Utlatande 2016:158 RI (Dnr 123-745/2016)

Tomtrattsavgalder for flerbostadshus
Hemstallan fran exploateringsnamnden

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullméktige beslutar foljande.

1.

Tomtréttsavgélder for flerbostadshus — nyupplételseavgild, faststalls i
enlighet med bilaga 2 till utldtandet, att gilla fran och med
kommunfullméiktiges beslut.

Tomtrittsavgilder for flerbostadshus — regleringsavgéld, faststills i
enlighet med bilaga 3 och 4 till utlatandet, att gilla fran och med
kommunfullméktiges beslut.

Huvudgrunderna for avgiftsuttaget faststills i enlighet med bilaga 5
till utlatandet.

Exploateringsndimnden medges rétt att korrigera avgilderna nér det
beddms pakallat i enlighet med vad som framgér i
exploateringsndmndens tjdnsteutlatande samt medges rétt att
bestdmma avgélder for nya exploateringsomraden.

Paragrafen justeras omedelbart.

Foredragande borgarradet Karin Wanngard anfor féljande.

Arendet

Stockholms stad &r en av landets storsta markégare med markinnehav bade
inom stadens grianser och i angransande kommuner. Staden dger knappt 70 %
av stadens totala areal, ca 13 000 ha. Med tomtrétten ger Stockholms stad




privatpersoner och foretag ritten att anvéinda stadens mark mot en &rlig
tomtrattsavgild. Tomtréttsavgélder for smahus och flerbostadshus ger staden
intdkter pa ca 1 000 mnkr/ar. Pa vilket sétt staden tar ut tomtréattsavgilder far
séledes stora samhills- och socioekonomiska konsekvenser.

De nuvarande avgéldsnivaerna har varit oférdndrade sedan
kommunfullméktiges beslut 2004. Enligt "Huvudgrunder for tillimpning av
tomtrittsinstitutet” ska avgidldsnormerna omprdovas av kommunalfullméaktige i
samband med att allmén fastighetstaxering dger rum for respektive
fastighetstyp. Sedan foregdende kommunfullméktigebeslut har
fastighetstaxering genomforts senast under &r 2013 och markvérdena har 6kat
kraftigt.

Beredning

Arendet har initierats av exploateringsnimnden och remitterats till
stadsledningskontoret, stadsbyggnadsnamnden, Hagersten-Liljeholmens
stadsdelsnimnd, Spanga-Tensta stadsdelsnidmnd, Ostermalms stadsdelsnimnd,
Stockholms Stadshus AB, Bostadsratterna, Byggmastarforeningen Stockholm,
Fastighetsdgarna Stockholm, HSB Stockholm, Hyresgéstforeningen
Stockholm och Stockholms Kooperativa Bostadsforening (SKB). Stockholms
Stadshus AB har remitterat vidare till dotterbolagen AB Stockholmshem, AB
Svenska Bostdder, AB Familjebostidder, Skolfastigheter i Stockholm AB
(SISAB) och Micasa Fastigheter i Stockholm AB (Micasa). SISAB och
Micasa har valt att inte svara pa remissen. Byggmastarforeningen Stockholm
och Bostadsritterna har ej inkommit med svar. Darutover har Stiftelsen
Stockholms Studentbostéder (SSSB) inkommit med svar.

Stadsledningskontoret anser ssmmantaget att exploateringsndmndens
forslag till justerade tomtréttsavgélder &r vilbalanserat.

Stadsbyggnadsndmnden ser positivt pa att tomtréttsavgilderna anpassas till
ett mer aktuellt marknadsvérde pa marken och instimmer i vikten av 6kade
intdkter sa att staden kan fortsitta med en stadsutveckling i hog takt for att
klara bostadsmalen.

Hdgersten-Liljeholmens stadsdelsndmnd anser att det ar viktigt att
forédndringen av tomtréttsavgilder inte paverkar i de fall dér namnden hyr
lokaler for sina verksambheter, pa ett sitt som ekonomiskt dventyrar den
fortsatta verksamheten i dessa fastigheter.

Spdnga-Tensta stadsdelsndmnd &r generellt positiv till forslaget men ser en
risk med att de omréden som fér en ligre tomtréttsavgéld och ddrmed ett 6kat



intresse for byggande av hyresritter &r omraden som redan har en majoritet
hyresritter.

Ostermalms stadsdelsnimnd har inte nigon erinran mot forslaget om nya
avgildsnivier for flerbostadshus dé prisutvecklingen som skett pa bostadsmark
1 Stockholms stad de senaste dren har medfort att avgédldsunderlagen idag &r
mycket ldga i forhallande till dagens markprisnivaer.

Stockholms Stadshus AB understryker att utgdngspunkten for den
foreslagna fordandringen ar véllovlig utifrdn en kommunkoncerndvergripande
perspektiv samt utifran forutsittningarna for stadens formogenhetsforvaltning
och konstaterar att den foreslagna fordndringen paverkar koncernens
bostadsbolags formaga att generera resultat.

Fastighetsdgarna Stockholm anser att det finns anledning att ifragasétta
nivan pa avgéldsjusteringen, tillstyrker forslaget om érlig indexupprikning,
men é&r kritiska till intrappningen som foreslas i forslaget.

HSB Stockholm anser att den foreslagna avgildsjusteringen ar skélig.

Hyresgdstforeningen Stockholm har en forstaelse for att staden vill leva upp
till Jordabalkens regler kring tomtréttsavgélder, men anser att forslaget kraftigt
riskerar att hAimma nyproduktion av bostéder, och darigenom reducera
tillvéxten i hela Stockholms lén.

Stockholms Kooperativa Bostadsforening (SKB) anser att det ar rimligt att
en dversyn gors gillande nivaerna péa tomtréttsavgélderna och redogor i sitt
remissvar for olika delar av forslaget som de anser kan forbattras.

Stiftelsen Stockholms Studentbostdiider konstaterar att tomtrattsinstitutet ar
ett utmérkt verktyg for kommuner att stimulera byggandet och paverka
utvecklingen samt att det dr rimligt att uppdatera 16pande.

Mina synpunkter

Stockholms stad hyr ut mark till omkring 5 500 sméahus och 3 900
flerbostadshus. For detta betalar de som dger husen en arlig avgift, en
tomtrattsavgild. Tomtréttsavgilden regleras med stod av regler i jordabalken,
normalt i tiodriga avtal mellan staden och husdgarna. Avgildsnivaerna
faststills i kommunfullmiktige och de ska enligt jordabalken spegla
marknadsvérdet. Nivderna har varit oforandrade sedan ar 2004 samtidigt som
prisutvecklingen pé fastigheter i Stockholm varit kraftig. Det ar dérfor som det
nu behdver goras en justering av avgilderna fran markégarens (Stockholm
stad) sida s att avgéldssystemet béttre speglar marknadens utveckling. Det &r
dven oklart om en oforéndrad niva skulle vara laglig utifran att nivaerna ska
spegla marknadsvirdet.



Den hir typen av justering dr tomtréittshavarna vil medvetna om, det ar ett
system som funnits under l4ng tid i Stockholms stad. I praktiken har
tomtrattsinstitutet i Stockholm varit ett sétt att mojliggora ett okat
bostadsbyggande till rimliga villkor och har inneburit, och kommer &ven i
framtiden att innebira, en kraftig subventionering av markkostnaderna. Aven
aktuellt forslag innebér en avgildsniva som ligger langt under en
marknadsmaéssig niva.

Exploateringsndmnden hanterade ett forslag till nya avgélder vid
sammantridet den 14 april 2016. De nivaer exploateringskontoret forordade i
sitt forslag var utifrén sin roll som forvaltare av stockholmarnas gemensamma
marktillgdngar. Nimnden valde att godkénna forslaget till nya avgélder med
forbehallet att dessa skulle remitteras ut till berdrda remissinstanser inom
staden och utanfor. Detta for att samla in andra synpunkter i syfte att kunna
lagga fram ett vdlbalanserat forslag utifrén stadens roll som markagare,
mojliggdrandet av nyproduktion av hyresrétter och stockholmarnas
privatekonomi.

Remisser — befintligt bestind

Det &r i sammanhanget viktigt att inse att flera av remissinstanserna har ett
tydligt egenintresse avseende priset for marken i Stockholm, savil i det
befintliga bestdndet som i nyproduktion. Eftersom justering av
avgildsnivderna pa vissa platser innebér en hojning av priset pa marken for
tomtrattshavaren, ar det foljaktligen ocksa logiskt att dessa aktorer motsatter
sig en hojning. I detta fall &r det kommunens ansvar att vérna och vérdera det
allménna intresset.

Sedan de nuvarande nivaerna infordes r 2004 har markvérdena i
Stockholm foridndras mycket, medan avgélderna legat stilla. De flesta
remissinsanser delar bilden av att det darfor &r rimligt att se Over nuvarande
tomtrattsnivaer. Daremot framfors vissa synpunkter pa forslagen. Bland annat
anser fastighetséigarna i Stockholm och Stockholms kooperativa
bostadsforening (SKB) att den foreslagna intrappningen bor ses dver och
forldngas i syfte att skapa en mjukare infasning. Vi delar remissinstansernas
synpunkt i detta avseende. Darfor foreslas kommunfullméktige fatta beslut om
en femérig intrappning istéllet for det ursprungliga forslaget pa tre ar. Detta
paverkar stadens intékter ndgot men dr befogat i syfte att minska risken for allt
for stora troskeleffekter. De forsta avgidlderna kommer med detta system vara
fullt inforda ar 2023. I fem omréden innebér dock forslaget en mycket liten
hdjning av avgilden, mindre dn fem kronor/kvm BTA och ar. For att minska



administrationen i dessa fall féreslas att hojningen genomfors omedelbart det
forsta aret utan femarig intrappning.

Flera av remissinstanserna har synpunkter pa nivén pa avgéldsrintan,
déribland SSSB och Fastighetsdgarna Stockholm. Den avgéldsrinta staden
tillimpar ar baserad pa gillande domstolspraxis. I detta sammanhang ar det
dock viktigt att komma ihéag att avgédldsunderlaget ligger langt under
marknadspris for marken. I det ursprungliga forslaget infors en indexering av
avgilderna, vilket flera av remissinstanserna &r positiva till. Syftet med detta &r
att skapa ett system som pa ett béttre sétt speglar prisutvecklingen i samhillet.
Déremot finns det remissinstanser som missforstatt systemet nadgot och dérfor
finns behov av att tydliggora dess funktion hér. Den foreslagna indexeringen
sker enbart vid reglering av avgélden, under ingdngen avgéldsperiod &r
avgildsnivén fast. Det sker alltsé inte en indexering under innevarande
avtalsperiod.

Béde Fastighetsdgarna Stockholm och HSB Stockholm framfor synpunkter
pa behovet av att kunna frikopa fastigheterna. Detta &r redan mdjligt i dag men
vi avser dterkomma med ett nytt uppdaterat beslut med anledning av de nya
avgildsnivaerna. Daremot kan vi i detta fall konstatera att intresset for att
frikdpa tomten for flerfamiljshus har varit begriansad pa grund av att
tomtrattsavgélden varit relativt sett mycket formanlig.

Remisser nyproduktion

Flera remissinsatser har framfort synpunkter pa de nyupplatelseavgilder som
foreslas. De menar att hdjda nivéer av avgélderna kan innebdra minskade
mojligheter till nyproduktion av hyresritter och att hdjningar kan leda till ett
tryck mot 6kade hyror i nyproduktion. Till en borjan kan vi konstatera att de
nivéer som géller i dag har géllt frdn ar 2004 och under alla dessa &r har det
funnits ett stort intresse fran branschen att bygga hyresritter. Under samma
period har priserna pa mark, hyror och kostnaderna for staden i samband med
exploatering okat. Detta utan att priset for marken foréndrats. Mélséttningen
for staden &r att hitta en vélbalanserad nivd som mdjliggér en hog
nyproduktion av hyresrétter, sdvil foretagsekonomiskt for byggherrarna och
for de offentliga finanserna i och med kostnader vid exploatering. |
exploateringsndmndens forslag foreslogs nivan for nyupplatelse vara 30
procent av markvérdet med en avgéldsrinta pa 4,5 procent, att jimfora med
den nuvarande avgéldsréntan som vid 2004 ars beslut var 5,25 procent.
Anledningen till att exploateringsndmnden foreslog en sénkning av
avgildsrintan var just i syfte att mojliggdra en hog nyproduktionstakt. Pa vissa
platser skulle detta innebédra en hdjning av avgéildsnivan, men fortfarande langt



under den procentuella prisutveckling som skett pa marken under tio &r. Om vi
skulle bibehélla dagens nivé pd avgilder skulle exploateringsnimndens
mojlighet att investera och upplita mark for hyresrétter vara begransad.

Vidare kan vi konstatera att det &r mycket l6nsamt att investera i
hyresfastigheter i Stockholm (till stor del p& grund av den kraftigt
subventionerade marken) och att det inte finns ett direkt behov av att Gverfora
forédndringen pa hyrorna. Redan i dag stir byggherrarna pa ko for att fa
mojligheten att bygga hyresritter pa stadens mark.

Vi har vérderat nivaerna vid nyupplatelse efter stadens dvergripande
malsittning om en hdg nyproduktion av hyresratter och méjligheten for fler att
kunna efterfrdga en ny hyresrétt, detta tillsammans med remissinstansernas
synpunkter. Utifran detta foreslas att nivan pa avgildsrantan vid nyupplatelse
sanks fran det ursprungliga forslaget pa 4,5 procent till 4,0 procent. Det
innebdr i sjdlva verket sdnkningar av nyupplatelseavgilden i flera delar av
Stockholm och betydligt l14gre hdjningar i centralare delar 4n i nAmndens
forslag. Med hjélp av detta menar vi att det &r mojligt att stimulera
nyproduktion dér det tidigare varit svart att 4 ihop kalkylerna och att det ur ett
stadsovergripande perspektiv blir ekonomiskt forsvarbart att bygga minst
halften hyresratter.

I takt med att stadens kostnader okar for bostadsbyggandet pa allt svarare
markforhéllanden skulle ofoérdandrade avgélder innebéra en kraftig forsédmring i
mojligheterna att finansiera och genomfora hyresréttsprojekt i stor omfattning,
samt forsvara investeringar i nodvéndig infrastruktur. Darfér menar vi att den
foreslagna nivan for nyupplatelse ar sé lagt staden kan ga utan att riskera mal
for nyproduktion av hyresritter eller en hallbar ekonomi for Stockholms stad.

Den foreslagna nivan for avgéld vid nyupplatelse innebér att avgilder i
centrala ldgen kommer att bli hogre &n nu géllande nivéer, medan det i
ytterstaden blir sinkningar. Totalt innebéar denna justering att stadens intikter
for nyproduktion av hyresritter 6kar, vilket skapar ett 0kat ekonomiskt
utrymme fOr staden att bygga fler hyresrétter. I de omrdden dér det kommer att
ske sdnkningar 6kas incitamenten for kommunala och privata byggherrar att
investera 1 hyresrétter. Sarskilt viktigt kommer detta vara de prioriterade
omrédena Fokus Skérholmen och Fokus Hogdalen-Ragsved dér staden
kommer genomfora omfattande stadsutveckling kommande éar.

Genom Okade intékter totalt sett skapas mdjligheter for staden att ka
antalet nyproducerade hyresrétter och att omfordela resurser mellan 16nsamma
och mindre 16nsamma projekt. I normala fall finns det ett storre utrymme for
investeringar i kringmiljo 1 6verskottsprojekt én i projekt med en sémre kalkyl.
Detta kan skapa en oréttvis férdelning av investeringar mellan stadens olika



delar. Vid 6verskott i flera projekt dr det ekonomiskt forsvarbart att ocksa
genomfora projekt som &r mindre 16nsamma och inom dem ocksé gora storre
insatser i boendemiljon, gronkompensation och i det offentliga rummet, sa
som insatser for att skapa en jaimstélld stadsplanering. Vi kan pé sé sétt i storre
utstrackning lata intdkter fran innerstadens exploateringar bekosta satsningar i
ytterstaden. Detta stimmer vl Gverens med stadens ambitioner om att minska
skillnaderna i Stockholm.

I syfte att minimera troskeleffekter for kommande nyproduktion foreslas en
infasning av nyupplételseavgélderna i tre steg. I de delar av Stockholm dér de
nya avgéldsnivderna innebér en hdjning jamfort med dagens niva foreslas en
infasning dér tomtréttsavtal som tecknas ar 2016 eller 2017 far nuvarande
avgild plus en tredjedel av hojningen under avtalsperioden. De avtal som
tecknas ar 2018 far nuvarande avgéld plus tva tredjedelar. Fran och med ar
2019 ska full avgéld utgé. De nya nivaerna framgér av bilaga 2 till utlatandet
som rekvirerats fran exploateringskontoret. Inforandet av denna infasning
skiljer sig fran stadsledningskontorets forslag.

