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Forslag till beslut

1. Exploateringsnd&mnden hemstéller att kommunfullméktige
godkanner att innehavare av tomtrétter med lokaler for skola,
och férskola vid avgéldsreglering och nyupplatelse generellt
erbjuds avgald i enlighet med vad som redovisas i utlatandet.

2. Exploateringsndmnden hemstaller att kommunfullméktige
godkanner 6vriga principer for avgaldssattning som foreslas i

utlatandet.
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Sammanfattning
| detta arende foreslas nya riktlinjer vid berakning av
tomtrattsavgald for skol- och férskolelokaler.

Avgéldnivan for dessa lokalslag foreslas baseras i huvudsak pa
flerbostadshusavgalder i motsvarande vardeomrade.
Avgéldsnivaerna kommer darmed att f3 en mindre variation &n
med nuvarande berakningsmodell som baseras pa markriktvardet
for kontor i aktuellt vardeomrade. Avgéldsnivaerna kommer
genom kopplingen till bostadsavgélderna att fortlépande anpassas
over tid. Begransningar foreslas innebarande att avgalden vid
reglering ska utgora 80 % av motsvarande avgald for
flerbostadshus dock med en lagsta avgéldsniva om 65 kr/m2
BTA.

De nya riktlinjerna foreslas aven gélla nyupplatelser av skol- och
forskolelokaler med motsvarande forutsattningar som vid
reglering vilket innebér 80 % av nyupplatelseavgalden for
flerbostadshus dock med en lagsta avgéldsniva om 80 kr/m2
BTA.

Bakgrund

Av huvudgrunderna for tillampning av tomtrattsinstitutet i
Stockholms stad, faststéllda av kommunfullméktige i samband
med beslut om bostadsavgalder den 20 mars 2017, framgar att
avgald for lokaler med kommersiell, industriell eller speciell
anvéandning ska bestimmas “fran fall till fall med de
utgangspunkter tomtrattslagstiftningen ger och rattspraxis
utvisar”.

Huvudprincipen vid kontorets hantering av avgaldsregleringar for
tomtrétter med lokaler &r att det ska gdras en individuell
vérdering av marken per regleringstidpunkten med de sérskilda
forutsattningar som géller i det aktuella fallet

| syfte att underlétta arbetet med vissa regleringar erbjod
kontoret, och dess tidigare motsvarigheter, med stod av antagna
riktlinjer den sa kallade Bolagsdverenskommelsen. Kortfattat
innebar denna att vid reglering erbjods innehavare av tomtrétter
for flerbostadshus, med lokalinslag om hogst 20 %, avgalder for
butiker och kontor beréknade efter vissa schablonbelopp i kr/m?2
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bruttoarea (BTA) och ar. Vidare erbjods, oavsett
fastighetskategori, schablonbelopp for vissa lokaltyper. Skolor
och forskolor asattes bostadsavgald.

Sedan 2017, da de nuvarande avgaldsprinciperna for bostader
inférdes och i enlighet med de faststallda huvudgrunderna har
kontoret frangatt anvandningen av ovanstaende riktlinjer och
praxis. | stéllet tillampas en forenklad varderingsmetod baserad
pa markriktvarden for lokaler enligt 2016 ars allmanna
fastighetstaxering for att vardera de ovan ndmnda lokalslagen,
forutom mindre centrumanlaggningar som numera vérderas pa
sedvanligt satt. Hansyn till de aktuella lokalslagens speciella
anvandning har da tagits genom sérskilda procentuella avdrag,
for skolor 20 %. Aven om forfarandet varit forenklat har det
inneburit individuell vérdering och separat behandling i
Expertradet.

Anvandningen av den forenklade véarderingsmetoden har i vissa
fall inneburit krav pa mycket stora avgéldshojningar. Detta har
medfort att staden tvingats stiamma nagra tomtrattshavare som
inte accepterat foreslagna avgaldsnivaer, drenden som vantar pa
avgorande i domstol. Orsaken till de stora avgéldshojningarna ar
framst att hyresvariationen och darmed markvérdevariationen for
kontor ar betydligt stérre an den &r for lokaler med begrénsad
kommersiell anvéndning.

Hyresnivan for moderna kontorslokaler i Stockholmsomradet
framst innanfor tull men dven 1 innerstadsnéra forortsldgen, har
oOkat kraftigt under den senaste 10-arsperioden vilket tillsammans
med sjunkande avkastningskrav inneburit vdsentligt hogre
marknadsvirden och dirmed markvérden dn nadgonsin tidigare.
Hyresnivan for kontor 1 Stockholmsomréidet varierar nu i
intervallet ca 1 000 — 9 000 kr/m? LOA beroende pé skick och
lige. Aven om intresset frin marknaden for samhillsfastigheter
ocksa Okat har dessa inte haft samma virdeutveckling, frimst for
att hyresnivaerna inte utvecklats pa samma sétt som for
kontorslokaler, for skolornas del till stor del beroende pa
skolpengen som i princip &r lika 6ver hela staden vilket begransar
hyresbetalningsformagan. Genomsnittlig hyresniva per
stadsdelsndmnd for externt inhyrda skol- och forskolelokaler
inom Stockholm dr ca 1 200 — 2 200 kr/m? LOA med de ldgsta
nivaerna i fororterna och de hogsta i innerstaden, se bilaga 1.

Det ortsprismaterial som under de senaste aren anvints for
markvéirdebeddmning av skolor och forskolor har varit detsamma
som for bedomning av kontorsmarkvérde. Detta har, frimst i
innerstad och narforort, medfort hdgre avgildsnivaer for skol-
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och forskolelokaler dn vad som dr motiverat utifran dessa
lokalers hyres-, marknads- och markvéarden.

