Utlatande 2016:188 RI (Dnr 123-745/2016)

Tomtrattsavgalder for flerbostadshus
Antagande och genomférandebeslut
Minoritetsaterremiss fran kommunfullméaktige den 7 nov 2016

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige beslutar foljande.

1.

Som svar pa kommunfullméktiges minoritetsaterremiss hanvisas till
vad som sags i utlatandet.

Tomtrattsavgalder for flerbostadshus — nyupplatelseavgald, faststalls i
enlighet med bilaga 2 till utlatandet, att gélla fran och med kommun-
fullmaktiges beslut.

Tomtréttsavgalder for flerbostadshus — regleringsavgald, faststélls i en-
lighet med bilagorna 3 och 4 till utlatandet, att galla fran och med
kommunfullméktiges beslut.

Huvudgrunderna for avgiftsuttaget faststalls i enlighet med bilaga 5.
Exploateringsndmnden medges rétt att korrigera avgalderna nar det be-
doms pakallat i enlighet med vad som framgar i exploateringsnamn-
dens tjansteutlatande samt medges ratt att bestaimma avgalder for nya
exploateringsomraden.

Paragrafen justeras omedelbart.

Foredragande borgarradet Karin Wanngard anfor féljande.

Arendet

Stockholms stad ar en av landets storsta markagare med markinnehav bade
inom stadens granser och i angransande kommuner. Staden &ger knappt 70 %

Bilaga 8



av stadens totala areal, ca 13 000 ha. Med tomtrétten ger Stockholms stad pri-
vatpersoner och foretag ratten att anvanda stadens mark mot en arlig tomtrétts-
avgald. Tomtrattsavgalder for smahus och flerbostadshus ger staden intakter
péa ca 1 000 mnkr/ar. Pa vilket satt staden tar ut tomtrattsavgalder far saledes
stora samhdlls- och socioekonomiska konsekvenser.

De nuvarande avgaldsnivaerna har varit oforandrade sedan kommunfull-
maktiges beslut ar 2004. Enligt ”"Huvudgrunder for tillampning av tomtrattsin-
stitutet” ska avgéldsnormerna omprovas av kommunalfullméktige i samband
med att allmén fastighetstaxering dger rum for respektive fastighetstyp. Sedan
foregdende kommunfullmaktigebeslut har fastighetstaxering genomforts senast
under ar 2013 och markvéardena har okat kraftigt.

Kommunstyrelsen forslag till avgalder for flerbostadshus utgar fran stads-
ledningskontorets forslag till justeringar men innehaller ocksa ett forslag till
intrappning for avgalder vid nyupplatelse.

Kommunfullmaktige beslutade den 9 november 2016 om minoritetsaterre-
miss med motiveringen:

e Att kommunfullméktige ska aterremittera arendet for en ny remiss-
runda. Som skél anges att de som berdrs av forslaget ska beredas till-
falle att yttra sig 6ver det beslut som kommunfullméktige foreslas
fatta.

| samband med aterremissen upptécktes ett korrekturfel i bilaga 3. Korrek-
turandringarna framgar i bilaga 3.

Beredning efter minoritetsaterremiss

Arendet har efter kommunfullméktiges minoritetsaterremiss remitterats till
stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret anser att forslagen ar val underbyggda. Forslaget till
nya avgalder har remitterats brett efter forslag i exploateringsndmnden och ett
antal synpunkter har av remissinstanserna framforts pa forslaget. Darefter har
forslaget till tomtrattsavgélder justerats och ett omarbetat forslag har férelagts
kommunfullméktige for beslut. Stadsledningskontorets anser att det inte finns
skal att bereda arendet ytterligare genom att remittera arendet en gang till.

Beredning fore minoritetsaterremiss
Arendet har initierats av exploateringsnamnden och remitterats till stadsled-

ningskontoret, stadsbyggnadsnamnden, Hagersten-Liljeholmens stadsdels-
namnd, Spanga-Tensta stadsdelsnamnd, Ostermalms stadsdelsnamnd, Stock-



holms Stadshus AB, Bostadsratterna, Byggmaéstarféreningen Stockholm, Fas-
tighetsagarna Stockholm, HSB Stockholm, Hyresgéstféreningen Stockholm
och Stockholms Kooperativa Bostadsférening (SKB). Stockholms Stadshus
AB har remitterat vidare till dotterbolagen AB Stockholmshem, AB Svenska
Bostader, AB Familjebostader, 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 Bostadsratterna
har ej inkommit med svar. Daruttver har Stiftelsen Stockholms Studentbosta-
der (SSSB) inkommit med svar.

Stadsledningskontoret anser sammantaget att exploateringsndmndens for-
slag till justerade tomtrattsavgalder ar valbalanserat.

Stadsbyggnadsnamnden ser positivt pa att tomtrattsavgalderna anpassas till
ett mer aktuellt marknadsvarde pa marken och instdmmer i vikten av 6kade
intakter sa att staden kan fortsatta med en stadsutveckling i hog takt for att
klara bostadsmalen.

Hagersten-Liljeholmens stadsdelsnamnd anser att det &r viktigt att forand-
ringen av tomtrattsavgalder inte paverkar i de fall dar namnden hyr lokaler for
sina verksamheter, pa ett satt som ekonomiskt aventyrar den fortsatta verk-
samheten i dessa fastigheter.

Spanga-Tensta stadsdelsnamnd &r generellt positiv till forslaget men ser en
risk med att de omraden som far en lagre tomtrattsavgald och darmed ett 6kat
intresse for byggande av hyresratter & omraden som redan har en majoritet
hyresratter.

Ostermalms stadsdelsnamnd har inte ndgon erinran mot forslaget om nya
avgaldsnivaer for flerbostadshus da prisutvecklingen som skett pa bostadsmark
i Stockholms stad de senaste aren har medfort att avgaldsunderlagen idag ar
mycket laga i forhallande till dagens markprisnivaer.

Stockholms Stadshus AB understryker att utgangspunkten fér den fore-
slagna forandringen ar vallovlig utifran en kommunkoncernévergripande per-
spektiv samt utifran forutséttningarna for stadens formogenhetsforvaltning och
konstaterar att den foreslagna forandringen paverkar koncernens bostadsbolags
formaga att generera resultat.

Fastighetsagarna Stockholm anser att det finns anledning att ifragasétta ni-
van pa avgaldsjusteringen, tillstyrker forslaget om arlig indexuppréakning, men
ar kritiska till intrappningen som foreslas i forslaget.

HSB Stockholm anser att den foreslagna avgaldsjusteringen ar skalig.

Hyresgastforeningen Stockholm har en forstaelse for att staden vill leva upp
till Jordabalkens regler kring tomtrattsavgélder, men anser att forslaget kraftigt



riskerar att hAmma nyproduktion av bostader, och darigenom reducera tillvéx-
ten i hela Stockholms I&n.

Stockholms Kooperativa Bostadsférening (SKB) anser att det ar rimligt att
en dversyn gors géllande nivaerna pa tomtrattsavgalderna och redogor i sitt
remissvar for olika delar av forslaget som de anser kan forbattras.

Stiftelsen Stockholms Studentbostader konstaterar att tomtréattsinstitutet ar
ett utmarkt verktyg for kommuner att stimulera byggandet och paverka ut-
vecklingen samt att det &r rimligt att uppdatera I6pande.

Mina synpunkter efter minoritetsaterremiss

Kommunfullmaktige beslutade den 7 november2016 att aterremittera arendet.
| aterremissen anfors att arendet inte ar berett och att kommunfullméktige ska
aterremittera darendet for en ny remissrunda. Denna uppfattning delar varken
jageller stadsledningskontoret. Efter det att exploateringsndmnden fattat beslut
remitterades foreslaget brett, saval internt inom staden som till berérda externa
aktorer. | det forslag som nu behandlas t har hansyn tagits till remissinstansers
synpunkter och justeringar gjorts. Samtliga &ndringar som gjorts kommenteras
under rubriken "mina synpunkter fore minoritetsaterremiss”.

Det forslag som lagts fram &r enligt var mening val berett och vélbalanserat
utifran stadens malsattningar om en jamlik stad med Iangsiktigt hallbar eko-
nomi, majligheten att bygga ett stort antal hyresratter och hushallens ekonomi.

Mina synpunkter fore minoritetsaterremiss

Stockholms stad hyr ut mark till omkring 5 500 smahus och 3 900 flerbostads-
hus. For detta betalar de som dger husen en arlig avgift, en tomtrattsavgald.
Tomtréttsavgalden regleras med stod av regler i jordabalken, normalt i tiodriga
avtal mellan staden och husdgarna. Avgaldsnivaerna faststalls i kommunfull-
méktige och de ska enligt jordabalken spegla marknadsvardet. Nivaerna har
varit oférandrade sedan ar 2004 samtidigt som prisutvecklingen pa fastigheter
i Stockholm varit kraftig. Det ar darfoér som det nu behéver géras en justering
av avgalderna fran markagarens (Stockholms stad) sida sa att avgaldssystemet
béattre speglar marknadens utveckling. Det ar aven oklart om en oféréandrad
niva skulle vara laglig utifran att nivaerna ska spegla marknadsvardet.

Den hér typen av justering ar tomtrattshavarna val medvetna om, det &r ett
system som funnits under lang tid i Stockholms stad. | praktiken har tomtrétts-
institutet i Stockholm varit ett sétt att mojliggora ett 6kat bostadsbyggande till
rimliga villkor och har inneburit, och kommer dven i framtiden att innebara, en



kraftig subventionering av markkostnaderna. Aven aktuellt forslag innebar en
avgaldsniva som ligger langt under en marknadsmassig niva.

Exploateringsndmnden hanterade ett férslag till nya avgalder vid samman-
tradet den 14 april 2016. De nivaer exploateringskontoret férordade i sitt for-
slag var utifran sin roll som férvaltare av stockholmarnas gemensamma mark-
tillgangar. Namnden valde att godkanna forslaget till nya avgalder med forbe-
hallet att dessa skulle remitteras ut till berérda remissinstanser inom staden och
utanfor. Detta for att samla in andra synpunkter i syfte att kunna lagga fram ett
valbalanserat forslag utifran stadens roll som markéagare, méjliggorandet av
nyproduktion av hyresrétter och stockholmarnas privatekonomi.

Remisser — befintligt bestand

Det &r i sammanhanget viktigt att inse att flera av remissinstanserna har ett
tydligt egenintresse avseende priset for marken i Stockholm, saval i det befint-
liga bestandet som i nyproduktion. Eftersom justering av avgaldsnivaerna pa
vissa platser innebar en hojning av priset pa marken for tomtrattshavaren, ar
det foljaktligen ocksa logiskt att dessa aktérer motsétter sig en hojning. | detta
fall &r det kommunens ansvar att varna och vérdera det allménna intresset.

Sedan de nuvarande nivaerna infordes ar 2004 har markvardena i Stock-
holm foréandras mycket, medan avgélderna legat stilla. De flesta remissinsanser
delar bilden av att det darfor ar rimligt att se Gver nuvarande tomtrattsnivaer.
Déaremot framfors vissa synpunkter pa forslagen. Bland annat anser fastighets-
&garna i Stockholm och Stockholms kooperativa bostadsforening (SKB) att
den foreslagna intrappningen bor ses 6ver och forlangas i syfte att skapa en
mjukare infasning. Vi delar remissinstansernas synpunkt i detta avseende.
Darfor foreslas kommunfullméktige fatta beslut om en femarig intrappning
istallet for det ursprungliga forslaget pa tre ar. Detta paverkar stadens intakter
nagot men ar befogat i syfte att minska risken for allt for stora troskeleffekter.
De forsta avgalderna kommer med detta system vara fullt inforda ar 2023. |
fem omraden innebar dock forslaget en mycket liten hojning av avgalden,
mindre &n fem kronor/kvm BTA och ar. For att minska administrationen i
dessa fall foreslas att hojningen genomfors omedelbart det forsta aret utan
femarig intrappning.

Flera av remissinstanserna har synpunkter pa nivan pa avgaldsrantan, dar-
ibland SSSB och Fastighetsagarna Stockholm. Den avgaldsranta staden tillam-
par ar baserad pa géllande domstolspraxis. | detta sammanhang ar det dock
viktigt att komma ihag att avgaldsunderlaget ligger langt under marknadspris
for marken. | det ursprungliga forslaget infors en indexering av avgalderna,
vilket flera av remissinstanserna ar positiva till. Syftet med detta &r att skapa



ett system som pa ett battre satt speglar prisutvecklingen i samhallet. Daremot
finns det remissinstanser som missforstatt systemet nagot och darfor finns
behov av att tydliggtra dess funktion hér. Den foreslagna indexeringen sker
enbart vid reglering av avgélden, under ingangen avgaldsperiod ar avgaldsni-
van fast. Det sker alltsé inte en indexering under innevarande avtalsperiod.

Bade Fastighetsdgarna Stockholm och HSB Stockholm framfor synpunkter
pa behovet av att kunna frikopa fastigheterna. Detta &r redan méjligt i dag men
vi avser aterkomma med ett nytt uppdaterat beslut med anledning av de nya
avgaldsnivaerna. Daremot kan vi i detta fall konstatera att intresset for att fri-
kopa tomten for flerfamiljshus har varit begransad pa grund av att tomtréattsav-
galden varit relativt sett mycket férmanlig.

Remisser nyproduktion

Flera remissinsatser har framfort synpunkter pa de nyupplatelseavgalder som
foreslas. De menar att hojda nivaer av avgélderna kan innebara minskade maj-
ligheter till nyproduktion av hyresrétter och att hojningar kan leda till ett tryck
mot 6kade hyror i nyproduktion. Till en borjan kan vi konstatera att de nivaer
som galler i dag har gallt fran ar 2004 och under alla dessa ar har det funnits
ett stort intresse fran branschen att bygga hyresratter. Under samma period har
priserna pa mark, hyror och kostnaderna for staden i samband med exploate-
ring okat. Detta utan att priset for marken forandrats. Malsattningen for staden
ar att hitta en valbalanserad niva som majliggor en hdg nyproduktion av hyres-
ratter, saval foretagsekonomiskt for byggherrarna och for de offentliga finan-
serna i och med kostnader vid exploatering. | exploateringsndmndens forslag
foreslogs nivan for nyupplatelse vara 30 procent av markvardet med en
avgaldsranta pa 4,5 procent, att jamfora med den nuvarande avgaldsrantan som
vid 2004 ars beslut var 5,25 procent. Anledningen till att exploateringsnamn-
den foreslog en sénkning av avgéaldsréntan var just i syfte att mojliggora en
hog nyproduktionstakt. Pa vissa platser skulle detta innebara en hojning av
avgaldsnivan, men fortfarande langt under den procentuella prisutveckling
som skett pa marken under tio ar. Om vi skulle bibehalla dagens niva pa
avgalder skulle exploateringsnamndens majlighet att investera och upplata
mark for hyresratter vara begransad.

Vidare kan vi konstatera att det &r mycket l6nsamt att investera i hyresfas-
tigheter i Stockholm (till stor del pa grund av den kraftigt subventionerade
marken) och att det inte finns ett direkt behov av att 6verfora forandringen pa
hyrorna. Redan i dag star byggherrarna pa ko for att fa mojligheten att bygga
hyresratter pa stadens mark.



Vi har varderat nivaerna vid nyupplatelse efter stadens 6vergripande mal-
séttning om en hog nyproduktion av hyresratter och méjligheten for fler att
kunna efterfraga en ny hyresrétt, detta tillsammans med remissinstansernas
synpunkter. Utifran detta foreslas att nivan pa avgaldsrantan vid nyupplatelse
sanks fran det ursprungliga forslaget pa 4,5 procent till 4,0 procent. Det inne-
bér i sjalva verket sankningar av nyupplatelseavgalden i flera delar av Stock-
holm och betydligt l&gre hojningar i centralare delar an i ndmndens forslag.
Med hjélp av detta menar vi att det ar mojligt att stimulera nyproduktion déar
det tidigare varit svart att fa ihop kalkylerna och att det ur ett stadsévergri-
pande perspektiv blir ekonomiskt forsvarbart att bygga minst halften hyresrat-
ter.

| takt med att stadens kostnader okar for bostadsbyggandet pa allt svarare
markforhallanden skulle oférandrade avgalder innebéra en kraftig forsamring i
mojligheterna att finansiera och genomfora hyresrattsprojekt i stor omfattning,
samt forsvara investeringar i nodvandig infrastruktur. Darfor menar vi att den
foreslagna nivan for nyupplatelse ar sa lagt staden kan ga utan att riskera mal
for nyproduktion av hyresrétter eller en hallbar ekonomi for Stockholms stad.

Den foreslagna nivan for avgald vid nyupplatelse innebar att avgalder i cen-
trala lagen kommer att bli hogre an nu géllande nivaer, medan det i ytterstaden
blir sénkningar. Totalt innebadr denna justering att stadens intakter for nypro-
duktion av hyresratter 0kar, vilket skapar ett 6kat ekonomiskt utrymme for
staden att bygga fler hyresratter. | de omraden dar det kommer att ske sank-
ningar 6kas incitamenten fér kommunala och privata byggherrar att investera i
hyresratter. Sarskilt viktigt kommer detta vara de prioriterade omradena Fokus
Skarholmen och Fokus Hogdalen-Ragsved dar staden kommer genomfora
omfattande stadsutveckling kommande ar.

