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Utlatande Rotel | (Dnr KS 2022/1182)

Motion om ett tak i tomtrattsavgéalden for
flerbostadshus och smahus

Motion av Johan Nilsson (M)

Forslag till beslut

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige beslutar féljande.
Motionen besvaras med hanvisning till vad som ségs i utlatandet.

Foredragande borgarradet Karin Wanngard

Sammanfattning av arendet

I en motion till kommunfullméktige av Johan Nilsson (M) foreslas att berérda
namnder/bolag ska utreda samt ge forslag pa hur ett tak i tomtrattsavgalden for
flerbostadshus och smahus ska kunna inforas.

Motionaren anser att det i grunden ar rimligt att staden far "hyra" for nyttjande av
stadens gemensamma marktillgadngar, men att det blivit ett problem de senaste aren
nar markvardena 6kat markant och de nya avgalderna darfor ocksa blivit véasentligt
hdgre. Motionaren framfor att staden genom att faststalla ett tak for tomtrattsavgalden
kan bibehalla sin arliga intakt for marken, och samtidigt skapa en forutsédgbarhet och
en trygghet for de manga boende som bor i en bostad upplaten med tomtrétt.

Beredning

Arendet har remitterats till stadsledningskontoret, exploateringsnamnden,
stadsbyggnadsnamnden, Enskede-Arsta-Vantors stadsdelsnamnd, Skarholmens
stadsdelsnamnd, Ostermalms stadsdelsnamnd, Bostadsratterna, Fastighetsagarna
Stockholm, HSB Bostad, Hyresgastforeningen region Stockholm, Riksbyggen,
Stockholms Kooperativa Bostadsforening (SKB), Stiftelsen Stockholms
studentbostader (SSSB), Svenska bankfdreningen och Villadgarna.

Stadsbyggnadsnamnden avstar fran att svara da forslagen inte beror
stadsbyggnadsnamndens verksamhet. Fastighetsédgarna Stockholm,
Hyresgéastforeningen region Stockholm, SSSB och Svenska bankfdreningen har inte
inkommit med svar. HSB Stockholm har svarat pa remissen istallet for HSB bostad.
Tomtrattsuppropet har pa eget initiativ inkommit med svar.
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Stadsledningskontoret konstaterar att stadens nivaer avsevart understiger den niva
som lagstiftningen ger majlighet att ta ut och att ytterligare justera avgélderna riskerar
att bryta mot kommunallagens regler kring krav pa god ekonomisk hushallning och
forbud mot understod at enskild.

Exploateringsnamndens beddmning &r att det i och med kommunfullméktiges
beslutade nivaer for bostadsavgalder redan idag finns ett tak for hur hoga avgalderna
kan vara i forhallande till de nivaer tomtréttslagstiftningen ger méjlighet till samt att
ytterligare sanka detta tak kan riskera stadens langsiktiga intakter och ar heller inte
forenligt med kommunallagen samt EU-ratten.

Enskede-Arsta-Vantérs stadsdelsndmnd tar inte stallning i sak om ett tak borde
inrdttas, om det ar en lamplig 16sning eller om det ar férenligt med géallande lag och
praxis.

Skarholmens stadsdelsnamnd hénvisar till att avgélderna fastslagits som en andel av
markens marknadsvarde och dessa nivaer understiger den niva som lagstiftningen ger
mojlighet att ta ut varfor ett tak i praktiken redan finns och bedémer att transparensen
kring vilka nivaer som galler framat &r god.

Ostermalms stadsdelsnamnd har ingen radighet eller insyn i fragan, och har darfor
inga invandningar mot att fragan utreds vidare hos berérda namnder/bolag.

Bostadsratterna tillstyrker motionen om att utreda samt ge forslag pa ett tak i
tomtrattsavgalden med tilldgg om att staden dven utreder andra mojligheter for frikop.

HSB Stockholm tillstyrker motionen om att ett avgaldstak ska utredas. Mot bakgrund
av utfallet av stadens frikopsfonster anser de ocksa att utredningen bor undersoka
mojligheterna till nya villkor for frikop, pa en genomfarbar niva, béttre anpassat till
foreningarnas mojligheter.

Riksbyggen tillstyrker forslaget att tillsatta en utredning om tomtrattsinstitutet for
flerbostadshus och smahus i Stockholms stad, men anser att det &r viktigt att
utredningen ar bredare an vad som foreslas.

SKB valkomnar en utredning med syfte att ta fram ett forslag kring hur ett tak vad
galler tomtrattsavgalden skulle kunna utformas och inféras.

Villadgarna valkomnar motionen, som syftar till att skapa trygghet och
forutsagbarhet for alla de stockholmare vars hus star pa stadens mark.

Tomtrattsuppropet stodjer forslaget om en utredning syftande till att infoéra en
begransningsregel.

Foredragande borgarradets synpunkter

Tomtrétterna ar viktiga for Stockholm. De mojliggor att fler bostader kan byggas, inte
minst hyresratter. Anledningen &r att tomtratten moéjliggor bostadsbyggande utan krav
pa att byggaktoren koper marken.

Nivaerna ar redan mycket laga i forhallande till vad lagstiftningen ger for mojlighet
att ta ut for avgald. 1 Stockholm subventionerar vi tomtratten rejélt, den utgar endast
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fran 30 procent av markens varde. Att sanka avgalden ytterligare skulle dessutom
kunna bryta mot kommunallagen och EU-rétten.

Marken &r alla kommuninvanares tillgang och avkastningen av denna ska komma alla
stockholmare till del. Det & anmérkningsvart att Moderaterna har en annan
uppfattning.

Jag har forstaelse for att hojningar kan skapa oro. Darfér meddelar staden
tomtrattshavarna i god tid att det narmar sig en justering av avgalden, den nya nivan
trappas in under en femarsperiod och det finns dven moéjlighet for tomtrattshavarna att
frikopa sin tomtratt. Tomtrattshavarna kan latt folja vilken niva som kommer att gélla
nar den ska regleras. De flesta hyresvardar och bostadsrattsforeningar foljer detta
noga och anpassar ekonomin for kommande reglering i god tid.

For de som inte accepterar nivan finns mojligheten att lata domstolen préva
skaligheten i de nya nivaerna. Fér narvarande har staden bara 15 arenden dér de inte
godkant den nya avgaldsnivan. Totalt har staden 4 000 tomtratter for flerbostadshus,
15 av dessa ar en mycket liten andel.

En bostadsrattsforening och dess styrelse har ett stort ansvar att forvalta det stora
varde som bostadshusen utgor. Detta kraver ett langsiktigt tankande i alla beslut.
Tyvarr forekommer det att de kortsiktiga besluten i form av sankta avgifter fatt ga
fore de mer langsiktiga besluten att ha en stabil ekonomi som kan mota framtida
héjningar av bland annat tomtrattsavgalden. De féreningar som inte tagit hojd for en
justering av avgalden i sin langsiktiga forvaltningsplan kommer naturligtvis behova
hdéja avgiften mer &n andra féreningar.

Bilaga
Motionen, dnr KS 2022/1182-1

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradets forslag.

Reservation av borgarraden Christofer Fjellner, Dennis Wedin och Andrea Hedin
(alla M) enligt féljande.

Vi foreslar att kommunstyrelsen foreslar att kommunfullméktige beslutar foljande.
1. Att bifalla motionen
2. Att dérutdver anfora

Fragan om tomtrattsavgélder ar aterkommande, och de senaste aren har larm kommit
fran ett flertal enskilda bostadsrattsforeningar liksom fran intresseorganisationer om
tomtrattsavgaldens storlek. Det &r manga stockholmare vars boendekostnad direkt
berors av tomtrattsavgalden. Under forra mandatperioden tog vi initiativ till ett sa
kallat ”frikdpsfonster” dér tomtréttshavare skulle kunna frikdpa sin mark. Tyvérr har
det visat sig att den tillfalliga sankningen anda inte var mojlig for manga
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tomtrattshavare att betala. Ett nasta steg tycker vi ar att se dver storleken pa
tomtrattsavgalderna.

Moderaterna anser att det ar sjalvklart att staden ska fa avkastning pa sin mark,
daremot &r det lika sjalvklart att stockholmarna ska kunna bo till rimliga
boendekostnader. Darfor ar vi angeldgna att hitta en modell som 6kar
forutsagbarheten och tryggheten hos alla de som bor i en bostad med innehav av
tomtratt.

| exploateringskontorets remissvar anfors att ett tak i tomtréattsavgalden skulle kunna
strida mot radande lagstiftning. Detta ar dock inget som ar klarlagt utan endast ett
antagande. Hittills har fragan om tomtrattsavgalder handlat om hur mycket en
kommun far ta i avgald. Inte hur lag avgalden istéllet far vara. Detta behéver utredas
for att kunna arbeta vidare med fragan om ett eventuellt tak i tomtrattsavgaldens
storlek.

Reservation av borgarradet Jan Jonsson (L) enligt foljande.

Jag foreslar att kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige beslutar foljande.
1. Attett rimligare system for hdjning av tomtrattsavgalder utreds.
2. Dérutéver anfora:

Stadens markpolitik ska 6ka friheten och sjalvstandigheten bland stockholmarna.
Tomtrétten &r ett verktyg som, rétt anvant, kan verka for det syftet. Tyvarr ser vi att
nuvarande markpolitik riskerar att satta Stockholms dgda bostadsmarknad i allvarligt
lage, vilket i varsta fall kan leda till att bostadsrattsforeningar gar i konkurs. For
hyresratten innebar orimliga avgaldsokningar att viktiga underhalls- och
renoveringsatgarder bland hyresratterna trangs undan av en orimligt snabbt 6kande
avgaldsniva. Nagot som slar sérskilt hart i utsatta omraden dar hyresratten dominerar.
Darfor foreslar Liberalerna att tomtrattspolitiken behdver reformeras i frihetlig och
hallbar riktning och ar drivande i att lagen ska &ndras for att ta denna problematik i
beaktning.

Tomtrétten ar ett verktyg som sékerstéller att fler bostader kan byggas, och att fler
markaffarer blir ekonomiskt mojliga. Under egnahemsrorelsens tid var tomtrétten, vid
sidan av subventionerade krediter och en generds mark- och planpolitik, ett stt att ge
fler arbetarfamiljer mojligheten att &ga sitt hem. | modern tid har tomtrétten framst
anvants for att stimulera byggandet av hyresratter, dér de annars varit ekonomiskt
ohallbara.

