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Forord

Samhaéllet befinner sig i standig férédndring. Folk flyttar

for att byta arbete eller till f6ljd av andrade levnadsvillkor,
handelsmo&nster &ndras, butiker slar igen och nya dyker upp,
kontorsboxar bryts upp for att blir aktivitetsbaserade land-
skap. For att mojliggdra denna dynamik, kravs omfattande
l&ngsiktiga investeringar av landets fastighetségare. Eftersom
det handlar om stora kapitalvolymer &r utformningen av
regler, skatter och finansieringsvillkor oerhért viktiga. Det
svenska tomtrattsinstitutet a&r en del av detta.

Systemet har sitt ursprung i de sociala féréandringarna
under i slutet av 1800- och bérjan av 1900-talet. Det
handlade om att hjalpa folk att bygga ett eget hus och att
lindra bostadsnéden i de framvéxande industristédderna.
Idag ser varlden annorlunda ut. Tomtrattsinstitutets sociala
dimension har i stort spelat ut sin roll. Daremot ar det
en viktig inkomstkalla fér en del kommuner, inte minst
Stockholms stad. Vi har respekt fér detta, men konstaterar
samtidigt att implementeringen ibland &r bade godtycklig
och otydlig. Det skapar en osékerhet som &r negativ for de
som vill investera for att bidra till stadens utveckling.

| denna rapport, som har tagits fram av Evidens péa
uppdrag av Fastighetsadgarna Stockholm, presenteras
ett antal férslag som vi hoppas kan bidra till ett battre
fungerande tomtréattssystem.

Stockholm, december 2020

Oskar Oholm, Nathalie Brard,
vd chef hyresmarknad
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Inledning

Betydelsen av en val
fungerande fastighetsmarknad

Tomtrattsinstitutets funktion
i ljuset av dess historiska bakgrund

Problemen med dagens regelverk

Forslag till forbattringar



Tomtrattsinstitutet regleras av en gammal lagstiftning som

tillkom utifrdn bostadssociala malsattningar. Med éndrade

tillvaxtvillkor som bland annat inneburit en snabbare pris-

och vardeutveckling for mark har successivt en rad problem

med den nuvarande lagstiftningen uppstatt.

Inledning

Ett flertal utredningar har ldmnat forslag for att modernisera
och gora lagstiftningen mer féljsam till dagens villkor, men
misslyckats med att f& forslagen genom riksdagen. Lagen
har inte justerats sedan 1967 och stora delar harstammar
frén 1953.

Denna rapport redovisar resultatet av en utvardering av
regelverket och tillampningen av lagstiftningen om tomtréatt
i Stockholm. Syftet ar att stimulera till diskussion om hur
tilldmpningen kan utvecklas fér att minimera de nackdelar
for investerare och fastighetsédgare som den nuvarande
tilldmpningen innebér. Utgdngspunkten &r att en sddan
utveckling ska kunna ske utan att stadens intékter paverkas
patagligt negativt och att bade investerare, fastighetsagare
och staden pa langre sikt ska gynnas av foreslagna for-
andringar. Huvudtemat i rapporten ar att transparensen i
faststéllande av avgaldsunderlag och avgéaldsrantor bor oka i
syfte att minimera osékerheter om framtida ekonomiska vill-
kor foér investeringar, 4gande och forvaltning av fastigheter.
Nuvarande tillampning innebar osékerheter som i sig funge-
rar hdmmande fér marknaden. Och om marknaden hdmmas
paverkas tillvaxtvillkoren pa langre sikt negativt. Helst skulle
lagstiftningen &ndras och moderniseras men tidigare utred-
ningar om andrad lagstiftning visar att det &r osannolikt med
andrad lagstiftning under 6verskédlig tid. Fokus &r darfor pa
atgarder som utvecklar tillampningen av lagstiftningen.

Arbetet har genomforts av Evidens pa uppdrag av Fast-
ighetségarna Stockholm och bygger huvudsakligen pé inter-

vjuer med olika fastighetsagare, investerare samt Stock-
holms stad. Dessutom har tidigare statliga utredningar om
tomtrattsinstitutet samt regelverket foér stadens tillampning
av lagstiftningen studerats. De férslag som presenteras ska
ses som underlag for en dialog med Stockholms stad och/
eller lagstiftaren om hur tilldmpningen kan utvecklas till gagn
bade for marknadens aktérer och staden.

Denna rapport har disponerats enligt féljande:

- Det inledande avsnittet, Betydelsen av en vdl fungerande
fastighetsmarknad, diskuterar kortfattat hur tillgdng
till bostader och attraktiva arbetsplatser paverkar de
l&ngsiktiga tillvaxtvillkoren.

- Den andra avsnittet, Tomtrdttsinstitutets funktion i ljuset
av dess historiska bakgrund, diskuterar lagstiftningens
utformning och det ursprungliga syftet med tomtréattsin-
stitutet. Avsnittet sammanfattar ocksa tidigare utredningar
och forsék att uppdatera och modernisera regelverket
utifran nya tillvaxtvillkor.

- Det tredje kapitlet, Problemen med dagens regelverk,
belyser med nagra enkla rékneexempel de osékerheter
som uppstar vid investeringskalkyler och vilka effekter
sddana osakerheter kan fa for fastighetsvarden och
investeringsbeslut.

- Avsnittet Forslag till forbdttringar, innehaller en kortfattad
beskrivning av olika atgarder som skulle 6ka transparensen
vid tilldmpningen av lagstiftningen.



Betydelsen av en val
fungerande fastighetsmarknad

Hur val fastighetsmarknader fungerar paverkar en regions langsiktiga tillvaxt. Modern

teori och forskning talar for fortsatt geografisk koncentration av boende, foretag och

arbetsplatser. Forskningsomradet brukar bendmnas Den nya ekonomiska geografin (NEG).

Huvudbudskapet i NEG é&r att stora stadsregioner blir storre
och att global konkurrens i vdxande utstrackning handlar
om konkurrens mellan stora och allt stérre stadsregioner.
Fenomenet &r inte unikt svenskt utan tydligt pd ménga hall

i vérlden. Foretag attraheras i forsta hand till stora mark-
nadsplatser, vilket ar liktydigt med stadsregioner med stor
och tat efterfrédgan. Da foretag sdker sig dit véxer den lokala
marknaden och ger en dnnu stérre potential for fornyelse
och tillvaxt. Samma forhallande géller ocksa hushall som
attraheras till stora lokala marknader for arbete, utbildning,
vard och omsorg, kommersiell service och kultur. Och da
hushdllen attraheras till sddana marknader vaxer markna-
derna ytterligare. Den avgdrande forklaringen till att bade
hushéllen och foretagen attraheras till storre geografiska

Befolkningstillvaxt 1995-2017.
Arlig procentuell befolkningstillvaxt i landets lokala
arbetsmarknader, 1995-2017.
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marknader &r méangfalden i tillgdngen pa resurser, utbildning
och tjanster.

NEG har flera avgérande budskap. Det finns sérskilt tva
som &r mer grundlaggande. Det ena ar att ekonomisk tillvaxt
och férnyelse inte kan forstds som en allman nationell
process. Huvudrollen spelas i stallet av urbana ekonomier,
som skapar lokala marknader (pendlingsregioner) for hushall,
féretag, boende och arbete.

