Utlatande 2004:76 RI11 (Dnr 309-4243/2003, 309-4238/2003)

Tomtrattsavgdlder och  grundlaggningsbidrag  for
flerbostadshus samt tomtréattsavgalder och frikopspriser

for smahus
Hemstéllan fran gatu- och fastighetsnamnden

Kommunstyrelsen foreslar kommunfullmaktige besluta foljande
1.

I huvudsak bifalles gatu- och fastighetsndmndens hemstédlan om nya
tomtréttsavgalder for flerbostadshus och smahus, med forandringar
enligt stadd edningskontoret (bilaga 5 del A och B samt bilaga 6).
Fordaget till huvudgrunder for tilldmpning av tomtréttsinstitutet
faststéllsi enlighet med stadsledningskontorets fordag (bilaga 5).

Vid nybebyggelse av flerbostadshus pa tomtréttsmark skall markens
grundférhdlanden fortsittningsvis beaktas i enlighet med gatu- och
fastighetsnamndens utldtande (bilaga 2).

Frikopspriser for smahustomtratter inom Stockholms kommun och
kranskommunerna ska berdknas som 70 procent av aktuellt
marktaxeringsvérde.

Gatu- och fastighetsndmnden bemyndigas att framledes korrigera
tomtréttsavgdlderna nar det bedoms pakallat med hansyn till
prisutvecklingen pa fastighetsmarknaden.

Protokollet i detta &rende forklaras omedelbart justerat.




Foredragande borgarradet Jan Valeskog anfor foljande.
Arendet

Tomtréttsavgalderna for flerbostadshus har varit oféréndrade sedan 1996. De
senaste arens prisutveckling pa bostadsmark har medfort att avga dsunderlaget
kraftigt urholkats i forhdlande till dagens markprisnivaer. Det har vid denna
oversyn framkommit att skattemyndigheten hojt riktvardena for smahusmark
med 43-233 procent i Stockholms kommun och med i genomsnitt 110 procent
i kranskommunerna. Gatu- och fagtighetsnamnden hemstdler att
kommunfullmaktige beslutar om en hdjning av tomtréttsavgaderna, samt ett
antal Ovriga forandringar. En differentiering av tomtréttsavgalderna med
avseende pa upplatel seform, hyresrétt respektive bostadsrétt, fores as.

Namnden har med anledning av foretagen ortsprisundersokning tagit fram
ett forslag som innebér att avgadsunderlaget for flerfamiljshus héjs med 11 -
82 procent for mark som & uppldten med bostadsratt och med 11 - 36 procent
for mark som & upplaten med hyresrétt. Namnden foreslar med anledning av
foretagen ortsprisutredning att tomtréttsavgdderna for sméhus hojs med
mellan 16-70 procent i Stockholms kommun.

Denna hojning utgdr 25 procent av hdjningen i det huvudférdag som gatu-
och fastighetskontoret tagit fram utifran prisutvecklingen. Avgdden vid
nyupplatelse foresdas ligga pa 40 procent hogre niva an vid reglering och
fornyad upplatelse (undantaget de fall da nyuppldtelsen foregéits av
anbudsforfarande och antaget anbud visat sig vara hogre da i stéllet avgalden
foreslds motsvara anbudsnivan). Avgadsnivan vid nyuppldtelse i bostadsratt
foredds utga fran en hojning av nivan med 50 procent av den foreslagna
hojningen i huvudalternativet.

Hartill foredlas i forslaget att de nya avgalderna, vid avgaldsregleringar, far
da fullt ut forst tredje aret efter regleringstidpunkten via inférandet av en
initial trappning av avgadsnivan fran & 1-3 samt att vid nyupplatelser for
flerbostadshus uppldtna med hyresrétt, de nya avgalderna successivt trappas
upp for att lafullt ut forst under sista aret av den forsta avgal dsperioden (efter
10 &).

Grundlaggningsbidraget i sin nuvarande form foredds avskaffas och
ersdttas med bedomningar fran fal till fal om eventuell ersdttning for
extraordinara grundl aggningsforhallanden.

Framtida markprisutveckling & i dagslaget sarskilt svar att Gverblicka,
Namnden foredar darfor, i likhet med vad som faststélldes nar avgalderna
andrades senast, att inga arliga omrakningstal for markprisutveckling faststélls



utan att gatu- och fastighetsndmnden istéllet ges rétt att korrigera avgalderna
nar det bedoms pakallat med hansyn till hur priserna pa fastighetsmarknaden
utvecklas. Motivet till detta ar att uppna en mer kontinuerlig anpassning av
avgadernatill prisutvecklingen for obebyggd tomtmark.

Namnden foresdr vidare att den reduktion av avgédlden som tidigare
medgivits for tomtrétter som har andel i gemensamhetstomt skall avskaffas, da
négra tydliga motiv till att ha kvar denna reduktionspost inte langre finns. De
nya avgddsnivaerna enligt detta forsag kommer att som tidigast vara
tillampliga pa regleringar fr.o.m. den 1 januari 2006.

Frikopspriser for smahustomtrétter inom Stockholms kommun och
kranskommunerna bor enligt namndens uppfattning beréknas som 80 procent
respektive 70 procent av marktaxeringsvdrdet vid den alménna
fastighetstaxeringen 2003.

Vid forsdljning av mark i sjondralége ar betalningsviljan betydligt storre an
for annan mark varfor namnden foredar att avgadsunderlaget hojs med 15
procent for tomtréttsfastigheter med §6lage.

Detta @rende har behandlats av gatu- och fastighetskontorets expertrad for
fastighetsfragor.

Remisser

Arendet har for synpunkter remitterats till stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret anser i likhet med gatu- och fastighetsndmnden att
en revidering av nuvarande avgaldsnivaer & nodvandig for att béttre anpassa
dessa till marknadsméssiga nivaer.

Att fullt ut marknadsanpassa nuvarande tomtréttsavgalder skulle medfora
alfér stora kostnadsokningar for tomtrattshavarna eftersom  kraftiga
troskel effekter skapats da nuvarande avgaldsnivaer varit frysta under en langre
perigidersom kommunfullmaktige har stéllt upp som ma att medverka till att
begransa boendekostnaderna tillstyrker staddedningskontoret gatu- och
fastighetsndmndens forslag. Samtidigt vill stadsledningskontoret erinra om, att
den standigt pagdende anpassningen av avgaldsnivaerna till vad som anses
bostadspalitiskt méjligt okar skillnaderna mellan marknadsméssiga avgalder
och vad staden verkligen tar ut. Skillnaden inneb& motsvarande minskade
intakter fOr skattekollektivet.

Det finns anledning att pdminna om, att inte ens gatu- och
fastighetskontorets huvudférslag innebdr en fullsténdig anpassning till nu
gdlande markpriser. Nar staden 2000 avstod fran en anpassning av avgaderna
till de redan da ckade markpriserna, motiverades stadens aterhallsamhet med
at de oOkade taxeringsvardena medférde sd pass mycket hogre



taxeringsvardena medférde sa pass mycket hogre boendekostnader
(fastighetsskatt och férmogenhetsskatt), att tomtréttshavarna inte skulle klara
ytterligare fordyringar. Det innebar dock samtidigt att staten genom
fastighetsskatten kunde tillgodogdra sig hela markvardesstegringen, men att
staden av bostadssociala skdl nddgades avsta motsvarande intaktsokningar.

Aven nu nodgas staden avstd intakter, av bostadssociala hansyn. Det &r
naturligtvis i langden en helt orimlig ordning, det finns dérfor anledning for
kommuner som tillémpar tomtréttsinstitutet att diskutera med stadsmakterna
hur vérdet av de hogre markpriserna skall fordelas mellan stat och kommun.

| ett avseende anser dock stadsledningskontoret att det finns anledning att
gora en justering. Gatu- och fastighetsnamnden har foreslagit sdvitt galler
flerfamiljshus att vid avgadsregleringar skall en tredrig trappningsperiod
tillampas for innerstadsobjekt med utgdende avgdlder enligt 1996 &rs
kommunfullmaktigebeslut samt av samtliga ytterstadsobjekt.

For avgaldsregleringar avseende innerstadsobjekt med utgéende avgalder
enligt kommunfullméaktigebeslut fore 1996 skulle en sexarig trappningsperiod
tillampas.

Vid fornyad upplatelse skulle ingen trappning alls tillampas.

For smahus skulle en enhetlig trappning om tre &r tillampas.

Syftet med trappningen & att gora det mojligt for tomtréttshavaren att
under nagra & anpassa sig till de nya avgaldsnivaerna. Behovet av anpassning
torde vara lika stort oavsett om det &r fraga om en fornyad upplételse eller en
avgdldsreglering. Det finns inte heller anledning att tillampa olika
trappningstider beroende av enligt vilket beslut den gamla avgédden utgick.
Aven om avgéderna for objekt med avgalder enligt beslut fore 1996 far en
stérre hojning an de objekt som har avgader enligt 1996 ars bedut, kommer
avgads-hdjningen inte 6verraskande.

Enligt stadsledningskontorets mening bor en enhetlig trappningsperiod om
tre & tillampas for ala nu namnda objekt. FOr nyupplatelser med hyresrétt bor
dock den fores agna tiodriga trappningsperioden tillampas.

Stadsledningskontoret anser vidare att gatu- och fastighetsndmnden
framgent bor anvanda sig av rétten att justera avgadsnivéerna mellan de
dlmanna fastighetstaxeringarna n& och i den man det uppstdr
vardeforandringar av  vikt pa fastighetsmarknaden. Det underlattar
anpassningen till utvecklingen pa fastighetsmarknaden.

Med anledning av gatu- och fastighetsnamndens beslut den 25 november
2003, vilket innebar ett tillagg till gatu- och fastighetskontorets forslag, har
gatu- och fastighetskontoret anpassat huvudgrunder for tilldmpning av
tomtréttsinstitutet. Detsamma géller stadsledningskontorets forslag till
justerade trappningsregler, om vilket kontoret har samrdtt med gatu- och



trappningsregler, om vilket kontoret har samrdtt med gatu- och
fastighetskontoret.

Mina synpunkter

Efter varje ny fastighetstaxering kommer ett &rende upp dér staden tar stéllning
till eventuellt andrade tomtréttsavgélder for flerbostadshus och smahus pa
stadens mark. Ar 2000 besutade den dévarande borgerliga majoriteten i
kommunfullméktige att inte andra avgaldsnivaerna vid detta tillfale, men att
tomt-réttsavgalderna pa sikt skulle anpassas till prisutvecklingen. Som en
konsekvens av detta bedut redovisade gatu- och fastighetskontoret i sitt
tjansteutldtande ett huvudforslag med mycket htga héjningar.

Eftersom hgjningarna enligt detta forslag skulle bli orimligt hdga anser jag
at kommunfullméktige ska beduta i enlighet med gatu- och
fastighetsnamndens beslut. Detta innebér htjningar motsvarande 25 procent av
huvudfordaget. Pa grund av att det inte skett nagon forandring av
tomtréttsavgalderna pa néstan tio & anser jag att det ar rimligt att gora en
mattlig héjning. Om inte tomtréattsavgalden hojs sa innebar det i praktiken att
avgddeni redlatal minskasi takt med att dvriga priser och |6ner tkar.

For mig & det gavklart att staden inte kan ta ut marknadsméassiga tomt-
réttsavgalder i ett l8ge dér boendekostnaderna redan & anstrangda for
manniskor i Stockholm. Jag delar emellertid stadsledningskontorets asikt att
staten maste avsta en del skatteintakter for att ge kommunerna utrymme att ta
ut tomtréttsavgdlder som fdljer markprisutvecklingen. Den nuvarande
ordningen innebér att Stockholms skattebetalare av sociala skdl nédgas avsta
intakter som nu helt och hallet tillfaller staten.

For att astadkomma boende till rimliga priser maste vi framférallt fa ner
kostnaderna for nyproduktionen. Staden har darfor startat ett intensivt arbete
for att komma & onddigt hoga kostnader i bostadsproduktionen. Det handlar
bland annat om att stalla krav vid marktilldelning pa att en viss hogsta hyra,
samordna upphandlingar, genomlysa "byggkedjan”, utveckla planprocessen
och bestéllarkompetensen, samt att uppmuntra 6kade indag av industriellt
byggande.

Flerbostadshus

Jag stédller mig positiv till att gatu- och fastighetsndmndens fordag till nya
tomtrattsavgalder innehdller en differentiering som tar hansyn till utvecklingen
mellan olika geografiska omraden i staden samt mellan upplételseformer.
Beroende pa utvecklingen pa bostadsmarknaden under de senaste tio aren blir



roende pa utvecklingen pa bostadsmarknaden under de senaste tio aren blir det
olika stora hojningar i innerstaden, centralare delar av ytterstaden och 6vriga
ytterstaden. Eftersom det under andra delen av 90-talet blivit stor vardeskillnad
pa upplatelseformerna (speciellt i innerstaden) infors aven skilda avgalder for
dessa. Det kan vara vért att poangtera att skillnaden i absoluta tal mellan
marknadsméssiga priser och féreslagna avgélder fortfarande & stérst for
bostadsrétter i innerstaden. | enlighet med markanvisningspolicyn som antogs
forra dret & det ocksd majligt att bygga bostadsrétter med tomtrattsuppl atelse,
istéllet fOr att behdva kdpa marken.

For nyproducerade hyresrétter infors en intrappning under tio ar, vilket
motsvarar en 5-arig avgadsfrihet. Det har beslutet & en del i den nuvarande
majoritetens offensiva bostadsbyggarpolitik. Vi har lovat att bygga 20 000
bostéder under mandatperioden. Dessutom ska bostéderna vara bra, prisvéarda
och minst hélften ska vara hyresrétt Over hela staden. Forutom de 6vriga
dgarderna for att minska boendekostnaderna i nyproducerade lagenheter
sanker vi nu markhyran for nyproduktion.

Genom att erbjuda de foretag som bygger hyresrédtter den tiodriga
upptrappningen av avgalden, gor vi att det kan byggas légenheter med hyror
som fler har réd med. Eftersom motsvarande regel for bostadsrétter troligen
inte leder till 18gre boendekostnader delar jag gatu- och fastighetsndmndens
uppfattning att detta endast bor gélla hyresrétt.

Frikopspriser for smahus

Under den férra mandatperioden inforde de borgerliga partierna en rabatt for
smahusigare att frikdpa sina tomter. Rabatten har inneburit en storreaforlust
for staden. Jag delar gatu- och fastighetsndamndens uppfattning att detta vare
sig & ekonomiska hallbart eller forenligt med en réttvis bostadspolitik. Istéllet
for att rakna frikOpspriset pa kapitaiserad avgald utan tidsgrans, under
"evinnerlig tid”, anser jag daremot att frikdpspriserna bor aterstéllas till att
motsvara tomtréttsavgdlden for en rimlig boendetid. Fore frikOpsrabatten
infordes 1999 motsvarade frikOpspriset nuvardet av 30 ars avgdder. Detta
innebar 73 procent av marktaxeringsvérdet eller lagre beroende pa var i
avtalsperioden tomtréttshavaren befann sig och eventuella undantag.

Eftersom det innebédr alltfor mycket administration att ha individuella
procentsatser for varje fastighet, beroende pa hur langt in i avgadsperioden
frikopet sker s anser jag att nivan 70 procent ska galafor ala



| ntrappningstider

Jag anser att en enhetlig trappningsperiod om tre & ska tillampas vid avgéds-
hojningar, enligt staddedningskontorets fordag. Aven om det kan finnas
argument for att ha olika intrappningstider sa motiverar det inte det betydligt
mer komplicerade regelverk som detta leder till. Syftet med trappningen &r att
gora det majligt for tomtréttshavaren att under nagra & anpassa sig till de nya
avgaldsnivaerna. Behovet av anpassning torde vara lika stort oavsett om det &
fraga om en fornyad upplételse eller en avgaldsreglering. Det finns inte heller
anledning att tilldmpa olika trappningstider beroende av enligt vilket beslut
den gamla avgédlden utgick. De forsta avgal dskontrakten som berdrs av det nya
nivéerna & de som regleras efter januari 2006. Med tanke pa att
avgaldskontrakten |0per pa 10 ar infaller de fulla uttaget mellan & 2008 och
2018.

Bor garradsber edningen tillstyrker féredragande borgarradets forslag.

Reservation anfordes av borgarrdden Kristina Axén Olin (m) och Jan
Bjorkiund (fp) enligt foljande.

Vi foredar kommunstyrelsen foresld kommunfullmaktige besluta att
1. avdaforedragande borgarrads forsiag till beslut
2. darutbver anfora

Den politiska mgjoriteten i Stockholms stadshus har tyvérr lyckats vanda den positiva
utveckling som placerade Stockholm i topp i tillvéxtligan. Idag &r tillvéaxten dalig och
kopkraften svag samtidigt som arbetsldsheten Okar och nyfoéretagandet minskar.
Kommunal- och landstingsskatterna har héjts mer an i évriga delar av landet, stigande
fastighetspriser har fétt till foljd att fastighetsskatten okat markant och att vanliga
stockholmsfamiljer i alt storre utstréckning drabbas férmdgenhetsskatt. Den
nuvarande politiska majoritetens politik har, tillsammans med statens brandskattning
av huvudstadsregionen, skapat en situation dér Stockholm inte langre &r det tillvaxtiok
som drar landet framét.

Den ekonomiska utvecklingen for stockholmarna &r viktig att beskrivai anslutning
till forandringar géllande tomtréttsavgalder och frikopspriser for smahus. Den
avstannade tillvaxten, skattehdjningarna och hoten om hiltullar/tréngsel skatter har
sammantaget skapat en situation dér allt fler Gvervager att |1&mna Stockholm. Att i ett
sidant 1age forcera fram chockhojningar av tomtréttsavgalderna & oansvarigt och
forodande for tusentals stockholmare. En sédan politik skadar Stockholms langsiktiga
utveckling och majligheter till tillvaxt och vastand.

Nér den politiska majoriteten driver fram chockhgjningar av tomtréttsavgélderna
far detta mycket allvarliga konsekvenser for boende i Stockholm. Fér manga familjer,



ocksd de med férhdlandevis normala inkomster, riskerar beslutet att 6delagga
ekonomin. Det innebar ocksa att ytterligare ett hinder sétts upp for manniskor som vill
levaoch formasin framtid i huvudstaden.

