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Tomtrattsavgalder for smahus

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden begér att kommunfullméktige beslutar
att tomtrattsavgélderna for smahus bestdms i enlighet med
detta tjdnsteutlatande.

2. Exploateringsndmnden begir att kommunfullmiktige beslutar
att godkdnna forslag till huvudgrunder enligt detta
tjansteutlatande.

3. Exploateringsndmnden begir att kommunfullméktige ger
exploateringsndmnden ritt att korrigera avgélderna nér det
bedoms pékallat med hansyn till hur priserna pa
fastighetsmarknaden utvecklas.

Haékan Falk
Forvaltningschef

Asa Wigfeldt
Avdelningschef
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Sammanfattning

Tomtréttsavgédlderna for smahus har varit ofordndrade sedan
kommunfullmaiktiges beslut 2004. Den prisutveckling som skett
pa bostadsmark sedan dess har medfort att avgéldsunderlagen ar
mycket laga i forhallande till dagens markprisnivéer. Avgéilden
bestdms enligt Jordabalken utifrdn markens virde vid
regleringstidpunkten (avgéldsunderlaget) och en skélig ranta
(avgéldsrantan).

Kontoret foreslar att tomtrattsavgéilden vid avgéldsreglering for
sméhus ska baseras pd 40 % av aktuellt marktaxeringsvarde for
respektive tomtrétt. I och med att marktaxeringsvérdet bestdms
genom allméin eller forenklad fastighetstaxering som genomfors
vart tredje ar erhdlls en anpassning av avgéilden baserad pa
markvérdefordndringen dver tiden.

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

For att minska effekterna for tomtréttshavarna begriansas
avgildshdjningen for tiodriga avtal till det lagsta av tva ganger
utgdende avgild eller en hojning med hogst 18 000 kr/ar.

For tomtréttsfastigheter med smahus 1 grupp och tiodrig
avgildsperiod foreslar kontoret en maximal hojning med det
lagsta av tvd ginger utgdende avgild eller en hojning med hogst
18 000 kr/ar for varje ingdende sméahus. For avtal som inte ar
reglerade enligt 2004 ars beslut foreslir kontoret motsvarande
berdkningsgrund med 2004 érs beslut som bas.

Kontoret foreslar en tvaarig trappning av avgélden, 50 % av
hdjningen slar igenom ar ett och 25 % ar tva, varefter full avgald
utgdr ar tre. Eventuell sdnkning foreslas fa fullt genomslag direkt.

De nya avgilderna kan tillimpas for nyupplatelser omedelbart
efter kommunfullméktiges beslut och for regleringar si fort som
mojligt, dock senast vid halvarsskiftet 2018.

Exploateringsnimnden ges ritt att korrigera avgilderna om det
bedoms pédkallat med hadnsyn till hur priserna pa fastighets-
marknaden utvecklas.

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

Stockholms stad &r 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.

Tomtréttsavgélder for smahus och flerbostadshus stér for en stor
del av stadens arliga intikter, ca 1 000 mnkr, varav 90 mnkr fran
smahustomtritterna. Pa vilket sétt staden tar ut tomtréttsavgéilder
har saledes stora samhills- och socioekonomiska konsekvenser.

Den nuvarande avgildsnivéan har géllt sedan kommunfull-
miktiges beslut 2004. Enligt "Huvudgrunder for tillimpning av
tomtréttsinstitutet” ska avgildsnormerna omprdvas av
kommunalfullmiktige de ar nir allmén fastighetstaxering dger
rum for respektive fastighetstyp. Under 2015 har en allmin
fastighetstaxering genomforts avseende smahus.

Staden uppléter for ndrvarande ca 5 500 smahustomtrétter. Av
dessa dr ca 3 750 beldgna 1 Stockholms stad och ca 1 750
upplétna i kommunerna Botkyrka (ca 850), Salem (ca 850),
Eker6 (ca 30) och Huddinge (ca 20). Utover detta finns 107
gruppbebyggda smahusfastigheter med totalt ca 2 900
smahusenheter upplatna med tomtrétt, varav tva i Salem och
resterande i1 Stockholm. Dessutom finns 214 fritidshustomtritter i
Sorunda i Nyndshamns kommun, vilka inte omfattas av
kommunfullméktiges beslut frdn 2004. Dessa fritidshustomtratter
omfattas inte heller av detta forslag utan regleras 1 likhet med
tidigare 1 sdrskild ordning.

