vi socialdemokrater forutsétter att det nya priset, i enlighet med stadens forsalj-
ningspolicy, ldgst motsvarar dagens avkastningsvérde. Ett lagre frikopspris &n det som
foreslas ar darfor inte aktuellt eller onskvért.



Kommunstyrelsen delar borgarradsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullméktige beslutar foljande.
1. Frikopspriser for flerbostadshustomtritter ska berdknas pé det sitt som
anges 1 exploateringsndmndens tjénsteutlatande.
2. De ekonomiska konsekvenserna till foljd av forslaget &r 2022 hanteras
i samband med tertialrapport 2 for &r 2022. De ekonomiska konse-
kvenserna for kommande &r behandlas i budget for 2023.

Stockholm den 19 januari 2022

P& kommunstyrelsens véignar:
ANNA KONIG JERLMYR

Hans Altsjo

Reservation anfordes av Rashid Mohammed och Torun Boucher (bada V)
med hénvisning till Véansterpartiets reservation i borgarradsberedningen.

Sarskilt uttalande gjordes av Karin Wanngérd, Jan Valeskog och Kadir Ka-
sirga (alla S) med hanvisning till Socialdemokraternas sirskilda uttalande i
borgarradsberedningen.

Sarskilt uttalande gjordes av Peter Wallmark (SD) enligt foljande.

Vi godkénner i sak kontorets redovisning av frikopspriser. Dock menar vi att staden
bor vara tydligt restriktiv vad géller att omvandla tomtratt till 4ganderatt, sérskilt vad
giller flerbostadshus. Kortsiktiga intékter pa forséljningen bor ej tas som motiv for den
langsiktiga ekonomiska effekten i form av ldgre intékter. Vér utgdngspunkt nér det
géller stadens mark &r att den helst ska forbli i stadens édgo.

Ersittaryttrande gjordes av Lisa Palm (Fi) med hénvisning till Vénsterparti-
ets reservation i borgarradsberedningen.



Remissammanstallning
Arendet

Exploateringsnamnden har i budget for 2021 fatt i uppdrag att se dver frikops-
priserna for bostadstomtritter. Oversynen har resulterat i att tomtritter upp-
latna med flerbostadshus foreslés fa ett frikOpspris som i normalfallet baseras
pa 85 procent av gillande marktaxeringsvarde. For eventuella inslag av kom-
mersiella lokaler ska priset fortsatt vara 100 procent av marktaxeringsvérdet.

D4 nya hogre marktaxeringsvarden borjade gilla per den 1 januari 2022 f6-
reslas frikOpspriset baseras pa 2021 ars marktaxeringsvédrde dven under 2022.
Darefter ska frikdpspriset baseras pa vid ansokningstidpunkten géllande mark-
taxeringsvérde.

For sméhus géller fortsatt tidigare beslut om 50 procent av géllande mark-
taxeringsvéarde och for fritidshus 85 procent av gillande marktaxeringsvirde
for det ar ansokan kommer in.

Exploateringsnamnden

Exploateringsnimnden beslutade vid sitt sammantride den 16 december
2021 foljande.
Exploateringsndmnden godkénner for sin del kontorets tjdnsteutltande
och begir att kommunfullméktige beslutar att frikdpspriser for flerbo-
stadshustomtrétter ska beridknas pa det sétt som anges i kontorets tjénst-
eutlatande.

Reservation anfordes av Jonathan Metzger m.fl. (V), bilaga 1.
Sdrskilt uttalande gjordes av Emilia Bjuggren m.fl. (S), bilaga 1.
Sdrskilt uttalande gjordes av Anders Edin (SD), bilaga 1.

Exploateringskontorets tjdnsteutldtande daterat den 26 november 2021 har i
huvudsak féljande lydelse.

Bakgrund

Exploateringsndamnden fick i budget for 2021 f6ljande uppdrag: Exploaterings-
ndmnden ska, i samrdd med kommunstyrelsen, analysera utvecklingen for frikép av
tomtritter for smahus, fritidshus och flerbostadshus. Forslag till utveckling av pro-



cesser och modell i syfte att stirka mdjligheten till frikép under en begrinsad tid ska
analyseras utifran lagstifining, god ekonomisk hushallning samt ekonomiska konse-
kvenser for staden.

Kontoret har under aret arbetat med uppdraget bland annat genom analys av
tomtrétternas avkastningsvirde i forhallande till marktaxeringsvéarde, hur ett nytt for-
slag ar forenligt med bl.a. kommunallagens regler samt omvirldsanalys av frikopsni-
vaer i andra kommuner.

Stadens markinnehav

Staden édger cirka 13 000 hektar mark, vilket motsvarar knappt 70 % av marken
inom kommunen och upplater drygt 11 000 tomtrétter. Av dessa utgors knappt 8 400
av bostadstomtritter fordelat enligt nedan:

= Smahus = Brf HR

Utdver dessa tillkommer dven cirka 170 tomtrétter upplatna for fritidsindamal i
Nynédshamns kommun.

Totalt marktaxeringsvérde for bostadstomtrétterna uppgér till drygt 190 miljarder
kronor, varav flerbostadshusen stér for drygt 180 miljarder kronor.