Det finns heller ingen anledning att tro att de upptrappningar och Gvergangsregler
som foredds kommer att gora forandringarna lattare eller mer hanterbara for de
manniskor som berdrs. Det & dessutom alvarligt att majoriteten konsekvent véljer att
sérbehandla hyresrétter och bostadsrétter, inte minst i ett 1&ge dér segregationen i flera
omraden skulle kunna brytas genom att fler manniskor fick ett stérre ansvar for sitt
boende. N&r det géller frikopspriserna for smahus & det uppenbart att majoriteten vill
gbraalt de kan for att helt stoppa den mdjligheten.

Foredragande borgarrdd konstaterar att inga forandringar av tomtréttsavgalden
skedde 2000 och att det darfor & rimligt att gora en 6versikt. Borgarrédet konstater
emellertid senare att boendekostnaderna redan & anstrangda for manniskor i
Stockholm, men lyckas uppenbarligen inte se ndgot samband eller behov av vidare
analys. Att tomtréttsavgader med tiden kan forandras &r givetvis naturligt, men att
genomfdra chockartade hojningar i ett 1&ge dér arbetddsheten stiger och ménniskor
Overvéger att |amna staden &r lika ologiskt som det & ansvard st.

Skall Stockholm ha en chans att borja véxa igen och &erta ledartrgjan i
tillvaxtligan krévs en helt annan politik. Fordagen om chockhgjningar av
tomtrattsavgal der och frikopspriser for smahus kan inte pa nagot st betecknas som en
politik som skapar tillvaxt eller gor Stockholm mer attraktivt. Stadens ekonomi
befinner sig till foljd av majoritetens politik i fritt fall. Det & inte rimligt att
majoriteten forsoker |6sa de problemen genom att ytterligare fordyra fér ménniskor att
levaoch bo i Stockholm. Férslaget om nya tomtréttsavgalder bor déarfor dras tillbaka.

Sarskilt uttalande gjordes av borgarradet Viviann Gunnarsson (mp) enligt
fdljande.

Att berdkna tomtréttsavgalder pa fastigheternas taxeringsvérden ger ett helt felaktigt
pris. Fastigheternas taxeringsvéarden grundas pa en efterfrégan pa en Gverhettad
marknad dar grannars forsaljning bestdmmer vérdet p& den enskildes egendom och
darmed tomtréttsavgalderna och fastighetstaxeringen. Dessa tva system tillsammans
triggar i sin tur upp priserna. Genom samvariationen i systemen kommer det att med
tiden bli omgjligt for kommunen att ta ut rimlig hyra. Fastighetsskatten bor darfor ater
tillfalla kommunerna.

| detta drende blir det mycket tydligt. Priserna pa fastigheter har under den tid
avgdlderna inte justerats stigit si mycket att det blir orimligt att anvénda taxeringen
som grund. | stéllet omréknas priset har nedat till 25% av den bas som skulle ha
anvants. Trots den kraftiga justeringen kommer tyvarr dessa hojningar att bli mycket
kénnbarai vissafall.

Det & hog tid att nu arbeta fram ett annat system for hyresséttning av mark. Ett
system som inte & oréttfardigt mot kvarboende. Vi foresldr ett system som baseras pa



markanvandning eller bruksvarde och som kan vara stabilt Gver aren. Det & viktigt att
manniskor ska kunna planera sina boendekostnader under en langre tid utan att
drabbas av orimliga kostnadsokningar som baseras pa oréttfardiga berakningsgrunder.

Majoriteten kommer att pétala for regeringen samvariationen mellan fastighetsskatt
och tomtréttsavgdlder och det felaktigai att anvanda taxeringsvérde som bas.

Kommunstyrelsen delar borgarrddsberedningens uppfattning och foreslar
kommunfullmaktige besluta féljande

1. | huvudsak hifalles gatu- och fastighetsndmndens hemstdllan om nya
tomtréttsavgalder for flerbostadshus och smahus, med férandringar
enligt Staddledningskontoret (bilaga 5 del A och B samt bilaga 6).

2. Fordaget till huvudgrunder fér tilldmpning av tomtréttsinstitutet
faststéllsi enlighet med stadsledningskontorets fordag (bilaga 5).

3. Vid nybebyggelse av flerbostadshus pa tomtrattsmark skall markens
grundforhdllanden fortséitningsvis beaktas i enlighet med gatu- och
fastighetsnamndens utldtande (bilaga 2).

4. Frikopspriser for smahustomtrétter inom Stockholms kommun och
kranskommunerna ska beréknas som 70 procent av aktuellt
marktaxeringsvérde.

5. Gatu- och fastighetsnamnden bemyndigas att framledes korrigera
tomtréttsavgédlderna nar det bedoms pakalat med hansyn till
prisutvecklingen pa fastighetsmarknaden.

6. Protokollet i detta &rende forklaras omedelbart justerat.

Stockholm den 26 maj 2004

Pa kommunstyrelsens vagnar:
ANNIKA BILLSTROM

Jan Vaeskog
Anette Otteborn

Reservation anfordes av Kristina Axén Olin, Kristina Alvendal och Rolf
Konberg (alla m), Lotta Edholm och Ann-Katrin Aslund (béda fp) och Ewa
Samuelsson (kd) med hénvisning till reservationen av (m) och (fp) i
borgarradsberedningen.

Sarskilt uttalande gjordes av Christopher Odmann (mp) med hanvisning till
det sarskilda uttalandet av (mp) i borgarradsberedningen.



ARENDET

Gatu- och fastighetsnamnden beslutade den 25 november 2003 i drende nr.
37 att

1. Hemgtdlla att kommunfullmaktige beslutar att avgaldsnivaerna for
flerfamiljshus bestams i enlighet med det alternativ som utgdr frén en
hojning av avgal dsnivaerna med 25procent av den foresl agna hojningen
i ursprungsalternativet till avgdder som ges i gatu- och
fastighetskontorets tjansteutl atande.

2. Hemstdlla att kommunfullmaktige beslutar att avgddsnivan vid
nyupplatelse i bostadsrétt skall utga fran en hojning av nivan med
50procent av den féreslagna héjningen i huvudalternativet.

3. Hemgtdl att kommunfullméktige bedutar att godkénna férdag till
huvudgrunder enligt kontorets utldtande.

4. Hemstdlla att kommunfullméktige bedlutar att vid nybebyggelse av
bostader pa tomtrattsmark skall markens grundférhdlanden
fortsdttningsvis beaktas pa det sitt som angesi kontorets utl dtande.

5. Hemstdlla att kommunfullmaktige bemyndigar ndmnden att framdeles
korrigera tomtrattsavgalderna nar det bedoms pakallat med hansyn till
hur priserna pa fastighetsmarknaden utvecklas.

Namnden anforde dérutover foljande

Staden har langtgaende ambitioner for hur boendekostnaderna ska hallas laga.
Déarfor & det orimligt att marknadsanpassa avgdlderna i enlighet med
kommunfullmaktiges bedut 2000. For att skapa rimliga boendekostnader och
samtidigt inte skapa orimliga effekter pa bostadsrattsmarknaden bor dock en
modifiering av kontorets fordag i enlighet med ovanstdende ske. Namnden vill
ocksa understryka att med detta beslut har man tillskapat en kostnadssankning
vid nyproduktion av hyresratter som motsvarar en 5-&rig avgal dsbefrielse
Namnden vill understryka betydelsen av den upptrappning av
avgaldsnivaerna som drendet innehdler och som innebér att den frysning av
nivaerna som hittills legat fast kan upphévas utan alltfor dramatiska effekter.

Reservation anfordes av Sen Nordin m.fl. (m), UIf Frideback m.fl. (fp) och
Mats Rosén (kd), bilaga 1.

Sarskilt uttalande gjordes av Per Bolund (mp), bilaga 1.



Gatu- och fastighetskontor ets tjansteutl &tande rérande tomtréttsavgal der for
flerbostadshus daterat den 1 oktober 2003 redovisasi bilaga 2.

Gatu- och fastighetsnamnden beslutade den 25 november 2003 i drende nr.
38 att

1. Hemgtdlla att kommunfullmaktige beslutar att avgaldsnivaerna for
smahus bestams i enlighet med det alternativ som utgdr fran en héjning
av avgddsnivéerna med 25procent av den féreslagna hojningen i
Huvudalternativet.

2. avgddsnivaerna vid nyupplatelse i bostadsrétt eller dganderétt ska utga
frén en hojning av nivan med 50procent av den foreslagna héjningen i
huvudalternativet

3. Hemstdlla att kommunfullméktige bedutar att godkanna forslag till
huvudgrunder enligt detta tjansteutl atande (bilaga 6).

4, Hemstdlla att kommunfullméktige bemyndigar gatu- och
fastighetsndmnden att framdeles korrigera tomtréttsavgalderna ndr det
bedoms pakallat med hansyn till hur priserna pa fastighetsmarknaden
utvecklas.

5. Hemstdlla att kommunfullméktige beslutar att frikopspriser for
smahustomtratter skall beréknas pa det sitt som foredas i detta
tjansteutl dtande.

Dérutéver anférde namnden foljande.

Staden har 1angtgaende ambitioner for hur boendekostnaderna ska hallas laga.
Déarfor & det orimligt att marknadsanpassa avgdlderna i enlighet med
kommunfullmaktiges bedut 2000. For att skapa rimliga boendekostnader och
samtidigt inte skapa orimliga effekter pa bostadsrattsmarknaden bor dock en
modifiering av kontorets forsdag i enlighet med ovanstdende ske. Namnden vill
ocksa understryka att med detta beslut har man tillskapat en kostnadssankning
vid nyproduktion av hyresrétter som motsvarar en 5-arig avgéldsbefrielse.
Namnden vill understryka betydelsen av den upptrappning av
avgaldsnivaerna som drendet innehdler och som innebér att den frysning av
nivaerna som hittills legat fast kan upphévas utan alltfor dramatiska effekter.

Reservation anfordes av Sten Nordin m.fl. (m), UIf Fridebéack m.fl. (fp) och
Mats Rosén (kd), med samma lydelse som i drende 37, bilaga 1.

Shrskilt uttalande gjordes av Per Bolund (mp), med samma lydelse som i
drende 37, bilaga 1.



Gatu- och fastighetskontor ets tjansteutl &tande rérande tomtréttsavgal der for
smahus daterat den 1 oktober 2003 redovisasi bilaga 3.

REMISSER
Arendet har for synpunkter remitterats till stadsledningskontoret.

Stadsledningskontorets tjansteutldtande, daterat den 11 april 2004, har i
huvudsak féljande lydelse.

Stadsl edningskontorets synpunkter

Stadsl edningskontoret anser i likhet med gatu- och fastighetsndmnden att en revidering
av nuvarande avgddsnivéer & nodvandig for att béttre anpassa dessa till
marknadsmassiga nivaer.

Att fullt ut marknadsanpassa nuvarande tomtréttsavgalder skulle medféra allfor
stora kostnadsokningar for tomtréttshavarna eftersom kraftiga troskeleffekter skapats
da nuvarande avgé dsnivaer varit frysta under en langre period.

Eftersom kommunfullmaktige har stallt upp som mal att medverkatill att begrénsa
boendekostnaderna tillstyrker staddedningskontoret gatu- och fastighetsndmndens
fordag. Samtidigt vill stadsledningskontoret erinra om, att den standigt pagaende
anpassningen av avgadsnivderna till vad som anses bostadspolitiskt majligt okar
skillnaderna mellan marknadsméssiga avgdder och vad staden verkligen tar ut.
Skillnaden innebdr motsvarande minskade intékter for skattekollektivet.

Det finns anledning att paminna om, att inte ens gatu- och fastighetskontorets
huvudférslag innebér en fullsténdig anpassning till nu géllande markpriser. N&r staden
2000 avstod frén en anpassning av avgaderna till de redan d& 6kade markpriserna,
motiverades stadens &terhdllsamhet med att de 6kade taxeringsvéardena medforde sa
pass mycket hogre boendekostnader (fastighetsskatt och formdgenhetsskatt), att
tomtréttshavarna inte skulle klara ytterligare fordyringar. Det innebar dock samtidigt
att staten genom fastighetsskatten kunde tillgodogéra sig hela markvéardsstegringen,
men att staden av bostadssociala skdl nddgades avstd motsvarande intaktsokningar.

Aven nu nodgas staden avsta intakter, av bostadssociala hansyn. Det & naturligtvis
i langden en helt orimlig ordning det finns dérfér anledning for kommuner som
tilldmpar tomtréttsinstitutet att diskutera med stadsmakterna hur vérdet av de hogre
markpriserna skall fordelas mellan stat o kommun.

| ett avseende anser dock stadsledningskontoret att det finns anledning att gora en
justering. Gatu- och fastighetsnamnden har foredlagit savitt géller flerfamiljshus att vid
avgaldsregleringar skall en tredrig trappningsperiod tillampas for innerstadsobjekt med
utgéende avgdlder enligt 1996 &rs kommunfullméaktigebeslut samt av samtliga
ytterstadsobjekt.

For avgaldsregleringar avseende innerstadsobjekt med utgdende avgalder enligt
kommunfullméktigebesl ut fore 1996 skulle en sexdrig trappningsperiod tillampas.




Vid fornyad uppltel se skulle ingen trappning alls tillampas.

For smahus skulle en enhetlig trappning om tre &r tillampas.

Syftet med trappningen & att gora det mojligt for tomtréttshavaren att under ndgra
ar anpassa sig till de nya avga dsnivaerna. Behovet av anpassning torde vara lika stort
oavsett om det &r frdga om en fornyad upplételse eller en avgaldsreglering. Det finns
inte heller anledning att tillémpa olika trappningstider beroende av enligt vilket beslut
den gamla avgalden utgick. Aven om avgalderna for objekt med avgélder enligt beslut
fore 1996 far en stérre héjning an de objekt som har avgalder enligt 1996 &rs besiut,
kommer avgél dshdjningen inte Gverraskande.

Enligt stadsledningskontorets mening bor en enhetlig trappningsperiod om tre &r
tillampas for alla nu namnda objekt. For nyupplételser med hyresrétt bor dock den
foreslagna tiodriga trappningsperioden till&mpas.

Stadsledningskontoret anser vidare att gatu- och fastighetsndmnden framgent bor
anvdnda sig av rétten att justera avgddsnivéerna mellan de alméanna
fastighetstaxeringarna nar och i den man det uppstér vardeférandringar av vikt pa
fastighetsmarknaden. Det  underldttar  anpassningen  till  utvecklingen pa
fastMlectsnbeinaateray gatu- och fastighetsndmndens beslut den 25 november 2003,
vilket innebar ett tilldgg till gatu- och fastighetskontorets forslag, har gatu- och
fastighetskontoret anpassat huvudgrunder for tilldmpning av tomtréttsinstitutet.
Detsamma géller staddedningskontorets fordag till justerade trappningsregler, om
vilket kontoret har samrétt med gatu- och fastighetskontoret.

Stadsedningskontorets fordag till beslut

Komunstyrelsen fores & kommunfullmaktige besluta foljande.

1. Fordlaget till huvudgrunder for tillampning av tomtréttsinstitutet faststélls i
enlighet med stadsl edningskontorets férslag (bilaga 4).

2. Vid nybebyggelse av flerbostadshus pa tomtréttsmark skal markens
grundforhdllanden  fortsdttningsvis beaktas i enlighet med gatu- och
fastighetsnamndens utlatande (bilaga 5).

3. Frikopspriser for smahustomtrétter skall berdknas pa det sétt som foreslds i gatu-
och fastighetsnamndens utl&tande (bilaga 6).

4, Gatu- och fagtighetsndmnden bemyndigas att framledes Kkorrigera
tomtréttsavgal derna nar det bedéms pakallat med hansyn till prisutvecklingen pa
fastighetsmarknaden.

Bilagor
- Reviderade huvudgrunder for tilldmpning av tomtréttsinstitutet, bilaga 5.
- Tomtréttsavgdlder och grundlaggningshidrag for flerbostadshus — beslut
av gatu- och fastighetsndmnden, 2003-11-25, bilaga 6.
- Tomtrattsavgalder samt frikopspriser for sméhus — beslut av gatu- och
fastighetsndmnden, 2003-11-25, bilaga 7.



Bilaga 1
RESERVATIONER M.M.
Gatu- och fastighetsnamnden

Likalydande reservation anfordes i bade arendet om tomtréttsavgalder for
flerbostadshus och sméhus av Sten Nordin m.fl. (m), UIf Frideback m.fl. (fp)
och Mats Rosén (kd) enligt foljande.

Gatu- och fastighetsndmnden bedutar
1. att avslakontorets forslag till beslut
2. at darutéver anfora foljande

Den politiska majoriteten har tyvéarr lyckats vanda den positiva utveckling som
placerade Stockholm i topp i tillvéaxtligan. | dag &r tillvaxten dalig, kopkraften hos
stadens medborgare 18g och tecken finns pa att allt fler Gvervager att lamna
huvudstaden. Den politik som skapat denna alvarliga situation forstérks ytterligare
genom skattehdjningar i kommun och landsting, biltullar fér ménniskor som behéver
ta sig till jobbet — och nu chockhdjningar av tomtréttsavgalder och frikdpspriser. |
grunden & detta en politik som & oerhort alvarlig for Stockholms Iangsiktiga
utveckling och mgjligheter till tillvéxt och vastand. De forslag som presenteras
géllande nya tomtrattsavgalder riskerar att fullstandigt 6deldgga ekonomin fér manga
boende i Stockholm och kommer, precis som biltullarna, att hérdast drabba dem med
sméa ekonomiska marginaler. | ett l3ge dar hoga energipriser och hdjd fastighetsskatt
redan skapat htga boendekostnader &r detta &n mer alvarligt.

Skall Stockholm ha en chans att borja véxa igen och &erta ledartrgjan i
tillvéxtligan krdvs en helt annan politik. Fordagen om chockhgjningar av
tomtrattsavgal der och frikopspriser for smahus kan inte pa nagot st betecknas som en
politik som skapar tillvaxt eller gor Stockholm mer attraktivt. Konsekvenserna av en
s&dan politik blir istéllet forodande for valdigt manga manniskor. Nar det galler
frikopspriserna ar nivan uppenbarligen avsedd att helt stoppa majligheten till frikdp.