Sammanfattning
Sammanfattningsvis anser vi att det férslag som nu ldggs fram ar vilbalanserat
utifran stadens malséttningar om en jamlik stad med langsiktigt héllbar
ekonomi, mojligheten att bygga ett stort antal hyresratter och hushallens
ekonomi. Utifran det forslag som skickades ut pa remiss har hénsyn tagits till
flera av remissinstansernas synpunkter. Med anledning av detta justeras
langden péa infasning for befintliga tomtrittsinnehavare fran tre till fem ar,
vilket framgar av bilagorna 3 och 4. Vidare justeras avgildsriantan for
nyupplatelse fran 4,5 procent till 4 procent. I syfte att minimera troskeleftekter
for 1 tiden narliggande nyproduktion foreslas en infasning av
nyupplatelseavgilderna.

I 6vrigt hdnvisas till vad som framf6rs i stadsledningskontorets
tjénsteutlatande.

Bilagor

1. Reservationer m.m.
Nyupplételseavgélder 2016-2027
Tomtrittsavgilder for flerbostadshus — regleringsavgild
Tomtréttsavgélder for flerbostadshus — slutavgéld 10 och 20 &r
Huvudgrunder for tillimpning av tomtréttsinstitutet
Exploateringsndmndens forslag till avgéldsnivier
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7. Exploateringsndmndens forslag till huvudgrunder for tillampning av
tomtréttinstitutet

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradets forslag.

Reservation anfordes av borgarrdden Joakim Larsson och Cecilia Brinck
(bada M) och borgarrédet Lotta Edholm (L) enligt foljande.

Vi foreslar att kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmiktige beslutar f6ljande.

1. Arendet iterremitteras for vidare beredning enligt vad som anfors nedan.
2. Dérutover anfors foljande.

Den socialdemokratiskt ledda majoriteten i Stockholms stad lade 1 april 2016 fram ett
forslag i exploateringsndmnden om att kraftigt hoja de sa kallade tomtrattsavgilderna
for flerbostadshus. Redan infor det beslutet betonade vi att de som skulle komma att
berdras av den chockhdjning som forslaget innebar, skulle beredas tillfalle att yttra sig
innan ett beslut kunde fattas i nimnden. Detta horsammades dock inte av
Socialdemokraterna. Forst efter beslutet i nimnden valde majoriteten att 1ata remittera
ut forslaget till berdrda instanser.

Vi kan konstatera att Socialdemokraterna medvetet valt att ta med de stycken,
under drendets beredning, som forefaller minst kritiska till forslaget. Sanningen &r
dock inte sa svart eller vit. Samtliga remissinstanser forutom HSB ar synnerligen
kritiska, och anfor ett flertal anledningar till detta.

Hyresgéstforeningen Stockholm anfor bland annat att forslaget rimmar dven illa
med stadens ambitioner att tillskapa fler hyresritter i centrala delar, ddir bostadsrdtter
dr den dominerande boendeformen. Istdllet riskerar forslaget att ytterligare forstirka
segregationen.” samt att “forslaget om att héja tomtrittsavgdlder for flerbostadshus
kraftigt riskerar att hdmma nyproduktion av bostdder”.

Fastighetsdgarna skriver i sitt remissyttrande att “de héjda avgdlderna for
nyproduktion sdrskilt slar mot hyresrdttsproduktionen och att hyresrdttsandelen i
Stockholms utvecklingsomrdden kommer att minska till forman for bostadsrditter.”

Stiftelsen Stockholms Studentbostidder (SSSB) lyfter de negativa effekterna for
studenter och studentbostdder: “/...] en okad avgdld for hyresrdtt [kommer] behova
betalas av nagon. Detta blir i SSSBs fall i slutindan de boende, studenterna. [ ...]
SSSB befarar [ ... att] forslaget sdrskilt slar mot produktionen av hyresrditter pad ett
negativt sdtt till forman for bostadsrdtter.”

Till foljd av den massiva kritiken har Socialdemokraterna efter remissrundan valt
att justera forslaget marginellt. For en sé kallad normldgenhet, en trerummare pa 77
kvadratmeter, innebar forslaget nu en maximal kostnadsékning motsvarande 1 000
kronor per manad, totalt 12 000 kronor per ar. Enligt fastighetsexperter kan



motsvarande lagenhet dven fa en virdeminskning pa dver en halv miljon kronor som
foljd av hojningen. De hogsta hojningarna for smahus blir fortsatt 18 000 kronor per
ar.

Oaktat kritiken 1 sak sa finns det en ytterligare aspekt att beakta i hanteringen av
foreliggande drende, namligen det nuvarande forslaget inte &r berett. Det vore
synnerligen anmirkningsvirt av Socialdemokraterna att lata kommunfullméktige fatta
beslut i ett drende av denna magnitud som ingen remissinstans har givits tillfélle att
yttra sig over.

Med anledning av ovanstiende yrkar vi att kommunfullmiktige ska &terremittera
drendet for en ny remissrunda. Det &r for oss en sjélvklarhet att de som berdrs av
forslaget ska beredas tillfdlle att yttra sig 6ver det beslut som kommunfullméktige
foreslas fatta.

Kommunstyrelsen delar borgarradsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullmiktige beslutar f6ljande.

1. Tomtréttsavgilder for flerbostadshus — nyupplatelseavgild, faststalls i
enlighet med bilaga 2 till utldtandet, att gilla fran och med
kommunfullméiktiges beslut.

2. Tomtrittsavgilder for flerbostadshus — regleringsavgéld, faststills i
enlighet med bilaga 3 och 4 till utlatandet, att gilla fran och med
kommunfullméktiges beslut.

3. Huvudgrunderna for avgiftsuttaget faststills i enlighet med bilaga 5 till
utlatandet.

4. Exploateringsnimnden medges ritt att korrigera avgilderna nér det
beddms pakallat i enlighet med vad som framgér i
exploateringsnamndens tjansteutldtande samt medges ratt att
bestdmma avgélder for nya exploateringsomraden.

5. Paragrafen justeras omedelbart.

Stockholm den 26 oktober 2016

P& kommunstyrelsens vagnar:
KARIN WANNGARD

Ulrika Gunnarsson



Reservation anfordes av Joakim Larsson, Cecilia Brinck, Johanna Sjo,
Markus Nordstrom och Jonas Nilsson (alla M) och Lotta Edholm (L) med
hénvisning till Moderaternas och Liberalernas gemensamma reservation i
borgarradsberedningen.

Ersittaryttrande gjordes av Jonas Naddebo (C) och Erik Slottner (KD) med

hénvisning till Moderaternas och Liberalernas gemensamma reservation i
borgarradsberedningen.
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Remissammanstallning
Arendet

Stockholms stad dr en av landets storsta markégare med markinnehav bade
inom stadens grénser och i1 angrdnsande kommuner. Staden dger knappt 70 %
av stadens totala areal, ca 13 000 ha. Med tomtrétten ger Stockholms stad
privatpersoner och foretag ritten att anvéinda stadens mark mot en &rlig
tomtrattsavgald. Tomtréttsavgéilder for smahus och flerbostadshus ger staden
intdkter pa ca 1 000 mnkr/ar. Pa vilket sétt staden tar ut tomtrittsavgilder far
séledes stora samhills- och socioekonomiska konsekvenser.

De nuvarande avgéildsnivaerna har varit oférdndrade sedan
kommunfullméktiges beslut &r 2004. Enligt “"Huvudgrunder for tillimpning av
tomtrattsinstitutet” ska avgildsnormerna omprdovas av kommunalfullméktige i
samband med att allmén fastighetstaxering dger rum for respektive
fastighetstyp. Sedan foregiende kommunfullméktigebeslut har
fastighetstaxering genomforts senast under ar 2013 och markvardena har dkat
kraftigt.

Staden har upplatit ca 3 900 flerbostadshustomtrétter. Ungefar hélften av
dessa innehas av bostadsrattsforeningar varav 325 i innerstaden. Intdkterna
fran samtliga flerbostadshustomtratter uppgick till ca 960 mnkr per ar 2015.

En 6versiktlig berdkning av fordndringen i intdkter frén nyupplatelser de
nirmaste aren indikerar att intdkterna i samband med forslaget kommer att 6ka
med cirka 25-60 % de nirmaste aren.

Manga av de projekt exploateringsndmnden driver pa mark som ska
upplatas med tomtrétt dr forknippade med hoga investeringsutgifter. En
oversiktlig berdkning av fordndringen i intékter fran nyupplatelser de narmaste
aren indikerar att intdkten med forslaget kommer att 6ka med ca 25-60 % de
ndrmaste aren. Forslaget kommer séledes att fa en betydande positiv paverkan
pa l1onsamhetskalkylerna i flertalet av exploateringskontorets
investeringsprojekt.

De omraden dar prisutvecklingen pa bostdder de senaste aren varit mest
gynnsam dr ocksd de omraden som foreslés fa storst hdjningar. Den stadsdel i
innerstaden dér pris6kningen varit storst far en hojning pa 149 kr/m? BTA,
medan andra omraden fér en sénkning.

Da tomtrittsavgélden inte direkt ligger till grund for bruksvirdeshyran
torde fordndringen inte ndmnvért paverka boendekostnaderna for boende i
hyresrétt. For tomtrétter upplétna till bostadsréttsforeningar kan forandrade
avgildsnivéer paverka prisbildningen pa bostadsritterna, d& en fordndrad
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avgild har direkt paverkan pa den arsavgift féreningen tar ut av sina
medlemmar.
Exploateringsnamnden

Exploateringsnimnden beslutade vid sitt sammantrdde den 14 april 2016
foljande.

1. Exploateringsndmnden begér att kommunfullméktige beslutar att
tomtréttsavgilderna for flerbostadshus bestdms i enlighet med
kontorets tjansteutldtande.

2. Exploateringsndmnden begér att kommunfullméktige beslutar att
godkénna forslag till huvudgrunder enligt kontorets tjénsteutlatande.

3. Exploateringsnimnden begir att kommunfullmiktige ger
exploateringsndmnden rétt att korrigera avgélderna nér det bedoms
pakallat samt att bestimma avgéldsnivaer for nya
exploateringsomraden.

Reservation anfordes av Joakim Larsson m.fl. (M), bilaga 1.
Reservation anfordes av Abit Dundar (L), bilaga 1.

Sdrskilt uttalande gjordes av Jan Valeskog m.fl. (S), Elin Olsson m.fl. (MP)
och Rikard Warlenius (V), bilaga 1.

Ersdttaryttrande gjordes av Markus Berensson (C) som instdmde i forslag fran
vice ordforanden Joakim Larsson m.fl. (M).

Exploateringskontorets tjinsteutldtande daterat den 31 mars 2016 har i
huvudsak f6ljande lydelse.

Stockholms stad dr en av landets storsta markdgare med markinnehav bade inom
stadens granser och i angransande kommuner. Staden dger knappt 70 % av stadens
totala areal, ca 13 000 ha. Med tomtritten ger Stockholms stad privatpersoner och
foretag rdtten att anvinda stadens mark mot en érlig tomtréttsavgéld.
Tomtréttsavgilder for sméhus och flerbostadshus ger staden intékter pa ca 1 000
mnkr/ar. Pa vilket sétt staden tar ut tomtréttsavgélder far saledes stora samhills- och
socioekonomiska konsekvenser.

De nuvarande avgéldsnivaerna har varit oférandrade sedan kommunfullméaktiges
beslut 2004. Enligt "Huvudgrunder for tillimpning av tomtréttsinstitutet” ska
avgildsnormerna omprdvas av kommunalfullméktige i samband med att allmén
fastighetstaxering dger rum for respektive fastighetstyp. Sedan foregaende
kommunfullméktigebeslut har fastighetstaxering genomforts senast under 2013 och
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markvirdena har okat kraftigt.

Staden har upplétit ca 3 900 flerbostadshustomtrétter. Ungefér hélften av dessa
innehas av bostadsrittsforeningar varav 325 i innerstaden. Intékterna frén samtliga
flerbostadshustomtritter uppgick till ca 960 mnkr per 2015.

Berikning av tomtrittsavgild

Bestaimmelserna om tomtrétt finns i Jordabalken. Tomtréttsinstitutet dr utformat sé att
tomtréttshavaren till markdgaren erlagger en arlig avgald for rétten att nyttja marken.
Denna avgild &r bestdmd till ett belopp som i normalfallet &r oférandrat under
tidsperioder om tio eller tjugo ar. Avgélden bestdms utifran markens vérde vid
regleringstidpunkten (avgildsunderlaget) och en skélig rénta (avgéldsréntan). For att
avgilden ska fordndras krévs att staden och tomtréttshavaren senast ett ar fore
regleringstidpunkten tréffar 6verenskommelse om ny avgéld alternativt att ndgon av
parterna vickt talan i domstol angdende omprdvning av avgélden. For flerbostadshus
uttrycks avgilden i kr/m? ljus bruttoarea (BTA). Nérmare precisering av stadens
tillimpning av begreppet BTA finns i huvudgrunderna, bilaga9 punkt 4.

Avgildsrinta

Avgildsrantan vid reglering &r enligt géllande domstolspraxis 3,25 % vid 10-arig
respektive 3,5 % vid 20-arig avgdldsperiod. Réntan &r baserad pa en langsiktig real
avgildsrianta 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 avgéldsperiod. Vid
fornyad upplatelse tillimpar staden samma rénta som vid reglering.

Eftersom avgéldens storlek vid nyupplatelser inte kan bli foremal for provning i
domstol har kommunfullméktige tidigare beslutat att tillimpa en mer
marknadsanpassad avgildsrinta for dessa. Vid beslutet foregadende beslut 2004 var
avgildsrantan 5,25 % vid nyupplatelse. Kontoret foreslar att avgildsréntan vid
nyupplételse och 10-arig avgéldsperiod sénks till 4,5 % for att stimulera nyproduktion
av hyresrétter. Avgilden vid nyupplatelse blir dirmed 38 % hogre 4n vid
reglering/fornyad upplatelse.

Avgildsunderlag

Avgildsunderlaget ska baseras pa markens marknadsvérde i avrojt skick. Kontoret har
under forsta halvaret 2015 analyserat forsdljningar och markanvisningar av obebyggd
mark for bostadsdndamal i Stockholmsomradet. Berdkning av avgildsunderlaget sker
med stod av dessa analyser.

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

Markvérdenivaerna utifran forséljningar och markanvisningar under perioden
2007-2015 omréknade utifran prisutvecklingen for bostadsrétter i respektive omrade
varierar i intervallet 2 500-27 000 kr/m? BTA. Om dessa markvérdenivéer skulle
laggas till grund for tomtréttsavgilderna skulle det ge upphov till mycket kraftiga
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hojningar av avgélderna.

Kontoret foreslar istéllet avgdlder som baseras pa 30 % av de bedémda
markvirdenivéerna. Det innebar 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 markvéardet.

Vid forsdljning av mark i sjondra lagen ar betalningsviljan betydligt storre &n for
annan mark varfor kontoret foreslar att avgaldsunderlaget i likhet med idag hdjs med
15 % for sddana fastigheter. Fastigheten anses ha sjolage om byggnadsplatsen ligger
fritt mot vatten (ej patagligt skymd av bebyggelse och narmaste husliv inte ligger
langre fran strandlinjen dn 100 meter).

Arlig omriikning av avgildsunderlaget

Nuvarande beslut har inneburit att faststdllda avgélder varit ofordndrade sedan ar 2004
for nyupplételser och 2006 for fornyade upplatelser och regleringar. For att
kompensera for framtida markvardeforédndringar foreslés en arlig indexupprékning av
avgildsunderlaget. P4 sé sdtt kommer ocksé fordndringen av avgélden vid framtida
regleringar att bli mindre.

Framtida markprisutveckling &r svar att bedoma men har historiskt visat sig uppgé
till minst det langsiktiga inflationsantagandet. Ett rimligt antagande ar att
markprisutvecklingen foljer Riksbankens langsiktiga inflationsmal som uppgér till 2 %
per ar. Kontoret foreslar att avgéldsunderlagen uppraknas med

2 % varje ar med start januari 2019. Under en 10-arsperiod innebér det att avgélden
for objekt inom samma viardeomrade 6kar med totalt ca 22 %. Detta antagande ger en
lagre prisutveckling &n den som varit pa bostadsmark under den senaste 10-
arsperioden.

Avgilden for en specifik tomtratt fordndras inte under 16pande avgéldsperiod.
Konsekvensen blir istéllet att objekt inom samma virdeomrade som har
regleringstidpunkt &ren efter varandra far olika avgilder i kr/m? BTA.

En schablonmissig upprékning dr grov, dd marknadsforutséttningarna kan
utvecklas olika i olika delar av staden. En 6versyn av avgildsunderlagen bor darfor
ske med jimna mellanrum for att relationen i avgild mellan olika delar av staden
kopplad till bostadsmarknaden ska finnas kvar.

