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Jan Lind

SAMMANFATTNING
Gatu+ och fastighetsnamndens remisstid gar ut 2001-05-18.

| skrivelsen anges att det framforallt saknas nya hyresrétter till rimliga
kostnader i Stockholm.

Annika Billstrom foredar att kommunstyrelsen ska besluta att noggrant
folja arbetet med inforandet av et aviserat statligt investeringsbidrag for
byggande av hyresrétter. Vidare fores as kommunstyrelsen ge
stadsledningskontoret i uppdrag att i samverkan med Stockholms Stadshus
AB, bostadsbolagen, gatu- och fastighetsnamnden och
stadsbyggnadsndmnden utreda hur staden fér sin del kan minska
produktionskostnaderna vid hyresréttsproduktion. Bl a anges att
tomtréttsavgal den kan séttas ned helt eller [aggas pa en 1&g niva under ett
antal &r.
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Det i Annika Billstroms skrivelse asyftade investeringsbidraget ingar i den
av regeringen till riksdagen nu éverldamnade ekonomiska varpropositionen.
Regeringen foreslar dar ett stdd till produktion av framst sma och

medel stora hyresléagenheter till skélig boendekostnad. 2,5 miljarder kronor
avsatts under femarsperioden 2002-2006.

Bidraget kan sokas av sdval privata som kommunala bygg- och
bostadsforetag fran och med den 17 april 2001. Den exakta utformningen av
och nivan pa investeringshidraget kommer att angesi den forordning som
beslutas av regeringen efter riksdagens beslut om varbudgeten och
investeringsbidraget, i juni 2001.

Eftersom bidragets utformning annu inte & kand &r det svart att nu ha nagon
narmare uppfattning om bidragets effekter pa byggandet av hyres dgenheter
I Stockholm. Hur kommer byggbranschens aktérer att stélla sig? Redan har
fran fastighetsagarhall ifrégasatts om investeringshidraget leder till fler
hyresrétter. Det aterstar ocksa att se om kommunerna kommer att
viljalkunna uppfylla de motprestationer som bidraget till
bostadsfdretagen/byggherrarna tydligen blir forknippat med.

Stockholms markanvisningspolicy medger att den byggherre som vill
uppfora hyreshostader sdv far valja mellan forvarv och tomtréttsupplatelse
av marken. Vi vill understryka att tomtréttsformen i sig & mycket formanlig
for byggherren i forhdllande till att kdpa marken, som ofta ar det enda till
buds staende alternativet i manga andra kommuner. De tomtkostnader som
byggherren sav far bekosta om han &ger marken kan han undvika nar
marken disponeras med tomtrétt. Vid tomtratt svarar siledes staden for
tomtkostnaden, dvs markkop inklusive utgifter for utredning, projektering
och anléggning av gator och parker, evakuering, rivning,
grundl&ggningsbidrag och anlaggningsavgifter for vatten och avliopp.
Kommunfullméaktige har dessutom nyligen bedlutat att tomtréttsavga derna
inte ska hojas. Déarfor & de kommunala avgifterna alltjdmt endast ca 10 %
av produktionskostnaden for flerbostadshus pa tomtréattsmark i Stockholm
mot ca 21 %, enligt byggkostnadsdel egationen, nér marken kopts.

Vad géller forutséttningarna for kommunerna att ytterligare kunna
ekonomiskt stimulera bostadsbyggandet har gatu- och fastighetskontoret
redan i fleratidigare sammanhang pétalat att kommunens mojligheter att
frémja privata byggherrars bostadsbyggande numera &r starkt begransade av
statsmakterna. Vi anser ocksa att eventuella subventioner till endast stadens
egna bostadsforetag inte bor inféras utan att foregds av en ingaende
kommunalréttslig utredning. Vidare bor beaktas att sadana subventioner
snedvrider konk urrensen med privata byggherrar.

Gatu och fastighetskontoret har mot denna bakgrund svért att se nagra
maojligheter for staden att stédja hyreshusbyggandet mer 8n genom att
erbjuda formanlig tomtréttsuppl atel se av marken.

