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Exploateringsndmnden -Utdrag ur protokoll, foirt vid
. sammantride 2016-04-14, § 11

Tid - Torsdagen den 14 april 2016 ki. 17.00 - 17.15
Plats Bravallasalen, Stadshuset
Justerat Tisdagen den 26 apiil 2016

Jan Valeskog Joakim Larsson

Narvarande | [ STOCKHOLME STAD
Beslutande ledamoter: Kommunstyreisen
. i Registraturat
Jan Valeskog (3} ordféranden
Joakim Larsson (M) vice ordforanden - [ink. a6 0427

Margareta Stavling (S) Dry: [ Z 3 . ’? 4 é/,{] 7 &

Anders Goranssan (S) L 2 S

Elin Olsson (MP)
Lennart Tonel! (MP)
Rikard Warlenius (V)
Monika Lozancic (M)
Torbjgrn Erbe (M}
Alexandra Ostback (M)
Mattias Keresziest (M)

Abit Dundar (L)

Tjanstgbrande ersittare;

Birger Kato {S) for Marla-Elsa Salvoe (S}
Ersittare:

Anna Forssell {S) §§ 10-31 -

Anna B&cklund (MP)

Veronica Eriksson (MP}

Maria Ljuslin (V)

Marie-Loulse Gudmundsson {M)
Anders Toll (M) '

Jihad Adlouni (M)

Pia Begler Lindholm {L)

Markus Berensson (C)

Tjanstemdn:

Férvaltningschefen Hakan Falk, Jenni Almgren, Marita Anheim, Ann-
~ Charlotte Bergqvist, Gunnar Jensen, Kamilla Karlsson, Lena Mittal, Martin

Skillback och Asa Wigfeldt samt borgarradssekreterarma Oscar Lavelid
och Daniel Carlsson Mard och personalféretradaren Luis Lopez foF
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§ 11 .
Tomtrittsavgéalder f6r smahus .
Dnr E2016-00629

Beslut
Exploateringsnéimnden beslutar enligt exploateringskontorets
forslag:

1 Exploateringsnfimmnden begér att komnumfullmikiige beslutar
att tomtritisavgélderna fr stndhus bestims 1 enlighet med
kontorets tjinsteutdtande,

2 Exploateringsnfimnden begir att kommuntiullméltige beshutar
att godkénna forslag till huvudgrunder enligt kontorets
tjénstettiatande.

3 Exploateringsnidmnden begér att kommunfullméiktige ger
exploateringsnidmnden 1itt att korrigera avgilderna nir det
beddms pékallat med hénsyn till hor priserna pd
fastighetsmarknaden utvecklas.

Handlingar i drendet
Exploateringskontorets tjansteutldtande fran den 31 mars 2016,

Némndens behandling av drendet

Framiagda forslag till beslut _
1} Ordféranden Jan Valeskog m.fl. (S), Elin Olsson m.fl. (MP)
och Rikard Warlenius (V) foresldr (se beslutet).

2)  Vice ordftranden Joakim Larsson m.fl. (M) foreslér att
ndmuden beslutar enligt f8ljande:

1 Att Gterremittera drendet till exploateringskontoret for
vidare beredning,

2 Att exploateringskontoret ska inhéimia synpunkter frén de
som berdrs av forslagst.

3 Att dédrutdver anfora:

En uppjustering av tomtrittsavgilderna dr motiverat med
hénsyn till markvirdesstegringen och stadens finanser, men
den méste ske mer gradvis #nnu liggande forslag for att infe
utgdra ett orimligt hart slag mot ménniskors hushéilsekonorad. -
Héjningen méste siledes ske dver ett lingre tidsspann. Dartill
ska staden erbjuda stockholmarna méjlighet till friksp av

Fleminggatar 4 : tomirittsmarken innan héjningen trider ikraft. Detia skulle
e okt . innebira ett valalternativ for de enskilda samtldlgt som det ér

werw.slockholm, se/exp!oatermgsknntoret
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~ en fortsatt sund ekonomisk politik for Stockholms stad.

Stadens ekonomi riskerar att drabbas hart av framtida
rinteskningar eftersom den 18dgrdnrosa majoriteteten linar
en miljard i minaden. Det #r orimligt att 14gga bordan av
denna lénefest pé de stockholmare som dven sjélva kéinner av
rintchdiningar. Samumantaget riskerar Stockholmarnas
kdpkraft med en s8 pass hastig 8kning av tomtrittsavgilderna.

