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Till berérd remissinstans

Angaende remissen om Tomtrattsavgalder for
smahus

Stockholms stad hyr ut mark till ca 5 500 smahus och 3 900
flerbostadshus. For detta betalar de som dger husen en arlig avgift, en
tomtrattsavgald. Tomtrattsavgalden regleras med stdd av regler i
jordabalken normalt i tiodriga avtal mellan staden och huségarna.

Avgéldsnivaerna faststalls i kommunfullméaktige och de ska enligt
jordabalken spegla marknadsvérdet. Avgélderna har varit oférandrade
sedan 2004 samtidigt som prisutvecklingen pa fastigheter i Stockholm
varit kraftig. Det ar darfor det nu behdver goras en justering av
avgalderna fran markagarens (Stockholm stad) sida sa att
avgaldssystemet battre speglar marknadens utveckling. Den hér typen
av justering ar fastighetsagarna val medvetna om, det &r ett system
som funnits under lang tid i Stockholms stad.

| praktiken har tomtrattsinstitutet i Stockholm varit ett satt att
mojliggora ett 6kat bostadsbyggande till rimliga villkor och har
inneburit, och kommer dven i framtiden att innebara, en kraftig
subventionering av markkostnaderna. Aven aktuellt forslag innebar en
avgaldsniva som ligger langt under det faktiska marknadsvardet pa
marken. | sammanhanget &r det viktigt att framhalla att det finns
mojlighet for tomtrattsinnehavarna, bade for flerbostadshus och for
smahus, att frikdpa sina fastigheter. For flerbostadshus ar priset cirka
75 % av marknadsvérdet, det vill sdga 100 % av marktaxeringsvardet.
For smahus ar det cirka 40 % av marknadsvardet eller 50 %
marktaxeringsvardet.

Intakterna fran bland annat tomtrattsavgélderna ar en forutsattning for
att Stockholms stad skall kunna investera i nya bostadsprojekt i
framtiden, inte minst en omfattande byggnation av hyresratter.

Exploateringskontoret har nu tagit fram ett forslag till nya
avgaldsnivaer for flerbostadshus och smahus. En justering av
tomtrattsavgalderna ska beslutas i kommunfullmaktige och infor
beslutet ska drendet beredas. Detta innebdr att &rendet kommer att
remitteras till berérda ndmnder och bolag inom Stockholms stad, men
ocksa till externa intressenter som Hyresgastféreningen,
Fastighetsagarforeningen, Byggmaéstareforeningen med flera, i
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Stockholm. Av stort varde ar da att fa synpunkter pa bland annat
nivan for avgaldsjusteringen, eventuell intrappning av avgalderna,
avgaldsnivan vid nyproduktion samt forslaget om arlig
indexupprakning av avgaldsunderlaget. Darfor tar vi tacksamt emot
era synpunkter pa forslaget.

Ansvarig handlaggare/borgarradssekreterare pa Finansroteln &r Oscar
Lavelid, tfn 076-122 92 32.

Remissvar skickas till:

e Finansroteln digitalt i Word-format. Ange KS:s diarienummer som
namn pa arenderubrik. Ex: KS 314-331-2004

e KF/KS kansli i pappersform.

Bildgg inte remissunderlaget. Det finns redan diariefort i
kommunstyrelsens diarium.

Héfta inte ihop handlingarna.

Adresserna ar foljande:

Rotelns e-post: ~ Funktion SLK RI-remissvar eller
RI-remissvar.SLK@stockholm.se

KF/KS kansli, Stadshuset, 105 35 STOCKHOLM

Med vénliga hélsningar

Finansroteln
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Stockholms Exploateringsndmnden Utdrag ur protokol, fort vid
stad , sammantrade 2016-04-14, § 11

Tid Torsdagen den 14 april 2016 kl. 17.00 - 17.15
Plats Bravallasaien, Stadshuset
Justerat Tisdagen den 26 april 2016

Jan Valeskog Joakim Larsson
Narvarande . STOCKHOLMS STAD
Beslutande ledaméter: Kommunstyreisen
: . Registraturet
Jan Valeskog (S) ordféranden
Joakim Larsson (M) vice ardféranden Ink. 016 -p4- 27

Margareta Staviing (S) o (L 3 — A4 é/? o &

. ) ) ey
Anders Goransson (S) T ‘l? WL@: eyt

Eilin Olsson (MFP)
Lennart Tonell (MP)
Rikard Warlenius (V)
Monika Lozancic (M)
Torbjorn Erbe (M)
Alexandra Ostback (M)
Mattias Keresztesi (M)
Abit Dundar {L}

Tlanstgorande ersittare.
Birger Kato (8} for Maria-Elsa Salvo (8)

Ersittare:

Anna Forssell (S) §810-31 -
Anna Backlund (MP)

Veronica Eriksson (MP)

Maria Ljuslin {V)

Marie-Louise Gudmundsson {M)

Anders Toll (M) ‘

Jihad Adlouni (M)

Pia Begler Lindholm (L)

Markus Berensson {C)

Tjdnsteman:
Forvaltningschefen Hakan Falk, Jenni Almgren, Marita Anheim, Ann-
~ Charlotte Berggvist, Gunnar Jensen, Kamilla Karlsson, Lena Mittal, Martin
Skillback och Asa Wigfeldt samt borgarradssekreterarna Oscar Lavelid
och Daniel Carisson Mard och personaiféretradaren Luis Lopez for
Fleminggatan 4 .
Box 8311 §§ 1-8.

