Dags att tomtrattssystemet
I Stockholm moderniseras

Ett tryggt och langsiktigt boende fér Stockholms bostadsrattsféreningar med tomtratt.
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Inledning

Tomtrattsinstitutet inférdes 1908 genom 1907 ars nyttjan-
deréattslag. Tomtréttsinstitutet innebar i korthet att markégare
genom en s kallad tomtréattsupplatelse ger en tomtréttshavare
nyttjanderétt till mark som i de flesta avseenden ar att jamstélla
med &ganderatt. Det aligger tomtréattshavaren att kontinuerligt
under nyttjandeperioden betala en avgift, tomtrattsavgald, till
markagaren. Tomtréttsavgalden berdknas som en procentandel
av markens varde. Lagen har dérefter omarbetats vid ett flertal
tillfallen och den lag som idag galler trédde i kraft 1967.

Syftet med tomtratten var att underlétta byggande av
bostader i stdéder. Kommunerna kunde genom tomtréttsinsti-
tutet tillhandahalla allman mark for bostadsbyggande som
inte krévde en kapitalinsats for den enskilde. Samtidigt tillfoll
den framtida vardestegringen av marken kommunen. Tanken
frén borjan var att systemet frdmst skulle fungera som en
overgangsform, som i ett senare skede skulle omvandlas till
aganderatt.

De tidiga tomtrattsavtalen |6pte pé valdigt lang tid och hade
ofdrandrad tomtrattsavgéld under |6ptiden. Genom att avgél-
den enligt avtal var bunden under lang tid skapade det trygghet
for tomtrattshavaren som hade fasta forutséattningar for sitt
boende under Iang tid. Det &r tydligt att kommunen med dessa
avtal inte hade for avsikt att maximera sina intékter, utan syftet
med tomtréatten var att underlatta for tomtrattshavaren.
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Dé& dessa langa avtal sedermera |6pte ut hade vardet pa

marken stigit kraftigt vilket kom att innebéra stora héjningar

av avgélden infor nasta avtalsperiod. | syfte att undvika dessa
véldigt stora hdjningar av avgélden forkortades avtalstiderna i
senare revisioner av lagen. | och med det kom avgéldsnivan att
uppdateras kontinuerligt och med tiden blev tomtréattsinstitu-
tet alltmer likt ett traditionellt hyresavtal dér fastighetsédgarens
framsta syfte var att maximera sina intakter.

Var gemensamma uppfattning ar att Stockholms stads till-
ldmpning av tomtratten inte langre &r héllbar. Dagens hoga
avgaldsnivaer, och villkoren for frikop gor att manga tomtréatts-
féreningar gar en oséker framtid till métes. Det kan vi inte
acceptera. Darfor har vi tagit fram detta program dar vi dels
belyser férutsattningarna fér dagens tomtrattsféreningar, dels
presenterar var syn pa hur tomtrattsmodellen i Stockholm
maste utvecklas och moderniseras.

Som Stockholms fyra stérsta bostadsorganisationer repre-
senterar vi 1100 av stadens 1500 tomtréattsforeningar. Vi vill att
alla bostadsrattsféreningar - dven de upplétna med tomtréatt -
ska gé en trygg och forutsagbar framtid till motes.

Lars-Olof Pettersson, ordférande Intresseféreningen i Stockholm Riksbyggen
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Lika frikopsvillkor mellan smahus och

flerbostadshus

For narvarande satts priset for frikdp till 50 procent av
marktaxeringsvardet for smahus medan man for fler-
bostadshus tar ut 100 procent av marktaxeringsvérdet.
Vi hdvdar att detta bryter mot likstallighetsprincipen
genom att kommunen premierar en viss typ av boende
framfér en annan och att samma villkor for frikdp som
géller for sméhus dven borde gélla for flerbostadshus.
Det &r vart att notera att praxis ar oprévat angédende
detta och att det skulle behdvas ett prejudicerande fall
for att faststélla om det nuvarande regelverket lever
upp till likstallighetsprincipen.

Vi anser dock att det gér att analogitolka en dom
frdn kammarréatten som handlar om avgéldsniva. Dar
férsdkte kommunen premiera hyresfastigheter genom
att via sidoavtal till tomrattsavtalet satta en lagre
avgaldsniva for en hyresfastighet an fér en motsvarande
bostadsréattsférening. | detta fall fastslog kammarrat-
ten att det stred mot likstallighetsprincipen och att
avgédlden méaste vara lika for alla bostadsformer. Vi anser
att reglerna for hur frikdpspriset satts bor bedémas pa
samma séatt.

