Utlatande 2017: RI (Dnr 123-745/2016)

Nytt beslut om tomtrattsavgalder for flerbostadshus
och beslut om att upphava kommunfullmaktiges
beslut den 12 december 2016 § 26

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige beslutar foljande.

1. Tomtrattsavgilder for flerbostadshus — nyupplatelseavgild, faststalls i
enlighet med bilaga 2 till utlatandet, att gélla fran och med
kommunfullmédktiges beslut.

2. Tomtrittsavgilder for flerbostadshus — regleringsavgéld, faststalls i
enlighet med bilagorna 3 och 4 till utldtandet, att géilla frén och med
kommunfullmédktiges beslut.

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

4. Exploateringsnimnden medges rétt att korrigera avgilderna nér det
beddms pakallat i enlighet med vad som framgér i
exploateringsnimndens beslut den 14 april 2016 samt medges rétt att
bestdmma avgélder for nya exploateringsomraden.

5. Kommunfullméktiges beslut den 12 december 2016 § 25, Utl.
2016:188 (Dnr 121-745/2016) upphévs.

6. Paragrafen justeras omedelbart.

Foredragande borgarradet Karin Wanngard anfor foljande.




Arendet

Arendet som nu foreldggs fullmiktige for beslut har tidigare beretts av berérda
ndmnder och bolag och den tidigare beredningen, vilken framgar enligt bilaga
8, dr en del av beslutsunderlaget.

Exploateringsndmnden fattade den 14 april 2016 beslut om nya
tomtréttsavgilder for flerbostadshus och sméhus och foreslog
kommunfullméktige att faststélla dessa.

Efter remissbehandling justerades forslaget bland annat pé sa sétt att
infasningsperioden for ny avgild forléngdes. Kommunfullmiktige fattade den
12 december 2016 beslut om nya avgélder for flerbostadshus. Darefter har
besluten overklagats, bland annat med motiveringen att exploateringsndmnden
inte anyo fatt yttra sig i drendet och att detta darfor inte skulle vara korrekt
berett.

Da det inte med sékerhet gér att forutse utgdngen i en réttslig provning, har
exploateringsndmnden beretts tillfélle att yttra sig Over kommunfullméktiges
beslut. Avsikten dr att kommunfullméktige dnyo ska kunna behandla fragan
om faststdllande av avgélden och att upphéva det tidigare fattade beslutet.

Beredning

Arendet har remitterats till exploateringsnimnden.
Exploateringsnimnden anser att kommunfullméiktiges beslut av den 12
december 2016 dr vl avvégt och har inga ytterligare synpunkter.

Mina synpunkter

Det ar viktigt att ta ansvar for stadens framtida exploateringsekonomi. Att
regelbundet justera tomtrittsavgilderna &r ndgot som dr avtalat bade med
fastighetsdgare av flerbostadshus och sméhus. Trots att den politiska
provningen av tomtréttsavgilderna borde handla om rimliga avgéldsnivéer
samt regler for infasning och mojlig indexering, viljer oppositionen att helt
fokusera pa fragan om den interna beredningen av drendet i staden. Man
presenterar dérfor inte heller ngot eget alternativt forslag vilket &r mycket
talande for den politiska kraftlosheten. Mojligheterna att dverklaga olika beslut
ar ett viktigt instrument i en demokrati, det ar av sdrskilt stor betydelse for dem
som saknar mdjligheter att i den politiska processen paverka beslut. Sé ir inte
fallet hér. De politiska partierna har stora mdjligheter att pdverka de drenden
som behandlas liksom att 14gga fram egna forslag till beslut. Att avsté fran



detta och istéllet vélja réttsliga processer for att om mojligt fa fragan
behandlad vid ett senare tillfille kan varken uppfattas om ansvarsfullt eller
seriost.

Som framgar av exploateringskontorets yttrande och
exploateringsndmndens beslut godkdnner man och bekriftar de marginella
justeringar av drendet som skedde i kommunstyrelsen och
kommunfullmédktige. For att minimera de betydande kostnader en réttslig
provning innebédr bade for staden och réttsvisendet ar det darfor mest
ansvarsfullt att kommunfullméktige far ta del av exploateringsndmndens
yttrande och i praktiken bekréfta tidigare fattat beslut i frégan.

Bilagor
1. Reservationer m.m.