2017 beslutade kommunfullmaktige om nya avgaldsnivaer. Avgaldsnivaer kan nu
hojas med 100 procent, med en infasningsniva pa fem ar. En hojning av markhyran
som i relation till hur andra hyreshéjningar gar till helt har tappat markkontakten.
Liberalerna reserverade sig mot beslutet och férordade en 16sning dar avgalden i
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stallet skulle kunna indexeras och knytas till ett rimligt index for att fa till ett
ekonomiskt och socialt hallbart system.

Nuvarande system ar bristfalligt utformat och kan i varsta fall bli dyrt fér staden om
det resulterar i daligt underhall av vart hyresbestand eller att bostadsrattsforeningar
gar i konkurs. Darfor foreslar Liberalerna att i linje med motionarens intentioner
tillsatta en utredning for att se 6ver hur tomtréttsavgéalderna kan bli ekonomiskt och
socialt hallbara.

Liberalerna foreslar att en sadan utredning innehaller:

e en kartlaggning om hur tomtrattsavgélderna slar mot olika socioekonomiska
grupper, och en jamforelse av dessa med hur kommunskatten och vinstuttagen
ur de kommunala bolagen slar

o fdrslag om hur avgalden skulle kunna knutas till ett rimligt index som
sékerstéller att 6kningarna blir skéliga

o forslag for hur en modell for frikpsratt skulle kunna se ut i Stockholm
o forslag om hur frikopsbeloppen skulle kunna bli mer enhetliga

o fdrslag om hur delar av de betalda historiska avgalderna skulle kunna
avraknas fran frikopspriset

Det ar viktigt att varna stadens mark och tillgangar. Men det maste ske pa ett satt som
ar ekonomiskt och socialt hallbart for staden savél som for dess motparter och
invanare. Med ett reformerat tomtrattssystem skulle staden kunna skapa an béttre
forutsattningar for manniskor att leva fria liv.

Kommunstyrelsen delar borgarradsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullmaktige beslutar enligt foredragande borgarrads forslag.

Stockholm den 10 maj 2023

Karin Wanngard
Kommunstyrelsens ordférande

Reservation av Annika Friberg, Jonas Nilsson och Johan Paccamonti (alla M) som ar
likalydande med Moderaternas reservation i borgarradsberedningen.
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Reservation av Gabriel Kroon (SD) enligt féljande.

Jag foreslar att kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige beslutar féljande.

1. Att Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige delvis tillstryker
motionen

2. Darutover i tillagg anfora foljande:

Tomtrattsavgalderna har pa senare ar okat kraftigt. Den nationella nivan bor se 6ver
taxeringsprinciperna och de fundamentala utgangspunkterna for
tomtrattslagstiftningen. Stockholm stad bor utreda ett nationellt tak for
tomtrattsavgalden. Darutéver bor en kommunal utredning dven se dver
forutsattningarna for frikop av tomtratter. Vidare bor utredningen prova mojligheten
for frikdp som finansieras genom amortering till staden. Infér kommande
omférhandling av de 10 ariga avgalderna for flerbostadshus bor kommunfullméktige
verka for frysta avgaldsnivaer i enlighet med dagens avgald.

Reservation Jan Jonsson (L) som dr likalydande med Liberalernas reservation i
borgarradsberedningen.

Reservation av Jonas Naddebo (C) enligt foljande.

Jag foreslar att kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige beslutar foljande.

1. Att forutsattningslost utreda mojligheterna till férandrade regler kring
tomtrattsavgalder i Stockholms stad samt battre mojligheter till frikop.

2. Att verka for en mer andamalsenlig lagstiftning kring tomtratt.
3. Att darutdver anse motionen besvarad med hénvisning till féljande.

Tomtratten infordes ursprungligen for mer an 100 ar sedan i syfte att framja
bostadshyggande och sarskilt egnahemsbebyggelse for en bredare grupp hushall, dar
manga inte hade kapital nog att finansiera kdp av mark att bygga pa. Men kommunen
som agare av marken skulle fa mgjlighet att fa avkastning pa framtida vardestegring
och senare ocksa kunna salja marken for exploatering av mer omfattande bebyggelse.
Eller for att fastighetsinnehavaren, i tanken ofta ett enskilt hushall i smahus, skulle
kunna kdpa loss marken nér de fatt battre egen ekonomi.

Markvardena i Stockholm har 6kat dramatiskt under senare ar till foljd av stadens och
regionens tillvaxt men sakerligen ocksa till f6ljd av fallande och mycket laga rantor
for bade hushall och institutionella investerare. Nar staden vaxer och nya fastigheter
byggs pa stadens mark kravs ocksa investeringar som bor bekostas av
exploateringsintakter. Men Centerpartiet anser att det ar rimligt med en begransning
av framtida hdjningar av avgalderna, som andel av taxeringsvérdet, for bostéder. Vi
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anser ocksa att maojligheten till frikop behover ses 6ver i syfte att gora detta mer
overkomligt.

Det &r vart att notera i sammanhanget att lagstiftningen kring tomtrattsinstitut inte har
justerats sedan 1967. Ett problem som sérskilt uppstar nar markvarden stiger snabbt
och kraftigt &r lagkravet pa att justeringar av avgaldsnivaer maste ske med minst tio
ars mellanrum. Karin Wanngard skriver har att det ar bostadsrattsforeningarnas fel
om de inte tagit hojd for framtida justeringar av avgalden. Det &r ett anmérkningsvért
uttalande. Sjélvklart aligger det styrelser i bostadsrattsforeningar att gora en
langsiktig ekonomisk plan, men det vore battre om finansborgarradet riktade sin
energi mot nuvarande regering (eller hade uppvaktat den forra socialdemokratiskt
ledda dito) for att fa till en lagandring som mojliggjorde arliga justeringar av
tomtrattsavgalden och darmed mycket béttre planeringsforutséttningar for alla de
lekman som forvaltar fastigheter i stadens manga bostadsrattsféreningar. En
utredning lamnade 2012 forslag pa detta omrade som har forsummats av samtliga
regeringar sedan dess.

Dartill anser vi att staden bor uppvakta lagstiftaren om att se 6ver vad som géller pa
andrahandsmarknaden for bostadsratter. Fastighetsméklare borde kanske alaggas ett
storre ansvar for att forklara systemet med tomtréatt for kbpare av bostadsratter och
beskriva objektens ekonomiska forutsattningar.
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Arendet

| motionen foreslas att kommunfullmaktige ska ge berérda namnder/bolag i uppdrag
att utreda samt ge forslag pa hur ett tak i tomtrattsavgalden for flerbostadshus och
smahus ska kunna inforas.

Motionaren anser att det i grunden ar rimligt att staden far "hyra" for nyttjande av
stadens gemensamma marktillgangar, men att det blivit ett problem de senaste aren
nar markvardena okat markant och de nya avgalderna darfor ocksa blivit véasentligt
hogre. Motiondaren framfor att staden genom att faststélla ett tak for tomtréttsavgélden
kan bibehalla sin arliga intakt for marken och samtidigt skapa en forutsagbarhet och
en trygghet for de manga boende som bor i en bostad upplaten med tomtrétt.

Remissammanstallning

Arendet har remitterats till stadsledningskontoret, exploateringsnamnden,
stadsbyggnadsnamnden, Enskede-Arsta-Vantors stadsdelsnamnd, Skarholmens
stadsdelsnamnd, Ostermalms stadsdelsnamnd, Bostadsratterna, Fastighetsagarna
Stockholm, HSB Bostad, Hyresgastforeningen region Stockholm, Riksbyggen,
Stockholms Kooperativa Bostadsforening (SKB), Stiftelsen Stockholms
studentbostader (SSSB), Svenska bankforeningen och Villadgarna.

Stadsbyggnadsnamnden avstar fran att svara da forslagen inte beror
stadsbyggnadsnamndens verksamhet. Fastighetsédgarna Stockholm,
Hyresgéstforeningen region Stockholm, SSSB och Svenska bankforeningen har inte
inkommit med svar. HSB Stockholm har svarat pa remissen till HSB bostad.
Tomtrattsuppropet har pa eget initiativ inkommit med svar.

Innehallsforteckning
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Stadsledningskontoret

Stadsledningskontorets tjansteutlatande daterat den 9 mars 2023 har i huvudsak
foljande lydelse.

Reglerna kring tomtrétt aterfinns i Jordabalkens 13:e kapitel och av detta samt
forarbeten och praxis framgar det att avgalden ska motsvara en skalig ranta pa
markens varde. Med markens varde syftas till marknadsvardet och med skélig ranta
séger praxis for narvarande 3 procent.

Kommunfullmaktige beslutade 2017 om de avgaldsnivaer for flerbostadshus och
smahus som géller idag. Beslutet innebar att avgalderna beréknas pa en andel av
markens marknadsvérde.

For flerbostadshus utgar avgélderna fran 30 procent av ett bedomt markvérde ar 2016,
och for smahus ligger 40 procent av marktaxeringsvardet till grund for berakning av
avgalden. Marktaxeringsvardet ska motsvara 75 procent av marknadsvérdet.

Stadsledningskontoret konstaterar att de av kommunfullméktige beslutade nivaerna
2017 avsevart understiger den niva som lagstiftningen ger méjlighet att ta ut. Ett
beslut om att ytterligare justera avgalderna i forhallande till lagstiftade nivaer riskerar
att bryta mot kommunallagens regler kring krav pa god ekonomisk hushallning och
forbud mot understod at enskild. Det finns ocksa en risk att det skulle kunna anses sta
i strid mot EU-rattens statsstodsregler. Ett fast tak for tomtrattsavgéalden skulle
innebara en modell som inte tar hansyn till att markvarden i olika omraden forandras
Over tid.

Stadsledningskontoret konstaterar vidare att stadens intakter fran tomtrattsavgalder
och arrenden beraknas uppga till drygt 3 miljarder kronor ar 2023. Eventuella
forandringar i modellen for berakning av tomtrattsavgalder behéver darmed beakta
konsekvenserna for stadens framtida finansiering.

Stadsledningskontoret foreslar att kommunstyrelsen foreslar att kommunfullméaktige
beslutar att motionen besvaras med hanvisning till vad som sags i
stadsledningskontorets tjansteutlatande.

Exploateringsnamnden

Exploateringsndmnden beslutade vid sitt sammantréde den 7 mars 2023 f6ljande.
Exploateringsnamnden anser remissen besvarad i enlighet med tjansteutlatandet
samt beslutar att omedelbart justera paragrafen.