Genom Okade intékter totalt sett skapas mdjligheter for staden att dka anta-
let nyproducerade hyresratter och att omférdela resurser mellan Il6nsamma och
mindre l16nsamma projekt. | normala fall finns det ett storre utrymme for inve-
steringar i kringmiljo i 6verskottsprojekt an i projekt med en samre kalkyl.
Detta kan skapa en orattvis fordelning av investeringar mellan stadens olika
delar. Vid 6verskott i flera projekt ar det ekonomiskt forsvarbart att ocksa ge-
nomfora projekt som dr mindre Il6nsamma och inom dem ocksa gora storre
insatser i boendemiljon, gronkompensation och i det offentliga rummet, sa
som insatser for att skapa en jamstalld stadsplanering. Vi kan pa sa satt i storre
utstrackning lata intakter fran innerstadens exploateringar bekosta satsningar i
ytterstaden. Detta stimmer vél éverens med stadens ambitioner om att minska
skillnaderna i Stockholm.



| syfte att minimera troskeleffekter for kommande nyproduktion foreslas en
infasning av nyupplatelseavgalderna i tre steg. | de delar av Stockholm dar de
nya avgaldsnivaerna innebar en hojning jamfort med dagens niva foreslas en
infasning dar tomtrattsavtal som tecknas ar 2016 eller 2017 far nuvarande
avgald plus en tredjedel av héjningen under avtalsperioden. De avtal som
tecknas ar 2018 far nuvarande avgald plus tva tredjedelar. Fran och med ar
2019 ska full avgéld utgd. De nya nivaerna framgar av bilaga 2 till utlatandet
som rekvirerats fran exploateringskontoret. Inférandet av denna infasning skil-
jer sig fran stadsledningskontorets forslag.

Sammanfattning
Sammanfattningsvis anser vi att det forslag som nu laggs fram ar valbalanserat
utifran stadens malsattningar om en jamlik stad med Iangsiktigt hallbar eko-
nomi, majligheten att bygga ett stort antal hyresratter och hushallens ekonomi.
Utifran det forslag som skickades ut pa remiss har hansyn tagits till flera av
remissinstansernas synpunkter. Med anledning av detta justeras langden pa
infasning for befintliga tomtrattsinnehavare fran tre till fem ar, vilket framgar
av bilagorna 3 och 4. Vidare justeras avgaldsrantan for nyupplatelse fran 4,5
procent till 4 procent. | syfte att minimera troskeleffekter for i tiden néarlig-
gande nyproduktion foreslas en infasning av nyupplatelseavgalderna.

| vrigt hanvisas till vad som framfors i stadsledningskontorets tjansteutla-
tande.

Bilagor

1. Reservationer m.m.
Nyupplatelseavgalder 2016-2027
Tomtréttsavgalder for flerbostadshus — regleringsavgald
Tomtrattsavgalder for flerbostadshus — slutavgald 10 och 20 ar
Huvudgrunder for tillampning av tomtréattsinstitutet
Exploateringsnamndens forslag till avgaldsnivaer
Exploateringsndmndens forslag till huvudgrunder for tillampning av
tomtréttinstitutet

No ok~ wd

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradets forslag.

Reservation anfordes av borgarraden Anna Konig Jerlmyr och Cecilia Brinck
(bada M) och borgarradet Lotta Edholm (L) enligt fljande.



Vi foreslar att kommunstyrelsen foreslar att kommunfullméktige beslutar féljande.
1. Foredragande borgarradets forslag till beslut avslas.
2. Darutdver anfors foljande.

Den socialdemokratiskt ledda majoriteten i Stockholms stad foreslar en kraftig hojning
av de sa kallade tomtrattsavgélderna for smahus och flerbostadshus, vilket kommer sla
hart mot hushallen. For en sa kallad normlégenhet, en trerummare pa 77 kvadratmeter,
innebar Socialdemokraternas forslag en kostnadsokning pa 1 000 kronor per manad.
Samma lagenhet kan dven drabbas av en vardeminskning pa 6ver en halv miljon kro-
nor. Det ar stora summor for hushall som redan fatt hojningar av bade den kommunala
och den statliga inkomstskatten.

Principiellt anser vi att avgaldsnivaerna bor avspegla markvardena. Samtidigt
maste vi ta hansyn till hur bostadsmarknaden ser ut idag. Med reglerade hyror och ett
stelbent tomtrattsinstitut riskerar ett strikt marknadstankande i ena &nden att leda till
stora skevheter i den andra. Darfor kraver vi att det istallet genomfors en lagandring s&
att det blir mojligt att &rligen indexupprakna tomtrattsavgélden for bostéder.

Tomtréttsavgalderna bestams till ett belopp som i normalfallet &r oférandrat under
tidsperioder om tio eller tjugo ar. Resultatet av detta blir att avgaldsnivaerna regleras
upp till en betydligt hdgre niva omkring vart tionde ar, eftersom markvardet i framfor-
allt Stockholm stiger kraftigt. Det innebér att vanliga hushall drabbas hart.

Den borgerliga regeringen lat en sarskild utredare utreda tomtrattsfragan. Detta re-
sulterade i ett forslag om att skapa méjlighet till en arlig indexupprakning av avgalds-
nivaerna for att &stadkomma féljsamhet mellan avgélden och markvardeutvecklingen.
Forslaget innebar forutsdgbarhet men genomfordes aldrig.

For att skapa ekonomisk trygghet for de hushall som har boende pa tomtrattsmark
behover lagstiftningen andras. Regeringen maste lagga fram forslag som méjliggor en
arlig indexupprakning av avgaldsnivaerna. Tomtrattsutredningen féreslog dartill ett
avgéldstak for bostadstomtrétter. Dessa mojligheter finns inte med dagens lagstiftning,
vilket gor att det i praktiken alltid kommer att handla om en valdigt stor héjning varje
gang nivan ska regleras.

Avgaldsnivaerna maste ses 6ver, men lat oss da borja i ratt ande. Regeringen maste
besluta om att &ndra i Jordabalken s att en arlig indexupprakning tillats for bostader.
Dessutom maste det vara majligt att frikopa sin tomt. Bara sa kan vi ge stockholmarna
den langsiktighet och trygghet som de fortjanar och samtidigt sékra en langsiktigt
ansvarsfull utveckling av tomtrattsavgalderna.

Med anledning av ovanstaende yrkar vi att kommunfullméktige ska avsla arendet.

Kommunstyrelsen delar borgarradsberedningens uppfattning och féreslar att
kommunfullméktige beslutar foljande.
1. Som svar pa kommunfullméaktiges minoritetsaterremiss hanvisas till
vad som sags i utlatandet.
2. Tomtrattsavgalder for flerbostadshus — nyupplatelseavgald, faststalls i
enlighet med bilaga 2 till utlatandet, att galla fran och med kommun-
fullmaktiges beslut.



3. Tomtrattsavgalder for flerbostadshus — regleringsavgéld, faststalls i en-
lighet med bilagorna 3 och 4 till utlatandet, att galla fran och med
kommunfullméktiges beslut.

4. Huvudgrunderna for avgiftsuttaget faststélls i enlighet med bilaga 5.

5. Exploateringsnamnden medges ratt att korrigera avgalderna nar det be-
doms pakallat i enlighet med vad som framgar i exploateringsnamndens
tjansteutlatande samt medges ratt att bestamma avgalder for nya ex-
ploateringsomraden.

6. Paragrafen justeras omedelbart.

Stockholm den

P& kommunstyrelsens vagnar:
KARIN WANNGARD

Ulrika Gunnarsson

Reservation anfordes av Anna Konig Jerlmyr, Joakim Larsson, Cecilia
Brinck, Dennis Wedin och Markus Nordstrom (alla M) och Lotta Edholm (L)
med hanvisning till Moderaternas och Liberalernas gemensamma reservation i
borgarradsberedningen.

Erséattaryttrande gjordes av Jonas Naddebo (C) med hanvisning till Modera-
ternas och Liberalernas gemensamma reservation i borgarradsberedningen.

Ersattaryttrande gjordes av Erik Slottner (KD) enligt foljande.

Om jag haft rostratt hade jag yrkat att kommunstyrelsen foreslar kommunfullméaktige
besluta

1. Foredragande borgarradets forslag till beslut avslas.

2. Dérutover anfors foljande.

En uppjustering av tomtrattsavgalderna ma vara motiverat med hansyn till markvar-
desstegringen, men den maste ske mer gradvis dn nu liggande forslag for att inte ut-
gora ett orimligt hart slag mot méanniskors hushéllsekonomi. Hojningen maste saledes
ske over ett langre tidsspann, forslagsvis pa tio &r. Dértill ar det viktigt att erbjuda
stockholmarna méjlighet till frikdp av tomtrattsmarken innan hdjningen trader ikraft.
Detta skulle innebéra ett valalternativ for enskilda hushall samtidigt som det ar en
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fortsatt sund ekonomisk politik for Stockholms stad. Vidare sa foresprakar vi en arlig
indexupprakning av tomrattsavgélderna som princip och anser darfor att Stockholms
stad ska uppvakta regeringen i den fragan s att lagen dndras i enlighet med dessa
intentioner. Tomtrattsavgalden for nyproducerade hyresldgenheter under 35 kvm ska
vara 50 % av tomtrattsavgalden och Kristdemokraterna anser avslutningsvis att en
avgald baserad pa 30 % av marktaxeringsvardet ska galla for bade flerbostadshus och
for smahus.

Stadens ekonomi riskerar att drabbas hart av framtida ranteh6jningar med tanke pa
att den rodgronrosa majoriteten okar stadens belaning. Sammantaget riskeras stock-
holmarnas kopkraft med en sé& pass hastig 6kning av tomtrattsavgalderna. Stockhol-
marna har redan drabbats hart av den rédgrénrosa majoritetens dubbla skattehéjningar.
De rodgronrosas foreliggande forslag skulle innebéra ytterligare manga tusen i 6kade
kostnader for manga stockholmare.
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Remissammanstéllning
Arendet

Stockholms stad ar en av landets storsta markagare med markinnehav bade
inom stadens granser och i angransande kommuner. Staden &ger knappt 70 %
av stadens totala areal, ca 13 000 ha. Med tomtrétten ger Stockholms stad pri-
vatpersoner och foretag ratten att anvanda stadens mark mot en arlig tomtrétts-
avgald. Tomtrattsavgalder for smahus och flerbostadshus ger staden intakter
péa ca 1 000 mnkr/ar. Pa vilket satt staden tar ut tomtrattsavgalder far saledes
stora samhdlls- och socioekonomiska konsekvenser.

De nuvarande avgaldsnivaerna har varit oforandrade sedan kommunfull-
maktiges beslut &r 2004. Enligt "Huvudgrunder for tillampning av tomtrattsin-
stitutet” ska avgaldsnormerna omprévas av kommunalfullmaktige i samband
med att allman fastighetstaxering ager rum for respektive fastighetstyp. Sedan
foregaende kommunfullméaktigebeslut har fastighetstaxering genomforts senast
under ar 2013 och markvérdena har okat kraftigt.

Staden har upplatit ca 3 900 flerbostadshustomtratter. Ungefar halften av
dessa innehas av bostadsréttsforeningar varav 325 i innerstaden. Intékterna
fran samtliga flerbostadshustomtratter uppgick till ca 960 mnkr per ar 2015.

En 6versiktlig berakning av forandringen i intakter fran nyupplatelser de
narmaste aren indikerar att intakterna i samband med férslaget kommer att ¢ka
med cirka 25-60 % de narmaste aren.

Manga av de projekt exploateringsnamnden driver pa mark som ska uppla-
tas med tomtrétt &r forknippade med hdga investeringsutgifter. En Oversiktlig
berakning av forandringen i intakter fran nyupplatelser de narmaste aren indi-
kerar att intdkten med forslaget kommer att 6ka med ca 25-60 % de nérmaste
aren. Forslaget kommer saledes att fa en betydande positiv paverkan pa 16n-
samhetskalkylerna i flertalet av exploateringskontorets investeringsprojekt.

De omraden dar prisutvecklingen pa bostader de senaste aren varit mest
gynnsam &r ocksa de omraden som foreslas fa storst hojningar. Den stadsdel i
innerstaden dar prisokningen varit storst far en héjning pa 149 kr/m? BTA,
medan andra omraden far en sankning.

Da tomtrattsavgalden inte direkt ligger till grund for bruksvérdeshyran
torde forandringen inte namnvart paverka boendekostnaderna for boende i
hyresréatt. For tomtratter upplatna till bostadsrattsforeningar kan forandrade
avgaldsnivaer paverka prisbildningen pa bostadsratterna, da en forandrad
avgald har direkt paverkan pa den arsavgift foreningen tar ut av sina medlem-
mar.
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Kommunstyrelsen foreslag till avgalder for flerbostadshus utgar fran stads-
ledningskontorets forslag till justeringar men innehaller ocksa ett forslag till
intrappning for avgalder vid nyupplatelse.

Kommunfullmaktige beslutade den 9 november 2016 om minoritetsaterre-
miss med motiveringen:

e Att kommunfullméktige ska aterremittera arendet for en ny remiss-
runda. Som skal anges att de som berérs av forslaget ska beredas till-
falle att yttra sig over det beslut som kommunfullméktige foreslas
fatta.

I samband med aterremissen upptécktes ett korrekturfel i bilaga 3. Korrek-
turandringarna framgar i bilaga 3.

Beredning efter minoritetsaterremiss
Stadsledningskontoret

Stadsledningskontorets tjansteutlatande daterat den 14 november 2016 har i
huvudsak féljande lydelse.

Kommunfullmiktige beslutade den 9 november 2016 om minoritetsaterremiss med
motiveringen:

. Att kommunfullméktige ska aterremittera arendet for en ny remiss-
runda. Som skal anges att de som berdrs av forslaget ska beredas tillfalle att yttra sig
over det beslut som kommunfullmaktige foreslas fatta.

Arendets beredning

Arendet har beretts av stadsledningskontorets stadsutvecklingsavdelning i samrad med
stadsledningskontorets juridiska avdelning.

Stadsledningskontorets synpunkter och forslag

Skalen for aterremiss

| minoritetsaterremissen anfors att arendet inte ar berett och att kommunfullmaktige
ska aterremittera arendet for en ny remissrunda.

Stadsledningskontorets forslag

Forslag till nya avgalder har remitterats brett efter forslag i exploateringsndmnden och
ett antal synpunkter har av remissinstanserna framforts pa forslaget. Darefter har for-
slaget till tomtrattsavgélder justerats och ett omarbetat forslag har forelagts kommun-
fullméktige for beslut.

En langre intrappningsperiod har foreslagits, avgaldsrantan vid nyupplatelse fore-
slas faststéllas till 4,0 procent, det vill séga 0,5 procentenheter lagre jamfort med ex-
ploateringsnamndens arende. Darutdver har en intrappning for nyupplatelser foresla-
gits. Skalen for justeringarna jamfort med exploateringsndamndens &rende har varit
remissinstansernas synpunkter avseende framfor allt troskeleffekter och oro for nypro-

13



duktionstakten for hyresratter.

Stadsledningskontorets anser att det inte finns skél att bereda &rendet ytterligare
genom att remittera drendet en gang till.

Stadsledningskontoret foreslar kommunfullméktige att besluta att aterremissen kan
anses besvarad med hanvisning till stadsledningskontorets tjansteutlatande och att

1.

5.

Tomtrattsavgalder for flerbostadshus — nyupplatelseavgald, faststalls i en-
lighet med bilaga 1, att galla fran och med kommunfullmaktiges beslut.
Tomtrattsavgalder for flerbostadshus — regleringsavgald, faststalls i enlig-
het med bilaga 2 och 3, att galla fran och med kommunfullméktiges be-
slut.

Huvudgrunderna for avgiftsuttaget faststélls i enlighet med bilaga 4.
Exploateringsnamnden medges ratt att korrigera avgalderna nar det be-
doms pakallat i enlighet med vad som framgar i exploateringsnamndens
tjanstutlatande samt medges ratt att bestimma avgalder for nya exploate-
ringsomraden.

Paragrafen justeras omedelbart.

Beredning fore minoritetsaterremiss

Exploateringsnamnden

Exploateringsnéamnden beslutade vid sitt sasmmantrade den 14 april 2016

foljande.

1. Exploateringsndmnden begér att kommunfullmaktige beslutar att
tomtréattsavgalderna for flerbostadshus bestdms i enlighet med kon-
torets tjansteutlatande.

2. Exploateringsndmnden begér att kommunfullmaktige beslutar att god-
kanna forslag till huvudgrunder enligt kontorets tjansteutlatande.

3. Exploateringsndmnden begér att kommunfullméktige ger exploate-
ringsnamnden rétt att korrigera avgalderna nar det bedéms pakallat
samt att bestamma avgaldsnivaer for nya exploateringsomraden.

Reservation anférdes av Joakim Larsson m.fl. (M), bilaga 1.

Reservation anfordes av Abit Dundar (L), bilaga 1.

Sarskilt uttalande gjordes av Jan Valeskog m.fl. (S), Elin Olsson m.fl. (MP)
och Rikard Warlenius (V), bilaga 1.
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Ersattaryttrande gjordes av Markus Berensson (C) som instamde i forslag fran
vice ordféranden Joakim Larsson m.fl. (M).