Likalydande sarskilt uttalande anfordes i bade drendet om tomtrattsavgal der
for flerbostadshus och smahus av Per Bolund (mp) enligt féljande.

Miljopartiet har @nnu inte dutgiltigt tagit stéllning till de hgjningar av
tomtréttsavgal derna som foresls i tjansteutldtandet. Vi kommer att fortsitta analysera
effekterna av forslaget och féra vidare diskussioner infor slutgiltigt stéllningstagande
vid behandlingen av frégan i kommunfullméktige.



Bilaga 2

Gatu- och fastighetskontor ets tjansteutlatande daterat den 1 oktober 2003
rérande tomtrattsavgalder for flerbostadshus.

Bakgrund
Enligt huvudgrunderna for tillampning av tomtréttsinstitutet pa mark som upplatits av

staden® Y skall avgddsnormen for flerbostadshus omprévas de &  alman
fastighetstaxering sker. Gatu- och fastighetsndmnden &ger dérutdver rétten att
ompréva avgaldsnormen nér marknadsutvecklingen kommit att véasentligt avvika fran
de forutsittningar som avgddsnormerna  bygger pad  Senaste  gangen
kommunfullmé&ktige gjorde en omprévning av avgéldsnormen var den 15 november
1996, d.v.s. tva & efter att den allmannataxeringen (AFT -94) utfordes.

Frdgan om omprévning togs senast upp till behandling i Gatu- och
fastighetsnamnden under hosten & 2000 efter det att kontoret tagit fram ett forslag till
nya avgdlder att gdlla from. & 2001 baserat pa utfalet fran senaste allménna
fastighetstaxeringen (AFT 00). Gatu- och fastighetsndmnden besl 6t vid sin behandling
av kontorets fordag att foresld kommunfullmaktige att inte hoja avgalderna & 2001.
Motivet for besiutet var ett 6nskemd om att motverka effekten av hojd fastighetsskatt
det &ret. Det uttalades dock att tomtréttsavgalderna pa sikt méste folja med
prisutvecklingen. Vid kommunfullméktiges behandling av drendet den 11 december
2000 bed6ts i enlighet med ndmndens forslag. Under den tid som forflutit sedan dess
har priserna pa bostadsmark fortsatt att stiga markant med péfoljd att gallande
avgaldsnivéer fran & 1996 kraftigt kommit att urholkas i férhdlande till aktuella
markpriser. Tiden bedoms darfér vara mogen att &nyo géra en dversyn av avgaderna.

Fastighetstaxering

Allman fastighetstaxering av flerbostadshus har senast foretagits for taxeringsdr 2000.
Basvardet for ett flerbostadshus & bestdamt sd att det skall motsvara 75 % av ett
bedémt marknadsvéarde for & 1998. For efterfljande taxeringsar skall en omrékning
ske med de av skattemyndigheten faststallda omréakningstalen sé att fastighetens totala
taxeringsvarde i princip forblir 75 % av marknadsvérdet aven vid forandringar pa
fastighetsmarknaden. Omrakningstalet for ar 2001 faststélldes till 1,24 for Stockholms
lan. Omrakningstalet for &r 2002 och 2003 faststélldes i enlighet med tabell nedan.

2002 2003
Stockholms innerstad 1,58 1,70
Stockholmslani 6vrigt 1,42 1,50

! Staden har upplétit tomtrattsmark avsedd att bebyggas med flerbostadshus inom den egna
kommungransen och i kranskommunerna Botkyrka, Salem, och Huddinge.



Omrékningsfaktorn vittnar om den kraftiga prisutvecklingen under den senaste 2-
arsperioden.

Berékning av tomtréttsavgal der
Tomtréttsingtitutet & utformat sa att tomtrattshavaren till upplétaren erlagger en arlig
avgdld for rétten att nyttja marken. Denna avgdld & bestamd till ett belopp som i
normalfallet & of6randrat under en tidsperiod om tio ler tjugo &r. For att avgalden
skall forandras fordras att upplétaren och tomtréttshavaren senast ett & fore
regleringstidpunkten har tréffat en Gverenskommelse om ny avgdld alternativt att
négon av parterna vackt talan i domstol angéende omprévning av avgalden.

Avgalden skall bestdmmas utifrin markens véarde vid regleringstidpunkten
(avgaldsunderlaget) och en skdlig ranta (avga dsrénta).

Avgéldsunderlag
Géllande schablonmetod for framtagande av markvérde/avgél dsunderlag

Med hénsyn till det stora antalet bostadstomtrétter i Stockholm har det varit
nddvéandigt att finna en schablonméssig metod for att bestdmma avgal dsunderlaget.
Vid senare kommunfullméktigebedut har denna metod inneburit att faststélida
avgdldsunderlag varit ofdrandrade, d.v.s. de har g tidsméassigt omréknats under
perioder mellan fullméaktigebes uten.

Den vedertagna och av kommunfullméktige godtagna schablonmetoden for att
berékna nya avgaldsunderlag utgér frén att dessa primért bedéms med stod av
ortsprisanalyser  Gver kop av  obebyggd mark for bostadsandamd i
Stockholmsomrédet. Priserna for byggklar tomtmark uttryckta i kr/m? bruttoarea
(BTA) enligt dessa analyser har sedan relaterats till de markriktvérden (basvérden)
som faststéllts i samband med den alménna fastighetstaxeringen. De
kopeskillingskoefficienter, K/B (kpeskilling/basvérde) som dérvid berdknats utgor,
efter justering for en bedomd markprisutveckling fran képetidpunkt till vardetidpunkt,
ett forsiktighetsavdrag och tilldgg for grundldggningsbidrag (se nedan), grunden fér
faststéllande av nya avgal dsunderlag utifrén berékningsprincipen;

K/B oz0s* basvérde (kr/m? BTA)mak = avgddsunderlag (kr/m?® BTA)

Eftersom ortsprisstudien normat inte omfattar férséljningar inom samtliga
riktvardesomraden far antaganden om véardenivan inom dessa omraden ske med stod
av resultatet frdn ortsprisstudien som helhet och med forutsittning att
markriktvarderna antas ha ett inbordes korrekt forhdlande till varandra. Det bor
observeras att det under senare gjorda 6versyner av bostadsavga der visat sig att endast
tva nivaer pa K/B-koefficienterna erfordrats, ett for innerstaden och ett for ytterstaden.



Behovet av differentierade avgaldsunderlag med avseende pa typ av forvaltningsform
hyresréatt - bostadsr att

Schablonmetoden for bestémmande av avgdldsunderlaget har hitintills varit
densamma oberoende av i vilken form tomtrétten forvaltas, hyres- eller bostadsrétt.

Genomforda markforsdljningar har sedan 1990-talets borjan s3 gott som
uteslutande utgjorts av mark som efter foradling av koparen (exploatéren) forsdlts till
en nybildad bostadsréttsférening.

Under de senagte fyra aren har markprisutvecklingen varit kraftig sdval inom
Stockholms inner- som ytterstad beroende p& motsvarande prisutveckling for
bostadsrétter. Det samlade vérdet av  bostadsrdtter - summan  av
bostadsréttsforeningens nettoskuld och de enskilda bostadsrétternas marknadsvérden -
overstiger idag klart fastighetens avkastningsformaga som hyresobjekt dar
avkastningen styrs av en reglerad hyresnivd som endast mdjliggjort moderata
hyréstojgitigadenalesdinsisvdesiate périotb96 faststalldes foreldg ingen sadan pévisad
skillnad i (avkastningsrelaterad) véardeniva for mark beroende pa forvaltningsform,
hyresrétt eller bostadsrétt.

Inom ramen for gdlande tomtréttslagstiftning skall avgéldsunderlaget motsvara
marknadsvéardet. Avga dsunderlaget skall darmed i strikt mening baseras pa prisnivaer
givhamed stéd av ett ortsprismaterial 6ver gjorda markéverenskommelser oavsett om
dessa &erfinns inom ett givet marknadssegment.

Med beaktande av de ekonomiska konsekvenser som den kraftiga
markprisutvecklingen far for avgélderna inom det befintliga bestandet av tomtrétter
upplétna med hyresrétt foreslér kontoret dock att avgildsunderlaget for dessa
reduceras i forhéllande till avgédsunderlaget for tomtrétter upplétna med bostadsrétt.
Praktiskt foresds detta ske genom att ett sarskilt sidoavtal till tomtréttsavtalet
uppréttasi vilket den reducerade avgal dsnivan vid hyresréttsuppl étel se framgar.

| bris pa forsdjningar av mark som avses uppldtas med hyresrétt bor
nivaskillnaden mellan  marknadsmassigt  avgéldsunderlag och  reducerat
avgaldsunderlag primért kunna uppskattas med stéd av den noterade prisutvecklingen
sedan 1996 for bebyggda forvaltningsobjekt, d.v.s. fastigheter upplétna med hyresratt.
Som komplement bor aven reduktionens storlek kunna hérledas med stod av ett
hypotetiskt avkastningsresonemang genom studier av den vérdeférandring for
nyproducerade forvaltningsobjekt som antas skett som fdljd av andringar i driftnetton
och marknadsmassiga avkastningskrav sedan tidpunkten for faststéllande av géllande
avgaldsunderlag 1996.

Justering av avgalderna med hénsyn till prisutvecklingen

Eftersom K/B-koefficienten endast kan utredas for ett visst & da ortprisstudien foretas
och schablonmetoden &r tankt att anvandas dven under ett antal darpa foljande & bor
normalt en bedémning goras av den framtida prisutvecklingen sa att koefficienten kan
justeras &rsvis.



Generellt kan sigas att markprisutvecklingen pa bostadsmark i Stockholm under &r
1999, 2000 och forsta halvéret 2001 har varit betydande. Utvecklingen kan till stérsta
del forklaras av att priserna pa bostadsratter under perioden steg med cirka 60-70%.
Sedan halvérsskiftet & 2001 har dock en stagnation skett vilket i stort inneburit
of 6randrade prisnivaer pa bostadsratter fram till idag. Prisstagnationen pé bostadsrétter
har paverkat markforhandlingarna det senaste aret sitillvida att det blivit svarare att
komma till avslut pa begédrda markprisnivéer baserade p& marknadsmassigt bedémda
markpriser utifran ortsprismaterial fran dren 2000/2001. Framtida markprisutveckling
& i dagdaget sarskilt svér att Gverblicka. Sett utifrdn det rédande alméanna
konjunkturlaget & tendensen mer uppenbar an for ett par & sedan att priserna pa
medellang sikt kan antas fdlja inflationen. Vid ett eventuellt forsamrat réntelage kan
siunkande priser inte utedutas. Kontoret foresdr darfor, i likhet med vad som
faststélldes né&r avgdlderna &dndrades senast, att ingen &lig omrdkning av
avgaldsnivéerna med hansyn till markprisutveckling faststalls utan att gatu- och
fastighetsnamnden istédllet ges rétt att korrigera avgalderna nar det bedoms pékallat
med hansyn till hur priserna pa fastighetsmarknaden utvecklas.

Utjamningsbelopp for grundlaggningsbidrag

Utbver ovanstdende korrigeringar brukar avgadsunderlaget justeras med ett sk.
utjdmningsbel opp som skall motsvara det genomsnittliga grundléggningsbidrag staden
utbetalt vid tomtréttsupplételser for bostadsiandamal (flerbostadshus). Detta bidrag &
avsett att kompensera for den merkostnad det innebér att bygga pa samre underlag an
pa”bragrund”. Darigenom likstdlls tomterna vad géller grundens beskaffenhet oavsett
faktiska férhéllanden. Vid 6versynen 1996 lades ett utjamningsbelopp om 170 kr/m?
BTA till avgaldsunderlaget for innerstaden och 140 kr/m® BTA till avgaldsunderlaget
for ytterstaden.

Avgaldsranta

Ar 1993 beddt kommunfullmaktige att vid reglering av bostadsavgélder skulle
avgaldsrantan anpassas till den praxis som géllde vid omprévning av tomtréttsavgald i
domstol. Enligt d& och fortfarande gallande praxis & avgéldsréantan 3,75 % vid tiodriga
avgidldsperioder och 4,5 % vid tjugodriga perioder. | stadens huvudgrunder for
tillampning av tomtréttsinstitutet anges att dessa nivaer aven skal tillampas vid
fornyad upplételse av bostadstomtrétt som tidigare upplétits for begransad tid enligt
aldre lagstiftning.

Eftersom avgaldens storlek inte kan bli féremal f6r prévning vid en nyupplatelse
har kommunfullméktige godtagit att en mer marknadsanpassad avgé dsranta anvands
for dessa fastigheter. Darvid har beslutats att 5,25 % skall tillampas for tiodriga
avgéldsperioder och 6,3 % vid tjugodriga avgaldsperioder. Dessa nivaer ligger 40%
hogre an vid reglering och fornyad upplatel se.



Sakerhetsmarginal

Det finns en viss osdkerhet i att anvdnda en schablonmetod och eftersom staden vill
undvika att prévning av bostadsavgdder sker i domstol anser kontoret att det finns
skél att gdra en nedjustering av det berdknade marknadsvérdet. Tidigare nyttjad
sékerhetsmarginal ligger runt 15 %.

Géllande avgader for flerbostadshus

Kommunfullméktige beslutade den 15 november 1996 om éandring av bl.a
flerbostadsavgalderna. Till grund for beslutet 1&g en ortsprisutredning med kop fran
Stockholm med kranskommuner. Utredningen visade att for Stockholms ytterstad samt
kranskommunerna 1&g kopeskillingskoefficienten runt 2,0 &ren 1992 - 1995 och i
innerstaden runt 2,1 — 2,2 for samma tidsperiod. Med hénsyn till davarande
bostadsmarknadsd ge avstod staden frén att hoja avgalderna for de omréden som enligt
den allmanna fastighetstaxeringen 1994 &satts ett riktvarde om 500 kr/m* BTA samt
kranskommunerna. FOr dvriga mer centrala delar av ytterstaden samt innerstaden
hojdes avgdlderna i enlighet med utredningen, dock efter sedvanligt
forsiktighetsavdrag. Avgéldsunderlaget kan efter tilldgg av utjamningshel oppet beskri-
vas enligt nedanstéende:

Y tterstadens mer centrala delar
1,6 * riktvardet enligt AFT-94 + 140 kr/m? BTA (grundl&ggningsbidrag)

Innerstaden
1,8* riktvardet enligt AFT-94 + 170 kr/m? BTA (grundl&ggningsbidrag)

Géllande avgaldsnivéer som redovisasi bilaga 4 har bersknats genom att ovanstéende
avgaldsunderlag multipliceras med avgadsrantorna enligt ovan for tio- respektive
tjugodrig avgal dsperiod.

Fordlag till nya avgalder for flerbostadshus

Riktvardena for tomtmark kom vid den senast genomférda taxeringen &r 2000 att hojas
med 100 — 220 % i Stockholms innerstad, med 70 — 155 % i dess ytterstad och med 56
— 143 % i krankommunerna, se bilaga 4.

Avgalder for tomtréatter upplatna med bostadsrétt

Sockholms kommun

For att beddma vilket marknadsvérde som kan vara lampligt att 1&ggactill grund for de
nya avgadsnivaerna har ett ortsprismaterial for Stockholms inner- och ytterstad tagits
fram. For att fa fram tillrackligt antal kop har ortsprismaterialet fatt omfatta &ren 2000-
2002 for objekt i ytterstaden och dren 1999-2002 for objekt i innerstaden. Samtliga



jamfoérelseobjekt avser markdverenskommelser med bostadsréttsforening som tankt
slutkonsument. De individuella analysvérdena har raknats upp for att fa ett métt pa
vilken kopeskillingskoefficient de skulle genererat i dagens vardeniva, varvid
tillémpats en indexserie som foljer prisutvecklingen for bebyggda fagtigheter. Detta
torde innebara en underskattning av den verkliga prisutvecklingen eftersom béde upp-
géngar och nedgangar tenderar att vara mer markanta for obebyggd mark.

Det bor sarskilt ndmnas att kdpeskillingskoefficienten har justerats for delar av den
sidra och vastra ytterstaden p g a att kontoret anser att dessa omréden asatts felaktiga
riktvérden i taxeringen. Delar av den véstra ytterstaden har tilldelats ett riktvarde om
850 kr/m? BTA medan delar av den sodra ytterstaden &satts ett betydligt hégre vérde,
1000 — 1200 kr/m® BTA. Kontoret kan inte av det ortsprismaterial som tagits fram
skénja att ndgon prisskillnad skulle foreligga mellan  dessa  omréden.
Avgaldsunderlaget har darmed anpassats till ett for omrédena lika stort belopp, baserat
p& ett gemensamt riktvarde om 900 kr/m® BTA. Det innebér att riktvardet till grund for
avgaldssittningen for delar av den vastra ytterstaden héjts med 50 kr/m? BTA och att
det for delar av den sodra ytterstaden sankts med 100 — 300 kr/m? BTA.

Sammanfattat indikerar materialet att kopeskillingskoefficienten for Stockholms
innerstad ligger runt 3,8 och for ytterstaden runt 3,0 undantaget vissa omraden, se
nedan.

Materialet har &ven studerats riktomradesvis for att utrona om lokala pris-
skillnader kan skonjas. For ytterstadsobjekten, tjugo till antalet, varierar den
genomsnittliga  kopeskillingskoefficienten inom de sex huvudomrédena inom
intervallet 2,7 — 3,8 om man bortser frén tva markférvary i Skéarholmen och Régsved
med en kopeskillingskoefficient om 1,7 resp 1,8. De tva forsdjningarna stoder
kontorets uppfattning om att markprisutveck-lingen & varit sd markant i vissa
stadsdelar i véastra och sddra ytterstaden. Detta géller de véstra stadsdelarna Tensta och
Rinkeby samt de sidra stads-delarna Sk&rholmen, Bredang, Sétra, Régsved och
Hagsitra dar hyresrétten &r den dominerande boendeformen och dér priserna pa
bostadsrétter g haft samma kraftiga utveckling under perioden som i évriga stadsdelar,
i vilka betalningsférmagan sannolikt ocksd & hogre. Variationen i intervallet 2,7-3,8
bedoms vara tillrackligt sndv for att ett genomsnitt om 3,0 i hela ytterstaden kan
motiveras.

