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Utlatande Rotel | (Dnr KS 2024/241)

Motion om frikGp av tomtratter
Motion av Dennis Wedin (M)

Forslag till beslut

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige beslutar féljande.
Motionen besvaras med hanvisning till vad som ségs i utlatandet.

Foredragande borgarradet Karin Wanngard

Sammanfattning av arendet

I en motion till kommunfullméktige foreslar Dennis Wedin (M) att kommunstyrelsen,
tillsammans med exploateringsndmnden, ges i uppdrag att utreda forutsattningar och
mojligheter till, samt ldmna forslag till, en "hyrkdpsmodell” for frikop av tomtrétter.

Motiondren menar att detta mojliggor for fler 4gda bostédder samtidigt som staden ges
mojlighet till intakter for de gemensamma tillgangarna som kan bidra till att 6ka
stadens forsaljningsinkomster och minska stadens skuldsattning, vilket frigor resurser
till andra omraden av stadens verksamheter, sasom exempelvis skola och
aldreomsorg.

Beredning

Arendet har remitterats till stadsledningskontoret, exploateringsnamnden,
Bostadsrétterna, Fastighetsagarna Stockholm, Tomtrattsuppropet, Villadgarnas
Riksforbund och Villa&dgarna Stockholm.

Bostadsratterna, Fastighetsagarna Stockholm, HSB Stockholm och Riksbyggen har
inkommit med ett gemensamt yttrande. Villadgarna Stockholm har inte inkommit
med svar.

Stadsledningskontoret ser positivt pa konstruktiva forslag till finansiering av stadens
ataganden men konstaterar att forslaget om av Gverlata tomtratter enligt en
hyrképsmodell riskerar att strida mot nu géllande lagstiftning och regelverk. Intresset
for frikop av tomtratter for smahus och flerbostadshus har under de senare aren varit
litet, vilket indikerar att det med nu radande avgaldsnivaer inte framstar som
ekonomiskt fordelaktigt for tomtrattshavaren att frikdpa marken.
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Exploateringsnamnden ser negativt pa det forslag som motionen innebar med hansyn
till de utmaningar som en modell, innefattande anstand med erlaggande av
kopeskilling eller andra ekonomiska lattnader, skulle moéta ur laglighetssynpunkt.

Bostadsratterna, Fastighetsagarna Stockholm, HSB Stockholm och Riksbyggen
tillstyrker motionen om att utreda alternativa satt att friképa tomtratter. Fragan &r
hdgst angeldgen.

Villadgarnas Riksforbund anser att fragan om hyrkop under alla forhallanden ar for
tidigt vackt. Villadgarna lyfter dven att staden bor avsta fran att upplata tomtratter for
smahus, istallet bor utbudet 6kas och marken séljas till blivande huségare da det ar en
battre 16sning och betydligt tryggare for husagarna over tid.

Tomtrattsuppropet staller sig helt och fullt bakom motionarens forslag att lata
kommunstyrelsen tillsammans med exploateringsnamnden utreda forutséattningar for
och mojligheter till samt 1dmna forslag pé en hyrkdpsmodell” for frikop av mark
upplaten med tomtrétt.

Foredragande borgarradets synpunkter

Genom tomtréttsinstitutet ges mojlighet att bygga hyresrétter i hela Stockholms stad.
Fullmaktige har fattat beslut om att tomtratten ska subventioneras for att ytterligare
underlatta for byggande av fler hyresrétter. | Stockholm &r tomtrattsnivaerna mycket
laga i forhallande till den niva som lagstiftningen ger mojlighet till genom att den
utgar fran 30 procent av markens varde. Som ett resultat kan hyresnivaerna hallas
lagre an vad som annars hade varit fallet.

Det forslag som Moderaterna nu presenterar med en hyrkdpsmodell ser stadens
interna remissinstanser som olagligt. Staden kan inte agera bank och modellen som
Moderaterna foreslar bedoms vara i strid med regler om statsstod.

Anledningen till att f3 tomtrattshavare vill frikdpa marken ar att det med nu rddande
avgaldsnivaer inte framstar som ekonomiskt fordelaktigt. Skalet ar att avgalden ar
kraftigt subventionerad och ett frikop, séarskilt med hogre rantelage, blir darmed inte
rationellt.

Bostadsratter prissatts pa en marknad dar prisskillnaden mellan en bostadsrétt pa
frikopt mark varderas pa samma satt som en bostadsratt pa tomtratt. Detta beror inte
sallan pa bristande information fran séljarna och okunskap hos képarna. Det staden
kan gora ar att inte upplata bostadsratter pa tomtratt da vinsten gar till byggherrarna
och inte kdparna. Sedan ar 2017 markanvisar staden darfor inte bostadsratter pa
tomtrétt.

Moderaterna engagerar sig mycket i att fordela resurser fran det gemensamma till
enskilda. Det &r klassisk moderat politik att vilja gora det mojligt for fler att dga mark
genom att lata stockholmarna subventionera bostadsratter och villor pa tomtratt med
en hyrképsmodell. Nagot som dessutom bedéms vara olagligt.
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Bilaga
Motion om frikdp av tomtratter, dnr KS 2024/241-1

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradets forslag.