Den |aga kommunala kostnadsandelen kan stédllasi relation till den
mangdubbelt higre statliga skattebel astningen pa bostadsbyggandet. | arets
budget anges att staden avser att uppvakta regeringen om den statliga
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skattepolitikens negativa inverkan pa bostadsbyggande samt med krav pa
sinkta skatter pa boende och byggande.

Vi ser positivt pafordaget att kommunstyrel sen, sd som Annika Billstrom
foredar, foljer inforandet av det statliga investeringshidraget fér byggande
av hyresrétter.

REMISSEN

Skrivelsen har remitterats till, férutom gatu och fastighetsnamnden,
stadsbyggnadsnamnden och Stockholms Stadshus AB for yttrande senast
2001-05-11 och till stadsledningskontoret for yttrande senast 2001-05-18.

SKRIVELSEN

| skrivelsen framhalls det val dokumenterade behovet att bygga nytt i
Stockholm. Det anges att framforallt saknas nya hyresrétter till rimliga
kostnader.

Ett enligt skrivelsen viktigt trendbrott & det av regeringen annonserade
investeringsstodet for byggande av hyresrétter. Det anges vara bra att detta
villkoras av motpregationer fran kommunerna.

Annika Billstrom férordar att Stockholms stad antar Lovdéns utmaning och
redan nu innan investeringshidragens dutliga utformning &nnu &r klar, visar
att man &r beredd att uppfylla motprestationerna.

Bland sadana kommunala dtgarder for att minska kostnaderna for byggarna
namns att om marken upplats med tomtrétt kan avgaden séttas ned helt
eller 1aggas pa en |&g niva under ett antal ar. Vidare sdgs kommunen kunna
se Gver manga av de kostnader som i dag valtras ver pa byggherren. Det
anges ocksa vara fullt mojligt att [&ta de allmannyttiga bolagen bygga nytt.

Tillssmmans med ett investeringsbidrag skulle detta enligt skrivelsen géra
kalkyler mgjliga dar de 6nskade boendekostnaderna gar att na.

| skrivelsen tas @en upp uppgraderad bostadsformedling och okat
hyresgastinflytande.

Fordag laggs att kommunstyrelsen ska besluta att noggrant folja arbetet

med inférandet av ett investeringshidrag for byggande av hyresrétter. Vidare
fored ds kommunstyrelsen ge stads edningskontoret i uppdrag att i
samverkan med Stockholms Stadshus AB, bostadsbolagen, gatu- och
fastighetsndmnden och stadsbyggnadsnamnden utreda hur staden for sin del
kan minska produktionskostnaderna vid hyresréttsproduktion.
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GATU- OCH FASTIGHETSKONTORETS SYNPUNKTER

Den hdga bostadsefterfrégan i stockholmsregionen och vad som kan och
bor goras at bostadsbristen & fragor som uppméarksammatsi en rad
sammanhang bade inom staden och av regionala och statliga organ under
senare &r.

Dagens bristsituationen — som successivt byggts upp under manga ar —kan
framst forklaras med att incitamenten for kommuner och byggherrar att
bygga nya bostéder & svaga. Vi har darfor i vara yttranden 6ver bl a ett
flertal statliga utredningar under senare tid framfort att det & angeléget och
brédskande att statsmakternai samverkan med kommunerna analyserar och
lamnar fordlag till hur incitamenten for bostadsbyggandet kan forbéttras.
Det bor handla om incitament i vid mening och avse bade
ekonomiskt/finansiella och administrativa férutsattningar.

Det i Annika Billstroms skrivelse asyftade investeringshidrag som
forutskickats av statsmakternaingdr i den av regeringen till riksdagen nu
overlamnade ekonomiska varpropositionen. For att réda bot pa den stora
bostadsbristen i vissa regioner foreslar salunda regeringen ett stod till
produktion av framst sma och medelstora hyres agenheter till skélig
boendekostnad. 2,5 miljarder kronor avsitts under femarsperioden 2002-
2006. Tillsammans med investeringshidraget till studentbostader och
bidraget for ekologiskt byggande satsas darmed, enligt ett pressmeddelande
fran finansdepartementet, ca 3,5 miljarder kronor under de narmaste aren pa
att stimulera bostadsbyggandet.