Reservation av Fredrik Sand m.fl. (M), se Reservationer m.m.

Reservation av André Nilsson (L), se Reservationer m.m.
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Exploateringskontorets tjansteutlatande daterat den 17 januari 2023 har i huvudsak
foljande lydelse.

Stadens intakter fran tomtrattsavgalder och arrenden beréknas for 2023 uppga till
drygt 3 miljarder kr och utgor en betydande del av stadens totala intdkt. Att gora
forandringar i modellen for hur avgalderna berdknas krédver noga genomténkta beslut
da de inte bara paverkar stadens framtida intakt utan ska ocksa vara forenliga med
géllande lagstiftning.

Kommunfullmaktige tog 2017 beslut om de avgéldsnivaer for flerbostadshus och
smahus som galler idag. Beslutet innebar att avgalderna fastslagits som en andel av
markens marknadsvarde.

For flerbostadshus utgar avgélderna fran 30 % av ett bedémt markvéarde ar 2016.
Eftersom markvardet varierar i olika delar av staden skiljer sig avgaldsnivaerna
mellan olika stadsdelar beroende pa vilken stadsdel tomtratten ligger i.

For smahus ligger 40 % av marktaxeringsvardet till grund for berakning av avgalden
och den kan heller inte hojas med mer &n 18 000 kr per ar. Det bor dven noteras att
marktaxeringsvérdet ska motsvara 75 % av marknadsvardet.

Reglerna kring tomtratt aterfinns i Jordabalkens 13:e kapitel och utav detta samt
forarbeten och praxis framgar det att avgalden ska motsvara en skalig ranta pa
markens varde. Med markens varde syftas till marknadsvardet och med skélig ranta
séger praxis for narvarande 3 %.

Kontorets bedémning &r att det redan idag finns ett tak for hur htg avgélden kan vara
i och med kommunfullmaktiges beslut fran ar 2017 dar de beslutade nivaerna
avsevart understiger den niva som lagstiftningen ger méjlighet att ta ut. Kontoret
anser aven att det finns god transparens i vilka nivaer som kommer att gélla for
kommande avgaldsperioder da dessa bland annat finns publicerade pa stadens
hemsida. | kundrelationen med vara tomtrattshavare hanvisas ocksa till denna
information och det framgar dven kontaktuppgifter bade via tele och e-post for fragor
kring bland annat framtida avgaldsnivaer.

Ett beslut om att ytterligare sanka avgélderna i forhallande till lagstiftade nivaer
riskerar ocksa att bryta mot bl.a. kommunallagens regler kring krav pa god
ekonomisk forvaltning och understod at enskild. Sannolikt &r det heller inte forenligt
med EU-rattens statsstodsregler.

Enskede-Arsta-Vantors stadsdelsnamnd

Enskede-Arsta-Vantors stadsdelsnamnd beslutade vid sitt sammantréde den 23
februari 2023 foljande.
Enskede-Arsta-Vantérs stadsdelsnamnd godkénner férvaltningens tjansteutlatande
som svar pa remissen.

Reservation av Peter Backlund (L), se Reservationer m.m.
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Reservation av Gustav Johansson m.fl. (M), se Reservationer m.m.

Enskede-Arsta-Vantors stadsdelsforvaltnings tjansteutlétande daterat den 12
januari 2023 har i huvudsak foljande lydelse.

Forvaltningen haller med om att ett tak i tomtrattsavgalden skulle ge 6kad
forutsagbarhet och trygghet for boende pa stadens mark. Ett tak pa tomtrattsavgalden
skulle &ven ge stadsdelsnamnder en 6kad mojlighet att forutse sina framtida
hyreskostnader &ven om den delen &r en forhallandevis liten del av den totala
kostnaden for hyra av lokaler och bostader.

Aven om forvaltningen inte ser nagra hinder mot att frgan utreds kan férvaltningen
inte for tillfallet ta stallning i sak om ett sadant tak borde inréttas, om det ar en
lamplig I6sning eller om det ar forenligt med géllande lag och praxis. Vid en
utredning anser férvaltningen dock att man férutom behovet av forutsagbarhet for
boende dven maste beakta att tomtrattsavgalden &r en stabil intakt for staden och att
den vardeokning som paverkar tomtrattsavgaldens storlek dven paverkar vardet av
bostader positivt vilket en &gare drar nytta av vid exempelvis en forséljning eller
belaning.

Mot bakgrund av ovanstaende foreslar forvaltningen att stadsdelsnamnden godkanner
forvaltningens tjansteutlatande som svar pa remissen.

Skarholmens stadsdelsnamnd

Skarholmens stadsdelsnamnd beslutade vid sitt sammantrade den 23 februari 2023
foljande.
Stadsdelsnamnden godkénner forvaltningens tjansteutlatande och lamnar det som
svar pa remissen och justerar beslutet omedelbart.

Reservation av Sophia Granswed Baat m.fl. (M), se Reservationer m.m.

Skarholmens stadsdelsforvaltnings tjansteutlatande daterat den 27 januari 2023 har
I huvudsak foljande lydelse.

Forvaltningen foreslar att stadsdelsnamnden godkanner forvaltningens
tjansteutlatande och lamnar det som svar pa remissen.

Remissen om ett tak i tomtrattsavgalden for flerbostadshus och smahus bedéms inte
berdra stadsdelsnamndens verksamhet. Fragan ar daremot relevant ur ett
stadsutvecklingsperspektiv i och med den omfattande stadsutveckling som péagar i
Skérholmen.

Reglerna kring tomtrétt aterfinns i Jordabalkens 13:e kapitel. Av denna samt
forarbeten och praxis framgar det att avgalden ska motsvara en skalig ranta pa
markens varde. Med markens vérde syftas till marknadsvardet och med skélig rénta
séger praxis for narvarande 3 %.
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Stadens intakter fran tomtrattsavgalder och arrenden utgor en betydande del av
stadens totala intakt. Kommunfullméktige tog 2017 beslut om de avgaldsnivaer for
flerbostadshus och smahus som géller idag. Beslutet innebar att avgélderna fastslagits
som en andel av markens marknadsvarde och dessa nivaer understiger den niva som
lagstiftningen ger mojlighet att ta ut, varfor exploateringskontoret menar att ett tak i
praktiken redan finns. Exploateringskontoret hanvisar till att information om nivaer
for kommande avgaldsperioder finns publicerade och tillgangliga pa stadens hemsida,
tillsammans med kontaktuppgifter for den som har fragor, och bedémer darfor att
transparensen kring vilka nivaer som galler framat ar god.

Ostermalms stadsdelsnamnd

Ostermalms stadsdelsnamnd beslutade vid sitt sasmmantrade den 16 februari 2023
foljande.
Ostermalms stadsdelsnamnd godkanner forvaltningens tjansteutlatande som svar pa
remissen.

Ostermalms stadsdelsforvaltnings tjansteutlatande daterat den 20 januari 2023 har i
huvudsak féljande lydelse.

Forvaltningen har ingen radighet eller insyn i fragan, och har darfor inga
invandningar mot att fragan utreds vidare hos berérda namnder/bolag.

Bostadsratterna

Bostadsratternas yttrande daterat den 21 februari 2023 har i huvudsak féljande
lydelse.

Inledning

Vi vill tacka Stockholms stad for inbjudan att svara pa remissen. Bostadsratterna blir
regelbundet kontaktade av styrelser i bostadsrattsféreningar som har sin mark
upplaten med tomtrétt. | samband med en ny avgéldsperiod ser de att kostnaderna
kommer att skena och undrar vad de kan gora. Ska de acceptera en ny avgaldsperiod
eller finns det mojlighet att frikopa tomten till rimlig kostnad?

Tomtrétt ar inte langre vad det en gang var

En ursprunglig tanke med tomtratt var att kunna bygga bostader till en rimlig kostnad
i och med att tomten inte var frikdpt. Under senare ar har tomtratt i stallet blivit en
falla for manga av de boende. Mot de boendes intresse star stadens agande och
darmed skattebetalarna i kommunen som vill fa en marknadsmassig ersattning for
tomtratterna. Men ingen medborgare ar behjélpt av att nagra ska ha helt orimliga
tomtrattsavgélder eller att det i praktiken ar omojligt att frikdpa tomten darfor att det inte
ar ekonomiskt hallbart.

Stockholms frikopsvillkor
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Det dr positivt i sig att Stockholms stad under 2022 erbjéd bostadsréattsforeningar att
frikopa tomterna till 85 procent av 2019 ars marktaxeringsvarde. Men endast ett frikop
har genomforts av cirka 470 intresseanmélningar. Bostadsrétterna, Fastighetsagarna, HSB
och Rikshyggen visar i en analys fran december 2021 att frikopspriset omojliggor for
manga foreningar att genomfora ett kop. Det finns en grans for hur hogt belanad en
bostadsrattsforening kan vara och darmed saknas forutsattningar for att lanefinansiera ett
frikdp. Detta galler hela staden och i synnerhet bostadsrattsféreningar i innerstan. Nar
valet inte finns blir manga bostadsrattsforeningar nédgade att skriva pa en ny
avgaldsperiod med Stockholms stad.

Press pa bostadsréattsféreningar

Att fortsatta med tomtratt innebar att foreningen far hogre kostnader som inte ar
forutsagbara och att de boende maste lagga allt mer pengar pa att betala manadsavgiften
till foreningen. Till detta kommer att den ekonomiska situationen i Sverige har forandrats
det senaste aret med skenande elpriser, hojda rantor och kommunala taxor som stiger.
Hoga manadsavgifter innebar att vardet pa bostaderna i sin tur minskar. Vi har svart att se
att det ar positivt for samhallet, sa till vida att tillgangarna minskar i varde. Bankerna lar
inte se positivt pa att de bostader de lanat ut till blir mindre vérda pa grund av dessa yttre
omsténdigheter.

Ny modell for tomtrattsavgald behovs

Vi ser ett par vagar framat for Stockholms stad att erbjuda rimliga tomtrattsvillkor. En
metod &r ett avgaldstak som utgar fran bostadsrattsféreningarnas genomsnittliga
driftskostnader i staden. Statistik 6ver driftskostnaderna finns tillgangliga fran foretag
som registrerar bostadsrattsforeningars arsredovisningar. Staden skulle kunna besluta om
ett avgaldstak som innebar att avgalden generellt far vara maximalt ett visst belopp i
driftskostnad per kvadratmeter i en bostadsrattsforening. For att fa ett mer rattvist system
kan modellen tvadelas, sa att innerstadsforeningar betalar ett hogre tak jamfort med
ytterstaden.