Avgild vid nyupplételse
Ovan angivna avgildsunderlag i intervallet 750-8 100 kr/kvm BTA och en
avgildsrinta pa 4,5 % ger nyupplatelseavgélder per 2016 i intervallet 33-364 kr/m?
BTA. Forslaget innebér hojningar i flertalet omraden jamfort med nu géllande nivéer
som ligger inom intervallet 56-279 kr/kvimm BTA. For nybyggnader foreslas hojningen
ske fullt ut fran ar ett.

Foreslagna avgdldsunderlag samt avgélder vid nyupplételse per 2016 redovisas i
bilaga 6. Avgildsunderlaget for berdkning av nyupplatelseavgilden raknas upp med 2
% arligen med start 2019.

Avgild vid reglering och fornyad upplatelse

Aven for regleringar och fornyade upplatelser i Stockholms kommun ger forslaget i
vissa fall kraftiga hdjningar med avgélder i intervallet 24-263 kr/m? BTA mot tidigare
36,30-143,50 kr/m* BTA. For att mildra effekten av de hdjningar som blir f6ljden av
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forslaget foreslas den nya avgilden gilla fullt ut forst tredje aret efter
regleringstidpunkten via en initial trappning dér 50 % av hojningen foreslas sla
igenom ér ett och 75 % é&r tvd. Avgilden kan dock aldrig bli lagre dn utgdende
regleringsavgild enligt 2004 &rs kommunfullméktigebeslut.

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

Foreslagna avgéldsunderlag och avgéldsnivaer vid reglering och férnyad upplételse
redovisas i bilaga 7.

Avgildsunderlaget for berdkning av regleringsavgilden riknas upp med 2 %
arligen med start 2019. En tabell som visar de uppriknade tomtréttsavgélderna under
en period framdver visas i bilaga 8.

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

Med hénsyn till att dverenskommelse om ny avgéld ska tréffas senast ett &r fore
regleringstidpunkten, att avtalen skickas ut ca sex manader innan och att kontorets
avtalssystem ska anpassas for det nya avgéldssystemet kommer de nya avgilderna att
kunna tillimpas péa tomtrétter vars regleringstidpunkt infaller tidigast den 1 april 2018.
For fornyade upplételser foreslas de nya avgilderna borja tillimpas vid samma
tidpunkt.

Huvudgrunder

De fordndringar av avgildsnormerna som foreslas i detta tjénsteutldtande foranleder en
fordndring av de s k huvudgrunderna for tillampning av tomtréttsinstitutet. Forslag till
nya huvudgrunder redovisas i bilaga 9.

Ekonomiska konsekvenser

Intékterna fran de lopande tomtrittsavtalen uppgér per 2015 till ca 960 mnkr per ar.
Forslaget innebar att stadens intékter efter tio ar har 6kat med i storleksordningen 600
mnkr per &r 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 ar med start 2019.
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Maénga av de projekt exploateringsnimnden driver pd mark som ska upplatas med
tomtrétt dr forknippade med hoga investeringsutgifter. En dversiktlig berdkning av
fordndringen i intikter frdn nyupplatelser de ndrmaste &ren indikerar att intdkten med
forslaget kommer att 6ka med ca 25-60 % de ndrmaste aren. Forslaget kommer séledes
att fi en betydande positiv paverkan pé lonsamhetskalkylerna i flertalet av
exploateringskontorets investeringsprojekt.

Samhaélls- och socioekonomiska konsekvenser

Tomtrittsavgilder for smahus och flerbostadshus stér for en stor del av stadens arliga
intdkter, ca 1 000 mnkr. Pa vilket sitt staden tar ut tomtréattsavgélder har saledes stora
samhdlls- och socioekonomiska konsekvenser.

Enligt Jordabalken och dess forarbeten ska tomtréttsavgédlden grundas pa markens
viarde och en skilig avgildsrinta. Vérdet pa en bebyggd tomtrétt ska mot den
bakgrunden i teorin motsvara byggnadens virde. Under senare ar har priserna pa
bostéder stigit kraftigt. En stor del av prisokningen ar hanforlig till marken.
Of6riandrade tomtréttsavgilder har lett till att priset har 6kat d4ven pa bebyggda
tomtrétter. P4 sé sitt har aktorerna pd bostadsmarknaden kunnat tillgodogora sig det
okade vérdet pa marken istéllet for markédgaren, d v s kommunmedborgarna.

De omraden dar prisutvecklingen pé bostdder de senaste dren varit mest gynnsam
dr ocksd de omraden som foreslas fa storst hojningar. Den stadsdel i innerstaden dér
prisdkningen varit storst far en hojning pa 149 kr/m? BTA.

For en normlagenhet pa 77 m* BOA innebér kontorets forslag en maximal
kostnadsokning ar tre motsvarande 1 250 kr/méanad. For motsvarande lagenhet i
Skdrholmen blir 6kningen ca 20 kr/ménad, medan ldgenheten i Tensta far en sénkning
med ca 100 kr/manad.

Intresset for att bygga nya hyresritter i Stockholm &r mycket stort och ekonomin
for byggbolagen har blivit battre och bittre i takt med att nyproduktionshyrorna blivit
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mer marknadsanpassade och fastighetspriserna stigit. Kontorets beddmning &r att
intresset for att bygga hyresrétter 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 avgild jamfort med nuvarande
avgildsnivéer, vilket kan komma att 6ka intresset for att bygga nya hyresrétter i dessa
omréden.

Da tomtrattsavgilden inte direkt ligger till grund for bruksvirdeshyran torde
fordndringen inte namnvért paverka boendekostnaderna for boende i hyresratt. For
tomtrétter upplatna till bostadsréttsforeningar kan fordndrade avgildsnivéer paverka
prisbildningen pé bostadsrétterna, da en fordndrad avgéld har direkt paverkan pé den
arsavgift foreningen tar ut av sina medlemmar.

Beredning

Arendet har initierats av exploateringsnimnden och remitterats till
stadsledningskontoret, stadsbyggnadsnamnden, Hégersten-Liljeholmens
stadsdelsndmnd, Spanga-Tensta stadsdelsndmnd, Ostermalms stadsdelsndmnd,
Stockholms Stadshus AB, Bostadsritterna, Byggmaéstarforeningen Stockholm,
Fastighetsdgarna Stockholm, HSB Stockholm, Hyresgéstforeningen
Stockholm och Stockholms Kooperativa Bostadsforening (SKB). Stockholms
Stadshus AB har remitterat vidare till dotterbolagen AB Stockholmshem, AB
Svenska Bostdder, AB Familjebostidder, Skolfastigheter i Stockholm AB
(SISAB) och Micasa Fastigheter i Stockholm AB (Micasa). SISAB och
Micasa har valt att inte svara pa remissen. Byggmastarforeningen Stockholm
och Bostadsritterna har ej inkommit med svar. Darutover har Stiftelsen
Stockholms Studentbostédder inkommit med svar.

Stadsledningskontoret

Stadsledningskontorets tjansteutlatande daterat den 27 september 2016 har i
huvudsak foljande lydelse.

Stockholms stad har hogt stidllda malsattningar for att utvecklas till en stad dér alla kan
leva och bo. Inflyttningen fran vriga riket och fran andra ldnder dr mycket stor och en
kraftig bostadsutbyggnad kravs for att mdta dessa utmaningar. Bostadsbyggnadsmalen
dr hoga med maélet att bygga 140 000 nya bostédder mellan 2010 och 2030 varav 40 000
bostéder ska byggas mellan 2014 och 2020. Minst héilften av det som byggs ska vara
hyresritter. Intdkter fran exploateringsverksamheten i form av intdkter fran
markforséljning och tomtréttsavgilder ar vasentliga forutsittningar for stadens
forméga att langsiktigt leverera ett hogt bostadsbyggande.

Stadsledningskontoret anser sammantaget att exploateringsndmndens forslag till
justerade tomtrittsavgélder dr vélbalanserat. Avgéldsjusteringen utifran
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markpristutvecklingen skulle kunna vara hogre dn de 30 procent som foreslds, men
stadsledningskontoret finner med hénsyn till stadens bostadsmal och effekter for
befintligt bostadsritts- och hyresrittsbestand att de foreslagna avgéldsnivierna ar
rimliga. Den foreslagna hdjningen ska ocksa ses mot bakgrund av den tid som forflutit
sedan foregdende hdjning och de troskeleffekter som skulle erhallas om
avgildsjusteringen marknadsanpassades fullt ut.

Stadsledningskontoret anser i likhet med exploateringsndmnden att en revidering
av nuvarande avgilder dr nodvéndig for att battre anpassa dessa till marknadsmaéssiga
nivéer. Stadsledningskontoret kan konstatera att prisutvecklingen pa fastigheter har
varit historiskt hog sedan avgdldsnivaerna senast faststélldes for mer &n ett decennium
sedan. Kontoret anser att markvérdesstegringen genom avgélderna maste komma
staden tillgodo for att sedan kunna &terinvesteras i Stockholms utveckling samt bidra
till finansieringen av stadens driftverksamhet, vars kostnader kar i takt med att staden
véxer. Sammantaget innebdr forslaget till avgildshojningar cirka 600 miljoner kronor
arligen om cirka tio ar nir justerade avgélder forvéntas fa fullt genomslag.

Stadsledningskontoret vill ocksa framhélla att Io6nsamhetsgraden i stadens
exploateringar dr avgorande for hur ménga icke 16nsamma projekt staden kommer ha
rad med da stadens finansiella resurser ar begridnsade. Hojda tomtréttsavgélder i
nyupplételser innebér att stadens investeringskalkyler i exploateringsprojekt vasentligt
kan forbattras. Projekt med stor andel hyresritter ger en simre exploateringsekonomi
da en mindre andel av marken kan séljas for bostadsrattsproduktion. En anpassning av
avgilderna till markvardesutveckling kommer bidra positivt till
exploateringsprojektens 16nsamhet vilket ddirmed véasentligt starker stadens forméga att
langsiktigt halla en hog niva pa hyresrattsbyggandet.

Exploateringsndmndens forslag innebér att den sa kallade avgéldsrantan vid
nyupplételser sétts till 4,5 procent istillet for dagens 5,0 procent.
Stadsledningskontoret bedomer liksom exploateringsndmnden att nya
hyresbostadsprojekt fortsatt kommer genomforas i tillrdcklig utstrackning i linje med
stadens malsittning om blandade upplatelseformer. Stadsledningskontoret foreslar
dock utifran inkomna remissvar att avgéldsriantan vid nyupplatelser sitts till 4,0
procent som en atgird for att ytterligare stimulera nyproduktionen av hyresritter.
Exploateringsndimnden maste dock nogsamt f6lja marknadsutvecklingen for att kunna
agera proaktivt i syfte att vidta ytterligare atgérder om sé skulle krévas.

Stadsledningskontoret anser att det r rimligt att staden tar bostadssociala aspekter
i beaktande da en hojning av tomtrittsavgilderna kan f& mer eller mindre kdnnbara
effekter for befintliga tomtrittshavare i staden beroende pa virdeomrade. Den hdjning
som foreslds, som inte innebdr en marknadsanpassning fullt ut, kan dirmed anses som
en skalig niva. Darutover foreslds en intrappning, for att minska effekten av kraftiga
troskeleffekter som skapats dé nuvarande avgildsnivéer varit frysta under en langre
period. Den trappningsperiod som foreslés tillimpas bidrar till att mildra
fordndringseffekterna.

Stadsledningskontoret anser dock att en langre intrappning kan vara motiverad,
bland annat utifrdn den oro for just troskeleffekterna som uttryckts av ett antal
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remissinstanser. Kontoret har dérfor tillsammans med exploateringskontoret analyserat
paverkan pé stadens intdkter for olika intrappningsalternativ. Slutsatsen &r att en
fyradrig intrappning kan accepteras trots det intéktsbortfall om cirka 300 miljoner
kronor pé en tioarsperiod som detta medfor, vilket motsvarar i snitt cirka 30 miljoner
kronor per &r de forsta tio aren.

For att ytterligare mildra troskeleffekterna foreslar dérfor stadsledningskontoret en
intrappningsperiod pé fyra ér, det vill séga att full avgild géller fran ar fem.
Stadsledningskontoret foreslar att 40 % av hojningen slar igenom ar ett och dérefter
ytterligare 15 % &rligen &r tva till fyra, varefter full avgéld utgér &r fem. I detta
sammanhang vill stadsledningskontoret poéngtera att om en lédngre intrappning &n fem
ar eller en annan procentuell férdelning av intrappningen skulle tillimpas sa férordar
kontoret att avgélderna ska baseras pé en vésentligt hogre procentuell andel av
marknadsviérdet.

Forslaget om dndrade avgélder for flerbostadshus foreslas gélla frén och med
kommunfullméktiges beslut. I praktiken innebér detta att nyupplételseavgilden géller
fran och med kommunfullmiktiges beslut medan befintliga avtal paverkas forst ar
2018 pa grund av uppsdgningstider for omreglering med mera. For en enskild
tomtratthavare innebér detta att den nya avgélden borjar gilla forst nédr dennes
nuvarande avtal 16pt ut. Fran detta tillfille sker sedan en intrappning. I ndgra omraden
innebér forslaget en sdnkning av avgdlden. Sankningar foreslas fa fullt genomslag
redan forsta éret.

I fem omréden innebir forslaget en mycket liten hdjning av avgilden, mindre dn
fem kronor/kvm BTA och &r. For att minska administrationen i dessa fall foreslar
kontoret att hdjningen i dessa fall far sla igenom omedelbart det forsta aret utan
fyraarig trappning.

Av forslaget framgar att avgélderna ska ridknas upp arligen med 2 procent, med
start ar 2019. Stadsledningskontoret vdlkomnar ndmndens forslag att
avgildsunderlagen indexuppréknas, satt utifran Riksbankens langsiktiga inflationsmal,
varje ar for att kompensera for framtida markvardeforandringar och mildra
fordndringseffekten vid framtida justeringar i avgildsnivéerna. Indexuppriakning far
genomslag endast vid regleringstillfillena. Under en innevarande avgéildsperiod sker
ingen indexupprikning.

Kontoret anser vidare att eventuella marknadseffekter, vad avser
véardeforandringarna pa hyresbostdder och prisbildningseffekten pé bostadsrétter,
maste vigas mot stadens behov att ta ut hogre tomtréttsavgilder for att aterinvestera i
Stockholms utveckling. Dessa marknadsvardeeffekter dr ocksé relativt sma sett till den
kraftiga markvérdestegring som skett i Stockholm sedan 2004. Vidare vill kontoret
framhalla att forslaget till nya avgilder innebér en utjimning av nivaerna dver staden
dé det nya forslaget innebar en bittre anpassning efter faktiska markvérden jamfort
med nu géllande beslut. Detta innebdr ocksé i praktiken att vissa omréden far en
sdnkning av avgélden.
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Stadsledningskontoret foreslar att kommunfullméiktige beslutar faststélla
tomtréttsavgélder for flerbostadshus samt huvudgrunderna for avgiftsuttaget i enlighet
med vad som framgér av stadsledningskontorets tjénsteutlatande.

Stadsbyggnadsnamnden

Stadsbyggnadsnimnden beslutade vid sitt sammantride den 18 augusti 2016
att overldmna kontorets tjdnsteutlatande som svar pa remissen fran
kommunstyrelsen.

Reservation anfordes av Joakim Larsson m.fl. (M) och Erik Slottner (KD),
bilaga 1.

Reservation anfordes av Bjorn Ljung (L), bilaga 1.

Ersdttaryttrande gjordes av Christina Linderholm (C) som instdmde i
reservation anford av Joakim Larsson m.fl. (M) och Erik Slottner (KD).

Stadsbyggnadskontorets tjdnsteutlatande daterat den 28 juni 2016 har i
huvudsak féljande lydelse.

Stadsbyggnadskontoret ser positivt pa att tomtréttsavgilderna anpassas till ett mer
aktuellt marknadsvéarde pa marken, vilket bland annat ger ldgre avgifter i vissa
ytteromraden. Det kan ge bittre forutsittningar att bygga bostdder i dessa omraden.
Vidare ser kontoret behovet av 6kade intikter for staden sa att staden kan fortsitta med
stadsutveckling i hog takt for att klara bostadsmalen.

Kontoret konstaterar att for den som innehar en bostadsratt i omraden dér
markvirdet stigit kraftigt, kan de 6kade avgilderna bli kdinnbara. P4 sikt, nir hinsyn
till avgéldsnivan ingar i kalkylen vid framtida forsiljningar, kan det komma att
paverka priset pa bostadsrétter i attraktiva ldgen pa ett dimpande sitt.

Stadsbyggnadskontoret foreslar nimnden att som svar pa remissen dberopa detta
tjénstutlatande.

Hagersten-Liljeholmens stadsdelsnamnd
Hiigersten-Liljeholmens stadsdelsndmnd beslutade vid sitt sammantréde den
16 juni 2016 att godkénna och Gverldmna forvaltningens tjdnsteutldtande som

svar pa remissen till kommunstyrelsen.

Reservation anfordes av Abit Dundar m.fl. (L), bilaga 1.
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Reservation anfordes av Lars Svird m.fl. (M), bilaga 1.