104 20 Stockholm
www.stockholm sefexploateringskontoret
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Tomtrattsavgilder fér smahus
Dnr E2016-00629

Beslut
Exploateringsndmnden beslutar enligt exploateringskontorets
forslag:

1 Exploateringsndmnden begir att kommunfullmiktige beshutar
att tomtréttsavgilderna for sméhus bestims i enlighet med
kontorets tjdnsteatitande.

2 Exploateringsndmnden begir att kommunfullmaiktige beslutar
att godkénna forslag till huvudgrunder enligt kontorets
tjéinsteutlatande.

3 Exploateringsndmnden begér att kommunfullméktige ger
exploateringsnimnden rétt att korrigera avgilderna nér det
bedoms pakallat med hénsyn till hur priserna pa
fastighetsmarknaden utvecklas.

Handlingar i arendet
Exploateringskontorets tjénsteutldtande fran den 31 mars 2016.

Nidmndens behandling av drendet

Framlagda forslag till beslut
1) Ordftranden Jan Valeskog m.fl. (S), Elin Olsson m.fl. (MP)
och Rikard Warlenius (V) foreslr (se beslutet).

2)  Vice ordftranden Joakim Larsson m.fl. (M) foreslar att
ndmnden beslutar enligt f6ljande:

1 Att dterremittera drendet till exploateringskontoret for
vidare beredning.

2 Att exploateringskontoret ska inhdmta synpunkter fran de
som berdrs av forslaget.

3 Att dirutdver anfora:

En uppjustering av tomtrittsavgilderna & motiverat med
hénsyn till markvirdesstegringen och stadens finanser, men
den maéste ske mer gradvis 4n nu liggande forslag for att inte
utgdra ett orimligt hart slag mot ménniskors hushéllsekonomi. -
Hojningen maste sdledes ske dver ett langre tidsspann. Dirtill
_ ska staden erbjuda stockholmarna majlighet till frikép av
Fleminggatan 4 : tomtrittsmarken innan hojningen trider ikraft. Detta skulle
Box 8311 innebéra ett valalternativ for de enskilda samtidigt som det #r

104 20 Stockhoim
www.stockhoblm.sefexploateringskontoret
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~ en fortsatt sund ekonomisk politik for Stockholms stad.

Stadens ekonomi riskerar att drabbas hért av framtida
rantedkningar eftersom den rodgrénrosa majoriteteten lanar
en miljard i manaden. Det 4r orimligt att ligga bordan av
denna lanefest pa de stockholmare som dven sjdlva kiinner av
rantehdjningar. Sammantaget riskerar Stockholmarnas
kopkraft med en s& pass hastig 6kning av tomtrittsavgilderna.

Stockholmarna har redan drabbats hért av den rédgronrosa
majoritetens dubbla skattehdjningar, Lagg dértill den
r6dgrona regeringens skattehdjningar s& har det inneburit 20
000 kronor per &r mindre i planboken for ett normalt hushall 1
Stockholm. Foreliggande forslag skulle innebéra ytterligare
ménga tusen kronor i kade kostnader for ménga
stockholmare.

3) Abit Dundar (L) forestér att nimnden beslutar att avsla
kontorets forslag till beslut samt att dérutdver anfora:

Stockholm iir en dyr stad att bo i. Som en foljd av
bostadsbristen har priserna Okat dramatiskt. I tid néir
amorteringskrav kan komma att kombineras med rodgronrosa
skattehdjningar viljer majoriteten i Stockholm att gé fram
med héjda tomtrittsavgilder. Forslaget innebér en
chockhojning av boendekostnaderna for personer som bor i
sméhus i de fall marken &r upplaten med tomtrétt,

Stockholm stad ska inte bedrivas som ett bolag déar
l6nsamheten ska tas ut pd stockholmarnas boendekostnader.
Att virdet pa marken har okat kraftigt &r inte ett godtagbart
argument for att chockhdja boendekostnaden for
smahusiigarna. Det innebér en kraftig forsdmring av
normalinkomsttagares ekonomi och gor det svarare for
méanniskor med normala inkomster att bo kvar.

Tomtrittsavgilderna #r emellertid ett sétt for staden att
finansiera viktiga samhélisfunktioner. Att tomtréttsavgilderna
hojs &r i sig inte orimligt men det méste forstas i forhéllande
till bostadsinnehavares ekonomi. Att boendekostander kan
Ska med s& mycket som 18 000 kx/ér &r oacceptabelt och
vittnar om en lag forstielse av méinniskors privatekonomi.

Beslutsgang i delen om aterremiss
Ordfsranden Jan Valeskog (S) stiller forslaget att dterremittera
drendet mot att avgdra drendet vid dagens sammantréde och finner

Fleringgatan 4 _ att ndmnden beslutar att avgdra drendet vid dagens sammantride.