En annan modell &r att helt enkelt knyta ett avgaldstak till taxeringsvardet.
Ny modell for frikdp behdvs

Som vi tidigare konstaterat ar det i princip omajligt att frikopa tomten for manga
bostadsrattsforeningar utan att lanetaket nas. For att &nda dka chansen att frikdpa
tomten ar en mojlig vag framat att Stockholms stad later féreningarna gora det som
en avbetalning, i likhet med det férslag som HSB Stockholm lagt.

Om motionen

Bostadsréatterna tillstyrker Johan Nilssons (M) motion om att utreda samt ge forslag
pa ett tak i tomtrattsavgalden med vart tillagg om att staden dven utreder andra
mojligheter for frikop.
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HSB Stockholm

HSB Stockholms yttrande daterat den 28 februari 2023 har i huvudsak féljande
lydelse.

1. Bakgrund

HSB Stockholm har arbetat for att forsoka forbattra villkoren for
bostadsrattsforeningar med mark upplaten med tomtréatt i Stockholms stad under flera
ars tid. Vara medlemmar &r vara dgare, och vart uppdrag ar att foretrada dem. Av
naturliga skal har arbetets intensitet sammanfallit med politiska beslut om
avgaldshojningar. Men aldrig tidigare har vi upplevt sa starka reaktioner fran styrelser
och bostadsrattshavare som efter kommunfullméktiges beslut om héjda avgaldsnivaer
2017.

Det beror givetvis pa de rekordstora avgaldshojningarna, men ocksa pa foljdeffekten:
Att manga kanner sig maktlosa infor det faktum att bostadsrattsforeningarna helt
saknar handlingsalternativ. De sitter fast i en modell, omgjlig att ta sig ur, som
innebar kostnadsokningar i all oandlighet. Maktlosheten och frustrationen har ocksa
visat sig. Inte minst genom de atta bostadsrattsforeningar som valt att inte skriva pa
nya avgalder, for att fa saken rattsligt prévad. Men ocksa genom intresseféreningen
Tomtrattsuppropet, som pa kort tid samlat 6ver 70 bostadsrattsféreningar med
tomtratt.

Sedan 2016 har HSB Stockholm, bade pa egen hand och tillsammans med andra
bostadsorganisationer, forsokt uppmarksamma stadens beslutsfattare pa varfor
gallande tomtrattsmodell ar ohallbar. Vi har traffat gruppledare, borgarrad och
tjansteméan. Vi har skrivit brev, debattartiklar och tomtrattsprogram. Vi har
presenterat statistik och genomarbetade analyser. Allt for att visa pa att tomtrétten ar
ett reellt problem for boende i berérda foreningar.

Att avgaldens nuvarande niva, tillsammans med avsaknaden av rimliga méjligheter
till frikop, innebar ett mycket hart ekonomiskt slag fér manga boende har fran
politiskt hall varken vidkants eller tagits pa allvar. For att visa vad vi menar kan vi
titta kort pa hur avgalden utvecklats for bostadsrattsforeningen Liljeholmsberget de
senaste decennierna. En utveckling som ar representativ for andra féreningar, och
som ar svar att blunda for.

Utveckling tomtrattsavgald brf Liljeholmsberget

1992 994 568 kr

2002 1 035 220 kr
2012 1243 300 kr
2022 2 624 800 kr
2026 4 267 000 kr
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Vi anser ocksa att det ar relevant att jamfora avgaldens utveckling 6ver tid med den
allmanna kostnadsutvecklingen. Denna gang med brf Hamnvakten som exempel, vars
avgald sedan tidigt 80-tal i genomsnitt har fordubblats var tionde ar. Om avgaldens
utveckling i stéllet indexeras, och jamférs med KPI, har avgalden under samma
period okat med 6ver 900 procent, medan KPI dkat med drygt 300 procent (se graf).

Jamforelse KPI och tomtrattsavgalder, indexerad
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Avgildens storlek far en rad negativa foljder, vilket vi aterkommer till. Med ovan
siffror som utgangspunkt borde det finnas en vilja att i samférstand hitta breda och
fungerande politiska losningar. Ett gyllene snitt, dar saval stadens avgaldsintakter
som foreningarnas langsiktiga ekonomiska forutsattningar sakras.

Vi har aldrig havdat att staden och dess invanare inte ska fa hyresintakter for sin
gemensamma egendom. Var uppfattning ar att staden ska fa en rimlig avkastning for
sin mark. Men da maste det ocksa ske pa ett rimligt satt, pa rimliga nivaer. Och pa ett
sétt dar foreningar sjalva kan valja om de vill betala avgald, eller frikdpa marken.

Beslutet att utreda frikdpsvillkoren under 2022 var ett steg i ratt riktning, och
sannolikt en effekt av den omfattande kritik avgéaldshdjningarna moétt. For att bidra
med kunskap, statistik och underlag till utredningen gjorde HSB Stockholm flera
forsok att fa till ett méte med Exploateringskontoret, dock utan framgang.

Strax innan utredningen offentliggjordes (dec 2021) presenterade HSB Stockholm
tillsammans med andra bostadsorganisationer en genomarbetad analys av
tomtrattsféreningars forutsattningar for frikop. Vi forklarade grundligt, genom
statistik och berékningar, vad som krévs for att mojliggora frikop. Det vill séga:
Likstallda villkor, sé att 50 procent av marktaxeringsvardet géller aven for
flerbostadshuségare. Dérutover behdvs ett pristak for innerstadsforeningar.

Utredning av frikdpsvillkor — ett misslyckande

Att villkoren for frikop utreddes var positivt. Det ledde till att frikopsnivaerna sanktes
till 85 procent av marktaxeringsvardet, samt att 2022 utgjorde ett frikdpsfonster
baserat pa 2019 ars lagre taxeringsvarde. | sitt forslag till beslut skrev
Exploateringskontoret att det ar svart att bedéma forslagets ekonomiska
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konsekvenser, da det &r beroende av intresset fran tomtrattshavarna att frikdpa. Vi
upplyste staden redan da om att intresset for frikdp ar mycket stort (givetvis mot
bakgrund av de hojda avgélderna), vilket ocksa syntes i statistiken 6ver antalet
frikopsforfragningar. Vi upplyste ocksa om att det lagre frikopsvillkoret och
frikopsfonstret inte skulle gora nagon skillnad. Det skulle tyvarr inte underlatta
frikop.

| dag, nar frikdpsfonstret stangts, visar Exploateringskontorets statistik fran 2023-02-
10 att vi fick ratt. Av omkring 470 inkomna anmélningar om frikdp under 2022 har
endast en (1) bostadsrattsforeningar lyckats genomfora ett frikop. Enligt
Exploateringskontoret har den frimsta aterkopplingen fran de foreningar som valt”
att inte frikopa varit att avgaldsnivan ar sa pass Iag att ett frikdp inte l6nar sig. Det
racker med att ga tillbaka till brf Liljeholmsbergets siffror pa foregaende sida for att
inse att problemet inte &r en lag avgéldsniva, utan nagot annat.

Det &r givetvis inte avsaknaden av intresset att frikdpa marken, utan gallande villkor
som gor frikdpsfonstret till ett misslyckande. I stort dverensstammer statistiken for
frikop med tidigare ar, dar farre &n en procent av alla tomtrattsforeningar lyckas
frikdpa marken, om ett frikdp beviljats. Stigande réntor har givetvis inte underlattat
frikop ytterligare under 2022, men det har inte varit den avgdrande faktorn, vilket
sékert vissa vill hdvda.

Utredningen kan inte ses som nagot annat an ett misslyckande fran stadens sida, och
tomtrattsforeningar ar tillbaka pa ruta ett. Att fragan nu aterigen vacks till liv politiskt
i form av Johan Nilssons motion valkomnas.

2. Nuléage — ett stalbad vantar bostadsrattsféreningar

Bostadsrattsforeningar och deras medlemmar star infér stora ekonomiska utmaningar
de kommande aren. Ut6ver den hdga inflationen och snabbt stigande réantor tradde
flera kommunala taxehdjningar i kraft i Stockholm vid arsskiftet (vatten och avlopp
+25 %, fjarrvarme +8 %, och avfall +18 %). Darutdver stiger féreningarnas
driftkostnader patagligt, framst padrivna av de hoga energipriserna. Det rader inget
tvivel om att arsavgifterna i de allra flesta bostadsrattsforeningar behover hojas
avsevart och aterkommande de narmsta aren.

Trots denna utveckling &r avgélden fortsatt den enskilt storsta kostnadsposten for
manga bostadsrattsforeningar med tomtratt. Behovet av att hitta konstruktiva
I6sningar som lattar situationen &r storre nu &n nagonsin. Losningar som gynnar
foreningarna, men ocksa garanterar fortsatta intakter for staden.

Subventioner och sarbehandling — eller bara en moderniserad tilldmpning?

Genom aren har vi ofta fatt fragan varfor vi anser att staden och dess invanare, genom
en lagre avgéld eller mer gynnsamma villkor for frikdp, ska subventionera de som bor
i foreningar med tomtrétt. Det finns manga argument for varfor tillampningen
behdver forandras och moderniseras. Det handlar inte om att dessa invanare som
utgér omkring var femte stockholmare ska subventioneras — det handlar om att ge
dem rimliga forutséttningar till ett langsiktigt boende, utifran dagens forutsattningar.
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Ett avgaldstak behdvs mot bakgrund av féljande:

e Stadens frikopsfonster under 2022 visar tydligt att frikop till 85 procent av
marktaxeringsvardet inte & en mojlig vag framat. Priset r alldeles for hogt
for att foreningar ska klara av att genomfora ett frikdp. De beviljas inte ens
belaning.

e Att atta bostadsrattsforeningar valt att inte skriva pa nya avgalder talar sitt
tydliga sprak. Nuvarande modell ar ohallbar, och talamodet bland boende i
tomtratt tryter. Rattsliga provningar kraver tid, resurser och finansiering,
vilket varken gynnar staden eller bostadsréattsféreningarna.

e Avgalden omregleras var tionde ar pa ett satt som inte kan forutses, vilket
skapar stor oférutsagbarhet och brist pa transparens. Det gor det mycket svart
for foreningar att langsiktigt planera sin ekonomi, viktigt underhall, och
avgiftsnivaer.

e Vidare ar avgaldens storlek en flaskhals for langsiktiga investeringar som
utvecklar foreningar och skapar mervarde for de boende och staden, sasom
energieffektivisering, solcellsinstallation och elbilsladdning.