Reservation av borgarraden Christofer Fjellner och Dennis Wedin (bada M) enligt
foljande.

Vi foreslar att kommunstyrelsen foreslar att kommunfullméktige beslutar foljande.

Att bifalla motionen i sin helhet
Att darutdver anfora

Moderaterna vill kreativt fortséatta hitta 16sningar for att starka dganderatten via frikop
av tomtréatter. Trots de forandringar vi gjorde kring frikdpsnivaerna under forra
mandatperioden sa ar det ekonomiskt utmanande fér saval bostadsrattsféreningar som
enskilda att frikopa sina tomtrétter. Vi menar darfor att Stockholms stad bor utreda
alternativa satt att frikbpa tomtrétter.

Over tid har tomtrattssystemet lett till att det blivit dyrare och dyrare att frikopa en
tomtrétt i Stockholms stad. Under forra mandatperioden genomférde vi darfor en
forandring av frikdpsnivaerna i syfte att gora det mer fordelaktigt med frikop dven for
tomtratter upplatna med flerbostadshus. Det 6kade mojligheten till frikép for
enskilda, och var ett viktigt steg i ratt riktning.

Att hitta mojligheter att inféra en hyrkdpsmodell for frikép av tomtratter skulle vara
ett viktigt steg for att mojliggora for fler stockholmare att &ga sina bostéder. Detta
samtidigt som staden fortsatt ges mojlighet till adekvata intékter for de gemensamma
tillgangarna, vart forslag handlar alltsa inte om att subventionera stadens mark.
Darfor blir det mérkligt nér kontoret hanvisar till EU:s statsstodsregler i detta fall.
Lika markligt blir det nér kontoret hanvisar till kommunallagens grundlaggande
foreskrifter om att utlaning av pengar generellt anses ligga utanfér den kommunala
kompetensen. Vart forslag handlar namligen inte om att staden skulle agera bank,
utan om att se 6ver moéjligheterna till en avbetalningsmodell.

| Stockholms stad finns det exempelvis 4 725 smahustomtrétter och ett stort antal
bostadsrattsforeningar pa tomtratt, men mellan 2010 och 2020 frikoptes enbart 516
smahus och 87 flerbostadshus (varav 11 brf:er). Ett genomforande av ovan namnda
forslag skulle &ven kunna bidra till att 6ka stadens forsaljningsinkomster och minska
stadens skuldséattning, vilket frigor resurser till andra omraden av stadens
verksamheter, sasom exempelvis skola och aldreomsorg. Att 6ppna for en
avbetalningsmodell och stegvis kunna betala sitt tomtrattskop skulle skapa en
langsiktighet for Stockholms stad att veta vilka frikop och intékter som beraknas,
samtidigt som det ger fler stockholmare en ekonomisk mojlighet att frikopa sin mark
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och darmed ocksa 4ga sitt boende. Det handlar i grund och botten om en
frihetsreform.

Reservation av borgarradet Jan Jonsson (L) enligt féljande.
Jag foreslar att kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige beslutar foljande.

1. Att delvis tillstyrka motionen
2. Att darutdver anfora

Liberalerna har lange drivit fragorna om att bade infora hyrkopssystem, for att fler ska
kunna dga sin bostad eller tomt, och att mojliggdra for alla som vill frikdpa sin tomtratt.

Kommunstyrelsen delar borgarradsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullmaktige beslutar enligt féredragande borgarrads forslag.

Stockholm den 19 juni 2024

Karin Wanngard
Kommunstyrelsens ordférande

Reservation av Christofer Fjellner, Annika Friberg och Jonas Nilsson (alla M) som
ar likalydande med Moderaternas reservation i borgarradsberedningen.

Reservation av Jan Jonsson (L) som dr likalydande med Liberalernas reservation i
borgarradsberedningen.
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Arendet

Dennis Wedin (M) foreslar, i en motion till kommunfullméktige, ett alternativt satt
for frikdp av tomtrétt genom att infora en hyrkdpsmodell. Det skulle innebéra att
tomtrattsinnehavaren far mojlighet att stegvis betala sitt tomtrattskop. Syftet ar att
mojliggora for fler &gda bostader. Samtidigt skulle staden ges mojlighet till intakter
for de gemensamma tillgangarna som kan bidra till att 6ka stadens
forséljningsinkomster och minska dess skuldsattning, vilket frigor resurser till andra
omraden av stadens verksamheter, sasom exempelvis skola och dldreomsorg. |
motionen foreslas att kommunstyrelsen, tillsammans med exploateringsnamnden, ges
i uppdrag att utreda forutsattningar och moéjligheter till, samt lamna férslag till, en
“hyrkdpsmodell” for frikop av tomtrétter.

Remissammanstallining

Arendet har remitterats till stadsledningskontoret, exploateringsnamnden,
Bostadsrétterna, Fastighetsagarna Stockholm, Tomtrattsuppropet, Villadgarnas
Riksforbund och Villa&dgarna Stockholm.