Det andra huvudbudskapet ar att lokala marknaders
storlek och tathet spelar en helt annan roll fér konkurrens-
formégan och tillvaxt &n vad som tidigare var den domine-
rande forestéliningen. Det senare budskapet innebér att
ju stérre regioner, desto stérre lokala hemmamarknader.
Storre regioner kan hysa sarskilda lokala resurser och en

Sysselsattningstillvaxt 1995-2016.
Arlig procentuell tillvaxt av sysselsattningen i landets
lokala arbetsmarknader 1995-2016.
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Figur 3. Tillvaxt i sysselsattning i olika
kontorsmiljoer. Kalla: SCB och Evidens.

Soéderort

Vésterort

CDB

0 20 40 60 80 100
Antal sysselsatta, tusental

W Sysselsatta i kontorsbranscher
W Forandring 2010-2016

Figur 4. Faktisk och skattad hyresniva i Stockholm
CBD. Forklarande variabler ar sysselsattningstillvaxt,
nyproduktion och OMX-index. Kélla: Strateg, SCB
och Evidens.
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méngfald av specialiserade verksamheter, som ger konkur-
rensférdelar och ekonomisk vélfard.

Forklaringen ar att fasta kostnader fér specialiserade
resurser och verksamheter kan fordelas pa fler. Storlek
och mangfald Okar i vaxelverkan vilket gor att tillvaxten i
befolkning och sysselsattning i storre regioner till stor del
blir sjalvgenererad.

Dynamiken kan forklaras genom att foretag i férsta hand
attraheras till stora marknadsplatser, med stor och tat efter-
frégan, och da foretag soker sig dit véxer den lokala mark-
naden och ger en énnu stérre potential fér férnyelse och
tillvaxt. Den avgdrande forklaringen till att bade hushéllen och
foretagen attraheras till stérre marknader &r klusterférdelar,
mangfalden i tillgdngen pa resurser, utbildning och tjanster.

Att de grundlaggande tillvaxtvillkoren starkt paverkat
tillvaxtens geografiska fordelning framgéar tydligt av till-
vaxten i svenska funktionella arbetsmarknader de senaste
decennierna. Tillvaxttakten i de tre stérsta regionerna, dar
Stockholm utgdr den stérsta regionen, har varit avgjort
snabbare an i dvriga regioner, se figurerna 1 och 2.

Det &r har den kommersiella fastighetsmarknaden
spelar en roll for hur snabb tillvéxten blir pa langre sikt. En
vél fungerande bostadsmarknad majliggdr att regionen kan
vaxa med ett kontinuerligt kande antal hushéll. Med en
stor koncentration och tathet av attraktiva arbetsplatser
i miljder med hog tillganglighet kan dessa arbetsplatser
attrahera hushall i ett stort pendlingsomland. Eftersom
pendlingen ar den enskilt stérsta ekonomiska uppoffring
hushallen gor utan ersattning satter pendlingsménstren
i praktiken gréanserna for en funktionella marknads geogra-
fiska utbredning. Om fler hushall nar en stor koncentration
av arbetsplatser utvidgas den funktionella marknaden, vilket
ger en allt stérre befolkning och dédrmed 6kad regional
efterfrdgan. Och forskningsresultaten visar att ju storre
region, desto stérre endogen och langsiktig tillvaxt. Om
antalet arbetsplatser istéllet sprids ut, 6kar de samlade
pendlingsavstanden och den geografiska tillvaxtpotentialen
minskar.

For fortsatt tillvaxt i Stockholmsregionen kravs darfor att
de institutionella férutsattningarna fungerar som smérjme-
del for fortsatta investeringar i bostéder och arbetsplatser.
Med det finns tydliga indikationer pé att anvandningen av
tomtrattsinstitutet hdmmar utvecklingen vilket riskerar en
samre dynamik och att tillvéxtpotentialer inte nyttjas fullt
ut. Nar det géller bostadsmarknaden utgdr anvandningen av
tomtrattsreglerna en faktor som komplicerar tilldmpningen
av bruksvardessystemet genom att tilldampningen skapar
osékerhet om relationen mellan kostnadsutvecklingen i
férvaltningen och tillampningen av bruksvéardessystemet.
Né&r det galler kommersiella fastigheter innebar regelverket



“"Men det finns

tydliga indikationer

pa att anvandningen

av tomtrattsinstitutet
hammar utvecklingen vilket
riskerar en samre dynamik
och att tillvaxtpotentialer
inte nyttjas fullt ut.”

och tilldmpningen osakerheter om bade kostnadsnivaer och
vardeutvecklingen vid investeringar i Stockholm.

Som beskrivits ovan finns det ett egenvérde i att
Stockholms city fortsatt kan utgdra en vasentlig del av
regionens arbetsmarknad. Forklaringen &r att stora delar
av den centrala innerstaden har regionens (och Sveriges)
hogsta tillganglighet for arbetspendlande hushall. Hundra-
tusentals hushall kan genom den monocentriska transport-
infrastrukturen né Stockholms centrala delar inom 30-40
minuter. Om villkoren foér investeringar i exempelvis nya
kontor uppfattas som mer riskfyllda i city, dar en stor andel
av tomtmarken upplats med tomtratt, an i andra delar av
regionen riskerar investeringar istéllet i allt hogre grad ske i
mindre tillgdngliga delar av regionen. Vid en sadan utveckling
forsvaras arbetspendling och kan dérmed i forlangningen
leda till en ldngsammare regionférstoring och lagre tillvaxt.
Tillgdngliga data visar att tillvaxten i antalet arbetsplatser
de senaste aren varit ldangsammare i city 4n i andra delar av
Stockholmsregionen. Efterfragetrycket i city tycks ocksa
drivit upp hyresnivan till rekordnivaer, delvis pa grund av att
utbudet begrénsats. Utbudsbegrénsningen beror naturligt-
vis pa ett flertal begransande faktorer, men osékerheter
kring investeringskalkyler férorsakade av tillampningen av
tomtrattsreglerna kan ocksa ha bidragit till en ldangsammare
tillvaxt av kontorsstocken.

Mot denna bakgrund har lagstiftningen om tomtréatt
samt tillampningen av regelverket studerats. Effekter av
nuvarande regler och tilldmpning har diskuterats med
foretradare for olika investerare och fastighetsagare. Fragan
ar om det ar mojligt att utveckla tillampningen pa ett satt
som underlattar fortsatta investeringar utan att riskera en
urholkning av stadens ekonomi?



Tomtrattsinstitutets
funktion i ljuset av dess
historiska bakgrund

Lagstiftningen som reglerar tomtrattsinstitutet ar gammal
och dérmed daligt anpassad till nuvarande villkor pé fastig-
hetsmarknaden. Ursprungligen var lagen ett satt att komma
&t bostadssociala problem och underlatta for hushall att dga
sin bostad. Under &ren har ett flertal olika statliga utred-
ningar forsdékt modernisera lagstiftningen men misslyckats.