3. Mdjliga vagar mot en mer andamalsenlig tomtrattsmodell

Motionen foreslar att fragan om ett avgaldstak for flerbostadshuséagare utreds, vilket
HSB Stockholm tillstyrker. Har ger vi var syn pa hur ett tak skulle kunna utformas,
genom att presentera tva olika metoder. Samt en ny mojlig modell for frikop.

Vi har utgatt fran att det ska vara en skalig ranta vid avgaldsstarten, och att ett tak ska
gynna staden i den meningen att det inte innebdr en bred nedséttning. De enorma
hojningarna som tratt i kraft efter 2017 ars beslut paverkas inte av ett tak, savida det
inte beslutas vara retroaktivt.

Gallande beslut innebér att avgalden hojs med tva procent arligen for varje ar efter
2017. Da beslutet inte har nagot slutdatum ar det vad som for narvarande galler. For
smahus far avgalden inte stiga med mer an 100 procent, men heller inte mer &an

18 000 kr.

Metod 1: En del av driftkostnaden

Ett satt att utforma ett avgaldstak &r att utga fran bostadsrattsforeningarnas
genomsnittliga driftkostnad. Vi anser att det &r ett bra underlag for att bestamma
hyran for foreningens mark. Driftkostnaderna utgor not 2 i arsredovisningen, och
omfattar samtliga arligen aterkommande och taxebundna kostnader sasom varme,
vatten, avfall, snérojning, fastighetsskotsel, reparationer, fastighetsforvaltning, etc.

For att konkretisera kan vi hypotetiskt foresla att taket ska vara 40 procent av
driftkostnaderna. Nar avgalden nar den nivan aktiveras taket. Taket ska inte baseras
pa varje enskild forening, utan pa en genomsnittlig driftkostnad for samtliga
bostadsrattsforeningar i staden. Om vi utgar fran enbart HSB Stockholms kunder,
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vars genomsnittliga driftkostnad ar 550 kr/kvm/ar, skulle avgaldstaket bli 220
kr/kvm/ar. Var rekommendation ar dock att tjansten Booli Pro, som &r en neutral
aktor med statistik for hela Stockholm, anvéands for att ta fram en genomsnittlig
driftkostnad pa arsbasis.

Vi ser dock en brist med metoden, da den inte skulle omfatta samtliga
bostadsrattsféreningar med tomtrétt, utan huvudsakligen hjalpa féreningar i
innerstaden, och majligtvis de strax utanfor tullarna. Nagot som givetvis kan
ifragasattas av bostadsrattsforeningar utifran ett likabehandlingsperspektiv.

En I6sning skulle kunna vara att gora taket tvadelat, dar taket for innerstadsforeningar
ar 40 procent av driftkostnaderna, och taket for ytterstadsforeningar ar 20 procent av
driftkostnaderna. Da driftkostnaderna ar ungefar desamma skulle det innebéra ett tak
pa 220 kr/kvm/ar for innerstadsforeningar, och 110 kr/kvm/ar for
ytterstadsféreningarna.

Metod 2. Knutet till taxeringsvardet

En alternativ metod att utforma ett avgaldstak &r att knyta det till taxeringsvérdet. |
dag ar den genomsnittliga avgéalden omkring 70 kr/kvm/ar. Det innebar att fa
ytterstadsforeningar skulle omfattas av taket i nartid, men sla i det pa sikt. En
sannolik svaghet med denna metod i stadens 6gon, ar att en alternativ avgéldsranta
tillampas eftersom avgalden idag baseras pa markens varde. | denna metod behovs
dock inte tva olika nivaer som i metod 1. DA vi utgar fran taxeringsvardet, som ar
lagre i stadens ytteromraden, ger det per automatik lagre avgalder an i innerstaden.

Ny modell for frikdp — genom avbetalning

Da frikop i dagslaget inte ar en mojlig vag framat for bostadsrattsforeningar — trots att
det ar en mycket viktig frdga — presenterar vi har aven en ny modell for frikop som vi
hoppas kan vacka intresse bland stadens beslutsfattare.

Vissa av vara medlemmar har uppfattningen att staden ar ovilliga att salja mark
Overhuvudtaget, trots intentionen om en frikostig frikdpspolicy. Ett frikop, eller for
stadens del en forsaljning, innebar vissa utmaningar. For staden innebér det en intékt,
men Over tid att intakter fran tomtrattsavgalder forsvinner. Staden kan heller inte
agera bank, och lana ut pengar till féreningarna for att underlatta ett frikop. For
foreningarna ar det omojligt att finansiera ett frikop med géllande villkor, vilket leder
till en avgaldskostnad som innebér stora svarigheter att planera och genomfora saval
stora underhall som avgiftsuttag.

En majlig vag framat kan vara att utforma en avbetalningsmodell, som bilagas
tomtréttsavtalet och ger foreningar ratt att frikpa marken varje kvartal till ett
forutbestamt pris. Utgangspunkten ar stadens vardering av marken nar avgalden
berdknas, idag cirka 6 000 kr/kvm i innerstaden. Vidare fryses avgalden pa nuvarande
niva, 300 kr/kvm, medan rantan faststalls till tre procent. Baserat pa det kan frikop
genomforas till en fallande skala, enligt nedan exempel och tabell:
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e Vardet pa marken motsvarar 6 000 kr/kvm
e Rantan ar tre procent
e Resten blir amortering

e Man kan aven skriva in att frikop inte far goras de forsta fem aren.

Ar 0 1 10 20 30
Varde pa marken 6 000 5880 4 624 2776 291
Avgald 300 300 300 300 300
Rénta (3 %) 180 176 139 83 9

Amortering 120 124 161 217 291

Effekten av modellen &r att bostadsrattsforeningarna far en reell mojlighet att frikopa
marken, éverblick dver framtida kostnader, samt mgjligheten att planera fér framtida
underhall och avgiftsnivaer. Effekten for staden ar att modellen ger 6verblick Gver
intakterna, maéjlighet att pa ett kontrollerat satt fasa ut gamla tomtratter, och darutéver
en mycket god avkastning pa sitt markinnehav.

Avslutning

Med detta yttrande tillstyrker HSB Stockholm motionen om att ett avgéldstak ska
utredas. Mot bakgrund av utfallet av stadens frikopsfonster anser vi ocksa att
utredningen bor undersdka majligheterna till nya villkor for frikdp, pa en
genomforbar niva, battre anpassat till foreningarnas mojligheter.

Riksbyggen
Riksbyggens yttrande daterat den 23 februari 2023 har i huvudsak féljande lydelse.
Riksbyggen anser att en utredning ar ett steg i ratt riktning

Riksbyggen tillstyrker forslaget att tillsdtta en utredning om tomtrattsinstitutet for
flerbostadshus och smahus i Stockholms stad, men anser att det &r viktigt att
utredningen ar bredare &n vad som foreslas. Aven forutsattningarna for successiv
trappning av avgéldshojningar och forutsattningar for frikdp bor utredas. Ett tak kan
ge en forutsagbarhet, men Riksbyggen ser dock ett antal utmaningar med att hitta en
lamplig utformning. Om taket &r absolut 6ver tid riskerar det att bygga in framtida
orattvisor for tid nar markvarden i olika omraden andras pa ett satt som kanske inte
har forutsetts. Vidare staller vi oss fragande till hur utformningen ska ta hansyn till
om mark forlorar i varde.

Bostadsrattsforeningar drabbas nu samtidigt av den allménna kostnadsokningen i
samhadllet, stigande rantor, hojda elpriser samt, i férekommande fall, hojda
tomtrattsavgalder till foljd av tidigare 6kningar av markpriset pa grund av tidigare
laga rantor, snabba tillvaxt och bostadsbrist.
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Staden har sjalvbestammande 6ver nivaer och inférande

Tomtrattsavgalden riskerar med nuvarande upprakningsmetod, utifran markvardet, att
bli mycket hdga foér manga bostadsrattsféreningar. Fran Riksbyggens sida vill vi
darfor paminna om att en kommun inte har nagon skyldighet att maximera avgalden
sa lange kommunen tar ansvar for ekonomin, behandlar sina medlemmar lika och inte
gynnar nagon eller flera innevanare. Kommunen kan ocksa besluta om successiv
okning av tomtrattsavgélden sa att en ny hogre avgaldsniva inte slar igenom direkt.

Awven for faststallande av priset for frikop finns motsvarande majligheter for staden.
Av rattspraxis foljer att frikopspriset som lagst maste motsvara fastighetens
vardedkning genom frikopet. Det betyder att ett frikdpspris i praktiken kan séttas
mycket lagt, eftersom det inte brukar vara sa stor skillnad i marknadsvarde nar det
galler bostader pa frikopt mark jamfort med bostader pa tomtrattsmark. Dessutom
finns det i dessa fall endast en mojlig kdpare, vilket ytterligare borde paverka
prissattningen till det lagre.

Stockholms Kooperativa Bostadsférening (SKB)

Stockholms Kooperativa Bostadsforenings yttrande daterat den 27 februari 2023
har i huvudsak foljande lydelse.

For Stockholms Kooperativa Bostadsforening, SKB, ar tomtrattsinstitutet mycket
viktigt. SKB har idag drygt 50 fastigheter pa tomtratt i Stockholms Stad. | samband
med var nyproduktion &r tomtréatten en forutsattning for att projekten ska kunna
genomforas. For en langsiktig bostadsaktor som SKB ar det ocksa viktigt att nivan pa
tomtrattsavgalden blir hallbar Gver tid sa att en god kvalitet i bostadsbyggandet kan
bibehallas och att boendekostnaderna i slutandan blir rimliga.

Mot bakgrund av detta valkomnar SKB en utredning med syfte att ta fram ett forslag
kring hur ett tak vad géller tomtréttsavgalden skulle kunna utformas och inforas.

SKB bidrar garna i utredningsarbetet.

Villadgarna
Villadgarnas yttrande daterat den 27 april 2023 har i huvudsak féljande lydelse.

Villadgarna har beretts tillfalle att yttra sig dver motionen. Férbundet begransar sitt
yttrande till att galla smahus.

En valkommen motion

Villadgarna valkomnar motionen, som syftar till att skapa trygghet och forutsagbarhet
for alla de stockholmare vars hus star pa stadens mark.

