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Sammanfattning

Stockholms stad hyr ut mark till cirka 3 900 flerbostadshus. For detta
betalar de som dger husen en arlig avgift, en tomtrittsavgéald.
Avgilderna har varit oférdndrade sedan 2004 samtidigt som
prisutvecklingen pa fastigheter i Stockholm varit kraftig. Det dr darfor
det nu behdver goras en justering av avgélderna frdn markdgarens
(Stockholm stad) sida sa att avgéldssystemet béttre speglar marknadens
utveckling. Exploateringskontoret har tagit fram ett forslag till nya
avgildsnivaer for flerbostadshus.

Ungefar hilften av de 3 900 flerbostadshustomtritter som staden har
upplatit innehas av bostadsréttsforeningar, varav 325 av dessa finns i
innerstaden. For en normligenhet pd 77 m? innebér forslaget en maximal
kostnadsokning pa 1 250 kr /manad. For motsvarande ldgenhet i
Skérholmen blir 6kningen ca 20 kr/manad medan lagenheten i Tensta far
en sankning med ca 100 kr /ménad.

Forvaltningen har inte ndgon erinran mot forslaget om nya
avgéldsnivaer for flerbostadshus da prisutvecklingen som skett pa
bostadsmark i Stockholms stad de senaste dren har medfort att
avgéldsunderlagen idag dr mycket laga i forhéllande till dagens
markprisnivaer. De laga avgildsunderlagen har gjort att aktdrerna
pa bostadsmarknaden kunnat tillgodogora sig det 6kade virdet pa
marken istéllet for markdgaren, det vill sdga kommunmedborgarna.
Intékterna fran tomtréttsavgélderna &r 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 flerbostadshus 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 &dger husen en arlig avgift, en
tomtréttsavgild. Tomtréttsavgilden regleras med stod av regler i
jordabalken, normalt i tiodriga avtal mellan staden och husidgarna.

Avgildsnivéerna faststélls i kommunfullméktige och de ska enligt
jordabalken spegla marknadsvérdet. Avgélderna har varit oférédndrade
sedan 2004 samtidigt som prisutvecklingen pa bostadsmark 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 lang tid i Stockholms stad.

Avgildsrantan vid reglering dr enligt géllande domstolspraxis 3,25 %
vid 10-arig respektive 3,5 % vid 20-arig avgildsperiod. Vid fornyad
upplatelse tillimpar staden samma rdnta som vid regelring. Det nya
forslaget pa avgildsnivaer innebir att avgéldsriantan vid nyupplatelse av
flerbostadshus sianks fran 5,25 % till 4,5 % for att stimulera
nyproduktion av hyresrétter 1 Stockholm.

Tomtrittsavgilder for smahus och flerbostadshus ger staden intékter pa
cirka 1 000 mnkr/dr. P4 vilket sitt staden tar ut tomtréttsavgélder far
saledes stora samhills- och socioekonomiska konsekvenser.

Ungefir hilften av de 3 900 flerbostadshustomtrétter som staden har
upplatit innehas av bostadsrittsforeningar, varav 325 av dessa finns 1
innerstaden.

Berakning av tomtrattavgald

Bestimmelserna om tomtrétt finns 1 Jordabalken. Tomtréttsinstitutet
ar utformat sd att tomtréttshavaren till markdgaren erldgger en érlig
avgéld for ritten att nyttja marken. Denna avgéld &r bestamt till ett
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belopp som i1 normalfallet dr ofordndrat under tidsperioder om tio
eller tjugo ar. Avgilden bestdms utifran markens vérde vid
regleringspunkten (avgildsunderlaget) och en skilig ranta
(avgildsrantan). For att avgéilden ska forandras krévs att staden och
tomtrittshavaren senast ett ar fore regleringspunkten traffar
overenskommelse om ny avgéld alternativt att ndgon av parterna
viackt talan 1 domstol angdende omprovning av avgilden.

Arlig omrékning av avgéaldsunderlaget

Nuvarande beslut har inneburit att faststillda avgilder varit
ofordndrade sedan 2004 for nya upplatelser och 2006 for fornyade
upplatelser och regleringar. For att kompensera for framtida
markvérdefordndringar foreslas en arlig indexuppriakning av
avgildsunderlaget pa sa sitt kommer ocksa fordndringen av
avgilden vid framtida regleringar att bli mindre.

Forslaget innebér hojningar i flertalet omrédden jamfort med nu
gillande nivéer, for nybyggnader foreslds hojningen ske fullt ut ar
ett. Aven for regleringar och fornyade upplatelser i Stockholms
kommun ger forslaget i vissa fall kraftiga hjningar. For att mildra
effekten av de hojningar som blir f6ljden av forslaget foreslas den
nya avgilden gélla fullt ut forsta tredje aret efter regleringspunkten
via en initial trappning dér 50 % av hojningen foreslas slé igenom ar
ett och 75 % ér tva. I ndgra omraden innebér forslaget en sdnkning
av avgilden, sdankningar foreslas fa fullt genomslag redan forsta
aret.