Ersdttaryttrande gjordes av Pierre Frennesson (KD) som instimde med sitt
ersittaryttrande i reservation fran Abit Dundar m.fl. (L).

Ersdttaryttrande gjordes av Hans Tjernstrom (C) som instimde med sitt
ersittaryttrande i reservation fran Lars Sviard m.fl. (M).

Hiigersten-Liljeholmens stadsdelsforvaltnings tjénsteutlatande daterat den
27 maj 2016 har i huvudsak f6ljande lydelse.

Stadsdelsforvaltningen berdrs av fragan i de fall dér forvaltningen hyr lokaler i
bottenvaningen i flerbostadshus for sina verksamheter. Exempelvis kan hyrorna stiga
for forskolor och gruppbostader i privata flerbostadshus upplétna med tomtrétt. Det ar
viktigt att fordndringen av tomtréttsavgilder inte paverkar dessa verksamheter pa ett
sitt som ekonomiskt dventyrar den fortsatta verksamheten i dessa fastigheter.

Spanga-Tensta stadsdelsnamnd

Spinga-Tensta stadsdelsnimnd beslutade vid sitt sammantride den 25
augusti 2016 foljande.
1. Stadsdelsndmnden &verldmnar forvaltningens tjénsteutlatande som
svar pa remissen.
2. Stadsdelsndmnden beslutar om omedelbar justering.

Reservation anfordes av Bengt Porseby (L), bilaga 1.
Sdrskilt uttalande gjordes av Ole-Jorgen Persson m.fl. (M), bilaga 1.

Spanga-Tensta stadsdelsforvaltnings tjansteutlatande daterat den 8 juni 2016
har i huvudsak f6ljande lydelse.

Stadsdelsforvaltningen anser att det dr bra att en avgildsjustering sker. Med den
prisutveckling som skett pa bostadsmarkanden sedan de nuvarande avgéldsnivaerna
beslutades 2004 &r det nodvéandig med en justering. Forvaltningen bedomer att nivan
for justeringen ir rimlig. Aven intrappningen bedoms som rimlig. Den &rliga
indexupprédkningen &r ett bra forslag som kommer att minska forandringarna vid nésta
justering. En sénkt avgéldsniva vid nyproduktion &r i teorin bra. Forvaltningen ser en
risk med att de omraden som fér en ldgre avgéld och ddrmed blir intressanta att bygga
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hyresritter i &r omraden som idag har en klar majoritet hyresrétter. En sadan
utveckling dr inte positiv ur ett segregationsperspektiv. Férvaltningen anser att det ar
efterstravansvirt att arbeta for att stadens alla stadsdelar ska ha blandade
upplatelseformer.

Ostermalms stadsdelsnamnd

Ostermalms stadsdelsnimnd beslutade vid sitt sammantriide den 25 augusti
2016 att besvara remissen med forvaltningens utlatande.

Ostermalms stadsdelsforvaltnings tjinsteutlatande daterat den 4 juni 2016
har i huvudsak f6ljande lydelse.

Forvaltningen har inte ndgon erinran mot forslaget om nya avgildsnivéer for
flerbostadshus da prisutvecklingen som skett pa bostadsmark i Stockholms stad de
senaste aren har medfort att avgédldsunderlagen idag dr mycket laga i forhéllande till
dagens markprisnivéer. Ofordndrade tomtrattsavgilder har lett till att priset har okat
dven pa bebyggda tomritter. P4 sé sitt har aktdrerna pa bostadsmarknaden kunnat
tillgodogora sig det 6kade vardet pa marken istdllet for markdgaren, det vill sdga
kommunmedborgarna. Intikterna fran tomtrattsavgilderna &r viktiga for att Stockholm
stad ska kunna investera i nya bostadsprojekt i framtiden.

Stockholms Stadshus AB

Stockholms Stadshus AB:s yttrande daterat den 15 juli 2016 har i huvudsak
foljande lydelse.

Underremiss

AB Svenska Bostéiders remissvar har i huvudsak foljande lydelse:

De totala effekterna av forslaget till nya avgélder ar svara att analysera pa en
detaljerad niva, bland annat for att de nya avgilderna trader i kraft successivt vid
avgildsregleringar. En mycket 6versiktlig bedomning &r att hdjningen motsvarar ca 3
% av hyresintékterna for bostdder.

I exploateringskontorets tjansteutlatande framhalls att ’da tomtrittsavgélden inte
direkt ligger till grund for bruksvardeshyran torde fordndringen inte nimnvért paverka
boendekostnaderna for boende i hyresritt”. Det dr ett riktigt konstaterande betraffande
de boendes kostnader och hyresséttningen, men for tomtréttshavarna blir de 6kade
avgilderna en realitet som maste hanteras inom respektive bolags ekonomi. Om
hyrorna inte kan hdjas i motsvarande man som tomtréttsavgilderna kan det leda till
minskat utrymme for t ex underhall.
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I nyproduktionen far hdjda tomtrattsavgélder ett direkt genomslag pa
inflyttningshyran eftersom den i de flesta fall &r baserad pa kostnaderna i respektive
projekt (presumtionshyra). Forslaget innebér avsevirt hdjda avgilder i centralt beldgna
omraden. Effekten pa inflyttningshyrorna i dessa omraden kan uppskattas till 5-6 %,
allt annat lika. Det kan paverka genomforbarheten for projekt. I omraden som t ex
Hisselby och Tensta foreslds en sénkt avgéld, vilket ar positivt och kan bidra till
forbéttrade forutsittningar for att genomfora nyproduktion inom ytteromradena.

Sammanfattningsvis dr det svart att bedoma forslagets langsiktiga effekt for
bolagens totala ekonomi, men det &r uppenbart att det medfor behov av hojda hyror
och/eller neddragningar betrdffande paverkbara kostnader. For nyproduktionen
innebér forslaget hojda inflyttningshyror i centrala ldgen och nérforort, vilket
eventuellt kan forsvéra genomforandet av vissa projekt. Samtidigt kan forslaget bidra
till forbattrade forutséttningar for projekt i ytteromradena

AB Familjebostiders remissvar har i huvudsak foljande lydelse:

Familjebostdder har forstaelse for att tomtréttsavgilderna, liksom andra priser, hojs.
Bolaget har emellertid synpunkter avseende principerna for berdkning av avgélderna
och effekterna pa hyresmarknaden om forslaget genomfors. Det finns en tydlig
malkonflikt mellan exploateringsndmndens forslag och stadens mélséttning om ett
historiskt hogt bostadsbyggande med hyresrétter till hyror som fler ménniskor har rad
med.

AB Stockholmshems remissvar har i huvudsak foljande lydelse:
I korthet innebér forslaget att det kan bli svéarare att bygga nytt i de omrdden som t.ex.

pa Sédermalm och Norra Djurgardsstaden, dér bolaget de senaste aren producerat eller
kommer att producera bostdder. Idag har bolaget en utmaning att klara av dessa
investeringar trots att man ocksa har mojlighet att erhalla relativt hog hyra i de projekt
som finns inom tullarna eller i Norra Djurgardsstaden. De foreslagna nya nivaerna
innebér att bolaget i dessa ldgen kan fa svart att klara dgarens avkastningskrav, da
markkostnaden (tomtréttsavgilden) okar kraftigt samtidigt som de hyresnivaer som
krévs i dessa projekt for att kompensera detta riskerar att bli sd hoga att man kan fa
svérigheter att hyra ut dessa bostdder. Fordndringen av tomtrattsavgélden i omraden
som ligger ldngre ut dr avsevért lagre, dock har man idag svarigheter med 16nsamheten
i dessa projekt.

Koncernledningens synpunkter
Koncernledningen anser att utgangspunkten for den foreslagna fordndringen ar
villovlig utifran ett kommunkoncerndvergripande perspektiv samt utifran
forutsittningarna for stadens formogenhetsforvaltning.

For narvarande rader dock ett extremt tryck och efterfragan péa bostidder kombinerat
med ambitioner om rimliga hyror, i bade befintligt bestand och i nyproduktion. Den
foreslagna fordndringen paverkar bostadsforetagens forutsittningar att nd uppsatta mal
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och ambitioner med en 6kad nyproduktion.

Koncernens bostadsbolags forméga att generera resultat kommer att péverkas
negativt av forslaget, da fastighetskostnaderna p.g.a. avgéldsfordndringen bedoms 6ka
mer dn en mojlig hyresutveckling baserat pa erfarenheter fran tidigare ars
forhandlingar. Bolagens resultat dr en grundforutsittning for att 1dngsiktigt och med en
soliditet som motsvarar stadens krav, kunna finansiera nyproduktion och forvaltning
av befintliga fastigheter. For att kunna uppfora nyproduktion i omraden sdsom
innerstaden och Norra Djurgardsstaden bedoms hyresnivaerna behdva hdjas med upp
emot 100 kr per kvadratmeter bostadsarea och ar for att kunna genomfora
nyproduktionsprojekt. Vissa ldgen i ytterstaden kommer dock paverkas positivt och i
dessa omraden kan forslaget ge en stimulerande effekt pa nyproduktion. I dessa lagen
kan det finnas andra svarigheter att genomfora projekt d4 marknadsvérdena inte
motsvarar byggkostnaderna, vilket skulle medfora nedskrivningsbehov.

Sammantaget bedomer koncernledningen att forslaget om nya tomtréttsavgélder
for flerbostadshus, allt annat lika, dndrar forutséttningarna for koncernens
bostadsbolag att uppfylla dgardirektiven om att fordubbla nyproduktionstakten till
3000 paborjade lagenheter fran 2019. Det blir ocksé mer utmanande att stirka
hyresrittens stéllning i stadsdelar dir andelen allmannyttiga bostdder ar 1ag.

Ehuru en hojning av tomtrittsavgélden sjédlvfallet paverkar bostadskalkylerna &r
malséttningen fran stadens bostadsbolag att parera justeringen genom att fortsitta
utveckla de processer som har effekt pé kalkylerna och samverka i &n hogre
utstrdckning bl.a. i arbetet att erhilla markanvisningar i 14gen som passar in i
bostadsbolagens respektive nyproduktionsportfoljer. Néar bostadsbolagen far ett
tydligare genomslag for ett mer industriellt byggande t.ex. genom upprepningseffekten
av Stockholmshusen, bor dven detta kunna paverka i positiv riktning.

Det ar en viktig generell forutsittning att regelverken ar langsiktiga och tydliga for
bostadsbolagen da ledtiderna é&r utstrdckta i planerings- och byggprocesserna. Utifran
stadens ambition att hitta en varsam 6vergang och ddrmed mildra konsekvenserna av
de nya tomtrittsavgilderna vore det angeldget, ocksé utifrdn bostadsbolagens
planeringsprocesser, att forldnga intrappningsperioden till forslagsvis fem éar.

Fastighetsagarna Stockholm

Fastighetséigarna Stockholms yttrande daterat den 1 september 2016 har i
huvudsak f6ljande lydelse.

Sammanfattning
Fastighetsdgarna avstyrker Exploateringskontorets forslag till 6versyn av
tomtréttsavgilder i sin nuvarande form.

Fastighetsdgarna anser att det finns anledning att ifrdgasétta nivan pa
avgildsjusteringen da det finns brister i exploateringskontorets forslag bade vad géller
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avgildsrianta och avgildsunderlag.

Fastighetsdgarna anser att avgildsrantan ska motsvara en langsiktig real rinta pa
hogts 1,5 procent. Denna niva bor gilla vid savél fornyad upplatelse som nyupplételse.
Denna niva ligger i linje med seridsa bedomare, vilka rdknar med att den langsiktiga
realrdntan numera ligger runt 1-1,5 procent.

Fastighetsdgarna tillstyrker forslaget om arlig indexuppriakning, men ifrdgasétter
den dubbelrdkning som foreslas i och med inférandet av indexeringen av
avgildsunderlaget samtidigt som avgéldsrintan justeras for en arlig inflation om tva
procent.

Fastighetsdgarna r starkt kritiska till den brutala intrappning som foreslés i
forslaget och foreslar en sparr for hdjningarna pa exempelvis fyra procent per ar for en
mjukare intrappning.

Fastighetsdgarna befarar att de hojda avgélderna for nyproduktion sarskilt slar mot
hyresréttsproduktionen och att hyresrattsandelen i Stockholms utvecklingsomraden
kommer att minska till forman for bostadsrétter.

Fastighetsdgarna anser att forslaget bor aterremitteras for battre
konsekvensanalyser — t.ex. vad hojningen innebér for fastighetsforetagandet i regionen
nér bruksvardessystemet inte tillater att 6kade avgéilder paverkar hyresséttningen.

Dessutom bor forslaget omarbetas till en mer lattbegripligt text for de som ska fatta
besluten (politikerna) och de som drabbas av effekterna (flerbostadsforetagen och
bostadsrattsféreningarna).

Slutligen vill Fastighetsdgarna understryka vikten av rétten till frikdp. Det betonas i
remissmissivet att denna rétt kvarstar, men det dr angeldget att detta dr en mojlighet
inte bara i teorin utan ocksé i praktiken.

Inledning
Rétt anvént dr tomtrattsinstitutet ett bra verktyg for kommuner att framja

stadsutveckling och nybyggnation. Detta forutsitter emellertid att institutet dr
langsiktigt, forutsdgbart och utformas med respekt for 4ganderitten av de
flerbostadshus som stér pa stadens mark och i samklang med radande hyresreglering.
Tomtréttsavgidlden maste utformas med djupa insikter om hur marknaden fungerar och
om vilka effekter olika beslut far. Tomtréttsinstitutet inrdttades ursprungligen av
bostadssociala motiv for att fa till stdnd fler bostéder. Givet den ursprungliga avsikten
med tomtréittsinstitutet dr det viktigt att staden inte agerar kortsiktigt eller har strikt
ekonomiska motiv for kommunen. Vidare dr det angelédget att tomtréttsinstitutet har
erforderlig trygghet och forutsebarhet.

Exploateringskontorets forslag praglas av uppfattningen att det &r staden som
bestdmmer tomtréttsavgild men staden kan endast ldmna ett forslag som
tomtréittshavaren kan anta eller forkasta. Fastighetsdgarna anser att forslaget, i sin
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nuvarande form, kan innebdra att staden 1 méanga fall behdver fora fragan till domstol
for avgorande. Detta ar en utveckling vi sett vad géller tomtréttsavgild for
kommersiell bebyggelse.

Berikning av tomtrittsavgild

Fastighetsdgarna anser att det finns anledning att ifragasitta nivan pa
avgildsjusteringen da det finns brister i exploateringskontorets forslag bade vad géller
avgildsrianta och avgéildsunderlag.

Avgildsrinta

Exploateringskontoret har hittills tillimpat en avgéldsrinta pa 3,25 respektive 3,5
procent vid 10-arig respektive 20-arig avgildsperiod, vilket motsvarar domstolspraxis.
Vid fornyad upplatelse tillimpar staden samma rinta som vid reglering.
Exploateringskontoret foreslar ingen fordndring i denna del.

Fastighetsdgarna anser att det finns flera skal att ifragasétta den foreslagna nivan pa
avgildsrantan. Flera seridsa internationella bedomare som till exempel Internationella
valutafonden (IMF) och Bank of England riknar med att den 14ngsiktiga realrdntan
numera ligger runt 1-1,5 procent. Fastighetsdgarna anser darfor att avgildsréntan ska
motsvara en langsikt real rénta pa hogts 1,5 procent. Denna niva bor gélla vid savil
fornyad upplatelse som nyupplatelse.

Exploateringskontorets forslag baseras pé en langsiktig real rénta pa 3 procent, en
niva som vida §verstiger vad som kan anses rimligt med hénsyn till den faktiska
ekonomiska utvecklingen samt den forviantade utveckling som kan prognostiseras med
hjilp av demografiska och allménekonomiska faktorer. Analysen bakom denna
uppfattning &r gjord av Fastighetsdgarna Sveriges chefekonom, Tomas Ernhagen, och
presenteras i bilaga 1. Nedan foljer en kort sammanfattning av denna analys.

De nivéer som har etablerats via domstolspraxis bygger till stor del pa de
rantenivaer som foljde efter 1970- och 1980-talens forsok att upprétthalla full
sysselsdttning via bl.a. dterkommande devalveringar av den svenska kronan. Denna
inriktning av den ekonomiska politiken 6vergavs i samband med den s.k. 1990-
talskrisen for att ersittas av en politik som prioriterar en langsiktigt stabil utveckling
av den allménna prisnivan (inflationen). Det dréjde dock innan de nominella rintorna
anpassade sig till den nya ekonomiska politiken, vilket innebar att realréntorna forblev
hoga under en stor del av 1990-talet. Efterhand {61l dock marknadsriantorna mot nivaer
som motsvarar de langa historiska snitt som radde fore den hogrinteperiod som blev
foljden av den ekonomisk-politiska inriktning som dvergavs i samband med 1990-
talskrisen.

