Utlatande 2009:5 RI (Dnr 642-2924/2008)

Tillfallig nedséattning av tomtrittsavgild vid nya markan-

visningar for flerbostadshus
Hemstillan frin exploateringsnimnden

Kommunstyrelsen foreslar kommunfullméktige besluta foljande
1. Tomtréttsavgélden vid nya markanvisningar for flerbostadshus sinks i
enlighet med exploateringsndmndens hemstéllan.
2. Intdktsminskningen féar beaktas i samband med uppréttande av budget
for kommande éar.

Foredragande borgarradet Sten Nordin anfor foljande.
Arendet

En offensiv satsning planeras for att starka stadens ekonomiska utveckling
under ldgkonjunkturen. Atgirderna inriktas frimst pa investeringar i bostider
och infrastruktur. For att underldtta nyproduktion av hyresritter foreslds bland
annat att tomtréttsavgélden vid nyupplételse ska sinkas.

Exploateringsndmnden har darfor hemstillt att kommunfullméktige beslu-
tar om en sidnkning av tomtrittsavgilden vid nya markanvisningar for flerbo-
stadshus. Sdnkningen foreslés vara tillfallig och endast gélla markanvisningar
som sker frén och med den 11 december 2008 till och med den 31 december
2011.




Beredning

Arendet har remitterats till stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret anser att det 4r mycket angeldget att satsningar gors
for att stimulera ett fortsatt bostadsbyggande i hog takt. Kontoret konstaterar
att intdkterna for staden blir lagre till foljd av den foreslagna nedséttningen av
tomtrattsavgilden, men att forslaget bedoms ge langsiktigt positiva effekter pa
bostadsbyggandet. Stadsledningskontoret foreslar déarfor att kommunfullméak-
tige tillstyrker exploateringsndmndens forslag om en tillfillig nedséttning av
tomtrattsavgdlden vid nyupplatelse.

Mina synpunkter

De senaste manaderna har Sverige och virlden gatt in i en allt allvarligare
lagkonjunktur som f6ljd av finanskrisen. Prognoserna for produktionens och
sysselsdttningens utveckling har som en f6ljd darav tvingats skrivas ned och
under innevarande ar befaras negativ tillvaxt. Krisen gor sig pdmind inom de
flesta av ekonomins sektorer. Sarskilt kinnbart &dr det for byggbranschen, till
foljd av en vikande bostadsmarknad.

I dessa tider av ekonomisk oro och forsvagad konjunktur &vilar det Stock-
holms stad att agera politiskt for ett fortsatt bostadsbyggande i hallbar takt. For
dven om bostadsmarknaden for nédrvarande &r svag sa har behovet av nya bo-
stider i staden inte minskat. Prognoserna for Stockholms fortsatta véxt och
befolkningsokning bestar, varfor staden maste agera ansvarsfullt for att dven
under kérvare ekonomiska forhallanden sdkerstélla att efterfragan pa bostader
kan motas.

Det rader i huvudsak politisk enighet kring att bejaka det vixande Stock-
holm, varfor bostadspolitiken ar avsedd att stracka sig Gver savial mandatperio-
der som konjunkturcykler. Malet om ett bostadsbyggande pa mellan 3 000 och
5 000 lagenheter per ar ligger darfor fast, liksom malsittningen att det under
innevarande mandatperiod ska byggas 15 000 nya bostéder.

Fran stadens sida agerar vi dérfor kraftfullt genom omfattande investering-
ar, varav manga tidigarelagda, for att stimulera ekonomin och upprétthélla
bostadsbyggnadstakten. Inte minst har en aktiv fastighetsforvaltning mojlig-
gjort for bostadsbolagen att nu vidta betydande om- och nybyggnation och
upprustning av allménnyttans bestand.