For nyupplatelser kan de nya avgilderna borja tillimpas sa snart ett
beslut tagits 1 kommunfullméktige. Med héansyn till att
overenskommelse om ny avgild ska tréiffas senast ett ar fore
regleringspunkten, att avtalen skickas ut cirka sex manader innan
och att kontorets avtalssystem ska anpassas for det nya
avgildssystemet kommer de nya avgélderna att kunna tillimpas pa
tomtritter var regelringspunkt infaller tidigast den 1 april 2018. For
fornyade upplatelser foreslas de nya avgilderna borja tillimpas vid
samma tidpunkt.

Ekonomiska konsekvenser

Manga av de projekt exploateringsndmnden driver pd mark som ska
upplatas med tomtritt dr forknippas med hoga investeringsutgifter.
En oversiktlig berdkning av fordndringen i intdkter fran
nyupplatelser de ndrmaste aren indikerar att intdkten med forslaget
kommer att 6ka med ca 25-60 % de ndrmaste aren. Forslaget
kommer saledes att fa en betydande positiv paverkan pé
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lonsamhetskalkylerna i flertalet av exploateringskontorets
investeringsprojekt.

Samhalls- och socioekonomiska konsekvenser

Enligt Jordabalken och dess forarbeten ska tomtréttsavgilden
grundas pa markens viarde och en skilig avgéldsrdanta. Virdet pa en
bebyggd tomtritt ska mot den bakgrunden i teorin motsvara
byggnadens viarde. Under senare ar har priserna pa bostéder stigit
kraftigt. En stor del av prisdkningen &r hanforlig marken.
Oforandrade tomtréttsavgélder har lett till att priset har 6kat dven pa
bebyggda tomrétter. P4 sa sitt har aktorerna pa bostadsmarknaden
kunnat tillgodogora sig det 6kade virdet pd marken istillet for
markédgaren, det vill siga kommunmedborgarna. De omraden dar
prisutvecklingen pa bostdder de senaste aren varit gynnsam ar ocksa
de omraden som foreslés fa storst hojningar.

For en normldgenhet pa 77 m? innebér forslaget en maximal
kostnadsokning pa 1 250 kr /ménad. Fér motsvarande ldgenhet 1
Skérholmen blir 6kningen ca 20 kr/manad medan lagenheten i
Tensta far en sdnkning med ca 100 kr /ménad.

Intresset for att bygga nya hyresritter i Stockholm &r mycket stort
och ekonomin for byggbolagen har blivit béttre och béttre i takt
med att nyproduktionshyrorna blivit mer marknadsanpassade och
fastighetspriserna stigit. Exploateringskontorets bedomning ér att
intresset fOr att bygga hyresrétter kan komma att minska, men inte
att forslaget kommer att leda till att projekt inte genomfors. Utifrén
forslaget far omraden som Akalla, Husby, Rinkeby och Tensta
sankt avgild jamfort med nuvarande avgildsnivaer, vilket kan
komma att 6ka intresset for att bygga nya hyresritter 1 dessa
omraden.

Da tomtrattsavgilden inte direkt ligger till grund for
bruksvirdeshyran torde fordndringen inte ndmnvért paverka
boendekostnaderna for boende i hyresritt. For tomtritter upplatna
till bostadsréttsforeningar kan fordndrade avgéildsnivéer paverka
prisbildningen pé bostadsritter, da en forandrad avgild har direkt
paverkan pé den drsavgift foreningen tar ut av sina medlemmar.

Arendets beredning
Arendet har beretts av parkmiljoavdelningen norra innerstaden.

Forvaltningens synpunkter

Forvaltningen har inte ndgon erinran mot forslaget om nya
avgildsnivaer for flerbostadshus da prisutvecklingen som skett pa
bostadsmark 1 Stockholms stad de senaste dren har medfort att
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avgildsunderlagen idag dr mycket laga i forhéllande till dagens
markprisnivaer. Ofoérandrade tomtrittsavgilder har lett till att priset
har 6kat dven pa bebyggda tomritter. Pa sa sétt har aktérerna pa
bostadsmarknaden kunnat tillgodogora sig det 6kade virdet pa
marken istdllet for markégaren, det vill siga kommunmedborgarna.
Intdkterna fran tomtrittsavgilderna &r viktiga for att Stockholm stad
ska kunna investera 1 nya bostadsprojekt i framtiden.

Bilagor
1. Remissbrev
2. Tjansteutlatande Exploateringskontoret Tomtréttsavgilder
for flerbostadshus