Under den finansiella kris som tog fart med Lehman Brothers kollaps under hdsten
2008 trycktes rantorna ned under de langa historiska snittnivaerna, bl.a. till foljd av
den expansiva penningpolitik som bedrevs (och fortfarande bedrivs) av flera av
vérldens centralbanker. Fragan dr vad som kan anses vara en normal niva pa den langa
realrdntan i en situation nér de krafter som kan relateras till den finansiella krisen
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upphdr att paverka réntenivaerna. Baserat pa realrdntans langsiktiga
bestimningsfaktorer (produktivitets- och befolkningstillviaxt samt hushallens
bendgenhet att spara) visar analysen i bilaga | att denna nivé inte dverstiger 1,5
procent. Pé kortare sikt blir nivan sannolikt betydligt ldgre &n sa. Denna bedémning
staimmer val med sévil Konjunkturinstitutets som Riksbankens uppfattning.

Mot denna bakgrund anser Fastighetsdgarna att en skilig avgéildsrinta ligger
betydligt under de nivéer som diskuteras i Exploateringskontorets forslag. Aven efter
den sénkning fran 5,25 till 4,5 procent som foreslés i samband med nyproduktion
ligger avgéldsrintan langt 6ver de nivaer som kan motiveras av den faktiska
ekonomiska utvecklingen. Detta motverkar stadens byggmaél och en djupare analys av
dessa effekter saknas i forslaget i Exploateringskontorets tjansteutlatande.

Avgdldsunderlag
Fastighetsdgarna ser flera brister i avgildsunderlaget som bor réttas till och/eller

underbyggas bittre.

For det forsta, anser Fastighetsigarna att berdkningen av avgildsunderlaget for
flerbostadshus inte tar hdnsyn till att flerbostadshusmarknaden &r heterogen och utgérs
av tva skilda marknader, den reglerade for hyresritt och den fria for bostadsrétt. Till
exempel skiljer priset som en byggherre ar villig att betala fér marken markant &t
mellan bostadsritts- och hyresréttsbyggare. Detta beror pé skillnaden i prisbildningen
mot konsument pa de olika marknaderna. Byggherrekalkylen for bostadsritt baseras pa
bostadsrittpriser och byggkostnader medan kalkylen for hyresrattsbyggare innehaller
forvantad hyra, drift- och underhéllskostnader samt byggkostnader. D& berékningar
som Tyréns gjort at Fastighetséigarna visar att bygg-, drift- och underhallskostnaderna
har 6kat mer &n nyproduktionshyrorna sedan 2004 forefaller véardet pa mark for
nybyggande av hyresritter snarare minskat dn okat (se bilaga 2). Ur det perspektivet
kan det ifragasittas om markprisutveckling for forsdljning av byggbar mark ska
anvindas som underlag for avgilden nér det giller hyresrétter.

For det andra utgors ortsprisanalysen av priser vid forséljning av byggbar mark.
Med forséljning av mark medfoljer ofta en option att silja tillbaka marken till staden
om projektet inte blir av. Darmed kan en képare acceptera ett hdgre pris, vilket gor att
markpriset vid forsiljning dverskattas, jamfort med de markpriser som giller for mark
som blir bebyggda. Ortsprismaterialet borde dérfoér endast inkludera mark som faktiskt
bebyggs. Huruvida s &r fallet framgér inte i forslaget fran Exploateringskontoret.

For det tredje, uppstar fragetecken kring paslaget pa 15 procent for sjonéra lage.
Dels ges intrycket att sjonéra lage dverskattas i underlaget. Ortsprismaterialet maste
rimligen utgdras av en del sjondra ldgen, néir sedan ytterligare 15 procent adderas pa
efterat sker en dubbelrdkning. Sjoglimten borde rimligen redan vara inkluderad i
ortspris. Dels dr mgjligheten till kompensation for marknadsinslaget som péslaget
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utgor helt olika for den fria bostadsrittsmarknaden och den reglerade
hyresrattsmarknaden. Mgjligheten att via hyran kompensera for detta dr begriansad pa
den sistndmnda marknaden.

Arlig omriikning av avgildsunderlaget

Nuvarande avgélder har varit oférdndrade sedan ar 2004 for nyupplatelser och ar 2006
for fornyade upplatelser och regleringar. Sedan 2006 har prisutvecklingen pa
fastigheter i Stockholm varit kraftig. Den langa tidsperioden och den kraftiga
prisstegringen gor att den justering som nu foreslas i manga fall blir mycket kdnnbar
for dgare av flerbostadshus pé tomtrétt. For att i framtiden jimna ut detta och gora
framtida regleringar mindre kdnnbara foreslar Exploateringskontoret en arlig
upprékning av avgéldsunderlaget, en indexering pé tva procent per ar.

Fastighetsdgarna tillstryker forslaget att infora indexupprakning, d&ven om
upprékningen istillet skulle kunna kopplas till KPI. Det ger forutsdgbarhet och
undviker den form av chockartade hdjning vart 10-15 ar som vi star infér denna gang.
Alla som gor en investering, oavsett om det dr en hyresvird eller en
bostadsrittsforening efterfragar langsiktiga och stabila spelregler.

Det finns i berdkningen av avgildsriantan en inbyggd inflationskompensation, den
s.k. triangeleffekten. Fastighetsdgarna ifragasétter darfor den dubbelrdkning som
foreslas i och med inforandet av indexeringen av avgéldsunderlaget samtidigt som
avgildsrantan ocksa justeras for en arlig inflation.

Avgild vid nyupplitelse
Exploateringskontoret foreslar att avgéldsriantan vid nyupplatelse ska sénkas fran 5,25
procent till 4,5 procent for att stimulera nyproduktion av hyresratter i Stockholm.
Fastighetsdgarna saknar underbyggd forklaring till varfor avgéldsréantan vid
nyupplételse ska vara hogre dn vid férnyad upplételse i beslutsunderlaget.
Fastighetsdgarna foreslar darfor att avgéldsrantan vid nyupplételse blir densamma som
vid fornyad upplatelse mot bakgrund av stadens hogt satta byggmal.
Fastighetsdgarna har ocksé invandningar rérande avgéldens effekter pa
nyproduktion, vilket ndrmare beskrivs i avsnittet Nybyggnation och Stockholms stads

byggmal.

Avgild vid reglering och fornyad upplatelse — intrappning av avgilderna
Fastighetsdgarna ar starkt kritiska till den brutala intrappning som foreslés i forslaget.

Det forslag som nu foreligger — att den nya avgélden ska gélla fullt ut &r tre via en
initial trappning dir 50 procent av hojningen slar igenom éar ett och 75 procent ar tva —
dr inte tillracklig for att mildra effekterna for enskilda bostadsréttshushall eller
hyresvérdar. Att som Exploateringskontoret rdknat fram fa en boendekostnadsdkning
ar ett med 7 500 kr/ar, &r tva med 11 250 kr/ar och redan &r 3 med 15 000 kr per ar for
en ldgenhet pd 77 kvm &r ytterst kinnbart.
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Fastighetsdgarna foreslar en spérr for hojningarna pa exempelvis fyra procent per
ar. Det innebér att de lagre hojningarna i mer perifera lagen sker med en relativt kort
infasning men att de riktigt hoga hojningarna i de mest centrala ldgena ges en
rimligare infasning. For de med allra hogst tomtrittsavgidldsokning innebér det dé att
infasningen sker under &tta ar. En sparr gor infasningen enkel och begriplig samtidigt
som den ar effektiv d& den triffar just dir de negativa effekterna dr som storst.
Huruvida just fyra procent dr den mest rimliga procentsatsen kan diskuteras och
behdver givetvis utredas vidare, men som princip ger det en mer rimlig infasning.

Konsekvensanalys

Exploateringskontorets forslag pa fordndrade tomtrittsavgilder for flerbostadshus
innebar okade avgélder for befintliga tomtrattshavare och for nyupplatelse av tomtritt i
ett flertal stadsdelar i Stockholm.

Fastighetsdgarna vill podngtera att forslaget far mycket olika konsekvenser
beroende pa bostadens upplatelseform — hyresratt eller bostadsratt — samt om det géller
befintligt bestdnd eller nyproduktion.

Exploateringskontorets tjénsteutlatande uppvisar en bristande forstaelse for hur
hyresmarknaden och hyressittningssystemet fungerar. Detta leder i sin tur till att
konsekvensanalysens och det forslag som Exploateringskontoret redovisar ér alltfor
generellt och svepande.

Fastighetsdgarna efterfragar en battre och djupare analys dér storre hdnsyn tas till
effekterna for olika upplatelseformer, for hur hyressittningssystemet ar utformat (se
bilaga 3) och att tomtrattsavgilderna for nyproduktion anpassas till Stockholms stads
bostadsbyggnadsmal.

Nybyggnation och Stockholms stads byggmal
Fastighetsdgarna befarar att avgéldshdjningen kommer att forsvara stadens mojligheter

att nd det ambitidsa och mycket villovliga byggmalet pa 40 000 nya bostider fram till
2020 och 140 000 bostader fram till 2030, dar mélet ocksa ar att hdlften av de
nyproducerade bostidderna ska vara hyresritter.

Ett centralt syfte med tomtrétt &r och har varit att stimulera nyproduktion, till en
borjan egna hem och numera framst hyresritt. Det &r viktigt att beslutsunderlaget for
ett reviderat forslag péa tomtréttsavgélder inkluderar en ordentlig konsekvensanalys
kring vad nya nivaer innebér for byggmalet. I Tyréns rapport (bilaga 2) finns en
berdkning som uppskattar att nybyggnationen av hyresritter forvantas minska med 12-
13 procent till foljd av att hyrorna bedoms bli for hoga med dkade tomtrittsavgilder.

I Exploateringskontorets tjénsteutldtande konstateras att forandringen inte
ndmnvért torde paverka boendekostnaderna for boende i hyresritt eftersom
tomtrattsavgilden inte direkt ligger till grund for bruksviardeshyran. Men for
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nyproduktion av hyresritter finns det en mojlighet att franga bruksvirdessystemet.'
Genom en forhandlingsdverenskommelse med Hyresgéstforeningen om en presumerad
hyra i 15 &r kan hyran ticka tomtréttshavarens kostnadskalkyl, dar ockséa den dkade
tomtréttsavgéilden ingér. Under senare ar har emellertid mdjligheten att traffa
overenskommelser om presumerad hyra med Hyresgéstforeningen i Stockholm i stort
sett upphort dd Hyresgéstforeningen anser att de presumerade hyrorna generellt ar for
hoga. Istéllet har numera byggherrarna som regel endast valet att sétta hyran sjélv —
vilken da far baseras pa ett uppskattat bruksvarde, dvs. utan hinsyn till kostnader.

Effekten av kostnadsokningen riskerar dock att nyproduktionshyran behdver hojas,
vilket ocksa okar risken for vakanser i nyproduktionen. I Stockholms centrala delar
och i de sé kallade utvecklingsomradena ar nyproduktionshyrorna redan idag i niva
med betalningsviljan hos de inflyttande hyresgisterna och hojningsmdjligheten ar
diarmed begransad. Hog hyra ér heller inget sjdlvindamal. Hyresvérdar vill bygga med
sé laga hyror som mojligt for att garantera ldngvariga och ndjda hyresgéster och
intresserar sig inte i projekt dér hyran blir alltfor hog. Manga hyresvérdar vittnar ocksa
om mycket stor omflyttning i nyproducerade hyresrétter med hog hyra. Byggherrarnas
respons pa hojda tomtréttsavgélder blir darfor med stor sannolikhet att manga kommer
att avsta fran nyproduktion av hyresritter pa tomtrétt i Stockholms centrala lagen.

Mot denna bakgrund befarar Fastighetsdgarna att de hojda avgéilderna for
nyproduktion riskerar sérskilt att sla mot hyresréttsproduktionen. Nyproduktion av
bostadsritter dr en ekonomiskt battre affar dn hyresritter eftersom avgilden speglar
marknadspriset pd marken. Nyproduktion av hyresritter kommer istillet att
koncentreras till stadens mer perifera stadsdelar och till Stockholms kranskommuner.
Vidare kommer byggherrar att forsoka fortita med komplementbyggande pa mark de
redan har istdllet for att leta sig till nya tomter med tomtrétt. Effekten for Stockholms
utvecklingsomraden blir att hyresrittsandelen kommer att minskas, da dessa byggritter
tas over av bostadsrittsbyggare. Mélet om blandad bebyggelse — med béde hyresrétt
och bostadsritt — i de nya utvecklingsomradena i Stockholm uteblir, vilket kan inverka
negativt pd den stad som byggs.

For en analys som stoder Fastighetsédgarnas uppfattning hinvisas till
konsultforetaget Tyréns rapport (bilaga 2) om effekterna av hojda tomtrittsavgilder,
dar de pa uppdrag av Fastighetsdgarna granskat och utvérderat exploateringskontorets
forslag.

Tomtriittsinstitutets konflikt med bruksviirdessystemet
Exploateringskontorets forslag berér komplexa fragor kring hyressattningssystemet,
men brister dessvirre i insikter om att flerbostadshus existerar pa tvd marknader som

! Jordabalken 12:55¢.
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skiljer sig kraftigt fran varandra — dvs. bostadsrétts- och hyresmarknaden. Dessutom
anser Fastighetsigarna att forslaget uppvisar bristande forstielse for de
foretagsekonomiska forutsittningarna for hyreshusbolagen och hyresregleringens
effekter. Fastighetséigarna menar att beslutsunderlaget &r otillréckligt pga. avsaknaden
av analys kring dessa skillnader och marknadseffekter.

Tomtréttsinstitutets marknadsinslag i form av h6jd avgéld vid 6kat markvarde &r i
sig logisk men marknadsinslaget stéar i direkt konflikt med nuvarande hyresreglering —
som ir en foljd av hyresreformen 2011.> Hyresregleringen innebir att varken
marknadsvirde, efterfragan eller kostnader tillats paverka hyresnivén, istéllet dr det
lagenhetens bruksvdrde som avgor. Hyresvirdar saknar saledes idag legal mdjlighet att
hoja hyran for att tdcka kostnaderna for en 6kad tomtréttsavgéld. Detta &r en vésentlig
skillnad jamfort med nér de tidigare avgildsjusteringarna dgde rum i Stockholm stad. I
bilaga 3 finns en ingdende beskrivning av hyresreformen 2011 och det nu rddande
bruksvirdessystemet. Nedan ér ett sammandrag av bilagan.

Fore 2011 bestdmdes de arliga hyreshdjningarna for hyresmarknaden pa en ort i
forhandlingar mellan det allménnyttiga bostadsbolaget och Hyresgéstféreningen.
Parterna gick i forhandlingarna igenom kostnadsdkningarna for det allmédnnyttiga
bostadsbolaget och tog stillning till vilken hyra som behdvdes for att ticka de hojda
kostnaderna — den s.k. sjd@lvkostnadsprincipen. Hojda tomtréttsavgélder i Stockholm
var just en sdidan omsténdighet som skulle leda till hogre hyra, det var de tre
kommunala bostadsforetagen och Hyresgéstforeningen dverens om.

De privatigda bostadsbolagen i Stockholm har aldrig haft sidana
kostnadsrelaterade hyresforhandlingar med Hyresgastforeningen. Daremot kunde de,
pa grund av allménnyttans hyresnormerande roll fore 2011, f4 samma hyreshdjning
som de allminnyttiga bostadsbolagen och dirigenom indirekt kompenseras for ett
hogre kostnadslidge. De privatidgda bostadsforetagen i Stockholm hade alltsé en form
av hingavtal pa 6verenskommelsen mellan de allménnyttiga bostadsbolagen och
Hyresgéstforeningen.

Genom reformen till nuvarande bruksvérdesystem togs sjdlvkostnadsprincipen bort
for de kommunala allménnyttiga bostadsbolagen.

Slopandet av sjélvkostnadsprincipen innebér i praktiken att hyror ska séttas utan
hinsynstagande till kostnadsdkningar eller kostnadsminskningar. Varken de
allménnyttiga bostadsaktiebolagen eller de privata bostadsforetagen kan séledes idag
riakna med att hojda kostnader leder till hogre hyror.

Fastighetsdgarna efterlyser darfor ytterligare utredning om hur forslaget paverkar
fastighetsforetagandet i regionen, en bransch som har en viktig roll vad géller
bostadsforsorjning, sysselséttning och tillvaxt. Forslaget saknar erforderlig analys
kring hur hyresvérdar ska kunna finansiera kostnadsokningar som (enligt vad som
ndmns ovan och beskrivs i bilaga 3) inte tillats paverka intéktssidan. Om

2 Prop. 2009/10:185 Allminnyttiga kommunala bostadsaktiebolag och reformerade

hyresséttningsregler.

31



forutséttningarna for att bedriva en rationell affarsverksamhet och
fastighetsforvaltning forsdmras leder detta i forlingningen till farre hyresrétter och
okade trosklar pa Stockholms bostadsmarknad.

