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AR TOMTRATTENS SYFTE SATT UR SPEL?

Foto framsida: Flygbild éver Malma, iStock. Credit: tararchic

Denna rapport ar framtagen av Evidens pa uppdrag av Bostadsratterna, Fastighetsagarna, HSB och
Riksbyggen. Analyserna har genomforts under varen 2024 av ett team av konsulter pa Evidens
bestdende av Ted Lindqvist, Georg Wingstrand och Henrik Osterberg.

Text av Ted Lindqvist och Georg Wingstrand.
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Terminologi

avgaldsrénta — den rénta pa avgaldsunderlaget
som ger tomtrattsavgalden. Ska motsvara en
skalig avkastning pa markvardet.

avgaldsperiod - en period under vilken en viss,
oforandrad avgald ska betalas.

avgaldsunderlag - enligt praxis det underlag,
baserat pa en markvardesuppskattning, som
multiplicerat med avgéldsrantan ger
tomtrattsavgalden.

frikdp — forséljning av fastigheten till
tomtrattshavaren.

ortsprismetoden — en metod for att bestamma
marknadsvardet pa en fastighet baserat pa
tidigare forsaljningar i den bedémda
fastighetens omgivning.

realréntemetoden — en metod i praxis for att
uppskatta avgaldsrantan med utgangspunkt i
den langsiktiga realrantan pa kapitalmarknaden.

reglering (av avgélden) - syftar pa den
forandring av tomtrattsavgalden som sker infor
en kommande avgaldsperiod, det vill saga fran
och med den andra perioden efter nyupplatelse
av tomtratten.

tomtrétt — definieras enligt jordabalken 13 kap.
1 § som nyttjanderatt till en fastighet under
obestamd tid som for visst andamal upplats mot
arlig avgald i pengar.

tomtrattsupplatare — staten eller en kommun (i
undantagsfall en stiftelse) som i egenskap av
fastighetsdgare upplater fastigheten mot en
arlig avgald. | rapporten anvands dven
"fastighetsdgare” och "markagare” for att syfta
pa denna roll.

tomtrattshavare — innehavaren av en
tomtrattsupplatelse och den som har ratt att
anvanda fastigheten.
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tomtrattsavgald — den arliga avgift som
tomtrattshavaren betalar mot att denne far
nyttja fastigheten. Benamns ofta markhyra i
medierna.

triangeleffekt — ett paslag pa avgaldsréntan
som huvudsakligen motiveras av att
tomtrattsupplataren ska kompenseras for att en
forvantad markvardesstegring inte slar igenom
under avgaldsperioden da avgalden ar
oférandrad.

upplatelsetid — tiden fran nyupplatelse till dess
att fastighetsagaren har ratt att séga upp
tomtratten och aterta nyttjanderatten till
fastigheten. For bostadsandamal ar den forsta
perioden minst 60 ar, varefter forlangningar pa
minst 40 ar kan goras.

evidens



Forord

Haojningar av tomtrattsavgélden pa flera hundra
procent, eller frikdp till villkor som inte ar
mojliga att genomféra. Det har blivit
verkligheten for manga bostadsrattsforeningar
och hyresvardar vars mark ar upplaten med
tomtratt. Vad som fran borjan var en
bostadssocial reform har nu blivit en rdvsax,
som ar nastan omojlig att ta sig ur.

Nar tomtratten infordes 1907 var den tankt som
mojliggorare for att dven de med begransade
resurser skulle kunna finansiera ett markkop for
att bygga sitt hus pa. Samtidigt kunde
kommunen behalla dagandet dver marken, vilken
kunde komma till anvéndning vid framtida
fortatning av staden. Tomtratten sags alltsa som
nagot mer tillfalligt. Med tiden féréndrades
synen i bade lagstiftning och praxis.

Utdver nagra mindre justeringar har
lagstiftningen gallande tomtréatt inte forandrats
namnvart sedan 1967. Samtidigt har
svarigheterna med tomtrattsmodellen blivit allt
tydligare. Bostadsrattsféreningar vittnar om
utmaningarna att planera langsiktigt nar
osakerheten kring tomtrattsavgalden ar stor
samt den hojs kraftigt med jamna intervaller.
Nar en allt storre andel av féreningens
kostnader bestar i tomtrattsavgald blir det svart
att dérutdver ta ut arsavgifter for att finansiera
nodvandigt underhall och investeringar i
exempelvis energieffektiviseringsatgarder.
Motsvarande problem géller dven for
hyresvardar dar bruksvardessystemet inte tillater
justering av hyror med hansyn till ckad
tomtrattsavgald. Inte heller frikdp av marken ar
mojligt pd de nivaer som tomtrattsupplataren
begar. Det ar tydligt att tomtrattsinstitutet inte
fungerar i dagens kontext.