Tomtrétt infordes i borjan av 1900-talet. Da var tomtrétt ett sétt att gora
egnahemségande maojligt utan att den enskilde behdvde képa marken. Till en bérjan
var tomtratten tidsbegransad, men lagstiftningen reformerades i mitten pa 50-talet.
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Tomtréatten blev da mer lik dganderatten och kreditvardig. Samtidigt skulle
kommunerna tillforsakras vardeutvecklingen pa marken genom avgélderna. 1967
infordes majlighet till 10-ariga avgaldsperioder; tidigare gallde 20-ariga perioder.
Sedan dess har lagstiftningen, trots flera forsok, varit oférandrad.

Nuvarande lagstiftning var méjligen hanterbar forr, men Gver tid har kopplingen till
markvérdeutvecklingen gjort tomtrétt till ett problem for tomtréattshavarna. Under
2000-talet har mark- och huspriserna 6kat mycket kraftigt, vilket drivit upp avgalder
och frikdpspriser. Har finns en direkt parallell till problematiken med den gamla
fastighetsskatten, som ju fick ett tak. Men for tomtréttsavgélder finns inget lagstadgat
tak; tomtrattshavarna &r istallet beroende av att kommunen for en politik som leder
till rimliga avgélder och mojliggor frikop. Villadgarna arbetar ocksa for en
lagandring.

Markpriserna har okat kraftigt i Stockholm sedan nuvarande regler beslutades

Motionaren foreslar en maximal niva, ett tak, som skulle begréansa avgélden per
bostad oavsett hur mycket markvardena 6kar i Stockholms stad. Ett sddant avgaldstak
skulle, enligt motionen, exempelvis kunna utformas som ett tak per kvadratmeter
bostadsyta och kan indexregleras och justeras arligen.

Villadgarna delar motionarens uppfattning att det maste finnas ett tak for avgalderna.
Stockholms villafororter &r till stora delar byggda med tomtrétt och markpriserna ar
hoga har. | dagslaget har staden 4 369 tomtratter for smahus. Om staden skulle
maximera avgaldsuttaget eller hoja avgalderna kraftigt skulle det fa mycket stora
negativa konsekvenser for valdigt manga hushall. Da skulle flyttlassen borja rulla.

Stockholms nuvarande avgaldsregler for smahus beslutades 2017. De innebar att
avgalderna berdknas pa 40 procent av marktaxeringsvardet med 3,25 procents ranta
for 10-ariga upplatelser och 3,5 procent for 20-ariga. Dessutom finns for narvarande
tva tak, ett nominellt och ett procentuellt. Det procentuella taket &r i praktiken
tidsbegransat. For 10-ariga avtalsperioder ar hojningen maximerad till 18 000 kr, for
20-ariga avtalsperioder géller 19 400 kr. Dessutom far avgalden max fordubblas
jamfort med 2004 ars beslut, dvs jamfort med tidigare regler. Genom kopplingen till
2004 ars beslut ar det procentuella taket i praktiken tidsbegréansat.

Aven om det &r ett tak sa ar en hojning med 18 000 kr kannbar. Villaagarna var
kritiska infor beslutet om nuvarande regler eftersom vi sag att det skulle bli stora
hojningar for manga. Vi hade kontakter med familjer som salde huset for att de inte
skulle klara héjningarna, men som inte ville trdda fram for av radsla for att det skulle
kunna paverka forsaljningspriset. | vart remissvar konstaterade vi att
konsekvensberakningarna av forslaget byggde pa 2012 ars marktaxeringsvarden och
inte pa da gallande marktaxeringsvarden fran 2015. Det innebar att forslaget slog
hardare an vad som framgick av beslutsunderlaget.

Nu har det gatt sex ar sedan Stockholm beslutade om andrade avgéldsregler. Sedan
dess har markpriserna i Stockholm skjutit i hojden, framfor allt under pandemin.
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Det har skett en prisnedgang samtidigt som vi befinner oss i ett hogt kostnadslage
med inflation, hdga energipriser och hoga rantekostnader. Hushallen &r hart trangda. |
Stockholm &r manga huségare hogt belanade. Det finns en osékerhet kring hur
priserna kommer att utvecklas framat.

Aven om det har skett en prisnedgang under det senaste aret sd maste man rakna med
att avgalderna hojs. Vi star infor kraftiga taxeringsvardehojningar. Grafen galler
bebyggda smahus, inte bara marken. Nasta smahustaxering sker 2024 utifran
prisnivan 2022. Nuvarande taxeringsvarden sattes 2021 utifran prisnivan 2019. | snitt
har huspriserna dkat med 20 procent mellan 2019 och 2022. Taxeringsvérde-
utvecklingen ar vasentlig eftersom bade avgalder och frikopspriser ar relaterade till
marktaxeringsvérdet.

Det finns en risk att en grupp tomtréattshavare far sina avgalder for nasta 10-eller 20-
arsperiod pa en pristopp. Var bedémning ar att en avgaldshojning med 18 000 kronor
om aret kommer att vara extra kannbar i ett hogt kostnadslage.

Prisutveckling smahus Stockholms stad
januari 2005-mars 2023
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Kalla: Svensk Maklarstatistik
Mojliga tak

For att skapa trygghet och forutsagbarhet for tomtrattshavarna maste man i forsta
hand begransa markvardeutvecklingens genomslag pa avgalderna. Nar det galler
markvérdeutvecklingen finns det ett utrymme fér kommunen att anpassa avgalderna.

Hojningarna paverkas ocksa av att avgéldsperioderna ar langa, normalt 10 ar. De
leder till trappstegseffekter nar markvéardeutvecklingen &r kraftig. Om
prisutvecklingen ar mattlig ar inte avgaldsperiodernas langd ett problem for
tomtrattshavarna.
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Att avgalden ska vara of6érandrad under vissa tidsperioder, lagst 10 ar, framgar JB 13
kap 10 8. Det kravs lagandring for att kunna justera avgalderna arsvis, t.ex. med hjalp
av index. Daremot finns majlighet att anvanda sé kallade sidolopare?.

En sidolGpare gor det mojligt for staden att begransa avgalden i forhallande till
nuvarande tomtrattshavare, men skapar inlasningseffekter. Stockholms stad
tillampade sidol6pare for smahustomtratter nar staden bytte avgaldsmodell i slutet av
1980-talet/borjan av 1990-talet for att nya regler inte skulle sla igenom sa snabbt for
befintliga tomtrattshavare.

Man kan sétta ett tak for avgélderna pa olika satt; man kan begransa nivan och
hojningarna eller gora bada delar i ndgon lamplig mix. Nedan pekar vi pa nagra
mdjliga l6sningar.

o Ett takbelopp med fastighetsavgiften som forebild

Motionaren forordar ett tak per bostad. For smahusens del skulle ett sadant tak kunna
utformas med den kommunala fastighetsavgiften som forebild. Da handlar det om att
begransa nivan. Ett tak per kvadratmeter bostadsyta ligger narmare till hands for
lagenheter an for smahus.

Lampligt index ar KPI eller inkomstbasbeloppet som anvénds for upprékning av
fastighetsavgiften. Tomtréttsutredningen (SOU 2012:71) foreslog upprékning med
KPI, for att mojliggora arlig justering av avgalden under aren mellan
fastighetstaxering. Fastighetstaxering genomfors vart tredje ar.

Ett sadant tak skulle, beroende pa avgéldsbeloppets storlek, kunna vara en bra
I6sning. Det skulle, med nuvarande lagstiftning, bygga pa att indexering sker vart
tionde (eller tjugonde) ar. Taket skulle kunna kombineras med att den nya avgalden
hojs stegvis.

e Frysa avgalden efter forsta omreglering enligt nuvarande regler

En variant ar att frysa avgalderna efter forsta omreglering enligt gallande regler fran
2017 och déarefter indexera.

1| Karnov kommenterar Inger Ridderstrand Linderoth JB 13 kap 10 § enligt foljande:
”For att fastighetsdgaren skall kunna tillgodogora sig markvardestegringen kan
avgalden hojas med vissa intervall. Avgélden skall dock vara oférandrad under varje
avgaldsperiod. Det forekommer att parterna dnskar gora avgélden progressiv under
perioden for att inte skillnaden skall bli for stor mellan avgélden fore och efter en
reglering. Resultatet efter en reglering kan bli en skillnad i avgaldsbelopp pa flera
hundra procent. Ett satt att komma till ratta med denna problematik kan vara att i en
sidolopare som dock endast blir obligationsréttsligt bindande och alltsa ej kan
inskrivas reglera hur avgalden skall betalas. | det avtal som inskrives maste da den
hogsta avgilden som skall utgd under nagon del av perioden anges.”
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Frysta avgalder ar inget nytt i Stockholm. 2004 ars beslut innebar i praktiken att
avgalderna bestamdes utifran en kombination av 2000 och 2003 ars marktaxerings-
varden. For att en sadan modell ska fungera framat behévs nagon form av index.

Lampligt index skulle aven med en sadan 16sning kunna vara KP1 eller
inkomstbasbeloppet, med de begransningar som framgar ovan. Taket skulle kunna
kombineras med att den nya avgalden hojs stegvis.

e Justera Stockholms nuvarande regler

Om man justerar nuvarande modell borde staden, enligt var uppfattning, begransa
markvardeutvecklingen ytterligare, sakerstalla att det finns tva tak éver tid
(nuvarande procentuella tak & som ovan framhallits i praktiken tidsbegréansat) och att
den nya avgalden inférs langsammare. Det skulle kunna ske enligt féljande, men ett
tak for hojningarna skulle ocksa kunna kombineras med ett takbelopp.

e Begrénsa markvérdeutvecklingens genomslag ytterligare, forslagsvis till 30
procent som Gdéteborg tillampar

e Det behdver finnas tva tak dver tid — ett nominellt och ett procentuellt.

o Hojningen med 18 000 kr per ar ar for kraftig, sarskilt i dagens
kostnadslage. Sénk takbeloppet med forslagsvis en tredjedel till 12 000
kr per ar for 10-ariga avgaldsperioder och till 12 950 kr for 20-aringar.

o Dagens procentuella tak som &r innebér att avgalden max fordubblas
jamfort med 2004 ars beslut ar i praktiken tidsbegransat. | takt med att
avgalderna stiger behdver procentsatsen sankas for att ge skydd. Vi
foreslar att ett ytterligare procentuellt tak dér avgalden hojs med max
50 procent som géller dver tid.

e HoOj den nya avgalden stegvis over tio ar, med en tiondel per ar. Alternativet
att justera avgalderna arligen kraver lagandring.

