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Tomtrattsavgalder for flerbostadshus

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden begér att kommunfullméktige beslutar
att tomtrittsavgilderna for flerbostadshus bestdms 1 enlighet
med detta tjinsteutlatande.

2. Exploateringsndmnden begir att kommunfullmaiktige beslutar
att godkdnna forslag till huvudgrunder enligt detta
tjénsteutlatande.

3. Exploateringsndmnden begér att kommunfullméktige ger
exploateringsndmnden ritt att korrigera avgilderna nir det
bedoms pakallat samt att bestimma avgildsnivaer for nya
exploateringsomraden.

Hakan Falk
Forvaltningschef

Asa Wigfeldt
Avdelningschef
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Sammanfattning

Tomtréttsavgélderna for flerbostadshus har varit ofordndrade
sedan kommunfullméktiges beslut 2004. De senaste arens
prisutveckling pa bostadsmark har medfort att avgildsunderlagen
ar mycket laga i forhallande till dagens markprisnivaer.
Avgildsunderlaget baseras pa bedomda markpriser i olika
omraden.

Avgildsrantan vid reglering dr enligt gillande domstolspraxis
3,25 % vid 10-arig respektive 3,5 % vid 20-drig avgildsperiod.
Vid fornyad upplatelse tillimpar staden samma rénta som vid
reglering. Kontoret foreslér att avgildsréntan vid nyupplatelse av
flerbostadshus sianks fran 5,25 % till 4,5 % for att stimulera
nyproduktion av hyresritter i Stockholm.

Kontoret har utfort en ortsprisundersékning som visar pa
markvérden 1 intervallet 2 500 — 27 000 kr/m? BTA. Avgilds-
underlaget foreslas motsvara 30 % av den bedomda markvirde-
nivan eller 750-8 100 kr/m? BTA. Vid forséljning av mark i
sjondra lage dr betalningsviljan betydligt storre én for annan mark
varfor kontoret foreslar att avgéildsunderlaget hdjs med 15 % for
tomtréttsfastigheter med sjolidge. For att avgélderna ska folja
markprisutvecklingen framdver foreslér kontoret att avgilds-
underlaget justeras upp med 2,0 % arligen.

Forslaget ger nyupplatelseavgélder inom intervallet 33-364 kr/m?
BTA och avgilder vid reglering och férnyad upplételse 1
intervallet 24-263 kr/m? BTA. Kontoret foreslar en tvaarig
trappning av avgilden, 50 % av hdjningen slar igenom é&r ett och
25 % ar tva, varefter full avgild utgar ar tre. Eventuell sdnkning
foreslés fa fullt genomslag direkt.

De foreslagna avgilderna kan tilldimpas for nyupplatelser
omedelbart efter kommunfullméktiges beslut och for regleringar
och fornyad upplételse sa fort som mdjligt, dock tidigast den 1
april 2018.

Exploateringsnimnden ges rétt att korrigera avgidlderna om det
beddms pékallat av t ex marknadssituationen samt att bestimma
avgéldsnivaer for nya exploateringsomraden.

Kontoret foreslar ocksé en revidering av huvudgrunderna for
tomtréttsinstitutet i Stockholm.
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Bakgrund

Stockholms stad dr en av landets storsta markégare med mark-
innehav bdde inom stadens grénser och i angrdnsande kommuner.
Staden dger knappt 70 % av stadens totala areal, ca 13 000 ha.
Med tomtritten ger Stockholms stad privatpersoner och foretag
ratten att anvdnda stadens mark mot en arlig tomtrittsavgild.
Tomtréttsavgilder for smahus och flerbostadshus ger staden
intdkter pa ca 1 000 mnkr/ar. Pa vilket sitt staden tar ut
tomtrattsavgélder far saledes stora samhills- och socio-
ekonomiska konsekvenser.

De nuvarande avgildsnivaerna har varit oférdndrade sedan
kommunfullmaiktiges beslut 2004. Enligt "Huvudgrunder for
tillimpning av tomtréttsinstitutet” ska avgédldsnormerna
omprovas av kommunalfullméktige i samband med att allmén
fastighetstaxering dger rum for respektive fastighetstyp. Sedan
foregdende kommunfullméktigebeslut har fastighetstaxering
genomforts senast under 2013 och markvérdena har okat kraftigt.

Staden har upplétit ca 3 900 flerbostadshustomtritter. Ungefar
hélften av dessa innehas av bostadsréttsforeningar varav 325 1
innerstaden. Intékterna fran samtliga flerbostadshustomtrétter
uppgick till ca 960 mnkr per 2015.