2. Nyupplatelseavgélder 2016-2027

3. Tomtréttsavgélder for flerbostadshus — regleringsavgéld

4. Tomtrittsavgilder for flerbostadshus — slutavgéld 10 och 20 ar

5. Huvudgrunder for tillimpning av tomtréttsinstitutet

6. Exploateringsndmndens forslag till avgéldsnivaer

7. Exploateringsndmndens forslag till huvudgrunder for tillimpning av
tomtréttinstitutet

8. Utlatande 2016:188 RI (Dnr 123-745/2016) Tomtréttsavgélder for
flerbostadshus

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradets forslag.

Reservation anfordes av borgarrdden Anna Konig Jerlmyr, Joakim Larsson
och Cecilia Brinck (alla M) och borgarradet Lotta Edholm (L) enligt foljande.

Vi foresléar att kommunstyrelsen foreslar att kommunfullméktige beslutar foljande.

1. Foredragande borgarradets forslag till beslut avslas.

2. Kommunstyrelsen uppdras att hemstilla till regeringen om att dndra
Jordabalkens lydelse for att mojliggora en arlig indexupprikning av
tomtrattsavgélder for bostéder.

3. Dirutover anfors foljande.

Oaktat sakfragan och remissinstansernas kritik mot forslaget sa dr det ett faktum att
detta drende har varit illa berett fran dag ett, vilket vi hela tiden har papekat. Att
exploateringsndmnden inte gavs mdjlighet att yttra sig over det reviderade forslaget
ansag vi strida mot kommunallagens beredningskrav. Vi ansag det darfor tveksamt att



beslutet skulle hélla vid en laglighetsprovning, varfor vi valde att
minoritetsaterremittera drendet i kommunfullméktige.

Niér drendet sedermera kom tillbaka till kommunfullméktige den 7 november 2016
var det likafullt alltjamt utan att exploateringsndmnden fatt mojlighet att yttra sig,
vilket var syftet med minoritetsaterremissen. Vi valde da att Gverklaga
kommunfullmiktiges beslut med hédnvisning till beredningskravet i 5 kap. 2627 §§
kommunallagen.

Efter att forvaltningsritten forelagt staden att yttra sig dver denna
laglighetsprovning har den socialdemokratiskt ledda majoriteten insett att
kommunfullméktiges beslut med stor sannolikhet inte kommer att klara den juridiska
provningen och har darfor valt att remittera forslaget till exploateringsndmnden. Med
andra ord gor majoriteten nu just det som vi redan krévde i var minoritetsaterremiss i
november 2016.

Det ar, forsiktigt uttryckt, en mycket mérklig ordning att i efterhand remittera ett
redan beslutat fullméktigedrende till den berdrda ndimnden for att ”sékra upp” att
kravet pa beredning enligt kommunallagen &dr uppfyllt. Remissvasendet dr en barande
och viktig del i den svenska demokratiska modellen. Det ar den for att sékerstélla att
manga synpunkter och fakta samlas in, for att ett s& bra och vil underbyggt beslut som
mojligt ska fattas. Ett missiv som uttryckligen sdger att en remissinstans ska yttra sig
for att ”det inte gar att forutse utgangen i en réittslig provning” &r under all kritik. Det
dr inget annat dn en signal om att Socialdemokraterna ser kommunallagens regler om
beredning som ett rundningsmairke att klara av i formell mening.

Vi anser att kommunallagens regler om beredning ska betraktas utifrdn den
funktion de &r ténkta att fylla, nimligen att sékerstélla kvaliteten i besluten. Vidare ar
det ytterst angelédget att Stockholms stads politiska ledning aldrig skickar signaler inat
i organisationen om att nagot annat skulle vara fallet. Vi finner det ocksa mycket
anmérkningsvért att exploateringskontoret i sitt remissvar dverhuvudtaget inte
kommenterar de ekonomiska fordndringarna som gjorts avseende savil
avgildsnivaerna som infasningen. Att kontoret sdger sig anse att kommunfullméktiges
beslut dr vl avvagt” ér i detta ssmmanhang irrelevant. Det som &r relevant, och som
kontoret méste svara pa, dr hur sinkningen av avgéldsnivaerna som gjordes mellan
beslutet i exploateringsndmnden i april och beslutet i kommunfullméktige i december
paverkar exploateringsndmndens budget. Vi finner det synnerligen osannolikt att
varken sdnkningen av avgéldsnivan eller den lingre infasningen skulle ha ndgon
inverkan pa nimndens intikter.

I foreliggande drende foreslds kommunfullméktige upphéva sitt tidigare beslut om
nya tomtrittsavgilder for flerbostadshus for att fatta ett nytt beslut om det reviderade
forslaget, som nu formellt sett beretts av exploateringsnimnden. Aven om beredningen
i sig nu har genomforts juridiskt korrekt anser vi fortsatt att detta forslag innebér en
alltfor kraftig hdjning och trappas in under en alltfor kort tid.