Otydlig lagstiftning
- praxis ar styrande for tillampningen
Tomtréatt utgdr med den nuvarande lagstiftningen frén 1967
en séarskild form av nyttjanderatt till fast egendom. Genom
en tomtrattsupplatelse far tomtrattsinnehavaren en i de
flesta avseenden med &ganderatt jamforlig ratt att nyttja
marken. Tomtrattsinstitutet omfattas av ett antal grund-
ldggande principer:
En tomtrattsuppléatelse far endast avse en hel fastighet.
Tomtratten I6per tills vidare och kan endast under
speciella forhéllanden sagas upp till upphérande.
Tomtrattshavaren betalar en avgift, tomtrattsavgald,
till fastighetsagaren.
Tomtrattsavgélden &r oférandrad under en viss tid, en
avgéldsperiod. En avgéldsperiod &r normalt (minst) tio
ar men betydligt l&ngre avgéldsperioder finns.

Tanken ar att fastighetsdgaren genom avgalden ska till-
forsakras en del i markvardestegringen. Avgalden bestams
darfér som en ranta pé ett avgéldsunderlag, grundat pa
markens varde. Bdde markens varde och rantenivan blir
darmed viktiga faktorer som avgdr tomtréattsavgéldens
storlek.

Nar det géller upplatelse av helt nya avtal ar 10-ariga
avgéldsperioder utgdngspunkten. Langre avgéldsperioder
férekommer dock.

Tomtrattsavgéldens storlek ar en funktion av vilket
markvarde som ska ligga till grund for avgélden och vilken
niva pa avgaldsréantan som ska tillampas. Nar det géller
bestdmmandet av markvéardet vid omférhandling av ett
befintligt avtal som I6per ut, ska avgélden bestdmmas
pé grundval av det vdrde marken dger vid omprévningen.

Vid nyupplatelse av tomtréatt kan parterna fritt avtala om
avgéldens storlek. | férarbetena uttalas att en véardering av
marken &r det viktigaste ledet i avgaldsregleringen och att
omproévningen av avgalden méste ske genom provning i varje
sarskilt fall.

Marktaxeringsvardet kan tjéna till viss ledning men det
ar enligt férarbetena uteslutet att tillméata marktaxerings-
vardet avgdrande betydelse for frdgan om avgaldsreglering,
eftersom taxeringen i stor utstrackning sker fran allménna
ekonomiska utgédngspunkter. Lagstiftaren har 6verlamnat at
réttspraxis att dra upp riktlinjer fér markvérderingen.

Nar det géller nivan pé avgaldsrantan uttalas i forar-
betena att avgélden bdr motsvara skélig ranta pa det
uppskattade markvardet. Ndgon nadrmare vagledning ges
inte i lagtexten.

Pa& grund av avsaknaden av tydliga regler i lagstiftningen
har praxis blivit véagledande i diskussioner och tvister. Det
betyder att kommunernas tilldmpning av reglerna i sig blir en
viktig utgangspunkt, vilket leder till tvister mellan upplétaren
och tomtrattsinnehavare. For att forsta vilka principer som
ar i 6verenstdammelse med lagstiftarens intentioner krévs att
hogre ratt uttalar sig om rimliga principer. Men avgdranden
i till exempel Hégsta domstolen har normalt endast rort
tillampningsproblem i enskilda situationer, varfér generell
véagledning om exempelvis varderings- och réntesattnings-
principer trots sddana avgérande ar knapphandig.

Inom ett omréde har dock de hdgsta juridiska instan-
serna uttalat sig lite tydligare. Hogsta domstolen har anfért
att ett av syftena med tomtréattsinstitutet ar att eventuell
vardestegring péd mark som upplats som tomtratt ska tillfalla
det allmanna. En riktpunkt for fullféljande av detta syfte
méaste darfor enligt Hogsta domstolen vara att kommunen
under tomtrattsavtalets giltighetstid via tomtrattsavgalden
ska tillféras den del av fastighetens avkastning som ar
hanforlig till marken.

Hoégsta Domstolen har faststéllt att eftersom avgélden
ar oférandrad under avgéldsperioden, bér den bestdmmas
sd att hansyn tas aven till avkastningsdkningen p& marken.
Det innebér att avkastningskravet ska raknas upp pa visst



satt. Denna upprakning har kommit att benédmnas triangel-
effekten. Triangeleffekten utgdrs av en inbyggd inflations-
kompensation som adderas till avgéldsréantan. Avkastnings-
kravet réknas upp med férhéllandet mellan kapitalvardet
av samtliga avkastningar under avgéldsperioden med en
viss antagen tillvéxt av markvardet, och motsvarande
kapitalvarde utan tillvaxt av markvérdet. Férfarandet har
av olika statliga utredningar ansetts berédkningstekniskt
komplicerat. Men mark- och miljééverdomstolen har
faststallts dagens praxis till ett tillagg om 0,25 procent,
vid en 10-arig avtalsperiod.
| 6vrigt ar det allmént accepterat att markvérdet ska
motsvara ett tankt saluvarde p& marken i avrojt skick vid
omregleringstidpunkten och att detta markvarde bestams
med i férsta hand ortsprismetoden. Enligt hovréttspraxis
beddms markvérdet for kommersiella tomtratter for kontor
och liknande utifran byggrattens omfattning eller den bygg-
rétt som detaljplanen medger vid regleringstidpunkten.
Avgéaldsrantan satts vanligen till den uppskattade langsik-
tiga realrdntan pé den allménna kapitalmarknaden. Men &ven
denna praxis leder till tvister och olika tolkningar. Hur hég ar
den uppskattade ldngsiktiga realrantan? Att det finns olika
uppfattningar om den langsiktiga realréntas niva vid olika
tidpunkter framgar exempelvis av en tvist angdende fastig-
heten Spektern 13 mellan Stockholms stad och Vasakronan.
Véren 2018 kom en dom frén Mark- och miljééverdomstolen
som sankte avgaldsrantan fran 3,25 procent till 3,0 procent.

Tomtrattsupplatelsernas ekonomiska
betydelse i Stockholm

| Stockholm finns nastan 11 000 tomtratter, merparten
upplats av Stockholms stad. Omkring 3 900 tomtratter
upplats till flerbostadshus. Halften av dessa innehas av
bostadsrattsforeningar, och omkring 700 av flerbostads-
husen finns i innerstaden. Drygt 400 tomtrétter upplats
for lokaler, det vill séga handel och kontor. Omkring 130 av
dessa finns i innerstaden. Resterande tomtratter utgors av
huvudsakligen av smahus men dven av industri, lantbruk och
specialfastigheter.

Tomtrattsavgélderna utgdr numera en betydande
intéktskalla for staden. De samlade intékterna uppgéar
till cirka 2 miljarder kronor. Av dessa intékter utgoérs drygt
1 miljard kronor av avgélder for flerbostadshus och knappt
900 miljoner kronor av avgélder fér kommersiella lokaler.
Avgélderna for lokaler och bostader i Stockholm utgoér
en helt dominerande andel de totala avgélderna for riket
som helhet.