Stockholmarna har redan drabbats hért av den rodgrénrosa
majorifetens dubbla skattehtiningar. Ligg déxtill den
r6dgrona regeringens skattehdjningar s har det inneburit 20
000 kronor per ar mindre i planboken for ett normalt hushall i
Stockholim. Foreliggande forslag skulle innebéra ytterligare
ménga tusen kronor 1 dkade kostnader for ménga
stockholmare.

Abit Dundar (L) {6restar att nAmnden beslutar att avsla
kontorets forslag till bestut samt att dirutéver anfra:

Stockholm #r en dyr stad att bo 1. Som en f5ljd av
bostadsbristen har priserna ¢kat dramatiskt. I tid nér
amorteringskrav kan komma att kombineras med rédgrénrosa
skattehSjningar viiljer majoriteten i Stockholm att ga fram
med hojda tomiritisavgilider. Forslaget innebir en
chockhéining av boendekostnaderna fér personer som bor i
sméhus i de fall marken dr uppléten med torntrdtt.

Stockholm stad ska inte bedrivas som ett bolag dér
lénsamheten ska tas ut p4 stockholmarnas boendekostnader.”
Att viirdet pd marken har Skat kraftigt &r inte ett godtagbart
argument £ att chockhdja boendekostnaden for
sméhusigarna. Det innebir en kraftig forsémring av
normalinkomsttagares ekonomi och gor det svarare for
minniskor med normala inkomster att bo kvar.

Tomirattsavgilderna &r emellertid etf sétt f6r staden att
finansiera viktiga samhéllsfunkiioner. Att tomtriittsavgilderna
héjs ar i sig inte orimtigt men det méste forstas i forhallande
till bostadsinnehavares ekonomi. Att boendekostander kan
&ka med s& mycket som 18 000 ka/ar dr oacceptabelt och
vittriar om en 1ag forstielse av niéinniskoré privatekonomi.

Beslutsgang i i delen om aterremlss

Ordfsranden Jan Valeskog (S) stéller forslaget att aterremfrtera
drendet mot att avgtira drendet vid dagens sammantride och finner
att ninmnden beshutar att avgtra drendet vid dagens sammantride,
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Beslutsgang

Ordftranden Jan Valeskog (S) stitller dérefter dvriga forslag mot
varandra och finner att ndmnden beslutar enligt forslag frén
ordftranden Jan Valeskog m.fl. (S), Elin Olsson m.fl, (MP) och
Rikard Warfenius (V).

Reservation
Vice ordféranden Joakim Larsson m.fl. (M) reserverar sig mot
beslutet med hanvisning il sitt forslag om Aterremiss.

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

Sarskilt uttalande
Strskilt uttalande lammas av ordforanden Jan Valeskog m.fl. (8),
Elin Olsson m.fl. (MP) och Rikard Warlenius (V) enligt f3ljande:

Stockholms stad hyr vt maxk till ca 5 500 sméhus och 3 900
flerbostadshus. For detta betalar de som &ger husen en arlig
avgift, en tomtréttsavgild. Tomirdtisavgilden regleras med-
stdd av regler 1 jordabalken normalt 1 tiodriga avtal mellan
staden och husigarna.

Avgildsnivaerna faststdlls { kommunfollmiktige och de ska
enligt jordabalken spegla marknadsvirdet. Avgilderna har
varit ofrindrade sedan 2004 samtidigt som prisutvecklingen
pé fastighetet { Stockholm varit kraftig. Det dr darfor det nu
behdver gbras en justering av avgilderna fifn markégarens
(Stockholm stad) sida s4 att avgildssystemet bitire speglar
marknadens utveckling. Den héir typen av justering ir
fastighetsiigarna vil medvetna om, det dr ett systetn som
fannits under lang tid i Stockholms stad.

[ praktiken har tomtriittsinstitutet i Stockholm varit ett sitt att
méjliggora ett skat bostadsbyggande till vimliga villkor och
har inneburit, och kommer dven i framtiden att innebéra, en
kraftig subventionering av markkostnaderna. Aven akiuellt
forslag innebér en a\égaldsniva som Hgger lingt under det
faktiska marknadsvirdet pd marken. I sanmimanhanget #r det

- vilktigt att framhalla att det finns majlighet for
tomtrittsinnehavarna, bade for flerbostadshus och for smahus,
aft frikSpa sina fastigheter. For flerbostadshus #r priset cirka
75 % av marknadsvirdet, det vill siga 100 % av '
marktaxeringsviirdet. For smahus-fiv det cirka 40 % av
marknadsvirdet eller 50 % marktaxeringsvirdet.