I 6vrigt framlédgger vi i detta drende samma synpunkter i sak, och forslag, som vi
gjort tidigare.

Den socialdemokratiskt ledda majoriteten i Stockholms stad foreslar en kraftig
hdjning av de sa kallade tomtrittsavgilderna for smahus och flerbostadshus, vilket
kommer sl hart mot hushallen. Till f6ljd av den massiva kritiken har
Socialdemokraterna efter remissrundan valt att justera forslaget. Detta géller i
praktiken dock bara for flerbostadshus. De hdgsta hojningarna for sméhus blir fortsatt



18 000 kronor per ar. Det &r stora summor for hushall som redan fatt hojningar av bade
den kommunala och den statliga inkomstskatten.

Principiellt anser vi att avgéldsnivierna bor avspegla markvéirdena. Samtidigt
maéste vi ta hdnsyn till hur bostadsmarknaden ser ut idag. Med reglerade hyror och ett
stelbent tomtréttsinstitut riskerar ett strikt marknadstdnkande i ena dnden att leda till
stora skevheter i den andra. Dérfor kréver vi att det istéllet genomfors en lagéindring sa
att det blir mojligt att arligen indexuppréakna tomtréttsavgélden for bostdder.

Tomtrittsavgilderna bestdms till ett belopp som i normalfallet 4r oférandrat under
tidsperioder om tio eller tjugo ar. Resultatet av detta blir att avgéldsnivaerna regleras

upp till en betydligt hdgre niva omkring vart tionde ar, eftersom markvérdet i
framforallt Stockholm stiger kraftigt. Det innebér att vanliga hushall drabbas hart.

Den borgerliga regeringen lét en sérskild utredare utreda tomtrittsfragan. Detta
resulterade

i ett forslag om att skapa mojlighet till en arlig indexupprékning av
avgildsnivéerna for att dstadkomma foljsamhet mellan avgilden och
markvirdeutvecklingen. Forslaget innebar forutsdgbarhet men genomfordes aldrig.

For att skapa ekonomisk trygghet for de hushall som har boende pa tomtréttsmark
behover lagstiftningen dndras. Regeringen méste ligga fram forslag som mojliggor en
arlig indexupprikning av avgildsnivaerna. Tomtrattsutredningen foreslog dartill ett
avgildstak for bostadstomtritter. Dessa mdjligheter finns inte med dagens lagstiftning,
vilket gor att det i praktiken alltid kommer att handla om en vildigt stor hdjning varje
gang nivan ska regleras.

Avgildsnivaerna maste ses 6ver, men lat oss da borja i rétt dnde. Regeringen maste
besluta om att dndra i Jordabalken sé att en arlig indexuppréakning tillats for bostéder.

Dessutom maste det vara mojligt att frikopa sin tomt. Bara sa kan vi ge
stockholmarna den langsiktighet och trygghet som de fortjénar och samtidigt sékra en
langsiktigt ansvarsfull utveckling av tomtrittsavgilderna.

Kommunstyrelsen delar borgarrddsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullmiktige beslutar foljande.

1. Tomtrattsavgilder for flerbostadshus — nyupplatelseavgild, faststalls i
enlighet med bilaga 2 till utlatandet, att gilla fran och med
kommunfullméktiges beslut.

2. Tomtrattsavgilder for flerbostadshus — regleringsavgild, faststills i
enlighet med bilagorna 3 och 4 till utlitandet, att gilla frén och med
kommunfullmédktiges beslut.

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

4. Exploateringsndmnden medges rétt att korrigera avgélderna nér det
bedoms pakallat i enlighet med vad som framgér i
exploateringsndmndens beslut den 14 april 2016 samt medges rétt att
bestimma avgélder for nya exploateringsomréden.



5. Kommunfullméktiges beslut den 12 december 2016 § 25, Utl.
2016:188(Dnr 121-745/2016) upphévs.
6. Paragrafen justeras omedelbart.

Stockholm den

P& kommunstyrelsens vignar:
KARIN WANNGARD

Ulrika Gunnarsson



Remissammanstallning
Arendet

Arendet som nu foreldggs fullmiktige for beslut har tidigare beretts av berérda
ndmnder och bolag och den tidigare beredningen, vilken framgar enligt bilaga
8, dr en del av beslutsunderlaget.

Exploateringsnimnden fattade den 14 april 2016 beslut om nya
tomtrattsavgalder avgélder for flerbostadshus och smahus och foreslog
kommunfullmédktige att faststilla dessa.