Det ar framférallt stora fastighetsagare, finansierade
av pensionskapital, som dominerar bilden av tomtrattsin-
nehavare pa kontorsmarknaden i centrala Stockholm (se
diagrammen har intill). Bara AMF och Vasakronan (APfon-

Figur 5. Byggnadsarea (lokaler) med tomtratt.
Sammanlagd byggnadsarea pa tomtréatt i inner-

staden, de tio storsta kommersiella aktérerna.
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Figur 6. Tomtrattsavgalder (lokaler). Sammanlagd

tomtrattsavgald for tomtratter i innerstaden,
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derna) som &ger en betydande kontorsportfélj i centrala med alltfor stora osékerheter pé grund av det vaga och déar-

Stockholm svarar ensamma for tomtréattsavgalder till Stock- med ofdrutsagbara regelverket for att medge négon storre
holms stad p& mer &n 230 miljoner kronor &rligen. Det &r investeringsvolym. Ett kraftigt rabatterat tomtrattsavtal med
uppenbart att tilldmpade principer och praxis far betydelse en amerikansk hotellkedja (Sheraton) blev monsterbildande
for sddana aktorers beslut om forvaltning och investeringar for tomtrattsavtalen i city, varefter investeringsaktiviteten
*i dessa fastigheter. kunde 6ka.

Den relativt hoga intékten fran kontor beror framférallt Stockholms snabba utveckling och néringslivets dkande
pa att staden dger marken i stora delar av centrala Stock- tjansteinnehéll de senaste dryga tva decennierna har
holm. Nar Stockholm skulle genomféra sin generalplan under  inneburit stark tillvaxt i sysselsattning i tjdnstesektorn och
60-talet exproprierades mark for rivning vilket resulterade dérmed en vaxande efterfrdgan pé kontor. Med stigande
att staden blev en allt stérre markéagare i centrala delar och hyresnivaer och fallande vakanser dkar markvéarden for
staden erbjod investerare att bygga pé tomtratter. Under kontorsandamal, inte minst i Stockholms centrala delar. Vid
flera &r ansag investerarna att tomtratterna var férenade omférhandling av tomtréttsavgélderna for kontor ékar darfér

Tabell 1. Tomtrattsavgalder. Lokaler och flerbostadshus, Stockholm.
Kélla Datscha 181108 samt 191021, Stockholms kommun och Evidens.

Anvandning: Lokaler

Byggnadsareal Avgald per kvm
Omréade Antal tomtratter Avgald (mkr/ar) totalt (kvm LOA) byggnadsarea (LOA)
Stockholms kommun totalt 400 840 3200 000 262
Innerstaden 130 640 1400 000 464
Ytterstaden 270 200 1800 000 107
Okant lage* 5 2 Oként

Anvéndning: Flerbostadshus

Byggnadsareal Avgald per kvm
Omrade Anvandning Antal tomtratter Avgald (mkr/ar) | totalt (kvm BOA) | byggnadsarea (BOA)
Stockholms kommun totalt | Bostads- och 3900 1020 12 600 000 81
hyresréatt
Stockholms kommun Bostadsratt 2100 5885 6 500 000 82
Stockholms kommun Hyresréatt 1800 485 6 000 000 80
Innerstaden Bostads- och 700 390 2700 000 142
hyresratt
Ytterstaden Bostads- och 2 800 550 9 900 000 56
hyresratt
Okant lage* Bostads- och 400 78 Okant
hyresréatt

*Okant lage och okénd byggnadsarea beror framst pa samtaxeringar samt nya tomtrétter.



avgaldsnivaerna. Att tomtréttsavgélderna for kontor
i centrala Stockholm paverkar forvaltningsekonomin framgar
tydligt nar avgaldsnivan for nagra centrala kontorsfastigheter
studeras.

| Stockholm CBD (del av Domkyrkodistriktet) uppgar
avgéalden till i genomsnitt minst 630 kr/kvm LOA/ar och i
6vriga innerstaden till cirka 430 kr/kvm/ar. Dessa nivaer ar
resultatet av nya avtal som tecknats under en langre tid. For
de 12 tomtrattsavtalen med langst [6ptid (tomtratter med
slutdatum 2028 eller senare), dér de senaste arens hyres-
utveckling péverkar avgélden, uppgar genomsnittskostnaden
till 1145 kr/kvm LOA/ar. For flerbostadshus &r den genom-
snittliga avgaldsnivan i innerstaden cirka 180 kr/kvm BOA/4r.

For framforallt forvaltare och investerare i kontorssek-
torn indikerar dessa nivaer att principerna for bestdmning
av tomtréattsavgalden och avgéldens storlek &r av central
betydelse for bade I6nsamheten i férvaltningen men kanske
framforallt vid investeringsbeslut. Dels innebéar avgéldsnivan
i sig en betydande kostnadspost i investeringskalkylen. Men
kanske mer centralt ar att med osakerhet om den framtida
avgaldsnivan péa grund av bristande samférstand och trans-
parens rérande hur markvardet bestdms, eller hur nivan pa
avgéldsrantan satts, kommer kostnadsriskerna vid nyinveste-
ringar vara hoga. Hoga risker innebar hdgre avkastningskrav
vilket i sin tur kan innebéra att investeringen uteblir, blir
mindre omfattande eller skjuts pa framtiden. Nuvarande
praxis har darfér sannolikt varit hémmande for investeringar
i kontor i centrala Stockholm.

P& samma satt inses enkelt att tillampade principer
och praxis far stor betydelse for stadens intakter och att
stadens ekonomi och i férlangningen skattesatsen pa
kommunalskatten baseras péa intakter av nuvarande
storleksordning.

Tomtrattens ursprung och syfte
- mojliggora social bostadspolitik
och framja tillvaxt
Med dagens tillvaxtvillkor och forutsattningar pa fastighets-
marknaden, framférallt fér kommersiella fastigheter, finns
uppenbarligen svagheter i den nuvarande lagstiftningen.
Svagheterna i lagstiftningen ldamnar stort utrymme fér praxis
och kommunernas egna regler, vilket skapar osékerhet
for marknadsaktorer. En grundlaggande fraga ar darfor
vilka motiv som ursprungligen 1&g till grund for dagens
lagstiftning och hur giltiga dessa motiv &r utifrén nuvarande
forutsattningar.

Lagstiftningen om tomtréatt har sitt ursprung i de
forsta stegen mot utvecklingen av en social bostadspolitik
i Sverige. Fran forra sekelskiftet fram till andra vérldskriget
fanns i egentlig mening ingen tydlig samlad statlig bostads-
politik. Bostadspolitiken var i stéllet integrerade delar av

“Lagstiftningen om
tomtratt har sitt ursprung
| de forsta stegen mot
utvecklingen av en social
bostadspolitik i Sverige.”

jordbrukspolitiken och socialpolitiken. | korthet handlade
det om att landsbygdsbefolkningen skulle f& méjligheter att
bygga ett eget hus och i stdderna handlade det om att

i mojligaste man lindra bostadsndd och ren misar. | évrigt
var bostader en fréga for marknaden.

P4 landsbygden stéddes en framvéxande egnahems-
rérelse av statliga egnahemsladn som inférdes 1904 och lanen
finansierades av en statlig egnahemsfond som inférdes
1906. Ett viktigt syfte var att mojliggdra for fler att stanna
och férsoérija sig pé landsbygden, bdde som alternativ till den
omfattande inflyttningen till stdderna men kanske framférallt
for att bromsa den omfattande emigrationen till Amerika.