Inttkterna frin bland annat tomtriittsavgéldemna ar en

Fleminggatan 4' . N _ T ; .
Box 8311 forutsittning [Or att Stockholms stad skall kunna investera 1
164 20 Stackholm . nya bostadsprojekt 1 framtiden, inte minst en omfattande

“wwnw.stockholm sefexpioateringskontoret
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byg gn&ﬁen av hyresrétter,

Exploateringskontoret har nu tagit fram ett forslag till nya
avgildsnivier for flerbostadshus och smahus. En justering av
tomirdttsavgilderna ska beslutas | kommunfuliméktige och
infor beslutet ska drendet beredags, Detta innebér att drendet
kommer att remitteras till berdrda némuder och bolag nom
Stockholms stad, men ocksd till externa intressenter som
Hyresgiistforeningen, Fastighetsdgarfoveningen,
Byggmiistareforeningen med flera, 1 Stockholm. Av stort
virde #r d4 att f8 synpunkter pa bland annat nivén for
avgildsjusteringen, eventuel] intrappning av avgilderna,
avgildsnivan vid nyproduktion samt firslaget om &rlig
indexupprikning av avgildsunderlaget.

Ersittaryttrande
Markus Berensson (C) instimmer i forslag frin vice ordftiranden
Joakim Larsson m.fl. (M).

Vid protokollet
Lena Mittal

Ratt utdraget intygar:

s ettef

Fleminggatan 4

Box 8311
104 20 Stockholm
www.stoskholm selexploateringskontoret
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Avdelningen for Maek och vérdering

Fleminggatan 4

Box 8189

104 20 Stockholm

Telefon 05-508 265 11

Vaxel 08-508 276 00

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

Avdelningen for Mark och vérdering Dnr E2018-00829
Slda 1 (9)
2016-03-31

Exploateringskontoret / / Tiansteutlatande

HandiZgoare Till
Gunnar Widsell Exploateringsndmnden
08-508 265 11 : 2016-04-14

Tomtrattsavgilder for smahus

Forslag till besiut

1. Bxploateringsnimnden begir att kommunfullméktige beslutar
att fomiritisaveilderna for smahus bestéms 1 enlighet med
detta tjansteutlatande,

2. Exploateringsnmnden begir att kommunfullmaktige beslutar
att godkinna forslag till huvudgrunder enligt detta
tjlinstentlitande,

3. Exploateringsndmnden begir att kommunfullmaktige ger
exploateringsnémndes ritt att korrigera avgildemna nér det
bedsms pakallat med héinsyn till hur priserna pa
fastighetsmarknaden vtvecklas.

o

Blcant Falk

Férvaltningschef B,
Aga %t %
. Axdelningschef
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Tomtréttsavgdider forsmahus

Exploateringskontoret Tiansteutlatande

Avdelningen for Mark och vérdering Dnr E2016-00629
Sida 2 (9)

Sammanfatining

Tomtrittsavgilderna for smihus har varit oféréndrade sedan
kommunfullmiktiges beshut 2004, Den prisutveckling som skett
ph bostadsmark sedan dess har medftirt aft avgéldsunderlagen dr
mycket 13ga i forhillande $ill dagens markprisnivéer. Avgélden
bestims enligt Jordabalken utifrdn markess virde vid
regleringstidpunkten (avgildsunderlaget) och en skélig rénta
(avgildsrintan).

Kontoret foreslar att tomtrittsavgilden vid avgaldsreglening for
smahus ska baseras pa 40 % av aktuelll marktaxeringsvicde for
respekiive tomirdft. I och med att marktaxeringsvéirdet bestdms
genom allmin eller forenklad fastighetstaxering som genomfors
vart tredje 4r erhélls en anpassning av avgilden baserad pé
markvirdeforindringen Gver tiden.

Avgildsrintan vid reglering séitts enligt gillande domstolspraxis
till 3,25 % vid 10-arig respektive 3,5 % vid 20-4rig avgalds-
period. Avgildsrintan vid nyupplatelse foreslés stittas till 4,5 %.

For att minska effekierna fir tomtrittshavarna begriinsas
avgildshdjningen for tiofiriga avtal till det 4gsta av tvi génger
utghende avgild eller en hdjning med hdgst 18 000 kr/x.

Foir tomiriitisfastigheter med sméhus i grupp och tioarig
avgildsperiod foreslar kontoret en maximal héjning med det
Idgsta av tva gAnger utghende avgild eller en hojning med hégst
18 000 ke/ar f6r varje ingdende smahus, For avtal som inte &
teglerade enligt 2004 &rs beslut foreslér kontoret motsvarande
berdkningsgrund med 2004 ars beslut som bas.