Som ett steg av flera i stadens atgérdsbatterier for att stimulera nyproduk-
tion av hyresrétter dr det dérfor en véloverviagd och klok atgérd att tillfalligt
under en trearsperiod sénka tomtrittsavgélden vid nyupplatelse till den niva



som géller vid reglering av Iopande tomtréttsavtal. Denna &tgird innebar sa
gott som en halvering av avgilden vid nyupplételse. Da ménga byggprojekt
innehallandes hyresratter har kalkyler som nétt och jamnt gar ihop kan denna
stimulans forhoppningsvis bidra till att projekt som annars inte blivit av fak-
tiskt forverkligas. Ddrmed kommer Stockholm att trots innevarande recession
sté béttre rustat att vilkomna &n fler nya invénare, samtidigt som mangfalden
av upplételseformer bibehalls och sysselsittningen uppratthalls.

Bilaga
Reservationer m.m.

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradets forslag.

Reservation anfordes av borgarraden Carin Jdmtin (s) och Yvonne Ruwaida
(mp) enligt f6ljande.

Vi foreslar kommunstyrelsen foresla kommunfullméktige besluta foljande.
1. Foredragande borgarradets forslag till beslut bifalls.
2. Exploateringsndmnden fér i uppdrag att ta fram forslag till ny markanvisnings-
policy enligt nedanstaende.
3. Ddérutover anfors foljande:

Exploateringsndmnden menar att den foreslagna forandringen inte kommer att ha na-
gon betydelse for mangden projekt, men att det kan underlétta genomforandet. Samti-
digt vet vi att kostnaderna for nyproduktionen, bade fore och efter finanskrisen, inne-
bar att en 14ng rad aktorer hade stora svarigheter att kunna genomfora projekt till foljd
av de hoga kostnaderna och de finansieringsforutsittningar som &r for handen - inte
minst hyresrattsproducenter och minde aktdrer. Skatteregler, borttagna subventioner
och en i princip marknadsstyrd form for utveckling av staden och dess nybyggnation
har bidragit till detta.

Vi vill se en ny markanvisningspolicy som utgar frén foljande:

- En variation av upplatelseformer i syfte att skapa en stad med mangfald.

- En méngfald av aktorer.

- Ett ekologiskt uthalligt byggande pa stadens egen mark.

- Ett hansynstagande till de olika forutsittningarna for olika upplatelseformer och

aktorer.

Att inom denna utforma en strategi for att hantera de orimliga konsekvenserna av
det rattsutslag som innebaér att aktorer pa en marknadsstyrd respektive priskontrollerad
marknad méste behandlas lika av kommunen.



Kommunstyrelsen delar borgarrddsberedningens uppfattning och foreslar
kommunfullméktige besluta foljande
1. Tomtréttsavgélden vid nya markanvisningar for flerbostadshus sinks i
enlighet med exploateringsndmndens hemstéllan.
2. Intéktsminskningen fér beaktas i samband med upprittande av budget
for kommande &r.

Stockholm den 14 januari 2009

P& kommunstyrelsens végnar:
STEN NORDIN

Kerstin Tillkvist

Reservation anfordes av Carin Jimtin, Tomas Rudin, Teres Lindberg och
Malte Sigemalm (alla s) och Emilia Hagberg (mp) med hénvisning till reserva-
tionen av (s) och (mp) i borgarradsberedningen.

Reservation anfordes av Inger Stark (v) enligt foljande.

Jag foreslar kommunstyrelsen foresla kommunfullméktige besluta foljande
1. Arendet avslas
2. Dérutéver anfors foljande:

Finanskrisen &r inte en ursdkt for att stanna upp bostadsbyggandet i Stockholm. Det ar
ett utmérkt tillfalle for staden att satsa pa att bygga billiga allménnyttiga hyresrétter,
bostidder som ménniskor har rad att bo i. Ur ett samhallsekonomiskt perspektiv ér det
mer l6nsamt att bygga allménnyttiga hyresrétter dn att rea ut marken till privata bygg-
bolag.



ARENDET

Det finns idag, enligt exploateringsndmnden, tydliga signaler pa att fastig-
hetsmarknaden ar svag och att 6verlatelsepriserna pa bostéder sjunker. Exploa-
teringsndmnden bedomer att intresset for markanvisningar inte avtagit men att
det blivit svarare att nd 6verenskommelser om markpriset.