Exploateringskontorets tjansteutlatande daterat den 31 mars 2016 har i hu-
vudsak foljande lydelse.

Stockholms stad ar en av landets storsta markagare med markinnehav bade inom sta-
dens granser och i angransande kommuner. Staden &ger knappt 70 % av stadens totala
areal, ca 13 000 ha. Med tomtratten ger Stockholms stad privatpersoner och féretag
ratten att anvanda stadens mark mot en arlig tomtréttsavgald. Tomtrattsavgalder for
sméhus och flerbostadshus ger staden intékter pd ca 1 000 mnkr/ar. P& vilket sétt sta-
den tar ut tomtrattsavgalder far sdledes stora samhélls- och socioekonomiska konse-
kvenser.

De nuvarande avgaldsnivaerna har varit oforandrade sedan kommunfullmaktiges
beslut 2004. Enligt "Huvudgrunder for tillampning av tomtréttsinstitutet” ska
avgéldsnormerna omprovas av kommunalfullméktige i samband med att allmén fas-
tighetstaxering ager rum for respektive fastighetstyp. Sedan féregaende kommunfull-
maktigebeslut har fastighetstaxering genomforts senast under 2013 och markvérdena
har dkat kraftigt.

Staden har upplétit ca 3 900 flerbostadshustomtratter. Ungefar halften av dessa in-
nehas av bostadsrattsforeningar varav 325 i innerstaden. Intakterna fran samtliga fler-
bostadshustomtratter uppgick till ca 960 mnkr per 2015.

Berékning av tomtrattsavgald

Bestammelserna om tomtrétt finns i Jordabalken. Tomtréattsinstitutet &r utformat sa att
tomtrattshavaren till markagaren erlagger en arlig avgald for rétten att nyttja marken.
Denna avgéld &r bestdmd till ett belopp som i normalfallet &r oférandrat under tidspe-
rioder om tio eller tjugo ar. Avgalden bestams utifran markens varde vid regleringstid-
punkten (avgéldsunderlaget) och en skalig rénta (avgaldsréntan). For att avgélden ska
forandras krévs att staden och tomtréttshavaren senast ett ar fore regleringstidpunkten
traffar 6verenskommelse om ny avgald alternativt att ndgon av parterna véackt talan i
domstol angdende omprévning av avgélden. For flerbostadshus uttrycks avgalden i
kr/m? ljus bruttoarea (BTA). Narmare precisering av stadens tillampning av begreppet
BTA finns i huvudgrunderna, bilaga9 punkt 4.

Avgaldsrénta
Avgaldsrantan vid reglering ar enligt gallande domstolspraxis 3,25 % vid 10-arig re-
spektive 3,5 % vid 20-arig avgaldsperiod. Réntan &r baserad pa en langsiktig real
avgaldsranta 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 avgaldsperiod. Vid
fornyad upplatelse tillimpar staden samma ranta som vid reglering.

Eftersom avgaldens storlek vid nyupplatelser inte kan bli foremal for provning i
domstol har kommunfullmaktige tidigare beslutat att tillampa en mer marknadsanpas-
sad avgaldsranta for dessa. Vid beslutet foregdende beslut 2004 var avgaldsrantan 5,25
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% vid nyupplatelse. Kontoret foreslar att avgaldsrantan vid nyupplatelse och 10-arig
avgéldsperiod sanks till 4,5 % for att stimulera nyproduktion av hyresrétter. Avgalden
vid nyuppléatelse blir darmed 38 % hogre an vid reglering/fornyad upplatelse.

Avgaldsunderlag

Avgaldsunderlaget ska baseras pa markens marknadsvarde i avrojt skick. Kontoret har
under forsta halvéret 2015 analyserat forséljningar och markanvisningar av obebyggd
mark for bostadsandamal i Stockholmsomréadet. Berakning av avgaldsunderlaget sker
med stod av dessa analyser.

Sedan foregaende beslut har ett stort antal markanvisningar och forséaljningar av
bostadsmark skett, totalt ca 130 stycken sedan 2007. Det innebér att det finns ett bra
underlag for att bedéma markvarden i olika delar av staden. Priserna for byggklar
mark uttryckt i kr/m? BTA enligt dessa analyser har sedan relaterats till olika vardeom-
raden. | de omraden dar markforsaljningar saknas har bedomningen av relevanta
vardenivaer skett med stod av resultat fran ortsprisstudien och inbordes relationer
mellan olika omraden.

Markvardenivaerna utifran forsaljningar och markanvisningar under perioden
2007-2015 omraknade utifran prisutvecklingen for bostadsratter i respektive omréade
varierar i intervallet 2 500-27 000 kr/m2 BTA. Om dessa markviardenivéer skulle lag-
gas till grund for tomtrattsavgalderna skulle det ge upphov till mycket kraftiga hoj-
ningar av avgélderna.

Kontoret foreslar istallet avgalder som baseras pa 30 % av de bedémda markvéarde-
nivaerna. Det innebar avgaldsunderlag i intervallet 750-8 100 kr/m? BTA. Nivan kom-
penserar for divergerande markpriser inom respektive omrade och gor att staden kan
undvika domstolsprocesser rérande markvérdet.

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

Arlig omrékning av avgaldsunderlaget

Nuvarande beslut har inneburit att faststallda avgalder varit oforandrade sedan &r 2004
for nyupplatelser och 2006 for fornyade upplatelser och regleringar. For att kompen-
sera for framtida markvardeférandringar foreslas en arlig indexupprakning av avgalds-
underlaget. P4 sa satt kommer ocksa forandringen av avgalden vid framtida regleringar
att bli mindre.

Framtida markprisutveckling &r svar att bedéma men har historiskt visat sig uppga
till minst det langsiktiga inflationsantagandet. Ett rimligt antagande &r att markprisut-
vecklingen foljer Riksbankens langsiktiga inflationsmal som uppgar till 2 % per ar.
Kontoret foreslar att avgaldsunderlagen uppraknas med

2 % varje ar med start januari 2019. Under en 10-arsperiod innebar det att avgalden
for objekt inom samma vardeomrade 6kar med totalt ca 22 %. Detta antagande ger en
lagre prisutveckling dn den som varit p& bostadsmark under den senaste 10-
arsperioden.

Avgalden for en specifik tomtratt fordndras inte under I6pande avgaldsperiod.
Konsekvensen blir istéllet att objekt inom samma vardeomrade som har regleringstid-
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punkt aren efter varandra far olika avgélder i kr/m2 BTA.

En schablonméssig uppréakning ar grov, da marknadsforutsattningarna kan utveck-
las olika i olika delar av staden. En dversyn av avgéldsunderlagen bor darfor ske med
jamna mellanrum for att relationen i avgald mellan olika delar av staden kopplad till
bostadsmarknaden ska finnas kvar.

Avgald vid nyupplatelse
Ovan angivna avgaldsunderlag i intervallet 750-8 100 kr/lkvm BTA och en avgalds-
ranta pa 4,5 % ger nyupplatelseavgalder per 2016 i intervallet 33-364 kr/m2 BTA.
Forslaget innebar hojningar i flertalet omraden jamfort med nu gallande nivaer som
ligger inom intervallet 56-279 kr/lkvm BTA. For nybyggnader foreslas hojningen ske
fullt ut fran ar ett.

Foreslagna avgaldsunderlag samt avgalder vid nyupplatelse per 2016 redovisas i
bilaga 6. Avgaldsunderlaget for berakning av nyupplatelseavgalden raknas upp med 2
% arligen med start 2019.

Avgald vid reglering och fornyad upplatelse
Aven for regleringar och fornyade upplatelser i Stockholms kommun ger forslaget i
vissa fall kraftiga héjningar med avgalder i intervallet 24-263 kr/m2 BT A mot tidigare
36,30-143,50 kr/m? BTA. For att mildra effekten av de hdjningar som blir foljden av
forslaget foreslas den nya avgalden gélla fullt ut forst tredje aret efter regleringstid-
punkten via en initial trappning dar 50 % av hojningen foreslas sla igenom ar ett och
75 % ar tva. Avgalden kan dock aldrig bli lagre an utgdende regleringsavgald enligt
2004 ars kommunfullmaktigebeslut.

I ndgra omraden innebér forslaget en sankning av avgalden. Sankningar foreslas fa
fullt genomslag redan forsta éret.

Foreslagna avgaldsunderlag och avgaldsnivéer vid reglering och fornyad upplatelse
redovisas i bilaga 7.

Avgaldsunderlaget for berakning av regleringsavgalden raknas upp med 2 % éarlig-
en med start 2019. En tabell som visar de uppréknade tomtrattsavgalderna under en
period framdver visas i bilaga 8.

Ikrafttraddande
For nyupplatelser kan de nya avgalderna borja tillampas sé& snart ett beslut tagits i
kommunfullmaktige.

Med hansyn till att verenskommelse om ny avgald ska traffas senast ett ar fore re-
gleringstidpunkten, att avtalen skickas ut ca sex manader innan och att kontorets av-
talssystem ska anpassas for det nya avgaldssystemet kommer de nya avgélderna att
kunna tillampas pa tomtratter vars regleringstidpunkt infaller tidigast den 1 april 2018.
For fornyade upplatelser foreslas de nya avgalderna borja tillampas vid samma tid-
punkt.

Huvudgrunder

De forandringar av avgéldsnormerna som foreslés i detta tjansteutlatande foranleder en
forandring av de s k huvudgrunderna for tillampning av tomtrattsinstitutet. Forslag till
nya huvudgrunder redovisas i bilaga 9.
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Ekonomiska konsekvenser

Intakterna fran de lopande tomtrattsavtalen uppgar per 2015 till ca 960 mnkr per ér.
Forslaget innebar att stadens intakter efter tio ar har okat med i storleksordningen 600
mnkr per ar nar flertalet tomtratter reglerats med det nya systemet och den nya avgil-
den tillampats pa nyupplatelser. | figuren nedan redovisas diagram med érlig intakt
samt antal regleringar respektive ar med start 2019.

A vpald kf 2004 . Avpdldsforslaget — fntal regleringar
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Manga av de projekt exploateringsndamnden driver pa mark som ska upplatas med
tomtratt ar forknippade med hdga investeringsutgifter. En dversiktlig berdkning av
forandringen i intakter fran nyupplatelser de narmaste aren indikerar att intakten med
forslaget kommer att 6ka med ca 25-60 % de narmaste aren. Forslaget kommer saledes
att fa en betydande positiv paverkan pa lonsamhetskalkylerna i flertalet av exploate-
ringskontorets investeringsprojekt.

Samhalls- och socioekonomiska konsekvenser

Tomtrattsavgalder for smahus och flerbostadshus star for en stor del av stadens arliga
intakter, ca 1 000 mnkr. P4 vilket satt staden tar ut tomtrattsavgalder har saledes stora
samhalls- och socioekonomiska konsekvenser.

Enligt Jordabalken och dess forarbeten ska tomtrattsavgalden grundas pa markens
varde och en skalig avgéldsranta. Vardet pa en bebyggd tomtrétt ska mot den bak-
grunden i teorin motsvara byggnadens véarde. Under senare ar har priserna pa bostader
stigit kraftigt. En stor del av prisékningen ar hanforlig till marken. Oférandrade
tomtrattsavgalder har lett till att priset har 6kat aven pa bebyggda tomtratter. Pa s& satt
har aktorerna pa bostadsmarknaden kunnat tillgodogéra sig det 6kade vardet pa mar-
ken istéllet for markdgaren, d v s kommunmedborgarna.

De omraden dar prisutvecklingen pé bostader de senaste aren varit mest gynnsam
ar ocksé de omréaden som foreslas fa storst héjningar. Den stadsdel i innerstaden dar
prisckningen varit storst far en hojning pa 149 kr/m2 BTA.
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For en normlagenhet pa 77 m2 BOA innebar kontorets forslag en maximal kost-
nadsokning ar tre motsvarande 1 250 kr/manad. F6r motsvarande lagenhet i Skarhol-
men blir 6kningen ca 20 kr/manad, medan lagenheten i Tensta far en sankning med ca
100 kr/manad.

Intresset for att bygga nya hyresrétter i Stockholm &r mycket stort och ekonomin
fér byggbolagen har blivit battre och battre i takt med att nyproduktionshyrorna blivit
mer marknadsanpassade och fastighetspriserna stigit. Kontorets beddmning &r att in-
tresset for att bygga hyresratter 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 avgald jamfort med nuvarande avgaldsnivaer, vilket
kan komma att 6ka intresset for att bygga nya hyresratter i dessa omraden.

Da tomtrattsavgalden inte direkt ligger till grund for bruksvardeshyran torde for-
andringen inte namnvart paverka boendekostnaderna for boende i hyresratt. For tomt-
ratter upplatna till bostadsrattsféreningar kan forandrade avgaldsnivaer paverka pris-
bildningen pa bostadsratterna, da en forandrad avgald har direkt paverkan pa den ars-
avgift féreningen tar ut av sina medlemmar.

Beredning

Arendet har initierats av exploateringsnamnden och remitterats till stadsled-
ningskontoret, stadsbyggnadsndmnden, Hégersten-Liljeholmens stadsdels-
namnd, Spanga-Tensta stadsdelsnamnd, Ostermalms stadsdelsnamnd, Stock-
holms Stadshus AB, Bostadsratterna, Byggmaéstarféreningen Stockholm, Fas-
tighetségarna Stockholm, HSB Stockholm, Hyresgastforeningen Stockholm
och Stockholms Kooperativa Bostadsforening (SKB). Stockholms Stadshus
AB har remitterat vidare till dotterbolagen AB Stockholmshem, AB Svenska
Bostader, AB Familjebostader, 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 Bostadsratterna
har ej inkommit med svar. Darutdéver har Stiftelsen Stockholms Studentbosta-
der inkommit med svar.

Stadsledningskontoret

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

Stockholms stad har hogt stallda malsattningar for att utvecklas till en stad dar alla kan
leva och bo. Inflyttningen fran dvriga riket och fran andra lander &r mycket stor och en
kraftig bostadsutbyggnad kravs for att méta dessa utmaningar. Bostadsbyggnadsmalen
ar hoga med malet att bygga 140 000 nya bostader mellan 2010 och 2030 varav 40 000
bostader ska byggas mellan 2014 och 2020. Minst hélften av det som byggs ska vara
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hyresratter. Intakter fran exploateringsverksamheten i form av intakter fran markfor-
saljning och tomtrattsavgalder ar vasentliga forutsattningar for stadens formaga att
langsiktigt leverera ett hogt bostadsbyggande.

Stadsledningskontoret anser sammantaget att exploateringsndmndens forslag till
justerade tomtrattsavgalder r valbalanserat. Avgaldsjusteringen utifran markpristut-
vecklingen skulle kunna vara hogre an de 30 procent som foreslas, men stadslednings-
kontoret finner med hansyn till stadens bostadsmal och effekter for befintligt bostads-
ratts- och hyresrattsbestand att de foreslagna avgaldsnivaerna ar rimliga. Den fore-
slagna hajningen ska ocksé ses mot bakgrund av den tid som forflutit sedan forega-
ende hojning och de troskeleffekter som skulle erhallas om avgaldsjusteringen mark-
nadsanpassades fullt ut.

Stadsledningskontoret anser i likhet med exploateringsndmnden att en revidering
av nuvarande avgalder ar nddvéandig for att battre anpassa dessa till marknadsméssiga
nivaer. Stadsledningskontoret kan konstatera att prisutvecklingen pa fastigheter har
varit historiskt hog sedan avgaldsnivaerna senast faststalldes for mer an ett decennium
sedan. Kontoret anser att markvérdesstegringen genom avgalderna méste komma sta-
den tillgodo for att sedan kunna terinvesteras i Stockholms utveckling samt bidra till
finansieringen av stadens driftverksamhet, vars kostnader 6kar i takt med att staden
vaxer. Sammantaget innebar forslaget till avgéldshéjningar cirka 600 miljoner kronor
arligen om cirka tio &r nar justerade avgalder forvantas fa fullt genomslag.

Stadsledningskontoret vill ocksa framhalla att Idnsamhetsgraden i stadens exploa-
teringar ar avgorande for hur manga icke lonsamma projekt staden kommer ha rad
med da stadens finansiella resurser ar begransade. Hojda tomtrattsavgalder i nyuppla-
telser innebdr att stadens investeringskalkyler i exploateringsprojekt vasentligt kan
forbattras. Projekt med stor andel hyresratter ger en sdmre exploateringsekonomi da
en mindre andel av marken kan séljas for bostadsrattsproduktion. En anpassning av
avgélderna till markvérdesutveckling kommer bidra positivt till exploateringspro-
jektens I6nsamhet vilket darmed vésentligt starker stadens férmaga att langsiktigt halla
en hog niva pa hyresrattsbyggandet.

Exploateringsnamndens forslag innebér att den sa kallade avgaldsrantan vid ny-
upplatelser satts till 4,5 procent istallet for dagens 5,0 procent. Stadsledningskontoret
beddmer liksom exploateringsndmnden att nya hyresbostadsprojekt fortsatt kommer
genomforas i tillracklig utstrackning i linje med stadens malséttning om blandade
upplatelseformer. Stadsledningskontoret foreslar dock utifran inkomna remissvar att
avgaldsrantan vid nyupplatelser satts till 4,0 procent som en atgard for att ytterligare
stimulera nyproduktionen av hyresratter. Exploateringsnamnden maste dock nogsamt
félja marknadsutvecklingen for att kunna agera proaktivt i syfte att vidta ytterligare
atgarder om sa skulle kravas.