Bostadsratterna, Fastighetsdagarna, HSB och
Riksbyggen, som foretrader en stor andel av de
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hyresvérdar och féreningar som har mark med
tomtratt, anser att det behdver goras en
dversyn av tomtrattsinstitutet. Det ar hog tid att
ge 6kad trygghet och férutsdgbarhet for de
boende, i linje med &vrig lagstiftning inom
bostadsomradet som ofta bygger pa just
boendetrygghet och férutsédgbarhet.
Hyresrattsomradet praglas av férutsagbarhet
och reglering till skydd fér de boende, och inom
bostadsrattsomradet stalls allt hogre krav pa till
exempel avsattning till underhall och tydligare
redovisning. Den hér forutsdgbarheten saknas
nar det galler tomtratt.

En statlig utredning bor fa i uppgift att ta
stallning till fragor som:

¢ Ska kommunerna ha ratt till avkastning
pa marknadsvardet for marken oavsett
hur hogt marknadsvardet ar?

e Hur ska tomtrattshavarna skyddas i
omraden med skenande
marknadsvarden?

* Ska det ske genom en rabatt pa
marknadsvardet, eller ett tak for
avgaldsrantan?

e Hur ska skalighetsavvdaganden avseende
det totala utfallet av avgélden goras?

e Ska ett helt annat system inforas, som
inte bygger pa avgaldsunderlag och
avgaldsranta?

* Hur kan frikdp bli en reell méjlighet?

Vi hoppas att denna rapport kan ses som
inspiration infor ett sadant arbete.

Bostadsrétterna, Fastighetsdgarna, HSB
och Riksbyggen
December 2024
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Rapporiten i sammanfatining

Syftet med denna rapport ar att ge en samlad
bild av dagens utmaningar med tomtratten, vad
de grundas i och till detta lagga de idéer till
reformer som féreslagits i statliga utredningar,
fran fastighetsbranschen och fran
intresseforeningar. Rapportens fokus ligger pa
tomtratt upplaten for kommersiella lokaler och
flerbostadshus och vander sig till politiker och
tjansteman pa statlig niva.

Rapporten visar att tomtrattsinstitutet 2024
praglas av ett antal utmaningar. Det ar kanske
inte sa konstigt med tanke pa att lagstiftning till
stora delar inte forandrats pa flera decennier.
Senaste storre "uppdateringen” skedde 1953.
Det behdvs darfor en ny statlig utredning som
kan |6sa de alltmer patagliga problemen vid
tilldmpningen av tomtrattsinstitutet.

For tomtratter upplatna for kommersiella lokaler
har aterkommande tvister i domstol blivit
vardag och upplevelsen av oférutsdgbarhet kan
antas hdmma investeringstakten i nagra av
landets viktigaste kommersiella miljoer.
Bostadsréattsféreningar méter kraftiga och
ofdrutsdgbara avgaldshojningar, i flera fall tre-
eller fyrdubblad avgéld och atskilliga miljoner
mer i arlig kostnad. Féljden blir drastiska
héjningar av féreningsavgifterna, minskat
utrymme for underhall och investeringar och
vissa foéreningar upplever att deras langsiktiga
fortbestand ar hotat. Kontrasten mot politiska
bostadssociala malsattningar om
boendetrygghet och férutsédgbara
boendekostnader blir i vissa fall slaende - inte
ens landets domstolar tycks kunna klargdra hur
reglerna ska tolkas. For hyresbostader skapar
avgaldshojningarna problem i métet med de
arliga hyresférhandlingarna.

En stor del av problematiken och de
aterkommande tvisterna ror otydligheter i
lagstiftningen bade om hur avgaldsunderlaget
och avgaldsrantan ska faststallas. Dessutom

behover regler for frikop bli tydligare och
anpassade till dagens marknadsmiljé. Till detta
kommer problem med ldnga avgaldsperioder
som ger kraftiga dkningar vid évergang till en
ny period. En viktig férklaring till dagens
situation ar att tillampningen i stor utstrackning
vilar pa praxis i avsaknad av tydlighet i
lagstiftningen.

Utifran rapportens problembeskrivning ldmnas
ett antal forslag till hur lagstiftningen kan
utvecklas inom ramen fér nuvarande
grundlaggande principer:

* Principer for hur avgaldsunderlaget ska
faststallas bor preciseras i lagstiftningen.
Séarskilt for kommersiella lokaler leder
dagens varderingar utifran ortspriser till
stora osakerheter i illikvida
delmarknader. Oséakerheterna handlar
bade om fundamentalt fa férséljningar
och om indata till vardeberadkningar i
form av osdkerhet om byggkostnader i
tata miljcer. Dartill rader viss oklarhet i
hur hansyn tas till att riskbilden — och
darmed avkastningskrav — skiljer sig at
mellan ett kalkyltillfalle infor
nyproduktion och for redan befintliga
fastigheter dar bygg- och
uthyrningsriskerna férandrats.