Konsekvenser hyresriitt
Hyresvirdar

Syftet med forslaget &r att staden som markagare ska ges en mdjlighet att 6ver tid
tillgodogora sig en virdestegring pa marken. Detta vore fullt rimligt om det var sa att
tomtréttshavaren i sin tur kunde tillgodogora sig denna virdedkning. Men det finns en
inbyggd motsdttning i att staden 6nskar marknadsanpassa avgélden (hyran pa marken)
nér tomtréttshavaren genom bruksvirdessystemet ér forhindrad att marknadsanpassa
hyran de tar ut av sina hyresgéister. Nér fordndringen av avgéldsunderlaget inte stélls i
relation till driftnettots utveckling eller direktavkastningen blir effekten orimlig for
tomtréttshavaren.

Boende i hyresriitt

Som anges ovan forhindrar bruksvérdessystemet att tomtréttshavarens kostnader for de
okande tomtréttsavgélderna tas ut pa de enskilda hyresgésternas hyra. Istéllet blir
effekten att tomtrattshavaren som drabbas av minskat driftnetto behdver minska andra
forvaltningskostnader, dock inte sddana som kan paverka bruksvirdet. Hyresvirden
kan darfor inte sdnka forvaltningsservicen, utan istéllet ar det troligt att upprustningar
och renovering av byggnaden skjuts pa framtiden eller inte genomfors.

Ombildning till hyresritt och mindre eget kapital

Kostnadsokningar som inte kan omséttas i intdktsdkningar 6kar ocksa
tomtrattshavarens incitament att silja hyreshuset till sina hyresgéster och ombilda det
till bostadsrétt, vilket pa sikt minskar andelen hyresrétter i Stockholm.

Vidare medfor de hojda tomtrattsavgilderna som minskar driftnettot for befintliga
hyreshus i forlangningen att de tomtréttshavare som ocksa nyproducerar bostader far
mindre eget kapital. Ett minskat eget kapital hos dessa presumtiva byggherrar medfor
ett minskat bostadsbyggande i Stockholm.

Konsekvenser bostadsriitt
Okade tomtrittsavgilder for bostadsrittsforeningen tas ut genom dkade avgifter till
enskilda bostadsrattshavare. For en ldgenhet pd 77 kvm innebér exploateringskontorets
forslag en kostnadsokning pa upp till 15 000 kr per ar. Den stora kostnadsékningen
och den mycket korta infasningen pé endast 3 &r medfor en stor ekonomisk pafrestning
for hushall boende i bostadsritt. En forvéntad effekt av att bostadsréttens avgifter hojs
ir ocksa att bostadsrittens marknadsvirde sjunker. Okade tomtrittsavgilder innebér
darfor en dubbel negativ ekonomisk effekt for boende i bostadsritt i Stockholm.

For att lindra relativt oforutsedda privatekonomiska effekter anser Fastighetséigarna
att en spérr infors vid infasningen (se avsnittet Avgdld vid reglering och fornyad
uppldtelse — intrappning av avgdlderna).
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Ovrigt

Fastighetséigarna vill betona vikten av ritten till frikdp. Det anges i remissmissivet att
denna rétt kvarstar, men det ar viktigt att detta dr en mdjlighet inte bara i teorin utan
ocksa i praktiken via prisséttningen vid frikop.

Slutligen anser Fastighetségarna att forslaget bor aterremitteras for béttre
konsekvensanalyser och att forslaget ocksé omarbetas till en mer léttbegripligt text for
de som ska fatta besluten (politikerna) och de som drabbas av effekterna
(flerbostadsforetagen och bostadsréttsforeningarna).

HSB Stockholm

HSB Stockholms yttrande daterat den 30 augusti 2016 har i huvudsak f6ljande
lydelse.

Skilig niva for avgildsjusteringen

HSB Stockholm anser att systemet med avgéld, och mojligheten att hyra mark, &r bra.
Det innebar att staden kan finansiera ett 6kat bostadsbyggande och nya bostadsprojekt.
Under de tolv ar som passerat sedan avgélden justerades senast, har prisutvecklingen
pa fastigheter i Stockholm varit betydande. Priset pa mark har férdubblats pa cirka tio
ar, en utveckling som vi sannolikt inte upplevt tidigare. Avgilden ska aterspegla
marknadens reella virden, vilket kommer att innebéra ett hart slag ekonomiskt for
HSB-foreningar och vara medlemmar. Trots det anser vi avgildsjusteringen i forslaget
som tdmligen skélig. Likasa forslaget om en tvaarig trappning anser vi rimligt.

Olika villkor vid frikép — strider mot likstéllighetsprincipen

Dock har HSB Stockholm en viktig principiell synpunkt nir det géller de olika
villkoren for frikop av flerbostadshus och smahus. Vi anser att de olika villkoren for
frikop strider mot likstillighetsprincipen.

Syftet dr detsamma — permanent boende

Om vi borjar med att endast ta hdnsyn till typen av byggnad, kan man hévda att det ror
sig om olika objekt, sméhus respektive flerbostadshus. Men syftet med objekten &r
detsamma. Det vill séga en byggnad for permanent boende for enskilda fysiska
personer. En bostadsrittsforening dr en sammanslutning av fysiska personer som
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gemensamt dger och forvaltar fastigheten. En bostadsréttsforenings huvudsakliga
verksambhet &r att upplata ldgenheter med bostadsritt till sina medlemmar.
Storre enskild formogenhet for smahusédgare

Med forslaget om att 1ata tomtréttsinnehavare till flerbostadshus frikopa marken till
fullt marktaxeringsvérde, jamfort med 50 % for smahus, skulle Stockholms stad
upprétthélla de rddande skillnaderna mellan kommuninvénarna. Om Stockholms stad
anser det rimligt att ge denna typ av ekonomiskt stdd till &gare av smahus med
tomtrétt, borde staden dven kunna ténka sig att ge samma ekonomiska stdd till 4gare
av bostadsritter. Kommuninvanarna skulle i sddana fall inte behandlas pa ett sétt som
strider mot likstéllighetsprincipen. Dessutom ar de ekonomiska forutsattningarna inte
vitt skilda. Enligt géllande forslag far smahuségare ndmligen en storre enskild
formodgenhet dn de fysiska deldgarna av ett flerbostadshus, vid ett frikop.

HSB Stockholm ir for en rlig indexupprikning

Forslaget omfattas av en arlig indexuppriakning av avgildsunderlaget, for att
kompensera for framtida markvérdefordndringar. HSB Stockholm ar for en
indexupprékning, da det motverkar kraftiga hojningar.

En indexupprikning skulle dver tid vara battre for HSB Stockholms medlemmar
och bostadsrattsforeningar ur ett ekonomiskt perspektiv. Vara medlemmar efterfragar
just en 6kad langsiktighet nir det géller tomtréittsavgélden. Inte enbart for att slippa de
kraftiga hojningarna var tionde ér, utan ocksé for att béttre kunna planera ett eventuellt
frikdp. Det skulle ocksé innebédra mer ekonomiskt utrymme for att forvalta och
underhélla fastigheter och ndromraden enligt utsatt plan. Férhoppningsvis kan en
indexering tillsammans med en intrappning underlitta féreningarnas langsiktiga
ekonomiska planering framdver.

Inaktuell berikningsmetod for avgildsrintan
Berdkningen av tomtrattsavgilden bygger enligt jordabalken, praxis och beslut i
Hogsta domstolen pa principen att fastighetségaren kan ta ut realrdntan for
nyttjanderétten. Ar 2006 faststilldes avgildsrintan till 3,25 %, vilket var en séinkning
fran tidigare ars berikningar. Aven om innehavaren har nyttjanderitt och ett starkt
besittningsskydd under avtalstiden, har fastighetsdgaren mojlighet att aterta marken i
framtiden, och 100 % av véirdedkningen under denna tid tillfaller da fastighetsagaren.
Sverige har sedan 1992 haft stindigt sjunkande marknadsrantor. Det beror till stor
del pa att Sveriges Riksbank genom administrativt satta styrréntor, och interventioner i
penningmarknaden av konjunkturpolitiska skil, drivit ned marknadsréntorna. Man
kan med andra ord ifrigasiitta om dessa liingre representerar en marknad. Som
foljd av detta har ocksa tillgdngspriserna stigit utover vad som kan betraktas som en
normal marknadsprisséttning. Inte minst giller detta byggbar mark i Stockholm.
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Om vi nu accepterar dagens rintor och priser pa byggbar mark som en
marknadsprissittning, dr knappast lagstiftarens tanke att denna grundprincip bara ska
gélla for marken — och inte for réntan.

Sammanfattning

Vi anser att:

e Den foreslagna avgéldsjusteringen r skilig, sett till fastigheters virdekning
sedan 2004.

e Forslaget om en tvaarig trappning ar rimligt.

e De olika villkoren for frikop av flerbostadshus och sméhus &r principiellt fel,
dé det strider mot likstéllighetsprincipen.

e En arlig indexupprékning ar till gagn for savil staden som
tomtrittsinnehavare.

e Berdkningsmetoden for avgildsréntan dr inaktuell, och bor omprdvas.

Hyresgastforeningen Stockholm

Hyresgistforeningen Stockholms yttrande daterat den 5 september 2016 har i
huvudsak féljande lydelse.

Hyresgéstforeningen i region Stockholm forhandlar hyror for ca 330 000 ldgenheter i
Stockholms lén arligen. Vi har ddrigenom en unik insikt i vilka faktorer som ligger till
grund for forhandlingar av arliga hyresjusteringar, hyresnivéer efter ombyggnad samt
hyror som férhandlas vid nyproduktion, sdvil bruksvardeshyror som
presumtionshyror.

Hyresgéstforeningen ser mycket positivt pa stadens ambition fran valet 2014 om
att nyproducera 40 000 nya ligenheter, men anser att forslaget om kraftigt hojda
tomtrattsavgélder rimmar illa med de ambitionerna.

Till skillnad mot vad som ndmns pa sidan 8 i exploateringskontorets forslag, leder
alla kostnadsdkningar for en fastighetsigare till ett 6kat tryck pé hyresjusteringar
uppat. De senaste drens kraftigt hojda elnitsavgifter och va-taxor dr exempel pa
kostnadsokningar som péverkar boendekostnaderna for Stockholmarna, oaktat om de
ar hyresgéster eller bor i andra upplatelseformer. Att stadens allminnyttiga
bostadsbolag fér sta for saneringskostnader vid markanvisningar till
nyproduktionsprojekt &r ytterligare ett exempel. Alla kostnader som dkar, driver
hyrorna uppat.

Enligt undersokningar som Hyresgéstforeningen l6pnade tar fram har redan idag
har mer dn hilften av de boende i Stockholm inte rad att efterfriga en nyproducerad
lagenhet pa 60 kvm. Fler &n en fjardedel av de boende i hyresrétt har inte rad att bo
kvar efter ombyggnad och endast 41 % av de unga vuxna i Stockholm bor i en egen
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bostad, den lagst uppmatta andelen historiskt sett.

Att i ett sddant ldge hoja tomtréttsavgélderna kraftigt riskerar att forsamra
ekonomin for normalinkomsttagaren, och dé sérskilt for boende i hyresrétt, eftersom
deras forvarvsinkomster ar vdsentligen lagre dn for boende i andra upplételseformer.
Nedan redovisas ett utdrag ur SCB:s rapport om forvéarvsinkomster i Stockholms stad
perioden 2012-2014 for boende i olika boendeformer. I forvarvsinkomsten ingar
16neinkomst, pension, sjukpenning och andra skattepliktiga erséttningar fran
forsakringskassan.

Boende i hyresratt Ovriga boende

P 50 Median P 50 Median
2012 220 756 kr 306 809 kr
2013 226 241 kr 314 418 kr
2014 228 868 kr 320 565 kr

De storsta hojningarna av tomtrattsavgélderna, fordubblade eller néstintill
fordubblade, planeras ske i innerstaden, i vésterort innanfér Brommaplan och i
soderort innanfor Bjorkhagen och Hégersten.

De enda sdnkningar som planeras &r i ndgra stadsdelar pa Jarvafaltet.

Exploateringskontorets forslag innebér i det omréde dér prisdkningen &r storst, en
hojning av tomtrittsavgélden med 149 kr/kvm BTA, vilket motsvarar en
kostnadsékning om 1 250 kr per méanad (ar 3) for en normlagenhet om 3 r.0.k. 77 kvm.
En mycket kraftig hojning!

Enligt Hyresgéstforeningen rimmar forslaget dven illa med stadens ambitioner att
tillskapa fler hyresrétter i centrala delar, dér bostadsrétter 4r den dominerande
boendeformen. Istéllet riskerar forslaget att ytterligare forstirka segregationen.

Sammanfattning
Hyresgéstforeningen i region Stockholm har en forstéelse for att staden vill leva upp
till Jordabalkens regler kring tomtréttsavgalder.

Vi anser dock att forslaget om att hoja tomtréttsavgélder for flerbostadshus kraftigt
riskerar att himma nyproduktion av bostider, och dirigenom reducera tillvixten i hela
Stockholms 14n.

Om forslaget antas oforandrat kommer ocksa hyresnivéerna i det befintliga
hyresréttsbestandet pa sikt att drivas upp, med stora sociala konsekvenser som foljd.
Det riskerar att leda till 6kad trdngboddhet, 6kade sociala kostnader for staden i form
av okade forsorjningsstod samt ytterligare forsvéra for grupper som idag star utanfor
bostadsmarknaden att komma in pé den.

Forslaget riskerar ocksa att forstirka den segregation som redan finns i staden
genom att kostnaderna 6kar mer i mer attraktiva omraden i staden och hélls tillbaka i
mer sociockonomiskt utsatta omraden. Detta riskerar att skapa
undantrangningseffekter av inkomstsvaga grupper i de mer centrala delarna av staden.

For att lindra effekterna av forslaget foreslas istéllet att avgdldsriantan vid
nyupplatelse sénks ytterligare. Detta skulle lindra de negativa effekterna pa
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nyproduktionen. Vidare foreslas att tiden for infasningen av nya tomtrattsavgalder
forlédngs ytterligare, vilket skulle lindra de negativa effekterna pé de befintliga
hyresnivéerna.

Stockholms Kooperativa Bostadsforening (SKB)

Stockholms Kooperativa Bostadsforenings (SKB) yttrande daterat den 30
augusti 2016 har i huvudsak foljande lydelse.

Stockholms Kooperativa Bostadsforening (SKB) har tagit del av Stockholms Stads
forslag avseende "Tomtréttsavgilder for flerbostadshus™ och ldmnar hidrmed f6ljande
synpunkter pa detta:
1. Stockholms Stad anger foljande skal for en Gversyn av nivaerna av
tomtrittsavgéilderna (med motivet att 6ka Stockholms Stads intikter), nimligen:

- nivéerna for tomtrattsavgélderna for bostider i flerbostadshus har varit

oforandrade sedan 2004
- priset pa bostadsmark har okat kraftigt de senaste dren

Synpunkt
SKB tycker att det kidnns rimligt att en dversyn gors géillande nivderna pa

tomtréttsavgélderna. Dessa har varit oférdndrade sedan 2004 och ett nytt system bor
inféras sé att nivaerna 16pande justeras. Dock &r det olyckligt att denna dversyn gors i
tider av bostadsbrist dar markpriser har skenat och bostadskostnaderna for
samhéllsmedborgarna tynger. Darfor bor en viss mattlighet finnas vad géller
storleksordningen pa nivéhdjningen. Om forslaget skulle fa omedelbar effekt skulle de
totala tomtréttsavgilderna for SKBs del 6ka till cirka 61 mkr (allt annat lika) vilket
motsvarar en kostnadsokning om 67 procent. Om avgéldsunderlaget hade justerats upp
med 2.0 procent arligen under perioden 2004-2018 (under 14 ar) — med rédnta-pa-rinta
effekt — som bland annat foreslas ska gélla for att justera det framtida avgéldunderlaget
skulle 6kningen istdllet bli cirka 32 procent vilket kiinns mer maéttligt och speglar mer
en langsiktigt sund utveckling. Idén med arlig upprékning &r bra for att eliminera stora
skutt i avgdlderna men upprakningen bor kopplas till ett index som béttre och mer
foljsamt over tid avspeglar priser och betalningsférméga i samhéllet. Till ett indexavtal
kan kopplas att avgélden inte sjunker om index sjunker for att stabilisera Stockholms
Stads intékter. Enligt Jordabalken och rittspraxis ska tomtréttsavgidlden motsvara en
skélig rdnta pa markens varde. Av detta skl ar det ocksa viktigt att avgilderna speglar
en langsiktig vardeutveckling sa att eventuella tvister om skéligheten slipper provas i
domstol. Huruvida andelen 30 procent av marknadsvérdet ger en rimlig avvéigning &r
svart att uttala sig om, det far betraktas som en matematisk konstruktion, men séger
inget om rimligheten av bedémda underliggande markvéarden som utgangspunkt for
berdkning av avgéldsunderlag.

2. I forslaget beskrivs samhills- och socioekonomiska konsekvenser dér det bland
annat pastas att aktérerna pa bostadsmarknaden har kunnat tillgodogéra sig det 6kade
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vérdet pa marken — pa grund av oforidndrade tomtrattsavgilder — istdllet for
markégaren, det vill siga Stockholms Stad.