Intdkter fran tomtrétter

Tomtréttsupplatelserna ger betydande intdkter till staden och berdknas for 2022 to-
talt uppga till ndrmare 2,8 miljarder kronor, vilket tillsammans med intékter frén arren-
den om drygt 100 miljoner kronor motsvarar cirka 4 % av stadens totala intékt. Drygt
1,2 miljarder kronor &r hanforliga till flerbostadshustomtrétter.

Nuvarande Frikdpspriser

Tidigare beslut om frikdpspriser for tomtrétter upplatna for bostadsindamal har re-
sulterat i nedanstaende nivaer i forhallande till gdllande marktaxeringsvérde:

Smahustomtrétter => 50 %

Fritidshustomtritter => 85 %

Flerbostadshustomtritter => 100 %

Ovriga tomtritter virderas fran fall till fall och hanteras utifrn exploateringsnimn-
dens forséljningspolicy.

Kontorets analys



Kontorets analys visar pa att det ar fordelaktigt for innehavare av smahus- och fri-
tidshustomtrétter att frikdpa till dagens regler, vilket dven antalet frikdp de senaste
aren visar pa. For tomtrétter upplatna med flerbostadshus &r det med dagens avgéldsni-
vaer ofta mer fordelaktigt att ligga kvar pa tomtrattsupplételsen varfor intresset av fri-
kop har varit relativt lagt.

Exploateringsndmndens forséljningspolicy sdger bland annat att frikdpspriset 14gst
ska motsvara stadens avkastningsvérde. Kontorets analys har visat att stadens avkast-
ningsvérde for smahustomtritter respektive fritidshustomtrétter ligger i genomsnitt i
niva med géllande frikopspris (50 % respektive 85 % av marktaxeringsvérdet).

For flerbostadshustomtritter ligger avkastningsvérdet i genomsnitt pa drygt 80 %
av marktaxeringsvérdet. Forhéallandet mellan taxeringsvarde och avkastningsvarde va-
rierar mellan olika omraden, det varierar ocksa mellan olika tomtrétter inom samma
omrade. Det senare beror bland annat pa att storlek pa utgédende avgild och éterstdende
tid till ndsta avgéldsreglering varierar.

Kontorets analys visar att en nivd om 85 % av marktaxeringsvirdet har en viss
marginal till stadens genomsnittliga avkastningsvérde och bedoms ddrmed vara foéren-
ligt med exploateringsnamndens forsaljningspolicy.

Exploateringskontorets forslag

Kontoret foreslér att frikdpspriset for flerbostadshustomtrétter bebyggda med fler-
bostadshus i normalfallet ska motsvara 85 % av taxeringsvérdet pd marken vid ansok-
ningstidpunkten, dock aldrig lagre dn 85 % av AFT-19.

Skatteverket har under hosten publicerat nya riktvéirden for FFT-22. Da dessa har
visat sig leda till en kraftig hdjning av marktaxeringsvardena for flerbostadshus fran
den 1/1 2022 foreslés att frikdpspriset for de som anméler intresse dven under 2022
ska berédknas utifran marktaxeringsvérdet for 2021 (AFT -19). Dérefter ska frikopspri-
set berdknas pa géllande marktaxeringsvérde vid ansdkningstidpunkten.

Smahus fick nya taxeringsvédrden 2021 vilket resulterade i att de 1 ménga fall lag
kvar pa samma niva alternativt sinktes ndgot jimfort med tidigare taxering. Att er-
bjuda smahusen att frikdpa till 2021 ars niva dven ar 2022 ger samma frikdpspris var-
for ingen dndring foreslas for dessa.

Forslaget innebdr att frikdpspriset ska berdknas utifrdn omradets markriktvarde for
bostéder, vilket uttrycks i kr/kvm bruttoarea, och den i tomtréttsavtalet medgivna
byggritten. Detta géller under forutsittning att den faktiskt utnyttjade byggratten i
kvm bruttoarea inte ar storre. Bruttoarean eller den totala byggratten kan ibland avvika
fran den yta som marktaxeringsvirdet baseras pa.

For eventuella inslag av kommersiella lokaler foreslas gillande regler fortsatt gélla,
dvs. att priset for dessa ska motsvara marktaxeringsvardet i ytterstaden och ett indivi-
duellt berdknat avkastningsvérde i innerstaden dér lokalvardena kan uppga till bety-
dande belopp. Priset ska dock aldrig understiga marktaxeringsvardet.

For flerbostadshustomtrétter med sjolédge 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 nirmaste husliv ej ar ldngre fran strandlinjen &n 100 meter. Négon justering for
sjolage ska dock inte goras om detta redan har beaktats i markriktvardet.

Finns outnyttjad byggritt pa tomtrétten ska denna vérderas sarskilt (exempelvis en
icke inredd vind).



Frikopsbedomningen i 6vrigt ska utga fran exploateringsndmndens forsiljningspo-
licy.

For 6vriga tomtrétter ska nu géllande beslut om frikdpspriser fortsatt gélla, dvs for
smahus 50 % och for fritidshus 85 % av géllande marktaxeringsvirdevérde.

