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Svar pa remiss om tomtrattsavgalder for
flerbostadshus

Forvaltningens forslag till beslut

1. Stadsdelsnimnden overldmnar forvaltningens tjansteutlatande
som svar pa remissen.

2. Stadsdelsndmnden beslutar om omedelbar justering.

Christina Heglert Ditte Westin
Stadsdelsdirektor Avdelningschef

Sammanfattning

Stadsdelsndmnden har fatt en remiss om forslag om dndrade
tomtrittsavgilder for flerbostadshus. Exploateringskontoret har
gjort en ortsprisundersokning och utifrén det lagt fram ett forslag
for justerade tomtréttsavgilder. De omraden dér prisutvecklingen pa
bostédder har varit mest gynnsam de senaste aren dr de omraden som
foreslas fa hogst hojningar. Vissa omraden, bland annat Tensta,
kommer att {4 ldgre tomtrattsavgilder.

Kommunstyrelsens finansrotel, som &r avsédndare av remissen, ar
intresserade att fa in synpunkter pa nivan for avgaldsjusteringen,
eventuell intrappning av avgélderna, avgildsnivan vid nyproduktion
samt forslaget om arlig indexupprékning av avgéildsunderlaget.

Forvaltningen ser att det dr nddvandigt med justeringen och ar
generellt positiv till forslaget men ser en risk med att de omraden
som fér en lagre tomtréttsavgéld och dirmed ett 6kat intresse for
byggande av hyresritter 4r omraden som redan har en majoritet
hyresritter. Forvaltningen anser att det dr efterstrdvansvért med
stadsdelar med blandade upplételseformer.
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Arendet

Spanga-Tensta stadsdelsndmnd har fétt pa remiss fran
Kommunstyrelsens Finansrotel ett forslag fran
exploateringskontoret om dndrade tomtrittsavgilder for
flerbostadshus.

Stockholms stad hyr ut mark till ca 5 500 smahus och 3 900
flerbostadshus. For detta betalar de som dger husen en éarlig
avgift, en tomtrittsavgild. Tomtrattsavgélden regleras med stod
av regler 1 jordabalken normalt i tioariga avtal mellan staden och
husédgarna.

Avgildsnivéerna faststélls i kommunfullméaktige och de ska
enligt jordabalken spegla marknadsvirdet. Avgilderna har varit
ofordndrade sedan 2004 samtidigt som prisutvecklingen pé
fastigheter i Stockholm varit kraftig. Det ar darfor det nu behover
goras en justering av avgilderna fran markégarens (Stockholm
stad) sida sa att avgildssystemet béttre speglar marknadens
utveckling. Den hér typen av justering ér fastighetsdgarna vl
medvetna om, det r ett system som funnits under lang tid i
Stockholms stad.

I praktiken har tomtréittsinstitutet i Stockholm varit ett sétt att
mojliggora ett 6kat bostadsbyggande till rimliga villkor och har
inneburit, och kommer dven i framtiden att innebéra, en kraftig
subventionering av markkostnaderna. Aven aktuellt forslag
innebdr en avgildsnivd som ligger l&ngt under det faktiska
marknadsvirdet p4 marken. I sammanhanget ar det viktigt att
framhalla att det finns mojlighet for tomtrattsinnehavarna, bade
for flerbostadshus och for smahus, att frikdpa sina fastigheter.
For flerbostadshus ér priset cirka 75 % av marknadsvérdet, det
vill sdga 100 % av marktaxeringsvardet. For smahus dr det cirka
40 % av marknadsvardet eller 50 % marktaxeringsvirdet.

Exploateringskontoret har nu tagit fram ett forslag till nya
avgildsnivaer for flerbostadshus och smahus. En justering av
tomtrattsavgéilderna ska beslutas 1 kommunfullmaéktige och infor
beslutet ska drendet beredas. Detta innebér att drendet kommer att
remitteras till berérda nimnder och bolag inom Stockholms stad,
men ocks4 till externa intressenter som Hyresgéstforeningen,
Fastighetsdgarforeningen, Byggmaéstareforeningen med flera, i
Stockholm. Av stort vdrde &r da att fa synpunkter pa bland annat
nivan for avgéldsjusteringen, eventuell intrappning av
avgilderna, avgildsnivén vid nyproduktion samt forslaget om
arlig indexupprikning av avgildsunderlaget.