Innerstadsobjekten & under perioden f& och kan till stor del hanforas till
forsdljningar i den yttre innerstaden samt Hammarby Siostad. Kopeskil-
lingskoeficienten for de sammanlagt &tta objekten varierar inom det breda spannet 2,7-
5,5 med ett medelvarde om 3,85. Spridningsintervallet kan delvis férklaras med att
négra av jamforel seobjekten har sj6lage.



Y tterstaden
1,4 * riktvérdet enligt AFT-00
avseende Tengta, Rinkeby, Bredang, Sétra, Skarholmen, Vérberg, R&gsved, Hagsitra

2,4 * riktvardet enligt AFT-00 avseende 6vriga ytterstaden
Innerstaden

2,6 * riktvéardet enligt AFT-00
Riktvardet har korrigerats till 900 kr/m? BTA i delar av sidra och véstra ytterstaden

Kontoret har valt att utdka den sedvanliga och generella sékerhetamarginalen till ca 25
% for ytterstadsobjekten och 33 % for innerstadsobjekten med anledning av de
kraftiga riktvardehtjningarna och den kraftiga prisutvecklingen dérefter. Den stérre
marginalen for innerstadsobjekten motiveras av att innerstadens jamforel seobjekt ar fa
och att ndgra av dessa har §6lage. Reduktionen om 25 respektive 33 % resulterar i en
kopeskillingskoefficient om 2,6 for innerstaden och 2,4 for ytterstaden undantaget
stadsdelarna Tensta och Rinkeby, Skérholmen, Varberg, Bredéang, Sétra, Ragsved och
Hagsitra dér koefficienten foresl8s sittas till 1,4.

Kontoret avstdr till skillnad frén foregdende bedut frén att lagga ett
utjdmningsbel opp till avgaldsunderlaget, vilket har sin grund i att utjamningsbel oppets
storlek blivit forsumbart i forhallande till avga dsunderlaget. Avgédsunderlaget kan
utifrén detta beskrivas enligt nedanstéende:

Multipliceras avgéldsunderlaget med de rantesatser som géller for antingen en tio-
&rig dler tjugodrig avgaldsperiod erhdlls de avgéddsnivéer som finns redovisade i
bilaga 2 (redovisas g hér).

Kranskommunerna

| de delar av kranskommunerna dar staden har tomtréttsmark uppldten for flerbo-
stadsandamal &r ortsprismaterialet for litet for att ndgra sakra slutsatser om markvardet
skall 1&tasig goras. For att f& ett métt pa vilken vardeniva marknadsvéardet kan ligga pa
har forutsatts att den vid taxeringen nyttjade relationen mellan riktvardet och
marknadsvérdet & korrekt. Det betyder att riktvérdet multiplicerat med en faktor om
1,33 skulle motsvara marknadsvérdet per juli 1998. | kranskommunerna skulle
marknadsvérdet sdlunda varierat mellan 930 — 1 130 kr for & 1998. Antas att en viss
prisutveckling skett fram tills idag och gors en sedvanlig nedjustering av
forsiktighetsskal samt for tradgérdsanlaggningar kan ett avgaldsunderlag om 980 kr
vararimligt att tillampa for & 2003. Kontoret avstar dven i detta fall fran att 1agga ett
utjamningshel opp till avgaldsunderlaget trots att ett sddant i kranskommunerna skulle
utgbra en storre procentandel av avgaldsunderlaget an i Stockholm. Multipliceras
avgal dsunderlaget med de réantesatser som géller for en tiodrig respektive tjugodrig av-
géldsperiod erhélls de avgadsnivéer som finns redovisade i bilaga 2 (redovisas €
har)..



Procentuell héjning av avgaldsunderlaget

Ovanstéende justeringar innebéar att avgaldsunderlaget for innerstaden héjs med mellan
155 — 325 % och for ytterstaden mellan 44 — 230 %. Hojningar i kranskommunerna
ligger 1&gre, mellan 24 — 64 %.

Avgélder for tomtratter upplatna med hyresratt

Sockholms kommun
Nar gallande avgédsunderlag fran 1996 faststélldes foreldg ingen pavisad skillnad i
vérdeniva for mark beroende pé forvaltningsform, hyresrétt eller bostadsrétt. Aven om
det under mitten av 1990-tadlet kan antas ha funnits ett mervérde for marken
(motsvarande det samlade vérdet av bostadsrétterna minus det avkastningsrelaterade
véardet som forvaltningsobjekt) si torde detta mervarde relativt dagens situation ha
varit litet och i vart fall g synliggjort om man ser till de forsdjningar av bebyggda
flerbostadshusfastigheter som da skedde, dar prishildningen var densamma oberoende
av koparkategori.

| dagslaget &r situationen en annan med markvérden i attraktiva |&gen som stigit
frén ca 2 000 kr/m? till en bit dver 8 000 kr/m? BTA (med toppnotering 10 000 kr/m?
BTA) sedan 1997 som en foljd av den kraftiga prisutvecklingen pa
bostadsréttsmarknaden. Kontoret beddmer det inte rimligt att denna markprisokning,
som utesutande skett inom ett specifikt marknadssegment, skall vara normerande é&ven
for tomtrattsmark med hyresrétt som forvaltningsform da avkastningsférmagan for
sadana objekt g racker till att forranta de senaste arens markprisutveckling. Kontoret
finner det darfor nodvandigt att avgal dsunderl aget reduceras for dessa objekt. | brist pa
faktiska forsdljningar av mark som avsetts upplatas med hyresrétt har nivaskillnaden
mellan marknadsméssigt avgdldsunderlag och reducerat avgdldsunderlag primart
bedomts med stéd av den noterade prisutvecklingen sedan 1996 for bebyggda
forvaltningsobjekt, d v s fastigheter uppldtna med hyresrétt. Genom att marken har sin
andel i dessa kop har markvardeutvecklingen for hyresréttsobjekt kunnat uppskattas.

Vérderingsmetoden & endast tillampbar pa forsdjningsobjekt i ytterstaden. |
ytterstaden  kan noteras  differentierade prisnivder pa forsdjningar il
bostadsréttsforeningar och hyresfastigheter under hela perioden 1996-2002. For
forsdjningar i innerstaden foreligger ingen motsvarande prisskillnad under perioden.
Genom sin stora omfattning har omvandlingsképen i innerstaden satt en stark prégel
pa prisbildningen &ven for forvaltningsobjekten da dessa transaktioner ofta &r
"smittade” av att en kopare spekulerar i att kunna medverka till att en
bostadsréttsférening bildastill vilken han i ett senare skede kan sélja fastigheten.

Resultatet av  ortsprisstudien ger et K/B-vidrde for bostadsmark
(forvaltningsobjekt) i ytterstaden om cirka 1,7-1,8 vilket motsvarar ca 70-75 % av
beraknat avgaldsunderlag (2,4) for tomtrétter upplétna med bostadsrétt. Kontoret gor
ett forenklat antagande att motsvarande férhéllande aven bor géla for bostadsmark i
innerstaden om man bortser frén dess vardepaverkan frén potentiell omvandling till



om man bortser frén dess vérdepéverkan fran potentiell omvandling till bostadsratt.
K/B-vérdet kan harigenom antas liggai nivakring 1,9 (= 0,73 % * 2,6).

Som ett komplement till ovanstdende analys har &en reduktionens storlek
uppskattats genom en approximativ beddmning av avkastningsvéardets féréndring for
nyproducerade forvaltningsobjekt mellan & 1996 och 2002/03. Vé&rdedkningen fas
som en konsekvens av de féréndringar i driftnetton och marknadsmassiga
avkastningskrav som skett sedan tidpunkten for faststéllande av gélande
avgaldsunderlag 1996. Studien har gjorts fér nyproducerade objekt i sdval innerstaden
som ytterstaden och analysen ger stéd for att avgéldsunderlaget for bostéder med
hyresrétt torde téla en niva kring 70 % av berdknat avgaldsunderlag for tomtrétter
uppBiiggenedchostadsrdit. okonventionella och darmed behiftade med relativt stor
osdkerhet. Det finns darfor anledning till en viss forsiktighet vid avgaldsséttningen.
Kontoret foreddr darfor att reduktionen sitts till ca 55-60 % av berdknat
avgaldsunderlag for tomtrétter upplétna med bostadsrétt. Harmed erhélls;

Y tterstaden

1,4 * riktvardet enligt AFT-00

(&4ven omfattande Tensta, Rinkeby, Bredang, Satra, Skarholmen, Varberg, Ragsved,
Hagsétra)

Innerstaden
1,5* riktvardet enligt AFT-00

Riktvardet har korrigerats till 900 kr/m? BTA i delar av sidra och véstra ytterstaden

Det bor observeras att kontoret € funnit att nagon markvéardeskillnad foreligger mellan
forvaltningsformerna hyresrdit och bostadsrétt i Tensta, Rinkeby, Bredang, Sétra,
Skarholmen, Vérberg, Régsved samt Hagsitra. Avgédsunderlaget i dessa stadsdelar
bedoms sl edes il
1,4 * 900 = 1 260 kr/m® BTA oberoende av férvaltningsform.

Multipliceras avgddsunderlaget med de réantesatser som géller for en tiodrig
respektive tjugodrig avgadsperiod erhdlls de avgaldsnivéer som finns redovisade i
bilaga 3 (redovisas g hér)..

Kranskommunerna
Inte heller i kranskommunerna beddms ndgon markvardeskillnad foreligga mellan
boendeformerna varfor avgal dsunderlaget sétts till 980 kr/m? BTA.

Procentuell héjning av avgaldsunderlaget
Ovanstéende justeringar innebér att avgaldsunderlaget for innerstaden héjs med mellan

47 — 145 % och for ytterstaden mellan 44 — 93 %. Hgjningar i kranskommunerna
ligger i likhet med vad som tidigare redovisats mellan 24 — 64 %.



Avgéldsranta

Liksom tidigare foredas att avgaldsrantan vid avgédsregleringar och fornyad
uppl &telse respektive vid nyupplételse skall vara 3,75 % respektive 5,25% vid tiodriga
avgéldsperioder och 4,5 % respektive 6,3 % vid tjugodriga perioder. Nivaerna vid
avgéldsregleringar och fornyad upplételse foresds aven tillampas vid fornyad
upplételse av bostadstomtrétt som tidigare upplétits for begransad tid enligt ddre
lagstiftning.

Avgalden vid anbudsforfarande i samband med nyupplatel ser

I géllande markanvisningspolicy (godkénd av GFN den 10 juni 2003) anges att i den
omfattning staden har behov att fa tkad kannedom om marknadsvérdet fér obebyggd
mark bor ett anbudsforfarande anvéandas. Det kan dven gélla anbud pé tomtrattsavgéld.
| de fall dd en nyupplételse foregéits av anbudsférfarande foredas darfor att
avgaldsnivan istéllet skall motsvara antaget anbud ifall detta visar sig vara hogre &n
den regeratta bostadsavgal dsnivan.

Justering av avgalderna vid §j6lagen

Vid forsdljning av mark dér flera av bostadd dgenheterna kommer att fa soutsikt &r
betalningsviljan betydligt stérre an for annan mark. | ortsprismaterialet fran
innerstaden har n&gra av objekten s6utsikt och det gér av kdpeskillingskoefficienterna
att utldsa en skillnad om uppemot 30 % mellan §6l&ge och avsaknad av §j6lége. Mot
bakgrund av detta anser kontoret det motiverat att asitta tomtréttsfastigheter med
golage en 15 % hdgre avgdld 8n den som finns angiven foér andra fastigheter.
Fastigheten bor anses ha g6lédge om byggnadsplatsen ligger fritt mot vatten (g
patagligt skymd av bebyggelse) och ndrmaste hudliv g langre fran strandlinjen dn 100
meter. Mot bakgrund av detta har de riktvardeomréden dar sj6laget beaktats vid
bestémmandet av markriktvérdet tilldelats samma avgddsunderlag som nérmsta
riktvardeomrade dar det inte & beaktat.

Grundlaggningshidrag

For att utjamna skillnader i grundlaggningskostnader vid bebyggel se pa tomtrattsmark
tilldmpar Stockholm sedan mitten av 1930-talet ett system med grundl&ggningsbidrag.
Motivet hértill har bl.a. varit bestémmelser i tidigare bostadsfinansieringsforordningar.
Principen for bidragen & foljande. Bidrag utbetalas for den del av kostnaden som
dverstiger en s.k. ortsgrund. Ortsgrunden har utgjorts av bra grund. Harvid har s& gott
som samtliga tomtréttsuppl tel ser inneburit att staden betalat ut grundl&ggningsbidrag.
| avgddsunderlaget har samtidigt inréknats ett utjdmningsbelopp (se ovan)
motsvarande den genomsnittliga skillnaden mellan kostnaden for grundl&ggning pa bra
mark och kostnaden for de aktuella projekten.



Utjamningsbeloppen utgjorde tidigare procentuellt en relativt stor del av
avgddsunderlaget. Detta &r inte falet langre, och de nedrundningar som gors av
avgadsunderlaget av forsiktighetsské &r betydligt stérre &n utjdmningsbeloppet i sig.

Med hansyn till att de ursprungliga motiven for grundl&ggningsbidrag férsvunnit
foredd&r kontoret att det nuvarande systemet upphdr och att extraordindra
grundforhdllanden far regleras i sarskild ordning pad samma sitt som sker vid
upplatelse av mark for annat andamd &n bostader. Lampligt & da att relatera
grundforhdllandena  for  upplatelseobjektet  till  grundforhdlandena for de
jamforel seobjekt som legat till grund fér avgél dsunderlaget enligt ovan.

Ovrigt
Beréknad &rsavgald avrundas nedét till narmsta hundratal kronor.

Huvudgrunderna for tillampning av tomtréttsingtitutet pa tomtrétter upplatna av
Stockholms kommun finns redovisade i bilaga 4 (med Stadsedningskontorets

andringar).

Kontorets forsag i korthet

I krafttr&dande och faktisk tillampbarhet

Den justering som gjorts av avgaldsnormen skall bdrja tillampas pa nyupplételser,
fornyade upplatelser samt avgal dsregleringar s& snart ett av kommunfullméaktige fattat
beslut foreligger. Det torde i praktiken innebéra att de nya avgaldsnivéerna tidigast kan
bli tillampbara pa fastigheter som har en upplételsedag 1 januari 2004 eller en regle-
ringstidpunkt 1 oktober 2005.

Foérandring av avgéal dsunderlaget

Vid senast genomforda allmanna fastighetstaxering & 2000 hojdes riktvardena for
tomtmark med 70 — 230 % i Stockholms kommun och 90 — 100 % i
kranskommunena.  Samtliga  riktvdrden  Overstiger de idag gdllande
avgddesunderlagen frén & 1996, i vissa fall med éver 50 %. Sedan taxeringen har
fastighetspriserna stigit kraftigt vilket bekraftas av de hogt satta omrakningstalen for ar
2003, 1,70 i Stockholms innerstad och 1,50 fér lanet i ovrigt. Behovet av att en
andring i avgaldsnormen kommer till sténd p g a urholkade avgaldsnivéer & siledes
storKontoret inser dock att de markpriser som betalas for bostadsmark med en
bostadsrattsforening som tomtréttshavare g kan liggatill grund for nya avgédsnivaer i
tomtréttsbestandet  som  helhet. Dafor foredds en  differentieing  av
tomtrattsavgal derna med avseende pd upplételseform, hyresrétt respektive bostadsréit.
Vid hyresréttsupplatelse skall sarskilt sidoavtal till tomtréttsavtalet (i vilket altid
avgaldsnivan for bostadsrattsupplatelse ar/blir inskriven) uppréttas déar avgéden for
hyresrétt framgar.



Kontoret har vidtagit stor forsiktighet vid bestdmmandet av nytt avgaldsunderlag
och endast satt det till 67 (innerstaden) respektive 77 % (ytterstaden) av det med stod
av ortspriser berdknade marknadsvérdet. Aven vid beddmningen av storleken pé
reduktionen av detta avgaldsunderlag for att erhdlla hyresrdttens motsvarighet har
mattfullheten varit ett kannetecken. Salunda motsvarar hyresréttens avgal dsunderlag
cirka 58 % av bostadsréttens trots att de analyser som utforts visar pa att en reduktion
till cirka 70 % skulle kunna motiveras.

Framtida markprisutveckling & i dagslaget sarskilt svar att Gverblicka. Kontoret
foreddr darfor, i likhet med vad som faststélldes nar avgalderna dndrades senat, att
ingen &rlig omrakning av avgaldsnivéerna med hansyn till markprisutvecklingen
fagtstélls utan att gatu- och fastighetsnémnden istéllet ges rétt att korrigera avgédderna
nar det bedoms pakallat med hansyn till hur priserna pa fastighetsmarknaden
utv@ktaauvarande systemet med grundldggningsbidrag foreslds avskaffas. | stallet
fored as att justering for délig grund sker som for andra tomtréttsuppl atel ser.

Den procentuella hgjningen av avgédsnivaerna uppgér for Stockholms kommun
till 44 - 325 % for bostadsréttsmark respektive 44 - 145 % for hyresréttsmark och for
kranskommunerna till 24 - 64 %. Avgadldsunderlaget beréknas i enlighet med nedan-
stéende tabell

Avgaldsunderlaget ber dknas som
2,6 * riktvardet enligt AFT-00 for innerstaden (mark med bostadsrétt)
15* riktvéardet enligt AFT-00 for innerstaden (mark med hyresrétt)
24* riktvardet enligt AFT-00 for ytterstaden (mark med bostadsrétt)

Ekonomiska konsekvenser for bostadsr attsforening

Tabellen nedan visar boendekostnadseffekter i samband med avgéldsreglering -
avgéldsperiod 10 & - for en bostadsrattsiagenhet om 77 m2 som foljd av nya
bostadsavgélder. Lagenhetsarean antas motsvara bruttoarean (BTA) dividerad med
1,25.