Berakning av tomtrattsavgald

Bestimmelserna om tomtrétt finns 1 Jordabalken. Tomtrétts-
institutet dr utformat sé att tomtréttshavaren till markégaren
erldgger en arlig avgild fOr rétten att nyttja marken. Denna
avgild dr bestdmd till ett belopp som i1 normalfallet &r oforidndrat
under tidsperioder om tio eller tjugo ar. Avgilden bestdms utifran
markens vérde vid regleringstidpunkten (avgildsunderlaget) och
en skilig rdnta (avgéldsrintan). For att avgédlden ska fordndras
krévs att staden och tomtrittshavaren senast ett ar fore
regleringstidpunkten traffar 6verenskommelse om ny avgéld
alternativt att ndgon av parterna vickt talan i domstol angaende
omprovning av avgilden. For flerbostadshus uttrycks avgélden i
kr/m? ljus bruttoarea (BTA). Nérmare precisering av stadens
tillimpning av begreppet BTA finns 1 huvudgrunderna, bilaga 4
punkt 4.
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Avgildsranta

Avgildsrantan vid reglering ar enligt gdllande domstolspraxis
3,25 % vid 10-arig respektive 3,5 % vid 20-drig avgildsperiod.
Réntan &r baserad pa en langsiktig real avgildsrdnta om 3 %
justerad for en arlig inflation om 2 % vilket ger ett paslag med
0,25 procentenheter vid 10-arig och 0,5 procentenheter vid 20-
arig avgildsperiod. Vid fornyad upplételse tillimpar staden
samma rinta som vid reglering.

Eftersom avgildens storlek vid nyupplatelser inte kan bli foremél
for provning i domstol har kommunfullméktige tidigare beslutat
att tilldimpa en mer marknadsanpassad avgéldsrinta for dessa.

Vid beslutet foregdende beslut 2004 var avgaldsriantan 5,25 % vid
nyupplatelse. Kontoret foreslér att avgildsrdantan vid nyupplatelse
och 10-arig avgéldsperiod sinks till 4,5 % for att stimulera
nyproduktion av hyresritter. Avgilden vid nyupplatelse blir
ddarmed 38 % hogre dn vid reglering/férnyad upplételse.

Avgildsunderlag

Avgildsunderlaget ska baseras pa markens marknadsvirde i
avrojt skick. Kontoret har under forsta halvdret 2015 analyserat
forsdljningar och markanvisningar av obebyggd mark for
bostadsdndamal i Stockholmsomradet. Berdkning av avgélds-
underlaget sker med stod av dessa analyser.

Sedan foregaende beslut har ett stort antal markanvisningar och
forsdljningar av bostadsmark skett, totalt ca 130 stycken sedan
2007. Det innebir att det finns ett bra underlag for att bedoma
markvirden 1 olika delar av staden. Priserna for byggklar mark
uttryckt i kr/m? BTA enligt dessa analyser har sedan relaterats till
olika virdeomraden. I de omréden dir markforséljningar saknas
har bedomningen av relevanta virdenivaer skett med stdd av
resultat fran ortsprisstudien och inbdrdes relationer mellan olika
omréden.

Markvérdenivaerna utifran forsdljningar och markanvisningar
under perioden 2007-2015 omrdknade utifrén prisutvecklingen
for bostadsritter i respektive omrade varierar i intervallet 2 500-
27 000 kr/m* BTA. Om dessa markvirdenivéer skulle laggas till
grund for tomtrattsavgilderna skulle det ge upphov till mycket
kraftiga hojningar av avgélderna.
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Kontoret foreslar istéllet avgilder som baseras pa 30 % av de
bedomda markvirdenivierna. Det innebér avgéldsunderlag i
intervallet 750-8 100 kr/m? BTA. Nivan kompenserar for
divergerande markpriser inom respektive omrade och gor att
staden kan undvika domstolsprocesser rorande markvirdet.

Vid forsdljning av mark 1 sjonéra ldgen dr betalningsviljan
betydligt storre 4n for annan mark varfor kontoret foreslar att
avgildsunderlaget i likhet med idag hdjs med 15 % for sddana
fastigheter. Fastigheten anses ha sjolige om byggnadsplatsen
ligger fritt mot vatten (ej patagligt skymd av bebyggelse och
ndrmaste husliv inte ligger lingre fran strandlinjen &n 100 meter).

Arlig omriikning av avgildsunderlaget

Nuvarande beslut har inneburit att faststdllda avgélder varit
ofordndrade sedan &r 2004 for nyupplételser och 2006 for
fornyade upplatelser och regleringar. For att kompensera for
framtida markvéardeforandringar foreslés en arlig indexupp-
rakning av avgildsunderlaget. P4 s sitt kommer ocksa
fordndringen av avgélden vid framtida regleringar att bli mindre.