Kontoret foresldr en tvadrig trappning av avgalden, 50 % av
héjningen stér igenom &r ett och 25 % & tvd, varefler full avgild
utghr & tre. Eventuell sdokning foreslds f8 fullt genomslag direkt.

De nya avgilderna kan tiﬂéimpaé for nyupplatelser omedelbart
efter kommunfullmiktiges beslut och for regleringar sa fort som
mjligt, dock senast vid balvarsskiftet 2018.

Exploateringsndmnden ges rtt aft korrigera avgiilderna om det
beddms pikallat med hinsyn till hur priserna pa fastighets-
marknaden utveckias.

Kontoret forestar ocksa en revidering av huvudgrunderna for
tomtritisinstitutet 1 Stockholm.,

.

¢
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Exploateringskontoret Tignsteutlatande

Avdelningen for Mark och vardering Dnr E2046-00629
Sida 3 (9)

. Bakgrund

Stockholms stad dr en av landets stirsta markéigare med mark-
innehav bade inom stadens grinser och i angrinsande kommuner,
Staden dger knappt 70 % av stadens totala arcal, ca 13 000 ha.
Med tomirétten ger Stockholms stad privatpersoner och fOretag
ritten att anvinda stadens mark mot en arlig tomtréttsavgéld.

Tomtrittsavgilder f6r smahus och flerbostadshus star f6r en stor
del av stadens Arliga intikter, ca 1 000 mnkr, varav 90 mnkr frén
smaéhustomiritterna. PA vilket sétt staden tar ut tomtriittsavgslder
har séledes stora samhills- och socioekonomiska konsekvenser,

Den nuvarande avgildsnivin bar gillt sedan kommuefull-
miktiges beslut 2004. Bnligt "Huvudgrunder for tillimpniog av
tomtrittsinstitutet” ska avgildsnormerna omprévas av
kommunalfyllmaktige de &r ndr allmin fastighetstaxering dger
rum for respektive fastighetstyp. Under 2015 har en allmén
fastighetstaxering genomftrts avseende sméhus.

Staden uppléater f5r ndrvarande ¢a 5 500 smdhustomiritter. Av
dessa #r ca 3 750 beldgna i Stockholms stad och ca 1 750
upplatma i kommunerna Botkyrka (ca 850), Salem (ca §50),
Ekerd (ca 30) och Huddinge (ca 20). Utdver detta finns 107
gruppbebyggda smahusfastigheter med totalt ca 2 900
smahusenheter upplitna med tomtrétt, varav tvd 1 Salem och
resterande i Stockholn, Dessutom finns 214 fritidshustomtrétter 1
Sorunda i Nyn#shamns kommun, vilka inte omfattas av
kommunfullmikiiges beslut fran 2004, Dessa fritidshustomirtter
omfattas inte heller av deita forslag utan regleras i likhet med
tidigare i s#rskild ordning.

Berdkning av tomirédtisavgild

Bestimmelserna om tomtrétt finns i Jordabalken. Tomtrtts-
institutet #r utformat s att tomtriittshavaren till fastighetsigaren
erldgger en arlig aveild for rétten att nyttja marken. Denna
avgild &r bestdmd till ett belopp som i normalfallet & ofStindrat
under tidsperioder om tio eller fjugo &r. For att avgilden ska
forindras fordras att upplataren och tomtrittshavaren senast ett &r
{ore regleringstidpunkten tréffar Sverenskommelse om ny avgald
alternativt atl ndgon av parterna vackt talan i domstol angaende
omprévning av avgilden,

Avgilden bestims utifrin markens virde vid regleringstid-
punkten (avgildsunderlaget) och en skalig rinta (avgildsrintan).
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Temtriftsavgilder for smahus

Exploateringskontoret Tjansteutldtande

Avdetningen for Mark och vardering Dnr E2016-00629
Sida 4 (9)

Avgildsunderiag

Antalet kop av obebyggda smihustomter 1 Stockholm &r
begrinsat. Kontoret foreslar dixfor att avgilderna f8r sméhus och
sméhus 1 grupp baseras pa respektive fastighets marktaxerings-
viirde, Kontorets bed&mmning dr att marktaxeringsvirdena pd ett
bra sttt speglar prisbilden pd sméhustomter,

Sméhus i grupp utgdrs av fastigheter taxerade med typkod 222. 1
de fall det pa fastigheten finns flera taxetingsenheter med olika
typkoder sker avgildsberdkningen separat for respektive typkod.