* exklusive inkomstskatteeffekter



Erforderlig &rsavgiftshojning per manad for en lagenhet om 77 m2 "

Vésterled

Ovriga sodra ytterstaden

INNERSTADEN
Hornsgatan, Gotgatan 1291/1237

Ovriga Sédermalm 1134/1080 1211

Norra Djurgarden 665 772

KRANSKOMMUNERNA
Huddinge (Véarby, Ovriga)

Salem 116 116




Ekonomiska konsekvenser for staden

Under den narmaste femérsperioden kommer 325-375 flerbostadstomtratter att
avgaldsreglerasi Stockholm. De tomtrétter som tidigast kommer att berdras av det nya
fordaget & tomtratter med regleringstidpunkt 1 oktober 2005. Kommande sex &r
kommer stadens intakter och bostadshyrorna att 6ka enligt nedanstdende uppstélning.

2005 2006 2007 2008 2009 2010
Intaktsokning, Mkr 2 26 56 85 115 144

Hyrespéverkan per &r,
kr/m? bostadsarea 0,2 2,6 32 32 32 32

Alternativt forslag till nya avgaldsnivéer utifrén propder i stadens budget

Ett av stadens ma i gdlande budget &r att generellt verka for att hélla nere
boendekostnaderna. | budgeten understryks tomtréttsavgéldernas roll i detta
sammanhang. Da féreliggande forslag till nya avgalder innebar betydande hojningar
av avgadsnivaerna har kontoret tagit fram ett alternativt forslag med en l&gre hjning
av avgalderna utifrén géllande (1996 &rs) avgédsnivaer. Kontoret har darvid utgétt
frén ett alternativ. som motsvarar en héjning av avgalderna med 25 % av foreslagen
avgaldshgjning utifrdn huvudférsiaget. Med denna reviderade avgaldsokning som
grund erhdlls avgalder for en tiodrig respektive tjugodrig avgaldsperiod till de
omradesvisa nivéer avseende avgaldsregleringar och fornyad uppldtelse som finns
redovisade i bilaga 5. Avgéddsrantan foreslds oftrandrad i forhdlande till
huvudférs aget varfor avgaldsnivéerna vid nyupplételser erhlls genom att dei bilagan
redovisade nivaerna multipliceras med faktorn 1,4.

Dartill foredési det aternativa fordaget foljande;

Avgaldsregleringar

For avgaldsregleringar av tomtrétter i ytterstaden eller for tomtratter med utgdende
avgalder enligt 1996 &rs kommunfullmaktigebeslut foreslds att de nya avgalderna far
sl& fullt ut forst tredje &ret efter regleringstidpunkten via inforandet av en initial
trappning av avgaldsnivén frén & 1-3. FOor de tomtrétter i innerstaden som har
utgéende avgalder enligt tidigare kommunfullméaktigebeslut & avgéldsnivéerna laga
relativt gallande nivaer enligt KF-bedut 1996 varfor for dessa foredds att
trappningsperioden utokas till sex &r.

Trappning fér tomtrétter i ytterstaden eller tomtrétter som har utgdende avgalder enligt
96 ars KF-beslut

avgddérl = utgdende avgdd + 1/3* (ny avgald — utgdende avgéld)

avgdd &2 = utgdende avgdld + 2/3*(ny avgald — utgdende avgald)

avgdld frén & 3 = ny avgéd




Trappning for tomtrétter i innerstaden som har utgéende avgélder enligt KF-beslut fére
1996

avgddé& 1 = utgdende avgdd + 1/6* (ny avgald — utgdende avgéld)

avgdd &2 = utgdende avgdld + 2/6* (ny avgald — utgdende avgald)

avgdld & 3-5 = pdsammasitt som ovan

avgdld frén & 6 = ny avgéd

De trappade avgadsnivaerna for & 1 — 3 for en tiodrig avgadsperiod for tomtrétter
som har utgdende avgalder enligt 1996 ars kommunfullmaktigebeslut redovisas
omrédesvis i bilaga 5 (redovisas € hér). Principen for trappningen for utgéende
avgalder enligt adre kommunfullméktigebeslut redovisasi bilaga 6 (redovisas g hér).

Nyuppl atel ser

For nyupplatelser av tomtratter med hyresrétt foreslas att de nya avgalderna far sla
fullt ut forst sista &ret under den initiala 10-ariga avgal dsperioden via inforandet av en
trappning av avgadsnivan, dar nivan & 1 motsvarar en tiondel av avgadens niv3,
nivan & 2 tvationdelar av avgéldens nivdo sv.

Ovrigt

Vad som i Ovrigt foredagits i detta tjansteutldtande betraffande avgélden vid
anbudsférfarande i samband med nyuppltelser, justering av avgélderna vid sj6lagen,
grundldggningshidrag samt ikrafttrédande forutsitts dven gdla i det aternativa
fordaget.

Ekonomiska konsekvenser

- Staden

Den arliga 6kningen av stadens intakter och bostadshyrorna under de sex kommande
&ren beddms uppga till 20 % av motsvarande 6kning som redovisats i huvudforsl aget
ovan.

- Bostadsréttsférening

Tabellen nedan visar boendekostnadseffekter i samband med avgéldsreglering -
avgéldsperiod 10 & - for en bostadsrattsldgenhet om 77 m2 som foljd av nya
bostadsavgdlder enligt det aternativa fordaget. Effekterna avser tomtrétter med
utgéende avgélder enligt 1996 &rs kommunfullmaktigebesiut. Beloppen & 1t om 3
avser g drliga hojningar utan skall relateras till hojning fraén gédlande (1996 &rs)
avgaldsniva. Lagenhetsarean antas motsvara bruttoarean (BTA) dividerad med 1,25.



Effekter pd &rsavgift vid reglering av tomtréttsavgald (10-8rig |6ptid) for tomtrétter

som har utgéende avgald enligt 1996 & KF-bedut.

Erforderlig &rsavgiftsskning kronor per ménad Erforderlig & savgiftsskning kronor per ménad
Ar1 Ar2 Ar3 Ar1 Ar2 Ar3
(ackumulerat  (ackumulerat med (ackumulerat  (ackumulerat med
med & 1) & 20ch3) med & 1) &20ch3)
INNERSTADEN YTTERSTADEN
Sodermalm m fl \/agerort
Hornsgatan, Gotgatan 121/103 2417206 363/309 |\ agerled 57 113 170|
Ovriga Sodermam 108/90 216/180 324/270| Py —
S Hammarbyhamnen
: |Akeslund
?ﬁra:mew 0 180 270 Akeshov
Fa=sngen BrommaKyrka
Gamlasian 107 214 31| [Nomasndy d % 140
SodraAngby
Kungshomen Riks,by y
Kungholmen 16 22 g [Marendl
\Vasrak men 95 188 253 Ulvsunda industriomrédey
Tendta, Rinkeby 10 19 29
acotaden Ovriga védtra ytterstaden 32 65 97|
Vasataden 125/107 268/214 375/32
Soderort
Norrmalm Liljehoimen
Sureplan Grondd
Norrmamstorg 159 318 477] |Arsta 59 117 176|
Kungsgatan [ Johanneshov
OvrigaNorrmam 133 266 399| |Enskede G&d
Enskedefdltet
Ogermam Midsommarkransen 47 93 140,
Villagatan 150 301 451| |Aspudden 47 93 140,
L érkstaden Hégersten 61 123 184
Ostra Ostermam 142 283 425 [Hagerstensdsen 61 123 184
Ostermalmstorg 128 257 386 |Maahsiden 61 123 184
Karlavagen Vastertorp 61 123 1841
\Vahalavagen 107 214 321 \Vatberga 47 93 140|
Hammarbyhdjden 51 103 155
Djurgérden & Gérdet Bjérkhagen 51 103 155
SodraDjurgérden 120 240 360, Hagsitra, Ragsved 10 19 9
Gérdet A 188 282 [Bvrigasidraytterstaden 32 65 97
NorraDjurgérden 55 11 166
Hiorthegen Kranskommuner
Huddinge (Varby/Ovr) 511 1021 14/32)
Botkyrka 18 38 56
Sdem 24 48 72
Bilagor

Bilagal: Befintligaavgaddsunderlag, se bilaga 4 i féreliggande arende.

Bilaga 2:

Bilaga 3:

Foreslagna avgélder for mark uppléten med bostadsrétt (huvudforsag).
Redovisas g har.
Foreslagna avgalder for mark upplaten med hyresrétt (huvudforsiag).
Redovisas g har.



Bilaga 4: Foresagna avgdder for mark uppldten med hyresrétt/bostadsrétt
(alternativt férdag). Dessa fordag med Saddedningskontorets forandringar
redovisasi bilaga 4 A och bilaga 4B i foreliggande &rende.

Bilaga 5: Reducerade avgaldsnivéer vid reglering & 1-3 (alternativt forslag).
Redovisas g har.

Bilaga6: Dito bilaga5 for tomtratter med &ldre utgéende avgalder. Redovisas € hér.
Bilaga7: Huvudgrunder for tilldmpning av tomtréttsinstitutet. Redovisas € hér.



Bilaga 3

Gatu- och fastighetskontor ets tj ansteutlatande daterat den 1 oktober 2003
rérande tomtr attsavgalder och frikdpspriser for smahus.

Bakgrund
Kommunfullméktige fattade senast den 15 november 1996 beslut om é&ndrade bo-

stadsavgélder for bl.a. sméhus. Samtidigt bestdmdes att gatu- och fastighetsnamnden
dven fortsittningsvis skulle ha rétt att justera avgaldsnivéerna vid mérkbara
prisférandringar pa fastighetsmarknaden. Enligt huvudgrunderna for tillampning av
tomtréttsingtitutet pa tomtratter upplétna av staden skall avgaldsnormen for smahus
omprovas de & alman fastighetstaxering genomfors eller d& markprisutvecklingen
vasentligt avviker frén de férutsattningar som avga dsnormen bygger pa.

Fastighetspriserna har stigit kraftigt de senaste &ren och avgadsunderlaget har
kommit att hamna pd en niva som véasentligt avviker frén marknadsvardet for
obebyggd tomtmark. Att avvikelsen mellan marknadsvérdet och avgéldsunderlaget
kommit att bli s& markant beror pa att justering av avgadsunderlaget inte har skett
sedan 1997. Detta beror i sin tur pd att de av skattemyndigheten faststdlda
omrakningstalen som avgadsunderlaget skulle ha justerats med frystes under &ren
1997-2000, i avvaktan pa slutsatserna frén en utredning om taxeringsforfarandet som
riksdagen tillsatte i borjan av 1997.

Med anledning av utvecklingen pa fastighetsmarknaden och mot bakgrund av de
frysta omrakningstalen presenterade kontoret ett forslag om hojda smahusavgader i
gatu- och fastighetsnémnden den 26 september 2000. Gatu- och fastighetsndmnden
besd6t vid sin behandling av kontorets forslag den 17 oktober 2000 att forda
kommunfullméaktige att inte hgja avgalderna & 2001. Motivet for besutet var ett
6nskemal om att motverka effekten av hojd fastighetsskatt det &ret. Det uttalades dock
att tomtréttsavgalderna pa sikt maste félja med prisutvecklingen. Kommunstyrelsen
foredog i utldtande den 29 november 2000 att kommunfullmaktige skulle besluta att
tomtréttsavgalderna  for  sméhus  kvarstdr  oférandrade  tills  vidare.  Vid
kommunfullméaktiges behandling av &rendet den 11 december samma & beslots i
enlighet med kommunstyrel sens forslag.

D& omrakningstal togs i bruk igen av skattemyndigheten & 2001 och 2002
medférde detta stora foréndringar i marktaxeringsvéardena. Kommunfullméktiges
beslut under hosten 2000 att inte hoja avgal dsnivaerna for bostader innebar dock att
1997 ars omrakningstal fortfarande skall gélla vid avgéldsbestamning.

Allman fastighetstaxering for smahus har &gt rum i & (2003) och i samband med
denna introducerades &ven vissa foréndringar i taxeringsforfarandet. Markpriserna har
dessutom stigit vésentligt sedan avgaldsunderlaget senast var foremal for justering.
Mot bakgrund av detta anser kontoret att det nu & dags att se 6ver avgél dsnormen.



Fastighetstaxering

Allmant

Allman fastighetstaxering (AFT) innebér att alla fastigheter av en viss typ taxeras. Den
allmanna fastighetstaxeringen & uppdelad och sker skilda &r for olika fastighetstyper
med sexarsintervaller. Vid den allmanna fastighetstaxeringen bestams taxeringsvardet
till 75 % av ett beddmt marknadsvérde. Marknadsvérdet skall bestdmmas med hénsyn
till det genomsnittliga prisiaget i omradet under andra aret fore det & allman
fastighetstaxering sker.

AFT-96

Den forra allmanna fastighetstaxeringen av smahus foretogs 1996. Det taxeringsvérde
som bestdmdes vid AFT-96 bendmndes basvérde och skulle motsvara 75 % av ett
bedomt marknadsvarde per mitten av 1994. Frén och med 1996 skulle
prisutvecklingen mellan de allménna fastighetstaxeringarna beaktas genom omrékning
av basvérdet med hjdlp av s.k. omrékningstal som faststélldes av Riksskatteverket. Det
omréknade basvérdet bendmndes sedan taxeringsvéarde. Syftet med omrékningen var
att taxeringsvardet skulle forbli ungefar 75 % av marknadsvérdenivan aven vid
forandringar pa fastighetsmarknaden. Omrékningstalen skulle avse den genomsnittliga
prisutvecklingen i s.k. prisutvecklingsomraden.

Det har dock inte blivit riktigt s3 som det var tankt, utan de omrékningstal som
bestamdes for taxeringséret 1997 kom att galla fram till och med & 2000, trots att
utvecklingen pa fastighetsmarknaden egentligen motiverade hojda omrakningstal dven
under denna period. De senaste &rens omrakningstal har darfor resulterat i kraftiga
hojningar av taxeringsvardet for smahusi Stockholmsomradet.

Nya regler géllande taxeringsforfarandet

Den 1 januari 2002 inférdes nya regler gédllande taxeringsforfarandet som skall
tillampas forsta gangen vid 2003 ars fastighetstaxering. De nya bestammelserna
innebér bland annat att tidplanen dndras s att allmén fastighetstaxering for smahus
skall ske &r 2003 och déarefter vart Satte &r. Enligt tidigare bestdmmelser skulle annars
AFT for sméhusinfallit redan & 2002. Omrakningstalen férsvinner och ersitts med ett
system av forenklade fastighetstaxeringar (FFT) mitt emellan de alménna
fastighetstaxeringarna. Detta innebdr att antingen en forenklad eller en allmén
fastighetstaxering &ger rum vart tredje ar for respektive typ av taxeringsenhet, och att
taxeringsvérdena (i normalfallet) ligger stilla déaremellan. Genom FFT faststéls
taxeringsvérdena med storre precision 8n genom omrékningstalen.

AFT-03

| & har alman fagtighetstaxering for sméhus genomforts. Vid AFT-03 bestams
taxeringsvéardet till 75 % av ett beddmt marknadsvérde med vérdetidpunkt juli 2001.
Taxeringsvérdet kommer sedan att vara ofdrandrat fram till den férenklade
fasti ghetstaxeringen som &ger rum & 2006.



En nyhet for 2003 &rs taxering &r att begreppet grupphusomréde inférs. Med detta
menas en grupp av tétbebyggda hus, normalt fler dn fem, som &r uppférda samtidigt
eller under en begransad tidsperiod om tre & av en och samma exploator. Vidare skall
husen ha likartad utformning. For grupphusomréden dar tomterna utgdr egna
fastigheter goOrs ingen Kkorrigering av marktaxeringsvérdet. Om tomterna i
grupphusomradet daremot inte & egna fastigheter, skall beréknade
marktaxeringsvérden for dessa, si som vore de egna fastigheter, multipliceras med
faktorn 0,6. | de marktaxeringsvérden som faststélls av skattemyndigheten ingdr alltsa
en reduktion med 40 % i forhallande till tomter som utgor egna fastigheter.

De nya marktaxeringsvéardena enligt AFT-03 for friliggande sméhus ligger
betydligt hogre &n de basvarden som bestamdes vid foregdende almanna
fastighetstaxering. For Stockholms kommun har marktaxeringsvardena for friliggande
tomter okat med i genomsnitt 140 % fran AFT-96 till AFT-03. | attraktiva omraden
har marktaxeringsvérdena mer an tredubblats medan héjningen endast uppgér till ca 50
% i mindre attraktiva omréden. | kranskommunerna har marktaxeringsvérdena inte
hojts lika mycket som i Stockholm och har i genomsnitt fordubblats fran AFT-96 till
AFT-03. Man kan altsi konstatera att utvecklingen mellan vérdetidpunkterna juli
1994 och juli 2001 har varit mycket kraftig inom Stockholmsomradet.

Berakning av tomtrattsavgal der

Tomtréttsinstitutet & utformat sa att tomtrattshavaren till uppldtaren erlagger en arlig
avgald for rétten att nyttja marken. Denna avgdld & bestamd till ett belopp som i
normalfallet & ofdrandrat under en tidsperiod om tio eler tjugo &r. For att avgalden
skall forandras fordras att upplétaren och tomtréttshavaren senast ett & fore
regleringstidpunkten har tréffat en Gverenskommelse om ny avgdld alternativt att
négon av parterna da véckt talan i domstol angéende omprévning av avgalden.

Avgdden skal bestdmmas utifrdn markens vérde vid regleringstidpunkten
(avgdldsunderlaget) och en skadlig ranta (avgéddsranta). D& antalet uppldtna
smahustomtrétter & omfattande beh6vs en schablonmetod for att berdkna
avgdldsunderlaget. Marktaxeringsvérdet korrigerat  till en férsiktigt bedémd
marknadsvardeniva & den metod som tidigare har tillampats i dessa sammanhang och
som har godtagits av kommunfullméktige vid tidigare avgaldsbesl ut.

Avgéldsunderlag

Schablonmetoden for att berékna ett marknadsvérde for en regleringsfastighet innebér
at taxeringsvérdet for marken vid den allménna fastighetstaxeringen multipliceras
med en fix kopeskillingskoefficient (K/T). Denna koefficient & avsedd att kompensera
for skillnaden mellan det aktuella marknadsvérdet av en tomt i obebyggt skick utan
tradgardsanlaggningar och marktaxeringsvardet. D& alman fastighetstaxering nu
genomfdrs & det av praktiska skdl motiverat att knyta avgé dsberékningen till de nya
taxeringsvardena.



