PM 2004 RIII (Dnt 309-2962/2004)

Yttrande till Linsritten i Stockholms lin med anledning av
overklagande av kommunfullmiktiges beslut 17 juni 2004 § 18,

laglighetsprovning om tomtrittsavgilder och
grundliggningsbidrag for flerbostadshus samt

tomtrittsavgilder och frikopspriser f6r smahus
Foreliggande om yttrande fran Linsritten i Stockholms lin
Sista datum for yttrande ér 25 oktober 2004

Borgarridsberedningen féreslair kommunstyrelsen besluta féljande
1. Som stadens vyttrande Over besviren inges och aberopas forslaget fran
stadsledningskontorets juridiska avdelning, bilaga till promemorian.
2. Protokollet i detta drende férklaras omedelbart justerat.

Foredragande borgarridet Roger Mogert anfor foljande.
Bakgrund

Karin Molin och Bo Lingserius har, var {or sig, 6verklagat kommunfullmiktiges beslut
den 7 juni 2004 § 18 om bla. tomtrittsavgilder for flerbostadshus. Av Karin Molin
framstillt yrkande om inhibition har avslagits av Linsritten. Linsritten har forelagt
staden att yttra sig Over Overklagandena. Foérslag till yttrande bifogas detta
tjdnsteutlatande.

Renzisser

Arendet har for synpunkter remitterats till stadsledningskontoret. Efter det att
stadsledningskontoret limnat sitt fOrsta remissvar har Karin Molin inkommit med
komplettering av sitt Overklagande. Stadsledningskontoret har dirfér upprittat tvd
tjdnsteutlitanden.

Stadsledningskontoret foreslar att juridiska avdelningens forslag till yttrande, se bilaga,
ges in till Lansritten i anledning av laglichetsprovningen.

Mina sympuntkter

Jag hinvisar till stadsledningskontorets juridiska avdelnings tjansteutlitande som
yttrande till Lansritten.



Jag foreslar att kommunstyrelsen beslutar féljande
1. Som stadens yttrande Over besviren inges och dberopas forslaget fran
stadsledningskontorets juridiska avdelning, bi/aga till promemorian.
2. Protokollet i detta drende forklaras omedelbart justerat.

Stockholm den 29 september 2004
ROGER MOGERT
Borgarriadsberedningen tillstyrker féredragande borgarradets férslag.

Sarskilt uttalande gjordes av borgarrdden Kristina Axén Olin och Sten Nordin (bada m)
enligt f6ljande.

Det ir latt att instimma med de klagandes upprordhet 6ver de chockhéjda tomtrittsavgilderna.
Dessvirre verkar inte den juridiska vigen vara ritt vig att gd, snarare kan vi konstatera att det
krivs en annan majoritet i Stockholms stadshus f6r att avgildsfragan ska hanteras pa ett
anstindigt sitt.



ARENDET

Karin Molin och Bo Lingserius har, var for sig, éverklagat kommunfullmiktiges beslut
den 7 juni 2004 § 18 om bla. tomtrittsavgilder f6r flerbostadshus. Av Karin Molin
framstillt yrkande om inhibition har avslagits av Linsritten. Linsritten har forelagt
staden att yttra sig Over Overklagandena. Foérslag till yttrande bifogas detta
tjdnsteutlatande.

REMISSER
Arendet har for synpunkter remitterats till stadsledningskontoret.

Stadsledningskontorets tjinsteutlitande, daterat den 30 augusti 2004, har i huvudsak
toljande lydelse.

Bakgrund
Linsritten har forelagt staden att yttra sig i anledning av 6verklagande av kommunfullmaktiges

beslut den 7 juni 2004 § om bl.a. tomtrittsavgilder.

Klagandena Karin Molin och Bo Lingserius har bada dberopat att beslutet skulle strida mot
likstallighetsprincipen. Bo Lingserius dberopar dven att beslutet skulle hinféra sig till nigot som
inte dr en angeldgenhet f6r kommunen samt att det skulle strida mot tomtrittslagstiftningen.

I forslaget till yttrande beméts vad klagandena anfort.

Férvaltningens férslag
Stadsledningskontoret foreslar att juridiska avdelningens forslag till yttrande ges in till Linsritten

i anledning av laglighetsprévningen.

Bilagor

Bilaga Forslag till yttrande, med dndringar inférda i enlighet med
stadsledningskontorets tjansteutlitande daterat den 4 oktober 2004.