Stadsledningskontoret anser att det &r rimligt att staden tar bostadssociala aspekter
i beaktande da en hojning av tomtrattsavgalderna kan fa mer eller mindre kannbara
effekter for befintliga tomtrattshavare i staden beroende pa vardeomrade. Den hojning
som foreslas, som inte innebar en marknadsanpassning fullt ut, kan darmed anses som
en skalig niva. Darutover foreslas en intrappning, for att minska effekten av kraftiga
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troskeleffekter som skapats da nuvarande avgaldsnivaer varit frysta under en langre
period. Den trappningsperiod som foreslas tillampas bidrar till att mildra forandrings-
effekterna.

Stadsledningskontoret anser dock att en langre intrappning kan vara motiverad,
bland annat utifran den oro for just troskeleffekterna som uttryckts av ett antal remiss-
instanser. Kontoret har darfor tillsammans med exploateringskontoret analyserat pa-
verkan pa stadens intékter for olika intrappningsalternativ. Slutsatsen ar att en fyraérig
intrappning kan accepteras trots det intéktsbortfall om cirka 300 miljoner kronor pé en
tiodrsperiod som detta medfor, vilket motsvarar i snitt cirka 30 miljoner kronor per ar
de forsta tio aren.

For att ytterligare mildra troskeleffekterna foreslar darfor stadsledningskontoret en
intrappningsperiod pa fyra ar, det vill saga att full avgald géller fran ar fem. Stadsled-
ningskontoret foreslar att 40 % av hojningen slar igenom ar ett och darefter ytterligare
15 % arligen ar tva till fyra, varefter full avgald utgér ar fem. | detta sammanhang vill
stadsledningskontoret poangtera att om en langre intrappning an fem ar eller en annan
procentuell fordelning av intrappningen skulle tillampas sa férordar kontoret att avgal-
derna ska baseras pa en vasentligt hégre procentuell andel av marknadsvardet.

Forslaget om andrade avgalder for flerbostadshus foreslas galla fran och med
kommunfullmaktiges beslut. | praktiken innebar detta att nyupplatelseavgalden géller
fran och med kommunfullmaktiges beslut medan befintliga avtal paverkas forst ar
2018 pa grund av uppsagningstider for omreglering med mera. For en enskild
tomtratthavare innebér detta att den nya avgélden borjar gélla forst nar dennes nuva-
rande avtal I6pt ut. Fran detta tillfalle sker sedan en intrappning. | nagra omraden in-
nebar forslaget en sankning av avgalden. Sénkningar foreslas fa fullt genomslag redan
forsta aret.

| fem omraden innebér forslaget en mycket liten hojning av avgélden, mindre &n
fem kronor/kvm BTA och ar. For att minska administrationen i dessa fall foreslar
kontoret att hojningen i dessa fall far sld igenom omedelbart det forsta ret utan fyraa-
rig trappning.

Av forslaget framgar att avgalderna ska riaknas upp arligen med 2 procent, med
start &r 2019. Stadsledningskontoret valkomnar namndens forslag att avgaldsunderla-
gen indexuppraknas, satt utifran Riksbankens langsiktiga inflationsmal, varje ar for att
kompensera for framtida markvardeforandringar och mildra forandringseffekten vid
framtida justeringar i avgaldsnivéerna. Indexupprakning far genomslag endast vid
regleringstillfallena. Under en innevarande avgéldsperiod sker ingen indexupprékning.

Kontoret anser vidare att eventuella marknadseffekter, vad avser véardeforandring-
arna pa hyresbostader och prisbildningseffekten pa bostadsratter, méste vagas mot
stadens behov att ta ut hogre tomtrattsavgalder for att aterinvestera i Stockholms ut-
veckling. Dessa marknadsvardeeffekter ar ocksa relativt sma sett till den kraftiga
markvardestegring som skett i Stockholm sedan 2004. Vidare vill kontoret framhalla
att forslaget till nya avgalder innebar en utjamning av nivderna dver staden da det nya
forslaget innebar en battre anpassning efter faktiska markvarden jamfoért med nu gal-
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lande beslut. Detta innebar ocksa i praktiken att vissa omraden far en sankning av
avgalden.

Stadsledningskontoret foreslar att kommunfullméktige beslutar faststalla tomtrtts-
avgélder for flerbostadshus samt huvudgrunderna for avgiftsuttaget i enlighet med vad
som framgar av stadsledningskontorets tjansteutlatande.

Stadsbyggnadsnamnden

Stadsbyggnadsnamnden beslutade vid sitt sammantréde den 18 augusti 2016
att 6verlamna kontorets tjansteutlatande som svar pa remissen fran kommun-
styrelsen.

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

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

Erséttaryttrande gjordes av Christina Linderholm (C) som instdmde i reservat-
ion anfdérd av Joakim Larsson m.fl. (M) och Erik Slottner (KD).

Stadsbyggnadskontorets tjansteutlatande daterat den 28 juni 2016 har i hu-
vudsak féljande lydelse.

Stadsbyggnadskontoret ser positivt pa att tomtrattsavgalderna anpassas till ett mer
aktuellt marknadsvarde pa marken, vilket bland annat ger lagre avgifter i vissa ytter-
omraden. Det kan ge béttre forutsattningar att bygga bostader i dessa omréaden. Vidare
ser kontoret behovet av 6kade intakter for staden sa att staden kan fortsatta med stads-
utveckling i hog takt for att klara bostadsmalen.

Kontoret konstaterar att for den som innehar en bostadsratt i omraden dar markvar-
det stigit kraftigt, kan de 6kade avgalderna bli kannbara. Pa sikt, nar hansyn till
avgaldsnivan ingar i kalkylen vid framtida forsaljningar, kan det komma att paverka
priset p& bostadsratter i attraktiva lagen pa ett dampande sétt.

Stadsbyggnadskontoret foreslar nimnden att som svar pa remissen aberopa detta
tjanstutlatande.
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Héagersten-Liljeholmens stadsdelsndmnd

Héagersten-Liljeholmens stadsdelsnamnd beslutade vid sitt sammantrade den
16 juni 2016 att godkanna och 6verlamna forvaltningens tjansteutlatande som
svar pa remissen till kommunstyrelsen.

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

Erséttaryttrande gjordes av Pierre Frennesson (KD) som instdmde med sitt
ersattaryttrande i reservation fran Abit Dundar m.fl. (L).

Erséattaryttrande gjordes av Hans Tjernstrém (C) som instdmde med sitt er-
sattaryttrande i reservation fran Lars Svard m.fl. (M).

Héagersten-Liljeholmens stadsdelsforvaltnings tjansteutlatande daterat den
27 maj 2016 har i huvudsak féljande lydelse.

Stadsdelsforvaltningen berors av fragan i de fall dar forvaltningen hyr lokaler i botten-
vaningen i flerbostadshus for sina verksamheter. Exempelvis kan hyrorna stiga for
forskolor och gruppbostader i privata flerbostadshus upplatna med tomtrétt. Det &r
viktigt att forandringen av tomtrattsavgalder inte paverkar dessa verksamheter pé ett
sétt som ekonomiskt &ventyrar den fortsatta verksamheten i dessa fastigheter.

Spanga-Tensta stadsdelsnamnd
Spanga-Tensta stadsdelsnamnd beslutade vid sitt ssmmantrade den 25 au-
gusti 2016 foljande.
1. Stadsdelsnamnden éverlamnar forvaltningens tjansteutlatande som
svar pa remissen.
2. Stadsdelsndmnden beslutar om omedelbar justering.
Reservation anfordes av Bengt Porseby (L), bilaga 1.

Sarskilt uttalande gjordes av Ole-Jorgen Persson m.fl. (M), bilaga 1.

Spanga-Tensta stadsdelsforvaltnings tjansteutlatande daterat den 8 juni 2016
har i huvudsak féljande lydelse.
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Stadsdelsforvaltningen anser att det &r bra att en avgaldsjustering sker. Med den pris-
utveckling som skett pa bostadsmarkanden sedan de nuvarande avgaldsnivaerna beslu-
tades 2004 4r det nddviandig med en justering. Forvaltningen bedémer att nivan for
justeringen &r rimlig. Aven intrappningen beddms som rimlig. Den &rliga indexupp-
rékningen ar ett bra forslag som kommer att minska férandringarna vid nasta justering.
En sankt avgaldsniva vid nyproduktion &r i teorin bra. Forvaltningen ser en risk med
att de omréaden som far en lagre avgéld och darmed blir intressanta att bygga hyresrat-
ter i ar omraden som idag har en klar majoritet hyresratter. En sadan utveckling &r inte
positiv ur ett segregationsperspektiv. Férvaltningen anser att det ar efterstravansvart att
arbeta for att stadens alla stadsdelar ska ha blandade upplatelseformer.

Ostermalms stadsdelsnamnd

Ostermalms stadsdelsnamnd beslutade vid sitt sammantrade den 25 augusti
2016 att besvara remissen med forvaltningens utlatande.

Ostermalms stadsdelsforvaltnings tjansteutlatande daterat den 4 juni 2016
har i huvudsak féljande lydelse.

Forvaltningen har inte ndgon erinran mot forslaget om nya avgaldsnivaer for flerbo-
stadshus da prisutvecklingen som skett pa bostadsmark i Stockholms stad de senaste
aren har medfort att avgaldsunderlagen idag ar mycket laga i férhallande till dagens
markprisnivaer. Oforandrade tomtrattsavgalder har lett till att priset har 6kat dven pa
bebyggda tomratter. Pé sa satt har aktdrerna pa bostadsmarknaden kunnat tillgodogora
sig det okade vardet pa marken istéllet for markagaren, det vill siga kommunmedbor-
garna. Intakterna fran tomtrattsavgalderna ar 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 Bostaders remissvar har i huvudsak féljande lydelse:
De totala effekterna av forslaget till nya avgalder &r svara att analysera pa en detalje-
rad niva, bland annat for att de nya avgélderna trader i kraft successivt vid avgaldsre-
gleringar. En mycket éversiktlig bedémning ar att hojningen motsvarar ca 3 % av
hyresintakterna for bostader.

| exploateringskontorets tjansteutlatande framhalls att "da tomtrattsavgalden inte
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direkt ligger till grund for bruksvardeshyran torde forandringen inte namnvart paverka
boendekostnaderna for boende i hyresratt”. Det ar ett riktigt konstaterande betréffande
de boendes kostnader och hyresséttningen, men for tomtréattshavarna blir de ékade
avgalderna en realitet som maste hanteras inom respektive bolags ekonomi. Om hy-
rorna inte kan hojas i motsvarande méan som tomtrattsavgalderna kan det leda till
minskat utrymme for t ex underhall.

I nyproduktionen far hojda tomtrattsavgalder ett direkt genomslag pa inflyttnings-
hyran eftersom den i de flesta fall &r baserad pa kostnaderna i respektive projekt (pre-
sumtionshyra). Forslaget innebar avsevart hojda avgalder i centralt belagna omraden.
Effekten pa inflyttningshyrorna i dessa omraden kan uppskattas till 5-6 %, allt annat
lika. Det kan paverka genomforbarheten for projekt. | omraden som t ex Hasselby och
Tensta foreslas en sinkt avgald, vilket ar positivt och kan bidra till forbattrade forut-
sattningar for att genomfdra nyproduktion inom ytteromradena.

Sammanfattningsvis ar det svart att bedoma forslagets 1angsiktiga effekt for bola-
gens totala ekonomi, men det ar uppenbart att det medfoér behov av héjda hyror
och/eller neddragningar betraffande paverkbara kostnader. For nyproduktionen inne-
bér forslaget hdjda inflyttningshyror i centrala lagen och nérforort, vilket eventuellt
kan forsvara genomforandet av vissa projekt. Samtidigt kan forslaget bidra till forbatt-
rade forutséttningar for projekt i ytteromradena

AB Familjebostaders remissvar har i huvudsak foljande lydelse:
Familjebostader har forstaelse for att tomtrattsavgalderna, 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 mal-
konflikt mellan exploateringsnamndens forslag och stadens malsattning om ett histo-
riskt hogt bostadsbyggande med hyresratter till hyror som fler manniskor har rad med.

AB Stockholmshems remissvar har i huvudsak foljande lydelse:
| korthet innebar forslaget att det kan bli svarare att bygga nytt i de omraden som t.ex.

pa Sodermalm och Norra Djurgardsstaden, dar bolaget de senaste aren producerat eller
kommer att producera bostéder. Idag har bolaget en utmaning att klara av dessa inve-
steringar trots att man ocksa har méjlighet att erhalla relativt hog hyra i de projekt som
finns inom tullarna eller i Norra Djurgardsstaden. De foreslagna nya nivaerna innebar
att bolaget i dessa lagen kan fa svart att klara dgarens avkastningskrav, da markkost-
naden (tomtrattsavgalden) okar kraftigt samtidigt som de hyresnivaer som kravs i
dessa projekt for att kompensera detta riskerar att bli s& hoga att man kan fa svarighet-
er att hyra ut dessa bostader. Forandringen av tomtrattsavgalden i omraden som ligger
langre ut ar avsevart lagre, dock har man idag svarigheter med lénsamheten i dessa
projekt.

Koncernledningens synpunkter
Koncernledningen anser att utgangspunkten for den foreslagna férandringen ar vallov-
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lig utifran ett kommunkoncernoévergripande perspektiv samt utifran forutsattningarna
for stadens férmdgenhetsforvaltning.

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

Koncernens bostadsbolags formaga att generera resultat kommer att paverkas ne-
gativt av forslaget, da fastighetskostnaderna p.g.a. avgaldsforandringen bedéms oka
mer dn en méjlig hyresutveckling baserat pa erfarenheter fran tidigare ars forhandling-
ar. Bolagens resultat 4r en grundforutsattning for att langsiktigt och med en soliditet
som motsvarar stadens krav, kunna finansiera nyproduktion och foérvaltning av befint-
liga fastigheter. For att kunna uppfora nyproduktion i omraden sésom innerstaden och
Norra Djurgérdsstaden bedéms hyresnivaerna behéva héjas med upp emot 100 kr per
kvadratmeter bostadsarea och &r for att kunna genomféra nyproduktionsprojekt. Vissa
lagen i ytterstaden kommer dock paverkas positivt och i dessa omraden kan forslaget
ge en stimulerande effekt pa nyproduktion. | dessa lagen kan det finnas andra svarig-
heter att genomfora projekt d& marknadsvardena inte motsvarar byggkostnaderna,
vilket skulle medféra nedskrivningsbehov.

Sammantaget bedémer koncernledningen att forslaget om nya tomtrattsavgalder
for flerbostadshus, allt annat lika, &ndrar forutsattningarna for koncernens bostadsbo-
lag att uppfylla dgardirektiven om att fordubbla nyproduktionstakten till 3000 pabor-
jade lagenheter fran 2019. Det blir ocksd mer utmanande att stirka hyresrattens stall-
ning i stadsdelar dar andelen allmannyttiga bostader &r lag.

Ehuru en hojning av tomtrattsavgalden sjalvfallet paverkar bostadskalkylerna ar
malsattningen fran stadens bostadsholag att parera justeringen genom att fortsatta
utveckla de processer som har effekt pé kalkylerna och samverka i &n hdgre utstrack-
ning bl.a. i arbetet att erhalla markanvisningar i lagen som passar in i bostadsbolagens
respektive nyproduktionsportfoljer. Nar 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 &r en viktig generell forutsattning att regelverken ar langsiktiga och tydliga for
bostadsholagen da ledtiderna ar utstrackta i planerings- och byggprocesserna. Utifran
stadens ambition att hitta en varsam 6vergdng och darmed mildra konsekvenserna av
de nya tomtrattsavgélderna vore det angelaget, ocksa utifran bostadsbolagens plane-
ringsprocesser, att forlanga intrappningsperioden till forslagsvis fem ar.

Fastighetsagarna Stockholm

Fastighetsagarna Stockholms yttrande daterat den 1 september 2016 har i
huvudsak foljande lydelse.
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Sammanfattning
Fastighetsagarna avstyrker Exploateringskontorets forslag till versyn av tomtréattsav-

gélder i sin nuvarande form.

Fastighetsagarna anser att det finns anledning att ifragasatta nivan pa avgaldsjuste-
ringen da det finns brister i exploateringskontorets forslag bade vad galler avgaldsranta
och avgéaldsunderlag.

Fastighetsagarna anser att avgéldsrantan ska motsvara en langsiktig real ranta pa
hogts 1,5 procent. Denna niva bor galla vid saval fornyad upplatelse som nyupplatelse.
Denna niva ligger i linje med seriosa bedomare, vilka raknar med att den langsiktiga
realrantan numera ligger runt 1-1,5 procent.

Fastighetsagarna tillstyrker forslaget om arlig indexuppréakning, men ifragasétter
den dubbelrikning som foreslas i och med inférandet av indexeringen av avgaldsun-
derlaget samtidigt som avgaldsréantan justeras for en arlig inflation om tva procent.

Fastighetsagarna ar starkt kritiska till den brutala intrappning som foreslas i forsla-
get och foreslar en sparr for hojningarna pa exempelvis fyra procent per ar for en mju-
kare intrappning.