Taxeringsvirdet for en fastighet ska motsvara 75 % av
fastighetens sannolika pris vid en forstiljning p4 den allm#nna
matknaden, Marknadsvirdet vid en sméhustazering grundas pé
det genomsnittliga prislaget tva &r fore fastighetstaxeringen i det
omrade dér fastigheten dr beldgen. For den inmevarande perioden
2015-2017 betyder det prislige 2013,

Eftersom marktaxeringsviirdet per definition utgdr 75 % av
marknadsvirdet anser kontoret att erforderlig forsiktighets-
justering har skett jimfort med bedomt marknadsvitde.
Allmén eller forenklad fastighetstaxering sker med tte 4rs
intervall varfér avgildsunderlaget automatiskt kommer 5hja
matkprisutvecklingen, Nagon sérskild indexering krévs dérfor
inte. Nuvarande regelverk innebér att nytt tageringsviirde blir
kiint f6rst i slutet av det r det birjar gilla. Det leder till ett par
ars cfterslipning innan marktaxeringsvérdet utgdr undetlag for
avgildsbestimning vid reglering eftersom dverenskommelse ska
triiffas senast ett &r innan avgildspertodens starttidpunkt.
Exempelvis ghller marktaxeringsviirdena enligt nuvarande
fastighetstaxering fidn och med 1 jarnarl 2015 men kan utgra
avgildsunderlag tidigast for de temtrétier som ska regleras &r
2017, Detta innebir ait eventueila marknadsvirdeforindringar
kommer att beaktas med en viss efterslipning.

Fér de fall dar aktuellt taxeringsvérde saknas eller dr uppenbart
felaktigt bertiknar kontoret ett fiir avgildsunderlaget réttvisande
marktaxeringsvirde enligt Skatteverkets riktlinjer.

Forslaget att basera avgildsunderlaget pd markiaxeringsvirdet
innebir att tomtrittsavgilderna dven utan et nytt beslut om
justerade nivier kommer att f6lja markvardeutvecklingen Sver
tiden.

(
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I nedanstéende diagram redovisas den genomsnittliga
marktaxeringsvardeutvecklingen i tusental kronor under perioden
2000 — 2012 for de kommuner dér Stockholms stad upplater
mark med tomtratt (exklusive Nyndshamn dér upplatelserna avser
fritidsfastigheter som inte behandlas 1 detia fosslag).
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Kailz SCB Genomsnitifiga marktaxeringsvirden (smahus) i thr 4r 2000 - 2012

Stockholm avviker fran §vriga konumuner med en storre
marktaxzeringsvirdeskning medan Ekerd och Huddinge 51js &t
liksom Botkyrka och Salem.

Den kraftiga markvirdeforindringen sedan ar 2000, vilken
sterspeglas i mu aktuella marktaxeringsvérden, skulle innebéra
stora avgildsolkningar for tomtréttshavarna, Kontorets forslag &r
darfor att utgh frn 40 % av marktaxeringsvérdet som
avgildsunderlag, vilket teoretiskt sott motsvarar 30 % av
marknadsvirdet, T marktaxeringsvirdet ingér virden av vissa
markanldggningar som bekostats av tomtréttshavaren, { ex
tridgardsanligeningar. Bt avgildsunderlag begrénsat till 40 % av
marktéxeringsvardet inkluderar dock inte ndgra sédana virden.

Avgildsrinta

Avgildstiintan vid reglering satts enligt gillande domstolspraxis
113,25 % vid 10-8rig respektive 3,5 % vid 20-arig avgildsperiod
utifean en 18ngsiktig real avgildsrinta om 3 % justerad {6r en
&:lig inflation om 2 % (0,25 procentenheter vid 10-8rig och

0,5 procentenheter vid 20-8rig avgildsperiod).

Eftersom avgildens storlek vid nyupplételser infe kan bli foremél
for provning i domstol har kommunfallméiktige tidigare beslutat
att tillampa en mer marknadsanpassad avgéldsiinta for dessa.
Avgaldsrantan vid nyupplételse av smahustomtritt och 10-arig
avgildsperiod foreslds sittas till 4,5%. Detta innebdr en. sinkning
jamfort med tidigare vilket kan fungera som en stimulans for
nyproduktionen av hyresrétier 1 sndhusform,
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Tomtrittsavgilder fir smahus

Exploateringskorntoret Tjansteutidtande

Avdelningen for Mark och vardering Dnr E2016-00620
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Avgitlden vid nyupplételse blir ddrmed 38 % hogre dn vid
reglering.