Bostadsratterna, Fastighetsagarna Stockholm, HSB Stockholm och Riksbyggen har
inkommit med ett gemensamt yttrande. Villadgarna Stockholm har inte inkommit
med svar.

Stadsledningskontoret

Stadsledningskontorets tjansteutlatande daterat den 3 maj 2024 har i huvudsak
foljande lydelse.

Den motion om ett alternativt sétt for frikop av tomtréatt som lamnats till
kommunfullméktige innebar en avbetalningsmodell. Stadsledningskontoret ser
positivt pa forslagets syfte, att starka egenfinansiering genom intakter som kan
minska stadens skuldsattning. Forslaget kan dock innebara betydande avsteg fran
flera gallande regelverk och lagrum vilket kommenteras nedan.

Regelverket for tomtrattsupplatelser finns i 13 kapitlet i jordabalken och enligt 2 § far
tomtratt inte upplatas i del av fastighet. Enligt 10 § ska avgalden skall utga med
oférandrat belopp under vissa tidsperioder. Forslaget om att dverlata tomtratterna mot
delbetalningar kan betraktas som overlatelse av en del av tomtratten vilket inte &ar
tillatet och i takt med avbetalningarna skulle underlaget for avgéldens storlek minska.
Dessutom kan forbudet i 68 mot att inskranka tomtrattshavarens ratt att dverlata
tomtratten innebéara problem for ett pagaende avbetalningskop.

Malet for en kommuns ekonomiska forvaltning enligt kommunallagen ar en god
hushallning i verksamheten (11 kap 18) och medelsférvaltningen ska ske pa ett sadant
satt att krav pa god avkastning och betryggande sakerhet kan tillgodoses. (11 kap 28).
Den foreslagna modellen innebér att den enskilde beviljas anstand med att betala
kopeskillingen under en langre tidsperiod. Detta kan betraktas som
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utlaningsverksamhet dar staden ingar ett avtal med en kreditrisk i férhallande till en
enskild kommunmedlem och kravet om betryggande sékerhet vid medelsférvaltning
kan darfor ifragasattas.

Aven agarbyten vid Gverlatelser av tomtratten, om tomtrattsinnehavaren inte kan
betala dellikvider eller kommer pa obestand under avbetalningsperioden, kan leda till
forandringar som kan vara svara att hantera med géllande lagstiftning i jordabalken.
Det tillkommer dessutom stora tillampningssvarigheter vad géller till exempel
utebliven amortering, kraven pa bindande verlatelse av egendom, hantering av
andrat intresse efter overlatelse till ny tomtrattshavare, korrekt berakning av
kopeskilling 6ver lang tid m.m.

Kommunfullmaktige beslutade under ar 2017 om de avgaldsnivaer for flerbostadshus
och smahus som géller idag. Beslutet innebar att avgéalderna beraknas pa en andel av
markens vérde. Staden ager vid arsskiftet 2023 ca 10 000 tomtratter varav ca 9 000
avser smahus och flerbostadshus dar det totala taxeringsvérdet uppgatr till cirka 275
mdkr. De totala avgaldsintakterna uppgar till cirka 3 mdkr varav avgalderna for
smahus och flerbostadshus utgor knappt halften. Avgéldsintédkterna motsvarar en
avkastning pa ca 0,5 procent av taxeringsvardet. Staden har under 2023 salt 20
smahus- och flerfamiljshustomtratter vilket motsvarar 0,2 procent av det totala antalet
tomtratter. Det indikerar att det med nu radande villkor for tomtrattsupplatelser inte
framstar som ekonomiskt fordelaktigt for tomtrattshavaren att frikopa marken.

En tomtrattsinnehavare som onskar frikdpa sin tomtratt kan redan idag lanefinansiera
forvarvet pa en existerade lanemarknad och har da mojlighet att komma Gverens med
langivaren om en amorteringsplan pa liknande satt som foreslas i motionen.
Anledningen till att inte fler tomtrattshavare lanefinansierar ett frikop bor vara att
marknadens villkor inte bedoms tillrackligt gynnsamma. Sker éverlatelsen av
tomtratten enligt foreslagen modell med mer gynnsamma villkor jamfért med vad en
lanefinansiar erbjuder sa kan det innebéra ett gynnande av vissa enskilda, vilket kan
utgodra statsstod och strida mot Férdraget om Europeiska unionens funktionssatt
(artikel 107-109). Ett exempel pa statsstod ar forsaljning av offentlig egendom pa
icke marknadsmassiga villkor. Sa kan dven bli fallet om frikopspriset faststalls vid ett
upplatelsetillfalle som ligger flera ar fore den fullstandiga betalningen och darmed
inte ar marknadsmassigt vid den fullféljda overlatelsen.

Skulle staden erbjuda mer gynnsamma lanevillkor till tomtréttshavare an vad denne
kan finna pa den 6ppna kreditmarknaden sa skulle detta kunna innebéra en
snedvriden konkurrenssituation pa bolanemarknaden.