Avgildsrantan vid reglering ar enligt géllande domstolspraxis
3,25% vid 10-arig respektive 3,5% vid 20-drig avgéldsperiod. Vid

Errorl Use the Home tab to apply Rubrik 1 fornyad upplatelse tillimpar staden samma rénta som vid reglering.
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Avgildsrantan vid nyupplatelser var vid foregdende beslut 2004
5,25%, Exploateringskontoret foreslar nu att avgildsrintan vid en
10-4rig avgéldsperiod sinks till 4,5% for att stimulera nyproduktion
av hyresritter.

Exploateringskontoret har gjort en ortsprisundersdkning.
Avgildsunderlaget foreslds motsvara 30% av den bedomda
markvirdenivan. Vid forséljning av mark i sjonéra ldgen ar
betalningsviljan storre och darfor foreslds avgidldsunderlaget hojas
med 15% pa dessa tomtréttsfastigheter. For att avgélderna ska folja
markprisutvecklingen framover foreslas att avgildsunderlaget
justeras upp med 2% arligen.

Exploateringskontoret foreslar en tvaarig trappning av avgilden dar
50% slar igenom forst aret och 25% ar tva och tredje dret utgér full
avgild. Eventuell sankning foreslas fa fullt genomslag direkt.

Effekter av forslaget

Under de senaste dren nér bostadspriserna har stigit kraftigt och
tomtréttsavgéilderna har varit oférdndrade betyder det att aktGrerna
pa bostadsmarknaden har kunnat tillgodogora sig det 6kade vardet
pa marken istdllet for markdgaren, d v s kommunen och dess
medborgare.

De omraden dér prisutvecklingen pa bostdder har varit mest
gynnsam de senaste aren dr ocksa de omraden som foreslas f4 hogst
hojningar. Den stadsdel 1 innerstaden dér prisokningen varit storst
fir en 6kning pd 149kr/m2BTA. For en ldgenhet pd 77m2 innebér
det en kostnadsokning ar tre med 1250 kr/méanaden. For
motsvarande ldgenhet 1 Skiarholmen blir det 20kr/mé&naden och 1
Tensta en sdnkning med 100 kr/manaden.

Exploateringskontorets beddmning &r att intresset att bygga
hyresritter kan komma att minska 1 de omrdden som fér en dkad
tomtréttsavgéld och 6ka i de omraden som far en minskad avgéld,
som Tensta, Akalla, Husby och Rinkeby.

For boende 1 hyresritt borde inte hyreskostnaden paverkas namnvért
av tomtrattsavgéilden eftersom den inte direkt ligger till grund for
bruksvirdeshyran. For boende i bostadsritter kan priset pd dessa
paverkas eftersom en dndrad avgéld har direkt paverkan pd den
arsavgift foreningen tar ut av sina medlemmar.
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Arendets beredning
Arendet har beretts vid avdelningen for stadsdelsutvecklingen.

Forvaltningens synpunkter och forslag
Stadsdelsforvaltningen anser att det dr bra att en avgildsjustering
sker. Med den prisutveckling som skett pa bostadsmarkanden sedan
de nuvarande avgildsnivéerna beslutades 2004 &r det nodvéndig
med en justering. Forvaltningen bedomer att nivan for justeringen ar
rimlig. Aven intrappningen bedéms som rimlig. Den arliga
indexupprakningen ar ett bra forslag som kommer att minska
fordndringarna vid nésta justering. En sdnkt avgéldsniva vid
nyproduktion &r i teorin bra. Forvaltningen ser en risk med att de
omraden som far en ldgre avgild och ddrmed blir intressanta att
bygga hyresritter i &r omrdden som idag har en klar majoritet
hyresritter. En sddan utveckling r inte positiv ur ett
segregationsperspektiv. Forvaltningen anser att det ar
efterstrdvansvart att arbeta for att stadens alla stadsdelar ska ha
blandade upplatelseformer.

Bilagor
1. Angdende remissen om Tomtréttsavgilder for flerbostadshus