Avgilderna for nyupplételse dr hogre én avgélderna for reglering av 16pan-
de tomtréttsavtal. Exploateringsnimnden har darfor foreslagit att avgilden vid
nya markanvisningar tillfalligt sdnks till samma niva som vid reglering av
l6pande avtal. Detta innebér néra en halvering av avgélden vid nyupplatelse.
Exploateringsnimnden bedomer att sdnkningen inte dr avgdrande for om
byggherrar ska s6ka nya markanvisningar, men att sdnkningen kommer att
bidra till att genomforandet av projekten underléttas.

Nedséttningen av tomtrittsavgilder kommer att minska stadens intdkter
samt paverka den ekonomiska kalkylen i de enskilda projekten.

Da tomtréttsupplételse normalt sker tva till tre ar efter markanvisning och
avgilden vid nyupplatelse géller i tio ar kommer den tillfalliga nedsdttningen
paverka stadens intdkter fraimst under aren 2011 till 2025. Eftersom det kom-
mer att ske en successiv dvergang av nya markanvisningar med den sénkta
tomtrattsavgidlden kommer stadens intdkter paverkas fullt ut av nedsittningen
forst efter tre ar. Likasa sker en nedtrappning under periodens sista tre ar. Ex-
ploateringsndmnden har berdknat att da nedsittningen fatt fullt genomslag, det
vill séga under &ren 2015 till 2021, kommer det att paverka stadens intékter
med cirka 17 mnkr per ar.

Exploateringsniimnden

Exploateringsnimnden beslutade vid sitt sammantréde den 11 december
2008 om tillfallig nedsittning av tomtrittsavgélden vid nya markanvisningar
for flerbostadshus i enlighet med exploateringskontorets tjdnsteutlatande samt

att hemstélla om likalydande beslut hos kommunfullméktige.

Reservation anfordes av vice ordféranden Mirja Rdiha Jarvinen m.fl. (s) samt
ledamoten Emilia Hagberg (mp), bilaga.

Reservation anfordes av tjénstgérande ersittaren Lotten von Hofsten (v), bila-
ga.

Sdrskilt uttalande gjordes av ordforanden Petter Lindfors m.fl. (m) samt leda-



moten Gulan Avci (fp), bilaga.
Ersdttaryttrande gjordes av erséttaren Christer Mellstrand (c), bilaga.
Ersdttaryttrande gjordes av erséttaren Torkel Tigerschiold (mp), bilaga.

Exploateringskontorets tjansteutldtande daterat den 9 december 2008 har i
huvudsak foljande lydelse.

Arendet

Kommunfullmiktige har beslutat att staden under perioden 2007-2010 ska planera for
15 000 nya bostdder. Exploateringsndimndens ansvar och medverkan vid framtagande
av nya bostadsplaner dr en viktig del i forverkligandet av detta mal. Markanvisning ar
det instrument exploateringsndmnden forfogar 6ver for att mojliggdra bostadsbyggan-
de.

Finans- och fastighetsmarknaden &r i obalans och konjunkturen viker. Byggbran-
schen dr mycket kapitalkravande och blir alltid starkt paverkad av konjunktursving-
ningar. Kreditgivarna &r mer restriktiva i sin kreditgivning vilket paverkar bade bo-
stadskonsumenternas och byggherrarnas mojligheter att 16sa sin finansiering. Det finns
idag tydliga signaler pa att fastighetsmarknaden &r svag och att Gverlételsepriserna pa
bostdder sjunker. Att priserna pa bostdder sjunker paverkar markpriserna.

Enligt kontorets uppfattning drivs planeringsprojekten vidare i samma omfattning som
tidigare, huvudparten av dessa projekt har en planerad byggstart ar 2010 eller senare.
Intresset for markanvisningar och att starta upp nya planprojekt har inte heller avtagit.
Den effekt som finanskrisen hittills har fatt i det avseendet &r att det idag &r svért att na
overenskommelser om markpriser.

Det gillande beslutet om tomtrattsavgélder for bostdder togs av kommunfullmakti-
ge ar 2004. Enligt detta beslut dr avgélden hogre vid nyupplatelse &n vid avgéldsregle-
ring. Avgilden vid reglering ligger pa en nivd som motsvarar ca 55 % av avgilden vid
nyupplételse.