Box 8311
104 20 Stockholm
www.stockholm.sefexploateringskontoret
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Beslutsgang

Ordfranden Jan Valeskog (S) stéller ddrefter dvriga férslag mot
vatandra och finner att ndmnden beslutar enligt forslag fran
ordforanden Jan Valeskog m.1l. (S), Elin Olsson m.fl. (MP) och
Rikard Warlenius (V).

Reservation
Vice ordftranden Joakim Larsson m.1l. (M) reserverar sig mot
beslutet med hénvisning till sitt férslag om &terremiss.

Abit Dundar (L) reserverar sig mot beslutet med hanvisning till sitt
forslag.

Sérskilt uttalande
Sarskilt uttalande lamnas av ordfSranden Jan Valeskog m.fl. (S),
Elin Olsson m.fl. (MP) och Rikard Warlenius (V) enligt foljande:

Stockholms stad hyr ut mark till ca 5 500 sméhus och 3 900
flerbostadshus. For detta betalar de som 4ger husen en arlig
avgift, en tomtrittsavgild. Tomtrittsavgilden regleras med
stéd av regler i jordabalken normalt i tiodriga avtal mellan
staden och husigarna.

Avgiéldsnivaerna faststills i kommunfullmiktige och de ska
enligt jordabalken spegla marknadsvirdet. Avgilderna har
varit oférindrade sedan 2004 samtidigt som prisutvecklingen
pé fastigheter i Stockholm varit kraftig. Det &r darfor det nu
behdver goras en justering av avgilderna frin markigarens
(Stockholm stad) sida sa att avgildssystemet bittre speglar
marknadens utveckling. Den hiir typen av justering dr
fastighetségarna vil medvetna om, det 4r ett system som
funnits under léng tid i Stockholms stad.

[ praktiken har tomtréttsinstitutet i Stockholm varit ett séitt att
mbjliggdra ett dkat bostadsbyggande till rimliga villkor och
har inneburit, och kommer &ven i framtiden att innebéra, en
kraftig subventionering av markkostnaderna. Aven aktuellt
forslag innebdr en avgildsniva som ligger langt under det
faktiska marknadsvirdet p& marken. 1 sammanhanget 4r det
viktigt att framhalla att det finns méjlighet for
tomtréttsinnehavarna, bade for flerbostadshus och for sméahus,
att frik6pa sina fastigheter. Fér flerbostadshus 4r priset cirka
75 % av marknadsvirdet, det vill siga 100 % av 4
marktaxeringsviirdet. Fér smahus-iir det cirka 40 % av
marknadsvirdet eller 50 % marktaxeringsvirdet.

Fleminggatan 4 Intikterna fran bland annat tomtrittsavgilderna 4r en
Box 8311 forutsittning for att Stockholms stad skall kunna investera 1

104 20 Stockholn : . . o . . .
wwww.stockholm.se/exploateringskontoret nya bostadsprojekt i framtiden, inte minst en omfattande
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byggnation av hyresrétter.

Exploateringskontoret har nu tagit fram ett forslag till nya
avgildsnivaer for flerbostadshus och sméhus. En justering av
tomtrattsavgilderna ska beslutas i kommunfullméktige och
infor beslutet ska #rendet beredas. Detta innebdr att drendet
kommer att remitteras till berérda ndmnder och bolag inom
Stockholms stad, men ocksé till externa intressenter som
Hyresgistforeningen, Fastighetsigarforeningen,
Byggmastareforeningen med flera, 1 Stockholm. Av stort
viirde dr d3 att fi synpunkter pa bland annat nivan for
avgildsjusteringen, eventuell intrappning av avgilderna,
avgaldsnivan vid nyproduktion samt forslaget om arlig
indexupprikning av avgildsunderlaget.

Ersattaryttrande
Markus Berensson (C) instimmer i fSrslag fran vice ordféranden
Joakim Larsson m.fl. (M).

Vid protokollet
Lena Mittal

Ratt utdraget intygar:

75’/@( //é/{/k{ o

Fleminggatan 4

Box 8311

104 20 Stockholm

www.stockholm sefexploateringskontoret
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Exploateringskontoret
Avdelningen 1 Mark och vérdering

Fleminggatan 4

Box 8189

104 20 Stockhoim

Telefon 08-508 265 11

Vixel 08-508 276 00

Fax 08-508 265 65
gunnar.widseli@stockhoim.se
exploateringskontoret@stockholm se
Org nr 212000-0142
stockholm.sefexploateringskontoret

Avdelningen for Mark och vardering Dnr E2016-00629
Sida 1 (9)
2016-03-31

Exploateringskontoret / / Tjansteutlatande

Handidggare Till
Gunnar Widsell Exploateringsnéamnden
08-508 265 11 2016-04-14

Tomtrittsavgilder for smahus

Forslag till beslut

1. Exploateringsnimnden begir att kommunfullmaktige beslutar
att tomtrattsavgilderna for smahus bestidms i enlighet med
detta tjéinsteutlatande.

2. Exploateringsnimnden begir att kommunfullmaktige beslutar
att godkénna forslag till havudgrunder enligt detta
tjinsteutlatande.

3. Exploateringsnamnden begir att kommunfullmaktige ger
exploateringsnimnden ritt att korrigera avgélderna nér det
bedoms pakallat med hinsyn till hur priserna pd
fastighetsmarknaden utvecklas.