Efter remissbehandling justerades forslaget bland annat pé sé sétt att
infasningsperioden for ny avgéld forlingdes. Kommunfullméiktige fattade den
12 december 2016 beslut om nya avgélder for flerbostadshus. Darefter har
besluten dverklagats, bland annat med motiveringen att exploateringsndmnden
inte anyo fatt yttra sig i drendet och att detta déarfor inte skulle vara korrekt
berett.

Da det inte med sékerhet gér att forutse utgdngen i en réttslig provning, har
exploateringsndmnden beretts tillfélle att yttra sig 6ver kommunfullméaktiges
beslut. Avsikten dr att kommunfullméktige &nyo ska kunna behandla fragan
om faststdllande av avgélden och att upphéva det tidigare fattade beslutet.

Stockholms stad dr en av landets storsta markdgare med markinnehav bade
inom stadens granser och i angrdnsande kommuner. Staden dger knappt 70 %
av stadens totala areal, ca 13 000 ha. Med tomtrétten ger Stockholms stad
privatpersoner och foretag ritten att anvinda stadens mark mot en arlig
tomtrattsavgald. Tomtrattsavgilder for smahus och flerbostadshus ger staden
intékter pa ca 1 000 mnkr/ar. P4 vilket sdtt staden tar ut tomtréttsavgilder far
saledes stora samhdélls- och socioekonomiska konsekvenser.

De nuvarande avgéldsnivaerna har varit ofoérandrade sedan
kommunfullméiktiges beslut ar 2004. Enligt "Huvudgrunder for tillimpning av
tomtrattsinstitutet” ska avgidldsnormerna omprévas av kommunalfullméaktige i
samband med att allmén fastighetstaxering dger rum for respektive
fastighetstyp. Sedan féregdende kommunfullmiktigebeslut har
fastighetstaxering genomforts senast under ar 2013 och markvardena har dkat
kraftigt.

Kommunstyrelsen forslag till avgélder for flerbostadshus utgar fran
stadsledningskontorets forslag till justeringar men innehéller ocksa ett forslag
till intrappning for avgélder vid nyupplatelse.

Beredning



Arendet har remitterats till exploateringsnimnden.
Exploateringsnamnden

Exploateringsnimnden beslutade vid sitt sammantrade den 2 februari 2017
foljande.
1. Exploateringsndmnden beslutar att besvara remissen med kontorets
tjénsteutlatande.
2. Exploateringsnimnden beslutar att omedelbart justera paragrafen.

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

Exploateringskontorets tjinsteutlatande daterat den 23 januari 2017 har i
huvudsak féljande lydelse.

Kontoret har tagit del av kommunfullméktiges beslut.

Markprisutvecklingen har varit kraftig under senare ar och motiverar en justering
av avgilderna. Kontorets uppfattning ér att kommunfullméktiges beslut ar vél avvagt.
Kontoret har inga ytterligare synpunkter.



Bilaga 1
Reservationer m.m.

Exploateringsnamnden

Reservation anfordes av Joakim Larsson m.fl. (alla M) och Abit Dundar (L)
enligt f6ljande.

1 Att aterremittera drendet till exploateringskontoret.

2 Att exploateringskontoret i sitt remissvar tydligt redogdr for stadens
och exploateringsndmndens ekonomiska konsekvenser av att forslaget till nya
avgildsnivaer sénkts fran kontorets ursprungliga forslag liksom att intrappning dértill
blivit langre.

Vice ordforanden Joakim Larsson m.fl. (M) och Abit Dundar (L) foreslér i andra hand
att nimnden beslutar att avsla kontorets forslag till beslut och att som svar pa remissen
anfora foljande:

Det dr en mycket mérklig ordning att skicka ett beslutat fullmiktigedrende pa
remiss i efterhand for att ’sékra upp” att kraven pa beredning enligt kommunallagen &r
uppfyllda. Remissvisendet dr en biarande och viktig del i den svenska demokratiska
modellen. Det &r den for att den ska séikerstélla att manga synpunkter och fakta samlas
in, for att ett s bra beslut som mojligt ska fattas.

Ett remissbrev som uttryckligen sdger att en remissinstans ska yttra sig for att “’det
inte gar att forutse utgdngen i en réttslig provning” av om de borde ha horts innan
beslutet fattades, dr under all kritik.

Det dr inget annat &n en signal om att man ser kommunallagens regler om
beredning i nimnder som ett rundningsmaérke att klara av i formell mening.