Berakning av tomtrattsavgald

Bestimmelserna om tomtrétt finns 1 Jordabalken. Tomtrétts-
institutet dr utformat s att tomtréttshavaren till fastighetsdgaren
erldgger en arlig avgild fOr rétten att nyttja marken. Denna
avgild ér bestdmd till ett belopp som i normalfallet dr ofordndrat
under tidsperioder om tio eller tjugo ar. For att avgilden ska
fordndras fordras att uppldtaren och tomtrittshavaren senast ett ar
fore regleringstidpunkten tréffar 6verenskommelse om ny avgild
alternativt att ndgon av parterna vickt talan i domstol angaende
omprovning av avgilden.

Avgilden bestdms utifran markens vérde vid regleringstid-
punkten (avgéldsunderlaget) och en skélig rénta (avgéldsrintan).
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Avgildsunderlag

Antalet kop av obebyggda sméahustomter 1 Stockholm é&r
begrinsat. Kontoret foreslar dérfor att avgilderna for smahus och
smahus 1 grupp baseras pa respektive fastighets marktaxerings-
vérde. Kontorets beddmning &r att marktaxeringsvardena pa ett
bra sitt speglar prisbilden pa smihustomter.

Smaéhus 1 grupp utgors av fastigheter taxerade med typkod 222. |
de fall det pa fastigheten finns flera taxeringsenheter med olika
typkoder sker avgildsberdkningen separat for respektive typkod.

Taxeringsvirdet for en fastighet ska motsvara 75 % av
fastighetens sannolika pris vid en forsdljning pé den allménna
marknaden. Marknadsvirdet vid en sméhustaxering grundas pa
det genomsnittliga prisldget tva ar fore fastighetstaxeringen 1 det
omrade dér fastigheten &r beldgen. For den innevarande perioden
2015-2017 betyder det prisldge 2013.

Eftersom marktaxeringsvirdet per definition utgor 75 % av
marknadsvirdet anser kontoret att erforderlig forsiktighets-
justering har skett jamfort med beddmt marknadsvirde.
Allmén eller forenklad fastighetstaxering sker med tre ars
intervall varfor avgildsunderlaget automatiskt kommer folja
markprisutvecklingen. Nagon sérskild indexering kravs darfor
inte. Nuvarande regelverk innebér att nytt taxeringsvérde blir
kéant forst 1 slutet av det ar det borjar gélla. Det leder till ett par
ars eftersldpning innan marktaxeringsvirdet utgdr underlag for
avgildsbestimning vid reglering eftersom 6verenskommelse ska
triffas senast ett dr innan avgéldsperiodens starttidpunkt.
Exempelvis giller marktaxeringsvérdena enligt nuvarande
fastighetstaxering frdn och med 1 januari 2015 men kan utgéra
avgéldsunderlag tidigast for de tomtratter som ska regleras ar
2017. Detta innebir att eventuella marknadsvérdeforandringar
kommer att beaktas med en viss eftersldpning.

For de fall dir aktuellt taxeringsvérde saknas eller dr uppenbart
felaktigt berdknar kontoret ett for avgildsunderlaget rittvisande
marktaxeringsvérde enligt Skatteverkets riktlinjer.

Forslaget att basera avgédldsunderlaget pa marktaxeringsvardet
innebdr att tomtréttsavgéilderna dven utan ett nytt beslut om
justerade nivder kommer att folja markvérdeutvecklingen over
tiden.
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I nedanstaende diagram redovisas den genomsnittliga
marktaxeringsvirdeutvecklingen i tusental kronor under perioden
2000 — 2012 f6r de kommuner dir Stockholms stad upplater
mark med tomtrétt (exklusive Nyndshamn dir upplatelserna avser
fritidsfastigheter som inte behandlas 1 detta forslag).
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Killa SCB Genomsnittliga marktaxeringsvarden (sméhus) i tkr &r 2000 — 2012

Stockholm avviker frén 6vriga kommuner med en storre
marktaxeringsviardedkning medan Eker6 och Huddinge foljs at
liksom Botkyrka och Salem.