Kontoret har foretagit en ortsprisutredning dér kdpeskillingar for obebyggda
smahustomter relateras till marktaxeringsvarden enligt AFT-03. Ur ortsprismaterialet
kan en genomsnittlig kopeskillingskoefficient (K/T-03) hérledas. Vissa korrigeringar
krévs for att marktaxeringsvérdet skall kunna dverséttas till ett marknadsvérde. Dessa
justeringar avser vardetidpunkt, vardeniva och markanlaggningar.

Marktaxeringsvérdena skall genomsnittligt motsvara 75 % av marknadsvérdet vid
vardetidpunkten, i detta fall juli 2001. Omvéant sa skall marknadsvérdet motsvara 133
% av taxeringsvérdet. Syftet med ortsprisutredningen & att se hur val detta stdmmer
samt om det varit nagon prisutveckling mellan mitten av & 2001 och fram till idag.
Om de av skattemyndigheten &satta taxeringsvardena ar riktiga bor den genomsnittliga
kopeskillingskoefficienten for kop som skett under 2001 uppgartill ca 1,33 eller nagot
lagre (d& marktaxeringsvardet inkluderar vardet av tradgérdsanlaggningar som de
obebyggda tomterna saknar). Om det har varit nagon prisutveckling sedan mitten av
2001 bor kopeskillingskoefficienterna for & 2002 i medeltal ligga pa en hogre niva an
for 2001.

Marktaxeringsvéardet  innehdller  vardet av  trédgdrdsanlaggningar som
tomtréttshavaren har utfort. Vardet av eventuella trédgdrdsanlaggningar skall liksom
tidigare inte ingd i avgaldsunderlaget och elimineras nar marktaxeringsvardet mul-
tipliceras med kopeskillingskoefficienten for obebyggd tomtmark, som saknar tréd-
gardsanlaggningar.

Avgéldsranta

Ar 1993 bedét kommunfullmaktige att vid reglering av bostadsavgélder skulle
avgadsrantan anpassas till den praxis som géllde vid omprévning av tomtréttsavgald i
domstol. Enligt d& och fortfarande géllande praxis &r avgaldsrantan 3,75 % vid tiodriga
avgidldsperioder och 4,5 % vid tjugodriga perioder. | stadens huvudgrunder for
tillampning av tomtréttsinstitutet anges att dessa nivaer aven skal tillampas vid
fornyad upplételse av bostadstomtrétt som tidigare upplétits for begransad tid enligt
aldre lagstiftning.

Eftersom avgaldens storlek inte kan bli féremal for provning vid en nyupplételse
har kommunfullméktige godtagit att en mer marknadsanpassad avgédsranta anvands
for dessa fastigheter. Darvid har beslutats att 5,25 % skall tillampas for tiodriga
avgéldsperioder och 6,3 % vid tjugodriga avgaldsperioder. Dessa rantenivaer ligger 40
% hdgre an de som tillampas vid reglering och fornyad uppl atel se.

Sakerhetsmarginal

Det finns en viss osékerhet i att anvanda en schablonmetod och eftersom staden vill
undvika att provning av bostadsavgdder sker i domstol anser kontoret att det finns
anledning att gbra en nedjustering av det beréknade marknadsvérdet.
Avgédldsunderlaget sattes tidigare till 85 %av det schablonméssigt beddmda
marknadsvérdet. Kontoret beddmer att det finns skél att &ven fortséttningsvis tillampa
en viss sdkerhetsmargina vid beddémning av avgddsunderlaget. Storleken av
osékerhetsavdraget kommer att utredas vidare nedan.



Stadens tomtrétter uppl&tna fér smahusindamél

Staden uppldter for narvarande ca 9 000 fastigheter med tomtrétt for andamélet
smahusbostad. Av det totala antalet utgdrs ca 2 000 av tomtrétter utanfor
kommungrénsen, beldgna huvudsakligen i Botkyrka och Salem. | Ekerd, Huddinge
och Haninge finns &ven ett féal smahustomtrétter som staden upplétit. For en
sammanstdllning  6ver  antalet  smdhustomtrétter  fordelat  pa  olika
stadsdelar/kranskommuner, se bilaga 4. | sammanstéliningen redovisas aven hur
manga tomtrétter som skall regleras de narmaste &ren samt hur manga av dessa som
har andel i gemensamhetstomt.

Géllande avgalder fér smahus

Kommunfullméktige beslutade den 15 november 1996 om en andring av bl.a. sm&
husavgélderna. Till grund for beslutet 1&g en ortsprisutredning som omfattade
Stockholm, Botkyrka och Salems kommuner &ren nérmast fore den alméanna
fastighetstaxeringen, dér kopeskillingarna for jamférelseobjekten normerades med
basvarden enligt AFT-96. Utredningen visade att for Stockholms kommun &g
kopeskillingskoefficienten runt 1,35 aren 1994 - 1995 och for Botkyrka och Salem
kring 1,4 motsvarande tidsperiod. Eftersom schablonmetoden skulle anvandas for ett
brett spann av fastigheter och kontoret inte ville att marknadsvardet i nagot fall skulle
hamna for hogt sinktes koefficienterna s att avgaldsunderlaget understeg
marknadsvérdet med ca 15 %.

Avgédlden har beréknats genom att avgédsunderlaget multipliceras med den
avgdldsrénta som gdler for aktuell avgddsperiod. Foér en fastighet vars regle-
ringstidpunkt/tidpunkt for fornyad upplatelse infaller & 2003 och for vilken géller
tiodriga avgaldsperioder ser formeln ut enligt vidstaende:

3,75 % * 1,15 * marktaxeringsvardet for 2000 = 4,3 % * marktaxeringsvérdet for 2000

Marktaxeringsvérdet var detsamma under perioden 1997-2000, men héjdes sedan
kraftigt under 2001 och ndgot mer under 2002. Konsekvensen av att avgél dsunderlaget
inte pA motsvarande sétt raknats upp Over tiden &r att avgélden for 2003 & densamma
som for ar 1997.

Fordag till nya avgader fér smdhus

Omfattning
Tidigare avgaldsbesiut for smahus har endast omfattat enskilt dgda sméhus (egnahem).
Avgald for tomtréttsfastigheter bebyggda med grupp av sméhus som hyrs ut eller



uppléts med bostadsrétt skall enligt gédlande huvudgrunder for tillampning av
tomtréttsingtitutet bestdmmas som for flerbostadshus.

Bostadsrétts- och hyresréttsradhus

Kontoret foredd&r nu att Zven dessa typer av smahustomter, som tidigare
avgéaldsbestéamdes enligt de principer som géller for flerbostadshus, skall avgéldsséttas
enligt detta forslag. Skattemyndigheten taxerar dessa typer av varderingsenheter, som
inte utgor egna registerfastigheter, sdsom smahusenheter. Detta gérs som namnts ovan
genom att marktaxeringsvérdet nedjusteras till 60 % av vérdet av en motsvarande tomt
som utgor en egen fastighet. Bakgrunden till att kontoret anser att dessa tomter skall
avgildssittas som sméhus & att kontoret numera finner det [ampligt att fdlja
skattemyndighetens varderingsprinciper. Kontoret anser att det av skattemyndigheten
nedjusterade marktaxeringsvardet kan léggas till grund for avgédsunderlaget for
grupp av smahus som &r upplétna med bostadsréit.

Vad galler avgéldsunderlaget for grupp av smahus upplétna med hyresrétt anser
kontoret att, i enlighet med tjansteutldtande daterat 2003-10-01 gélande andrade
tomtréttsavgalder for flerbostadshus, detta bor vara lagre i forhdllande till
bostadsrétterna. | nédmnda forslag for flerbostadshus sétts avgadsunderlaget for
hyresrétter till 60 % av det som foreslds géla for bostadsrétter. Tillampas samma
synsitt vad géller sméhus upplatna med hyresrétt skall avgadsunderlaget for dessa
sdledes justeras ned med 40 %. Eftersom skattemyndigheten i taxeringen redan
nedjusterat marktaxeringsvéardet med 40 % for denna typ av grupphus blir den totala
reduktionen av avgadsunderlaget i forhéllande till vanliga smahustomtratter, som
utgér egna fastigheter, ca 64 %. For praktiskt genomférande av denna differentiering
av avgdden mellan smahus upplétna med hyres- respektive bostadsratt forutsitts att
man i hyresfallet tecknar sidoavtal till tomtréttsavtalet, dér det anges att den lagre
avgéden ska gélla s lange som smahusen uppléts med hyresriit.

Ortsprisanalys

For att berékna avgddsunderlaget for smahustomtratter har ett ortsprismaterial
avseende obebyggd tomtmark for friliggande sméhus tagits fram for kommunerna
Stockholm, Botkyrka och Salem. For Ekerd, Huddinge och Haninge kommuner har
dock inte gjorts ndgon ortsprisutredning d& antalet tomtrétter som skall reglerasi dessa
omréden de ndrmaste &ren & mycket f& Det fér i stéllet antas att den genomsnittliga
relationen mellan kopeskillingar och taxeringsvérden enligt AFT-03 & likartad den i
Botkyrka och Salem. Ortsprismaterialet har hamtats ur en ortsprisdatabas samt fran
forkopslistor.

Under sokningsresultat
For Stockholms kommun redovisas resultatet av  ortsprisutredningen i
sammanstal|ningen nedan:



Ar Antal kop Medelvarde K/T-03 Median K/T-03

2000 20 154 1,55
2001 17 1,66 1,63
2002 13 1,79 1,68

Undersokningen tyder pd att marktaxeringsvérdena i genomsnitt tycks ha satts négot
for |agt, eftersom en genomsnittlig koefficient for & 2001 bor ligga kring 1,33 eller
ndgot lagre om taxeringsvardena &r riktigt satta. Redan & 2000 overstiger den
genomsnittliga relationen mellan kdpesumma och taxeringsvardet for & 2003 faktorn
1,33. Materidlet visar pd en nagot uppgdende trend, den genomsnittliga
kopeskillingskoefficienten for de kop som analyserats under & 2002 kan anges till ca
1,7.

Ortsprismaterialet for kranskommunerna visar pa ndgot Iagre nivaer i relationen
mellan erlagda kdpeskillingar och berdknade marktaxeringsvérden enligt AFT-03. For
Botkyrka och Salems kommun blev resultatet av utredningen foljande:

Ar Antal kop Medelvarde K/T-03 Median K/T-03
2000 20 0,87 0,76
2001 31 1,12 1,10
2002 9 141 1,42

For kranskommunerna kan man se att K/T-03 forst & 2002 tycks nd upp till den
varderelation om 1,33 som taxeringen forutsdtter vid vérdetidpunkten juli 2001. Det
framgér dock &ven att K/T-talen ror sig stadigt uppét for varje &. En sammanvégd
aktuell kopeskillingskoefficient for kranskommunerna kan angestill ca 1,4.

| 6vrigt bor noteras att manga av fastigheterna i jamforelsematerialet fétt 1aga
marktaxeringsvarden da de taxerats av skattemyndigheten enligt principerna for AFT-
96, eftersom taxeringsvardena da har reducerats med olika mindre vanliga
justeringsposter  sdsom  avdrag for markradon etc. | berdkningen av
marktaxeringsvarden enligt AFT-03 har inte forutsatts att ndgra justeringar i
forhdlande till riktvardeangivelsen for normaltomten i omradet skall goras, annat an
for avvikande areal och VA-typ. Det & dock mgjligt att de "riktiga’ taxeringsvarden
som faststélls av skattemyndigheten kommer att bli 1agre till foljd av olika
nedjusteringar som aktualiseras av fastighetsigaren. | sa fall skulle K/T-talen bli
hogrér grupphustomter som inte utgér egna fastigheter saknas jamforel sematerial. Att
tillampa resultatet frén ortsprisutredningen for friliggande tomter dven pa denna
kategori smahustomter & vanskligt. Med hansyn till bristen pa jamforelsekop bor stor
forsktighet vidtagas. Avgddsunderlaget ¢ bor sittas till en hdgre nivad &n
motsvarande marktaxeringsvardet enligt AFT-03 for grupphustomter uppldtna med
bostadsrétt, och som tidigare namnts, till 60 % av detsamma for tomter uppl &tna med
hyresrétt.



Tillforlitlighet och sékerhetsmarginal

Stockholmsmaterialet & begransat bade vad gdller omfattning och geografisk
spridning. Kop av obebyggd tomtmark inom Stockholms kommun & inte sérskilt
vanliga och de flesta kop aterfinns i vasterort medan antalet kop i soderort &r fa
Ortsprismaterialet skall dnda ge ledning for nya avgaldsnivéer i alla omréden inom
kommunen dar staden upplétit sméhustomtrétter. P& grund av bl.a. detta & det
nodvandigt att tilléampa en viss sékerhetsmargina vid bestdmmandet av nya
avgildsunderlag. En rimlig utgdngspunkt kan vara att av forsiktighetsskal vid
avgal dsbestamning utga fran en kopeskillingskoefficient om 1,33, dven fast materialet
ger stod for ett K/T-tal om drygt 1,7. Detta motsvarar en nedjustering om ca 22 %
vilket & mer &n de sedvanliga 15 % som anvénts vid tidigare tillampningar av
schablonmetoden i dessa sasmmanhang.

En svérighet vid ortsprigamforelsen i kranskommunerna &r att jamforel sekdpen
endast finns att tillgd i andra omréden inom kommunerna &n just dar stadens
tomtréttsmark &r bel gen. Dessutom bestdr det stora flertalet av tomtréttsfastigheternai
kranskommunerna av mark for rad- eller kedjehus medan jamforel seobjekten avser
kop av tomtmark for friliggande smahus. Ortsprismaterialet for kranskommunerna ger
en genomsnittlig kopeskillingskoefficient om sammanvégt 1,4. Med hansyn till
ovanstdende forhdllanden och den osdkerhet som finns vid tillampning av
schablonmetoden anser kontoret att den avgaldsgrundande kdpeskillingskoefficienten
bor séttas ned till ca 1,13, vilket motsvarar ett osdkerhetsavdrag om ca 20 %. Denna
koefficient Gverensstammer val med det vid taxeringen forutsatta forhallandet mellan
marknadsvérdet av en tomt utan markanléggningar och marktaxeringsvardet, som kan
angestill ca1,10-1,15.

Avgéldsranta

Liksom tidigare foresds att avgadsrantan vid regleringar och fornyade upplételser
respektive vid nyupplatelser skall vara 3,75 % respektive 5,25 % vid tiodriga
avgaldsperioder och 4,5 % och 6,3 % vid tjugoariga perioder.

Resultat - Nya avgal der

Tomter for friliggande smahus i Stockholms kommun far med kontorets forslag en
avgdd som i normalfallet & 65-280 % eller i genomsnitt 180 % hégre an avgéld
bestamd enligt gédlande bedut. Variationen i de nya avgiderna beror pa
relativioréndringar  mellan taxeringsvérden enligt AFT-96 och AFT-03. For
radhustomter inom Stockholms kommun blir avgélden i genomsnitt ca 150 % hégre an
enligt géllande bedut. For kranskommunerna blir avgaldsokningen for radhusmark,
foranledd av justeringen av avgédsunderlaget, ca 110 % i genomsnitt.



Stockholm

10-&rigavgdd = 1,33 * 3,75 % * marktaxeringsvérdet enligt AFT-03 =
5 % * marktaxeringsvardet enligt AFT-03

20-&rig avgdld = 1,33 * 4,5 % * marktaxeringsvérdet enligt AFT-03 =
6 % * marktaxeringsvérdet enligt AFT-03

Kranskommunerna

10-&igavgdd = 1,13 * 3,75 % * marktaxeringsvérdet enligt AFT-03 =
4,25 % * marktaxeringsvardet enligt AFT-03

20-&rig avgdld = 1,13 * 4,5 % * marktaxeringsvérdet enligt AFT-03 =

5,1 % * marktaxeringsvardet enligt AFT-03

Grupphustomter, bostadsr att
10-&rigavgdld = 3,75 % * 1,0 * marktaxeringsvérdet enligt AFT-03

20- &rig avgald = 45%* 1,0 * marktaxeringsvérdet enligt AFT-03
Grupphustomter, hyresratt

10-&rigavgdld = 3,75 % * 0,6 * marktaxeringsvérdet enligt AFT-03 =
2,25 % * marktaxeringsvérdet enligt AFT-03

20-&igavgild = 45 % * 0,6 * marktaxeringsvardet enligt AFT-03 =

Vid en justering av avgaldsnormen i enlighet med ovanstaende forslag skulle avgaden
vid reglering och fornyad upplatel se komma att beraknas enligt nedanstaende formler.
Vid nyupplételse skall avgalden vara 40 % hogre.

Exempel pa nya avgaldsnivéer for ett antal omréden finns redovisade i bilaga 6.
Dessa skall studeras med forsiktighet eftersom de & beréknade fér en " normaltomt” i
visst riktvardeomréde. Vid jamforelse med gallande avgaldsnivéer kan dessutom vissa
skillnader foreligga, som gor att man inte rakt av kan avgdra hur stor skillnaden
egentligen blir. Detta beror pd att indelningen i riktvardeomraden samt
normaltomternas storlek i vissa fal kan ha &andrats mellan de tva alméanna
fastighetstaxeringarna. For att underl&tta jamforelser har dock vardeomraden valts som
salangt mgjligt vid béde AFT-96 och AFT-03 Gverensstammer vad géller omfattning,
riktvardeomradesnummer och storlek p& normaltomten.

Exempel pa nya avgddsnivéer for bostadsrattss och hyresréttsradhus i olika
omréden redovisasi bilaga 6.

Anpassning av avgaldsunderlaget till prisutvecklingen

Prisuppgangen for obebyggd tomtmark har i Stockholm varit kraftig de senaste aren,
vilket framgar tydligt av nedanstdende diagram 1. Diagrammet visar arsmedelvérden
av betalda kopeskillingar relaterade till marktaxeringsvérden enligt AFT-03, for kop



som gjorts frén 1996-2002, d.v.s. under perioden efter senaste almanna
fastighetstaxeringen for smahus. Den genomsnittliga prisutvecklingen kan for denna
period beraknas till 20 % per ar.