Bilaga 2 Karin Molins 6verklagande (redovisas ej hir)

Bilaga 3 Bo Lingserius dverklagande (redovisas ej hir)

Stadsledningskontorets tjinsteutlitande, daterat den 4 oktober 2004, har i huvudsak
toljande lydelse.

Komplettering till yttrande i mal om laglighetsprévning av kommunfullmiktiges beslutden? juni
2004, § 18 om tomtrittsavgilder och grundliggningsbidrag f6r flerbostadshus samt
tomtrittsavgilder och friképspriser f6r smahus

Stadsledningskontoret har i tjdnsteutlitande foreslagit kommunstyrelsen besluta att som
yttrande till Lansritten i Stockholm &ver 6verklagande av rubricerat beslut inge och aberopa av
juridiska avdelningen upprittat férslag. Sedan detta upprittats har den ena klaganden, Karin
Molin, i inlaga som inkommit till Lédnsritten den 20 september 2004 kompletterat sitt
overklagande. Innehillet féranleder enligt juridiska avdelningen inget ytterligare yttrande i sak av
kommunstyrelsen. Vi féreslar dock att juridiska avdelningens férslag till yttrande kompletteras
med féljande.

Under rubriken “Overklagandena” som en ny, sista mening: “Karin Molin har efter
klagotidens utging inkommit med kompletterande inlaga. Staden har beretts tillfille yttra sig Gver
innehéllet déri.”

Under rubriken ”Bemdtande” som ett nytt forsta stycke: ”Karin Molin har i inlaga som
inkommit till Linsritten den 20 september 2004 kompletterat tidigare Overklagande.
Kompletteringen innefattar ingen ny grund fér 6verklagandet. Sévitt avser denna inlaga wvill



staden endast papeka att nya omstindigheter som hinvisas till efter klagotidens utging skall
limnas utan avseende. I Svrigt far 6verklagandena bemétas enligt féljande.”



Bilaga

M il nr 13128-04 och 13359-04; Karin
Molin, B o Lingsetius ./ Stockholms
kommun (Staden)

Beslutet

Kommunfullmiktige beslutade den 7 juni 2004, § 18, féljande.

1. T huvudsak bifalles gatu- och fastighetsnimndens hemstillan om nya tomtrittsavgilder
for flerbostadshus och smihus, med férindringar enligt Stadsledningskontoret.

2. Forslaget till huvudgrunder for tillimpning av tomtrittsinstitutet faststélls 1 enlighet med
stadsledningskontorets forslag.

3. Vid nybebyggelse av flerbostadshus pa tomtrittsmark skall markens grundférhallanden
fortsittningsvis beaktas i enlighet med gatu- och fastighetsnimndens utlatande.

4. Frikopspriser for smihustomtritter inom Stockholms kommun och kranskommunerna
ska berdknas som 70 procent av aktuellt marktaxeringsvirde.

5. Gatu- och fastighetsnimnden bemyndigas att framledes korrigera tomtrittsavgilderna
nir det bedéms pakallat med hinsyn till prisutvecklingen pa fastighetsmarknaden.

Overklagandena

Karin Molin och Bo Lingserius har, var f6r sig, 6verklagat beslutet vad avser grund for berdkning
av tomtrittsavgild for flerbostadshus med yrkande om att beslutet upphivs. Karin Molin har
vidare yrkat inhibition, vilket avslagits av Liansritten. Staden har av Linsritten forelagts att yttra
sig 6ver Overklagandena. Karin Molin har efter klagotidens utging inkommit med
kompletterande inlaga. Staden har beretts tillfille yttra sig 6ver innehallet dari.

Instéllning
Staden bestrider klagandenas yrkande.
Grunder for 6verklagandena

Bdda klagandena édberopar att beslutet skulle strida mot likstdllighetsprincipen. Bo Lingserius
aberopar dven att beslutet skulle hinféra sig till nigot som inte 4r en angeligenhet for
kommunen samt att det skulle strida mot tomtrittslagstiftningen.

Bemodétande

Karin Molin har i inlaga som inkommit till Linsritten den 20 september 2004 kompletterat
tidigare 6verklagande. Kompletteringen innefattar ingen ny grund fér 6verklagandet. Savitt avser
denna inlaga vill staden endast papeka att nya omstindigheter som hinvisas till efter klagotidens
utging skall limnas utan avseende. I dvrigt fir 6verklagandena bemétas enligt f6ljande.

Vid nyupplitelse av tomtritt giller att avgilden bestims genom att avtal hirom triffas mellan
parterna. Aven vid omreglering av avgilden infér ny avgildsperiod kan parterna triffa
overenskommelse om den nya avgilden. Kan parterna inte enas i detta fall har den part som
onskar dndring av utgiende avgild att vicka talan vid domstol. Domstolen har dé att bestimma
avgilden fér den kommande perioden utifrin marknadsvirdet f6r marken i de enskilda fallen.