Forvaltningschef :
Ash %edt %
. Avdelningschef
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Sammanfattning

Tomtrittsavgilderna for smahus har varit ofdréndrade sedan
kommunfullméktiges beslut 2004. Den prisutveckling som skett
pé bostadsmark sedan dess har medfort att avgéldsunderlagen 4r
mycket 18ga i forhillande till dagens markprisnivaer. Avgilden
bestéms enligt Jordabalken utifrén markens virde vid
regleringstidpunkten (avgéldsunderlaget) och en skilig rénta
(avgildsrintan).

Kontoret foreslar att tomtréttsavgilden vid avgildsreglering for
smahus ska baseras pa 40 % av aktuellt marktaxeringsvirde for
respektive tomtriitt. I och med att marktaxeringsvérdet bestams
genom allmin eller forenklad fastighetstaxering som genomfors
vart tredje ar erhdlls en anpassning av avgélden baserad pa
markviirdeforindringen Gver tiden.

Avgildsrintan vid reglering sitts enligt gillande domstolspraxis
till 3,25 % vid 10-arig respektive 3,5 % vid 20-arig avgilds-
period. Avgildsrantan vid nyupplatelse foreslas sittas till 4,5 %.

For att minska effekterna for tomtréittshavarna begréinsas
avgildshdjningen for tioriga avtal till det ligsta av tva génger
utgdende avgild eller en hdjning med hogst 18 000 ke/ér.

For tomtriittsfastigheter med sméhus i grupp och tioarig
avgéldsperiod foreslar kontoret en maximal hdjning med det
ligsta av tva ginger utgdende avgild eller en hdjning med h6gst
18 000 ki/ar for varje ingdende sméhus. For avtal som inte &r
reglerade enligt 2004 ars beslut foreslér kontoret motsvarande
berdkningsgrund med 2004 ars beslut som bas.

Kontoret foreslér en tvaarig trappning av avgilden, 50 % av
hojningen slér igenom &r ett och 25 % &r tva, varefter full avgéld
utgdr ar tre. Eventuell sdnkning foreslés fa fullt genomslag direkt.

De nya avgélderna kan tiiiémpaé for nyupplatelser omedelbart
efter kommunfullmiktiges beslut och for regleringar sa fort som
mdjligt, dock senast vid halvarsskiftet 2018.

Exploateringsnidmnden ges ritt att korrigera avgilderna om det
beddms pakallat med hinsyn till hur priserna pé fastighets-
marknaden utvecklas.

Kontoret foreslar ocksé en revidering av huvudgrunderna for
tomtrittsinstitutet i Stockholm.

(
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Tomtrittsavgiider f6r smihus

Exploateringskontoret Tiansteutiatande

Avdelningen for Mark och vérdering Drr £2016-00629
Sida 3 (9)
Bakgrund

Stockholms stad #r en av landets storsta mark#gare med mark-
innehav bade inom stadens grianser och i angréansande kommuner.
Staden Ager knappt 70 % av stadens totala areal, ca 13 000 ha.
Med tomtritten ger Stockholms stad privatpersoner och fOretag
ritten att anvinda stadens mark mot en érlig tomtrittsavgild.

Tomtriittsavgilder for smahus och flerbostadshus stér for en stor
del av stadens &rliga intikter, ca 1 000 mnkr, varav 90 mnkr fran
smahustomtritterna. P4 vilket siitt staden tar ut tomtréttsavgélder
har sledes stora samhills- och socioekonomiska konsekvenser.

Den nuvarande avgildsnivan har gallt sedan kommunfull-
miktiges beslut 2004. Enligt "Huvudgrunder for tillimpning av
tomtrittsinstitutet” ska avgéldsnormerma omprévas av
kommunalfullméktige de &r nér allmin fastighetstaxering fger
rum for respektive fastighetstyp. Under 2015 har en allmén
fastighetstaxering genomforts avseende sméhus.

Staden uppléater for nirvarande ca 5 500 smahustomtritter. Av
dessa #ir ca 3 750 beldgna i Stockholms stad och ca 1 750
upplatna i kommunerna Botkyrka (ca 850), Salem (ca 850),
Ekerd (ca 30) och Huddinge (ca 20). Uttver detta finns 107
gruppbebyggda sméhusfastigheter med totalt ca 2 900
sméhusenheter upplétna med tomtritt, varav tv i Salem och
resterande i Stockholm, Dessutom finns 214 fritidshustomtriitter 1
Sorunda i Nyn#ishamns kommun, vilka inte omfattas av
kommunfullmiktiges beslut frén 2004. Dessa fritidshustomtritier
omfattas inte heller av detta forslag utan regleras i likhet med
tidigare 1 séirskild ordning.

Beridkning av tomtréttsavgéld

Bestiimmelserna om tomtrétt finns i Jordabalken. Tomtrétts-
institutet &r utformat s4 att tomtréttshavaren till fastighetsigaren
erligger en arlig avgald for ritten att nyttja marken. Denna
avgild ir bestdmd till ett belopp som i normalfallet & oftréndrat
under tidsperioder om tio eller tjugo &r. For att avgilden ska
forindras fordras att upplataren och tomtréttshavaren senast ett &r
fore regleringstidpunkten tréiffar Sverenskommelse om ny avgild
alternativt att nigon av parterna vickt talan i domstol angéende
omprvning av avgélden.