For ett mer genomarbetat forslag kravs uppgifter som mojliggor berédkningar per
stadsdel. Det har Villadgarna inte kunnat gora den har gangen.

Tomtrattsuppropet
Tomtrattsuppropets yttrande har i huvudsak foljande lydelse.

Inledningsvis konstaterar vi att det ar bra att fragan tas upp. Det &r en mycket viktig
fraga som beror ett stort antal boende i Stockholm. I Stockholms stad finns det mer &n
1600 bostadsréattsforeningar med nastan 90 000 lagenheter som star pa tomtratt. Det
innebér att omkring 170 000 boende i Stockholm bor i en bostadsrattsforening som
star pa tomtrétt.

Det finns aven tomtratter for smahus men boende i bostadsratter och egna hem
behandlas inte lika. For egna hem finns tak for avgaldsutvecklingen nagot som saknas
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for bostadsratter. Smahus har dven en annan och fordelaktigare prissattningsmodell
vid frikop.

Sattet som Stockholms stad hanterar avgalderna pa gor det omajligt for
bostadsrattsforeningar att planera sitt underhall och framfor allt sitt avgiftsuttag
langsiktigt, nagot som leder till stor osékerhet bland de boende och styrelserna i
foreningarna.

Man kan konstatera att hela modellen for faststallande av avgélderna ar behaftad med
stora fel och osékerheter och att den lagstiftning och de prejudikat som reglerar detta
inte langre fungerar.

Sjalvklart ar det rimligt att staden far betalt for att bostadsrattsforeningar anvander
stadens mark. Den avgorande fragan ar hur denna avgald skall faststallas och hur stor
den skall vara. Man bor dven komma ihag att tomtratten infordes for att ge mindre
bemedlade hushall en méjlighet att skaffa ett eget hem. Ursprungligen var tanken att
tomtrattsinnehavaren senare skulle frikopa marken. Avsikten fran borjan var inte
heller att avgélden skulle fungera som en slags extra kommunalskatt och finansiera
utvecklingsprojekt i staden pa det satt som nu framfors i den politiska debatten.

Motiondren konstaterar att tomtrattsavgélderna blivit en allt storre del av
foreningarnas kostnader och att det handlar om vasentliga belopp. Vi kan inte annat
an instdamma, tomtrattsavgélderna har blivit en mycket stor andel av
bostadsrattsféreningarnas kostnader. Som exempel kan vi konstatera avgalden i vissa
fall numera ar 3 ggr sa stor som kostnaden for uppvarmningen, den nast storsta
enskilda kostnadsposten, och upp till 6 ggr sa hog som kostnaden for elektricitet.
Detta under ett ar med skenande elpriser.

Den stora risken med de kraftigt kande tomtrattsavgalderna &r att
bostadsrattsforeningarna borjar dra in pa det som har langsiktiga effekter. Det innebéar
att man kommer att lagga mindre pengar pa skétsel och underhall av hus och mark
samt att man inte kommer att fondera tillracklig med medel for framtida stora
underhall. Det riskerar att leda till en samre stad och i forlangningen kanske dven
nddlidande foreningar.

En ytterligare aspekt ar att de hoga avgélderna kan paverka tomtrattens
belaningsvérde och pantsattningsmojlighet. Om vi tar foljande enkla rakneexempel.
Om avgalden &r 300 kr/m2 bostadsyta motsvarar det en belaning pa 12 000 kr/m2 vid
2,5 % ranta. Det ar sjalvklart att detta i langden kommer att paverka foreningarnas
mojligheter att Iana till framtida storre underhall av sina hus. Det kommer &ven att
paverka panternas varde hos kreditinstituten sarskilt som den framtida
avgaldsutvecklingen ar helt oférutségbar vilket dven gor den implicita skulden
omojlig att berékna.

Det forsta stora felet i den nuvarande lagstiftningen &r att man utgar fran att det gar att
faststélla vardet av marken pa en redan bebyggd fastighet. Det finns ingen accepterad
varderingsmetod for att gora en sadan vérdering. Det gors i fastighetstaxeringen men

pa ett mycket schablonmaéssigt, forenklat och osékert satt. Fastighetstaxering gors inte
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heller for ndgot annat a&ndamal &n att faststélla fastighetskatt och borde inte anvandas
i detta sammanhang.

Det andra stora felet &r avgaldsrantan. Stockholms stad anvander en avgaldsranta pa
3,25 procent, varav 0,25 procent ar for den sa kallade triangeleffekten som skall
kompensera for framtida vardestegringar. Avgaldsrantan skall vara den forvéantade
reala langsiktiga avkastning. Vi kan konstatera att den riskfria reala rantan under lang
tid inte varit i narheten av den nivan utan under langa tider till och med varit negativ.
Flera utredningar har dven pekat pa att vi kan forvanta oss negativa realrantor under
lang tid framover.

Vérdet pa bebyggbar mark har forvisso stigit under lang tid. Detta beror naturligtvis
pa den laga realrantan som drivit upp vérdet pa samtliga tillgangar.

Det ar naturligtvis orimligt att man i berékning av avgélderna anvander sig av ett
markvarde som drivits upp av laga eller negativa realrantor men fortfarande anvander
en avgaldsranta baserat pa en hog positiv realranta som gallde for decennier sedan.

Sammanfattningsvis konstaterar vi att staden anvander en alldeles for hdg
avgaldsranta pa ett mycket hogt och osakert avgaldsunderlag.

Ett ytterligare problem med tomtrattsavtalen &r att de ar oandliga och ouppsagbara for
tomtrattshavaren och att det inte finns nagon faststalld metod att uppldsa avtalet. Vi
kan inte paminna oss nagon annan avtals- eller associationsform som inte kan
tvangsupplosas.

Som motionaren skriver inforde staden en mojlighet att frikopa marken under 2022.
Utgangspunkterna for frikop var emellertid sadana att frikop i de allra flesta fall var
helt omojligt. Vi konstatera att resultatet blev det vi forvantat oss och som vi skrev
ndr forslaget lades fram, att det var “ett slag i luften”.

Nu néar vi ser resultatet kan vi konstatera att 470 foreningar begarde att fa ett pris och
en (1!) forening genomforde ett kop. Forutom de 470 foreningar som fragade fanns
ett antal som, efter att forst ha provréknat enligt Exploateringskontorets anvisningar,
aldrig begarde ett pris. Att foreningarna inte ens kunde eller ville frikbpa trots det
exceptionellt 1aga rantelaget gér det annu omajligare nar vi nu borjar aterga till
normala rantenivaer.

Erbjudandet innebar att staden ansag sig ha ratt till stora reala avkastningar pa mark
som utvecklats och bebyggts av bostadsrattsforeningarna. Det finns exempel pa att
det pris staden erbjod innebar att man skulle fa en genomsnittlig arlig real avkastning
pa 8-10 procent under tidsperioder pa 30-40 ar. Det ar avkastningsnivaer som inte
ens mycket riskfyllda investeringar ger. Detta pa en i praktiken nastan riskfri
investering som mark och knappast det som lagstiftarna en gang menade.

Motiondren skriver att det gjordes till ”en rabatterad taxa”. Vi vdnder oss mot
sprakbruket. Erbjudandet utgick fran ett taxeringsvarde som ar mycket osakert.
Erbjudandet innebar dessutom en stralande avkastning for staden och en tillika
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ekonomiskt fruktansvart dalig affar for den kopande bostadsrattsforeningen. Ett pris,
som innebar att en (1!) av sammanlagt dver sextonhundra foreningar ansag sig ha rad
att kopa, kan knappast anses som rabatterat. Hade sa varit fallet hade ett flertal
foreningar forvarvat marken deras hus star pa.

Vi konstaterar aven att frikopsmojligheten inte alltid gallde. Ett flertal foreningar har
inte ens fatt ett pris utan endast ett meddelande om att de inte far frikopa, vanligtvis
utan ndrmare motivering.

Sammanfattningsvis konstaterar vi att tomtrattssystemet fullstandigt ’16pt amok™ och
att nagot maste goras bade vad géller frikopsmojligheter och avgaldsutveckling.

Vi stodjer forslaget om en utredning syftande till att inféra en begransningsregel.

Det enklaste vore att baserat taket pa nagot allmant och valkant index. t ex KPI eller
mojligen KPIF. Kommersiella hyreskontrakt har vanligtvis en indexklausul som utgar
fran KPI. Det brukar vara 100 % eller nagon lagre andel av KPI. Dartill kan man
tanka sig nagon begransning som ar kopplad till kostnaden i kronor per kvadratmeter
bostadsyta.

Motionaren tar endast upp fragan om tak pa avgalder men vi vill dven lyfta fragan om
frikop av marken. Fragan ar ytterst viktig for den stora andelen stockholmare som bor
i bostadsratter som star pa tomtréatt. Langsiktigt ger dgandet av marken den storsta
tryggheten for de boende och den basta majligheten for styrelserna i
bostadsrattsféreningarna att planera for den langsiktiga utvecklingen av féreningens
tillgangar.

Vi anser ocksa att staden borde infora en avbetalningsmodell for frikop av
tomtrattsmark. En sadan langsiktig modell skulle ge bade staden och
bostadsrattsforeningarna majlighet att planera langsiktigt.

Det finns manga avvagningar man behdver géra nar man konstruerar ett sadant
system och vi skulle garna diskutera mojliga I6sningar.

Stockholms stad har all anledning att se positivt pa bostadsratterna i staden. Dessa
hjalper till att ta ansvar for och utveckla sitt naromrade. Staden borde ocksa se
positivt pa att det &r de boende i staden som ager sina bostader och inte det
internationella storkapitalet som i sa manga andra europeiska storstader och staden
har, enligt var asikt, all anledning att se positivt pa valskotta och valmaende
bostadsréattsforeningar.
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Reservationer m.m.
Exploateringsndmnden

Reservation av Fredrik Sand m.fl. (M)

Fredrik Sand m.fl. (M) foreslar att namnden beslutar att tillstyrker motionen samt
darutdver anfora:

Fragan om tomtrattsavgalder &r aterkommande, och de senaste aren har larm kommit
fran ett flertal enskilda bostadsrattsforeningar liksom fran intresseorganisationer om
tomtrattsavgaldens storlek. Det ar manga stockholmare vars boendekostnad direkt
berdrs av tomtrattsavgalden. Under forra mandatperioden tog vi initiativ till ett sa
kallat "frikopsfonster” dér tomtréttshavare skulle kunna frikdpa sin mark. Tyvérr har
det visat sig att den tillfalliga sdankningen dnda inte var mojlig for manga
tomtrattshavare att betala. Ett nasta steg tycker vi ar att se dver storleken pa
tomtrattsavgalderna.