Syftet med forslaget, att minska stadens skuldséttning, ar daremot valkommet. |
sammanhanget maste framhallas att, for uppratthalla en god medelsforvaltning, bor
intakter fran forséljning av tillgangar sdsom mark och byggnader prioriteras till
finansiering av framtida investeringar med en motsvarande avkastning, men inte till
I6pande driftskostnader.
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Mot ovanstaende bakgrund och utifran nu gallande forutsattningar foreslas att
motionens forslag avslas.

Stadsledningskontoret foreslar att kommunstyrelsen foreslar att kommunfullméaktige
beslutar att motionen besvaras med hanvisning till vad som s&gs i
stadsledningskontorets tjansteutlatande.

Exploateringsnamnden

Exploateringsndmnden beslutade vid sitt sammantréde den 25 april 2024 f6ljande.
Exploateringsndmnden beslutar att éverlamna exploateringskontorets
tjansteutlatande som svar pa remissen fran kommunstyrelsen samt att omedelbart
justera paragrafen.

Reservation av Rita Valanko m.fl. (alla M), se Reservationer m.m.
Reservation av André Nilsson (L), se Reservationer m.m.

Exploateringskontorets tjansteutlatande daterat den 28 mars 2024 har i huvudsak
foljande lydelse.

Forslaget syftar till att mojliggora fler &gda bostader samtidigt som staden fortsatt ges
mojlighet till adekvata intakter for de gemensamma tillgangarna. Enligt forslaget
skulle ett genomférande av en hyrképsmodell for frikop av tomtratter dven kunna
bidra till att 6ka stadens forsaljningsinkomster och minska stadens skuldsattning,
vilket frigor resurser till andra omraden av stadens verksamheter, sasom exempelvis
skola och &ldreomsorg.

Stadens policy for forsaljning

Enligt stadens géllande forséljningspolicy (antagen av kommunfullmaktige den 11
juni 2015) ska fastigheter som inte &r strategiskt viktiga for staden att dga kunna
avyttras. Forséljning bor ske till marknadspris. For tomtrétter galler att priset lagst bor
motsvara nuvardet av alla framtida tomtrattsavgalder.

I policyn anges ett antal principer som ska tillampas vid frikOp av tomtréatter:
e Forséljning bor ske till marknadsvarde.
e Forséljningspriset bor inte understiga stadens avkastningsvérde.

e Vid forséljning ska staden tillgodogora sig foradlingsvarde i form av dndrat
anvandningssétt eller utokad byggratt.

o Vid frikdp av tomtrattsmark bor frikdpspriset lagst motsvara nuvardet av alla
framtida tomtrattsavgélder.

For bostadstomtrétter finns tre beslut om frikpspris:

e KF beslut 2013-04-08 om frikdpspris for flerbostadshustomtrétter.
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e KF beslut 2007-06-04 om frikopspris for smahustomtrétter.
e Markndmnden beslut 2006-11-16 om frikdpspris for fritidshustomtratter.
Kommunallagen och EU-ratten

Vid forsaljning av mark som staden ager maste staden forhalla sig bade till
kommunallagens (2017:725) regler om krav pa god ekonomisk hushallning och
forbud mot stad till enskilda naringsidkare samt EU:s bestammelser om otillatet
statsstod. Stadens marktillgangar utgor en stor del av stadens och stockholmarnas
samlade formAgenhet och maste darfor forvaltas pa ett ansvarsfullt satt. Stadens
utgangspunkt ar darfor att mark ska séljas till marknadspris.

Kommunallagen innehaller vidare grundlaggande foreskrifter om kommuner och
regioners allmanna kompetens (2 kap. 1 §). Kommuner och regioner far sjalva ha
hand om angeldgenheter av allmént intresse som har anknytning till kommunens eller
regionens omrade eller deras medlemmar. Utlaning av pengar anses generellt ligga
utanfor den kommunala kompetensen da penning- och kreditvasendet, enligt
huvudregeln ska hanteras av staten och enskilda bankinrattningar.

Statsstod ar ndr stat, kommun eller landsting stottar en viss verksamhet med
offentliga medel. | Férdraget om Europeiska unionens funktionssatt faststélls att
statsstod ar forbjudet om det inte uppfyller vissa pa forhand bestamda undantag. Ett
exempel pa statsstod &r forsaljning av offentlig egendom pa icke marknadsmassiga
villkor.

Synpunkter

Vid upplatelse av tomtratt erlagger tomtrattshavaren en arlig avgald till
fastighetsagaren for nyttjandet av marken. Vid ett frikdp av tomtratten kommer
fastigheten och tomtratten i samma &gares hand. Ratten for den tidigare
fastighetsagaren att uppbéra avgald upphor samtidigt som tomtrattshavaren erlagger
kdpeskilling och blir dgare till fastigheten.

For att en avtalslésning med en uppdelning av kopeskillingen ska underlatta for
koparen skulle det enligt kontorets beddmning kravas att képaren far anstand med
betalning, eller del darav, efter tilltradet av fastigheten.