Stockholms stad har framfort argument for att de
olika reglerna for frikdp som nyttjas idag lever upp till
likstallighetsprincipen. Deras argument bygger pé att
om en sméhusagare frikdper samma mark till samma
pris som en bostadsrattsférening kommer de att fa
betala ett hogre pris per kvadratmeter boyta i jamfé-
relse med den stérre bostadsrattsféreningen. Vi anser
att man inte kan ta hansyn till priset per kvadratmeter
boyta om det strider mot likstéllighetsprincipen. Istéllet
borde priset p& marken vara detsamma oavsett vilken
typ av byggnad som star p& marken.
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Frikopspriset kan inte utga fran
marknadsvardet pa en 6ppen marknad
- det finns bara en mojlig kopare som
ensam utgor marknaden

Frikopspriset p&d mark for ett flerbostadshus ar 100
procent av marktaxeringsvardet som i sin tur bygger pa
marknadsvardet for marken. Vi menar att det inte ar
rimligt att frikdpspriset pd mark avseende tomtrétter
ar baserat p&d marknadsvardet dé det endast finns en
mojlig kdpare. Det finns inget alternativ att sélja marken
till ndgon annan, och priset bér dérmed sattas pé en
nivé som ar ekonomiskt maojlig for tomtrattshavaren att
erlagga. Man bor ocksé ha i dtanke att en del av taxe-
ringsvardet for mark férutsatter att tomten ér omedel-
bart bebyggbar och att taxeringsvardet reduceras om
s inte &r fallet. Bostadsrattsforeningarna har statt for
kostnaden att gora det mojligt att bygga pd marken och
borde dérmed inte behdva betala fér den delen av taxe-
ringsvardet vid ett frikop.

Som ett resultat av dagens prisnivéa for frikdp har
enbart ett fatal bostadsrattsféreningar kunnat frikdpa
sin mark. De hdéga markpriserna gor det svart for for-
eningarna att fa en kalkyl for ett frikdp som langsiktigt
visar ett positivt resultat. Utdver svarigheten med att
fa en langsiktig Idnsamhet blir de héga priserna i sig ett
problem da féreningarna far svart att finansiera frikdp.
Lénen for att frikdpa marken, tillsammans med de 1an
som foreningarna behover ta for att finansiera underhall
pa fastigheten innebér att foreningarna blir valdigt hogt
belédnade. Detta innebar att bankerna drar sig for att
erbjuda finansiering. Darfér anser vi att priserna fér mark
bor reduceras och att Stockholms stad dessutom bér
underlatta for féreningarna att finansiera frikdp. Detta
skulle kunna ske genom att stalla ut garantier for de 1an
som behover tas eller ndgon typ av finansieringsmodell.

Stadens argument for att nyttja marknadsvéardet som
pris fér marken bygger pa bestdmmelserna i kommu-
nallagen och déa framst i form av likstéllighetsprincipen
och kravet pé god ekonomisk hushalining. Vi menar att
bestdmmelserna i kommunallagen inte foreskriver att
kommunerna behover ta ut ett pris baserat pa det upp-
skattade marknadsvardet pa marken.

Likstallighetsprincipen har vi berért i stycket ovan, angé-
ende lika frikdpsvillkor for smahus och flerbostadshus.
Argumentet for likstéllighetsprincipen é&r att fastighetsa-
gare inte ska kunna férvarva gemensamma tillgéngar till
ett lagre pris &n marknadsvardet och p4 sé satt gynnas
over andra kommuninvanare. Kommunen har dock
genom sitt beslut angdende en nedséattning av frikdpspri-
set for smahuségare faststéllt att en reducering av priset
till 50 procent av taxeringsvardet fér mark inte strider
mot likstallighetsprincipen. Darmed borde &tminstone
ett sddant utrymme finnas for att reducera frikdpspri-
serna aven for flerbostadshus. For att mer exakt ta fram
vilka prisnivéder som &r rimliga for att mojliggora frikdp for
féreningarna kommer ytterligare utredningar att behéva
genomforas.