* Avgaldsrantan bor férankras i en kénd
realranta. En lamplig kandidat i
sammanhanget ar Konjunkturinstitutets
vid varje tidpunkt senaste prognoser for
den langsiktiga realrantan.

* Friképsreglerna bor fortydligas och
anpassas till dagens problembild, sarskilt
for bostadsrattsforeningar for vilka
tomtréatten blir alltmer problematisk i takt
med hogre priser pa bostadsmarknaden.
Eftersom det rader ett slags bilateralt
monopol mellan kopare och saljare av
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marken for flerbostadshus — det finns i
praktiken bara en képare — bor
frikdpsreglerna ta hansyn till det.
Regelverket bor darfor medge frikop till
ersattningsnivaer som ligger under 50
procent av marktaxeringsvardet.
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En ny statlig utredning skulle dven med férdel
kunna utvardera mer radikala féréandringar i
lagstiftningen om tomtratt. En mojlighet ar att
slopa dagens system med avgaldsunderlag och
avgéldsranta och i stéllet lata berdkningar av
avgaldens storlek utga fran en fastighets
intakter.
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1. Inledning

Det svenska tomtrattsinstitutet 2024 praglas av
ett antal utmaningar. For tomtratter upplatna for
kommersiella lokaler har aterkommande tvister i
domstol blivit vardag och upplevelsen av
ofdrutsdgbarhet kan antas hdmma
investeringstakten i nagra av landets viktigaste
kommersiella miljoer. Bostadsrattsféreningar
moter kraftiga avgéldshdjningar, i flera fall tre-
eller fyrdubblad avgéld och atskilliga miljoner
mer i arlig kostnad. Foljden blir drastiska
hojningar av féreningsavgifterna, minskat
utrymmet fér underhall och investeringar och
foreningarna upplever nu att deras langsiktiga
bestand &r hotat. Aven har finns allt fler
exempel pa att aviserade avgaldshojningar
leder till tvister och domstolsprocesser i vara
storre stader. En férening, Brf Smyrna i
Stockholm, végrade acceptera den nya, tre
ganger sa héga avgalden och efter domar i
mark- och miljddomstolen och Mark- och
miljoéverdomstolen har malet beviljats
provningstillstand i Hogsta domstolen. Fallet
f6ljs med stort intresse och oro av féreningar
och féretag runt om i landet.

Utmaningarna med kombinationen av tomtréatt
och bostadsratt ar idag sa pass uppenbara att
kommuner idag inte upplater tomtratter for
bostadsrattsandamal. For hyresbostédderna ser
framtiden ocksa osaker ut pa sikt da
tomtrattsavgalden och darigenom
driftkostnaderna férvantas oka i takt med
marknadspriserna, medan intakterna styrs av
bruksvardes- och férhandlingssystemet. For
hyresratter sker emellertid nyupplatelse av
tomtrétter i flera kommuner i landet.

Hogsta domstolen papekade redan i mitten av
1980-talet att " Det bér efterstrévas att man far
en modell fér berékningen av réntan som &r
anvandbar inom stora delar av
tomtrattsmarknaden och som ér latt att tillampa.
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Ett sddant mera generellt tillampligt system
torde dock kunna uppnas endast genom
lagstiftning.” Sedan dess har tva statliga
utredningar (SOU 1990:23 och SOU 2012:71)
utrett fragan och kommit med férslag pa hur de
utmaningar man sag skulle kunna avhjalpas -
utan att dessa forslag har lett till lagstiftning.

Delar av den senaste utredningens forslag har
letat sig in i domstolsprocesserna och bidragit
till den praxis som vuxit fram, men
tolkningsutrymmet ar stort. Med utgangspunkt i
jordabalkens relativt begransade lagtext,
forarbetena fran 1953, Konjunkturinstitutets
underlag till SOU 2012:71 och tidigare domar
har domstolarna idag lamnats hela uppgiften att
faststalla ramar och regler fér det svenska
tomtrattsinstitutet. | syfte att mildra en del av
effekterna av de sprangvisa avgaldshéjningarna,
har kommuner i flera fall infort reduktioner och
speciallésningar av olika slag, men
tillampningen skiljer sig mycket at mellan och
aven inom kommunerna och bidrar i viss man till
att systemet uppfattas som svarférutsédgbart.
Fragan ar om kommunernas val av
tillampningsmodeller och domstolarnas
praxisbildande arbete har férmagan att erbjuda
mer an tillfélliga och delvisa [6sningar pa
problemen, nar mycket av den bakomliggande
problematiken inte atgardas.

Syftet med denna rapport ar att ge en bild av
dagens utmaningar med tomtratten, vad de
grundas i och till detta lagga de idéer till
reformer som foreslagits i statliga utredningar,
fran fastighetsbranschen och fran
intresseféreningar. Harigenom ar férhoppningen
att inspirera till att en ny statlig utredning
initieras som pa sikt leder till ett transparent och
hallbart system dar olika intressen kan
balanseras mot varandra.
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Rapportens fokus ligger pa tomtratt upplaten
for kommersiella lokaler och flerbostadshus i
forsta hand, da det ar kring dessa som de mest
uppmarksammade tvisterna sker, medan
situationen for smahusen i huvudsak tjanar som
referens.