For tomtritter for bostadsindamal, sivil flerbostadshus som smahus, faststiller staden
regelbundet avgildsnivier. Med hinsyn till det stora antalet bostadstomtritter faststills
avgildsnivderna for dessa schablonmissigt for olika omrdden. Nivierna bestims efter foretagna



ortsprisundersékningar och i syfte att undvika tvister infér domstol. For tomtritter som upplats
for kommersiellt dndamal sitts avgilderna fran fall till fall efter markens faktiska virde fér den
enskilda tomtritten.

Avgildsnormen omprévas som huvudregel av staden de ar allmén fastighetstaxering sker. Vid
det senaste tillfillet, ar 2000, héjdes dock inte avgilderna av bostadssociala skil for att motverka
effekten av hojd fastighetsskatt och féormogenhetsskatt. Prisutvecklingen pa bostadsmark har
dock fortsatt varfér avgildsnivaerna urholkats i férhdllande till markpriserna. Vid nu aktuellt
beslut har dirfér en revidering av nivaerna ansetts nédvindig. Da avgilderna varit oférindrade
under lingre tid har det emellertid inte ansetts mojligt att fullt marknadsanpassa
tomtrittsavgilderna pga de tréskeleffekter som skulle uppstd.

Hirav f6ljer att staden, oavsett upplatelseform, bestimt den schablonmaissiga avgildsnivin
for tomtritter med bostadsindamal ldgre 4n vad det faktiska markvirdet enligt stadens
ortprisjimforelser i och for sig skulle motivera.

Likstallighetsprincipen

Karin Molin anfér att enligt beslutet kommer tomtrittshavare som dr bostadsrittsféreningar att
betala en hogre avgild genom att staden inte medger en lika stor rabatt pd avgilder for
féreningarnas tomtritter som pa avgilder for fastigheter med andra tomtrittshavare.

Bo Langserius anfér bl a att tidigare har alla slag av flerbostadshus behandlats likvirdigt da
tomtrittsavgilder bestimts. I framtiden skall bostadsrittshus betala hogre avgild dn hyreshus.
Dirigenom kommer kommunmedlemmar i bostadsrittshus att behandlas simre dn de i hyreshus.

Enligt likstillighetsprincipen skall en kommun behandla sina medlemmar lika om det inte
finns sakliga skil for annat. Sirbehandling av kommunmedlemmar far endast ske pd objektiv
grund.

Stadens schablonmetod fér bestimmande av avgildnivin har hittills varit densamma
oberoende av om tomtritten forvaltats genom upplételse av hyresritter eller bostadsritter. Nar
den hittills gillande avgildsnivan frin 1996 faststilldes foreldg ingen pavisad skillnad 1 virdenivan
fér mark beroende pé forvaltningsform. I gatu- och fastighetskontorets tjansteutlitande infér
gatu- och fastighetsnimndens beredning av nu aktuellt beslut sdgs att dven om det under mitten
av 1990-talet kan antas ha funnits ett mervirde f6r marken s torde detta i férhallande till dagens
situation ha varit litet da prisbildningen f6r de bebyggda flerbostadshusfastigheter som da sildes
var densamma oberoende av kdparkategori. I utlitandet konstateras att markprisutvecklingen
under de senaste fyra dren varit kraftig savil inom Stockholms inner- som ytterstad beroende pa
motsvarande prisutveckling for bostadsritter. Det samlade virdet av bostadsritter (summan av
bostadsrittsféreningens nettoskuld och de enskilda bostadsritternas marknadsvirden) 6verstiger
enligt gatu- och fastighetskontoret idag klart fastighetens avkastningsférmaga som hyresobjekt
dir avkastningen styrs av en reglerad hyresniva som endast méjliggjort moderata hyreshéjningar
under motsvarande period.