Exploateringskontorets forslag till ny
berakningsgrund

Markvérdet for skolfastigheten Nacka Tollare 1:334 i Saltsjo-Boo
faststilldes 1 Mark- och miljoddomstolen i januari 2018 (F5549-
16) till 2 200 kr/m? BTA vid vérdetidpunkten oktober 2017.
Domstolens bedomning var att "’ligets inverkan pd mark dér
markanvédndningen utgors av skola far anses mindre
betydelsefull” utifrén av parterna redovisat ortsprismaterial frin
flera kommuner i Stockholms 14n, 1 Stockholm dock endast
material utanfor innerstaden. Den hyresutredning som redovisas i
bilaga 1 och som visar pd hogre genomsnittshyror i mer centrala
lagen leder till slutsatsen att hogre hyresnivaer medfor hogre
marknadsvirden och ddrmed hogre markvérden, om 4n inte i
samma utstrickning som for kontorslokaler som har bade storre
hyresvariationer och storre skillnader 1 direktavkastningskrav én
motsvarande skollokaler. Vardenivan 2 200 kr/m? BTA har dérfor
beddmts motsvara en ungefarlig 1agstaniva for skol- och
forskolelokaler i Stockholms stad. Med vigledning fran
Skatteverkets tomtvérdetabell har berdkningar gjorts for att
erhalla en hogstaniva baserad pé den i foregadende avsnitt
redovisade hyresskillnaden mellan olika omrdden. Givet en
hyresskillnad om ca 1 000 kr/m? och med ungefar samma drift-
och underhéllskostnader och avkastningskrav oavsett ldge kan dé
en hogsta markvardeniva berdknas till ca 7 400 kr/m? BTA vilket
med en avgéldsridnta om 3 % motsvarar ca 80 % av den hogsta
utgdende avgélden for flerbostadshus ar 2020.

I storre delen av Stockholmsomradet bedoms en koppling till
bostadsavgilderna som mer lamplig for skol- och forskolelokaler.
I omrdden med de ldgsta bostadsavgélderna bedoms dock
nivaerna som ldgre dn vad som dr motiverat utifrdn skol- och
forskolelokalernas markvérden. En nedre avgildsbegransning
foreslas darfor om 65 kr/m? BTA, motsvarande ett markvarde om
ca 2 200 kr/m? BTA. P& samma sétt som for bostadsavgilderna
foreslds ocksd en upprakning av denna lagstanivd med 2 % per ér.
For att sékerstélla att avgidldsnivierna inte Gverstiger
marknadsmaissiga avgdldsnivaer for skollokaler foreslés ett
forsiktighetsavdrag ned till 80 % av motsvarande bostadsavgéld.
Den hogsta avgildsnivén &r 2020 blir med denna begriansning
219 kr/m? BTA motsvarande ett markvirde om ca 7 300 kr/m?.

I bilaga 2 redovisas en sammanstillning med avgéldsnivéer vid
vérdetidpunkterna 2018 respektive 2020 med exempel pd olika
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markriktvirdeomraden och berdkningsmetoder. Férutom den
foreslagna metoden redovisas den sedan 2017 tillampade
forenklade modellen, en modell med direkt koppling till
bostadsavgilder samt en med direkt koppling till kontorsavgélder.
Som jamforelse redovisas ocksé de tidigare gillande
bostadsavgilderna.

I bilaga 3 redovisas konsekvenserna for de ca 550
tomtréttsupplételser som staden har med SISAB, omfattande ca
1,55 miljoner m* BTA av totalt ca 1,7 miljoner m?* BTA som ar
definierade som skollokaler i forvaltningssystemet. Forutom den
omradesvisa fordelningen av skollokalerna, redovisas dven
resultaten efter genomford reglering av de olika
berdkningsmodellerna med 4rliga intékter i1 intervallet 159 — 186
mnkr.

Avgald vid nyupplatelse

P& motsvarande sétt som vid reglering foreslas avgélden vid
nyupplatelse utgéra 80 % av motsvarande nyupplatelseavgald for
flerbostadshus, dock med en lagsta avgaldsniva om 80 kr/m?2
BTA.

Arlig avgéldsjustering

Pé samma sétt som for bostadsavgilderna foreslds en upprikning
av lagstanivaerna 65 respektive 80 kr/m? BTA med 2 % per ér.
Avgilden for en specifik tomtritt fordndras inte under 16pande
avgéldsperiod. Konsekvensen blir dock att objekt inom samma
virdeomrade som har regleringstidpunkt aren efter varandra far
olika avgilder 1 kr/m? BTA.

Arendet har behandlats i Expertradet 2019-11-07 (E2019-04287).
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Ekonomiska konsekvenser

Analysen av de ekonomiska konsekvenserna baseras pa stadens
tomtrattsavtal med SISAB men avser att galla alla skol- och
forskolelokaler oavsett tomtrattshavare.

Jamfort med den forenklade varderingsmodell som anvénts sedan
hosten 2017 ger forslaget ca 10 % lagre arliga intakter efter
genomford reglering. FOr SISAB motsvarar det ca 160 mnkr
istallet for 180 mnkr i arlig tomtrattsavgald efter genomford
reglering. FOr kontoret innebéar forslaget en forenklad hantering.

Slut

Bilagor

1. Genomsnittliga skolhyresnivaer per stadsdel

2. Redovisning av avgaldsnivaer vid olika berdkningsmodeller
3. Alternativens ekonomiska konsekvenser omradesvis
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