Moderaterna anser att det ar sjalvklart att staden ska fa avkastning pa sin mark,
daremot &r det lika sjalvklart att stockholmarna ska kunna bo till rimliga
boendekostnader. Darfor ar vi angeldgna att hitta en modell som 6kar
forutsagbarheten och tryggheten hos alla de som bor i en bostad med innehav av
tomtratt.

| kontorets svar pa aktuell motion anfors att ett tak i tomtrattsavgalden skulle kunna
strida mot radande lagstiftning. Detta ar dock inget som ar klarlagt utan endast ett
antagande. Hittills har fragan om tomtrattsavgalder handlat om hur mycket en
kommun fér ta i avgald. Inte hur lag avgalden istéllet far vara. Detta behéver utredas
for att kunna arbeta vidare med fragan om ett eventuellt tak i tomtrattsavgéldens
storlek.

Reservation av och André Nilsson (L)
André Nilsson (L) foreslar att namnden beslutar enligt foljande:
1. att kontoret i huvudsak tillstyrker motionen

2. att en utredning, som underséker hur tomtrattsavgélderna kan bli ekonomiskt och
socialt hallbara, tillsétts

3. darutover anfora:

Stadens markpolitik ska 6ka friheten och sjélvstandigheten bland stockholmarna.
Tomtratten &r ett verktyg som, ratt anvant, kan verka for det syftet. Tyvérr ser vi att
nuvarande markpolitik riskerar att satta Stockholms dgda bostadsmarknad i allvarligt
lage, vilket i vérsta fall kan leda till att bostadsrattsforeningar gar i konkurs. For
hyresratten innebar orimliga avgaldsokningar att viktiga underhalls- och
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renoveringsatgarder bland hyresratterna trangs undan av en orimligt snabbt 6kande
avgaldsniva. Nagot som slar sarskilt hart i utsatta omraden dar hyresratten dominerar.
Darfor foreslar Liberalerna att tomtrattspolitiken behover reformeras i frihetlig och
hallbar riktning.

Tomtrétten &r ett verktyg som sékerstéller att fler bostader kan byggas, och att fler
markaffarer blir ekonomiskt mojliga. Under egnahemsrorelsens tid var tomtrétten, vid
sidan av subventionerade krediter och en generds mark- och planpolitik, ett satt att ge
fler arbetarfamiljer mojligheten att &ga sitt hem. | modern tid har tomtrétten framst
anvants for att stimulera byggandet av hyresratter, dér de annars varit ekonomiskt
ohallbara.

2017 beslutade kommunfullmaktige om nya avgéldsnivaer. Avgaldsnivaer kan nu
hojas med 100 procent, med en infasningsniva pa fem ar. En héjning av markhyran
som i relation till hur andra hyreshojningar gar till helt har tappat markkontakten.
Liberalerna reserverade sig mot beslutet och forordade en 16sning dar avgéalden i
stallet skulle kunna indexeras och knutas till ett rimligt index for att fa till ett
ekonomiskt och socialt hallbart system.

Nuvarande system &r bristfalligt utformat och kan i varsta fall bli dyrt for staden om
det resulterar i daligt underhall av vart hyresbestand eller att bostadsrattsforeningar
gar i konkurs. Darfor foreslar Liberalerna att i linje med motionarens intentioner
tillsatta en utredning for att se 6ver hur tomtrattsavgéalderna kan bli ekonomiskt och
socialt hallbara.

Liberalerna foreslar att en sdan utredning innehaller:

- en kartlaggning om hur tomtrattsavgalderna slar mot olika socioekonomiska
grupper, och en jamforelse av dessa med hur kommunskatten och vinstuttagen ur de
kommunala bolagen slar

- forslag om hur avgalden skulle kunna knutas till ett rimligt index som séakerstéller
att 6kningarna blir skéliga

- forslag for hur en modell for frikdpsratt skulle kunna se ut i Stockholm
- forslag om hur frikdpsbeloppen skulle kunna bli mer enhetliga

- forslag om hur delar av de betalda historiska avgalderna skulle kunna avraknas fran
frikdpspriset

Det ar viktigt att varna stadens mark och tillgdngar. Men det maste ske pa ett sétt som
ar ekonomiskt och socialt hallbart for staden saval som for dess motparter och
invanare. Med ett reformerat tomtréattssystem skulle staden kunna skapa &an battre
forutsattningar for méanniskor att leva fria liv.
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Enskede-Arsta-Vantors stadsdelsnamnd

Reservation av Peter Backlund (L)
1. Att stadsdelsforvaltningen i huvudsak tillstyrker motionen

2. Att stadsdelsforvaltningen foreslar en utredning, som undersoker hur
tomtrattsavgalderna kan bli ekonomiskt och socialt hallbara, tillsatts

3. Dérutdver anfora:

Stadens markpolitik ska 6ka friheten och sjalvstandigheten bland stockholmarna.
Tomtrétten &r ett verktyg som, rétt anvant, kan verka for det syftet. Tyvarr ser vi att
nuvarande markpolitik riskerar att sétta Stockholms dgda bostadsmarknad i allvarligt
lage, vilket i vérsta fall kan leda till att bostadsrattsforeningar gar i konkurs. For
hyresratten innebar orimliga avgaldsokningar att viktiga underhalls- och
renoveringsatgarder bland hyresratterna trangs undan av en orimligt snabbt 6kande
avgaldsniva. Nagot som slar sarskilt hart i utsatta omraden dér hyresratten dominerar.
Darfor foreslar Liberalerna att tomtrattspolitiken behover reformeras i frihetlig och
hallbar riktning.

Tomtrétten &r ett verktyg som sékerstéller att fler bostader kan byggas, och att fler
markafféarer blir ekonomiskt mojliga. Under egnahemsrorelsens tid var tomtrétten, vid
sidan av subventionerade krediter och en generds mark- och planpolitik, ett satt att ge
fler arbetarfamiljer mojligheten att &ga sitt hem. | modern tid har tomtréatten framst
anvants for att stimulera byggandet av hyresratter, dér de annars varit ekonomiskt
ohallbara.

2017 beslutade kommunfullméktige om nya avgaldsnivaer. Avgaldsnivaer kan nu
hojas med 100 procent, med en infasningsniva pa fem ar. Detta ar en hojning av
markhyran som i relation till hur andra hyreshojningar gar till helt har tappat
markkontakten. Liberalerna reserverade sig mot beslutet och férordade en 16sning déar
avgalden i stallet skulle kunna indexeras och knutas till ett rimligt index for att fa till
ett ekonomiskt och socialt hallbart system.

Nuvarande system &r bristfalligt utformat och kan i varsta fall bli dyrt for staden om
det resulterar i daligt underhall av vart hyresbestand eller att bostadsrattsforeningar
gar i konkurs. Darfor foreslar Liberalerna att i linje med motionarens intentioner
tillsatta en utredning for att se 6ver hur tomtréttsavgéalderna kan bli ekonomiskt och
socialt hallbara.

Liberalerna foreslar att en sadan utredning innehaller:

e en kartlaggning om hur tomtrattsavgélderna slar mot olika socioekonomiska
grupper, och en jdmforelse av dessa med hur kommunskatten och vinstuttagen
ur de kommunala bolagen slar

e forslag om hur avgalden skulle kunna knutas till ett rimligt index som
sékerstéller att 6kningarna blir skéliga
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o forslag for hur en modell for frikpsratt skulle kunna se ut i Stockholm
e forslag om hur frikdpsbeloppen skulle kunna bli mer enhetliga

e forslag om hur delar av de betalda historiska avgalderna skulle kunna
avraknas fran frikdpspriset

Det ar viktigt att varna stadens mark och tillgangar. Men det maste ske pa ett satt som
ar ekonomiskt och socialt hallbart for staden savél som for dess motparter och
invanare. Med ett reformerat tomtrattssystem skulle staden kunna skapa an béttre
forutsattningar for méanniskor att leva fria liv.

Reservation av Gustav Johansson m.fl. (M)

Gustav Johansson m.fl. (M) yrkar bifall Johan Nilssons (M) motion.
Skarholmens stadsdelsnamnd

Reservation av Sophia Granswed Baat m.fl. (M)
Att bifalla motionen
Att darutdver anfora

Fragan om tomtrattsavgalder ar dterkommande, och de senaste aren har larm kommit
fran ett flertal enskilda bostadsrattsforeningar liksom fran intresseorganisationer om
tomtrattsavgaldens storlek. Det &r manga stockholmare vars boendekostnad direkt
berdrs av tomtrattsavgalden. Tomtréatt betalas bade for hyresratter och for
bostadsratter om marken &r upplaten med tomtrétt. | Skarholmen finns en stor mangd
tomtratter som med tiden, allt eftersom staden vaxer utat, kommer att fa en allt hogre
tomtrattsavgald som darmed leder till hogre boendekostnader.

Moderaterna anser att det ar sjalvklart att staden ska fa avkastning pa sin mark,
daremot &r det lika sjalvklart att stockholmarna ska kunna bo till rimliga
boendekostnader. Darfor ar vi angeldgna att hitta en modell som 6kar
forutsagbarheten och tryggheten hos alla de som bor i en bostad med innehav av
tomtratt.

Forvaltningens forslag till svar pa motionen bygger endast pa information fran
Stadshyggnadskontoret och Exploateringskontoret och innehaller inget lokalt
perspektiv fran Skarholmen, sasom att i var stadsdel lever manga med sméa marginaler
och att 6kade boendekostnader skulle sla hart mot dessa invanare. Motionen foreslar
ett tak i tomtrattsavgalden for att inte avgaldsnivaerna ska kunna 6ka obehindrat
framover. Detta svarar inte forvaltningen pa, utan hanvisar till att gallande
tomtrattsavgalder finns publicerade pa stadens hemsida. Det hjalper foga den som far
Okade boendekostnader.
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Vi anser darfor att motionen bor bifallas och mojligheten till ett maximalt tak i
tomtrattsavgalden utreds. En sadan losning skulle skapa okad trygghet for
Skarholmens invanare.
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