Framtida markprisutveckling dr svér att beddma men har
historiskt visat sig uppga till minst det 1dngsiktiga inflations-
antagandet. Ett rimligt antagande &r att markprisutvecklingen
foljer Riksbankens langsiktiga inflationsmal som uppgar till 2 %
per ar. Kontoret foreslar att avgildsunderlagen uppriknas med

2 % varje ar med start januari 2019. Under en 10-arsperiod
innebdr det att avgéilden for objekt inom samma viardeomrade
okar med totalt ca 22 %. Detta antagande ger en ldgre pris-
utveckling dn den som varit pa bostadsmark under den senaste
10-arsperioden.

Avgilden for en specifik tomtrétt fordndras inte under 16pande
avgildsperiod. Konsekvensen blir istéllet att objekt inom samma
virdeomrade som har regleringstidpunkt aren efter varandra far
olika avgilder 1 kr/m? BTA.

En schablonmaéssig uppriakning dr grov, d4 marknadsforutsétt-
ningarna kan utvecklas olika i olika delar av staden. En 6versyn
av avgildsunderlagen bor darfor ske med jamna mellanrum for
att relationen i avgéld mellan olika delar av staden kopplad till
bostadsmarknaden ska finnas kvar.

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
the text that you want to appear here.



Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
the text that you want to appear here.

Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Avdelningen fér Mark och vardering Dnr E2016-00630
Sida 6 (9)

Avgild vid nyupplatelse

Ovan angivna avgéldsunderlag i intervallet 750-8 100 kr/kvm
BTA och en avgéldsrinta pa 4,5 % ger nyupplatelseavgilder per
2016 i intervallet 33-364 kr/m? BTA. Forslaget innebér hojningar
i flertalet omraden jaimfort med nu géillande nivaer som ligger
inom intervallet 56-279 kr/kvm BTA. For nybyggnader foreslas
hdjningen ske fullt ut fran ar ett.

Foreslagna avgildsunderlag samt avgilder vid nyupplatelse per
2016 redovisas i bilaga 1. Avgildsunderlaget for berdkning av
nyupplételseavgilden riknas upp med 2 % arligen med start
2019.

Avgild vid reglering och fornyad uppléitelse

Aven for regleringar och fornyade upplatelser i Stockholms
kommun ger forslaget i vissa fall kraftiga hojningar med avgilder
1 intervallet 24-263 kr/m? BTA mot tidigare 36,30-143,50 kr/m?
BTA. For att mildra effekten av de hojningar som blir f6ljden av
forslaget foreslds den nya avgilden gilla fullt ut forst tredje aret
efter regleringstidpunkten via en initial trappning dar 50 % av
hdjningen foreslas slé igenom ér ett och 75 % ar tva. Avgilden
kan dock aldrig bli ldgre &n utgdende regleringsavgild enligt
2004 ars kommunfullméktigebeslut.

I ndgra omraden innebér forslaget en sdnkning av avgilden.
Sankningar foreslés fa fullt genomslag redan forsta aret.

Foreslagna avgildsunderlag och avgildsnivaer vid reglering och
fornyad upplatelse redovisas 1 bilaga 2.

Avgildsunderlaget for berdkning av regleringsavgélden riknas
upp med 2 % arligen med start 2019. En tabell som visar de
uppraknade tomtréttsavgélderna under en period framdver visas i
bilaga 3.

Ikrafttradande

For nyupplatelser kan de nya avgilderna borja tillimpas sa snart
ett beslut tagits 1 kommunfullméktige.

Med hénsyn till att 6verenskommelse om ny avgéld ska triffas
senast ett r fore regleringstidpunkten, att avtalen skickas ut ca
sex manader innan och att kontorets avtalssystem ska anpassas
for det nya avgildssystemet kommer de nya avgélderna att kunna
tillimpas pa tomtrétter vars regleringstidpunkt infaller tidigast
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den 1 april 2018. For fornyade upplatelser foreslds de nya
avgilderna borja tillimpas vid samma tidpunkt.

Huvudgrunder

De foréndringar av avgéldsnormerna som foreslés i detta
tjdnsteutlatande foranleder en fordandring av de s k huvud-
grunderna for tillimpning av tomtrittsinstitutet. Forslag till nya
huvudgrunder redovisas i1 bilaga 4.

Ekonomiska konsekvenser

Intdkterna fran de I6pande tomtréttsavtalen uppgér per 2015 till
ca 960 mnkr per ar. Forslaget innebdr att stadens intékter efter tio
ar har okat med i storleksordningen 600 mnkr per ar nér flertalet
tomtrétter reglerats med det nya systemet och den nya avgilden
tillimpats pa nyupplatelser. I figuren nedan redovisas diagram
med arlig intdkt samt antal regleringar respektive &r med start
2019.