Ekonomiska konsekvenser

Forslaget forvintas ge upphov till férsaljningsinkomster samtidigt som driftinték-
terna i form av tomtréittsavgilder minskar.

Eftersom de ekonomiska konsekvenserna &r beroende av intresset frén tomtréttsha-
varna &r det svart att géra en beddmning av vilka ekonomiska konsekvenser forslaget
kommer att innebira.

Frikdpen kommer att minska stadens skuldséttning och ge upphov till realisations-

vinster da forsdljningspriset i de allra flesta fall &r hogre &n bokfort vérde.
Arendet har hanterats av exploateringskontorets expertrad for fastighetsfragor den
9/12 2021 (Dnr E2021-05352)

Beredning

Arendet har beretts av exploateringsnimnden och remitterats till stadsled-
ningskontoret.

Stadsledningskontoret

Stadsledningskontorets tjansteutldtande daterat den 22 december 2021 har i
huvudsak féljande lydelse.

Stadsledningskontoret anser att exploateringsndmnden ldmnat ett val avvigt forslag till
berékning av frikdpspriser for flerbostadshustomtritter i enlighet med uppdraget i bud-
get 2021.

Stadsledningskontoret instimmer i exploateringsndmndens beddmning att de eko-
nomiska konsekvenserna av forslaget dr svéra att beddma da de beror av tomtréttsha-
varnas intresse for att frikdpa sina tomtrétter. De frikop som genomfors kommer att
Oka stadens forsdljningsinkomster och minska stadens skuldséttning. Samtidigt kom-
mer de frikdp som genomfors dven att fa till foljd att stadens intdkter i form av tomt-
rittsavgéilder minskar.

Stadsledningskontoret foreslar att kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmak-
tige beslutar att frikdpspriser for flerbostadshustomtritter ska berdknas pa det sétt som
anges i1 exploateringsndmndens tjénsteutlatande.

Stadsledningskontoret foreslar att de ekonomiska konsekvenserna till f6ljd av for-
slaget ar 2022 hanteras i samband med tertialrapport 2 for ar 2022, och att de ekono-
miska konsekvenserna for kommande ar behandlas i budget for 2023.

Bilaga 1



Reservationer m.m.
Exploateringsnamnden
Reservation anfordes av Jonathan Metzger m.fl. (V) enligt foljande.

Jonathan Metzger m.fl. (V) foreslar att nimnden avslar kontorets forslag till beslut och
ger kontoret 1 uppdrag att vidare utreda fragan, samt att ddrutdver anfora foljande:

Bostadsritten dr redan idag en ekonomiskt gynnad boendeform. Fa ekonomiska in-
vesteringar torde ha varit sd lonsamma i Sverige under de senaste decennierna som in-
nehavet av en bostadsratt i Stockholms stad. Med utgangspunkt i detta faktum ser vi i
Vinsterpartiet inga skal till att ytterligare subventionera bostadsrittsinnehavare i sta-
den genom att rabattera priset pd den mark som fastigheterna star pa. Sarskilt inte med
tanke pa att detta innebar en omotiverad ekonomisk fordel som kdpare av bostadsrétter
i foreningar som star pé fri grund inte far ta del av. Dessutom, och én virre, innebér
dessa planer en oréttvis och snedvriden formogenhetsoverforing fran det allménna till
enskilda privata hushall. Vi i Vinsterpartiet motsétter oss déarfor kraftfullt denna plane-
rade rea pa invanarnas gemensamma resurser och kréver att i de fall det framstar som
fordelaktigt for staden att sélja av mark som upplats med tomtrétt s& ska detta primért
goras till marknadsmissigt pris, for att forhindra ett forslosande av alla invanares ge-
mensamma tillgangar.

Sdrskilt uttalande gjordes av Emilia Bjuggren m.fl. (S) enligt f6ljande.

Genom budgeten for 2021 fick ndmnden i uppdrag att se dver forkdpspriserna for bo-
stadstomtrétter. Vilket nu resulterat i att tomtrétter upplatna med flerbostadshus fore-
slas fa ett frikopspris som i normalfallet baseras pa 85 procent av gillande marktaxe-
ringsvirde, dock ska flerbostadshus med inslag av kommersiella lokaler fortsatt vara
100 procent.

Vi socialdemokrater forutsitter att det nya priset, i enlighet med stadens forsilj-
ningspolicy, ldgst motsvarar dagens avkastningsvérde. Ett lagre frikopspris &n det som
foreslas idag ar dérfor inte aktuellt eller onskvart.

Sdrskilt uttalande gjordes av Anders Edin (SD) enligt foljande.

Vi godkénner i sak kontorets redovisning av frikdpspriser. Dock menar vi att staden
bor vara tydligt restriktiv vad géller att omvandla tomtrétt till 4ganderatt, sarskilt vad
géller flerbostadshus. Kortsiktiga intdkter pa forséljningen bor ej tas som motiv for den
langsiktiga ekonomiska effekten i form av ldgre intdkter. Var utgdngspunkt nér det
giller stadens mark &r att den helst ska forbli i stadens dgo.
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