Utgangspunkten for forsaljning och tomtrattsupplatelse &r, i enlighet med ovan
redogjorda policy och lagstiftning — att den som nyttjar marken endera ska betala
faststélld avgald alternativt képa marken. En modell dar kdpare inte erlagger
kopeskillingen i sin helhet vid tilltradet av fastigheten far presumtivt flera
konsekvenser.

e Vid stadens forséljningar av fast egendom tillampas normalt villkor om att
koparen erlagger kopeskilling mot uppréttande av kdpebrev. Detta utgor ett
s.k. atergangsvillkor som medfor att saljaren kan fa kdpet att aterga om
kopeskilling inte erlaggs. Om staden later kopare tilltrada och erhalla lagfart
till fastigheten utan att erlagga kdpeskilling bar staden risken av att
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kopeskilling inte erldggs. Det finns ingen sékerhet for kopeskillingen och
tomtrattsforhallandet kan heller inte aterstallas.

Staden ska vid 6verlatelser agera affarsmassigt. Den risk det innebér att lata
kopare tilltrada fastigheter till hdga varden utan att samtidigt erldgga betalning
ar svar att motivera ur ett affarsmassigt perspektiv och kan utgora ett
otillborligt gynnande av enskild.

e Anstand med betalning av kdpeskilling efter tilltradet skulle i princip utgora
ett lan till koparen, vilket torde vara sjélva syftet med ett hyrkép. Utlaning av
pengar anses generellt ligga utanfor den kommunala kompetensen. Aven om
det skulle vara kompetensenligt att lana ut pengar sa skulle den avtalade
rantan behdva stdamma 6verens med marknadsmaéssiga villkor for motsvarande
kredit. Om villkoren avviker finns en risk att staden anses gynna kdparen
ekonomiskt. Ett ekonomiskt gynnande av kdparen riskerar att sta i strid med
kommunallagen och EU:s statsstodsregler.

Kontorets bedomning

Med hénsyn till de utmaningar som en modell, innefattande anstand med erlaggande
av kopeskilling eller andra ekonomiska lattnader, skulle mota ur laglighetssynpunkt
ser kontoret negativt pa det forslag som motionen innebr.

Bostadsratterna, Fastighetsdgarna Stockholm, HSB Stockholm och
Riksbyggen

Bostadsratterna, Fastighetsagarna Stockholm, HSB Stockholm och Riksbyggens
gemensamma yttrande daterat den 29 april 2024 har i huvudsak féljande lydelse.

Sammanfattning

Vi tillstyrker motionen om att ge kommunstyrelsen och exploateringsndmnden i
uppdrag att utreda och lamna forslag till en hyrképsmodell for frikdp av tomtrétter.

Tomtratt — ett avtal utan slut

Det finns en fortsatt mycket stor oro bland Stockholms bostadsrattsforeningar och
hyresvardar med mark upplaten med tomtréatt. Detta eftersom tomtrattsavgalderna i
samband med respektive avgéaldsreglering, i enlighet med kommunfullméktiges beslut
2017-03-20, hojs hogst avsevart. | Stockholms innerstad har tomtrattsavgalderna
under lang tid fordubblats vart tionde ar.

Oron beror ocksa pa det faktum att dessa foreningar och hyresvérdar, som utgér hem
at en betydande del av stadens invanare, sitter fast i ett avtal som i praktiken ar
omdjligt att avsluta. Och som dessutom innebar en stor osékerhet da det saknas
mojlighet att forutse vad kostnaderna for framtida tomtrattsavgéalder kommer att bli.

Vi anser att Stockholms stad ska ha en rimlig avkastning pa sitt markinnehav. Vi
anser ocksa att bostadsrattsforeningar och hyresvéardar med tomtratt maste ges
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mojlighet till kontroll 6ver kostnadsutvecklingen, och darmed mojlighet att skota,
underhalla och utveckla sina hus samt skapa incitament for att bygga nya bostader pa
tomtratt.

Forvarv till faststallda priser

En I6sning mot en mer andamalsenlig modell skulle vara att ge bostadsrattsforeningar
och hyresvardar ratt att forvarva marken till i forvag faststallda priser. Pa sa satt
skulle foreningarna och hyresvardarna fa kontroll dver sina framtida kostnader, samt
forutsattningar for att planera lopande underhall och skapa langsiktig ekonomisk
hallbarhet. For staden skulle intakterna minska skuldsattning och/eller skapar resurser
for stadens 6vriga verksamheter, alternativt placeras. For bade staden och
fastighetsagarna medfor det att man far valskotta och blomstrande flerbostadshus.

En frikopsmodell maste utformas sa att prisnivaerna gor det mojligt for
bostadsrattsforeningarna att pa ett rimligt satt finansiera kopen. Sa var inte fallet med
det frikdpsfonster som Stockholms stad 6ppnade under 2022. Den modellen medférde
sa pass hoga priser for frikop att det varken var mojligt att finansiera kopeskillingen
via banklan eller via kapitalinsatser fran bostadsrattshavarna. Ett pris som knappast
nagon har rad att betala kan inte anses vara marknadsmassigt. Prisnivaerna i det
forslaget oversteg ocksa vida de avgaldsunderlag/markvérden som lag till grund for
kommunfullmaktiges beslut 2017-03-20. Motsvarande problematik galler frikop for
hyresvardar.