Avgiild vid nyupplatelse

Fnligt stadens markanvisningspolicy ska mark f6r styckebyggda
smfhus siljas pa4 den Sppna marknaden. Om nyupplételse 1 nagot
fell skulle bli aktuell, t ex for hyresradhus i grupp, berknar
kontoret ett marktaxeringsvirde enligt skatteverkets riktviirde-
kartor och riktlinjer. Nyupplételseavgilden beriknas som 4,5 % (
av 40 % av det beriknade markiaxeringsvirdet, '

Avgild vid veglering

Avgild vid reglering beriknas som 3,25 % av 40 % av mark-
taxeringsvirdet vid 10-drig, och 3,5 % vid 20-&rig avgildsperiod.
Forslaget innebiir i vissa omréden avseviirda h&jningat. For att
minska effekierna for tomtrittshavarna freslér kontoret att
avgildshdiningen begriinsas for varje enskild smahustonmétt,

Fér tomtrattifastighet vars utghende avgild 4 bestémd enligt
kommunfullmiktiges besiut frdn 2004 (tiodrig avgildsperiod) far

“avgild inte bestdmmas till en hogre nivd dn det ligsta av fGljande

tvé belopp:

» tvd ginger utgende avpild, |

o utgdende avgild plus 18 000 Jav/ér
For tomirsttsfastighet vars utgdende avgald dr bestdmd enligt ett  {
tidigare kommunfullmékiigebeslut dn bestutet frin 2004
(tjugosrig avpildsperiod) far avgéld inte bestidmmas till en higre
niva dn det Jigsta av f8ljande tva belopp:

o tvh ginger det belopp som hade bestimis for fastigheten
vid tilldmpning av beslutet fran 2004,

e den avgild som hade bestimts for fastigheten vid
tillimpning av beslutet frén 2004 plus 19 400 ky/ar.

For smahus i grupp foreslar kontoret att avgildshoiningen
begrinsas pd samnma skt som for sméhus avseende den
procentuetla Skningen men att begriinsningsregeln sétts {ill

18 000 ku/ar vad avser maximal héjning f6r varje ingdende
sméahus vid tiodrig och 19 400 ki/ér vid tjugodrig avgildsperiod.
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Tormtritisavgilder for smabhus
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Intrappning

Vid hdjning av avgilden foreslr kontoret en tvahrig trappning av
avgiilden, 50 % av hijjningen slér igenom &t eft och 25 % ar tvé,
varefter full avgald utghr ar tre, Eventuell sinkning foreslas 18
fullt genomslag divekt.

Tkraftiridande

For 11yupp1ételsei: kan de nya avgildemna boija tillimpas si snart
eft beslut tagits i kommunfullmiktige.

Med hinsyn fill att $verenskommelse om ny avgéld ska triffas
senast et &t fore regleringstidpunkten, att avtalen skickas ut ca
sex ménader innan och att kontorets avtalssystem ska anpassas
for det nya avgaldssystemet kommer de nya avgdlderna att kunna
tillimpas pé tomtritter vars regleringstidpunkt infaller tidigast
den 1 april 2018.

Ekonomiska konsekvenser

Myvarande sméhusavgilder, inklusive sméhus i grupp, ger en
arlig intikt om ca 92 mnkr, En avgild baserad pa 40 % av
marktaxeringsvirdet och avgildsrénta 3,25 % respektive 3,5 %
ger tkade intikter pd i storleksordningen 25 mnkr per &r efter 10
ar eller totalt ca 114 mnkr nir flertalet tomfrétier r reglerade.

En redovisning av hur manga regleringar som sker av smahus
respektive smihus i grupp samt intékter olika &r redovisas i
bilaga 1 oc¢h 2.

Forandringen f8r smahus, exklusive smahus i grupp, uppglr i
genomsnitt i1l 427 % eler 3 455 ki/ar. For smébus i grupp blir
den penomsnittliga forfindringen +28 % eller 2 080 Jer/sméhus-
ldgenhet, :

Forslaget innebér hojningar for ca 4 500 tomtrdtter. Drygt 160
smahustomtritter beldgna i Bromina, Enskede, Skarpngick och
Vasterleds forsamlingar fir en maximal hijjning pé 18 000 ky/ar.
Totalt 990 tomtrétter varav ca 500 st beldgna i Botkyrka, Ekerd
och Salem far sinkt avgald. For totalt 107 sméhus i grupp innebér
forslaget en sankning for 18 tomtréfter.