Fastighetsagarna befarar att de hojda avgélderna for nyproduktion sarskilt slar mot
hyresrattsproduktionen och att hyresrattsandelen i Stockholms utvecklingsomraden
kommer att minska till forman for bostadsratter.

Fastighetsagarna anser att forslaget bor aterremitteras for battre konsekvensana-
lyser — t.ex. vad hdjningen innebdr for fastighetsforetagandet i regionen nér bruksvar-
dessystemet inte tillater att 6kade avgalder paverkar hyressattningen.

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

Slutligen vill Fastighetsdgarna understryka vikten av rétten till frikdp. Det betonas i
remissmissivet att denna ratt kvarstar, men det ar angeldget att detta &r en mojlighet
inte bara i teorin utan ocksa i praktiken.

Inledning
Ratt anvant ar tomtrattsinstitutet ett bra verktyg for kommuner att framja stadsutveckl-

ing och nybyggnation. Detta forutsatter emellertid att institutet &r langsiktigt, forutsag-
bart och utformas med respekt for aganderatten av de flerbostadshus som stér pa sta-
dens mark och i samklang med radande hyresreglering. Tomtréttsavgéalden maste ut-
formas med djupa insikter om hur marknaden fungerar och om vilka effekter olika
beslut far. Tomtréttsinstitutet inrattades ursprungligen av bostadssociala motiv for att
fa till stand fler bostader. Givet den ursprungliga avsikten med tomtrattsinstitutet ar det
viktigt att staden inte agerar kortsiktigt eller har strikt ekonomiska motiv fér kommu-
nen. Vidare &r det angeldget att tomtrattsinstitutet har erforderlig trygghet och forutse-
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barhet.

Exploateringskontorets forslag préaglas av uppfattningen att det ar staden som be-
stdmmer tomtréttsavgéald men staden kan endast 1amna ett forslag som tomtréttshava-
ren kan anta eller forkasta. Fastighetsdgarna anser att forslaget, i sin nuvarande form,
kan innebdra att staden i manga fall behover fora fragan till domstol for avgorande.
Detta &r en utveckling vi sett vad géller tomtrattsavgald for kommersiell bebyggelse.

Berakning av tomtrattsavgald

Fastighetsagarna anser att det finns anledning att ifragasatta nivan pa avgaldsjustering-
en da det finns brister i exploateringskontorets forslag bade vad géller avgaldsranta
och avgéldsunderlag.

Avgaldsranta

Exploateringskontoret har hittills tillampat en avgéldsranta pa 3,25 respektive 3,5
procent vid 10-arig respektive 20-arig avgaldsperiod, vilket motsvarar domstolspraxis.
Vid fornyad upplatelse tillampar staden samma ranta som vid reglering. Exploatering-
skontoret foreslar ingen forandring i denna del.

Fastighetsagarna anser att det finns flera skal att ifrdgasitta den foreslagna nivéan pa
avgaldsrantan. Flera serigsa internationella bedémare som till exempel Internationella
valutafonden (IMF) och Bank of England raknar med att den langsiktiga realrantan
numera ligger runt 1-1,5 procent. Fastighetsagarna anser darfor att avgaldsrantan ska
motsvara en langsikt real ranta pa hogts 1,5 procent. Denna niva bor galla vid savil
fornyad upplatelse som nyupplatelse.

Exploateringskontorets forslag baseras pa en langsiktig real ranta pa 3 procent, en
niva som vida Gverstiger vad som kan anses rimligt med hansyn till den faktiska eko-
nomiska utvecklingen samt den forvéntade utveckling som kan prognostiseras med
hjalp av demografiska och allmanekonomiska faktorer. Analysen bakom denna upp-
fattning ar gjord av Fastighetsagarna Sveriges chefekonom, Tomas Ernhagen, och
presenteras i bilaga 1. Nedan foljer en kort sammanfattning av denna analys.

De nivaer som har etablerats via domstolspraxis bygger till stor del pa de ranteni-
vaer som foljde efter 1970- och 1980-talens forsok att uppratthalla full sysselsattning
via bl.a. terkommande devalveringar av den svenska kronan. Denna inriktning av den
ekonomiska politiken évergavs i samband med den s.k. 1990-talskrisen for att erséttas
av en politik som prioriterar en langsiktigt stabil utveckling av den allménna prisnivan
(inflationen). Det dréjde dock innan de nominella rantorna anpassade sig till den nya
ekonomiska politiken, vilket innebar att realrdntorna férblev hdga under en stor del av
1990-talet. Efterhand foll dock marknadsrantorna mot nivaer som motsvarar de langa
historiska snitt som radde fore den hdgréanteperiod som blev féljden av den ekono-
misk-politiska inriktning som 6vergavs i samband med 1990-talskrisen.

Under den finansiella kris som tog fart med Lehman Brothers kollaps under hosten
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 varl-
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dens centralbanker. Fragan ar vad som kan anses vara en normal niva pa den langa
realréntan i en situation nar de krafter som kan relateras till den finansiella krisen upp-
hor att paverka rantenivaerna. Baserat pa realrantans langsiktiga bestamningsfaktorer
(produktivitets- och befolkningstillvaxt samt hushallens bendgenhet att spara) visar
analysen i bilaga 1 att denna niva inte Gverstiger 1,5 procent. P& kortare sikt blir nivan
sannolikt betydligt lagre 4n s&. Denna bedémning stammer val med savél Konjunktur-
institutets som Riksbankens uppfattning.

Mot denna bakgrund anser Fastighetsdgarna att en skélig avgéldsrénta ligger betyd-

ligt under de nivaer som diskuteras i Exploateringskontorets forslag. Aven efter den
sankning fran 5,25 till 4,5 procent som foreslas i samband med nyproduktion ligger
avgaldsrantan langt 6ver de nivaer som kan motiveras av den faktiska ekonomiska
utvecklingen. Detta motverkar stadens byggmal och en djupare analys av dessa effek-
ter saknas i forslaget i Exploateringskontorets tjansteutlatande.

Avgaldsunderlag
Fastighetsagarna ser flera brister i avgaldsunderlaget som bor rattas till och/eller un-

derbyggas battre.

For det forsta, anser Fastighetsdgarna att berdkningen av avgéldsunderlaget for
flerbostadshus inte tar hénsyn till att flerbostadshusmarknaden ar heterogen och utgors
av tva skilda marknader, den reglerade for hyresratt och den fria for bostadsratt. Till
exempel skiljer priset som en byggherre ar villig att betala for marken markant at mel-
lan bostadsrétts- och hyresrattsbyggare. Detta beror pa skillnaden i prishildningen mot
konsument pa de olika marknaderna. Byggherrekalkylen for bostadsratt baseras pé
bostadsrattpriser och byggkostnader medan kalkylen for hyresrattsbyggare innehaller
forvantad hyra, drift- och underhallskostnader samt byggkostnader. Da berakningar
som Tyréns gjort at Fastighetsagarna visar att bygg-, drift- och underhéllskostnaderna
har okat mer &n nyproduktionshyrorna sedan 2004 forefaller vérdet pa mark for ny-
byggande av hyresrétter snarare minskat an dkat (se bilaga 2). Ur det perspektivet kan
det ifrgasattas om markprisutveckling for forsaljning av byggbar mark ska anvéandas
som underlag for avgalden ndr det géller hyresrétter.

For det andra utgors ortsprisanalysen av priser vid forséljning av byggbar mark.
Med forséljning av mark medfoljer ofta en option att sélja tillbaka marken till staden
om projektet inte blir av. Darmed kan en kdpare acceptera ett hégre pris, vilket gor att
markpriset vid forsaljning 6verskattas, jamfort med de markpriser som géller for mark
som blir bebyggda. Ortsprismaterialet borde darfor endast inkludera mark som faktiskt
bebyggs. Huruvida sa &r fallet framgar inte i forslaget fran Exploateringskontoret.

For det tredje, uppstar fragetecken kring paslaget pa 15 procent for sjonara lage.
Dels ges intrycket att sjonara lage Gverskattas i underlaget. Ortsprismaterialet maste
rimligen utgoras av en del sjénara ldgen, nar sedan ytterligare 15 procent adderas pa
efterat sker en dubbelrakning. Sjéglimten borde rimligen redan vara inkluderad i orts-
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pris. Dels ar mojligheten till kompensation for marknadsinslaget som paslaget utgor
helt olika fér den fria bostadsrattsmarknaden och den reglerade hyresrattsmarknaden.
Mojligheten att via hyran kompensera for detta ar begransad pa den sistnamnda mark-
naden.

Arlig omrékning av avgaldsunderlaget

Nuvarande avgalder har varit oférandrade sedan ar 2004 for nyupplatelser och ar 2006
for fornyade upplatelser och regleringar. Sedan 2006 har prisutvecklingen pa fastig-
heter i Stockholm varit kraftig. Den langa tidsperioden och den kraftiga prisstegringen
gor att den justering som nu foreslas i manga fall blir mycket kannbar for 4gare av
flerbostadshus pa tomtréatt. For att i framtiden jamna ut detta och gora framtida regle-
ringar mindre kdnnbara foreslar Exploateringskontoret en arlig upprakning av
avgaldsunderlaget, en indexering pa tva procent per ar.

Fastighetsagarna tillstryker forslaget att infora indexuppréakning, &ven om upprék-
ningen istéllet skulle kunna kopplas till KPI. Det ger forutsagbarhet och undviker den
form av chockartade hojning vart 10-15 &r som vi star infor denna gang. Alla som gor
en investering, oavsett om det ar en hyresvard eller en bostadsrattsforening efterfragar
langsiktiga och stabila spelregler.

Det finns i berdkningen av avgaldsréntan en inbyggd inflationskompensation, den
s.k. triangeleffekten. Fastighetsagarna ifragasatter darfor den dubbelrdkning som fore-
slés i och med inférandet av indexeringen av avgaldsunderlaget samtidigt som
avgaldsrantan ocksa justeras for en arlig inflation.

Avgald vid nyupplatelse
Exploateringskontoret foreslar att avgaldsrantan vid nyupplatelse ska sankas fran 5,25
procent till 4,5 procent for att stimulera nyproduktion av hyresratter i Stockholm.
Fastighetsdagarna saknar underbyggd forklaring till varfoér avgéldsrantan vid nyupp-
latelse ska vara hogre an vid fornyad upplatelse i beslutsunderlaget. Fastighetsagarna
foreslar darfor att avgaldsrantan vid nyupplatelse blir densamma som vid férnyad
upplatelse mot bakgrund av stadens hdgt satta byggmal.
Fastighetsagarna har ocksa invandningar rérande avgaldens effekter pa nyprodukt-
ion, vilket narmare beskrivs i avsnittet Nybyggnation och Stockholms stads byggmal.

Avgald vid reglering och fornyad upplatelse — intrappning av avgalderna
Fastighetsagarna ar starkt kritiska till den brutala intrappning som foreslas i forslaget.

Det forslag som nu foreligger — att den nya avgélden ska galla fullt ut ar tre via en
initial trappning dar 50 procent av hojningen slar igenom ar ett och 75 procent ar tva —
ar inte tillracklig for att mildra effekterna for enskilda bostadsrattshushall eller hyres-
vardar. Att som Exploateringskontoret raknat fram fa en boendekostnadsokning ar ett
med 7 500 kr/ar, &r tvd med 11 250 kr/ar och redan ar 3 med 15 000 kr per &r for en
lagenhet pa 77 kvm &r ytterst kannbart.
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Fastighetsagarna foreslar en sparr for héjningarna pa exempelvis fyra procent per
ar. Det innebar att de lagre héjningarna i mer perifera lagen sker med en relativt kort
infasning men att de riktigt htga héjningarna i de mest centrala lagena ges en rimli-
gare infasning. For de med allra hogst tomtrattsavgaldsokning innebar det da att infas-
ningen sker under atta ar. En sparr gor infasningen enkel och begriplig samtidigt som
den &r effektiv da den traffar just dar de negativa effekterna ar som storst. Huruvida
just fyra procent &r den mest rimliga procentsatsen kan diskuteras och behdver givetvis
utredas vidare, men som princip ger det en mer rimlig infasning.

Konsekvensanalys
Exploateringskontorets forslag pa forandrade tomtrattsavgalder for flerbostadshus

innebar dkade avgalder for befintliga tomtrattshavare och for nyupplatelse av tomtrtt i
ett flertal stadsdelar i Stockholm.

Fastighetsagarna vill poangtera att forslaget far mycket olika konsekvenser bero-
ende pa bostadens upplatelseform — hyresrétt eller bostadsratt — samt om det géller
befintligt bestand eller nyproduktion.

Exploateringskontorets tjansteutlatande uppvisar en bristande forstaelse for hur hy-
resmarknaden och hyressattningssystemet fungerar. Detta leder i sin tur till att konse-
kvensanalysens och det férslag som Exploateringskontoret redovisar &r alltfér gene-
rellt och svepande.

Fastighetsagarna efterfragar en battre och djupare analys dér stérre hansyn tas till
effekterna for olika upplatelseformer, for hur hyressattningssystemet ar utformat
(se bilaga 3) och att tomtrattsavgélderna for nyproduktion anpassas till Stockholms
stads bostadsbyggnadsmal.

Nybyggnation och Stockholms stads byggmal
Fastighetsagarna befarar att avgaldshéjningen kommer att forsvara stadens mojligheter

att na det ambitiosa och mycket véllovliga byggmélet pa 40 000 nya bostader fram till
2020 och 140 000 bostader fram till 2030, dar malet ocksa ar att halften av de nypro-
ducerade bostaderna ska vara hyresratter.

Ett centralt syfte med tomtrétt & och har varit att stimulera nyproduktion, till en
boérjan egna hem och numera framst hyresrétt. Det &r viktigt att beslutsunderlaget for
ett reviderat forslag pa tomtrattsavgalder inkluderar en ordentlig konsekvensanalys
kring vad nya nivaer innebar for byggmalet. | Tyréns rapport (bilaga 2) finns en be-
rékning som uppskattar att nybyggnationen av hyresratter forvantas minska med 12-13
procent till foljd av att hyrorna beddéms bli for hdga med 6kade tomtrattsavgalder.

| Exploateringskontorets tjansteutlatande konstateras att forandringen inte namn-
vart torde paverka boendekostnaderna for boende i hyresratt eftersom tomtréttsavgal-
den inte direkt ligger till grund for bruksvérdeshyran. Men for nyproduktion av hyres-
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ratter finns det en méjlighet att frAnga bruksvardessystemet.* Genom en férhandlings-
overenskommelse med Hyresgastforeningen om en presumerad hyra i 15 &r kan hyran
tacka tomtrattshavarens kostnadskalkyl, dar ocksa den 6kade tomtrattsavgalden ingar.
Under senare ar har emellertid mojligheten att traffa 6verenskommelser om presume-
rad hyra med Hyresgastféreningen i Stockholm i stort sett upphort da Hyresgastfore-
ningen anser att de presumerade hyrorna generellt &r fér hdga. Istallet har numera
byggherrarna som regel endast valet att sétta hyran sjélv — vilken da far baseras pa ett
uppskattat bruksvarde, dvs. utan hansyn till kostnader.

Effekten av kostnadsokningen riskerar dock att nyproduktionshyran behover hgjas,
vilket ocksa okar risken for vakanser i nyproduktionen. | Stockholms centrala delar
och i de sa kallade utvecklingsomradena ar nyproduktionshyrorna redan idag i niva
med betalningsviljan hos de inflyttande hyresgésterna och hdjningsmdéjligheten ar
darmed begransad. Hog hyra ar heller inget sjalvandamal. Hyresvardar vill bygga med
sa laga hyror som mojligt for att garantera langvariga och néjda hyresgaster och intres-
serar sig inte i projekt dar hyran blir alltfor hog. Manga hyresvardar vittnar ocksa om
mycket stor omflyttning i nyproducerade hyresratter med hég hyra. Byggherrarnas
respons pa hojda tomtrattsavgalder blir darfor med stor sannolikhet att manga kommer
att avsta fran nyproduktion av hyresrétter pa tomtratt i Stockholms centrala lagen.

Mot denna bakgrund befarar Fastighetségarna att de hdjda avgalderna fér nypro-
duktion riskerar sarskilt att sl& mot hyresrattsproduktionen. Nyproduktion av bostads-
ratter &r en ekonomiskt battre affar &n hyresrétter eftersom avgéalden speglar mark-
nadspriset pa marken. Nyproduktion av hyresratter kommer istéllet att koncentreras till
stadens mer perifera stadsdelar och till Stockholms kranskommuner. Vidare kommer
byggherrar att forsoka fortidta med komplementbyggande pd mark de redan har istallet
for att leta sig till nya tomter med tomtratt. Effekten for Stockholms utvecklingsomra-
den blir att hyresrattsandelen kommer att minskas, da dessa byggratter tas 6ver av
bostadsrattsbyggare. Malet om blandad bebyggelse — med bade hyresratt och bostads-
ratt — i de nya utvecklingsomradena i Stockholm uteblir, vilket kan inverka negativt pa
den stad som byggs.

For en analys som stoder Fastighetsagarnas uppfattning hanvisas till konsultféreta-
get Tyréns rapport (bilaga 2) om effekterna av héjda tomtrattsavgalder, dar de pa upp-
drag av Fastighetségarna granskat och utvérderat exploateringskontorets forslag.