Synpunkt

SKB har under sin 100-ariga historia aldrig salt en fastighet och har séldes aldrig
kunnat kapitalisera/realisera ndgon viardeuppgéang pa sina fastigheter (p& grund av
ofordndrade tomtréttsavgélder). SKB ér inte transaktionsbaserade utan ir en
evighetsforvaltare av bostéder. Skillnader i verksamhetsinriktning pa
fastighetsmarknaden skulle kunna avspeglas i hur nivéerna for tomtrittsavgélderna
satts. I nuvarande forslag ska avgildsunderlaget motsvara 30 procent av den bedomda
markvirdenivan. Hér skulle man kunna tdnka sig olika procentsatser for
evighetsforvaltare kontra transaktionsbaserade fastighetsforetag dér en hogre
procentsats/avgild tas ut retroaktivt vid forsédljningar. Ett sdidant system — bedomer vi
— star inte 1 konflikt med kommunallagen vad géller den sé kallade
likstdllighetsprincipen eller EG-ritten vad géller snedvridning av konkurrensen.

3. Stockholms Stad foreslér att avgildsrantan vid nyupplatelse sénks till 4,50 procent
fran tidigare nivan 5,25 % for att stimulera nyproduktion av hyresrétter (avgildsréntan
blir ddrmed “’bara” 38 procent hdgre an vid reglering/férnyad upplételse).

Synpunkt

Tomtréttsavgilden bestdms utifran en tinkt avgéildsrianta och ett bedomt
avgildsunderlag. Nettoeffekten, i de flesta fall i Stockholm, blir att
tomtrattsavgilderna vid nyupplatelse stiger rejilt pa grund av hojda avgildsunderlag.
Att i detta sammanhang tala om att man vill stimulera nyproduktion av hyresrétter ar
en direkt felaktig beskrivning. Nér dessa nivaer dessutom ska riknas upp med tva
procent arligen blir konsekvensen att férre har rad att efterfraga nyproduktion med
hoga boendekostnader. Detta gar tvért emot det arbete som pagar om att tillskapa
bostéder till lagre kostnad. Kraftigt stigande markkostnader leder ocksa, i
forlangningen, till en simre stadsutveckling dar allt mindre resurser kan “satsas” pa
byggnadsdelen i nyproduktionsprojekt. Dessutom foreslas att den nya avgéilden
tillimpas omgaende vid nyupplatelse, vilket forsvarar mojligheten till
kostnadsanpassning. Systemet med forhéjd avgéldsranta vid nyupplatelse — som dven
funnits tidigare - bor enligt var mening utgé helt och motsvara samma niva som vid
reglering/fornyad upplatelse.

4. Stockholms Stad foreslar en tvaarig trappning av tomtréttsavgilden dir 50 procent
av hojningen slar igenom &r ett och 25 procent ér tva varefter full avgild utgar ar tre.
Eventuell sdnkning far fullt genomslag direkt.

Synpunkt

I grunden ar denna stegvisa anpassning bra, dock tycker vi att man kan bibehalla
dagens system dér anpassningen gors proportionerlig 6ver en trearsperiod, det vill sdga
med 1/3 hdjning varje ar. Trappningen bor ocksa vara symmetrisk ddr denna géller
bade hdjningar och sénkningar.
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5. Stockholms Stad foreslar att ge Exploateringsndmnden rétt att korrigera avgélderna
om det bedoms pékallat av t ex marknadssituationen samt att bestimma avgéildsnivaer
for nya exploateringsomrédden. Vidare foreslas att en oversyn av avgildsunderlagen
bor ske med jamna mellanrum for att relationen i avgéld mellan olika delar av staden
kopplad till bostadsmarknaden finns kvar.

Synpunkt

Att markégaren ensidigt beslutar om aktuella markvérden ar inte bra. Detta bor
beddmas oberoende. SKB tycker att det r bra att man schablonmaéssigt justerar
tomtréttsavgélderna arligen men att nivaerna bor utvérderas vart tionde ar. Detta bor
dock goras av en oberoende Markprisndmnd som ocksa kan beddoma de relativa
nivaerna for olika delar av staden.

6. Stockholms Stad ger mdjligheten till tomtréttsinnehavare att frikdpa sina fastigheter.
For flerbostadshus ér priset 100 procent av marktaxeringsvardet och for smahus 50
procent av marktaxeringsvérdet.

Synpunkt

SKB tycker att Stockholms Stad bor kunna ge samma erbjudande om frikdp oavsett
om tomtrétten avser flerbostadshus eller smahus, det vill sdga 50 procent av
marktaxeringsvirdet. Detta skulle kunna innebara att det blir mer intressant for
fastighetséigare — oavsett upplatelseform — att 4ga marken i framtiden samtidigt som
Stockholms Stad ges mojlighet att frigora kapital och realisera vardeforandringar.
Frigorandet av kapital kan sedan investeras i nya bostadsprojekt i framtiden.

7.1 forslaget sdgs att da tomtréttsavgélden inte direkt ligger till grund for
bruksvirdeshyran torde fordandringen inte ndmnvért paverka boendekostnaderna for
boende i hyresritt.

Synpunkt

Forslaget dr en forsdmring mot tidigare och kommer antingen att innebéra en 6kning
av boendekostnaderna for Stockholms Stads invanare som bor i hyresritt och/eller en
forsamring av lonsamheten for fastighetsdgare som innehar flerbostadshus. Det finns
ingen “annan” som betalar for detta. En forsdmrad 16nsamhet minskar incitamentet att
bidra till att skapa forutséttningar for tillvaxt i Stockholm genom en 6kad
bostadsproduktion. Det kan ocksa diskuteras hur Stockholms Stads behov av 6kade
intékter ska fordelas bland dess “kommuninvénare”. Ska detta ske genom en ensidig
forsdmring av villkoren for de fastighetsdgare som innehar tomtrétt eller bor alla
“skattebetalare” bidra oavsett om det dr dganderétt eller tomtritt och oberoende av
vilken upplatelseform som avses? Vi menar att det bor vara fler som &r med och bidrar
till de 6kade intékter som Stockholm Stad behdver. En bredare intéktsbas innebér att
nivaerna pa tomtréttsavgéilderna kan séttas pa rimligare nivaer.

Stiftelsen Stockholms Studentbostader
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Stiftelsen Stockholms Studentbostiiders yttrande daterat den 1 september
2016 har i huvudsak f6ljande lydelse.

Sammanfattning
Tomtréttsinstitutet ar ett utmérkt verktyg for kommuner att stimulera byggandet och

paverka utvecklingen. Att verktyget lopande behdver uppdateras ar rimligt. Men att
mitt under vérsta bostadskrisen, och inte minst studentbostadskris, géra denna Gversyn
vilket for oss pa Stiftelsen Stockholms Studentbostéders, med liggande forslag, skulle
innebér en chockhdjning pa over 110% kénns som en marklig timing.

For att stimulera bostadsbyggandet och i synnerhet for resurssvaga grupper som
studenter, vore det mer naturligt att ge lattnader for byggande av
studentbostéder/hyresritter under rddande situation.

Stiftelsen Stockholms Studentbostiders avstyrker exploateringskontorets forslag
”Tomtréttsavgilder for flerbostadshus” (E2016-006300/KS 314-331-2004) och
framhaller att Exploateringskontorets forslag bor aterremitteras for omarbetning och
en bredare forankring i branschen.

Att Stiftelsen Stockholms Studentbostdders som Sveriges storsta
studentbostadsforetag, en stor tomtréttsinnehavare och med sitt specifika uppdrag inte
dr en remissinstans finner vi mycket anmérkningsvért.

Stiftelsen Stockholms Studentbostéder for fram att Stockholms stads sedan 2006
géllande beslut om en 50 % reducering av avgilden vid studentbostéder ar viktig.
Reduceringen ar en forutséttning for studentbostéder i Stockholm och i synnerhet for
att en stiftelse som Stockholms Studentbostéder ska kunna finnas kvar och utvecklas
med malet att erbjuda fler och fler studenter ett kvalitativt och prisvért studentboende.

Arendet

Stockholms stad genom Finansroteln har remitterat Exploateringskontorets forslag,
“Tomtrattsavgalder for flerbostadshus”, gillande en justering av tomtréttsavgilderna
fran markégarens (Stockholm stad) sida sa att avgildssystemet béttre speglar
marknadens utveckling. Tomtrittsavgélderna i Stockholms stad har varit oférédndrade
sedan 2004 vilket dr huvud anledningen till det remitterade forslaget.

Forslaget gick 2016-05-04 ut pa remiss och remissyttrande ska vara Finansroteln
tillhanda senast 2016-09-01. Férvanande upptickte vi att rubricerad remiss var ute och
att Stiftelsen Stockholms Studentbostdder (SSSB) inte fanns med som remissinstans.
Att SSSB med sitt specifika uppdrag och som Sveriges storsta studentbostadsforetag
inte dr en remissinstans finner vi ytterst anméarkningsvart.

Bakgrund

I Exploateringskontorets tjansteutlatande (E2016-00630) beskrivs bakgrunden med
oversynen och det dr att tomtréttsavgélderna har varit oférdndrade sedan 2004
samtidigt som prisutvecklingen pé fastigheter i Stockholm fordndrats. Mélet med
revideringen &r att tomtrittsavgildssystemet béttre ska avspegla marknadens
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utveckling. Vidare framhéller Exploateringskontoret att Intdkterna fran
tomtréttsavgélderna &r en forutsittning for att Stockholms stad skall kunna investera i
nya bostadsprojekt i framtiden, inte minst en omfattande byggnation av hyresrétter.

Det rader en bostadsbrist i Sverige och i synnerhet i Stockholm. Sammanlagt
saknas
20 000 studentbostdder runt om i landet och enligt en enkét som branschféreningen
Studentbostadsforetagen genomforde varen 2015 uppger studentbostadsaktdrerna att
bristen pa studentbostdder uppgér till 8 000-10 000 bostdder i Stockholm. En brist som
paverkar ldrosdtenas mojligheter att rekrytera studenter. Men den paverkar ocksa
tillvixten genom att studenter inte kan flytta till studieorten och bidra till den
kommunala och regionala ekonomin.

Utdver den redan idag radande studentbostadsbristen &r regeringens mal for de
kommande tre &ren att 6ka antalet studieplatser pa universitet och hogskolor med 6ver
14 000. Dessutom har Stockholm visioner om en kunskapsbaserad ekonomi, 6kad
andel hogutbildade och att vara en internationellt ledande forsknings- och
utbildningsstad. For att framtida studenter ska kunna tacka ja till utbildningar de
antagits till, och med relativt kort varsel flytta till Stockholm, dr det en forutsittning att
det finns bostéder att tillgd. Den enda boendeform som 4r anpassad for att ar efter ar
erbjuda lediga bostdder vid terminsstart ar studentbostaden. Studentbostider &r helt
enkelt en forutsittning for hdgre utbildning.

Ur ett utbildnings- och studentperspektiv dr Stockholm Sveriges storsta studicort
med 6ver 80 000 studenter fordelat pa 23 larosdten. Samtidigt dr det den studieort i
landet som har den mest anstrangda bostadsmarknaden.

SSSB ar Sveriges storsta studentbostadsforetag och en viktig kugge i Stockholms
utveckling, idag och framdver. SSSB ér ingen gingse fastighetsdgare dér transaktioner
(forséljning) dr i fokus. SSSB instiftades av studenter och verkar for att langsiktigt och
hallbart erbjuda fler och fler studenter ett prisvért kvalitativt och trivsamt boende.
SSSB ér en garant for att det blir studentbostider dven pa lang sikt och &r beroende av
reducerade tomtrétter for att kunna bygga studentbostider efterfrigade av studenter i
Stockholm. Eftersom SSSB ér av studenter och for studenter s kommer en fordndring
att ha en direkt paverkan pa studenternas hyra och pa sikt kanske val av studieort. Det
dr med bakgrund av detta som vi inkommer med ett remissvar trots att SSSB inte har
inbjudits som en remissinstans.

SSSBs synpunkter pa forslaget

Tomtréttsinstitutet dr ett utmérkt verktyg for kommuner att stimulera byggandet och
paverka utvecklingen. Att mitt under vérsta bostadskrisen, och inte minst
studentbostadskris, gora denna 6versyn vilket for oss pd SSSB innebar en
chockhdjning av tomtréttsavgélderna kénns som en mérklig timing. For att stimulera
bostadsbyggandet och i synnerhet for resurssvaga grupper som studenter, vore det mer
naturligt att ge ldttnader under radande situation for att 6ka byggandet av
studentbostédder/hyresritter.

SSSB anser att det finns brister i Exploateringskontorets forslag bade vad giller
avgildsrinta och avgdldsunderlag. Pa sidan atta i tjansteutlatandet (E2016-00630)
anges att ’Da tomtrattsavgédlden inte direkt ligger till grund for bruksvardeshyran torde
forédndringen inte ndmnvirt paverka boendekostnaderna for boende i hyresrétt.”.
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Samtidigt menar Exploateringskontoret att en normldgenhet i en bostadsrattsforening
kan fa en 6kad manadskostnad pa 1250 kr. Trotts att man vid séttandet av
bruksvirdeshyran inte direkt tar hansyn till en 6kad tomtrattsavgild sa kommer en
okad avgild for hyresritt behova betalas av ndgon. Detta blir i SSSBs fall i slutdindan
de boende, studenterna. Som stiftelse och evighetsforvaltare finns inga andra medel 4n
studenternas hyror att tillgd och ev dverskott aterinvesteras i bestandet i form av
underhéll och i nybyggnation. Studenternas inkomst dr som vi alla vet mycket
begrinsad och studenterna har samma studiebidrag/lan oavsett studieort. Studenternas
disponibla inkomst dr baserad pé prisbasbeloppet vilket till och med minskats det
senaste aret.

Pé sidan fyra i tjansteutlatandet (E2016-00630) anges att enligt domstolspraxis ar
avgildsrantan 3,25 % vid 10-arig avgéldsperiod vilket ifrdgasitts av SSSB dé denna
praxis avser kommersiella fastigheter och en skélig avgéldsrénta for bostéder torde
vara lagre dn detta. For bostdder foreligger domslut péa 2,75 % med tillagg om 0,25 %
for den sk triangeleffekten vid utebliven upprakning av inflation.

Avgildsrantan &r stidndigt foremal for diskussion och har ju under en lang tid legat
for hogt med tanke pé inflation och laga rantor. Det innebér att staden &ven om man
inte har justerat markvérdet pa lange tillskansat sig en mycket god avkastning pa
marken pa grund av nivan pa avgildsrantan. Vid 2004 &rs drende beslutade
kommunfullmaktige att "tillimpa en mer marknadsanpassad avgdldsranta" vid
nyupplatelser namligen 5,25 %. Nu sdnker man den till
4,5 % "for att stimulera nyproduktion av hyresrétter" men da 5,25 % sattes var
avgildsrantan vid reglering 3,75 % sa relativt denna blir det ingen stdrre stimulering.
SSSB befarar snarare att nimnda “’stimulans” i nya forslaget sérskilt slar mot
produktionen av hyresritter pa ett negativt sétt till forman for bostadsrétter.

Ambitionen i Exploateringskontorets tjansteutlatande att 16pande tillse att
avgildsrantan hélls uppdaterad &r rimlig men kontorets forslag méste omarbetas. En av
anledningarna till en omarbetning ar att kontoret vill fastsla en arlig upprakning av
avgildsunderlaget med 2 % per ar. En sddan 16sning &r i strid med Jordabalkens regler
da avgilden inte far 4ndras under avgildsperioden utom vid dndrade forhallanden.
SSSB som é&r en langsiktig dgare vet att markpriser fluktuerar 6ver tid, saval upp som
ned, vilket maste avspeglas i kontorets forslag. For oss som den langsiktiga garanten
géllande studentbostédder sa ér forséljning, kapitalisering/realisering av ndgon
véirdedkning, inte aktuellt varvid en 6kning blir &n mer kédnnbar.

En annan anledning till omarbetning ar den dubbelrikning som forslaget innebar.
Redan i avgildsréintan 3,25 % (3 % plus 0,25 % for inflationskompensation) &r det
justerat for en arlig inflation pa 2 % och i Exploateringskontorets forslaget foreslas
ytterligare en arlig uppriakning pa 2 % for en érlig inflation om 2 % procent, vilket
innebér en dubbelrdkning.

SSSB anser att den foreslagna trappningen 4r alldeles for kraftig. For SSSB
innebér liggande forslag att tomtrittsavgilderna efter trappningen, som &r ett par ar,
okar med 6ver 110 %. Vid omarbetning maste dven trappningen ifragasittas, men
primért behover storleken och omfattningen pa tomtrattsavgéilderna omarbetas.
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Tomtréttsavgilderna maste kraftigt minskas mot forslaget.