Det fanns ocksé politiska initiativ for att ka bostads-
byggandet av flerbostadshus i stdderna. Ar 1909 inrattades
Konungariket Sveriges Bostadshypotekskassa. Syftet var att
kunna bistd med formanliga lanevillkor mot en inteckning
i fastighetsvardet. Reglerna justerades nagot i samband
med krisadren runt forsta varldskriget da det blev mojligt
att ta nagot stoérre 1dn men med snabbare &terbetalning.
1930 permanentades verksamheten under namnet Statens
bostadskreditkassa och understélldes Socialdepartementet.

For att underlatta framvaxten av ett modernare
bostadsbestand som ocksa skulle kunna mojliggéra for fler
att kdpa sig ett eget hem tillkom lagstiftningen rérande
tomtréattsinstitutet ar 1907. Syftet var helt enkelt att
stdderna sjélva skulle kunna framja en sundare utveckling
av bostadsforhallandena. Tomtréatten innebar att den
enskilde fick tillgéng till mark under nagorlunda betryggande
former utan egen kapitalinsats.

Modellen byggde pé att kommunen forblev dgare till
marken och férbehdlls markens framtida vérdestegring.
Tanken var att marken i framférallt en stads ytteromréaden
skulle upplatas med tomtréatt for egnahemsbebyggelse. Nar
utveckling och tillvdxt hade medfért ett stérre behov av
att utnyttja marken fér en mer intensiv bebyggelse, skulle
staden i framtiden kunna salja marken och pa sa satt fa ta
del av markvardestegringen. Ett ytterligare syfte vid inf6-
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randet var att tomtratt skulle komma att anvandas som en
overgangsform till dganderéatt. Nar hushallen fatt en béattre
ekonomi skulle de kunna férvarva tomten.

Manga forsok till reformering - men

fa forandringar i regelverket sedan 1907
Huvuddelarna av det ursprungliga regelverket galler i princip
fortfarande. Endast négra forandringar i regelverket har
genomforts sedan 1907. Daremot har reglerna varit féremaél
for ett flertal utredningar som inte resulterat i ny lagstift-
ning. Flera av utredningarna har motiverats med att det
gamla regelverket har brister vad géller transparens rérande
principer for att bestdmma avgalden samt féljsamhet mot
den ekonomiska utvecklingen och tillvaxten i storstdderna.

1953 gjordes en dversyn av regelverket eftersom det
konstaterades att tomtréattsinstitutet inte anvandes som
en dvergdngsform till eget dgande. Oversynen resulterade
i nagra forandringar av reglerna. Det huvudsakliga syftet var
att trygga tomtrattshavarens stélining och darmed ockséa
tomtréattens kreditvarde, utan att inskranka upplatarens
intressen. De centrala férandringarna innebar att tomtratten
utformades som en i tiden obegransad nyttjanderatt och
att upplatarens uppséagningsratt férenades med en 16sen-
skyldighet. Upplataren gavs ocksd mojlighet att 16pande fa
del i markens vardestegring genom inférandet av regler som
innebar att avgélden skulle omregleras vid dterkommande
tidpunkter.

Genom ytterligare en lagédndring 1967 &ndrades minimi-
tiden for avgaldsperioderna fran 20 till 10 &r och lagstift-
ningen om tomtrétt lyftes in i Jordabalken. Sedan dess har
ytterligare utredningar genomfoérts i syfte att utveckla och
modernisera regelverket men ingen av dessa utredningar
har resulterat i férandrad lagstiftning.

En tomtrattskommitté tillsattes 1977. Kommitténs upp-
drag var att undersdka hur tomtrattsinstitutet péverkats av
olika bostadspolitiska atgarder sedan inférandet 1907 och
utifrén sina slutsatser foresla ett nytt avgéldssystem. Arbetet
resulterade inte i ndgon ny lagstiftning.

1990 presenterade 1988 ars tomtréattsutredning sitt
slutbetankande “Tomtrattsavgald” (SOU 1990:23). Det
huvudsakliga forslaget handlade om att férenkla bestam-
mandet av tomtrattsavgald. Utredningen resulterade i tva
lagradsremisser.

1997 ars lagradsremiss (baserat pa SOU 1990:23) syftade
till att infora regler om &rliga dndringar av avgélden samt
att faststélla en fast lagstiftad avgéldsrénta. For sméahus
foreslogs 4,5 procent och fér annan markanvandning 4,0
procent. Lagradet ansag att kompletteringar behdvdes
bland annat avseende regler vid tvist.

1998 ar lagrédsremiss, baserad pa SOU 1990:23, omfat-
tade forslag om att avgaldsunderlaget for smahus skulle

knytas till marktaxeringsvardet och att en arlig omrékning
av avgalden skulle ske kopplat till KPI. Dessutom foreslogs
att avgélden skulle kunna omregleras vart 5:e ar for andra
tomtréattsupplatelser &n till smahus.

Ingen av de tva lagradsremisserna fran tomtréattsutred-
ningen har lett till ny lagstiftning.

Ar 2012 tillsattes den senaste utredningen med syfte
att ldmna forslag till ett modernare regelverk, SOU 2012:71.
Utredningen identifierade ett antal problem med nuvarande
lagstiftning och féreslog bland annat att avgélden ska kunna
justeras varje ar, det vill sdga avgéldsperioderna ska vara
ettériga, vilket i sin tur forutsatter en &terkommande mar-
kvardering som ska ge varden som varar i langre intervall an
ett ar ("varderingsintervall”). For smahus féreslogs tredriga
intervall och for évriga tiodriga intervall, med maojlighet att
avtala om langre intervall.

Utredningen foreslog ockséa att avgéldsunderlaget
skulle kunna raknas om med férandringen av KPl mellan
varderingen och ingéngen av en ny avgéldsperiod.

Avgélden skulle enligt utredningen fortsatta motsvara
en skalig ranta pa markvardet. Utredningen diskuterade
nuvarande praxis for att bestdmma vad den skéliga rantan
ar och konstaterade att det vanligaste sattet ar att utga
fran den langsiktiga realrdntan, vilken domstolarna fram

till de sista aren, regelmassigt har uppskattat till 3,0
procent. Utifrdn denna praxis foreslog utredningen en
generell avgéldsranta om 2,75 procent, baserat pé en
kombination av kort- och langsiktig realrénta for samtliga
tomtrattskategorier.

Utredningen foreslog slutligen skilda regler for de tre
slagen av tomtratter nér det géller nivan pé avgéldsuttaget.
For smahus foreslogs 50 procent av tomtrattsfastighe-
tens marktaxeringsvarde, for flerbostadshus 40 procent
av markens marknadsvérde och fér annat &ndamaél skulle
avgaldsunderlaget vara lika med markens marknadsvérde.

Inte heller forslagen fran denna utredning har lett till
férandrad lagstiftning.

Slutsatser

Ett av de viktigaste skélen for tomtréattsinstitutets tillkom-
mande var att méjliggdra nyproduktion dven for aktérer med
begransad tillgang till kapital. Tanken var ursprungligen knap-
past att det skulle vara en langsiktig form av markupplatelse
utan snarare en kombination av bostadssociala strategier
och ett satt att underlatta stadsutveckling. Genom att i
hogre grad fokusera pa den ursprungliga tanken kan forut-
sattningarna for langsiktiga investeringar starkas samtidigt
som stadens intéktsniva respekteras. Men for att astad-
komma detta bor tillampningen av regelverket utvecklas.
Inte minst bér de faktorer som idag uppfattas som otydliga
och icke transparenta fortydligas.