Avgilden bestidms utifrdn markens virde vid regleringstid-
punkten (avgildsunderlaget) och en skilig rénta (avgéldsréntan).
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Avgiildsunderlag

Antalet kip av obebyggda sméahustomter i Stockholm &r
begriinsat. Kontoret foreslar diirfor att avgiilderna for sméahus och
sméhus i grupp baseras pé respektive fastighets marktaxerings-
viirde. Kontorets beddmning &r att marktaxeringsvirdena pa ett
bra siitt speglar prisbilden pd sméahustomter.

AT

Smahus 1 grupp utgdrs av fastigheter taxerade med typkod 222. 1
de fall det pa fastigheten finns flera taxeringsenheter med olika
typkoder sker avgildsberskningen separat for respektive typkod.

Taxeringsvirdet for en fastighet ska motsvara 75 % av
fastighetens sannolika pris vid en forséljning pa den allménna
marknaden. Matknadsvirdet vid en sméhustaxering grundas pa
det genomsnittliga prisldget tva ar fore fastighetstaxeringen i det
omrade dir fastigheten #ir beldgen. For den innevarande perioden
2015-2017 betyder det prisldge 2013,

Eftersom marktaxeringsvirdet per definition utgér 75 % av
marknadsvirdet anser kontoret att erforderlig forsiktighets-
justering har skett jamfort med bedomt marknadsvirde.

Allmin eller forenklad fastighetstaxering sker med tre &rs

intervall varfor avgildsunderlaget automatiskt kommer folja
markprisutvecklingen. Nigon sérskild indexering krdvs darfor

inte. Nuvarande regelverk innebir att nytt taxeringsvérde blir )
kéint forst i slutet av det ar det borjar gélla. Det leder till ett par ¢
ars eftersldpning innan marktaxeringsvérdet utgor underlag for
avgildsbestimning vid reglering eftersom dverenskommelse ska
triiffas senast ett ir innan avgildsperiodens starttidpunkt.
Exempelvis giller marktaxeringsvirdena enligt nuvarande { '
fastighetstaxering frén och med 1 januari 2015 men kan utgbra
avgildsunderlag tidigast for de tomtritter som ska regleras ar
2017. Detta innebir att eventuella marknadsvirdeforandringar
kommer att beaktas med en viss eftersliipning.

For de fall dér aktuellt taxeringsviirde saknas eller & uppenbart
felaktigt beriiknar kontoret ett for avgéldsunderlaget réttvisande
marktaxeringsviirde enligt Skatteverkets riktlinjer.

Forslaget att basera avg#ldsunderlaget pd marktaxeringsvirdet
innebdr att tomtriittsavgalderna dven utan ett nytt beslut om
justerade nivier kommer att folja markvirdeutvecklingen &ver
tiden.
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I nedanstaende diagram redovisas den genomsnittliga
marktaxeringsvirdeutvecklingen i tusental kronor under perioden
2000 — 2012 for de kommuner dir Stockholms stad upplater
matk med tomitzitt (exklusive Nyndshamn dér upplételserna avser
fritidsfastigheter som inte behandlas i detta {Brslag).
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Kalla SCB Genomsnittliga marktaxeringsvirden (smahus) § tkr & 2000 - 2012

Stockholm avviker fran 6vriga kommuner med en stérre
markiaxeringsvirdeskning medan Ekerd och Huddinge f6ljs at
liksom Botkyrka och Salem.

Den kraftiga markvirdeféréindringen sedan ar 2000, vilken
aterspeglas i nu aktuella marktaxeringsvérden, skulle innebéra
stora avgaldsokningar for tomtréttshavarna. Kontorets forslag &r
darfor att utgd fran 40 % av marktaxeringsvérdet som
avgildsunderlag, vilket teoretiskt sett motsvarar 30 % av
marknadsvardet. I marktaxeringsviirdet ingér virden av vissa
markanliggningar som bekostats av tomtréitshavaren, t ex
tridgardsanliggningar. Ett avgildsunderlag begrinsat till 40 % av
marktaxeringsvirdet inkluderar dock inte négra sidana vérden.

Avgildsrinta

Avgéldsrantan vid reglering satt$ enligt géllande domstolspraxis
11l 3,25 % vid 10-&rig respektive 3,5 % vid 20-&rig avgéldsperiod
utifrén en 1angsiktig real avgildsrinta om 3 % justerad for en
arlig inflation om 2 % (0,25 procentenheter vid 10-&rig och

0,5 procentenheter vid 20-arig avgildsperiod).

Eftersom avgildens storlek vid nyupplatelser inte kan bli foremal
for prévning i domstol har kommunfullméktige tidigare beslutat
att tillimpa en mer marknadsanpassad avgaldsrénta for dessa.
Avgildsrintan vid nyupplételse av smihustomtrétt och 10-4rig
avgaldsperiod foresls sittas till 4,5%. Detta innebér en sénkning
jamfort med tidigare vilket kan fungera som en stimulans for
nyproduktionen av hyresrétter i smahusform.

wooa.
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Avgilden vid nyupplatelse blir ddrmed 38 % hogre dn vid
reglering.