Den kraftiga markvérdeforandringen sedan ar 2000, vilken
aterspeglas i nu aktuella marktaxeringsvirden, skulle innebéra
stora avgéldsokningar for tomtréttshavarna. Kontorets forslag ér
darfor att utga fran 40 % av marktaxeringsvardet som
avgildsunderlag, vilket teoretiskt sett motsvarar 30 % av
marknadsvirdet. I marktaxeringsvardet ingér virden av vissa
markanldggningar som bekostats av tomtrittshavaren, t ex
tradgardsanlaggningar. Ett avgildsunderlag begrinsat till 40 % av
marktaxeringsvirdet inkluderar dock inte ndgra sddana vérden.

Avgildsrinta

Avgildsrantan vid reglering sétts enligt géllande domstolspraxis
till 3,25 % vid 10-arig respektive 3,5 % vid 20-arig avgéldsperiod
utifran en langsiktig real avgéldsridnta om 3 % justerad for en
arlig inflation om 2 % (0,25 procentenheter vid 10-drig och

0,5 procentenheter vid 20-arig avgéldsperiod).

Eftersom avgéldens storlek vid nyupplételser inte kan bli foremél
for provning 1 domstol har kommunfullméktige tidigare beslutat
att tilldimpa en mer marknadsanpassad avgéldsrinta for dessa.
Avgildsriantan vid nyupplatelse av smahustomtrétt och 10-arig
avgildsperiod foreslas séttas till 4,5%. Detta innebér en sdnkning
jamfort med tidigare vilket kan fungera som en stimulans for
nyproduktionen av hyresrétter i smahusform.
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Avgilden vid nyupplatelse blir dirmed 38 % hogre &n vid
reglering.

Avgild vid nyuppléitelse

Enligt stadens markanvisningspolicy ska mark for styckebyggda
smahus sidljas pa den 6ppna marknaden. Om nyupplatelse i nagot
fall skulle bli aktuell, t ex for hyresradhus i grupp, berdknar
kontoret ett marktaxeringsvirde enligt skatteverkets riktvirde-
kartor och riktlinjer. Nyupplételseavgilden berdknas som 4,5 %
av 40 % av det berdknade marktaxeringsvirdet.

Avgild vid reglering

Avgild vid reglering berdknas som 3,25 % av 40 % av mark-
taxeringsvérdet vid 10-arig, och 3,5 % vid 20-4rig avgéldsperiod.
Forslaget innebir 1 vissa omraden avsevérda hojningar. For att
minska effekterna for tomtrattshavarna foreslar kontoret att
avgildshojningen begrinsas for varje enskild sméhustomritt.

For tomtriéttsfastighet vars utgdende avgild dr bestimd enligt
kommunfullmaiktiges beslut fran 2004 (tiodrig avgéldsperiod) far
avgild inte bestimmas till en hogre niva 4n det ldgsta av foljande
tva belopp:

e tva ganger utgdende avgild,
e utgdende avgild plus 18 000 kr/ar

For tomtréttsfastighet vars utgdende avgild dr bestimd enligt ett
tidigare kommunfullméktigebeslut dn beslutet fran 2004
(tjugoarig avgildsperiod) far avgild inte bestimmas till en hogre
niva én det ldgsta av foljande tva belopp:

e tva ganger det belopp som hade bestdmts for fastigheten
vid tilldmpning av beslutet frdn 2004,

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

For smédhus 1 grupp foreslar kontoret att avgildshdjningen
begrinsas pd samma sétt som for smahus avseende den
procentuella 6kningen men att begriansningsregeln sétts till

18 000 kr/ar vad avser maximal hdjning for varje ingdende
smahus vid tiodrig och 19 400 kr/ar vid tjugoéarig avgéldsperiod.
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Intrappning

Vid hojning av avgélden foreslar kontoret en tvaarig trappning av
avgilden, 50 % av hojningen slér igenom ar ett och 25 % ar tva,
varefter full avgald utgér ar tre. Eventuell sdnkning foreslas fa
fullt genomslag direkt.

Ikrafttriadande

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

Med hinsyn till att 6verenskommelse om ny avgéld ska tréffas
senast ett ar 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
tilldimpas pé tomtritter vars regleringstidpunkt infaller tidigast
den 1 april 2018.