P g a av att markpriserna forvéntas sjunka och for att stimulera och forbattra forut-
séttningarna for bostadsbyggandet framover foreslar kontoret en nedséttning av tom-
trattsavgéilden i samband med nya markanvisningar.

Kontoret foreslar att avgélden vid ny markanvisning sénks till den niva som géller
vid avgéldsreglering. Kontoret foreslar att nedséttningen skall vara tillfdllig och endast
gilla de nya markanvisningar for flerbostadshus som sker fr o m den 11 december
2008 t om den 31 december 2011. Sénkningen ér tillfallig d& kontorets bedomning ar
att fastighetsmarknaden kommer att dterhdmta sig inom ett par ar. Kontoret kommer
att folja utvecklingen pé fastighetsmarknaden noga. De nya projekten foresléds fa en
avgild under den forsta tiodrsperioden efter nyupplételse som motsvarar nivan vid
avgildsreglering. Forslaget omfattar inte projekt som ar anvisade fore detta beslut.



Ekonomiska konsekvenser

Tomtrittsupplételse sker i normala fall 2-3 &r efter markanvisning. Forslaget paverkar
framst stadens intdkter fran tomtréittsavgalder aren 2011 till 2025. Merparten av ned-
sattningen dr hanforlig till aren 2015-2021 da den beddms till ca 17 mnkr per &r. Nu-
vérdet av nedsattningen under perioden beréknas till ca 115 mnkr. I och med att inték-
terna minskar kommer projektekonomin i de berdrda projekten att bli simre och vissa
projekt kommer att gd med underskott.

Kontorets synpunkter och forslag

Kontorets bedomning &r att forslaget inte dr avgoérande for om byggherrarna ska kora
igédng nya projekt och sdka nya markanvisningar for att bygga hyresrétter. De hoga
produktionskostnaderna har sannolikt en stérre betydelse. Men sankningen kommer att
bidra till att genomforandet av projekten underléttas.

Kontoret foreslér att nimnden beslutar att sdnka avgéilden vid ny markanvisning till
den niva som géller vid avgildsreglering, att nimnden hemstéller att kommunfullmék-
tige beslutar om tillfallig nedséttning av tomtréttsavgilden i enlighet med detta tjdns-
teutlatande samt beslutar om omedelbar justering av drendet. Nedséttningen skall vara
tillfallig och endast gélla de nya markanvisningar for flerbostadshus som sker from
den 11 december 2008 t om den 31 december 2011.

BEREDNING

Arendet har remitterats till stadsledningskontoret. Inom stadsledningskontoret
har drendet beretts av finansavdelningen.

Stadsledningskontoret

Stadsledningskontorets tjinsteutlatande daterat den 15 december 2008 har i
huvudsak foljande lydelse.

Kommunfullméktige har beslutat att staden under perioden 2007-2010 ska planera for
15 000 nya bostader. Eftersom konjunkturen nu viker anser stadsledningskontoret att
det 4r mycket angelédget att satsningar gors for att stimulera ett fortsatt bostadsbyggan-
de i hog takt.

Stadsledningskontoret konstaterar att intdkterna for staden blir ldgre till f6ljd av
den foreslagna nedséttningen av tomtrattsavgilden. Forslaget bedoms dock ge langsik-
tigt positiva effekter pa bostadsbyggandet och stadsledningskontoret féreslér dirmed
att kommunfullméktige tillstyrker exploateringsndmndens forslag om en tillfillig ned-
séttning av tomtrattsavgédlden vid nyupplatelse. Justering till f61jd av intdktsminsk-
ningen far beaktas vid upprittande av kommande é&rs budgetar.



Bilaga
RESERVATIONER M.M.