Avgiild vid nyupplatelse

Enligt stadens markanvisningspolicy ska mark for styckebyggda
smahus siljas pa den 6ppna marknaden. Om nyupplatelse i ndgot
fall skulle bli aktuell, t ex for hyresradhus i grupp, berfknar
kontoret ett marktaxeringsvirde enligt skatteverkets riktvérde-
kartor och riktlinjer. Nyupplatelseavgélden berdknas som 4,5 % (
av 40 % av det beriknade marktaxeringsvirdet. '

Avgild vid reglering

Avgild vid reglering beriiknas som 3,25 % av 40 % av mark- (
taxeringsvérdet vid 10-arig, och 3,5 % vid 20-4rig avgéldsperiod.
Férslaget innebér i vissa omraden avsevirda héjningar. For att
minska effekterna for tomtréttshavarna foreslér kontoret att
avgildshoiningen begriinsas for varje enskild smahustomritt.

For tomtrattsfastighet vars utgdende avgild dr bestiimd enligt
kommunfullmiktiges beslut frin 2004 (tiodrig avgildsperiod) far

“avgild inte bestimmas till en hdgre nivA dn det ligsta av foljande
tva belopp: |

e tva ganger utgdende avgéild, ‘
s utgiende avgild plus 18 000 ke/ar

Fér tomtrattsfastighet vars utgdende avgild r bestimd enligt ett |
tidigare kommunfullmiktigebeslut 4dn beslutet fran 2004

(tjugodrig avgsldsperiod) far avgild inte bestdmmas till en hogre
niva én det ligsta av foljande tva belopp:

o tva ginger det belopp som hade bestimts for fastigheten
vid tillimpning av beslutet fran 2004,

e den avgild som hade bestimts for fastigheten vid
tilldimpning av beslutet frén 2004 plus 19 400 kr/ér.

For smahus i grupp foresléar kontoret att avgildshojningen
begrinsas pd samma sétt som f6r sméhus avseende den
procentuella Skningen men att begridnsningsregeln sitts till

18 000 kr/ar vad avser maximal h&jning fér varje ingéende
smahus vid tioérig och 19 400 kr/ar vid tjugodrig avgildsperiod.

Tomtrittsavgilder fér smahus
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Intrappning

Vid h8jning av avgilden foreslér kontoret en tvéérig trappning av
avgilden, 50 % av hojningen slér igenom ar ett och 25 % é&r tvé,
varefter full avgald utgar ar tre. Eventuell sinkning foreslds fa
fullt genomslag direkt.

Ikrafttridande

For nyupplételser kan de nya avgilderna borja tillampas sa snart
ett beslut tagits i kommunfullmiktige.

Med hiinsyn till att dverenskommelse om ny avgéld ska tréffas
senast ett ar fore regleringstidpunkten, att avtalen skickas ut ca
sex ménader innan och att kontorets avtalssystem ska anpassas
for det nya avgaldssystemet kommer de nya avgilderna att kunna
tilldmpas p4 tomtréitter vars regleringstidpunkt infaller tidigast
den 1 april 2018.

Ekonomiska konsekvenser

Nuvarande sméihusavgilder, inklusive sméhus i grupp, ger en
arlig intdkt om ca 92 mnkr. En avgild baserad pa 40 % av
marktaxeringsvérdet och avgildsrinta 3,25 % respektive 3,5 %
ger dkade intikter pa i storleksordningen 25 mnkr per ar efter 10
ar eller totalt ca 114 mnkr nér flertalet tomirétter dr reglerade.

En redovisning av hur ménga regleringar som sker av sméhus
respektive smahus i grupp samt intikter olika ar redovisas i
bilaga 1 och 2.

Forandringen for sméahus, exklusive sméhus i grupp, uppgér i
genomsnitt till +27 % eller 3 455 kr/ar, For sméhus i grupp blir
den genomsnittliga foréndringen +28 % eller 2 080 kr/sméhus-
lagenhet. :

Férslaget innebdr hdjningar for ca 4 500 tomtritter. Drygt 160
smahustomtritter beldgna i Bromma, Enskede, Skarpnéck och
Visterleds forsamlingar fir en maximal hjning pa 18 000 ka/ar.
Totalt 990 tomtriitter varav ca 500 st beldgna i Botkyrka, Ekerd
och Salem far sinkt avgild. For totalt 107 smahus i grupp innebar
forslaget en snkning for 18 tomtrétter.

Tomtrittsavgalden for enskilt dgda smahus dr avdragsgill 1
sjalvdeklarationen pd samma satt som réintor pé lan 1 tomitratten.
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Huvudgrunder

De forindringar rérande tomtrattsavgilder som foreslds i detta
tjansteutldtande foranleder en forindring av de s k huvud-
grunderna for tillimpning av tomtrittsinstitutet. Forslag till nya
huvudgrunder redovisas i bilaga 3.

Samhaélls- och socioekonomiska konsekvenser

Tomtrittsavgilder f6r sméhus och flerbostadshus stér fér en stor
del av stadens arliga intéikter, ca 1 000 mnkr. P4 vilket sitt staden
tar ut tomtréittsavgilder har sdledes stora samhills- och socio-
ekonomiska konsekvenser.