Tomtrattsinstitutets konflikt med bruksvardessystemet
Exploateringskontorets forslag berér komplexa fragor kring hyressattningssystemet,

men brister dessvarre i insikter om att flerbostadshus existerar pa tvd marknader som
skiljer sig kraftigt fran varandra — dvs. bostadsrétts- och hyresmarknaden. Dessutom

! Jordabalken 12:55c.
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anser Fastighetsagarna att forslaget uppvisar bristande forstaelse for de foretagseko-
nomiska forutsattningarna for hyreshusbolagen och hyresregleringens effekter. Fastig-
hetsdgarna menar att beslutsunderlaget &r otillrackligt pga. avsaknaden av analys kring
dessa skillnader och marknadseffekter.

Tomtrattsinstitutets marknadsinslag i form av hojd avgald vid 6kat markvarde &r i
sig logisk men marknadsinslaget star i direkt konflikt med nuvarande hyresreglering —
som &r en féljd av hyresreformen 2011.2 Hyresregleringen innebar att varken mark-
nadsvarde, efterfragan eller kostnader tillats paverka hyresnivan, istallet ar det lagen-
hetens bruksvéarde som avgor. Hyresvardar saknar séledes idag legal méjlighet att hoja
hyran for att tdcka kostnaderna fér en 6kad tomtréttsavgald. Detta ar en vésentlig
skillnad jamfort med nér de tidigare avgaldsjusteringarna &gde rum i Stockholm stad.
| bilaga 3 finns en ingaende beskrivning av hyresreformen 2011 och det nu radande
bruksvardessystemet. Nedan &r ett sammandrag av bilagan.

Fore 2011 bestamdes de arliga hyreshdjningarna for hyresmarknaden pa en ort i
forhandlingar mellan det allménnyttiga bostadsbolaget och Hyresgastforeningen. Par-
terna gick i férhandlingarna igenom kostnadsékningarna for det allmannyttiga bo-
stadsbolaget och tog stéllning till vilken hyra som behdvdes for att tdcka de héjda
kostnaderna — den s.k. sjalvkostnadsprincipen. Hojda tomtréttsavgélder i Stockholm
var just en sddan omstandighet som skulle leda till higre hyra, det var de tre kommu-
nala bostadsféretagen och Hyresgastféreningen éverens om.

De privatigda bostadsbolagen i Stockholm har aldrig haft sddana kostnadsrelate-
rade hyresfoérhandlingar med Hyresgastforeningen. Daremot kunde de, pa grund av
allmannyttans hyresnormerande roll fore 2011, fa samma hyreshgéjning som de all-
mannyttiga bostadsbolagen och darigenom indirekt kompenseras for ett hogre kost-
nadslage. De privatagda bostadsféretagen i Stockholm hade alltsa en form av hangav-
tal p& 6verenskommelsen mellan de allmannyttiga bostadsbolagen och Hyresgastfore-
ningen.

Genom reformen till nuvarande bruksvardesystem togs sjalvkostnadsprincipen bort
fér de kommunala allmannyttiga bostadsbolagen.

Slopandet av sjalvkostnadsprincipen innebér i praktiken att hyror ska sattas utan
hénsynstagande till kostnadsokningar eller kostnadsminskningar. Varken de allmén-
nyttiga bostadsaktiebolagen eller de privata bostadsforetagen kan saledes idag rikna
med att hdjda kostnader leder till hdgre hyror.

Fastighetsagarna efterlyser darfor ytterligare utredning om hur forslaget paverkar
fastighetsforetagandet i regionen, en bransch som har en viktig roll vad géller bostads-
forsorjning, sysselséttning och tillvéxt. Forslaget saknar erforderlig analys kring hur
hyresvardar ska kunna finansiera kostnadsdkningar som (enligt vad som ndmns ovan
och beskrivs i bilaga 3) inte tillats paverka intéktssidan. Om forutsattningarna for att
bedriva en rationell affarsverksamhet och fastighetsforvaltning forsdmras leder detta i

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

hyressattningsregler.
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forlangningen till farre hyresratter och okade trosklar pa Stockholms bostadsmarknad.

Konsekvenser hyresratt
Hyresvardar

Syftet med forslaget ar att staden som markéagare ska ges en mojlighet att éver tid
tillgodogora sig en vardestegring pa marken. Detta vore fullt rimligt om det var sa att
tomtréttshavaren i sin tur kunde tillgodogéra sig denna véardedkning. Men det finns en
inbyggd motsattning i att staden dnskar marknadsanpassa avgélden (hyran p& marken)
nér tomtrattshavaren genom bruksvardessystemet ar forhindrad att marknadsanpassa
hyran de tar ut av sina hyresgéster. Nar fordndringen av avgéaldsunderlaget inte stalls i
relation till driftnettots utveckling eller direktavkastningen blir effekten orimlig for
tomtréattshavaren.

Boende i hyresratt

Som anges ovan forhindrar bruksvardessystemet att tomtréttshavarens kostnader for de
okande tomtrattsavgalderna tas ut pa de enskilda hyresgasternas hyra. Istéllet blir ef-
fekten att tomtrattshavaren som drabbas av minskat driftnetto behdver minska andra
forvaltningskostnader, dock inte sddana som kan péverka bruksvérdet. Hyresvérden
kan darfor inte sénka forvaltningsservicen, utan istallet ar det troligt att upprustningar
och renovering av byggnaden skjuts pa framtiden eller inte genomfors.

Ombildning till hyresratt och mindre eget kapital

Kostnadsokningar som inte kan omsttas i intaktsokningar 6kar ocksa tomtrattshava-
rens incitament att salja hyreshuset till sina hyresgaster och ombilda det till bostads-
ratt, vilket pa sikt minskar andelen hyresratter i Stockholm.

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

Konsekvenser bostadsratt
Okade tomtrattsavgalder for bostadsrattsforeningen tas ut genom 6kade avgifter till

enskilda bostadsrattshavare. For en lagenhet pa 77 kvm innebér exploateringskontorets
forslag en kostnadsokning pé upp till 15 000 kr per ar. Den stora kostnadsokningen
och den mycket korta infasningen pa endast 3 ar medfér en stor ekonomisk pafrestning
for hushall boende i bostadsratt. En forvantad effekt av att bostadsrattens avgifter hojs
ar ocksa att bostadsrattens marknadsvarde sjunker. Okade tomtréttsavgalder innebar
darfor en dubbel negativ ekonomisk effekt for boende i bostadsrétt i Stockholm.

For att lindra relativt oforutsedda privatekonomiska effekter anser Fastighetsdgarna
att en spdrr infors vid infasningen (se avsnittet Avgéld vid reglering och fornyad upp-
latelse — intrappning av avgalderna).

Ovrigt
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Fastighetsagarna vill betona vikten av rétten till frikdp. Det anges i remissmissivet att
denna ratt kvarstar, men det &r viktigt att detta ar en méjlighet inte bara i teorin utan
ocksa i praktiken via prissattningen vid frikop.

Slutligen anser Fastighetsagarna att forslaget bor &terremitteras for battre konse-
kvensanalyser och att forslaget ocksa omarbetas till en mer lattbegripligt text for de
som ska fatta besluten (politikerna) och de som drabbas av effekterna (flerbostadsfore-
tagen och bostadsrattsforeningarna).

HSB Stockholm

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

Skalig niva for avgaldsjusteringen

HSB Stockholm anser att systemet med avgéld, och méjligheten att hyra mark, ar bra.
Det innebér att staden kan finansiera ett 6kat bostadsbyggande och nya bostadsprojekt.
Under de tolv ar som passerat sedan avgalden 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. Avgéalden ska aterspegla
marknadens reella varden, vilket kommer att innebéara ett hart slag ekonomiskt for
HSB-foreningar och vara medlemmar. Trots det anser vi avgaldsjusteringen i forslaget
som tamligen skalig. Likasa forslaget om en tvaarig trappning anser vi rimligt.

Olika villkor vid frikdp — strider mot likstallighetsprincipen

Dock har HSB Stockholm en viktig principiell synpunkt nér det géller de olika villko-
ren for frikop av flerbostadshus och sméhus. Vi anser att de olika villkoren for fri-
kop strider mot likstéllighetsprincipen.

Syftet &r detsamma — permanent boende

Om vi borjar med att endast ta hansyn till typen av byggnad, kan man havda att det ror
sig om olika objekt, sméahus respektive flerbostadshus. Men syftet med objekten ar
detsamma. Det vill s&ga en byggnad for permanent boende for enskilda fysiska perso-
ner. En bostadsrattsforening ar en sammanslutning av fysiska personer som gemen-
samt &ger och forvaltar fastigheten. En bostadsrattsforenings huvudsakliga verksamhet
ar att upplata lagenheter med bostadsratt till sina medlemmar.

Storre enskild formogenhet for smahuségare

Med forslaget om att lata tomtrattsinnehavare till flerbostadshus frikopa marken till
fullt marktaxeringsvarde, jamfort med 50 % for smahus, skulle Stockholms stad upp-
ratthalla de radande skillnaderna mellan kommuninvanarna. Om Stockholms stad
anser det rimligt att ge denna typ av ekonomiskt stdd till &gare av smahus med
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tomtrétt, borde staden &ven kunna ténka sig att ge samma ekonomiska stdd till 4gare
av bostadsratter. Kommuninvénarna skulle i sddana fall inte behandlas pa ett satt som
strider mot likstéllighetsprincipen. Dessutom &r de ekonomiska forutsattningarna inte
vitt skilda. Enligt gallande forslag far smahusagare namligen en storre enskild férmo-
genhet &n de fysiska del&garna av ett flerbostadshus, vid ett frikop.

HSB Stockholm &r for en arlig indexupprakning

Forslaget omfattas av en arlig indexupprakning av avgaldsunderlaget, for att kompen-
sera for framtida markvardeforandringar. HSB Stockholm &r for en indexupprékning,
da det motverkar kraftiga hojningar.

En indexupprakning skulle dver tid vara béttre for HSB Stockholms medlemmar
och bostadsrattsforeningar ur ett ekonomiskt perspektiv. Vara medlemmar efterfragar
just en okad langsiktighet nar det géller tomtrattsavgalden. Inte enbart for att slippa de
kraftiga héjningarna var tionde ar, utan ocksa for att battre kunna planera ett eventuellt
frikop. Det skulle ocksa innebara mer ekonomiskt utrymme for att forvalta och under-
hélla fastigheter och naromraden enligt utsatt plan. Férhoppningsvis kan en indexering
tillsammans med en intrappning underlatta féreningarnas langsiktiga ekonomiska
planering framover.

Inaktuell berédkningsmetod for avgaldsrantan

Berékningen av tomtréttsavgéalden bygger enligt jordabalken, praxis och beslut i
Hogsta domstolen pé principen att fastighetségaren kan ta ut realrantan for nyttjande-
ratten. Ar 2006 faststélldes avgéldsrantan till 3,25 %, vilket var en sankning fran tidi-
gare ars berakningar. Aven om innehavaren har nyttjanderatt och ett starkt besittnings-
skydd under avtalstiden, har fastighetsédgaren mojlighet att aterta marken i framtiden,
och 100 % av vardedkningen under denna tid tillfaller da fastighetsagaren.

Sverige har sedan 1992 haft standigt sjunkande marknadsrantor. Det beror till stor
del pa att Sveriges Riksbank genom administrativt satta styrrantor, och interventioner i
penningmarknaden av konjunkturpolitiska skél, drivit ned marknadsréantorna. Man
kan med andra ord ifragasatta om dessa langre representerar en marknad. Som
foljd av detta har ocksa tillgéngspriserna stigit utéver vad som kan betraktas som en
normal marknadsprissattning. Inte minst galler detta byggbar mark i Stockholm.

Om vi nu accepterar dagens rantor och priser pa byggbar mark som en marknads-
prissattning, ar knappast lagstiftarens tanke att denna grundprincip bara ska galla for
marken — och inte for rantan.

Sammanfattning

Vi anser att:
e Den foreslagna avgéldsjusteringen &r skalig, sett till fastigheters vardedkning
sedan 2004.
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e Forslaget om en tvaarig trappning ar rimligt.

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

e Endrlig indexupprakning ar till gagn for sdval staden som tomtrattsinneha-
vare.

e Berékningsmetoden for avgaldsrantan &r inaktuell, och bér omprévas.

Hyresgastféreningen Stockholm

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

Hyresgéastféreningen i region Stockholm férhandlar hyror for ca 330 000 lagenheter i
Stockholms Ian arligen. Vi har darigenom en unik insikt i vilka faktorer som ligger till
grund for forhandlingar av arliga hyresjusteringar, hyresnivaer efter ombyggnad samt
hyror som forhandlas vid nyproduktion, saval bruksvardeshyror som presumtionshy-
ror.

Hyresgastforeningen ser mycket positivt pa stadens ambition fran valet 2014 om
att nyproducera 40 000 nya l&genheter, men anser att forslaget om kraftigt hojda
tomtréattsavgélder rimmar illa med de ambitionerna.

Till skillnad mot vad som namns pa sidan 8 i exploateringskontorets forslag, leder
alla kostnadsokningar for en fastighetséagare till ett okat tryck pa hyresjusteringar
uppat. De senaste &rens kraftigt hojda elnatsavgifter och va-taxor dr exempel pa kost-
nadsokningar som paverkar boendekostnaderna for Stockholmarna, oaktat om de &r
hyresgaster eller bor i andra upplatelseformer. Att stadens allmannyttiga bostadsbolag
far sta for saneringskostnader vid markanvisningar till nyproduktionsprojekt ar ytterli-
gare ett exempel. Alla kostnader som 6kar, driver hyrorna uppat.

Enligt undersokningar som Hyresgéstféreningen 16pnade tar fram har redan idag
har mer &n halften av de boende i Stockholm inte rad att efterfrdga en nyproducerad
lagenhet pa 60 kvm. Fler 4n 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
bostad, den lagst uppmatta andelen historiskt sett.

Att i ett sddant lage hoja tomtrattsavgalderna kraftigt riskerar att forsamra ekono-
min for normalinkomsttagaren, och da sérskilt for boende i hyresratt, eftersom deras
forvarvsinkomster ar vasentligen lagre an for boende i andra upplatelseformer. Nedan
redovisas ett utdrag ur SCB:s rapport om forvarvsinkomster i Stockholms stad peri-
oden 2012-2014 for boende i olika boendeformer. | forvarvsinkomsten ingar I6nein-
komst, pension, sjukpenning och andra skattepliktiga ersattningar fran forsakringskas-
san.

Boende i hyresrétt Ovriga boende
P 50 Median P 50 Median
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2012 220 756 kr 306 809 kr

2013 226 241 kr 314 418 kr

2014 228 868 kr 320 565 kr

De storsta hdjningarna av tomtréattsavgélderna, fordubblade eller nastintill fordubb-
lade, planeras ske i innerstaden, i vasterort innanfér Brommaplan och i séderort innan-
for Bjérkhagen och Hagersten.

De enda sankningar som planeras &r i nagra stadsdelar pa Jarvafaltet.

Exploateringskontorets forslag innebar i det omrade dar prisokningen &r storst, en
héjning av tomtrattsavgalden med 149 kr/kvm BTA, vilket motsvarar en kostnadsok-
ning om 1 250 kr per manad (&r 3) for en normlagenhet om 3 r.0.k. 77 kvm. En mycket
kraftig hdjning!

Enligt Hyresgastféreningen rimmar forslaget dven illa med stadens ambitioner att
tillskapa fler hyresratter i centrala delar, dar bostadsréatter ar den dominerande boende-
formen. Istéllet riskerar forslaget att ytterligare forstarka segregationen.

Sammanfattning
Hyresgastforeningen i region Stockholm har en forstaelse for att staden vill leva upp
till Jordabalkens regler kring tomtréttsavgélder.

Vi anser dock att forslaget om att héja tomtréattsavgalder for flerbostadshus kraftigt
riskerar att hdAmma nyproduktion av bostader, och darigenom reducera tillvaxten i hela
Stockholms l&n.

Om forslaget antas oférandrat kommer ocksé hyresnivaerna i det befintliga hyres-
rattshestandet pa sikt att drivas upp, med stora sociala konsekvenser som foljd. Det
riskerar att leda till okad trdngboddhet, okade sociala kostnader for staden i form av
okade forsorjningsstod samt ytterligare forsvara for grupper som idag star utanfor
bostadsmarknaden att komma in pa den.

Forslaget riskerar ocksa att forstarka den segregation som redan finns i staden ge-
nom att kostnaderna okar mer i mer attraktiva omraden i staden och hélls tillbaka i mer
socioekonomiskt 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 avgaldsrantan vid nyuppla-
telse sanks ytterligare. Detta skulle lindra de negativa effekterna pa nyproduktionen.
Vidare foreslas att tiden for infasningen av nya tomtrattsavgalder forlangs ytterligare,
vilket skulle lindra de negativa effekterna pa de befintliga hyresnivaerna.