Kravet pa god ekonomisk hushalining har framforts
som ett skél till att staden ska ta ut marknadsmassiga
priser vid frikdp av mark. Dar menar man att kravet
skulle innebéra att det finns en skyldighet fér kommu-
nerna att maximera sina intakter. | kommunallagen finns
det dock inte ndgra sddana krav. Det gér inte ens att
laglighetsprova att ett beslut strider mot kravet péa god
ekonomisk hushalining, utan ett eventuellt dverklagande
maéste pévisa att beslutet strider mot likstallighetsprinci-
pen eller att enskild person otillbérligt gynnas. Vi anser
dérmed att kravet pa god ekonomisk hushélining inte &ar
ett hinder for att erbjuda frikop till ett pris som ar lagre
an marknadsvéardet.

Under 2021 kommer exploateringskontoret pa Explo-
ateringsnédmndens uppdrag ge ett forslag till utveckling
av processer och modell i syfte att starka méjligheten till
frikdp under en begrénsad tid. Vi stéller oss positiva till
utredningen och hoppas att den leder till en reduktion
av priset sa att frikdp av tomtratter for bostadsrattsfor-
eningar mojliggdrs. Vi vander oss dock mot att modellen
for frikdp kommer att vara tidsbegrénsad. Erbjudandet
borde vara permanent for att ge s& ménga foreningar
som mojligt mojlighet att ta del av erbjudandet.
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Avgaldsrantan i relation till
marknadsrantorna

Enligt jordabalken ska nivan pa tomtrattsavgélden baseras pa vardet av marken vid omprévningen av avgélden. Tom-
trattsavgélden beraknas som en viss procentandel av markvardet vid omprévningen. Hégsta domstolen har faststallt
att nivan pa réntan, den sa kallade avgaldsréntan, ska bestdmmas med ledning av den langsiktiga realrantan med ett
tidsperspektiv pad 30-50 ar.

| Stockholm har staden bestamt att avgéldsréantan ska uppgé till 3,25 respektive 3,5 procent, i linje med praxis, for
10- respektive 20-ars avgaldsperioder. Tomtrattsavgélden berédknas dérefter som avgaldsréantan raknat pa 30 procent
av marknadsvardet pa marken, dar det ar Stockholms stad som har faststallt vad marknadsvéardet &r. | praktiken inne-
bar det har att den effektiva avgaldsrantan som anvands for att berdkna avgaldsnivan blir cirka 1,0 till 1,1 % (30 % av
3,25 och 3,5 %) gadnger marknadsvardet.

| Sverige har dock realrdntan pa den allménna kapitalmarknaden varit negativ i princip oavbrutet sedan 2009.
Samtidigt har marknadsrantorna sjunkit succesivt under hela 2010-talet och sedan 2015 har de varit historiskt l&ga.
Effekten av detta ar att markpriserna har stigit kraftigt. Dessa hdga markpriser ligger darefter som grund fér berak-
ningen av tomtrattsavgélden, samtidigt som kommunen anvander en avgéldsranta som vida &verstiger realrantan for
att bestdmma avgéldsnivan. Dessa faktorer resulterade i de nya nivderna pa tomtrattsavgélden som beslutades av
kommunen 2017.

For att belysa skillnaden mellan dagens niva pé avgaldsrantan och den l&ngsiktiga realrédntan anser vi att man kan
jamstélla avgaldsrantan med réntan pa en langsiktig riskfri placering i form av en 10-arig statsobligation. Med dagens
rantenivéer ar den effektiva avgaldsrantan cirka tre gdnger sa hog som rantan péa en statsobligation med samma I6ptid
som den vanligaste typen av tomtrattsavtal. Det &r ddrmed tydligt att den nivé pd avgéldsrdntan som har anvants for
att faststélla tomtrattsavgalden vida 6verstiger realrantan.

Vi anser att det vore rimligt att avgéldsrédntan har en ndrmare koppling till realrdntan. Det skulle innebéra att nar
laga marknadsrantor driver upp markpriserna sa blir avgaldsréntan lag och héller darmed ned avgéldsnivéerna, och
nar vi har ett mer normalt réntelége ger tomtrattsavgélden staden en rimlig avkastning.
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Frys avgaldsnivan tills vidare

Med resonemanget ovan som bakgrund anser vi darfor
att Stockholms stad tills vidare bor 1ata avgaldsnivan
ligga kvar pa nivan enligt 2004 ars beslut. Utover att
utreda huruvida den nuvarande effektiva avgaldsréntan
ar skélig med den negativa realréntan vi har idag sa finns
det ett flertal andra skél till att avvakta med héjningar av
avgélderna.