Bidraget kan enligt pressmeddelandet sokas av sdvé privata som
kommunala bygg- och bostadsforetag frén och med den 17 april 2001.
Investeringsbidraget betalas ut nér projektet ar fardigstallt. Den exakta
utformningen av och nivan painvesteringsbidraget kommer att angesi den
forordning som beslutas av regeringen efter riksdagens beslut om
varbudgeten och investeringsbidraget, i juni 2001.

| pressmeddelandet sdger bostadsminister Lars-Erik Lovdén bl afdljande.
- Jag utmanar landets kommuner. Tag chansen och borja bygga nu.
Och framfar alt, hdll igen kostnader i allaled. Det géller inte minst
mark- och expl oateringskostnaderna.

Eftersom bidragets utformning annu inte & kand & det svart att nu ha nagon
narmare uppfattning om bidragets effekter pa byggandet av hyres &genheter
i Stockholm. Hur kommer byggbranschens aktorer att stélla sig? Redan har
fran fastighetsagarhall ifrégasatts om investeringshidraget leder till fler
hyresrétter. Det aterstar ocksa att se om kommunerna kommer att
viljalkunna uppfylla de motprestationer som bidraget till
bostadsfdretagen/byggherrarna tydligen blir férknippat med.

Stockholms stad har manga aktorer som spelar viktigaroller i
bostadsférsorjningen och paverkar produktionskostnader och hyror, bl a
stadens tre bostadsbolag. Andra viktiga kommunala aktérer & gatu- och
fastighetsnamnden, stadsbyggnadsnémnden och Bostad Stockholm.



Gatu och fastighetsnamnden anvisar, upplater, kdper, byter och séljer mark
for nya bostader. Namnden faststéller stadens forsaljningspolicy (beslut
1999-11-02) och markanvisningspolicy (senast i beslut 2000-01-25). Enligt
markanvisningspolicyn kan markanvisning ske antingen genom
anbudsforfarande eller direktanvisning. Namnden beslutar kontinuerligt om
markanvisningar for enskilda projekt, bl a efter ett flertal av kontoret under
senare tid genomforda markinventeringar i bade inner- och ytterstaden — sk
gluggutredningar. | policyn anges att markanvisning kan goras till dem som
ar intresserade, aven de kommunala bolagen.

Markanvisningar bor enligt policyn ske efter anbudsforfarande avseende
pris pa marken i en sadan omfattning att staden har goda kunskaper om
marknadsvardet pa fastighetsmarken i stadens olika delar. Men anbudet kan
ocksd avse sadana "idéer" om utformningen/anvandningen av de blivande
bostéderna som kan bindas upp i ett markanvisningsavtal. Policyn anger
aven att direktanvisningar kan/bor goras vid tomtrattsuppl atelse och da det
inte finns behov av anbudsforfarande pa pris och/eller "idéer".

Anvisning for upplatelse av bostaderna med bostadsrétt ska enligt policyn i
princip étfoljas av forsdljning av marken. Vid hyresréttsupplatelse av
bostéderna véljer byggherren galv mellan forvarv och tomtréttsuppl dtel se.
Mark for smahusbebyggelse upplats inte med tomtrétt.

| drets budget anges som en prioriterad inriktning att bostadsbyggandet skall

oka. For att skapa forutséttningar harfor das bl afast att de kommunala
bostadsbolagen skall bygga.

De kommunala kostnaderna

Fragan om de kommunala kostnadernas andel av produktionskostnaderna
for nya bostéder har varit aktuell i flera tidigare sasmmanhang.

Exempelvis foresog byggkostnadsdelegationen i sitt slutbetankande ” Fran
byggsekt till byggsektor” (SOU 2000:44) att kommunerna ska
uppmarksammas pa att markpriser och kommunala kostnader vid
bostadsbyggande utgdr en betydande del av den totala byggkostnaden.
Byggherrekostnad inklusive markforvérv och kommunala avgifter angavsii
betankandet uppga till 21 % av produktionskostnaden. Det ansdgs angel aget
att dessa kostnader sags dver via nagon form av kommunal markprispolitik.