Ekonomiska konsekvenser

Nuvarande smahusavgélder, inklusive sméhus i grupp, ger en
arlig intdkt om ca 92 mnkr. En avgild baserad pa 40 % av
marktaxeringsvirdet och avgéldsrinta 3,25 % respektive 3,5 %
ger Okade intékter pa i storleksordningen 25 mnkr per ar efter 10
ar eller totalt ca 114 mnkr nér flertalet tomtritter &r reglerade.

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

Forandringen for smahus, exklusive sméhus i grupp, uppgér i
genomsnitt till +27 % eller 3 455 kr/ar. For sméhus 1 grupp blir
den genomsnittliga fordndringen +28 % eller 2 080 kr/smahus-
lagenhet.

Forslaget innebér hojningar for ca 4 500 tomtrétter. Drygt 160
sméahustomtritter beldgna i Bromma, Enskede, Skarpnéck och
Visterleds forsamlingar far en maximal hojning pd 18 000 kr/ar.
Totalt 990 tomtritter varav ca 500 st beldgna i Botkyrka, Ekerd
och Salem far sédnkt avgéld. For totalt 107 sméhus 1 grupp innebér
forslaget en sankning for 18 tomtrétter.

Tomtréttsavgédlden for enskilt 4gda smahus dr avdragsgill i
sjalvdeklarationen pa samma sétt som rantor pa lan i tomtritten.
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Huvudgrunder

De fordndringar rorande tomtréttsavgélder som foreslés i detta
tjdnsteutlatande foranleder en forédndring av de s k huvud-
grunderna for tilldmpning av tomtréttsinstitutet. Forslag till nya
huvudgrunder redovisas i bilaga 3.

Samhalls- och socioekonomiska konsekvenser

Tomtréttsavgélder for smahus och flerbostadshus stér for en stor
del av stadens arliga intékter, ca 1 000 mnkr. P4 vilket sétt staden
tar ut tomtrattsavgélder har saledes stora samhills- och socio-
ekonomiska konsekvenser.

Enligt Jordabalken ska tomtrittsavgilden grundas pa markens
vérde och en skélig avgildsrinta. Véardet pa en bebyggd tomtrétt
ska mot den bakgrunden i teorin motsvara byggnadens vérde.
Under senare ar har priserna pé savil bostadsrétter som smahus
har stigit kraftigt. En stor del av prisdkningen &r hénforlig till
marken. Ofordandrade tomtréttsavgélder har lett till att priset har
okat dven pa bebyggda tomtritter. P4 sé sitt har aktdrerna pa
bostadsmarknaden kunnat tillgodogora sig det 6kade virdet pa
marken istillet for markdgaren/kommunmedborgarna. De
omraden dér prisutvecklingen pa bostdder de senaste aren varit
mest gynnsam dr ocksd de omréden som foresls fa storst
hdjningar.

En hojning av avgélderna kan komma att ha en ddmpande effekt
pa prisutvecklingen for smahusfastigheter upplatna med tomtrétt
framforallt i omrdden med hoga priser. Enligt forslaget ska dock
effekterna av en hojning begrénsas for redan uppldtna tomtrétter.

For smdhus innebér de nya berdkningsgrunderna en avsevird
forenkling jamfort med nuvarande system. I och med att avgilden
berdknas utifrdn en andel av taxeringsvirdet kommer
avgéldsnivaerna automatiskt att f6lja marknadens utveckling. Det
blir séledes mer forutségbart for tomtréttshavarna.

Exploateringskontorets forslag

Kontoret foresldr en 6versyn av tomtréttsavgélderna for sméhus 1
enlighet med detta tjdnsteutlatande.

Kontoret foreslar att exploateringsndmnden begér att
kommunfullméktige beslutar att tomtréttsavgéilderna for sméhus
bestdms i enlighet med detta tjdnsteutldtande samt att godkdnna
forslag till huvudgrunder enligt bilaga 3.
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Kontoret foreslar ocksé att exploateringsndmnden begér att
kommunfullméaktige ger exploateringsndmnden ritt att korrigera
avgilderna nir det bedoms pékallat med hansyn till forandringar
pa fastighetsmarknaden.

Slut
Bilagor

1. Regleringsredovisning sméahus
2. Regleringsredovisning sméhus i grupp
3. Huvudgrunder