Frikdp — den ursprungliga tanken

En frikbpsmodell bor ge staden forséljningsintakter som &r i samklang med det
kapital/avgaldsunderlag som &r grunden for den tomtrattsavgéld som tas ut. Staden
ges pa sa satt mojligheter att placera detta kapital pa ett satt som ger fortsatt god
avkastning. En andamalsenlig modell for frikdp skulle ocksa innebara att systemet
med tomtrétt i delar fasas ut dver en lang period. Det skulle ocksa vara i linje med
den ursprungliga tanken med tomtratten: Att tomtrattshavaren pa sikt skulle kopa
marken.

Utifran ovan tillstyrker vi motionen om att utreda alternativa satt att frikopa
tomtratter. Fragan ar hogst angelagen.

Tomtrattsuppropet

Tomtrattsuppropets yttrande daterat den 23 april 2024 har i huvudsak foljande
lydelse.

Sammanfattning

Tomtrattsuppropet stéller sig helt och fullt bakom motionarens forslag att lata
kommunstyrelsen tillsammans med exploateringsndmnden utreda forutséattningar for
och mojligheter till samt Iamna forslag pa en “hyrkopsmodell” for frikop av mark
upplaten med tomtratt.
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Bakgrund och stallningstagande

Oron 6ver kostnadsutvecklingen &r stor och véxande bland de boende i
bostadsrattsféreningar med hus pa mark som ar upplaten med tomtratt inom
Stockholms stad. Detta eftersom tomtrattsavgalderna i samband med respektive
avgaldsreglering, i enlighet med kommunfullmaktiges beslut 2017-03-20, hojs hogst
avsevart. | Stockholms innerstad har tomtrattsavgélderna under lang tid férdubblats
vart tionde ar.

Ingen ifragasétter att staden ska ha en rimlig avkastning pa sitt markinnehav.
Samtidigt maste bostadsrattsforeningar med tomtratt ges kontroll Gver
kostnadsutvecklingen och mojlighet att skéta och utveckla sina hus.

Problemet bostadsrattsforeningarnas styrelser stélls infor ar att foreningarna har ett
avtal som ar bade ouppsagbart och o6verblickbart. Det finns inget forutbestamt sétt
att avsluta avtalet och det finns inte heller mgjlighet att forutse vad kostnaderna for
framtida tomtrattsavgéalder kommer att bli.

Ett satt att 16sa detta problem skulle vara att ge bostadsrattsforeningarna réatt att
forvarva marken till i forvag faststallda priser. For foreningarna skulle det innebéra
det att de far kontroll pa sina framtida kostnader och kan planera for sitt underhall och
avgiftsuttag fran sina medlemmar. For staden innebar det att kopeskillingarna kan
minska stadens skuldséttning alternativt skapa resurser for stadens 6vriga
verksamheter eller placeras sa att staden ocksa i framtiden far fortsatt god avkastning
pa kapitalet. FOr bade staden och foreningarna medfor det att man far valskotta
bostadsrattsforeningar till gagn for bade staden och den femtedel av stadens
medborgare som bor pa tomtrétt.

En frikopsmodell maste utformas sa att prisnivaerna ar sadana att det blir mojligt for
bostadsrattsforeningarna att pa ett rimligt sétt finansiera kdpen. Detta var inte fallet
med den modell for frikdp som Stockholms stad sjdsatte under 2022. Den modellen
medforde sa hoga priser for frikp att det varken var majligt att finansiera
kopeskillingen via banklan eller kapitalinsatser fran bostadsrattshavarna. Ett pris som
knappast nagon har rad att kopa for kan knappast anses vara marknadsmassigt.
Prisnivaerna i det forslaget 6versteg ocksa vida de avgaldsunderlag/markvarden som
1ag till grund for kommunfullmaktiges beslut 2017-03- 20.

En frikdpsmodell bor ge staden forsaljningsintakter som &r i samklang med det
kapital/avgéldsunderlag som &r grunden for den tomtrattsavgald som tas ut. Staden
ges pa sa satt mojligheter att placera detta kapital pa ett satt som ger fortsatt god
avkastning.

Utifran ovanstaende anser Tomtrattsuppropet att det ar hogst angelaget att lata utreda
forutsattningar for att infora en ny friképsmodell for mark for bostadsandamal
upplaten med tomtratt.

Forslag till principer for frikbpsmodell
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Ett forslag till utformning av en frikopsmodell av typen “hyrkdp” dr att infora en
frikdpsklausul i tomtrattsavtalen till i forvag faststallda priser. Avtalen skulle ge
foreningarna ratt att en gang per ar (alternativt en gang per kvartal) frikopa marken
till ett i forvag faststallt pris. Om staden vill sékra sina intdkter under de narmaste
aren kan forsta frikopsmojlighet sattas fem eller tio ar framat i tiden. Skillnaden
mellan en forrantning pa tva procent och avgalden med tillampad avgéldsranta och
avgaldsunderlag enligt kommunfullméktiges beslut 2017-03-20 fungerar som en
amortering och sanker allteftersom priset pa marken. Forslaget skulle innebara att
systemet med tomtrétt i delar fasas ut dver en lang period. Det skulle ocksa vara i
samklang med den ursprungliga tanken med tomtrétten, som motiondaren namner,
namligen att tomtrattshavaren pa sikt skulle kdpa marken.