Innehall och disposition

Rapportens huvuddelar inleds i kapitel 2 med
en kort tillbakablick pa tomtrattsinstitutets
historia och dess ursprungliga syfte. Kapitlet
berdr sedan kort vad som star i lagen
(Jordabalken) och vad som darutdver har
kommit att bli praxis idag for hur
tomtrattsavgalden ska bestémmas. En
jamforelse mellan tillampningarna i landets tre
storsta kommuner sammanfattas i en versikt.
Kapitlet avslutas med tomtrattens utbredning
och ekonomiska betydelse idag.
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| kapitel 3 dterges utmaningar och problem
med tomtratten sa som de beskrivits i tidigare
utredningar och rapporter och en observation
kring hur dessa problem kan hénga ihop gors.
En sammanfattning av vad som skett i Brf
Smyrna-malet hittills och nagra upplevda
problem for dgare av kommersiella lokaler i
centrala Stockholm far exemplifiera
problematiken for bostadsratter och
kommersiella lokaler pa tomtrétt.

Kapitel 4 tar upp de olika idéer och forslag pa
reformer som forts fram i statliga utredningar
och i branschnara initiativ. Dartill beskrivs en idé
pa hur ett av de mer grundldggande problemen
med tomtratten skulle kunna hanteras. Kapitlet
innehaller ocksa berakningar av ekonomiska
effekter av olika forslag — for dgare av
kommersiella lokaler, bostadsrattsforeningar och
kommunerna. Avslutningsvis sammanfattas
rapportens slutsatser och méjliga végar framat.

| slutet av rapporten aterfinns en referenslista.
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2. Varfor tomtritten infordes
och vad den har blivit idag

Inforandet av tomtrittsinstitutet var ursprungligen en bostadssocial reform som
dessutom skulle mojliggora framtida stadsutveckling genom tidsbegrinsad
upplatelse av mark, men som dndrat fokus over tid. I dag anvinds tomtritten for
att mojliggora nyproduktion av hyresritter, medan befintliga tomtritter, bade for
bostidder och kommersiella lokaler, fatt stor betydelse for kommunernas
ekonomi. Tillimpningen styrs i stor utstrickning av praxis eftersom lagtexten
ger litet stod for hur avgilderna ska beriknas och villkoren skiljer sig atskilligt

mellan olika kommuner.

Varfor infordes tomtratt?

Tomtrattsinstitutet i Sverige inférdes genom
lagen om nyttjande till fast egendom 14 juni
1907. Sedan medeltiden hade det funnits ett
system med ofri grund i svenska stader dar
tomten upplats “for all framtid”. Till skillnad fran
sin foregangare var tomtratten fran borjan
forknippad med stadens expansion och
upplatelsetiden var begrénsad. Systemet
utformades mot bakgrund av den kraftiga
urbanisering som skett efter industrialismens
intdg. Inflyttningen till stdderna under andra
halvan av 1800-talet hade varit omfattande, inte
minst i Stockholm dar befolkningen hade okat
fran 90 000 till 300 000 och behovet av nya
bostader var stort.

Tomtrattens syfte var att manniskor med
begransade majligheter att finansiera ett
markkop skulle kunna tilldelas en tomt att
bygga sitt hus pa och kopplingen till
egnahemstanken var stark. Man sag framfor sig
en mojlighet att tillféra smahusbebyggelse pa
platser som langre fram skulle omvandlas till
tatare stad — samtidigt som staden kunde
behalla agandet och darmed kontrollen &ver

anvandningen. 1907 fanns inte de mojligheter
som dagens kommuner har att styra
stadsutvecklingen via detaljplaner och
planmonopol.

Tomtrattsinstitutet erbjod saledes en mojlighet
att “sla tva flugor i en small” — ett bostadssocialt
verktyg och bibehallen kontroll Gver
stadsutvecklingen.