Vi anser att kommunallagens regler om beredning ska betraktas utifrdn den
funktion de &r ténkta att fylla, namligen att sékerstélla kvaliteten i besluten. Vidare ar
det ytterst angelédget att Stockholms stads politiska ledning aldrig skickar signaler inét
i organisationen om att nadgot annat skulle vara fallet.

Vi finner det ocksd mycket anmérkningsvirt att exploateringskontoret i sitt
remissvar 6verhuvudtaget inte kommenterar de ekonomiska fordndringarna som gjorts
avseende savil avgéldsnivaerna som intrappningen. Att kontoret anser att
kommunfullméktiges beslut dr ”vil avvagt” dr i detta sammanhang irrelevant. Det som
dr relevant, och som kontoret maste svara pa, ar hur sdnkningen av avgéildsnivderna
som gjordes mellan beslutet i kommunstyrelsen och beslutet i kommunfullméktige
paverkar exploateringsndmndens budget. Vi finner det synnerligen osannolikt att
varken sidnkningen av avgildsnivén eller den ldngre intrappningen inte skulle ha ndgon
inverkan pa nimndens budget.

I 6vrigt framldgger vi i detta d&rende samma synpunkter i sak som vi gjort tidigare
pa detta drende:



Den socialdemokratiskt ledda majoriteten i Stockholms stad foreslér en kraftig
hdjning av de sé kallade tomtréttsavgilderna for smahus och flerbostadshus, vilket
kommer sl& hért mot hushéllen. Till f61jd av den massiva kritiken har
Socialdemokraterna efter remissrundan valt att justera forslaget. Detta géller i
praktiken dock bara for flerbostadshus. De hogsta hdjningarna for smahus blir fortsatt
18 000 kronor per ar. Det &r stora summor for hushéll som redan fitt hdjningar av bade
den kommunala och den statliga inkomstskatten.

Precis som Villadgarna korrekt papekar i sin kritik har majoriteten i forslaget
raknat pé taxeringsvérdena fran ar 2012. En bedémning utifrén 2015 ars
taxeringsvérden skulle ge ett mer réttvisande utfall av nivaokningar och antalet hushall
som berdrs av hdjningen. Att det dr 2015 ars taxeringsvarden som trots allt kommer att
gélla bekréftar enbart var instdllning om att drendet &r illa berett.

Principiellt anser vi att avgéldsnividerna bor avspegla markvirdena. Samtidigt
maste vi ta hdnsyn till hur bostadsmarknaden ser ut idag. Med reglerade hyror och ett
stelbent tomtréttsinstitut riskerar ett strikt marknadstéinkande i ena &nden att leda till
stora skevheter i den andra. Dérfor kréver vi att det istdllet genomfors en lagdndring sa
att det blir mojligt att arligen indexuppréakna tomtrattsavgéilden for bostédder.

Tomtréttsavgilderna bestdms till ett belopp som i normalfallet &r oforandrat under
tidsperioder om tio eller tjugo &r. Resultatet av detta blir att avgéldsnivaerna regleras
upp till en betydligt hdgre niva omkring vart tionde ar, eftersom markvéardet i
framforallt Stockholm stiger kraftigt. Det innebér att vanliga hushall drabbas hart.

Den borgerliga regeringen lét en sérskild utredare utreda tomtrattsfragan. Detta
resulterade i ett forslag om att skapa mdjlighet till en arlig indexuppriakning av
avgildsnivaerna for att dstadkomma foljsamhet mellan avgélden och
markvirdeutvecklingen. Forslaget innebar forutsdgbarhet men genomfordes aldrig.

For att skapa ekonomisk trygghet for de hushall som har boende pa tomtréttsmark
behdver lagstiftningen éndras. Regeringen maste ldgga fram forslag som mdjliggdr en
arlig indexupprékning av avgildsnivderna. Tomtréttsutredningen foreslog dértill ett
avgildstak for bostadstomtritter. Dessa mdjligheter finns inte med dagens lagstiftning,
vilket gor att det i praktiken alltid kommer att handla om en véldigt stor hdjning varje
gang nivan ska regleras.

Avgildsnivaerna maste ses dver, men 14t oss da borja i rétt d&nde. Regeringen maste
besluta om att dndra i Jordabalken s att en arlig indexupprikning tillats for bostéder.
Dessutom maste det vara mojligt att frikGpa sin tomt. Bara sa kan vi ge stockholmarna
den langsiktighet och trygghet som de fortjanar och samtidigt sékra en langsiktigt
ansvarsfull utveckling av tomtréttsavgélderna.
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