Tomtrattsavgalden for enskilt dgda smihus Ar avdragsgill 1
sjilvdeklarationen pé samma sétt som rintor pé 14n i tomtrétten.
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Huvudgrunder

De fortindringar rdrande tomiriittsaveiilder som féreslds i detta
tjansteutlatande foranleder en forindring av de s k huvad-
grunderna for tillimpning av tombittsinstitutet. Forglag till nya
huvudgrunder redovisas i bilaga 3.

Samhalls- och sociogkonomiska konsekvenser

Tomtrittsavgélder for smahus och flerbostadshus star for en stor (
del av stadens &rliga intikter, ca 1 000 mnke, P4 vilket s#itt staden
tar ut tomtréttsavgilder har siledes stora samhills- och socio-
ekonomiska konsekvenser,

Enligt Jordabalken ska tomtrétisavgilden grundas pa markens
viirde och en skilig avpildsrinta. Virdet pd en bebyggd tomtritt
ska mot den bakgrunden i teorin motsvara byggnadens virde,
Under senare ir har priserna pé sdvil bostadsriiter som sméhus
har stigit kraftigt. En stor del av prisSkningen &r hinforlig #ill
marken. Oftréindrade tomtritisavgilder bar lett till ait priset har
Gkat ven pa bebyggda tomiritter. P4 s& siitt har aktSrerna pa
bostadsmarknaden kunnat tillgodogdra sig det Skade vérdet pa
marken istéllet for mark#garen/kommunmedborgarna. De
onmaden dir prisutvecklingen pa bostider de senaste dren varit
mest gynnsam dr ocksd de omrdden som freslds fA storst
héjningar.

En hojning av avgilderna kan komma att ha en ddmpande effekt |
pa prisuivecklingen for smahusfastigheter upplatna med tomtrtt
framforallt i omorden med hiiga priser. Enligt forslaget ska dock
effekterna av en hdjning begriinsas f6r redan upplétna tomiriiter,
For smahus innebér de nya berdkningsgrunderpa en avsevird (
férenkling jamfort med nuvarande system. I och med att avgilden
berdknas utifran en andel av taxeringsvirdet kommer
avgildsnivierna automatiskt att f6lja marknadens utveckling. Det
blir shledes mer forutsdgbart f6r tomtrittshavarna,

Exploateringskontorets forslag

Kontoret foreslar en Sversyn av tomiritisaveilderna f8r smihus 1
enlighet med detta tjfnsteutlatande,

Kontoret f6reslar att exploateringsndmnden begir att
kommunfullméktige beslutar att tomirttsavgiilderna fr smahus
bestims i enlighet med detta tjinsteutlitande samt att godkinna
forslag til huvudgrunder enligt bilaga 3.
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Rontoret forestdr ocksé att exploateringsnédmnden beglr att
kommunfullméktige ger exploateringsnamnden ritt att korrigera
avgiilderna ndir det bedoms pakallat med hansyn il forindringar
pé fastighetsmarknaden.

Slut
Bilager
1. Regleringsredovisning sméibhus

2. Regleringsredovisning smahus i grupp
3. Huvudgrunder
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HUVUDGRUNDER FOR TILLAMPNING AV TOMTRATTSINSTITUTET
pa tomériitier upplatna av Stockholms stad

Nyupplatelser/uppsdgningsperioder

1. Vid upplételse av tomirsit ska forsta uppsigningsperioden bestimmas till 60 & och de
foljande till 40 &r. Om tomtritten ska upphdra p grund av uppsigning giller 1sen-
bestimmelser enligt JB 13 kap 17 §.

Avgaldsperioder

2. Avgildsperioderna ska bestéimmas till 10 &r. Om skél foreligger kan en langre
avgildsperiod om hdgst 20 &r bestdmmas.

Overgdng fran 20-drig till 10-Grig avgaldsperiod
3. Overgéng frin 20-arig till 10-81ig avgildsperiod far endast ske 1 samband med
omprivining av avgild,

Avgalder for flerbostadshus

4. Fortomtrattsfastigheter med flerbostadshus ska avgéld for bostadsyta uitryekt 1 ke/m?® ljus
(utnyttiningsbar) bruttoarea utgd enligt bilaga 1 - 3.

Avgild ska bestdmmas efter samma principer vid omprévning och fornyad upplételse,

For lokalyta som utgds bostadskomplement och for annan yta som anvinds som service it
boende ska avgilden beriknas pé samma s#itt. Fér annan lokalyta ska avgild berfiknas

enligt punkt 8.
Avgdlder for smdhus

5a, Vid reglering av avgalder for tomirstisfastigheter med smahus ska foljande gélla:

Vid 10-rig avgildsperiod ska avgilden bestimmas till 3,25 % och vid 20-4rig
avgildsperiod till 3,50 % av ett avgildsunderlag som utgdr 40 % av det marliaxerings-
virde som #r registrerat i stadens avtalssystem vid den tidpunkt nér forslag il avial for
kommande period skickas t{ll tomtrittshavaren, normalt ca 18 ménader fore den nya

avgildsperiodens inledning.