Vad finns kvar av dessa ursprungliga idéer idag?
Relativt tidigt i tomtrattens historia férandrades
synen pa tomtratten som en tillfallig
"overgangsform” till mer permanent upplatelse
av mark och tomtrattsavtalen bdrjade fornyas
nar de gick ut. Nar det inte bara var
smahustomter i utkanten av staden som upplats
med tomtrétt, utan dven mark for flerfamiljshus
och verksamheter (dven i centrala lagen), blev
det ocksa tydligt att tomtratten fatt fler syften.
Tomtrattens 6vergang till en permanent
upplatelseform lag i fokus for den statliga
utredningen beskriven i SOU 1952:28.
Utredningens forslag — som ocksa resulterade i
lagstiftning 1953 — innebar att lagen anpassades
till den nya situationen och tomtrattshavarens
rattigheter starktes.
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Med den ursprungliga modellen kunde en
kommun tillgodogora sig markvardestegringen
automatiskt via sitt agande, i och med att
kontrollen dver marken gick tillbaka till staden
efter upplatelsetidens slut. Med den nya
permanenta tomtratten skulle det allmanna
tillgodogora sig markvardestegringen via
avgalden — i och med att avgélden justerades
uppat infor ndstkommande avgaldsperiod. Har
uppstod behovet av att kunna bestdmma
markens andel av fastighetens totala

vardedkning. Det blev ocksa mer intressant med

kortare avgaldsperioder och tioariga
avgaldsperioder inférdes 1967. | allt vasentligt
ar lagen roérande tomtratt oférandrad sedan

dess. | stéllet har tillampningen av tomtratt i stor

utstrackning kommit att regleras i domstolarna
och den praxis som vuxit fram.

Hur fungerar tomtratten idag — vad
sager lagen?

Jordabalken slar fast att tomtratt endast far
upplatas i fastigheter som tillhor staten, en
kommun eller som annars ar "i allman dgo”.
Undantagsvis kan regeringen godkénna att
stiftelser upplater tomtratt. En tomtratt far inte
upplatas i en del av en fastighet, eller for en
grupp av fastigheter. | 6vrigt har lagen féljande
att saga om formerna kring upplatelse och
upphdrande av tomtrétt:

* Tomtrattsavtalet kan inte sdgas upp av
tomtrattshavaren. Fastighetsdgaren kan
dock sédga upp tomtratten, men forst
efter 60 ar i en forsta period, respektive
40 ar efter en férlangning — nér det
géller bostader. Tomtratter for dvriga
andamal har en upplatelsetid pa minst
20 ar. Uppsagning far endast ske om det
ar "av vikt for dgaren att fastigheten

"NJA 111953 s. 372 ff.
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anvandes for bebyggelse av annan art
eller eljest pa annat satt an tidigare.”

e Avgalden skall utgd med oférandrat
belopp under vissa tidsperioder.
Perioden ar tio ar om man inte kommer
Sverens om en langre period.

e Andrad avgild méste éverenskommas
senast ett ar fore innevarande
avgaldsperiods utgang.

Till skillnad fran det tidiga tomtrattsinstitutet
skiljer man alltsé idag mellan en upplatelsetid
som reglerar nar marken — mot inlésen av
byggnaderna - kan aterga till markdgaren och
en avgéldsperiod som reglerar hur ofta
avgalden kan dndras.

Jordabalken erbjuder mycket begrénsad
vagledning i hur avgalden ska regleras. Lagen
sager att om nagon part vacker talan ska ratten
bestamma avgalden fér den kommande
perioden “pa grundval av det varde marken
ager vid tiden fér omprévningen”, samt med
hansyn tagen till andamalet med upplatelsen.
Av forarbetena till lagandringarna fran 1953
framgar ocksa att avgélden ska motsvara en
'skalig ranta pa markvardet'.

Det som darutover galler pa tomtrattens
omrade idag &r sa gott som uteslutande ett
resultat av ett antal praxisformande
domstolsutslag.

Hur fungerar tomtratten i praktiken
idag?

Den praxis for avgaldsregleringen som har vuxit
fram under de snart sextio ar som gatt sedan
den senaste lagandringen, gar ut pa att
avgalden ska beraknas utifran fastighetens
markvarde och en ranta som tar sin
utgangspunkt i den langsiktiga realrantan pa
den allménna kapitalmarknaden.
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| praktiken utgoér markvarderingen grund for ett
avgéldsunderlag som multiplicerat med
avgaldsréntan ger tomtrattsavgalden. |
tillampningen fran kommunerna finns i manga
fall reduktioner av olika slag, till exempel av

befintliga tomtratter

Avgaéld vid reglering / férlangning

Markvardering Avgildsrénta

- Realrantemetoden;

» Vardering fran fall till fall Eventuell X lanasiktia realrinta
- Schablon per omrade reduktion angsiklig reairante
M + triangeleffekt
- Marktaxeringsvarde .
» Praxis
\ J
avgaldsunderlag
\
Y
avgald
Friképsvillkor
fegel baserat pa Eventuel
gel baseral pa reduktion

marktaxeringsvarde

X
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avgaldsunderlaget eller intrappning av en ny
avgald under ett antal ar. Till bilden hor ocksa
policyer och regler for frikdp och nyupplatelse.
Modellens delar beskrivs dversiktligt i figur 1.

nyupplatelse
Avgéld

- ’Avialsfrihet’ — begransad
styrning fran lag och praxis

- Sker i forsta hand for
hyresratt och kommersiella
lokaler — nyupplatelse fér
bostadsratter undviks

Eventuell
“intrappning”

Friképsvillkor

Avtalas i regel inte som en del i
nyupplatelsen

Figur 1. Oversikt éver komponenterna i bestdmmandet av tomtréttsavgéld och frikdpsvillkor

Harutover tillampas ibland frysningar av
avgalderna under en langre period samt andra
former av specialavtal och undantag, framst nar
det galler kommersiella lokaler.