Slutsats
Stiftelsen Stockholms Studentbostider (SSSB) avstyrker Exploateringskontorets
forslag "Tomtréttsavgilder for flerbostadshus” (E2016-006300/KS 314-331-2004) och
anfor att Exploateringskontorets forslag ska aterremitteras for omarbetning enligt i
detta remissvar ndmnda synpunkter samt for en bredare forankring i branschen.
Tomtrittsavgilderna maste kraftigt minskas och den dubbla uppriakningen tas bort.
SSSB vill dven framfora att Stockholms stads beslut, géllande en 50 % reducering
av tomtréttsavgélden vid studentbostad, fran 2006-06-15 (M2006-514-01160:1) ar
avgorande for att studentbostaden ska kunna vara en del av hela staden.
Studentbostaden behdver dven fortséttningsvis kunna finnas i centrala och campusnéra
omraden. Reduceringen nimns dock inte i Exploateringskontorets forslag.
Reduceringen ar en forutséttning for studentbostéder i Stockholm och inte minst for att
SSSB som stiftelse ska kunna finnas kvar och utvecklas med malet att erbjuda fler och
fler studenter ett kvalitativt och prisvart studentboende.
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Bilaga 1
Reservationer m.m.

Exploateringsnamnden

Reservation anfordes av Joakim Larsson m.fl. (M) enligt foljande.

1 Att aterremittera drendet till exploateringskontoret for vidare
beredning.

2 Att exploateringskontoret ska inhdmta synpunkter fran de som berors
av forslaget.

3 Att darutover anfora:

En uppjustering av tomtréttsavgilderna dr motiverat med hénsyn till
markvirdesstegringen och stadens finanser, men den maste ske mer gradvis dn nu
liggande forslag for att inte utgora ett orimligt hért slag mot ménniskors
hushallsekonomi. Hojningen méste séledes ske dver ett langre tidsspann. Dartill ska
staden erbjuda stockholmarna mdjlighet till frikdp av tomtrattsmarken innan hdjningen
trader ikraft. Detta skulle innebéra ett valalternativ for de enskilda samtidigt som det &r
en fortsatt sund ekonomisk politik for Stockholms stad.

Stadens ekonomi riskerar att drabbas hart av framtida réintedkningar eftersom den
rodgronrosa majoriteteten lanar en miljard i ménaden. Det 4r orimligt att ldgga bordan
av denna lanefest pa de stockholmare som dven sjdlva kdnner av rantehdjningar.
Sammantaget riskerar Stockholmarnas kopkraft med en sa pass hastig okning av
tomtréttsavgélderna.

Stockholmarna har redan drabbats hart av den rédgronrosa majoritetens dubbla
skattehdjningar. Lagg dartill den rodgrona regeringens skattehdjningar sé har det
inneburit 20 000 kronor per ar mindre i plénboken for ett normalt hushall i Stockholm.
Foreliggande forslag skulle innebéra ytterligare manga tusen kronor i 6kade kostnader
for manga stockholmare.

Reservation anfordes av Abit Dundar (L) enligt f6ljande.

Stockholm &r en dyr stad att bo i. Som en foljd av bostadsbristen har priserna i
innerstaden okat dramatiskt. I tid nar amorteringskrav kan komma att kombineras med
rodgronrosa skattehdjningar valjer majoriteten i Stockholm att gé fram med hojda
tomtréttsavgélder. Forslaget innebdr en chockhdjning av boendekostnaderna for
bostadsréttsinnehavare i innerstaden i de fall marken &r upplaten med tomtritt. Om
forslaget genomfors riskerar Stockholm att segregeras ytterligare. Det rimmar illa med
den rodgronrosa majoritetens vision om ett Stockholm som héller samman.

Stockholm stad ska inte bedrivas som ett bolag dér 16nsamheten ska tas ut pa
stockholmarnas boendekostnader. Att virdet pd marken i innerstaden har okat kraftigt
ar inte ett godtagbart argument for att chockhdja boendekostnaden for
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bostadsrittsinnehavare. Det innebér en kraftig forsdmring av normalinkomsttagares
ekonomi och gor det svarare for ménniskor med normala inkomster att bo kvar. I
forldngingen kan det innebéra att Stockholm segregeras ytterligare.

Tomtrittsavgilderna ar emellertid ett sdtt for staden att finansiera viktiga
samhéllsfunktioner. Att tomtréttsavgélderna hdjs ar i sig inte orimligt men det maste
forstés i forhallande till bostadsinnehavares ekonomi. Att boendekostander kan dka
med s& mycket som 1250 kr/man &r oacceptabelt och vittnar om en lag forstaelse av
maénniskors privatekonomi.

Forslaget innebér ocksé att 1onsamheten i att bygga hyresratter minskar. Det
innebér att omraden dar markpriserna ar hoga, i synnerhet innerstaden, blir oattraktiva
for nya investeringar i hyresrétter. Stockholmshem har redan konstaterat att hojningen
av tomtréttsavgéilderna kommer gora det svart att investera i hyresratter. Eftersom
hyresrétten redan ar svag i omrdden med hoga markpriser kan det innebéra att
Stockholm segregeras.

Sdrskilt uttalande gjordes av Jan Valeskog m.fl. (S), Elin Olsson m.fl. (MP)
och Rikard Warlenius (V) enligt foljande.

Stockholms stad hyr ut mark till ca 5 500 smahus och 3 900 flerbostadshus. For detta
betalar de som édger husen en arlig avgift, en tomtréttsavgéld. Tomtrattsavgalden
regleras med stod av regler i jordabalken normalt i tiodriga avtal mellan staden och
huségarna.

Avgildsnivaerna faststélls i kommunfullmédktige och de ska enligt jordabalken
spegla marknadsviardet. Avgilderna har varit oforandrade sedan 2004 samtidigt som
prisutvecklingen pa fastigheter i Stockholm varit kraftig. Det &r darfor det nu behdver
goras en justering av avgélderna frdn markdgarens (Stockholm stad) sida sé att
avgildssystemet béttre speglar marknadens utveckling. Den hér typen av justering ar
fastighetségarna vil medvetna om, det &r ett system som funnits under lang tid i
Stockholms stad.

I praktiken har tomtréttsinstitutet i Stockholm varit ett sdtt att mojliggora ett 6kat
bostadsbyggande till rimliga villkor och har inneburit, och kommer dven i framtiden
att innebira, en kraftig subventionering av markkostnaderna. Aven aktuellt forslag
innebédr en avgildsniva som ligger langt under det faktiska marknadsvérdet pa marken.
I sammanhanget &r det viktigt att framhalla att det finns mojlighet for
tomtréttsinnehavarna, bade for flerbostadshus och for smahus, att frikdpa sina
fastigheter. For flerbostadshus &r priset cirka 75 % av marknadsvérdet, det vill sdga
100 % av marktaxeringsvérdet. For smahus &r det cirka 40 % av marknadsvérdet eller
50 % marktaxeringsvérdet.

Intdkterna fran bland annat tomtréttsavgilderna ar en forutséttning for att
Stockholms stad skall kunna investera i nya bostadsprojekt i framtiden, inte minst en
omfattande byggnation av hyresrétter.
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Exploateringskontoret har nu tagit fram ett forslag till nya avgéldsnivaer for
flerbostadshus och sméhus. En justering av tomtréttsavgélderna ska beslutas i
kommunfullméktige och infor beslutet ska drendet beredas. Detta innebér att drendet
kommer att remitteras till berérda nimnder och bolag inom Stockholms stad, men
ocksa till externa intressenter som Hyresgéstforeningen, Fastighetsidgarforeningen,
Byggmastareforeningen med flera, i Stockholm. Av stort vérde ar dé att f& synpunkter
pa bland annat nivén for avgéldsjusteringen, eventuell intrappning av avgélderna,
avgildsnivan vid nyproduktion samt forslaget om arlig indexupprékning av
avgildsunderlaget.

Stadsbyggnadsnamnden

Reservation anfordes av Joakim Larsson m.fl. (M) och Erik Slottner (KD)
enligt foljande.

En uppjustering av tomtréttsavgilderna ma vara motiverat med hénsyn till
markvérdesstegringen och stadens finanser, men den maste ske betydligt mer gradvis
an nu liggande forslag for att inte utgdra ett orimligt hart slag mot ménniskors
hushallsekonomi. H6jningen maste séledes ske dver ett ldngre tidsspann. Dartill ska
staden erbjuda stockholmarna mdjlighet till frikdp av tomtrattsmarken innan hdjningen
trader ikraft. Detta skulle innebéra ett valalternativ for de enskilda samtidigt som det r
en fortsatt sund ekonomisk politik for Stockholms stad.

Stadens ekonomi riskerar att drabbas hart av framtida rdntedkningar eftersom den
rodgronrosa majoriteteten lanar en miljard i manaden. Det &r orimligt att ldgga bordan
av denna lanefest pa de stockholmare som &dven sjilva kdnner av kommande
rantehdjningar. Sammantaget riskeras Stockholmarnas kdpkraft med en sa pass hastig
Okning av tomtréttsavgélderna.

Stockholmarna har redan drabbats hért av den rddgronrosa majoritetens dubbla
skattehojningar. Lagg dartill den rodgrona regeringens skattehdjningar sé har det
inneburit

20 000 kronor mindre i planboken per ér for ett normalt hushéll i Stockholm.
Foreliggande forslag skulle innebéra ytterligare ménga tusen kronor i 6kade kostnader
for manga stockholmare.

Reservation anfordes av Bjorn Ljung (L) enligt foljande.

Stockholm &r en dyr stad att bo i. Som en foljd av bostadsbristen har priserna i
innerstaden okat dramatiskt. I tid ndr amorteringskrav kan komma att kombineras med
rodgronrosa skatteh6jningar véljer majoriteten i Stockholm att g& fram med hojda
tomtrattsavgilder. Forslaget innebér en chockh6jning av boendekostnaderna for
bostadsrittsinnehavare i innerstaden i de fall marken &r upplaten med tomtrétt. Om

46



forslaget genomfors riskerar Stockholm att segregeras ytterligare. Det rimmar illa med
den rodgronrosa majoritetens vision om ett Stockholm som haller samman.

Stockholms stad ska inte bedrivas som ett bolag dér l16nsamheten ska tas ut pa
stockholmarnas boendekostnader. Att vardet pad marken i innerstaden har dkat kraftigt
dr inte ett godtagbart argument for att chockhdja boendekostnaden for
bostadsrittsinnehavare. Det innebér en kraftig forsaimring av normalinkomsttagares
ekonomi och gor det svarare for manniskor med normala inkomster att bo kvar. 1
forldngingen kan det innebéra att Stockholm segregeras ytterligare.

Tomtréttsavgilderna ar emellertid ett sétt for staden att finansiera viktiga
samhéllsfunktioner. Att tomtrittsavgilderna hojs &r i sig inte orimligt men det maste
forstas 1 forhallande till bostadsinnehavares ekonomi. Att boendekostnader kan dka
med sd mycket som 1250 kr/man dr oacceptabelt och vittnar om en 1&g forstaelse av
ménniskors privatekonomi.

Forslaget innebér ocksé att 1onsamheten i att bygga hyresritter minskar. Det
innebdr att omraden dir markpriserna ar hdga, i synnerhet innerstaden, blir oattraktiva
for nya investeringar i hyresritter. Stockholmshem har redan konstaterat att hojningen
av tomtrittsavgélderna kommer gora det svart att investera i hyresrétter. Eftersom
hyresritten redan &r svag i omraden med hoga markpriser kan det innebéra att
Stockholm segregeras.

Hagersten-Liljeholmens stadsdelsnamnd
Reservation anfordes av Abit Dundar m.fl. (L) enligt foljande.

Att som svar pa remiss anfora foljande
Stockholm &r en dyr stad att bo i. Som en foljd av bostadsbristen har priserna 6kat
dramatiskt. I tid ndr amorteringskrav kan komma att kombineras med rodgronrosa
skattehdjningar véljer majoriteten i Stockholm att ga fram med héjda
tomtrattsavgélder. Forslaget innebar en chockhdjning av boendekostnaderna for
personer som bor i smahus i de fall marken ar upplaten med tomtrétt.

Stockholm stad ska inte bedrivas som ett bolag dir lonsamheten ska tas ut pa
stockholmarnas boendekostnader. Att viardet pa marken har okat kraftigt ar inte ett
godtagbart argument for att chockhdja boendekostnaden runt om i staden. Det innebér
en kraftig forsdmring av normalinkomsttagares ekonomi och gor det svarare for
ménniskor med normala inkomster att bo kvar.

Tomtrittsavgilderna ar emellertid ett sitt for staden att finansiera viktiga
samhéllsfunktioner. Att tomtrattsavgilderna hojs &r i sig inte orimligt men det maste
forstas i forhéllande till bostadsinnehavares ekonomi.

Reservation anfordes av Lars Svird m.fl. (M)enligt foljande.

Att aterremittera drendet till exploateringskontoret for vidare beredning
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Att exploateringskontoret ska inhdmta synpunkter frdn de som berdrs av forslaget

Att dérutover anfora
En uppjustering av tomtréttsavgilderna dr motiverat med hédnsyn till
markvérdesstegringen och stadens finanser, men den maste ske mer gradvis &n nu
liggande forslag for att inte utgora ett orimligt hért slag mot ménniskors
hushéllsekonomi. H6jningen méste saledes ske over ett ldngre tidsspann. Dartill ska
staden erbjuda stockholmarna mdjlighet till frikdp av tomtrittsmarken innan hjningen
trader ikraft. Detta skulle innebéra ett valalternativ for de enskilda samtidigt som det &r
en fortsatt sund ekonomisk politik f6r Stockholms stad.

Stadens ekonomi riskerar att drabbas hart av framtida rante6kningar eftersom den
rodgronrosa majoriteteten lanar en miljard i manaden. Det &r orimligt att ldgga bordan
av denna lanefest pa de stockholmare som éven sjilva kdnner av rédntehdjningar.
Sammantaget riskerar Stockholmarnas kopkraft med en sa pass hastig okning av
tomtrattsavgilderna.

Stockholmarna har redan drabbats hért av den rédgronrosa majoritetens dubbla
skattehdjningar. Lagg dartill den rodgrona regeringens skattehdjningar sé har det
inneburit 20 000 kronor per &r mindre i planboken for ett normalt hushéll i Stockholm.
Foreliggande forslag skulle innebéra ytterligare manga tusen kronor i 6kade kostnader
for manga stockholmare

Spanga-Tensta stadsdelsnamnd
Reservation anfordes av Bengt Porseby (L) enligt f6ljande.

Att som svar pa remissen anfora foljande:

Stockholm &r en dyr stad att bo i. Som en foljd av bostadsbristen har priserna 6kat
dramatiskt. I en tid ndr amorteringskrav kan komma att kombineras med rodgronrosa
skattehdjningar véljer majoriteten i Stockholm att ga fram med héjda
tomtrattsavgélder. Forslaget innebar en chockhdjning av boendekostnaderna for
personer som bor i smahus i de fall marken ar uppléten med tomtrétt.

Stockholm stad ska inte bedrivas som ett bolag dir lonsamheten ska tas ut pa
stockholmarnas boendekostnader. Att viardet pa marken har okat kraftigt ar inte ett
godtagbart argument for att chockhdja boendekostnaden runt om i staden. Det innebéar
en kraftig forsdmring av normalinkomsttagares ekonomi och gor det svarare for
ménniskor med normala inkomster att bo kvar.

Tomtrittsavgilderna ar emellertid ett sitt for staden att finansiera viktiga
samhéllsfunktioner. Att tomtrattsavgilderna hdjs &r i sig inte orimligt men det méste
forstas i forhéllande till bostadsinnehavares ekonomi

Sdrskilt uttalande gjordes av Ole-Jorgen Persson m.fl. (M) enligt foljande.
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En uppjustering av tomtréttsavgilderna dr motiverat med hénsyn till
markvérdesstegringen och stadens finanser, men den maste ske mer gradvis &n nu
liggande forslag for att inte utgora ett orimligt hart slag mot ménniskors
hushéllsekonomi. Hojningen méste saledes ske over ett langre tidsspann.

Dartill ska staden erbjuda stockholmarna mojlighet till frikdp av tomtréttsmarken
innan hojningen trader ikraft.

Detta skulle innebéra ett valalternativ for de enskilda samtidigt som det 4r en
fortsatt sund ekonomisk politik for Stockholms stad.

Stadens ekonomi riskerar att drabbas hart av framtida rdnte6kningar eftersom den
rodgronrosa majoriteteten lanar en miljard i manaden. Det &r orimligt att 1dgga bordan
av denna lanefest pa de stockholmare som dven sjdlva kidnner av rantehdjningar.
Sammantaget riskerar Stockholmarnas kopkraft med en sa pass hastig 6kning av
tomtrattsavgilderna.

Stockholmarna har redan drabbats hért av den rddgronrosa majoritetens dubbla
skattehdjningar. Lagg dartill den rodgrona regeringens skattehdjningar sé har det
inneburit 20 000 kronor per &r mindre i planboken for ett normalt hushall i Stockholm.
Foreliggande forslag skulle innebéra ytterligare manga tusen kronor i 6kade kostnader
for ménga stockholmare.
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