Enligt Jordabalken ska tomtréttsavgéiden grundas pd markens
viirde och en skilig avgéldsrinta. Virdet pd en bebyged tomtritt
ska mot den bakgrunden i teorin motsvara byggnadens virde.
Under senare &r har priserna pa sévil bostadsriitter som smahus
har stigit kraftigt. En stor del av prisSkningen &r hinforlig till
marken. Oftréndrade tomtrittsavgélder har lett till att priset har
6kat dven pa bebyggda tomtritter. P4 s8 sitt har aktSrema pa
bostadsmarknaden kunnat tillgodogora sig det dkade virdet pa
marken istéllet for markéigaren/kommunmedborgarna. De
omraden dir prisutvecklingen pa bostidder de senaste aren varit
mest gynnsam &r ocksé de omraden som foreslas f& storst
héjningar.

En héjning av avgilderna kan komma att ha en ddmpande effekt
pé prisutvecklingen for smihusfastigheter upplatna med tomtritt
framforallt i omraden med hoga priser. Enligt férslaget ska dock
effekterna av en hojning begriinsas for redan upplitna tomtritter,

F&r sméhus innebér de nya berdkningsgrunderna en avsevird
forenkling jamfort med nuvarande system. I och med att avgélden
beréknas utifran en andel av taxeringsvirdet kommer
avgildsnivderna automatiskt att f6lja marknadens utveckling. Det
blir séledes mer forutsdgbart for tomtrittshavarna.

Exploateringskontorets forslag

Kontoret foreslér en 6versyn av tomtréttsavgalderna for smahus i
enlighet med detta tjnsteutlatande.

Kontoret foreslér att exploateringsnimnden begir att
kommunfullmiktige beslutar att tomtrittsavgilderna for smihus
bestims 1 enlighet med detta tjinsteutlétande samt att godkinna
forslag till huvudgrunder enligt bilaga 3.

(

(\
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Kontoret foreslar ocksa att exploateringsndmnden begér att
kommunfullméktige ger exploateringsndmnden ratt att korrigera
avgilderna nir det beddms pakallat med hénsyn till forandringar
pa fastighetsmarknaden.

Slut
Bilagor
1. Regleringsredovisning smahus

2. Regleringsredovisning smahus i grupp
3. Huvudgrunder
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Forslag till ny avgald for smahus ‘
b Ll Brr—ER0 {6+ 00629
Muv avgild  mmms Avgildsforslaget === Antal regleringar
Kkr Antal
100 000 - - 1200
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Startar . .- 2019-01-01] - 10&r -} - 20&r.
Avgaldstanta . oo 08,28% of 0 35%
Max hojning T 100% - ] 0 100%
Max hojning - ..o 18000 Kefar | 19400 Kr/ar -
Avgildsunderlag av marktaxvarde . 40% U A0%
Antal tomtréitter i urvalet 5 497 st
Urval Smahus , ej grupphus
Nuvarande avgald 71 mnkr
Summa foréndring efter 10 ar 19 mnkr
Total fordndring efter 10 ar 27%
Nuvarande genomsnittavgild 12 955 Krfar
Ny genomsnittavgald 16 410 Krfar

Genomsnittlig forandring 3 455 Krfar



Forslag till ny avgdld for smahusgrupp
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Bilaga 2
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Max hojning - o 100% - 100% .
Maxhojning .~ 5 . 18000 Kr/ar | 19400 Kr/ar
Avgildsunderlag av marktaxvirde 0 40% oy A0%.
Antal tomtrétter i urvalet 107 st
Antal ldgenheter 2 200 st
Urval Grupphus
Nuvarande avgéild 23 mnkr
Summa fordndring efter 10 &r 6 mnkr
Total forindring efter 10 ar 28%
Nuv genomsnittavgéld/igh 7 378 Kr/far
Ny genomsnittavgild/Igh 9 458 Kr/far
Genomsnittlig forindring/lgh 2 080 Kr/ar
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HUVUDGRUNDER FOR TILLAMPNING AV TOMTRATTSINSTITUTET
pa tomtritter upplatna av Stockholms stad

Nyuppldtelser/uppsdgningsperioder

1. Vid upplételse av tomiréit ska forsta uppségningsperioden bestimmas till 60 ar och de
foljande till 40 &r. Om tomtrétten ska upphéra pa grund av uppsigning géller [5sen-
bestammelser enligt JB 13 kap 17 §.

Avgdldsperioder

2. Avgildsperioderna ska bestimmas till 10 ar. Om skél foreligger kan en ldngre
avgildsperiod om hogst 20 &r bestéimmas.

Overgdng fram 20-Grig till 10-drig avgaldsperiod

3. Overgang fran 20-arig till 10-4rig avgéldsperiod far endast ske i samband med
omprdvning av avgéld.

Avgdlder for flerbostadshus

4. For tomtrattsfastigheter med flerbostadshus ska avgéld for bostadsyta uttryckt i kr/m® jus
(utnyttjningsbar) bruttoarea utga enligt bilaga 1 - 3.

Avgild ska bestimmas efter samma principer vid omprévning och fomyad upplételse.