Stockholms Kooperativa Bostadsforening (SKB)

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

Stockholms Kooperativa Bostadsforening (SKB) har tagit del av Stockholms Stads
forslag avseende "Tomtrattsavgalder for flerbostadshus™ och l[amnar harmed féljande
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synpunkter pa detta:
1. Stockholms Stad anger foljande skal for en Gversyn av nivaerna av tomtrattsavgal-
derna (med motivet att 6ka Stockholms Stads intakter), namligen:

- nivéerna for tomtrattsavgalderna for bostader i flerbostadshus har varit

ofdréndrade sedan 2004

- priset pa bostadsmark har dkat kraftigt de senaste aren
Synpunkt
SKB tycker att det kanns rimligt att en 6versyn gors gallande nivaerna péa tomtrattsav-
galderna. Dessa har varit oférandrade sedan 2004 och ett nytt system bor inforas sa att
nivaerna lopande justeras. Dock &r det olyckligt att denna 6versyn gors i tider av bo-
stadsbrist dar markpriser har skenat och bostadskostnaderna fér samhallsmedborgarna
tynger. Darfor bor en viss mattlighet finnas vad galler storleksordningen pa nivahoj-
ningen. Om forslaget skulle fa omedelbar effekt skulle de totala tomtrattsavgélderna
for SKBs del dka till cirka 61 mkr (allt annat lika) vilket motsvarar en kostnadsokning
om 67 procent. Om avgéldsunderlaget hade justerats upp med 2,0 procent arligen un-
der perioden 2004-2018 (under 14 &r) — med rénta-pa-ranta effekt — som bland annat
foreslas ska galla for att justera det framtida avgaldunderlaget skulle 6kningen istallet
bli cirka 32 procent vilket kdnns mer mattligt och speglar mer en Iangsiktigt sund
utveckling. Idén med arlig upprakning ar bra for att eliminera stora skutt i avgalderna
men upprékningen bor kopplas till ett index som béttre och mer foljsamt dver tid av-
speglar priser och betalningsférmaga i samhallet. Till ett indexavtal kan kopplas att
avgélden inte sjunker om index sjunker for att stabilisera Stockholms Stads intékter.
Enligt Jordabalken och rattspraxis ska tomtrattsavgalden motsvara en skalig ranta pa
markens varde. Av detta skal ar det ocksa viktigt att avgélderna speglar en langsiktig
vardeutveckling sa att eventuella tvister om skéligheten slipper provas i domstol.
Huruvida andelen 30 procent av marknadsvardet ger en rimlig avvagning ar svart att
uttala sig om, det far betraktas som en matematisk konstruktion, men sager inget om
rimligheten av bedémda underliggande markvéarden som utgangspunkt for berdkning
av avgaldsunderlag.

2. | forslaget beskrivs samhalls- och socioekonomiska konsekvenser dér det bland
annat pastas att aktorerna pa bostadsmarknaden har kunnat tillgodogora sig det 6kade
vardet pa marken — pa grund av oforandrade tomtrattsavgalder — istéllet for markaga-
ren, det vill sdga Stockholms Stad.

Synpunkt

SKB har under sin 100-ariga historia aldrig salt en fastighet och har saldes aldrig kun-
nat kapitalisera/realisera nagon vardeuppgang pa sina fastigheter (pa grund av ofér-
&ndrade tomtrattsavgalder). SKB &r inte transaktionsbaserade utan ar en evighetsfor-
valtare av bostader. Skillnader i verksamhetsinriktning pa fastighetsmarknaden skulle
kunna avspeglas i hur nivaerna for tomtrattsavgalderna sétts. | nuvarande forslag ska
avgaldsunderlaget motsvara 30 procent av den bedomda markvardenivan. Har skulle
man kunna ténka sig olika procentsatser for evighetsférvaltare kontra transaktionsba-
serade fastighetsforetag dar en hdgre procentsats/avgéld tas ut retroaktivt vid forsélj-
ningar. Ett sddant system — bedémer vi — stér inte i konflikt med kommunallagen vad
galler den sa kallade likstéllighetsprincipen eller EG-ratten vad galler snedvridning av
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konkurrensen.

3. Stockholms Stad foreslér att avgaldsrantan vid nyupplatelse sanks till 4,50 procent
frén tidigare nivan 5,25 % for att stimulera nyproduktion av hyresratter (avgaldsrantan
blir darmed “bara” 38 procent hogre an vid reglering/fornyad upplatelse).

Synpunkt

Tomtrattsavgalden bestams utifran en tankt avgaldsranta och ett bedomt avgaldsun-
derlag. Nettoeffekten, i de flesta fall i Stockholm, blir att tomtréttsavgélderna vid ny-
upplatelse stiger rejalt pa grund av héjda avgaldsunderlag. Att i detta sammanhang tala
om att man vill stimulera nyproduktion av hyresratter &r en direkt felaktig beskrivning.
Nar dessa nivaer dessutom ska raknas upp med tva procent arligen blir konsekvensen
att farre har rad att efterfrdga nyproduktion med hoga boendekostnader. Detta gar tvart
emot det arbete som pagar om att tillskapa bostader till lagre kostnad. Kraftigt stigande
markkostnader leder ocksa, i forlangningen, till en samre stadsutveckling dar allt
mindre resurser kan "satsas” pa byggnadsdelen i nyproduktionsprojekt. Dessutom
foreslas att den nya avgalden tillimpas omgaende vid nyupplatelse, vilket forsvarar
mdjligheten till kostnadsanpassning. Systemet med forhojd avgaldsranta vid nyuppla-
telse — som &ven funnits tidigare - bor enligt var mening utgd helt och motsvara samma
niva som vid reglering/férnyad upplatelse.

4. Stockholms Stad foreslar en tvaarig trappning av tomtrattsavgalden dar 50 procent
av hajningen slar igenom ar ett och 25 procent ar tva varefter full avgald utgar ar tre.
Eventuell sankning far fullt genomslag direkt.

Synpunkt

| grunden ar denna stegvisa anpassning bra, dock tycker vi att man kan bibehalla da-
gens system déar anpassningen gors proportionerlig 6ver en trearsperiod, det vill saga
med 1/3 hojning varje ar. Trappningen bor ocksa vara symmetrisk dar denna galler
bade hojningar och sankningar.

5. Stockholms Stad foreslar att ge Exploateringsnamnden réatt att korrigera avgalderna
om det bedoms pakallat av t ex marknadssituationen samt att bestamma avgaldsnivaer
for nya exploateringsomraden. Vidare foreslas att en dversyn av avgaldsunderlagen
bor ske med jamna mellanrum for att relationen i avgéald mellan olika delar av staden
kopplad till bostadsmarknaden finns kvar.

Synpunkt

Att markégaren ensidigt beslutar om aktuella markvarden &r inte bra. Detta bor bedd-
mas oberoende. SKB tycker att det &r bra att man schablonméssigt justerar tomtratts-
avgalderna arligen men att nivaerna bér utvarderas vart tionde &r. Detta bor dock goras
av en oberoende Markprisndmnd som ocksa kan bedéma de relativa nivaerna for olika
delar av staden.

6. Stockholms Stad ger mojligheten till tomtréttsinnehavare att frikdpa sina fastigheter.
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For flerbostadshus ar priset 100 procent av marktaxeringsvardet och for smahus 50
procent av marktaxeringsvéardet.

Synpunkt

SKB tycker att Stockholms Stad bor kunna ge samma erbjudande om frikdp oavsett
om tomtratten avser flerbostadshus eller smahus, det vill sdga 50 procent av marktaxe-
ringsvardet. Detta skulle kunna innebdéra att det blir mer intressant for fastighetségare —
oavsett upplatelseform — att aga marken i framtiden samtidigt som Stockholms Stad
ges mojlighet att frigora kapital och realisera vardeférandringar. Frigérandet av kapital
kan sedan investeras i nya bostadsprojekt i framtiden.

7. | forslaget sags att da tomtrattsavgalden inte direkt ligger till grund for bruksvardes-
hyran torde forandringen inte namnvart paverka boendekostnaderna for boende i hy-
resratt.

Synpunkt

Forslaget ar en forsamring mot tidigare och kommer antingen att innebéra en 6kning
av boendekostnaderna for Stockholms Stads invanare som bor i hyresratt och/eller en
férsamring av I6nsamheten for fastighetsdgare som innehar flerbostadshus. Det finns
ingen “annan” som betalar for detta. En forsdmrad lénsamhet minskar incitamentet att
bidra till att skapa forutsattningar for tillvéxt i Stockholm genom en ékad bostadspro-
duktion. Det kan ocksa diskuteras hur Stockholms Stads behov av okade intakter ska
fordelas bland dess "kommuninvanare”. Ska detta ske genom en ensidig forsamring av
villkoren for de fastighetsédgare som innehar tomtratt eller bor alla ”skattebetalare”
bidra oavsett om det &r dganderatt eller tomtratt och oberoende av vilken upplatelse-
form som avses? Vi menar att det bor vara fler som & med och bidrar till de 6kade
intakter som Stockholm Stad behdver. En bredare intéktsbas innebér att nivaerna pa
tomtrattsavgalderna kan sattas pa rimligare nivaer.

Stiftelsen Stockholms Studentbostader

Stiftelsen Stockholms Studentbostéders yttrande daterat den 1 september
2016 har i huvudsak foljande lydelse.

Sammanfattning
Tomtrattsinstitutet ar ett utméarkt verktyg for kommuner att stimulera byggandet och

paverka utvecklingen. Att verktyget I6pande behover uppdateras ar rimligt. Men att
mitt under varsta bostadskrisen, och inte minst studentbostadskris, géra denna versyn
vilket for oss pa Stiftelsen Stockholms Studentbostaders, med liggande forslag, skulle
innebar en chockhdjning pa dver 110% kanns 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 studentbosta-
der/hyresratter under radande situation.

Stiftelsen Stockholms Studentbostéders avstyrker exploateringskontorets forslag
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"Tomtréttsavgélder for flerbostadshus” (E2016-006300/KS 314-331-2004) och fram-
héller att Exploateringskontorets forslag bor aterremitteras for omarbetning och en
bredare férankring i branschen.

Att Stiftelsen Stockholms Studentbostaders som Sveriges storsta studentbostadsfo-
retag, en stor tomtrattsinnehavare och med sitt specifika uppdrag inte ar en remissin-
stans finner vi mycket anméarkningsvart.

Stiftelsen Stockholms Studentbostéder for fram att Stockholms stads sedan 2006
géllande beslut om en 50 % reducering av avgalden vid studentbostéder &r viktig.
Reduceringen &r en forutsattning for studentbostader 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 prisvart studentboende.

Arendet

Stockholms stad genom Finansroteln har remitterat Exploateringskontorets forslag,
"Tomtréattsavgélder for flerbostadshus”, gallande en justering av tomtrattsavgalderna
frén markagarens (Stockholm stad) sida sé att avgéldssystemet béttre speglar mark-
nadens utveckling. Tomtrattsavgalderna i Stockholms stad har varit oférandrade sedan
2004 vilket ar huvud anledningen till det remitterade forslaget.

Forslaget gick 2016-05-04 ut pa remiss och remissyttrande ska vara Finansroteln
tillhanda senast 2016-09-01. Forvanande upptackte vi att rubricerad remiss var ute och
att Stiftelsen Stockholms Studentbostader (SSSB) inte fanns med som remissinstans.
Att SSSB med sitt specifika uppdrag och som Sveriges storsta studentbostadsféretag
inte &r en remissinstans finner vi ytterst anmérkningsvart.

Bakgrund

| Exploateringskontorets tjansteutlatande (E2016-00630) beskrivs bakgrunden med
Oversynen och det &r att tomtrattsavgalderna har varit oférandrade sedan 2004 samti-
digt som prisutvecklingen pa fastigheter i Stockholm forandrats. Malet med revide-
ringen &r att tomtréattsavgéldssystemet battre ska avspegla marknadens utveckling.
Vidare framhaller Exploateringskontoret att Intakterna frén tomtrattsavgélderna &r en
forutséttning for att Stockholms stad skall kunna investera i nya bostadsprojekt i fram-
tiden, inte minst en omfattande byggnation av hyresratter.

Det rader en bostadsbrist i Sverige och i synnerhet i Stockholm. Sammanlagt sak-
nas
20 000 studentbostéder runt om i landet och enligt en enkét som branschféreningen
Studentbostadsforetagen genomfarde varen 2015 uppger studentbostadsaktorerna att
bristen pé studentbostader uppgar till 8 000-10 000 bostader i Stockholm. En brist som
paverkar larositenas maéjligheter att rekrytera studenter. Men den péaverkar ocksa till-
vaxten genom att studenter inte kan flytta till studieorten och bidra till den kommunala
och regionala ekonomin.

Utover den redan idag radande studentbostadsbristen ar regeringens mal for de
kommande tre &ren att oka antalet studieplatser pa universitet och hogskolor med over
14 000. Dessutom har Stockholm visioner om en kunskapsbaserad ekonomi, ékad
andel hdgutbildade och att vara en internationellt ledande forsknings- och utbildnings-
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stad. For att framtida studenter ska kunna tacka ja till utbildningar de antagits till, och
med relativt kort varsel flytta till Stockholm, dr det en forutséttning att det finns bosté-
der att tillga. Den enda boendeform som &r anpassad for att ar efter ar erbjuda lediga
bostéder vid terminsstart &r studentbostaden. Studentbostéder &r helt enkelt en forut-
séttning for hdgre utbildning.

Ur ett utbildnings- och studentperspektiv ar Stockholm Sveriges storsta studieort
med Gver 80 000 studenter fordelat pa 23 larosaten. Samtidigt ar det den studieort i
landet som har den mest anstrangda bostadsmarknaden.

SSSB dr Sveriges storsta studentbostadsforetag och en viktig kugge i Stockholms
utveckling, idag och framdver. SSSB &r ingen gangse fastighetségare ddr transaktioner
(forsaljning) &r i fokus. SSSB instiftades av studenter och verkar for att langsiktigt och
héllbart erbjuda fler och fler studenter ett prisvart kvalitativt och trivsamt boende.
SSSB ar en garant for att det blir studentbostader dven pa lang sikt och &r beroende av
reducerade tomtratter for att kunna bygga studentbostader efterfragade av studenter i
Stockholm. Eftersom SSSB ar av studenter och for studenter s& kommer en forandring
att ha en direkt paverkan pa studenternas hyra och pa sikt kanske val av studieort. Det
&r med bakgrund av detta som vi inkommer med ett remissvar trots att SSSB inte har
inbjudits som en remissinstans.

SSSBs synpunkter pa forslaget

Tomtréttsinstitutet ar ett utmarkt verktyg for kommuner att stimulera byggandet och
paverka utvecklingen. Att mitt under vérsta bostadskrisen, och inte minst studentbo-
stadskris, gora denna dversyn vilket for oss pa SSSB innebér en chockhdjning av
tomtréttsavgalderna kanns som en mérklig timing. For att stimulera bostadsbyggandet
och i synnerhet for resurssvaga grupper som studenter, vore det mer naturligt att ge
lattnader under radande situation for att 6ka byggandet av studentbostéder/hyresritter.

SSSB anser att det finns brister i Exploateringskontorets forslag bade vad galler
avgaldsranta och avgaldsunderlag. Pa sidan étta i tjansteutlatandet (E2016-00630)
anges att ”Da tomtrattsavgalden inte direkt ligger till grund for bruksvardeshyran torde
forandringen inte namnvart paverka boendekostnaderna for boende i hyresratt.”. Sam-
tidigt menar Exploateringskontoret att en normlégenhet i en bostadsrattsforening kan
fa en 6kad manadskostnad p& 1250 kr. Trotts att man vid sattandet av bruksvardeshy-
ran inte direkt tar hansyn till en 6kad tomtrattsavgald s kommer en okad avgald for
hyresratt behova betalas av nagon. Detta blir i SSSBs fall i slutdandan de boende, stu-
denterna. Som stiftelse och evighetsforvaltare finns inga andra medel &n studenternas
hyror att tillga och ev Gverskott aterinvesteras i bestandet i form av underhall och i
nybyggnation. Studenternas inkomst & som vi alla vet mycket begrénsad och studen-
terna har samma studiebidrag/lan oavsett studieort. Studenternas disponibla inkomst ar
baserad pa prisbasbeloppet vilket till och med minskats det senaste &ret.

P& sidan fyra i tjansteutlatandet (E2016-00630) anges att enligt domstolspraxis ar
avgaldsrantan 3,25 % vid 10-arig avgaldsperiod vilket ifragasatts av SSSB da denna
praxis avser kommersiella fastigheter och en skalig avgaldsranta for bostader torde
vara lagre an detta. For bostader foreligger domslut pa 2,75 % med tillagg om 0,25 %
for den sk triangeleffekten vid utebliven upprékning av inflation.
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Avgaldsrantan ar standigt foremal for diskussion och har ju under en lang tid legat
for hogt med tanke pa inflation och I&ga rantor. Det innebar att staden &ven om man
inte har justerat markvardet pa lange tillskansat sig en mycket god avkastning pa mar-
ken pa grund av nivan pa avgaldsrantan. Vid 2004 ars drende beslutade kommunfull-
maktige att "tillampa en mer marknadsanpassad avgaldsranta” vid nyupplatelser nam-
ligen 5,25 %. Nu sanker man den till
4,5 % "for att stimulera nyproduktion av hyresratter" men da 5,25 % sattes var
avgaldsrantan vid reglering 3,75 % sa relativt denna blir det ingen storre stimulering.
SSSB befarar snarare att namnda “stimulans” i nya forslaget sarskilt slar mot produkt-
ionen av hyresrétter pa ett negativt sétt till forman for bostadsratter.