For att bestimma de nya avgildsnivderna har ett ortsprismaterial f6r Stockholms inner- och
ytterstad  tagits fram. Samtliga jimférelseobjekt avser markéverenskommelser  med
bostadsrittsférening som tinkt slutkonsument. Pa grundval av detta material har en
kopeskillingskoefficient (kopeskilling/taxetingsvirde) kunnat faststillas som sedan riknats ned
med sikerhetsmarginal. Med hjilp av denna koefficient har det schablonmissiga
avgildsunderlaget sedan kunnat bestimmas fér olika omriden utifrin riktvirdena vid
fastighetstaxeringen. For att erhalla avgilden multipliceras sedan underlaget med enligt praxis
gilldnbldstipéaforsiljningar av mark som avses upplitas med hyresritt har nivaskillnaden mellan
marknadsmaissigt avgildsunderlag och reducerat avgildsunderlag primirt bedémts med stéd av
den noterade prisutvecklingen sedan 1996 foér bebyggda fastigheter upplitna med hyresritt.
Genom att marken har sin andel i dessa kép har markvirdeutvecklingen for hyresrittsobjekt
kunnat uppskattas. Som komplement har dven anvints ett hypotetiskt avkastningsresonemang
genom studier av virdeférindring av nyproducerade férvaltningsobjekt som antas ha skett som
foljd av dndringar i driftnetton och avkastningskrav sedan 1996. Bigge metoderna har ansetts
behiftade med relativt stor osikerhet varfér forsiktighet iakttagits vid bestimmande av



kopeskillingskoefficienten fér denna upplatelseform. For vissa omraden i Stockholms ytterstad,
liksom i kranskommunerna, har gatu- och fastighetskontoret inte funnit nagon markvirdeskillnad
mellan forvaltningsformerna hyresritt och bostadsritt varfér avgildsunderlaget dir dr detsamma
f6r dessa former.

Av ovanstiende framgar att staden, mot bakgrund av de berikningar som kortfattat
redogjorts for, differentierat avgildsnivan for de olika upplatelseformerna i de omraden dir det
befunnits féreligga skl dirtill. Inom respektive upplatelseform och omrade ir avgildsunderlaget
lika.

De skilda nivierna fér hyresritts- respektive bostadsrittsindamil har bestimts utifrin
ortsprisjimforelser och undersékning av prisutvecklingen. Sakliga skil har forelegat for stadens
beslut att olika nivaer skall gilla. Beslutet strider ddrfér inte mot likstillighetsprincipen.

Kommunal angeldgenhet

Bo Lingserius hivdar att beslutet skulle kommit till f6r att ekonomiskt belasta just dem som bor i
bostadsritt och att beslutet skulle innebira inférandet av en ny slags bostadsrittsskatt, vilket inte
ar en kommunal angeldgenhet.

Tomtritt far uppldtas i kommunala fastigheter, vilket ocksa sker i Stockholms kommun. For
upplatelsen utgir avgild som Gverenskoms mellan parterna, varvid kommunen nir det giller
tomtritt fér bostadsindamal utgar fran schablonmissigt faststillda nivder.

Om 6verenskommelse inte kan triffas faststills nivin av domstol vid omreglering. Att
forvalta sina fastigheter och besluta om schablonmaissiga nivaer fér tomtrittsavgild ingar i den
kommunala kompetensen.

Avgilden dr ersittning f6r nyttjanderdtt  till  fastighet enligt jordabalkens
tomtrittsbestimmelser och utgér ingen skatt.

Lagenlighet i 6vrigt

Bo Lingserius anfor att beslutet skulle sta i strid med grunderna for jordabalkens bestimmelser
om tomtritt, bl a genom att kommunen vid en avgildshéjning f6r bostadsrittsféreningar skulle
profitera pi en fiktiv virdestegring som leder till en direkt forlust utan méjlighet till
kompensation for tomtrittshavaren.

Hur avgilden skall bestimmas vid upplitelse av tomtritt regleras inte i lag. Om, vid
omreglering, parterna inte kan triffa Gverenskommelse om avgilden for en ny avgildsperiod skall
avgilden enligt jordabalkens bestimmelser om tomtritt faststillas av domstol pa grundval av
markens virde.

Stadens avgildsnivder har beslutats efter féretagen ortsprisundersékning av markvirdet i olika
omraden. Nivderna har bestimts med forsiktighet, bl a i syfte att undvika domstolstvister, och
understiger enligt staden ett avgildsunderlag bestimt utifrin ett marknadsmaissigt virde. Om
tomtrittshavaren vid avgildsreglering inte accepterar fOreslagen avgild i enlighet med
fullmiktigebeslutet har tomtrittshavaren att stimma staden och lita domstol faststilla nivan.

Det 6verklagade beslutet strider sdledes inte heller mot tomtrittslagstiftningen.

Sammanfattningsvis hdvdar staden att klagandena inte anfért ndgra omstindigheter som medfér
att det 6verklagade beslutet skulle vara olagligt enligt 10 kap 8 § kommunallagen. Overklagandena
skall dérfor avslas.