Problemen med
dagens regelverk

Som konstaterats i foregdende avsnitt och som dokumenterats av ett flertal olika statliga

utredningar upplevs dagens system som icketransparent och darmed som oférutsagbart.

Det ar sarskilt inom den kommersiella sektorn som problemen ar uppenbara med ocksé

pa bostadsomradet finns svagheter i det nuvarande systemet.

Ett satt att belysa systemets svagheter ar att diskutera
hur nya avgéldsnivder beraknas utifrén det regelverk som
tillampas av Stockholms stad.

Bostader

Nar det géller flerbostadsfastigheter upplétna pa tomtratt
har Evidens tagit fram uppskattning av berékningsprinciper
av tomtréattsavgalder, se tabell 2.

Vid omférhandling av tomtrattsavtal med 10 &rs 16ptid
bestdms avgélden genom att ett marknadsvarde for det
aktuella omrédet faststélls utifrén forsaljningar pé bostads-
réattsmarknaden. Markvérdet beslutas av kommunfullmak-
tige och redovisas omradesvis. Markvardet faststalls savitt
ként genom att de genomsnittliga bostadsrattspriserna i
referensomradet faststélls och ett markvéarde antas utgora
25 procent av det genomsnittliga marknadspriset. Det finns
dock ingen tydlig och offentligt dokumenterad definition
av hur referensomradet definieras. Stérre omréden med
heterogen bebyggelse innebar darfor osékerhet kring hur val
marknadsvardet pa bostadsratter faktiskt dverensstammer
med det objekt som avgaldsbestdmningen galler. Vid sjonéara
lage justeras marknadsvardesnivderna upp med 15 procent.
| praktiken tycks sjonéra definieras som cirka 100 meter fran
strandkant.

Tabell 2.

| nésta steg reduceras markvérdet med 70 procent.
Kvarvarande varde multipliceras med en faststalld avgélds-
réanta som i nuléget ar 3,25 procent.

Eftersom marknadsvarden pé bostadsrattsmarknaden
stigit kraftigt sedan 2004 nar foregdende avgalder faststall-
des innebér berakningen en avsevard plotslig hdjning av
tomtrattsavgalden néar staden 2016 skulle besluta om nya
avgaldsnivaer. For att mildra effekten av hdjningen trappas
avgalden successivt upp till den nya avgéldsnivdn under en
fyradrsperiod. Under de forsta ren betalas séledes en avgéld
som stegvis trappas upp till den fasta tilltankta slutavgalden.
Frén och med det femte &ret betalas full slutlig avgald.

Vid omférhandling av avtal med en 16ptid pé 20 ar
anvénds samma modell men avgéldsréantan blir hogre,

3,5 procent och vid nyupplatelse 4,5 procent.

Reglerna har hittills lett till mycket f& domstolstvis-
ter rorande tilldmpningen, trots att avgélden bestdms péa
grunder som inte fullt ut &r transparenta. En rimlig férklaring
ligger i den delvis godtyckliga reduceringsfaktor mot upp-
skattat marknadsvarde som anvands. Vidare har regelverket
inneburit att utgdende tomtréattsavgalder sannolikt upp-
fattats som relativt ldga, med tanke pé att de baserats pé
marknadsvarden frdn 2004 och den kraftiga prisstegringen
pé bostadsrattsmarknaden sedan dess.

Markanvéndning ‘ Omférhandling, 10 ar (Stockholm) ‘ Omférhandling, 20 ar (Stockholm) ‘ Nyupplatelse (Stockholm)

Flerbostadshus Avgéld = 30% * MV * 3,25%

Intrappningsregler

Avgéld = 30% * MV * 3,50%
Intrappningsregler

Avgald = 30% * MV *4,60%
Intrappningsregler




Foéréandringen i tomtrattsavgdld med nuvarande tillamp-
ning av reglerna kan illustreras med ett enkelt exempel:

3 rum och kék om 72 kvm i Alvik i Stockholm, hyresratt och
bostadsratt:

Enligt tillampat regelverk dkar avgélden med 72,50 kr per
kvm BOA, vilket innebéar en total 6kning av avgéldskostnaden
for en bostad pé 72 kvadratmeter med 5 219 kronor per
lagenhet och ar, eller 435 kronor per manad per hyres-
ldgenhet for fastighetsagaren.

For en bostadsratt innebar det rimligen samtidigt en
minskning av vardet, givet att féreningen hojer avgiften med
motsvarande belopp. Om den érliga avgéldshojningen kapi-
taliseras med ett avkastningskrav pa 3,5 procent betyder
det att bostadsrattens varde minskar med cirka 150 000 kr.

Om berakningen utgar frdn en bostadshyresfastighet
med 50 bostédder som alla ar 72 kvadratmeter 6kar kostna-
den med 261000 kr och driftnettot faller med motsvarande
belopp. Om fastighetségaren inte kompenseras med hogre
hyror minskar fastigheten i varde med 7,5 miljoner kronor
givet att driftnettot kapitaliseras med ett direktavkastnings-
krav pa 3,5 procent.

Exemplet kan illustrera tva problem. For det forsta blir
avgiftshdjningarna stora nar avgalden ligger fast i tio till
tjugo ar nér samtidigt marknadsvarden stiger kraftigt. Detta
kan skapa privatekonomiska problem foér hushall som inte
planerar for den 6kade kostnaden. En mer |6pande hdjning
av avgélden skulle mildra sddana effekter.

For fastighetsagare till hyresbostader uppstar for det
andra en plotslig 6kning av forvaltningskostnaderna som
inte kan tas ut i motsvarande hyreshdjning for den aktuella
fastigheten da bruksvardessystemet inte baseras pa pris-
utvecklingen pa bostadsmarknaden.

Kommersiella fastigheter
For bestdmningen av tomtrattsavgélder fér kommersiella
fastigheter har Evidens tagit fram nedan uppskattning av
berékningsprinciper av tomtrattsavgalder.

Foér kommersiella fastigheter finns fler problem vid
tillampningen av regelverket &n for bostadsfastigheter.

Foér kommersiella fastigheter bestdms markvérdet
frén fall till fall. Markvardet for kommersiella andamal skall
avspegla marknadsvardet. Detta ar utifran principiella
utgéngspunkter rimligt men leder i praktiken till ett stort
antal tvister mellan fastighetsédgare och staden. Férklaringen
ar att likviditeten pa fastighetsmarknaden ar mycket liten
i vissa miljéer, séarskilt i Stockholms mest centrala delar.
Fallande rantenivé det senaste decenniet har inneburit att
avkastningen fran exempelvis centrala kontorsfastigheter
ar attraktiv jamfort med andra placeringar med Iag risk. Fa
dgare har darmed nagot tydligt incitament att salja. Antalet
transaktioner p& marknaden som ska ligga till grund for en
vardering baserad pé ortspriser blir darfér mycket fa och
sker med relativt ldanga mellanrum i tid. Vardebeddmningen
blir ddrmed mycket oséker och blir i huvudsak baserad pa
enskilda bedémningar av viktiga vardebestdmmande para-
metrar, inte minst vilket avkastningskrav som ska gélla vid
varje vardering, snarare an faktiska utfall och priser. Mycket
sma skillnader i exempelvis tillampade avkastningskrav vid
varderingen far stora effekter pa fastighetsvardet.