Ambitionen i Exploateringskontorets tjansteutlatande att I6pande tillse att avgalds-
rantan halls uppdaterad ar rimlig men kontorets forslag maste omarbetas. En av anled-
ningarna till en omarbetning ar att kontoret vill fastsla en arlig upprakning av avgalds-
underlaget med 2 % per ar. En sadan I6sning ar i strid med Jordabalkens regler da
avgalden inte far dndras under avgaldsperioden utom vid andrade forhallanden. SSSB
som ar en langsiktig dgare vet att markpriser fluktuerar 6ver tid, sdval upp som ned,
vilket maste avspeglas i kontorets forslag. For oss som den Iangsiktiga garanten gal-
lande studentbostader sa ar forsaljning, kapitalisering/realisering av ndgon vardedk-
ning, inte aktuellt varvid en ékning blir &n mer kannbar.

En annan anledning till omarbetning &r den dubbelrédkning som forslaget innebdr.
Redan i avgéldsrantan 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 upprakning pa 2 % for en arlig inflation om 2 % procent, vilket
innebér en dubbelrdkning.

SSSB anser att den foreslagna trappningen &r alldeles for kraftig. For SSSB inne-
bar liggande forslag att tomtrattsavgalderna efter trappningen, som ar ett par ér, 6kar
med Gver 110 %. Vid omarbetning maste dven trappningen ifragasattas, men primart
behover storleken och omfattningen pa tomtrattsavgalderna omarbetas. Tomtrattsav-
galderna maste kraftigt minskas mot forslaget.

Slutsats
Stiftelsen Stockholms Studentbostader (SSSB) avstyrker Exploateringskontorets for-
slag "Tomtréattsavgalder 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 férankring i branschen.
Tomtrattsavgalderna maste kraftigt minskas och den dubbla upprékningen tas bort.
SSSB vill &ven framféra att Stockholms stads beslut, gallande en 50 % reducering
av tomtrattsavgalden vid studentbostad, fran 2006-06-15 (M2006-514-01160:1) ar
avgorande for att studentbostaden ska kunna vara en del av hela staden. Studentbosta-
den behdver dven fortsattningsvis kunna finnas i centrala och campusnara omraden.
Reduceringen namns dock inte i Exploateringskontorets forslag. Reduceringen ér en
forutsattning 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
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kvalitativt och prisvart studentboende.
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Bilaga 1
Reservationer m.m.

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

1 Att aterremittera arendet till exploateringskontoret for vidare bered-
ning.

% Att exploateringskontoret ska inhdmta synpunkter fran de som berérs
av forslaget.

3 Att darutdver anfora:

En uppjustering av tomtrattsavgalderna ar motiverat med héansyn till markvar-
desstegringen och stadens finanser, men den maste ske mer gradvis an nu liggande
forslag for att inte utgora ett orimligt hart slag mot méanniskors hushallsekonomi. Hoj-
ningen maste saledes ske Gver ett langre tidsspann. Dartill ska staden erbjuda stock-
holmarna méjlighet till frikdp av tomtrattsmarken innan héjningen trader ikraft. Detta
skulle innebdra 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 rantedkningar eftersom den
roédgrénrosa majoriteteten Ianar en miljard i manaden. Det ar orimligt att 1agga bordan
av denna lanefest pa de stockholmare som aven sjélva kanner av rantehdjningar.
Sammantaget riskerar Stockholmarnas kopkraft med en sé& pass hastig 6kning av
tomtréattsavgalderna.

Stockholmarna har redan drabbats hart av den rédgronrosa majoritetens dubbla
skattehdjningar. Lagg dartill den rodgrona regeringens skattehéjningar sa har det inne-
burit 20 000 kronor per ar mindre i planboken for ett normalt hushall i Stockholm.
Foreliggande forslag skulle innebara ytterligare manga tusen kronor i 6kade kostnader
for manga stockholmare.

Reservation anfordes av Abit Dundar (L) enligt foljande.

Stockholm &r en dyr stad att bo i. Som en f6ljd av bostadsbristen har priserna i in-
nerstaden dkat dramatiskt. I tid ndr amorteringskrav kan komma att kombineras med
rodgronrosa skattehdjningar véljer majoriteten i Stockholm att ga fram med hojda
tomtréattsavgélder. Forslaget innebdr en chockhdjning av boendekostnaderna for bo-
stadsrattsinnehavare i innerstaden i de fall marken ar upplaten med tomtratt. Om for-
slaget genomfors riskerar Stockholm att segregeras ytterligare. Det rimmar illa med
den rodgronrosa majoritetens vision om ett Stockholm som haller samman.
Stockholm stad ska inte bedrivas som ett bolag dar I16nsamheten ska tas ut pa
stockholmarnas boendekostnader. Att vardet pd marken i innerstaden har 6kat kraftigt
&r inte ett godtagbart argument for att chockhéja boendekostnaden for bostadsrattsin-



nehavare. Det innebdr en kraftig forsamring av normalinkomsttagares ekonomi och
gor det svarare for manniskor med normala inkomster att bo kvar. | forlangingen kan
det innebéra att Stockholm segregeras ytterligare.

Tomtrattsavgalderna ar emellertid ett satt for staden att finansiera viktiga samhélls-
funktioner. Att tomtrattsavgalderna hojs ar i sig inte orimligt men det maste forstas i
forhallande till bostadsinnehavares ekonomi. Att boendekostander kan 6ka med s&
mycket som 1250 kr/man ar oacceptabelt och vittnar om en Iag forstaelse av manni-
skors privatekonomi.

Forslaget innebar ocksa att Ionsamheten i att bygga hyresratter minskar. Det inne-
bar att omraden ddr markpriserna ar hoga, i synnerhet innerstaden, blir oattraktiva for
nya investeringar i hyresrétter. Stockholmshem har redan konstaterat att hjningen av
tomtrattsavgalderna kommer gora det svért att investera i hyresratter. Eftersom hyres-
ratten redan &r svag i omraden med hdga markpriser kan det innebara att Stockholm
segregeras.

Sarskilt 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 sméahus och 3 900 flerbostadshus. For detta
betalar de som &ger husen en arlig avgift, en tomtrattsavgald. Tomtrattsavgalden regle-
ras med stod av regler i jordabalken normalt i tiodriga avtal mellan staden och husé-
garna.

Avgaldsnivaerna faststélls i kommunfullméktige och de ska enligt jordabalken
spegla marknadsvardet. Avgélderna har varit oférandrade sedan 2004 samtidigt som
prisutvecklingen pa fastigheter i Stockholm varit kraftig. Det ar darfor det nu behéver
goras en justering av avgalderna fran markagarens (Stockholm stad) sida sé att
avgéldssystemet battre speglar marknadens utveckling. Den hér typen av justering &r
fastighetsagarna val medvetna om, det ar ett system som funnits under lang tid i
Stockholms stad.

| praktiken har tomtréttsinstitutet i Stockholm varit ett satt att mdjliggora ett 6kat
bostadsbyggande till rimliga villkor och har inneburit, och kommer &ven i framtiden
att innebéra, en kraftig subventionering av markkostnaderna. Aven aktuellt férslag
innebar en avgaldsniva som ligger 1ngt under det faktiska marknadsvardet pa marken.
| sammanhanget ar det viktigt att framhalla att det finns majlighet for tomtrattsinneha-
varna, bade for flerbostadshus och for smahus, att frikdpa sina fastigheter. For flerbo-
stadshus &r priset cirka 75 % av marknadsvardet, det vill s&ga 100 % av marktaxe-
ringsvardet. For smahus &r det cirka 40 % av marknadsvardet eller 50 % marktaxe-
ringsvérdet.

Intakterna fran bland annat tomtrattsavgélderna ar en forutsattning for att Stock-
holms stad skall kunna investera i nya bostadsprojekt i framtiden, inte minst en omfat-
tande byggnation av hyresrétter.



Exploateringskontoret har nu tagit fram ett forslag till nya avgaldsnivaer for flerbo-
stadshus och smahus. En justering av tomtrattsavgalderna ska beslutas i kommunfull-
maktige och infor beslutet ska drendet beredas. Detta innebar att arendet kommer att
remitteras till berérda namnder och bolag inom Stockholms stad, men ocksa till exter-
na intressenter som Hyresgéastféreningen, Fastighetsagarforeningen, Byggmastarefore-
ningen med flera, i Stockholm. Av stort varde &r da att fa synpunkter pa bland annat
nivan for avgaldsjusteringen, eventuell intrappning av avgalderna, avgaldsnivan vid
nyproduktion samt forslaget om érlig indexupprakning av avgaldsunderlaget.

Stadsbyggnadsnamnden

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

En uppjustering av tomtrattsavgalderna ma vara motiverat med hansyn till markvar-
desstegringen och stadens finanser, men den maste ske betydligt mer gradvis an nu
liggande forslag for att inte utgora ett orimligt hart slag mot manniskors hushallseko-
nomi. Hojningen maste saledes ske dver ett langre tidsspann. Dartill ska staden er-
bjuda stockholmarna méjlighet till frikdp av tomtrattsmarken innan héjningen tréder
ikraft. Detta skulle innebéra ett valalternativ for de enskilda samtidigt som det &r en
fortsatt sund ekonomisk politik fér Stockholms stad.

Stadens ekonomi riskerar att drabbas hart av framtida rantedkningar eftersom den
rodgronrosa majoriteteten lanar en miljard i manaden. Det &r orimligt att lagga bordan
av denna lanefest pa de stockholmare som &ven sjélva kanner av kommande rantehgj-
ningar. Sammantaget riskeras Stockholmarnas kopkraft med en s pass hastig okning
av tomtrattsavgalderna.

Stockholmarna har redan drabbats hart av den rodgronrosa majoritetens dubbla
skattehdjningar. Lagg dartill den rodgrona regeringens skattehéjningar sa har det inne-
burit

20 000 kronor mindre i planboken per ar for ett normalt hushall i Stockholm. Fére-
liggande forslag skulle innebéara ytterligare manga tusen kronor i 6kade kostnader for
manga stockholmare.

Reservation anfordes av Bjorn Ljung (L) enligt féljande.

Stockholm &r en dyr stad att bo i. Som en f6ljd av bostadsbristen har priserna i in-
nerstaden 6kat dramatiskt. | tid nar amorteringskrav kan komma att kombineras med
rodgronrosa skattehojningar véljer majoriteten i Stockholm att ga fram med hojda
tomtréttsavgélder. Forslaget innebdr en chockhdjning av boendekostnaderna for bo-
stadsrattsinnehavare i innerstaden i de fall marken ar upplaten med tomtratt. Om for-
slaget genomfors riskerar Stockholm att segregeras ytterligare. Det rimmar illa med
den rodgroénrosa majoritetens vision om ett Stockholm som haller samman.



Stockholms stad ska inte bedrivas som ett bolag dar I6nsamheten ska tas ut pa
stockholmarnas boendekostnader. Att vardet pd marken i innerstaden har 6kat kraftigt
&r inte ett godtagbart argument for att chockhdja boendekostnaden foér bostadsrattsin-
nehavare. Det innebér en kraftig forsdémring av normalinkomsttagares ekonomi och
gor det svarare for manniskor med normala inkomster att bo kvar. | forlangingen kan
det innebéra att Stockholm segregeras ytterligare.

Tomtrattsavgalderna ar emellertid ett satt for staden att finansiera viktiga samhélls-
funktioner. Att tomtrattsavgalderna hojs ar i sig inte orimligt men det méste forstas i
forhallande till bostadsinnehavares ekonomi. Att boendekostnader kan 6ka med sa
mycket som 1250 kr/man ar oacceptabelt och vittnar om en lag forstaelse av ménni-
skors privatekonomi.

Forslaget innebar ocksa att Ionsamheten i att bygga hyresratter minskar. Det inne-
bar att omraden dar markpriserna dr hoga, i synnerhet innerstaden, blir oattraktiva for
nya investeringar i hyresrétter. Stockholmshem har redan konstaterat att hjningen av
tomtrattsavgalderna kommer gora det svért att investera i hyresratter. Eftersom hyres-
ratten redan &r svag i omraden med hdga markpriser kan det innebara att Stockholm
segregeras.

Héagersten-Liljeholmens stadsdelsndmnd
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 f6ljd av bostadsbristen har priserna dkat
dramatiskt. I tid nar amorteringskrav kan komma att kombineras med rédgronrosa
skattehojningar valjer majoriteten i Stockholm att ga fram med héjda tomtrattsavgal-
der. Forslaget innebar en chockhéjning av boendekostnaderna fér personer som bor i
smahus i de fall marken ar upplaten med tomtratt.

Stockholm stad ska inte bedrivas som ett bolag dar I6nsamheten ska tas ut pa
stockholmarnas boendekostnader. Att vardet pd marken har 6kat kraftigt ar inte ett
godtagbart argument for att chockhoja boendekostnaden runt om i staden. Det innebar
en kraftig forsamring av normalinkomsttagares ekonomi och gér det svarare for mén-
niskor med normala inkomster att bo kvar.

Tomtrattsavgalderna ar emellertid ett satt for staden att finansiera viktiga samhélls-
funktioner. Att tomtrattsavgalderna hojs ar i sig inte orimligt men det méste forstas i
forhallande till bostadsinnehavares ekonomi.

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

Att aterremittera arendet till exploateringskontoret for vidare beredning
Att exploateringskontoret ska inhamta synpunkter fran de som berdrs av forslaget
Att darutdver anféra



En uppjustering av tomtrattsavgalderna ar motiverat med h&nsyn till markvérdessteg-
ringen och stadens finanser, men den maste ske mer gradvis an nu liggande forslag for
att inte utgora ett orimligt hart slag mot manniskors hushallsekonomi. Hojningen
maste saledes ske over ett langre tidsspann. Dartill ska staden erbjuda stockholmarna
mojlighet till frikdp av tomtrattsmarken innan hdjningen tréder ikraft. Detta skulle
innebéra ett valalternativ for de enskilda samtidigt som det &r en fortsatt sund ekono-
misk politik for Stockholms stad.

Stadens ekonomi riskerar att drabbas hart av framtida rantedkningar eftersom den
rodgronrosa majoriteteten lanar en miljard i manaden. Det &r orimligt att lagga bordan
av denna lanefest pa de stockholmare som aven sjélva kanner av rantehdjningar.
Sammantaget riskerar Stockholmarnas kopkraft med en sa pass hastig okning av
tomtréattsavgalderna.

Stockholmarna har redan drabbats hart av den rédgronrosa majoritetens dubbla
skattehojningar. Lagg dartill den rédgréna regeringens skattehéjningar sa har det inne-
burit 20 000 kronor per ar mindre i planboken for ett normalt hushall i Stockholm.
Foreliggande forslag skulle innebara ytterligare manga tusen kronor i 6kade kostnader
for manga stockholmare

Spanga-Tensta stadsdelsnamnd
Reservation anférdes av Bengt Porseby (L) enligt foljande.

Att som svar pa remissen anfora foljande:

Stockholm &r en dyr stad att bo i. Som en f6ljd av bostadsbristen har priserna dkat
dramatiskt. I en tid n&r amorteringskrav kan komma att kombineras med rédgrénrosa
skattehojningar valjer majoriteten i Stockholm att ga fram med héjda tomtrattsavgal-
der. Forslaget innebar en chockhdjning av boendekostnaderna fér personer som bor i
smahus i de fall marken ar upplaten med tomtratt.

Stockholm stad ska inte bedrivas som ett bolag dar I6nsamheten ska tas ut pa
stockholmarnas boendekostnader. Att vardet pd marken har 6kat kraftigt ar inte ett
godtagbart argument for att chockhoja boendekostnaden runt om i staden. Det innebar
en kraftig forsamring av normalinkomsttagares ekonomi och gor det svarare for mén-
niskor med normala inkomster att bo kvar.

Tomtrattsavgalderna ar emellertid ett satt for staden att finansiera viktiga samhélls-
funktioner. Att tomtrattsavgalderna hojs ar i sig inte orimligt men det méste forstas i
forhallande till bostadsinnehavares ekonomi

Sarskilt uttalande gjordes av Ole-Jorgen Persson m.fl. (M) enligt féljande.

En uppjustering av tomtrattsavgalderna ar motiverat med héansyn till markvar-
desstegringen och stadens finanser, men den maste ske mer gradvis 4n nu liggande



forslag for att inte utgora ett orimligt hart slag mot manniskors hushallsekonomi. Hoj-
ningen maste saledes ske Gver ett langre tidsspann.

Dértill ska staden erbjuda stockholmarna méjlighet till frikép av tomtrattsmarken
innan hoéjningen trader ikraft.

Detta skulle innebéra ett valalternativ for de enskilda samtidigt som det &r en fort-
satt sund ekonomisk politik fér Stockholms stad.

Stadens ekonomi riskerar att drabbas hart av framtida rantedkningar eftersom den
rodgronrosa majoriteteten Ianar en miljard i manaden. Det &r orimligt att lagga bordan
av denna lanefest pa de stockholmare som aven sjélva kanner av rantehdjningar.
Sammantaget riskerar Stockholmarnas kopkraft med en sa pass hastig 6kning av
tomtréattsavgélderna.

Stockholmarna har redan drabbats hart av den rodgronrosa majoritetens dubbla
skattehdjningar. Lagg dartill den rodgréna regeringens skattehéjningar sa har det inne-
burit 20 000 kronor per ar mindre i planboken for ett normalt hushall i Stockholm.
Foreliggande forslag skulle innebara ytterligare manga tusen kronor i 6kade kostnader
for manga stockholmare.
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