Med forslaget sékrar staden sina intakter pa tomtrattsinnehavet under manga ar
framdver och far mojlighet att placera sitt kapital pa annat intaktsgenererande sétt.

Tomtrattsuppropet har tidigare foreslagit en modell enligt ovan med tva procents

ranta och en procents amortering. Raknat pa stadens avgaldsunderlag i beslutet 2017
innebar det i exemplet Liljeholmsberget att staden far en arlig avkastning pa 7,6-9,5

procent pa sitt markinnehav.
Exemplet Liljeholmsberget:
Frikopspris i slutet av 2023 142 000 000 kr
e Detsamma som stadens avgéaldsunderlag
Arlig begard avgald 4 267 000 kr
e Avgaldes lases
Markens varde nar foreningen byggdes 19 278 571 kr
e Taxeringsvarde/0,75
Stadens rénta 2 %
e 0,02*142 mkr = 2 840 000 kr ar 2023
Sénkning av frikdpspriset mellan 2023 och 2024 1 427 000 kr
e 4267000 -2 840000 =1 427 000 kr
Pris i slutet av 2024 140 573 000 kr
e 142000 000 —1 427 000 =140 573 000 kr
FrikOpspris i slutet av 2030 131 391 278 kr
FrikOpspris i slutet av 2040 113 442 775 kr
Frikopspris i slutet av 2050 91 563 650 kr
Frikopspris i slutet av 2060 64 893 119 kr
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Stadens genomsnittliga arliga totalavkastning pa sitt markinnehav blir:
9,5 procent om Liljeholmsberget képer marken 2030
8,6 procent om Liljeholmsberget képer marken 2040
8,0 procent om Liljeholmsberget képer marken 2050
7,6 procent om Liljeholmsberget képer marken 2060

Namn pa remissinstansKlistra in eller skriv text — 12 punkter

Villadgarnas Riksférbund

Villadgarna Riksforbunds yttrande daterat den 24 april 2024 har i huvudsak
foljande lydelse.

Villadgarna har fatt mojlighet att yttra sig 6ver en motion om frikop av tomtratter i
Stockholm.

Motionen innebar ett forslag att kommunstyrelsen tillsammans med
exploateringsnamnden ska utreda forutsattningar och mojligheter att lamna forslag till
en hyrkdpsmodell for frikdp av tomtratter.

Syftet med en sadan utredning ar, enligt motionen, att mojliggora for fler agda
bostader samtidigt som staden fortsatt ges mojlighet till adekvata intékter for de
gemensamma tillgdngarna. Att fa ”amortera” och stegvis betala sitt tomtréattskop
skulle skapa en langsiktighet for Stockholms stad att veta vilka frikop och intakter
som beraknas, samtidigt som det ger fler stockholmare en ekonomisk mojlighet att
frikdpa sin mark.

Det handlar alltsd om att upplata nya tomtratter for smahus, vilket Stockholm sa vitt
vi kanner inte gor idag.

Villadgarna sager nej till nya tomtratter for smahus

Vi forstar att det kan finnas en god ambition och att motionaren vill férsoka hitta
I6sningar for att komma runt problematiken med héga markpriser, men att borja

upplata nya tomtratter for smahus istallet for att 6ka utbudet och sélja tomter till

enskilda ar att gora blivande huségare en bjorntjanst.

Tomtrétt ar en foraldrad upplatelseform, som ar daligt anpassad till dagens
bostadsmarknad. Det vet stockholmarna. Sedan ar 2000 har ca 20 600 villafamiljer
kopt sig fria fran osdkerheten med tomtratt. Da hade Stockholm cirka 25 000
tomtratter for smahus mot knappt 4 400 idag. Den statistiken talar for sig sjélv.

Som tomtrattshavare har man mycket svart att planera sin ekonomi. Vi har métt sa
manga tomtrattshavare som har blivit chockade nar de inser hur mycket deras avgald
kommer att bli och ifragasatter om de kan bo kvar.
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Aven om kommunen erbjuder frikop r det inte sékert att den méjligheten finns anda.
Det &r inte ovanligt att banken sager nej till att man lanar mer eller att
amorteringskravet satter kappar i hjulet.

Da sitter huségaren fast och tomtratten blir lite av en skuldfalla.

I grunden beror problemet med tomtrétt pa att avgalden &r kopplad till
vardeutvecklingen pa mark, men ocksa pa att avgalden ar oférandrad tio eller tjugo ar
i taket.

Vid nyupplatelse av tomtratt galler dessutom avtalsfrihet, vilket innebéar att den
enskilde kan blir tvungen att acceptera en hogre avgald an vad som galler vid
omreglering.

Idag bygger tomtrétt i allt vasentligt pa en lagstiftning fran 1950-talet. Det har gjorts
flera forsok att andra lagen genom aren, men utan resultat. | grunden handlar
problemen om att tomtratten ar utformad sa att kommunen ska kunna tillgodogora sig
vardeutvecklingen pa marken genom hyran. Idag har vi en helt annan prisutveckling
an vi hade for 75 ar sedan.