Dessutom innebaér svarigheterna att faststéalla ett
marknadsvérde i sig ytterligare problem. Eftersom avgéldens
storlek baseras pa marknadsvardet och det samtidigt finns
osakerhet om precisionen i varderingarna, uppstar i varde-
ringen ocksé en osakerhet om storleken pa den framtida
tomtrattsavgalden. Ett slags moment 22. Osdkerhet om den

Tabell 3. Berakning av avgald for kommersiella fastigheter.

Markanvandning

Omférhandling, 10 ar (Stockholm)

Omférhandling, 20 ar (Stockholm)

Nyupplatelse (Stockholm)

Andra &ndamal
an bostader
(férhandling sker
frén fall till fall)

Avgald = 100% * markvérde (MV) *
3,0%

Markvérdering (ortspris, IPD,
prognos - da vardet satts senast
14ar och 1dag innan utgang).

Avgaldsranta 3,0% (2,75 langsiktig
realrédnta + 0,25 triangeleffekt)

Avgéld = 100% * MV * 3,256%

Markvardering (ortspris, IPD,
prognos - da vardet satts senast
14r och 1dag innan utgang).

Avgéldsranta 3,25% (2,75 langsiktig
realrénta + 0,5 triangeleffekt)

Avgéld = 100% * MV * 4,5%

Avgaldsranta 4,5% enligt
praxis.



framtida kostnadsnivén vad avser tomtrattsavgéldens storlek
utgdr en kostnadsrisk som en fastighetségare eller investe-
rare méste hantera. Marknadens satt att hantera osékerhet
och risk &r att dsatta objektet ett hogre avkastningskrav.
Och hogre avkastningskrav innebar ett lagre fastighetsvarde.

Men det ar inte bara varderingen av fastigheter som lett
till tvister rérande tilldmpningen av lagstiftningen. Som fram-
gér av tabellen ska avgélden ocksd baseras pé en avgalds-
ranta. Ocksé vad géller rantan upplever fastighetségare och
investerare osakerhet om principerna for faststéllandet av
réantan. Det finns ingen offentlig rénta i form av reporéanta
eller olika typer av obligations- eller marknadsrantor som
direkt utgdr grund fér bestdmningen av avgaldsrantan.
Avgéldsrantan bestams i forhandling, baserat pa gallande
praxis. Aven om réntan enligt tillampat regelverk ska fast-
stallas som en langsiktig realradnta plus ett tillagg (sé kallad
triangeleffekt som ska kompensera uppldtaren for markvar-
desutveckling) kan det, i avsaknad frén en officiell réntere-
ferens, rada olika uppfattningar om nivén for den langsiktig
realrantan. Detta forhallande har i praktiken ockséa inneburit
tvister mellan fastighetsagare och staden.

En ytterligare komplikation som fastighetségarna
upplever ar att staden anvéander olika rantesatser vid nyupp-
latelse respektive vid omférhandling av tomtrattsavgalden.
Vid omférhandling anvénds fér narvarande réantesatsen
3 procent (inklusive triangeleffekten) och vid nyupplatelse
anvands 4,5 procent (inklusive triangeleffekten). Forfarandet
paverkar incitamenten att satsa pa nya projekt. Incitamen-
ten péverkas bade av den hogre réntesatsen i sig och av
att avgélden borjar betalas fran den tidpunkt da projektet
vunnit laga kraft. Eftersom det normalt drojer cirka tre ar
efter att ett projekt vunnit laga kraft tills hyresintakter flyter

Tabell 4. Vardeffekter av tomtratt.

in, riskerar det att péverka projektens Idnsamhet negativt.
Studeras fastighetsmarknaden i centrala Stockholm kan
problematiken belysas med ett rékneexempel. Exemplet
utgér fran en kvadratmeter kontorsarea som upplats med
dganderatt respektive med tomtratt.

Om kontoret uppldts med dganderatt och antaganden
om en hyresnivé pa 5 000 kr per kvadratmeter och ar, en
vakans pa fem procent, drift och underhéllskostnader p& 500
kr/kvm/ar och ett avkastningskrav pa 3,75 procent gors, blir
fastighetsvardet ungefar 113 000 kronor per kvadratmeter.

Om kontoret istallet upplats med tomtratt uppstér en
osékerhet om tomtrattsavgéldens storlek. Osakerheten kan
bero bade pa osadkerhet om marknadsvardet och osakerhet
om rantenivdn. Om osakerheten om tomtrattsavgaldens
storlek innebér att investerare vill ha ytterligare 25 punkters
avkastning som kompensation for den kostnadsrisk som
osékerheten innebar faller fastighetsvardet med ungefér
7 000 kronor per kvadratmeter. Om samtidigt investeraren
beddmer att kostnaden fér ny tomtrattsavgald stiger med
500 kronor per kvadratmeter minskar driftnettot och vardet
faller ytterligare ner till 94 000 kronor per kvadratmeter.
Kalkylen illustrerar darmed att osékerheterna i bestam-
ningen av tomtrattens storlek i sig har en vardepaverkan,
férutom den effekt som ges av sjalva kostnaden.

| praktiken har dessa varderingsproblem inneburit att
investerare avstatt fran investeringar i kontorsfastigheter
uppldtna med tomtratt, framforallt i Stockholms city déar
effekterna blir storst. Det ar svért att uttala sig mer exakt
om vilka konsekvenser detta har fatt, men intervjuer med
fastighetsagare pekar pa att flera olika investeringar skjutits
péa framtiden, vilket férsenat fornyelsen av Stockholms city
och dérmed forsvagat citys position pa kontorsmarknaden.
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Avkastning (%)

Virde av 1 kvm (kr)

Aganderatt* (exkl kostnader for
eget kapital och finansiering)

Tomtréatt
Avkastningskravet 6kas
med 0,25 procent

Tomtratt

Avkastningskravet 6kas med 0,25
procent och DoU 6kas med 500
kr/kvm (tomtrattsavgéld).
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"Sammantaget kan konstateras
att systemet ar foraldrat och att
det inte ger stdd at utvecklingen

av en battre fungerande
fastighetsmarknad.”

Né&r investeringarna sedan vél genomforts har de i flera

fall mojliggjorts genom att tvister och konflikter 16sts

med kravande férhandlingar mellan fastighetségare och
staden som resulterat i olika typer av avsteg fran regel-
verket. Att cityférnyelsen i viss utstrackning ér beroende
av undantag fran regelverket pekar pa ett behov av férand-
ringar for att citys framtida utveckling och konkurrenskraft
ska bibehallas.