Ar 1996 1&g &rsmedelvérdet av kdpesummor for obebyggd tomtmark i Stockholms
kommun p& 430 000 kr, &r 2002 & motsvarande siffra 1 200 000 kr.

Prisutveckling for obebyggda smahustomter i Sthims kommun
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Diagram 1. Prisutveckling for tomtmark i Stockholm perioden 1996-2002

Prisutvecklingen i kranskommunerna har ocksd varit kraftig. | Botkyrka kommun,
forsamlingarna ~ Botkyrka ~och ~ Tumba, har  &smedelvardena  av
kopeskillingskoefficienter stigit med i genomsnitt 30 % per & under samma period.
For Salems kommun géller att priserna kat med ca 44 % per & i genomsnitt.

Som tidigare namnts slopas nu omrdkningsforfarandet vid fastighetstaxeringen.
Omrékningstal faststalldes sista géngen for & 2002 och kommer att ersittas av den
forenklade fastighetstaxeringen, tre ar efter den allménna fastighetstaxeringen.

| det marknadsl&ge vi befinner ossi & det sarskilt svart att dra slutsatser om den
framtida prisutvecklingen, och darfér anser kontoret att avgédsunderlaget inte bor
justeras arligen med négon pa forhand bestamd procentsats. Eftersom det enbart drojer
tre & innan den forenklade fastighetstaxeringen genomfors foresldr kontoret att
avgadsunderlaget skall ligga stilla fram till dess. | samband med FFT kan det vara
lampligt att géra en ny 6versyn av avgaldsunderlaget och bedéma om man skall ga
dver till de nya taxeringsvarden som da kommer att faststallas.

Kontoret anser att gatu- och fastighetsnamnden bor ha rétt att justera nivaerna i
samband med den forenklade fastighetstaxeringen, samt liksom enligt tidigare beslut



om det & nodvandigt med hansyn till mérkbara prisforandringar  pa
fastighetsmarknaden, detta for att i framtiden undvika kraftiga troskeleffekter om
vérdeutvecklingen blir stor mellan taxeringarna.

Reduktionsposter

For vissa smahustomtrétter har géllt ett antal reduktionsposter sdsom sméhusrabatt och
justering p.g.a. andel i gemensamhetstomt.

Smahusrabatt

Smaéhusrabatten innebar att fysiska personer som var inskrivna som tomtréttshavare
innan avgaldsbeslutet i kommunfullmaktige den 13 november 1989 skulle fa rabatt pa
avgilden vid reglering och fornyade upplételser. Mellan &en 1989-99 gélde
smahusrabatten oférandrad och innebar en avgaldsrabatt om 25 % per &. | samband
med fordag till nya avgélder 1996 tog kommunfullméktige ett beslut att rabatten
skulle avvecklas 1999. Den 14 juni 1999 togs emellertid ett nytt bedut i
kommunfullméktige dar sméhusrabatten &terinfordes for att trappas ned och vara helt
avvecklad & 2004. | tabell 1 nedan redovisas hur rabatten skall trappas ned.

Artal 1999 2000 2001 2002 2003 2004
Rabatt vid andel i 5% 20% 15% 10% 5% 0%
gemensamhetstomt

3% 26% 19% 12% 5% 0%
Rabatt utan andel i
gemensamhetstomt

Tabell 1. Nedtrappning av smahusrabatten.

Eftersom rabatten skall vara avvecklad 2004 kommer detta forslag till nya avgader
troligtvis inte alls att beréras av smahusrabatten.

Andel i gemensamhetstomt

Reduktionsposten "andel i gemensamhetstomt” inférdes vid kommunfullméktiges
sammantréde den 14 november 1977. Avsikten med reduktionen var att kompensera
tomtréttshavare for gjorda egna insatser i form av markanlaggningar etc. pa
gemensamhetstomten, for vilka avgéld lagenligt € skall utgd. Vid detta sammantrade
utvecklades rabattfaktorn for andel i markanlaggningar si att den varierade med
gemensamhetstomtens omfattning. Reduktionsposten géler for nérvarande i
oféréndrad form. Seredovisning i tabell 2.



Andel i

gemensamhetsto 0 1-50 51-150 151-250 251-
mt (m?)

Korrigering  av

avgad (%) 0 10 15 20 25

Tabell 2. Korrigering av avgdld vid andel i gemensamhetstomt.

De typer av markanldggningar som kan forekomma pd gemensamhetstomten &r
exempelvis tradgardsanl &ggningar, vag, biluppstallningsplatser och VA-ledningar som
forbinder husen med det kommunala ledningsnétet. Per fastighet inom ett kvarter kan
dessa anldggningar inte anses vara av storre omfattning én vad som erfordras vid
bebyggande av villatomter. Eftersom de obebyggda villatomterna i stadens
ortsprismaterial saknade sidana anlaggningar vid kopen elimineras effekten av detta
dd marktaxeringsvardet for  tomtréttsfastigheten  multipliceras  med  en
kopeskillingskoefficient som hamtas ur jamforelsematerialet. DA reduktionsposten
inférdes hade man dock en annan metod for att bestdmma avgadsunderlagen, som i
princip innebar att man enbart utgick ifrén marktaxeringsvardet utan att gora négon
kontroll mot ett ortsprismaterial.

Mot bakgrund av detta foresldr kontoret nu att denna reduktionspost skall
avskaffas. Det finns inget som pekar pa att forhdlandet mellan marknadsvérde och
marktaxeringsvérde skulle vara lagre p.g.a. att en fastighet har andel i en
gemensamhetstomt.

Ovrigt
Beréknad &rsavgald avrundas liksom tidigare nedét till narmsta hundratal kronor.

Kontorets forslag i korthet

| krafttradande och faktisk tillampbarhet

Avgalderna skall justeras sa snart det foreligger ett beslut i kommunfullméktige. D&
overenskommelse om ny avgald skall tréffas senast ett ar fore regleringstidpunkten
och avtalen skickas ut ca ett halvar dessférinnan, samt att administrationen kring ett
nytt system tar ca ett kvartal, kommer de justerade avgalderna att kunna tillampas pa
tomtrétter vars regleringstidpunkt infaller tidigast den 1 oktober 2005. For fornyade
upplételser foredas nivéerna borja tillampas vid samma tidpunkt. For nyupplételser
kan de nya avgddsnivéerna borja tillampas s snart ett beslut tagits i
kommunfullmaktige.

Foréandring av avgaldsunderlaget
Avgddsnormen foredds andras pa sd sitt att den relateras till markriktvéarden
faststéllda vid den allménna fastighetstaxeringen 2003 i stéllet for som nu till AFT-96.



Den kopeskillingskoefficient som skall appliceras pd taxeringsvardet for marken
bedoms till 1,33 for Stockholms kommun och till 1,13 for kranskommunerna. For
grupphustomter upplétna med bostads- och hyresrétt galler dock att avgal dsunderlaget
skall motsvara marktaxeringsvérdet respektive 60 % av marktaxeringsvardet.

Avgddsunderlaget skall —successivt anpassas till  prisutvecklingen pa
fastighetsmarknaden genom att gatu- och fastighetsndmnden liksom tidigare skall &ga
rétt att justera avgadsunderlaget vid behov. | samband med FFT-06 bor en ny éversyn
av avgdldsunderlaget féretas.

Reduktionspost avskaffas

Kontoret foreslér att den reduktion av avgalden vid andel i gemensamhetstomt som
tidigare medgivits skall avskaffas, da det inte langre finns ndgra motiv till att ha kvar
dennarabatt.

Avgaldens berdknande
De nya avga derna fored as beraknas enligt foljande:

Reglering eler fornyad upplatelse

Egnahem

Sockholms kommun

10-&rig avgald = 3,75 % * 1,33 * marktaxeringsvardet enligt AFT-03 =
5% * marktaxeringsvérdet enligt AFT-03

20-arig avgald = 4,50 % * 1,33 * marktaxeringsvardet enligt AFT-03 =
6 % * marktaxeringsvérdet enligt AFT-03
Kranskommunerna
10-&rig avgald = 3,75 % * 1,13 * marktaxeringsvardet enligt AFT-03 =
4,25 % * marktaxeringsvérdet enligt AFT-03

20-&rig avgdld = 4,50 % * 1,13 * marktaxeringsvardet enligt AFT-03 =
5,1 % * marktaxeringsvéardet enligt AFT-03

Grupphustomt som g utgor egen fastighet, bostadsr att
10-&rig avgald = 3,75 % * 1,0 * marktaxeringsvardet enligt AFT-03

20-&rig avgald = 4,50 % * 1,0 * marktaxeringsvardet enligt AFT-03

Grupphustomt som g utgor egen fastighet, hyresrétt
10-&rig avgald = 3,75 % * 0,6 * marktaxeringsvardet enligt AFT-03 =
2,25 % * marktaxeringsvérdet enligt AFT-03

20-&rig avgald = 4,50 % * 0,6 * marktaxeringsvardet enligt AFT-03 =
2,70 % * marktaxeringsvérdet enligt AFT-03
Nyupplatelse
\Vid nyupplételse skall avgalden vara 40 % hdgre an vid reglering eller fornyad upplatelse.




Ekonomiska konsekvenser for staden

Framover kommer &rligen ca 800 tomtrétter per & (uppskattat utifrén det antal
tomtrétter som finns kvar i dagsléget) att reglerasi Stockholm och kranskommunerna,
varav ca 60 % har andel i gemensamhetstomt. De 6kade avgéaldsintdkterna for de
narmaste aren kan beraknastill de belopp som redovisas i nedanstdende uppstalIning.

2005* 2006 2007 2008 2009 2010
Intaktsokning, Mnkr 0,092 66 143 231 319 407

Fordag till nya frikopspriser for smahusmark uppléten med tomtrétt

Omfattning
Detta fordag till nya frikopspriser skall géla enskilt dgda sméhus (egnahem).
Fordlaget avser g att galla grupp av sméhus som hyrs ut eller uppléts med bostadsratt
och g fritidshus. For dessa typer av objekt far en individuell vardering foretasi varje
enskilt fall.

En Oversikt av tidigare bedlut fr.o.m. 1996

| samband med att kommunfullméktige den 15 november 1996 beslutade om nya
avgalder for smahus beslutades dven om frikopspriser for smahusmark upplaten med
tomtrétt. Beslutet innebar att frikbpspriserna bestdmdes som nuvérdet av forvantade
framtida avgalder under en trettiodrsperiod. Storleken av frikdpspriset enligt detta
synsitt varierade sdledes med olika faktorer knutna till den enskilda tomtratten. Som
exempel kan ndmnas att om frikbp av en tomtréttsfastighet gjordes i samband med
avgaldsreglering eller fornyad upplételse, vid tiodriga avgaldsperioder, och fastigheten
g hade andel i gemensamhetstomt, blev prisnivan 73 % av marktaxeringsvardet for
fastigheten.

Totalt frikoptes under &ren 1997-1998 ca 730 smahustomtratter utav det totala
antal som staden innehade vid periodens borjan, 27 000 st. Dessa frikoptes till priser
som motsvarade 32-85 % av marktaxeringsvérdet. 37 % eller 268 st. av de som
frikdptes hade en kdpeskilling som understeg 50 % av marktaxeringsvérdet.

Ett kompletterande beslut géllande frikdpspriser togs i kommunfullméktige den 19
januari 1998 och géllde vissa specialfall som inte tagits upp i det féregéende &rendet,
exempelvis hur frikbpspriser skulle bestémmas i fall dér marktaxeringsvérdet var noll
kr eller felaktigt bestamt.

Det senaste bedlutet i kommunfullméaktige angdende frikopspriser fattades den 14
juni 1999. Detta beslut innebér att prisnivan vid frikop av tomtréttsmark utgor 50 % av
marktaxeringsvérdet for fastigheten. Priset kan som regel endast komma att justeras
for fastigheter som har ande! i gemensamhetstomt. Frikopspriset skall dock intei nagot
fall understiga 40 % av marktaxeringsvérdet.

2 Endast kvartal 4



Ett nytt drende angdende frikopspriser behandlades i gatu- och fastighetsnamnden
den 5 september 2000. Detta drende géllde vissa specialfrégor som uppkommit vid
hanteringen av frikdpen, exempelvis hur delbara tomtréttsfastigheter skall hanteras.
Dessutom fastlades att det marktaxeringsvérde som géllde vid anstkningstillféllet
skulle liggatill grund for frikdpspriset.

Sedan beslutet togs i kommunfullméaktige i mitten av 1999 och fram till &rsskiftet
2002/2003 hade ca 16 600 smahustomtrétter slts.

Utgangspunkter for prisbestamning

Priset vid frikdp av tomtréttsmark bor enligt kontorets uppfattning motsvara markens
ekonomiska véarde for staden. Detta vérde bildas av de framtida tomtréttsavgdlderna.
Véardet for staden av marken motsvarar dérmed nuvérdet av de forvantade framtida
avgalderna under evig tid. Detta nuvérde, stadens avkastningsvérde, uttrycker hur stort
kapital som erfordras for att vid en jamforbar alternativ placering ge med
tomtréttsmarken likvérdig framtida avkastning. Vid frikdp av andra typer av
fastigheter, kommersiella och flerbostadshus, &r detta det synsétt staden tilldampar vid
berdkning av frikdpspriser. For att forenkla hanteringen av frikdp av sméhustomtréatter
bor ett schablonméssigt avkastningsvérde tas fram som kan tilldmpas generellt och
som uttrycks som en fix procentsats av marktaxeringsvéardet.

Ber&kning av avkastningsvérde

Avkastningsvardet & beroende av utgdende tomtrittsavgalder for lopande
avgaldsperiod, tomtréttsavga der for framtida avgé dsperioder samt vilken kalkylréanta
som tilldmpas vid nuvérdesberdkningen av dessatill frikdpstidpunkten.

Beroende pad hur lang tid som vid frikdpstidpunkten aerstdr av innevarande
avgaldsperiod har den utgdende avgalden olika stor betydelse for nuvardet. Om lang
tid Sterstdr innan nasta regleringstidpunkt infaller far den utgéende avgdlden stor
inverkan pa avkastningsvardet, om Kort tid &terstér blir den avgald som betalas for
fastigheten mindre betydel sefull.

Vid berakning av avkastningsvardet forutsétts att markvardet pé lang sikt kommer
att félja den allménna prisutvecklingen och att den realranta som ligger till grund fér
avgaldsrantan pa sikt kommer att vara 3,25-3,5 %. Med en rea kalkylranta pa 4,75 %
blir avkastningsvéardet da ca 95 % av marktaxeringsvardet for smahustomtratter i
Stockholms kommun och 80 % av detsamma for tomtrétterna i kranskommunerna, om
vérdeberakningen sker per tidpunkten for avgaldsreglering eller fornyad upplételse.
Om véardeberdkningen sker per annan tidpunkt kommer vérdet att justeras p.g.a. att
utgéende avgald avviker frén de avgaldsnivaer som foresldsi detta utlétande.

Kontoret foreslér att frikopspriset, i stéllet for att bestammas genom berékning av
ett individuellt avkastningsvérde for varje enskild tomtrétt, bestdms som en fix
procentsats av marktaxeringsvérdet enligt AFT-03. Berdkningar visar att
avkastningsvérdet i Stockholms kommun for flertalet tomtrétter hamnar inom
intervallet 65-95 % av marktaxeringsvérdet enligt AFT-03. Procentsatserna varierar
nagot i olika omréden eftersom de procentuella héjningarna av marktaxeringsvardena



ar olika stora i olika omraden. For kranskommunerna hamnar frikopspriset i de flesta
fal inom intervallet 60-80 % av marktaxeringsvardet vid AFT-03.

Kontoret anser mot bakgrund av dessa berdkningar att ett rimligt frikdpspris for
smahustomtratter beldgna i Stockholms kommun och kranskommunerna & 80 %
respektive 70 % av marktaxeringsvérdet enligt AFT-03. Dessa procentsatser avses att
tillampas oberoende av storleken pa utgéende avgald och hur lang tid som terstar av
I6pande avgaldsperiod for den enskilda tomtréttsfastigheten. Négra justeringar av
frikopspriset med hansyn till olika rabatter som utgér under |6pande avgaldsperiod,
exempelvis for andel i gemensamhetstomt, skall inte goras.

Exempel pa frikopspriser
Exempel pa frikdpspriser for ”normaltomter” i olika omréden i Stockholms kommun
och kranskommunernagesi bilaga 2 (redovisas € hér).

Specialfall
For det fall att oklarheter uppstér vid den praktiska hanteringen av friképen skall gatu-
och fastighetsnémnden tolka kommunfullmaktiges besl ut.

Speciafall bor hanteras enligt géllande principer. Ett undantag & delbara tomter
som behandlas nedan.

Delbara tomter

Speciafallet delbara tomter har tidigare behandlats i kommunfullméktige den 19
januari 1998. D& bedlutades att for delbara tomter ska priset bestammas i sérskild
ordning, varvid hansyn bor tastill vardet av efter frikdpet avskiljbar mark.

Delbara tomter behandlades senast i gatu- och fastighetsnémnden den 5 september
2000 d& man slog fast en enhetlig metod for hur frikopspriset for dessa tomter skulle
beréknas. Denna metod innebér att priset for stamfastigheten beréknas enligt géllande
princip som 50 % av marktaxeringsvérdet. For styckningslotten tillampas ett
marknadsmassigt pris eftersom denna kan siljas till ett sdant pris efter genomfért
frikop.

Om tomtréttshavaren endast vill frikdpa stamfastigheten kan detta ske till 50 % av
marktaxeringsvardet efter att fastigheten styckats av. Styckningslotten tillfaller staden,
som stér for kostnaderna for avstyckningen och ger tomtrattshavaren ersittning for
utférda markanldggningar.

Géllande principer har dock inneburit att delbara smahustomtrétter i stort sett inte
gér att silja. Ménga tomtréttshavare har inte for avsikt att stycka av sin tomt och vill
darmed inte betala ett marknadsmassigt pris for styckningsotten. Aven om
tomtréttshavaren skulle kunna ténka sig att dela tomten saknas tillréckliga incitament
att frikdpa styckningslotten, eftersom staden tillgodogdr sig hela vinsten.