Gatu och fastighetskontoret papekadei sitt yttrande 6ver detta
slutbetdankande (tj utl 2000-08-17) att kontoret hdsten 1997 gjorde en
utredning om stadens andel i produktionskostnaden fér bostader. Av vart
tjansteutl atande 1997-09- 16 till gatu- och fastighetsnamnden framgick bl a
att stadens alla avgifter for flerbostadshus pa tomtréttsmark (markupplételse
inkl VA-anslutning mm, plan och bygglov, etablering och
anslutningsavgifter) utgjorde endast ca 10 % av produktionskostnaden.
Denna andel uppskattadesi allt vasentligt gélla aven hoésten 2000 och torde
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idag snarast ha minskat beroende pa att byggnadskostnaderna okat kraftigt
och att nagon hdjning inte gjorts av tomtréttsavgal derna.

Kommunfullmaktige besl 6t salunda 2000-12- 11 att tomtréttsavgal derna for
flerbostadshus och smahus kvarstar of érandrade tills vidare, enligt
borgarrédets forslag i utldtande 2000:243. Motiveringen &r att de hojda
taxeringsvéardena ger hojd fastighetsskatt och 6kade boendekostnader for de
alra flesta stockholmare. Pa sikt maste dock enligt @rendet
tomtréttsavgalderna folja med prisutvecklingen.

Stadens markanvisningspolicy medger som namnts att den byggherre som
vill uppfora hyresbostéder §alv far valja mellan forvarv och

tomtréttsuppl atel se av marken. Det & bara vid upplételse av bostdderna med
bostadsrétt som staden i princip kraver att byggherren kdper marken.

Vi vill sérskilt understryka att den av Stockholms stad 1ange erbjudna
tomtréttsformen i sig & mycket formanlig for byggherren i forhallande till
att kopa marken, som ofta ar det endatill buds stdende alternativet i manga
andra kommuner. De tomtkostnader som byggherren sév far bekosta om
han &ger marken kan han undvika nér marken disponeras med tomtrétt. Vid
tomtrétt svarar saledes staden for tomtkostnaden, dvs markkop inklusive
utgifter for utredning, projektering och anldggning av gator och parker,
evakuering, rivning, grundlaggningsbidrag och anléggningsavgifter for
vatten och avlopp. Detta torde vara anledningen till att de kommunala
avgifterna endast utgor ca 10 % av produktionskostnaden for flerbostadshus
patomtréttsmark i Stockholm mot ca 21 %, enligt

byggkostnadsdel egationen, nér marken kopts.

Den |aga kommunala kostnadsandelen kan stéllas i relation till den
mangdubbelt higre statliga skattebel astningen pa bostadsbyggandet. | arets
budget anges att staden avser att uppvakta regeringen om den statliga
skattepolitikens negativa inverkan pa bostadsbyggande samt med krav pa
sankta skatter pa boende och byggande.

Byggherren far vid tomtrétt betala fér stadens tomtkostnader via
tomtréttsavgalden. Tomtréattsavgaldens storlek regleras av jordabal ken.
Avgaden utgor en skalig ranta pd markens varde, det s k avga dsunderl aget,
och har inte ndgot direkt samband med stadens tomtkostnader. Vid stérre
nybyggnadsprojekt i innerstaden tacker normalt avgéldsunderlaget inte
tomtkostnaderna utan staden far ta pa sig ett ofta hogst betydande
underskott. Underskottet beror pa att de omraden som bebyggs ofta har
daliga markforhdllanden, tranga arbetsplatser, hoga kostnader for
evakueringar med mera. Tomtréattsformen blir har sarskilt formanlig for
byggherren. Avgaldsunderlag och tomtkostnader i ytterstaden balanserar
battre, men genom bl a fullmaktiges beslut om of éréndrade avgélder &
fordelarna med tomtrétt i stallet for dganderétt andock péatagliga for
byggherren é&ven i ytterstaden.