Mycket av utmaningarna, otydligheten och
tvisterna kopplat till tomtrattsinstitutet kan
hanforas till foljande tre uppgifter — att
bestamma markvardet (och darigenom
avgaldsunderlaget), att faststalla avgaldsrantan
och att utforma erbjudande om frik&p.

Avgaldsranta

Med utgangspunkt i férarbetena fran 1953 ska
avgaldsrantan motsvara en skalig ranta pa
markvardet. Detta har likstallts med det krav pa
forrantning pa det investerade kapitalet som en
tankt kdpare av marken, i avrojt skick, skulle

2NJA 1975 s. 385

kunna rékna med? — under tomtréttens
upplatelsetid. Att bestamma ett specifikt
avkastningskrav pa marken, skilt fran det som
byggts pa marken, har visat sig sa pass svart, att
det i praxis nu har godtagits att man i stallet
utgar ifran den langsiktiga realrantan pa den
allménna kapitalmarknaden. Med langsiktig
ranta har tidsperspektivet 30 ar antagits.
Eftersom avgélden ska vara oférandrad under
avgaldsperioden och alltsa inte hojs i takt med
en eventuell markvardestegring har det
utbildats en praxis dar tomtrattsupplataren
kompenseras for detta, enligt vad som kallas
"triangeleffekten”. For tiodriga avgaldsperioder
innebar denna triangeleffekt att avgaldsréntan
erhalls genom att det ovanpa den faststallda
langsiktiga realréntesatsen laggs 0,25
procentenheter.
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Variation mellan olika andamal och

mellan olika kommuner

| praktiken skiljer sig reglerna at mellan
tomtratter upplatna for olika andamal - i
huvudsak smahus, flerbostadshus eller
kommersiella lokaler. Olika fastighetsagare

AR TOMTRATTENS SYFTE SATT UR SPEL?

Mojligheterna och villkoren for frikop skiljer sig

ocksa at mellan olika andamal och mellan olika
fastighetsagare. Slutligen anvander sig

(kommuner och stat) tillampar olika nivaer och

berdkningsmodeller.

Stockholms stad

Flerbostadshus:

Avgaldsranta 3,0 % (10-ariga)
Avgaldsunderlag: 30 % av kommunens
omradesvis faststéllda markvarden. +
15 % for sjonéra lage

Avgaldshdjningar trappas in fram till ar
5.

Goteborgs stad

Flerbostadshus:
Avgaldsranta 2,0* % (10-ariga)

Avgaldsunderlag: 75 % av
marktaxeringsvardet

kommunerna av nyupplatelse av tomtratt i olika
utstrackning. Skillnaderna i regler mellan olika
kommuner och andamal illustreras nedan i en
Oversikt dver de tre stérsta kommunerna.

Malmé stad

Flerbostadshus:

Avgaldsranta 3,0 % (10-ariga)
Avgaldsunderlag: tas fram av
fastighets- o gatukontorets
fastighetsvarderare, enligt kommunens
praxis ska det vara 'lagre an
marknadsvardet’

Smahus:

Avgaldsranta: 3,25 % (10-ariga)
Avgaldsunderlag: 40 % av
marktaxeringsvardet

Sparregel: héjning max 18 000 kr eller
100 %.

Smahus:
Avgaldsranta: 3,5 % (10-ariga)

Avgaldsunderlag: 30 % av
marktaxeringsvardet

Smahus:
Avgaldsranta: 3,0 % (10-ariga)

Avgaldsunderlag: 65 % av
marktaxeringsvardet

Kommersiella lokaler:

Vérdering i varje enskilt fall

Kommersiella lokaler:
Avgaldsranta: 3,0 % (10-ariga)

Marknadsvardering infor varje period.

Kommersiella lokaler:
Avgaldsranta: 3,0 % (10-ariga)

Avgaldsunderlag: marknadsvérde,
faststélls av fastighets- o gatukontoret.

Frikép:

Flerbostadshus “l&gst 85 %" av
marktaxeringsvérdet

Smahus 50 %, fritidshus 85 %. Inget

frikdp for kommersiella lokaler for
narvarande.

Frikép:

Flerbostadshus: 65 % av
marktaxeringsvardet (férsta 20 aren i
stallet marknadsvardet).

Smahus: 65 % av marktaxeringsvérdet
(forsta 10 aren i stallet
marknadsvardet).