Avgaldsnivan for mark med tomtratt har som syfte att
staden ska kunna ta del av vardestegringen av sin mark.
Det &r dock inte den enda faktorn som ska beaktas vid
bestdmmandet av en skalig avgaldsniva. Enligt tidigare
utredningar har det fastslagits att kommunernas avkast-
ningskrav ska balanseras mot tomtrattshavarens intresse
av ekonomisk trygghet. Det kan inte pastas ske idag.

| Goteborg har ett antal féreningar vunnit fall i Mark-
och miljédomstolen dér kraftiga hdjningar av tomtrétts-
avgélden har ansetts vara oskaliga med tanke pa den
negativa realrédntan. Dessa fall har dverklagats av Gote-
borgs stad och kommer slutligen att avgdras i Mark- och
miljdéverdomstolen under 2021. Detta skapar en stor
osakerhet bland styrelserna i bostadsrattsforeningar som
stér infor att teckna nya tomtrattsavtal aven i Stockholm.
Antingen férbinder de sig att betala en ny kraftigt hojd
avgald under en lang tid framover, eller sa blir de tvungna
att inleda en rattsprocess for att samtidigt invénta ett
utfall i de dverklagade réattsfallen. Vi anser att Stockholms
stad pé eget initiativ bor inleda en utredning for att fast-
stélla om nuvarande avgaldsnivéer ar skaliga.

Kalkylen om huruvida frikdp blir ekonomiskt hallbart
ar helt beroende av den alternativa kostnaden i form av
fortsatt erlaggande av tomtréattsavgéld. Om det finns en
osakerhet kring utvecklingen av avgéldsnivan gar det inte
att vaga kapitalkostnaden for ett frikép mot kostnaden
for avgalden.

Vianser &ven att en frysning av avgéldsnivderna borde
inkludera de féreningar som har skrivit p& nya tomtratts-
avtal enligt de nya nivderna som beslutades 2017, i de falll
héjningar har skett, och géller for perioden 2018-2027.
Skulle det i rattsfallen faststallas att den avkastning som
Stockholms stad har beslutat om inte &r att betrakta
som skalig borde alla bostadsrattsforeningars avgalder
omfattas av det.

For sm&hustomtrétter har Stockholms stad en form
av sparregel, som innebar att héjningen som mest kan
bli 18 000 kronor per ar vid en tiodrig avgaldsperiod och
19 400 kronor per &r vid en tjugodrig period. Dessutom
innebar den att hdjningen aldrig kan vara mer an 100
procent av utgdende avgald enligt 2004 &rs beslut. Enligt
diskussionen ovan om villkoren for flerbostadshus och
smahus pa tomtratt vore det énskvart att dven flerbo-
stadshusen omfattades av en sparregel. Det skulle leda
till en 6kad ekonomisk trygghet fér boende i bostads-
rattsforeningar med tomtratt.
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Ta fram en transparent modell for
framrakning av avgalden

Med dagens system for att rékna fram tomtrattsavgal-
den ar det véldigt svart for en forening att hérleda de
faktorer som ligger till grund for avgéldsnivan i beslutet.
| beslutet gar det inte att utlésa vilket markvarde som
har tillskrivits féreningens mark och i vilken utstréackning
det ligger till grund for avgaldsnivan. Det gér heller inte
att utlasa vilken avgéldsranta som har anvénts. Denna
brist pé transparens medfor att den stigande kostnaden
for avgalden upplevs som godtycklig. Vi anser att en
transparent modell fér att rékna fram avgélden bidrar
till en stoérre acceptans for avgélden och en mojlighet
for féreningarna att kunna se utvecklingen av avgélden
under avtalsperioden och pa sa satt kunna planera sin
ekonomi pa ett battre satt.

Vart forslag for en transparent
modell

Avgéldsrantan bor enligt ovan knytas narmare till realrén-
tan sa att den inte kommer i otakt med utvecklingen av
marknadspriserna. Detta skulle ocksé innebéra att Stock-
holms stad inte skulle behdva ta beslut om att reducera
avgéldsnivderna med en procentsats som de gor idag i
syfte att hélla ned avgélden. Att staden idag godtyckligt
kan férandra den niva som avgélden beréknas pa gor att
inga andra delar av berékningen egentligen spelar ndgon
roll. Skulle till exempel avgéldsrantan halveras sa kan
staden ta ett beslut om att berakna avgalden pa 60 pro-
cent av underlaget istéllet for 30 procent och darmed
bibehélla dagens niva. Det har bidrar inte till ekonomisk
trygghet for féreningarna.