Den samlade beddmningen utifran de brister som
tidigare statliga utredningar pekat pa och de brister som
fastighetségare och investerare upplever vid tilldmpningen
av dagens system, ar att tillampningsformerna bér férandras
och utvecklas. Huvudproblemet &r att transparensen ar lag
vilket skapar osékerheter bade vad géller hur marknads-
och darmed markvarden bestdms och hur avgéldsrantan
faststalls. Nivan pa avgaldsrantan speglar inte heller den
uppfattning av realréntan som féljer av vare sig marknads-
prissattningen eller den senaste forskningen. Att avgalds-
rantan inte har anpassats nedat &r problematiskt givet att
den marknadsvardestegring som har skett under de senaste
decennierna i hog grad ar en foljd av trendméssigt fallande
réantor. Utan en anpassning av avgaldsrantan ar det darfér

svart att forstd motivet att hoja avgaldsunderlaget pa det
satt som har skett. For bostadsfastigheter krockar systemet
med hur den é&rliga hyresférandringen sker inom ramen
for bruksvardessystemet och fér kommersiella fastigheter
innebér osékerheter farre och eller uppskjutna investe-
ringar, sarskilt i centrala Stockholm. Sammantaget kan
konstateras att systemet ar foraldrat och det inte ger stod
at utvecklingen av en battre fungerande fastighetsmarknad.

Upprepade forsok att reformera lagstiftningen har
misslyckats. Riksdagen har inte lyckats reformera syste-
met sedan 1967. Mycket talar darfor for att foréandringar,
atminstone inte i nartid, knappast kan forvantas genom-
féras genom ny lagstiftning. Ska systemet reformeras inom
overskadlig tid bor det i stéllet ske genom att utveckla och
fortydliga tillampningen av lagstiftningen.

| ndsta avsnitt ldmnas ett antal férslag till utveckling
av den nuvarande tilldmpningen som i huvudsak innebar
att transparensen i tilldmpningen av systemet okar.

| det avslutande avsnittet skissas en mer genomgripande
foréandring av tilldmpningen, men dar eventuella konflikter
mellan forslaget och géllande lagstiftning behdver studeras
ytterligare.



Forslag till forbattringar

Pa basis av genomférda analyser och
intervjuer med aktorer pd marknaden har
ett antal maojliga forbattringsomraden
identifierats:
Utforma tydliga regler for hur
avgaldsunderlaget ska beraknas sé
att inte markvarderingen for aktorer
utanfér Stockholms stad framstér som
en slags "black box”.
Se till att avgéldsrantan far en tydligare
och mer transparent forankring i en kédnd
referensranta.
Infor kriterier for avgaldsnedsattning
i samband med utvecklingsprojekt.
Staden bor ta "markrisken” for mark-
sanering i samband med nyproduktion.
Infor ett institut for medling av tvister.
Infor en mojlighet till frikdp.

Regler for hur avgaldsunderlaget
ska beraknas
En grundlaggande forbattring for att 6ka transparensen
ar att tydligt redovisa tillampade vérderingskriterier.

For flerbostadshus géller det framforallt att definiera
vilka vardeomréden som tilldmpas och att sékerstélla att
dessa ar nadgorlunda homogena vad géller fastighetsbestan-
dets sammanséattning med avseende pé vardepéverkande
faktorer (utsiktskvaliteter, storlekar, narhet till kommunika-
tioner och service med mera).

For kommersiella fastigheter handlar det om att
redovisa vilka principer som tillampas for kassaflédesbase-
rade varderingsmetoder nér tillrackligt manga observationer
av relevanta transaktioner saknas. Pa vilket satt goérs anta-
ganden om hyresnivder, vakanser och kostnader for drift,
underhdll och administration samt vilka tomtréattskostnader
ska anvéndas vid varderingen. Tydliga regelverk finns exem-
pelvis i form av guidelines utvecklade av Svenskt fastighets-
index med flera mallar fér vardering. Andra exempel ar att
ett visst antal oberoende varderingar ska ligga till grund fér
vardebestdmningen.

Mer transparent forankring
av nivan pa avgaldsrantan
For att undvika tvister och alltfér olika bedémningar om
vilken rénteniva som svarar mot en langsiktig realrénta plus
triangeleffekt bor en kénd referensrénta som forhaller sig till
realrdntan eller pa annat satt berékningsmodeller baserade
pé offentligt tillgédngliga réntor anvédndas som grund for
bestamning av avgaldsréntenivan.

Utifran fastighetsagarnas perspektiv ar det dnskvart
med samma avgéldsranta vid nyupplatelse som vid om-
forhandling samt att avgalden betalas forst da projektet
ar klart for uthyrning. Triangeleffektens storlek boér
anpassas da réntesatsen forédndras sa att relationen
mellan triangeleffekten och réntan ar intakt.



"FOr befintliga
flerbostadsfastigheter som
upplats med bostadsratt
bor mojligheter till
frikop inforas.”

3. Infor kriterier for avgaldsnedsattning

i samband med utvecklingsprojekt

| vissa fall har olika marknadsaktorer erhallit avgaldsned-
sattningar for att kunna genomféra investeringar i centrala
Stockholm. Det har da séarskilt gallt for projekt med férhojda
kostnadsnivaer som beror pa komplicerade konstruktioner
och "tranga” arbetsférhallanden. Med hoga kostnads-
nivaer for komplicerade projekt i city har férhandlingar
om nedséattning av avgalden varit en forutsattning for att
sddana investeringar ska komma till stand. For att minska
osakerheten om vid vilka situationer och férhéllanden om
avgaldsnedsattning ar en rimlig tilldmpning av regelverket
bor principer for detta fortydligas och beskrivas.

4. Kostnader for marksanering

i samband med nyproduktion

I ménga fall upplater staden tomtmark som sanerats och
staden har i dessa fall ofta tagit kostnaderna fér saneringen
innan upplatelse. | vissa fall uppstar dock marksanerings-
kostnader vid exploatering efter upplatelse. | dessa fall finns
skal att argumentera for att staden ska ersatta tomtratts-
innehavaren eftersom det ar staden som ager marken och
vinsten i samband med saneringen tillfaller markégaren.

5. Ett institut for medling av tvister

Aven om olika férandringar genomférs i syfte att forbattra
och tydliggdra tilldampningen ar regelverket komplicerat. Fér
att i hogre grad undvika kostsamma och tidskravande tvister
i domstol skulle staden och fastighetsdgarna gemensamt
kunna verka for att ett medlingsinstitut inrattas dar staden
och fastighetségarna forbinder sig att félja medlingsinstitu-
tets rekommendationer.

6. Infor en mojlighet till frikop

For befintliga flerbostadsfastigheter som upplats med
bostadsratt bér moéjligheter till frikdp inféras. Vid nypro-
duktion upplats mark med tomtréatt endast for hyresratter
eftersom staden inte anser det lampligt att upplata mark
péa tomtratt for bostadsrattsproduktion.

Kriterier for frikdp skulle kunna utvecklas och en
klausul om frikdp skrivas in i tomtrattsavtalet dar villkoren,
inte minst for prissattning, tydliggors. Sddana avtal finns
exempelvis pa Gotland.

Med dessa férandringar i tillampningen kan transparen-
sen och ddrmed sammanhéngande osakerhet minskas nagot
vid tillampningen av lagstiftningen om tomtréatt. Darmed
underlattas investeringar pa mark upplaten med tomtréatt.
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