Exploateringsnimnden

Reservation anfordes av vice ordféranden Mirja Réiha Jarvinen m.fl. (s) samt
ledamoten Emilia Hagberg (mp) enligt foljande

1. Kontorets forslag till beslut bifalls.

2. Kontoret far i uppdrag att ta fram forslag till ny markanvisningspolicy enligt nedan-
staende.

3. Darutover anfors f6lj ande:

Kontoret menar att den foreslagna fordndringen inte kommer att ha ndgon betydelse
for mingden projekt, men att det kan underlétta genomforandet. Samtidigt vet vi att
kostnaderna for nyproduktionen, bade fore och efter finanskrisen, innebar att en lang
rad aktorer hade stora svarigheter att kunna genomfora projekt till f61jd av de hoga
kostnaderna och de finansieringsforutséttningar som &r f6r handen - inte minst hyres-
rattsproducenter och minde aktorer. Skatteregler, borttagna subventioner och en i prin-
cip marknadsstyrd form for utveckling av staden och dess nybyggnation har bidragit
till detta.

Vi vill se en ny markanvisningspolicy som utgér frén foljande:
- En variation av upplatelseformer i syfte att skapa en stad med mangfald.
- En méngfald av aktorer.
- Ett ekologiskt uthalligt byggande pé stadens egen mark.
- Ett hansynstagande till de olika forutsattningarna for olika uppléatelseformer och
aktorer.

Att inom denna utforma en strategi for att hantera de orimliga konsekvenserna av
det rattsutslag som innebdr att aktorer pa en marknadsstyrd respektive priskontrollerad
marknad maste behandlas lika av kommunen.

Reservation anfordes av som ledamot tjdnstgdrande erséttaren Lotten von
Hofsten (v) enligt foljande

1. Kontorets forslag avslas.
2. Darutover anfors foljande:

Naturligtvis ska inte finanskrisen stoppa bostadsbyggandet. Det dr dock samhallseko-
nomiskt klokare att bygga allménnyttiga hyresrétter &n att rea ut marken till privata
byggbolag. Det gér man inte om man inte maste. I sjdlva verket ar det hér ett utmarkt
tillfélle att bygga billiga allménnyttiga hyresritter, bostider som ménniskor har rad att
boi.



Sdrskilt uttalande gjordes av ordféranden Petter Lindfors m.fl. (m) samt leda-
moten Gulan Avci (fp) enligt foljande

Stockholm vixer och véntas fortsétta att vixa genom att ménniskor flyttar hit och att
det fods allt fler barn. Det rader i huvudsak politisk enighet kring att bejaka denna
utveckling. I dessa tider av ekonomisk oro och vikande konjunktur avilar det Stock-
holms stad att agera politiskt for ett fortsatt bostadsbyggande i hallbar takt. Samtidigt
ar det visentligt att boendekostnaderna kan hallas pé en rimlig nivd, nadgot som bland
annat kan astadkommas genom l6sningar som leder till framtida 14ga energikostnader
och dirmed savil ldgre driftkostnader som minskad miljopaverkan.

En ansvarsfull bostadspolitik stér pa flera ben och stracker sig 6ver mandatperioder
och konjunkturcykler. Mélet om ett uthalligt bostadsbyggande pa mellan 3 000 och
5 000 lagenheter per ar ligger fast, liksom malsittningen att det under innevarande
mandatperiod ska byggas 15 000 nya bostidder varav 6 000 hyresritter. Det &r en rea-
listisk och god ambitionsniva, &ven med hénsyn taget till den rddande konjunkturen.

Som ett steg av flera i stadens atgérdsbatteri for att stimulera nyproduktion av hy-
resrétter sinker darfor exploateringsnimnden avgilden vid nyupplatelse till den niva
som giller vid reglering av 16pande tomtréttsavtal, vilket medfor néra en halvering av
avgilden vid nyupplatelse. Byggherrar som bygger hyresritter pa stadens mark kom-
mer dven framgent att erbjudas att hyra marken.

Ersdttaryttrande gjordes av ersittaren Christer Mellstrand (c) med instdm-
mande i Petter Lindfors m.fl. och Gulan Avcis sdrskilda uttalande.

Ersdttaryttrande gjordes av ersittaren Torkel Tigerschiold (mp) med instdm-
mande i den av Mirja Réiha Jarvinen m.fl. och Emilia Hagberg anforda reser-
vationen.