For att faststélla marknadspriset pd marken anvands
idag s& kallade ortprisundersokningar, som inte heller
redovisas for féreningarna. Nackdelen med ortprisun-
dersdkningar &r att de genomférs séllan och dérmed
med stora férandringar som féljd. Genom att istéllet i
likhet med Goteborg basera avgélden pé taxeringsvardet
pa marken skulle féreningen kunna félja utvecklingen av
underlaget for avgélden eftersom féreningen far ett nytt

taxeringsvérde vid varje fastighetstaxering. Detta tillsam-
mans med en transparent avgéldsniva skulle ge féren-
ingen mojlighet att I6pande se hur avgélden utvecklas.

Lagstiftaren har tidigare argumenterat emot att taxe-
ringsvardet bor anvéndas, pa grund av att det inte ar lika
exakt som till exempel en ortsprisundersékning. Vi menar
dock att om taxeringsvardet anses vara tillforlitligt nog
for att faststélla frikdpspriset borde det dven duga till att
fungera som bas for avgaldsnivan.

Foreningar i utvecklingsomraden
maste erbjudas frikop

Generellt erbjuds tomtréttshavare idag att frikdpa sin
mark, men féreningar som ligger i sé kallade utvecklings-
omraden, det vill siga omraden dar staden har for avsikt
att bygga nytt eller pa annat satt forandra omrédet, tillats
inte frikdpa och blir ddrmed tvingade att fortsatta betala
tomtrattsavgald.

Den utredning av frikdpspriser som Stockholms
stad kommer att genomféra under 2021 syftar till att
starka mojligheten till frikdp, men dé ingen utredning av
avgaldsnivan ar bestalld blir frikop den enda méjligheten
for foreningarna att péverka sin kostnad fér marken. Det
ar da inte rimligt att vissa foreningar inte ges mojlighet
nyttja den har nya mojligheten.

Vi anser att féreningar som ligger i utvecklingsom-
raden bor fa frikdpa dtminstone den del av tomten som
foreningens byggnader star pa och att kommunen kan
stycka och behélla de delar de vill ha mojlighet att nyttja
i framtiden.
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For ett tryggt och langsiktigt boende

Detta tomtrattsprogram riktar sig till vara medlemmar, de som vi
foretrader. Men det riktar sig framfor allt till politiker, tjansteperso-
ner och beslutsfattare i Stockholms stad.

Har sammanfattar vi programmets olika delar, och de principer som
vi menar att en moderniserad tomtréttsmodell bor utga fran:

1. Agare till smahus far frikdpa marken till 50 procent av marktaxe-
ringsvardet, medan &gare till flerbostadshus maste betala 100 procent.
Villkoren for flerbostadshus bor rimligtvis vara samma som for sméhus.

2. Frikopspriset kan inte utga fran marknadsvardet pa en 6ppen mark-
nad, eftersom det endast finns en majlig kdpare, det vill sdga bostads-
rattsforeningen. Priset maste déarmed sattas pa en niva som ar mojlig for
de boende att betala.

3. Det ar tydligt att den niva pa avgéldsrantan som har anvénts for att
faststalla tomtréttsavgélden vida dverstiger realréntan. Vi anser att det
vore rimligt att avgdldsréntan har en ndrmare koppling till realréntan.

4. |vantan pa utfall i olika rattsfall bor Stockholms stad tillsvidare frysa
avgéaldsnivan enligt 2004 ars beslut. Frysningen bor dven retroaktivt
omfatta de féreningar som har skrivit pa avtal for nivderna som beslu-
tades 2017 och som géller mellan 2018-2027. Det vore dven onskvart att
flerbostadshusen omfattades av en spérregel, precis som smahusen.

5. Foérutom att utreda mojligheten till frikdp, bor Stockholms stad &ven
utreda modellen for tomtrattsavgélden och presentera en transparent
modell fér hur den bestdms. Bostadsrattsféreningarna behéver forut-
sagbarhet av avgéldens utveckling for att ha en chans att planera sin
ekonomi.

6. Aven om friképspriset blir dverkomligt tillter inte staden frikép for
de foreningar som finns i omréden dér staden har for avsikt att bygga.
Vi menar att bostadsrattsféreningarna i alla fall borde f& képa den mark
som huset star pa.

Det ar hog tid att staden ger Stockholms bostadsrattsféreningar med
tomtratt mojlighet till ett tryggt och langsiktigt boende. S& som det en
géng var tankt.
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