| sammanhanget kan ocksa ndmnas att nér Stockholms VA -taxa andrades
1997 (utl 1997:66) med en forskjutning fran rorliga till fasta avgifter och
den fasta avgiftsdel som bendmns anldggningsavgift hdjdes betydligt,



skedde en kraftig 6kning av gatu+ och fastighetsndmndens
anlaggningsavgifter till Stockholm Vatten for den mark som upplats med
tomtrétt. Denna avgiftstkning stannar pa markagaren. Staden har mot
bakgrund av bl a rédande formella forutséttningar for tomtréattsinstitutet
knappast nagra realistiska méjligheter att annat &n pa mycket lang sikt ta ut
den hojda andutningskostnaden av tomtréttshavarna via héjda
tomtréttsavgader. Hojningen av va-andutningsavgiften har alltsa lett till en
Okad skattesubventionering av tomtréttskollektivet. Gatu- och
fastighetskontoret ifrégasatte i tjansteutl dtande 1997-10-01 denna 6kade
dolda subventionering av tomtréttshavare. Var kritik har dock inte lett till
nagon andring utan gatu och fastighetsnamnden bekostar alltjamt de hojda
VA-anlaggningsavgifterra & tomtréttshavarna.

Vad gdler idén i Annika Billstréms skrivelse att tomtréttavgalden skulle
séttas ned helt eller 1aggas pa en 13g niva under ett antal ar, finns anledning
erinraom att &ven detta forslag behandlats inom staden i fleratidigare
sammanhang. | vart tjansteutl&tande 2000- 11-01 angdende motion 2000:47
av Annika Billstrom m fl (s) om den bostadspolitiska inriktningen, anforde
vi foljande harom.

Avgaldsbefrielse

Vad gdler motionens fordag att befria nya bostadsprojekt med
hyresrétter fran tomtréttsavgald under de forsta fem aren, anser
kontoret det knappast vara en uppgift for kommunen att genom
subventioner stodja bostadsbyggande i allménhet &en om den
begransningen gors att stodet " endast” skulle avse hyresrétt.
Bostadsfinansieringen har sedan mycket lang tid varit en fraga for
statsmakterna och kreditmarknaden. Det forefaler inte lampligt att
kommunen skulle ta 6ver denna uppgift.

Savitt kontoret kan bedéma & det inte ens forenligt med gallande
lagstiftning att éverhuvudtaget stodja byggherrar genom generella
avgadssubventioner. Efter att 1947 ars lag om kommunala dtgérder
for bostadsforsorjningens framjande — den sk
bostadsforsorjningslagen — upphavdes 1993, har en kommun inte
langre rétt att ge sddant generellt stod. Den numera gallande lagen om
kommunalt stod till boendet (SFS 1993:406) medger endast stdd till
enskilda personer. Darutdver finns enligt réttspraxis altjamt vissa
mdjligheter for en kommun att stédja egna bostadsf éretag. Som
kontoret uppfattar motionsférslaget skulle dock avgadsbefrielsen inte
enbart avse stadens bostadsbolag utan alla byggherrar som producerar
hyresrétter och kooperativa hyresratter. Aven om avgédsbefrielsen
skulle begransas till enbart stadens bostadsbolag, férordar vi att ett
eventuel It sddant beslut foregas av en ingéende kommunalréttslig
utredning. Det bor ocksa forst beréknas vilka kommunalekonomiska
effekter som den foreslagna avgél dsbefriel sen skulle medféra.

| sammanhanget kan slutligen namnas att vid kommunstyrelsens
beslut 2000-09-20 om remissvar pa byggkostnadsdel egationens
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sutbetdnkande, vann ett yrkande fran Dag Larsson (s) vari hanvisades
till det nu aktuella fordaget om femarig avgadsbefrielse, inte bifall.

Aven i véart yttrande 6ver Allbo-kommitténs del betankande (SOU 2000:104)
patalade vi att kommunens méjligheter att framja privata byggherrars
bostadsbyggande numera & starkt begrénsade av statsmakterna. Vi
klargjorde ocksa att eventuella subventioner till endast stadens egna
bostadsforetag inte bor inforas utan att foregas av en ingaende
kommunalréttslig utredning. Vidare bor beaktas att sddana subventioner
snedvrider konkurrensen med privata byggherrar.

Gatu och fastighetskontoret har mot denna bakgrund svért att se nagra
mojligheter for staden att stodja hyreshusbyggandet mer an genom att
erbjuda formanlig tomtréttsuppl atel se av marken.

Vi ser positivt pafordaget att kommunstyrelsen, sa som Annika Billstrém
foredar, foljer inforandet av det statliga investeringsbidraget for byggande
av hyresrétter.

SLUT