 AvpEld kf 2004 . Avggldsforslaget —Antal regleringar
1800 000 500

1 600 000 450

1400 000 | [ 400

- 350
1200 000

r 300
1000 000

r 250
800000 -
r 200

600000
r 150

400000 -
r 100

200000 - L 50

o

2018 2015 2020 2021 2022 2023 2024 2035 2026 2027 2028 2029

Manga av de projekt exploateringsndmnden driver pd mark som
ska upplatas med tomtritt dr forknippade med hoga investerings-
utgifter. En oversiktlig berdkning av fordndringen i intékter frén
nyupplatelser de ndrmaste aren indikerar att intdkten med
forslaget kommer att 6ka med ca 25-60 % de ndrmaste aren.
Forslaget kommer saledes att fa en betydande positiv paverkan pa
lonsamhetskalkylerna i flertalet av exploateringskontorets
investeringsprojekt.
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Samhalls- och socioekonomiska konsekvenser

Tomtréttsavgélder for smahus och flerbostadshus star for en stor
del av stadens arliga intdkter, ca 1 000 mnkr. Pa vilket sétt staden
tar ut tomtrattsavgalder har séledes stora samhaélls- och
socioekonomiska konsekvenser.

Enligt Jordabalken och dess forarbeten ska tomtréttsavgélden
grundas p& markens virde och en skilig avgéldsranta. Virdet pa
en bebyggd tomtritt ska mot den bakgrunden i teorin motsvara
byggnadens virde. Under senare ar har priserna pa bostider stigit
kraftigt. En stor del av prisokningen &r hanforlig till marken.
Oforiandrade tomtrittsavgélder har lett till att priset har 6kat dven
pa bebyggda tomtritter. Pé sé sétt har aktdrerna pé bostads-
marknaden kunnat tillgodogora sig det 6kade vérdet pa marken
istéllet for markdgaren, d v s kommunmedborgarna.

De omraden dér prisutvecklingen pa bostdder de senaste aren
varit mest gynnsam &r ocksd de omrdden som foreslés fa storst
hdjningar. Den stadsdel 1 innerstaden dér prisdkningen varit storst
fér en hojning pa 149 kr/m? BTA.

For en normldgenhet pa 77 m? BOA innebir kontorets forslag en
maximal kostnadsokning &r tre motsvarande 1 250 kr/manad. For
motsvarande ldgenhet 1 Skidrholmen blir 6kningen ca 20
kr/manad, medan ldgenheten i Tensta far en sénkning med ca 100
kr/ménad.

Intresset for att bygga nya hyresrétter 1 Stockholm ar mycket stort
och ekonomin for byggbolagen har blivit battre och battre 1 takt
med att nyproduktionshyrorna blivit mer marknadsanpassade och
fastighetspriserna stigit. Kontorets bedomning &r att intresset for
att bygga hyresritter kan komma att minska, men inte att
forslaget kommer att leda till att projekt inte genomfors. Utifran
forslaget far omraden som Akalla, Husby, Rinkeby och Tensta
sankt avgdld jamfort med nuvarande avgéldsnivaer, vilket kan
komma att 6ka intresset for att bygga nya hyresritter i dessa
omréden.

Da tomtréttsavgilden inte direkt ligger till grund for
bruksvérdeshyran torde forandringen inte nimnvért paverka
boendekostnaderna for boende 1 hyresritt. For tomtritter upplétna
till bostadsréttsforeningar kan fordndrade avgéldsnivaer paverka
prisbildningen pé bostadsritterna, da en forandrad avgéld har
direkt paverkan pa den arsavgift foreningen tar ut av sina
medlemmar.
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Exploateringskontorets forslag

Kontoret foresldr en 6versyn av tomtréttsavgélderna for
flerbostadshus i1 enlighet med detta tjansteutlatande.

Kontoret foreslar att exploateringsndmnden begér att kommun-
fullméktige beslutar att tomtréttsavgélderna for flerbostadshus
bestdms i enlighet med detta tjdnsteutldtande samt att godkidnna
forslag till huvudgrunder.

Kontoret foreslar ocksé att kommunfullméktige ger
exploateringsndmnden ritt att korrigera avgélderna nér det
beddms pékallat samt att bestimma avgildsnivaer for nya
exploateringsomraden.

De nya avgilderna foreslas borja tillimpas vid nyupplatelse

omedelbart efter kommunfullméktiges beslut och for reglering
och fornyad upplatelse s fort som mojligt.

Slut

Bilagor

—_

Nyupplatelseavgilder 2016-2027

2. Avgilder vid reglering och fornyad upplatelse 2018 vid 10-
arig respektive 20-arig avgéldsperiod

3. Uppriknade avgilder vid reglering och fornyad upplatelse
2018 — 2027 vid 10-arig respektive 20-arig avgildsperiod

4. Huvudgrunder