For lokalyta som utgdr bostadskomplement och for annan yta som anvénds som service at
boende ska avgilden beriknas pa samma sitt. For annan lokalyta ska avgild beréknas
enligt punkt 8.

Avgdlder for smahus
5a. Vid reglering av avgalder for tomtritisfastigheter med sméhus ska foljande gélla:

Vid 10-4rig avgaldsperiod ska avgilden bestdimmas till 3,25 % och vid 20-arig
avgaldsperiod till 3,50 % av ett avgildsunderlag som utgdr 40 % av det marktaxerings-
virde som &r registrerat i stadens avtalssystem vid den tidpunkt ndr forslag till avtal for
kommande period skickas till tomtrittshavaren, normalt ca 18 ménader fore den nya
avgildsperiodens inledning.

For tdmtr‘alttsfastighet vars utgdende avgild #r bestimd enligt kommunfullméktiges beslut
fran 2004 far avgild inte bestimmas till en hogre niva &n det ligsta av foljande tva
belopp:

1). Tva ganger utgdende avgild.
2). Utgéende avgéld plus 18 000 kr/ar.



5b.

5¢.

sid 2(3)

For tomtréttsfastighet vars utghende avgild 4r bestimd enligt ett tidigare kommun-
fullmiktigebeslut 4n beslutet fran 2004 fir avgild inte bestimmas till en hdgre nivé &n
det Higsta av foljande tva belopp:

1). Tv4 génger den avgild som hade bestidmts for fastigheten vid tillimpning av beslutet
fran 2004.

2). Den avgiild som hade bestimts for fastigheten vid tillimpning av beslutet frén
2004 plus 19 400 kr/ar.

Vid beriikning av maximal avgildshéjning for tomtréttsfastighet med sméahus i grapp
tilliimpas beloppen enligt alternativen betecknade 2) i niirmast féregiende stycken pa
varje ingéende smahus.

Vid nyupplételse av tomtrittsfastigheter for smahus ska avgilden bestimmas till ett
belopp som dr 38 % hégre 4n motsvarande regleringsavgéld.

Om marktaxeringsvarde for sméhus saknas eller #r uppenbart felaktigt ska motsvarande
virde uppskattas i forsta hand efter den vid allmén eller sirskild fastighetstaxering
faststallda riktvirdekartan och i andra hand med ledning av nérbeligna likartade
fastigheters marktaxeringsvirde. I tredje hand beriknas ett mot marktaxeringsvirdet
svarande virde som 75 % av markens marknadsvérde.

Initial nedsadttning av bostadsavgdlder vid avgdldsreglering och fornyad uppldtelse

6.

Om vid avgildsreglering och fornyad upplatelse av tomtriittsfastigheter for flerbostadshus
och sméahus den nya avgilden blir htigre dn den utgiende ska en intrappning under de tva
forsta &ren av avgildsperioden goras pa foljande sitt. Ar 1 ska avgilden motsvara
utgdende avgild okad med 50 % av skillnaden mellan oreducerad avgild enligt bilaga 2
respektive punkt 5a ovan och utgéende avgild. Ar 2 ska avgilden motsvara utgiende
avgild 6kad med 75 % av samma underlag. Dérefter ska oreducerad avgild utgi.

Omprdvning av normer for bostadsavgdlder

7.

Exploateringsnidmnden dger ritt att omprova avgdldsnormerna i punktemna 4, 5a och 5b
nér marknadsutvecklingen visentligt avviker fran de forutséttningar som normerna
bygger pa for respektive fastighetstyp.

Exploateringsnamnden #iger rétt att bestdmma avgéldsnivéer for flerbostadshus i nya stora
exploateringsomraden.

Avgdlder for fastigheter med andra dndamdl dn bostadsdndamdl

8.

Avgild for fastighet med kommersiell, industriell eller speciell anvéindning ska
bestdmmas fran fall till fall med de utgéngspunkter tomtrittslagstiftningen ger och
riittspraxis utvisar. Lokalyta kan under vissa forutsittningar aséttas avgild motsvarande
bostadsavgild enligt punkt 4. '
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Avrundning av avgdldsbelopp

9. Beriknade avgildsbelopp som understiger 1 000 000 kr ska avrundas nedét till ndrmaste
hundratal kronor. Hogre beriknade avgaldsbelopp ska avrundas nedét till nérmaste
tusental kronor.

Avgdldsbestamning i vissa situationer

10. Till den del extraordinira kostnader piverkar avgildsunderlaget fir de kompenseras
genom avgildsreduktioner i sidoavtal till tomtréttsavtalet.

11. I fraga om jamkning av avgild under 16pande avgéldsperiod enligt JB 13 kap 12 § ska
fsljande riktlinjer tillimpas.

Vid utvidgning av tomtrittens innehall bor vanligen Skningen av avgildsunderlaget vara
viigledande medan vid minskning den utgdende avgilden bor dndras i samma proportion
som avgildsunderlaget andras med anledning av minskningen. Avgéldsnedsditning bor
normalt inte medges for #ndring som inte p&verkar det faktiska utnyttjandet av
fastigheten.

Omfordelning av avgdldsuttag

12. Avgildsuttaget far omfordelas dver tiden genom sérskilt sidoavtal om upplatelsen avser
annat dn sméhus.