Om tomtrétt ska kunna bli den reform pa bostadsmarknaden som motionaren ar inne
pa maste lagstiftningen forst moderniseras kraftigt. Det kravs en béattre balans mellan
parterna. Husagarna maste fa ett nationellt skydd mot orimliga hyreshojningar och
mojlighet att planera sin ekonomi. Det behdver finnas en lagstadgad mojlighet att
kdpa loss marken.

Till dess, avsta fran att upplata tomtratter for smahus, cka utbudet och salj marken till
blivande husagare i stéllet. Det ar en battre 16sning och betydligt tryggare for
huségarna over tid.

Hyrkop av fast egendom ar for tidigt vackt

Regeringen har gett en sérskild utredare i uppdrag att bland annat évervédga en
lagreglerad modell for hyrkop av bostéder (Fler végar att &ga sitt boende, dir.
2023:62). Uppdraget ska redovisas senast den 2 december 2024.

Syftet ar att underlatta for fler att ta sig in pa den dgda bostadsmarknaden.

Som framgar av direktiven finns det inte nagra sarskilda lagregler om hyrkop av
bostader. Nuvarande majligheter att inga denna typ av avtal ar begransade nar det
géller fast egendom, som t.ex. dgarlagenheter, eftersom avtal om framtida kop eller
forsaljning av sadan egendom inte ar bindande. Ett optionsavtal om framtida
overlatelse av bostadsratt ar daremot bindande om det ar upprattat i skriftlig form (se
NJA 1992 s. 66).

Utredarens uppdrag innebér att analysera och ta stéllning till hur ett tryggt
regelsystem for hyrkdp av bostader bér utformas och lamna nddvéandiga
forfattningsforslag.
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Mot den bakgrunden anser Villadgarna att fragan om hyrkop under alla forhallanden
ar for tidigt vackt.
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Reservationer m.m.
Exploateringsndmnden

Reservation av Rita Valanko m.fl. (alla M)

Moderaterna foreslar att namnden beslutar att tillstyrka motionen i sin helhet, samt att
darutéver anfora foljande:

Moderaterna vill kreativt fortsétta hitta 16sningar for att starka aganderatten via frikop
av tomtratter. Trots de forandringar vi gjorde kring frikdpsnivaerna under forra
mandatperioden sa ar det ekonomiskt utmanande for saval bostadsrattsféreningar som
enskilda att frikdpa sina tomtratter. Vi menar darfor att Stockholms stad bor utreda
alternativa satt att frikbpa tomtratter.

Over tid har tomtrattssystemet lett till att det blivit dyrare och dyrare att frikopa en
tomtrétt i Stockholms stad. Under forra mandatperioden genomférde vi darfor en
forandring av frikdpsnivaerna i syfte att gora det mer fordelaktigt med frikdp aven for
tomtratter upplatna med flerbostadshus. Det 6kade mojligheten till frikép for
enskilda, och var ett viktigt steg i rétt riktning.

Att hitta mojligheter att inféra en hyrkdpsmodell for frikép av tomtratter skulle vara
ett viktigt steg for att mojliggora for fler stockholmare att &ga sina bostader. Detta
samtidigt som staden fortsatt ges mojlighet till adekvata intakter for de gemensamma
tillgangarna, vart forslag handlar alltsa inte om att subventionera stadens mark.
Dérfor blir det markligt nér kontoret hanvisar till EU:s statsstodsregler i detta fall.
Lika markligt blir det nér kontoret hanvisar till kommunallagens grundldggande
foreskrifter om att utlaning av pengar generellt anses ligga utanfor den kommunala
kompetensen. Vart forslag handlar namligen inte om att staden skulle agera bank,
utan om att se 6ver moéjligheterna till en avbetalningsmodell.

| Stockholms stad finns det exempelvis 4 725 smahustomtrétter och ett stort antal
bostadsrattsforeningar pa tomtrétt, men mellan 2010 och 2020 frikoptes enbart 516
smahus och 87 flerbostadshus (varav 11 brf:er). Ett genomforande av ovan namnda
forslag skulle daven kunna bidra till att 6ka stadens forséljningsinkomster och minska
stadens skuldsattning, vilket frigor resurser till andra omraden av stadens
verksamheter, sasom exempelvis skola och aldreomsorg. Att 6ppna for en
avbetalningsmodell och stegvis kunna betala sitt tomtrattskop skulle skapa en
langsiktighet for Stockholms stad att veta vilka frikdp och intékter som beraknas,
samtidigt som det ger fler stockholmare en ekonomisk mojlighet att frikdpa sin mark
och darmed ocksa 4ga sitt boende. Det handlar i grund och botten om en
frihetsreform.
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Reservation av André Nilsson (L)

André Nilsson (L) foreslar att namnden beslutar att bifalla motionen, samt att
darutéver anfora foljande:

Liberalerna har lange drivit bade drivit fragan om att infora hyrkopssystem, for att
fler ska kunna dga sin bostad eller tomt, och att mojliggéra for alla som vill frikopa
sin tomtrétt.
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