For tdmtréittsfastighet vars utgdende avgald dr bestimd enligt kommunfullmiktiges beslut
frén 2004 f8r avgild inte bestdmmas till en hdgre niva &n det lagsta av i6ljande tva

belopp:

1), Tva génger utgdende avgald,
2). Utgéiende avgild plus 18 000 kr/ar.




Sb.

Sc.
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For tormtréttsfastighet vars utgdende avgild dr bestimd enligt ett tidigare kommun-
fullmiktigebeslut 4n beslutet frén 2004 fir avgild inte bestimmas till en hégre niva &n
det lagsta av f6ljande tva belopp:

1). Tva ginger den avgéld som hade bestdmts for fastigheten vid tillimpning av beslutet
frén 2004.

2). Den avgild som hade bestimis for fastigheten vid tillimpning av beslutet frin
2004 plus 19 400 kt/ar,

Vid berfikning av maximal avgéldshtjning f6r tomtrétisfastighet med smahus i grupp
tilldimpas beloppen enligt alternativen betecknade 2) i niirmast fregiende styeken pa
vatje ingdende smahus.

Vid nyupplételse av toratrittsfastigheter for smahus ska avgilden bestdmmas till et
belopp som dr 38 % hégre dn motsvarande regleringsavgild.

Om marktexeringsvirde for sméhus saknas eller dr uppenbart felaktigt ska motsvarande
virde uppskattas { frsta hand efter den vid allmin eller sérskild fastighetstaxering
faststdllda riktvirdekartan och i andra hand med ledning av nérbeldgna likartade
fastigheters marktaxeringsvirde. I tredje hand berilknas ett mot marktaxeringsvirdet
svarande vérde som 75 % av markens marknadsvirde.

Initial nedsdfining av bostadsavgdlder vid avgaldsreglering och fornyad upplételse

6.

Om vid avgildsreglering och fornyad upplételse av tomiritisfastigheter for flerbostadshus
och sméhus den nya avgiilden blir hégre dn den utgdende ska en intrappning under de tva
forsta dren av avpildsperioden goras pd foljande sitt, Ar 1 ska avgilden motsvara
utgdende avgild dkad med 50 % av skillnaden mellan oreducerad avgild enligt bilaga 2
respektive punkt 5a ovan och utglende avgild. Ar 2 ska avgilden motsvara utgdende
avgild 6kad med 75 % av samma underlag. Dérefier ska oreducerad avgild utgl,

Omprovning av normer for bostadsavgdlder

7.

Exploateringsnimnden Ager ritt att omprova avgildsnormerna i punkterna 4, 5a och 5b
nér marknadsutvecklingen visentligt avviker frén de férutsitiningar som normerna

bygger pa for respektive fastighetstyp.

Exploateringsnimnden Hger rdtt att bestdmma avgildsnivéer for flerbostadshus i nya stora
exploateringsomraden,

Avgalder for fastigheter med andra dndamdl dn bostadsdndamdl

8.

Avgild {6r fastighet med kommersiell, industriell eller speciell anvindning ska
bestémmas frén fall till fall med de utgdngspunkter tomirfittslagstifiningen ger och
rittspraxis utvisar, Lokalyta kan under vissa forutsitiningar dséttas avgild motsvarande
bostadsavgild enligt punkt 4, '

.
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Avirundning av avgdldsbelopp

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

Avgdldsbestimning 1 vissa stituationer

10. Till den del extraordindra kostnader paverkar avgildsunderlaget fir de kompenseras
genom avgildsreduktioner i sidoavtal till tomirattsavtalet.

11, 1fraga om jimkning av avgild under 18pande avgéldsperiod enligt JB 13 kap 12 § ska
foljande riktlinjer tillémpas.

Vid utvidghing av tomtriittens innehall bér vanligen okningen av avgdldsunderaget vara
viigledande medan vid minskning den utgfiende avgilden bir dndras i samma proportion
som avgildsunderiaget dndras med anledning av minskningen. Avgaldsnedséttning box
notmalt inte medges for dndiing som inte péverkar det faktiska utnyttjandet av
fastigheten.

Omfordelning av avgdldsutiag

12. Avgildsuttaget far omfordelas over tiden genom sérskilt sidoavtal om upplételsen avser
annat dn sméhus.







