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Tomtrattsavgalder for smahus

Remiss fran kommunstyrelsen, Dnr 123-746/2016

Forvaltningens forslag till beslut
Remissen besvaras med forvaltningens tjansteutlitande.

Christina Klang Britt Mattsson

stadsdelsdirektor avdelningschef

Sammanfattning

Stockholms stad hyr ut mark till ca 5 500 sméhus. For detta betalar de
som &dger husen en arlig avgift, en tomtréttsavgéld. Avgélderna har varit
oforandrade sedan 2004 samtidigt som prisutvecklingen pé fastigheter i
Stockholm varit kraftig. Det dr ddrfor det nu behdver goras en justering
av avgilderna fran markdgarens (Stockholm stad) sida s att
avgildssystemet béttre speglar marknadens utveckling.

Exploateringskontoret har tagit fram ett forslag till nya avgéldsnivaer for
smahus. Forslaget innebér hojningar for 4 500 smahustomtritter och
sankningar for totalt 990 smahustomtrétter. Drygt 160 sméhustomtritter
fdr den maximala hdjningen om 18 000 kr/ar.

Forvaltningen har inte ndgon erinran mot forslaget om nya
avgildsnivaer for sméhus dé prisutvecklingen som skett pa
bostadsmark 1 Stockholms stad de senaste dren har medfort att
avgildsunderlagen idag dr mycket laga i forhdllande till dagens
markprisnivaer. Intdkterna frin tomtréattsavgilderna ar viktiga for att
Stockholm stad ska kunna investera i nya bostadsprojekt i
framtiden.
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Bakgrund

En remiss om forslag till nya avgildsnivéer for smahus i
Stockholms stad har inkommit till stadsdelsndmnden for
besvarande. Remissen skickas ut till berérda ndmnder och bolag
inom Stockholms stad samt externa intressenter som
Hyresgéstforeningen, Fastighetségarforeningen,
Byggmastareforeningen med flera och ska dérefter beslutas 1
kommunfullméktige. Yttrandet ska vara kommunstyrelsen tillhanda
senast den 1 september 2016.

Arendet

Stockholms stad &r en av landets storsta markdgare bdde inom stadens
granser och 1 angransande kommuner. Staden dger knappt 70 % av
stadens totala areal och hyr ut mark till ca 5 500 smahus och 3 900
flerbostadshus. For detta betalar de som édger husen en arlig avgift, en
tomtréttsavgild. Tomtréttsavgilden regleras med stod av regler i
jordabalken, normalt i tiodriga avtal mellan staden och husdgarna.

Avgildsnivéerna faststélls i kommunfullméktige och de ska enligt
jordabalken spegla marknadsvérdet. Avgélderna har varit oférédndrade
sedan 2004 samtidigt som prisutvecklingen pa fastigheter i Stockholm
varit kraftig. Det dr ddrfor det nu behdver goras en justering av
avgilderna fran markagarens (Stockholm stad) sida s4 att
avgildssystemet battre speglar marknadens utveckling. Den hér typen av
justering ar fastighetsdgarna vl medvetna om, det ar ett system som
funnits under lng tid i Stockholms stad.

Avgaldsunderlag

Forslaget innebér att tomtrattsavgilden vid avgéldsreglering for
sméhus ska baseras pa 40 % av aktuellt marktaxeringsvirde for
respektive tomtrétt. I och med att marktaxeringsvérde bestdms
genom allmén eller forenklad fastighetstaxering som genomfors
vart tredje ar erhdlls en anpassning av avgélden baserad pa
markvardesfordndringen dver tiden.

Avgildsriantan vid reglering sétts enligt géllande domstolspraxis till
3,25 % vid 10-arig respektive 3,5 % vid 20-arig avgildsperiod.
Avgildsriantan vid nyupplatelse foreslas sittas till 4,5 %.

I praktiken har tomtrittsinstitutet 1 Stockholm varit ett sétt att mojliggdra
ett 0kat bostadsbyggande till rimliga villkor och har inneburit, och
kommer dven 1 framtiden att innebéra, en kraftig subventionering av
markkostnaderna. Aven aktuellt forslag innebir en avgildsniva som
ligger 1dngt under det faktiska marknadsvérdet pad marken. I
sammanhanget dr det viktigt att framhalla att det finns mojlighet for
tomtrittsinnehavarna, bade for flerbostadshus och for smahus, att frikopa
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sina fastigheter. For flerbostadshus ar priset cirka 75 % av
marknadsvirdet, det vill sdga 100 % av marktaxeringsvérdet. For
sméhus dr det cirka 40 % av marknadsvérdet eller 50 % av
marktaxeringsvirdet. Intékterna frén bland annat tomtréttsavgélderna ar
en forutsittning for att Stockholms stad skall kunna investera i nya
bostadsprojekt i framtiden, inte minst en omfattande byggnation av
hyresritter.

For att minska effekterna for tomtrattshavarna begransas
avgildshdjningen for tiodrig avtal till det lagsta av tvd gdnger utgdende
avgéld eller en hojning med hogst 18 000 kr/ar. Kontoret foreslar en
tvaarig trappning av avgilden, 50 % av hdjningen slar igenom ar ett och
25 % &r tva, varefter full avgild utgdr ar tre. Eventuell sdnkning foreslés
fa fullt genomslag direkt.

De nya avgilderna kan tillimpas for nyupplatelser omedelbart efter
kommunfullmiktiges beslut och for regleringar sa fort som mojligt, dock
senast halvarsskiftet 2018. Exploateringsndmnden ges ritt att korrigera
avgilderna om det bedoms péakallat med hénsyn till hur priserna pa
fastighetsmarknaden utvecklas.

Ekonomiska konsekvenser

Nuvarande sméhusavgélder innebar en arlig intékt pa 92 mnkr {or
staden. Det nya forslaget berdknas innebéra en érlig intdkt pa cirka
114 mnkr nér flertalet tomtrétter dr reglerade. Forslaget innebar
hdjningar for ca 4500 tomtrétter. Drygt 160 sméhustomtrétter
beldgna 1 Bromma, Enskede, Skarpnéick och Visterleds
forsamlingar far den maximala hojningen om 18 000 kr/ér. Totalt
990 tomritter far en sinkt avgild.

Arendets beredning
Arendet har beretts av parkmiljdavdelningen norra innerstaden.

Forvaltningens synpunkter

Forvaltningen har inte ndgon erinran mot forslaget om nya
avgildsnivaer for sméhus dé prisutvecklingen som skett pd
bostadsmark i Stockholms stad de senaste aren har medfort att
avgildsunderlagen idag dr mycket laga i forhdllande till dagens
markprisnivaer. Intdkterna fran tomtréittsavgilderna ar viktiga for att
Stockholm stad ska kunna investera i nya bostadsprojekt i
framtiden.

Bilagor
1. Remissbrev
2. Tjinsteutlatande Exploateringskontoret Tomtrittsavgilder
for smahus
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