Frikép:
Flerbostadshus och kommersiella

lokaler: fullt marknadsvérde, vardering i
varje enskilt fall

Smahus: 65% av
marktaxeringsvardet.**

Tabell 1. Jédmférelse mellan tomtréttsmodeller och villkor i Stockholm, Géteborg och Malmé.
*| en férlikning i Mark- och miljéverdomstolen 2022 gick G6teborgs stad med pa att sénka avgaldsréntan till 1,0
procent for fyra bostadsréttstéreningar och en hyresfastighet.

**alternativt 65 procent av avgéldsunderlaget, om det beloppet skulle bli hégre. FrikSpspriset far aldrig bli ldgre

dn 2008 ars marktaxeringsvérde.
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Stockholm beslutade om nya avgaldsnivaer
2017 med schabloner for olika omraden i
staden. Dessa nivaer raknas upp med 2 procent
per ar (en enskild tomtratt skrivs inte upp under
avtalstiden).

Goteborgs stad beslutade 2020 att infora
samma frikdpsnivaer som tidigare hade
tillampats for smahus, det vill sdga 65 procent
av marktaxeringsvardet, men nivan borjar galla
forst efter 20 ar (10 &r f6r sméhus). Inom de
forsta 20 aren galler frikop till fullt
marknadsvarde. Eventuella lokaler som hor till
tomtréatten frikps aven fortsattningsvis till fullt
marknadsvarde. Man skriver i tjansteutlatandet®
att de nya villkoren férvantas uppmuntra till
frikop.

| Stockholm infordes ett frikopsfonster under
2022 som innebar att bostadsrattsforeningar
erbjods frikdpa marken till 85 procent av

marktaxeringsvardet, i stallet fér 100 procent.

Malmo stad beslutade 2019 att frikdpspriset av
tomtrattsupplatna flerbostadshus ska utgoras av
fullt marknadsvérde.

For nyupplatelse av tomtratt (i regel for
byggande av hyresréatter) géller avtalsfrihet och
den praxis for till exempel avgaldsrantan som
vuxit fram nar det géller omreglering av
avgalden galler inte har. Exempelvis i Stockholm
och Nacka tillampas en avgaldsranta for
nyupplatelse om 4,5 procent.

3 Goéteborgs stad, dnr 1722/19
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Tomtrattens utbredning och
ekonomiska betydelse idag

Nar den senaste statliga tomtrattsutredningen
presenterade sitt betdnkande 2012 fanns det
omkring 62 300 tomtréatter i Sverige. Av dessa
var cirka 49 100 avsedda for
smahusbebyggelse, 6 300 for
flerbostadsbebyggelse och 6 800 upplatna for
annat andamal, till exempel kontor eller industri.

Antalet ar 2012 innebar en stadig nedgang
under drygt 30 ar fran 91 500 (1978).
Minskningen kan framst forklaras med att
smahusagare kopt loss sina tomter — antalet
tomtréatter upplatna for flerfamiljshus hade varit
konstant och antalet tomtratter for industri eller
kommersiella lokaler hade dkat. Sedan ar 2012
har antalet tomtratter fortsatt nedat och ligger
nu (2022) under 49 000.

Det alldeles 6vervagande antalet fastigheter
som ar upplatna med tomtratt dgs av
kommunerna. Ar 2012 fanns det enligt
Tomtratts- och arrendeutredningen tomtratter i
159 av landets kommuner. 97 procent av
tomtrattsavtalen aterfanns i omkring 40
kommuner och halften av alla tomtratter
aterfanns i nagon av féljande sju kommuner:
Goteborg, Kiruna, Luled, Malmé, Norrkoping,
Stockholm och Vasteras. Utdver kommunerna
upplater staten via Statens Fastighetsverk ett
antal fastigheter med tomtratt och dven Svenska
kyrkan &ger tomtrattsfastigheter.

evidens



Tomtréatter och avgaldsintékter i Stockholm

Tomtratterna har i flera kommuner fatt en stor
betydelse for kommunernas ekonomi. Det har,
med nagot undantag, trots det visat sig svart att
pa ett enkelt satt berdkna kommunernas intakter
fran tomtrattsavgalder eftersom enkelt
tillgénglig statistik saknas. Berakningarna i
denna rapport har utgatt fran ett material i form
av enskilda tomtrattsavtal for flerbostadshus och
kommersiella fastigheter som kommunerna
lamnat ut pa begéaran®. Dessa kontrakt har
sedan sammanstallts och utgjord grund for
berékningar.

Totalt gav tomtrattsavgalderna for
flerbostadshus och kommersiella lokaler
Stockholms stad intakter om cirka 2,2 miljarder
kronor 2023 (figur 2). Det kan jamféras med
stadens skatteintakter enligt budgeten for 2023
som uppgick till drygt 59 miljarder kronor eller
det budgeterade resultatet for staden i 2024 ars
budget som i princip ar noll°.