Kontoret foresdr darfor att en vinstdelningsprincip ska inforas, som innebar att
tomtrattshavaren far kdpa styckningslotten till halva dess marknadsvérde.
Stamfastigheten foreslds i likhet med nu géllande principer sdljas till ordinarie



frikopspris, d.v.s. till 80 % eller 70 % av marktaxeringsvardet beroende pa om
tomtrétten & belagen i Stockholms kommun eller i ndgon av kranskommunerna.

| krafttradande

Den nya principen for berdkning av frikopspriser for smahustomtrétter kan borja
tillampas tidigast d& beslut tagits av kommunfullmaktige géllande nya friképspriser
enligt detta utldtande.

Alternativt fordag till nya avgéldsnivéer utifrn propéer i stadens budget

Ett av stadens ma i gdlande budget &r att generellt verka for att hélla nere
boendekostnaderna. Da foreliggande forslag till nya avgélder innebdr betydande
hojningar av avgéldsnivaerna har kontoret tagit fram ett alternativt forslag med en
lagre hojning av avgaderna utifran gélande (1996 ars) avgéldsnivaer. Kontoret har
darvid utgatt fran ett alternativ som motsvarar en héjning av avga dernamed 25 % av
foreslagen avgaldshojning utifrén huvudforslaget.

For att minska den troskeleffekt som uppstér vid regleringstidpunkten foredar
kontoret att avgdlderna, vid regleringar, skall trappas upp successivt. En upptrappning
med en tredjedel av avgaldsokningen per & synes vara rimlig. Detta innebér att
tomtrattshavaren under det forsta dret av avgéldsperioden betalar den tidigare avgéaden
plus en tredjedel av skillnaden mellan denna och den nya avgélden. Ar tva skall den
tidigare avgalden samt tva tredjedelar av avgaldsokningen betalas. Forst frn och med
det tredje ret utgér full &rsavgald enligt de nya nivéerna, se diagram 2 nedan.

Upptrappning av den nya avgéalden

25000
20000
15000

Avgald
10000

W Avgaldsokning

O Tidigare avgald

5000+

[E=

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

Ar i avgaldsperioden

Diagram 2. Infasning av avgdlderna



Avgaldsunderlagens beréknande
Det aternativa forslaget innebar att avgaldsunderlagen kommer att berdknas pa
foljande sétt:

Egnahem, Stockholm

Nytt avgddsunderlag =

(1,15 * mtv 2000) + (0,25* ((1,33* mtv 2003) - (1,15 * mtv 2000))),
| |

Géllande avgd dsunderlag 25 % av héjningen frén gallande avgadsunderlag

enligt beslut i KF 1996 till avgéldsunderlag enligt huvudférslaget.

(utan ev. rabatt for andel i

gemensamhetstomt).

dér mtv = marktaxeringsvérdet
Egnahem, kranskommunerna

Nytt avgddsunderlag =

(1,15 * mtv 2000) + (0,25* ((1,13* mtv 2003) - (1,15 * mtv 2000))),
| |

Géllande avgd dsunderlag 25 % av hojningen frén gallande avgal dsunderlag

enligt beslut i KF 1996 till avgéldsunderlag enligt huvudférslaget.

(utan ev. rabatt for andel i

gemensamhetstomt).

dér mtv = marktaxeringsvérdet
Grupphustomt som g utgér egen fastighet, bostadsr étt

Nytt avgddsunderlag =

(gdlande avgdldsunderlag) + (0,25 * ((1,0 * mtv-03) - (géllande avg. underlag))),
| |

Har tidigare avgaldsbestamts 25 % av héjningen frén géllande avgal dsunderlag

enligt de principer som till avgéldsunderlag enligt huvudférsaget.

gdller for flerbostadshus.

dér mtv = marktaxeringsvéardet



Grupphustomt som g utgor egen fastighet, hyresrétt

Nytt avgddsunderlag =

(gdlande avgéldsunderlag) + (0,25 * ((0,6 * mtv-03) - (géllande avg. underlag))),
| |

Har tidigare avgaldsbestamts 25 % av héjningen frén géllande avgal dsunderlag

enligt de principer som till avgéldsunderlag enligt huvudférsaget.

gdller for flerbostadshus.

dér mtv = marktaxeringsvérdet

Andel i gemensamhetstomt
| huvudférslaget i detta tjansteutldtande har foreslagits att rabatten for andel i
gemensamhetstomt skall avskaffas. Detta forutsétts gélla éen i det alternativa
fordaget.

D& avgaldsunderlaget berdknas, skall man bortse fran eventuell rabatt p.g.a. andel i
gemensamhetstomt, som egentligen skall utgé enligt kommunfulIméaktiges beslut frén
1996.

Ny avgald

Avgéaldsunderlaget berdknat enligt ovan multipliceras med en avgé dsrénta om:
& 3,75 % vid tiodriga avgal dsperioder

& 4,50 % vid tjugodriga avga dsperioder

Nyupplételse
Vid nyuppldtelse skall avgéden liksom i huvudforsaget séttas 40 % hogre an vid
reglering och fornyad uppldtel se.

Trappning ar ett till tre
Avgélden skall, vid regleringar, trappas upp med en tredjedel av avgdldstkningen
(frén utgéende avgéld och till har foreslagen) per &r. Detta betyder alltsa att den enligt
ovan berdknade avgélden skall gallaforst fr.o.m. ar tre i avgal dsperioden.

Avgalden kommer alltsd att trappas upp pa foljande sét:

Ar 1: Utgdende avgald + 1/3 av avgaldsikningen
Ar 2: Utgdende avgald + 2/3 av avgé dsdkningen
Ar 3: Den nyaavgéden enligt det alternativa forslaget borjar galla

Ekonomiska konsekvenser for staden

Det adternativa forslaget till avgddshdjningar bor medféra att de Okade
avgaldsintakterna uppgdr till ca 25 % av de belopp som redovisats under denna rubrik
inom huvudalternativet.



Foérandring av huvudgrunderna

De forandringar av avgaldsnormen som foreslas i detta tjansteutl dtande foranleder en
foréndring av de sk. huvudgrunderna for tillémpning av tomtréttsinstitutet. De
forandringar som berdr smahustomtrétterna redovisas under punkt 6.

Bilagor
Bilaga 1

Bilaga 2:
Bilaga 3:
Bilaga 4
Bilaga 5:

Bilaga 6:

Sammanstélining av antalet smahustomtratter per stadsdel/kranskommun.
Redovisas g har.

Exempel pa nya avgalder samt frikdpspriser for normaltomter i olika
omréden (huvudforsiag). Redovisas € hér.

Exempel pd nya avgdder for bostadsrétts- respektive hyresréttsradhus
(huvudfordag). Redovisas € har.

Exempel pa nya avgalder for normatomter i olika omraden (alternativt
fordag). Se bilaga 6.

Exepel pad nya avgdder for bostadsrétts- respektive hyresréttsradhus
(alternativt fordag). Se bilaga 6.

Fordag till nya huvudgrunder for tillampning av tomtréttsinstitutet. Se
bilaga 5 for version med Sads edningskontor ets forandringar.



Bilaga 5

HUVUDGRUNDER FOR TILLAMPNING AV TOMTRATTSINSTITUTET
pa tomtratter upplatna av Stockholms kommun

Nyuppl &tel ser/uppsagni ngsperioder

1) Vid upplételse av tomtrétt skall forsta uppsagningsperioden bestdmmas till 60 &r
och de foljande till 40 &. Om tomtratten skall upphora pa grund av uppsagning
gdller [6senbe stémmelser enligt JB kap 13 § 17.

Avgaldsperioder

1) Avgaldsperioderna skall bestammastill 10 ar.
Vid avgéldsreglering av tomtrétter med 10-ariga perioder kan - om ské darfor
foreligger -
uppgorelse tréffas om tva pa varandra foljande perioder.

Overgéng fran 20-arig till 10-arig avgéldsperiod

1) Overgéng frén 20-&rig till 10-&rig avgaldsperiod f& endast ske i samband med
omprévning av avgad.

Regler for bestdmmande av avgéld

1) Avgdd for bostadsindamd skall bestammas efter samma principer vid
omprévning, fornyad uppldtelse och overgdng till gadllande lagstiftning. |
tillampliga delar skall principerna gélla &ven vid jémkning av avgald.

Flerbostadshus

1) For tomréttsfastigheter bebyggda med flerbostadshus skall avgélden for
bostadsyta i kr/m2 utnyttjningsbar bruttoarea utga enligt bilaga A respektive
bNegailBerna enligt bilaga A avser fornyade upplatelser och avgaldsregleringar
med regleringstidpunkt fran och med 1 januari 2006.

Avgalderna enligt bilaga B avser nyupplatelser och skall gélla frén och med
tidpunkten for kommunfullmaktiges beslut. Vid anbudsférfarande skall dock den
niva utgd som kan hérledas utifrén antaget anbud om denna niva ar hogre.

For lokalyta som utgdr bostadskomplement och for annan yta som dels anvands
som service & boende dels har en hyra som huvudsskligen motsvarar
bostadshyra skall avgélden berdknas som ovan anges. FOr annan lokalyta skall
avgald beréknas enligt punkt 10.



Sméhus

6a. Vid reglering och fornyad upplételse fr.o.m. 2006-01-01 skall féljande gélla:

6b.

For tomtréttsfastigheter med smahusbebyggelse beldgna inom  Stockholms
kommun skall avgalden bestammeas till nu géllande avgaldsniva enligt 1996 &rs
KF-beslut 6kat med 25 % av skillnaden mellan 5 % av marktaxeringsvérdet enligt
den allménna fastighetstaxeringen 2003 om avgal dsperioden &r tio & och till 6 %
av samma vérde om avgaldsperioden &r tjugo & och avgélden enligt 1996 &rs KF-
bedlut.

For tomtréattsfastigheter med sméhusbebyggelse beldgna inom kranskommunerna
Botkyrka, Salem, Huddinge, Ekerd och Haninge skall avgalden bestammastill nu
géllande avgaldsniva enligt 1996 ars KF-beslut 6kat med 25 % av skillnaden
mellan 4,25 % av marktaxeringsvérdet enligt den almanna fastighetstaxeringen
2003 om avgédsperioden & tio & och till 51 % av samma védrde om
avgal dsperioden & tjugo & och avgalden enligt 1996 &rs beslut.

For tomtrattsfastigheter bebyggda med grupp av smahus som uppléts med
bostadsratt eller hyresrétt skall avgéden bestammas till nu géllande avgal dsniva
enligt 1996 ars KF-beslut 6kat med 25 % av skillnaden mellan 3,75 % respektive
2,25 % av marktaxeringsvérdet enligt den allménna fastighetstaxeringen 2003 om
avgaldsperioden &r tio & och till 4,5 % respektive 2,7 % av samma varde om
avgéldsperioden &r tjugo & och avgalden enligt 1996 &rs niva

Avgaldsnivdn  enligt ovan skall uppnds det tredie &ret  efter
regleringstidpunkten/tidpunkten fér fornyad upplételse genom att hojningen i
forhallande till 1996 &rs kommunfulIméaktigebesiut tas ut med 1/3 &r ett, med 2/3
ar tva och fullt ut frén och med &r tre.

Vid nyuppldtelse fr.o.m. tidpunkten for kommunfullmaktiges beslut skall
foljande gdlla:

For tomtréttsfastigheter med enskilt dgda smahus beldgna inom Stockholms
kommun skall avgalden bestdmmas till nu géllande nyuppl&telseniva enligt 1996
&rs KF-beslut 6kat med 50 % av skillnaden mellan 7 % av marktaxeringsvardet
enligt den allmanna fastighetstaxeringen 2003 om avgaldsperioden &r tio & och
till 84 % a samma vérde om avgidsperioden & tjugo & och
nyuppl &tel seavgalden enligt 1996 &rs K F-beslut.

For tomtrattsfastigheter med enskilt &gda smadhus belagna  inom
kranskommunerna Botkyrka, Salem, Huddinge, Ekeré och Haninge skall
avgédden bestammas till nu géllande nyupplatelseniva enligt 1996 ars KF-beslut
Okat med 50 % av skillnaden mellan 6 % av marktaxeringsvardet enligt den



naden mellan 6 % av marktaxeringsvérdet enligt den alménna
fastighetstaxeringen 2003 om avgaldsperioden &r tio & och till 7,1 % av samma
véarde om avgédsperioden &r tjugo & och nyupplétel seavgalden enligt 1996 &rs
bedlut.

For tomtrattsfastigheter bebyggda med grupp av smahus som uppléts med
bostadsrétt skall avgaden bestammas till nu gélande nyupplatelseniva enligt
1996 &s KF-besut okat med 50 % av skillnaden mellan 525 % av
marktaxeringsvérdet enligt den alménna fastighetstaxeringen 2003 om
avgaldsperioden &r tio & och till 6,3 % av samma varde om avgaldsperioden &
tjugo & och nyuppl &tel seavgal den enligt 1996 &rs niva.

For tomtrattsfastigheter bebyggda med grupp av smahus som uppléts med
hyresrétt skall avgalden bestammas till nu géllande nyupplétel seniva enligt 1996
&s KF-beslut okat med 25 % av skillnaden mellan 315 % av
marktaxeringsvérdet enligt den alménna fastighetstaxeringen 2003 om
avgaldsperioden r tio & och 3,8 % av samma varde om avgaldsperioden &r tjugo
& och nyupplétel seavgal den enligt 1996 ars niva.

Ovanstaende nivaer skall gdllatills dess omprévning enligt punkt 7 &ger rum.

Omprdvning av punkterna 5 och 6.

7.

Avgéddsnormernai punkterna 5 och 6 skall omprévas av kommunfullméktige de
& nar allmén fastghetstaxering ager rum for respektive fastighetstyp. Gatu- och
fastighetsndmnden &ger dérutover rétt att ompréva avgaldsnormen i samband med
forenklade fastighetstaxeringar och nér marknadsutvecklingen vasentligt kommer
att avvika fran de forutsittningar som avgaldsnormerna bygger pa.

Marktaxeringsvérde saknas

8.

Om marktaxeringsvérde for smahus saknas skall motsvarande vérde uppskattas i
forsta hand efter den vid alman fastighetstaxering faststallda riktvéardekartan och i
andra hand med ledning av nérbel&gna likartade fastigheters marktaxeringsvérde.

Kan i punkt 8 angivet vérde g uppskattas skall som grund vid tillamning av punkt
6 laggas ett varde motsvarande 75 % av markens marknadsvérde.

Avviker marktaxeringsvérdet - efter hénsynstagande till tomtréttshavarens
markanlaggningar - avsevart fran ett varde motsvarande 75 % av markens
marknadsvérde  skall ndmnda andd av  marknadsvérdet  ersitta
marktaxeringsvérdet vi avga dsberékning.



Annat &ndamal &n bostadsandamél

10. Avgdd for fastighet med kommersiell, industriell eller speciell anvéndning skall
bestdmmas fran fall till fall med de utgangspunkter tomtratts agstiftningen ger och
réttspraxis utvisar.

Lokalyta kan under vissa forutsittningar &sittas avgidld motsvarande
bostadsavgald enligt punkt 5.

11. Jamkning av avgéld fé&r under |6pande avgaldsperiod endast yrkas eller medgivas
om tomtréttens varde forandrats avsevéart. Vid utvidgning av tomtréttens innehdll
bor vanligen dkningen av markens vérde vara vagledande medan vid minskning
den tidigare avgélden bor dndrasi samma proportion som vérdet andras.

Omfordelning

12 Avgddsuttaget far omfordelas under tiden genom sarskilt sidoavtal om
upplatelsen avser annat dndamal &n smahus.

13. Avgaldsreduktion fér under forsta avgaldsperioden dverenskommas i Sidoavtal.
Sadan reduktion f& medges med skillnaden mellan den faktiska
markberedningskostnaden och motsvarande kostnad for mark i det skick som
avtaats vid upplatelsen. Reduktion far ocksd medges om den tekniska servicen
avviker frén vad som forutsatts vid uppl &telsen.

Overforing av upplételse enligt 1907 &rs lagstiftning till gallande lagstiftning

14. Overforing av 1angfristiga tomtrétter for industri enligt 1907 &rs lagstiftning till
géllande géllande lagstiftning far ske pa foljande villkor:

- Avgddsperioderna skall bestammas till hogst 20 & for den forsta perioden
och till 10 &r for de foljande perioderna.

- Aterstér vid dverféringen mer an 20 & av avgaldsperioden skall avgéden for
den forsta avgéldsperioden utgd med of6randrat belopp, dock minst 3:50
kr/m2 tomtyta, och vid periodens utgang regleras enligt da géllande regler.

- Aterstér vid 6verféringen mindre &n 20 & av avgaldsperioden skall avgalden
faststéllas enligt vid overforingstidpunkten géllande regler. Avgéldsuttaget
skall genom sidoavtal reduceras till forutvarande avgald, dock légst till 3:50
kr/ m2 tomtyta, for den dterstdende delen av avgéldsperioden enligt det dldre
kontraktet.

- Foreligger g losenskyldighet enligt det gamla kontraktet skall sidan € heller
dtagasi det nya avtalet.



- Yrkar tomtréttshavaren andring av l6senskyldigheten kan overforing g ske
pa annat sitt an genom havning av det gamla kontraktet och férnyad
upplételse enligt vid tidpunkten géllande allménna huvudgrunder.

Overforing av kortfristiga industriuppl &telser fér g ske p& annat sétt an genom hévning
av det gamla kontraktet och fornyad upplatelse.

Overforing av tomtrétter enligt 1907 &rs lagstiftning for annat dndamal &n industri till
géllande lagstiftning far ske pafoljande villkor:

- Aterstér vid dvergdngen mindre dn 10 & av kontraktstiden skall ny avgald
faststéllas enligt de regler som géler vid tidpunkten for Gvergangen.
Avgdldsuttaget skall dock genom sidoavtal reduceras till forutvarande
avgald for aterstéende del av kontraktstiden

- Aterstér vid 6vergangen mer dn 10 & av kontraktstiden skall férutvarande
avgald behdllas for den forsta avgaldsperioden om 10 & och vid dess
utgang regleras enligt

- dagillanderegler.