Ar 2023 gav tomtréttsavgalderna fran
flerbostadshusfastigheter i Stockholm intékter
for staden pa 1,1 miljarder kronor (se figur 2 och
3). Fran att ha legat pa ungefar samma niva
under aren 2015 till 2020 har avgéldsintakterna
okat mer patagligt de senaste aren.
Berédkningarna visar att avgaldsintakterna
fordelar sig med ungefér lika stora belopp
mellan hyres- och bostadsrattsfastigheter. Den
geografiska spridningen i staden innebar
ungefar lika stora avgéldsintakter fran
innerstaden och sdderort, medan intdkterna frén
vasterort ar nagot lagre (figur 4).

# Skattning baserad pa summering av tomtrattskontrakt
som pa begéran erhallits av Stockholms stad. Till denna
summa ska sedan laggas tomtrattsavgalder for smahus,
6vriga markarrenden, exempelvis parkering samt
industrifastigheter. Intdkterna fran dessa tomtréttsavtal har
dock i méjligaste man exkluderats i analysen. Avtalen som
|&mnats ut av staden anger for bostadsfastigheter
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Tomtrattsavgalder for bostadsfastigheter
och kommersiella fastigheter i
Stockholm stad 2010-2023. Nominella

priser
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Figur 2. Kélla: Stockholms stad och Evidens.

Tomtrattsavgalder per upplatelseform
for bostadsfastigheter i Stockholms stad
2010-2023. Nominella priser
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Figur 3. Kélla: Stockholms stad och Evidens.

endast “flerbostadshus”. Uppdelningen pa hyres-
respektive bostadsratter har gjorts med hjalp av
fastighetsregistret. Ett mindre antal fastigheter har inte
kunnat identifieras utifran upplatelseform, varfér
uppdelningen pa upplatelseformerna i figur 3 inte fullt ut
summerar till totala intakter fran flerbostadshus i figur 2.
5 Stockholms stads budget, s. 40.
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Avgalderna for kommersiella lokaler utgjorde
cirka 1,1 miljarder kronor (se figur 2) 2023.
Dessa intakter byggs framst upp av intakter fran
fastigheter i Stockholms innerstad som uppgar
till ca 700 miljoner kronor av totalt ca en miljard
kronor i avgaldsintakter 2023 (figur 5).

Tomtrattsavgalder per geografi for
bostadsfastigheter i Stockholms stad
2010-2023. Nominella priser
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Figur 4. Kélla: Stockholms stad och Evidens.

Tomtrattsavgalder per geografi
kommersiella fastigheter i Stockholms
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Figur 5. Kélla: Stockholms stad och Evidens.
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Intaktsnivan for staden har varit relativt stabil
over tid sedan 2016. Detta kan forefalla
forvanande mot bakgrund av stigande
fastighetsvarden under denna period. Samtidigt
ar intéktsnivaerna kraftigt beroende av enskilda
mycket hogt varderade fastigheter och olika
avsteg fran stadens grundprinciper har
successivt gjorts i takt med att fastighetsbolag
har investerat i Stockholms citys fornyelse. Utan
sadana undantag och sarskilda
overenskommelser hade sannolikt
investeringstakten varit vasentligt lagre. Detta
utvecklas mer i kommande kapitel.

Tomtratter och avgaldsintakter i Goteborg

| GGteborg spelar tomtrattsavgalderna en
mindre roll i den kommunala budgeten an de
gor i Stockholm. De totala intdkterna fran
tomtratterna uppgick 2023 till cirka 230 miljoner
kronor, varav knappt 200 miljoner kronor
harrérde fran flerbostadshus och drygt 30
miljoner kronor fran kommersiella lokaler (figur
6).

Intdkterna fran bostader férdelas med en storre
andel fran bostadsrattsforeningar an fran
hyresrattshus (figur 7). Avgélderna fran
bostadsrattsforeningar uppgick till drygt 120
miljoner kronor och fran hyresrattsfastigheter var
avgaldsintdkterna drygt 70 miljoner kronor ar
2023.
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Tomtrattsavgalder for bostadsfastigheter
och kommersiella fastigheter i
Goteborgs stad 2010-2023. Nominella

priser
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Figur 6. Kélla: Géteborgs stad och Evidens.
Tomtrattsavgalder per upplatelseform

for bostadsfastigheter i Goteborgs stad
2010-2023. Nominella priser
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Figur 7. Kélla: Géteborgs stad och Evidens.

¢ Goteborgs stads budget for 2024, s. 57.
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Precis som i Stockholm har avgalderna okat
relativt kraftigt i Goteborg de senaste aren och
for flerbostadshus har avgélderna fordubblats
sedan &r 2015. Okningen &r ndgot snabbare for
hyresratterna an for bostadsratterna, méjligen
beroende péd en mer omfattande nyproduktion
upplaten med tomtrétt de senaste aren vad
galler hyresratter.

Sammantaget har avgaldsintdkterna inte samma
betydelse for Goteborgs totala kommunala
budget som i Stockholm. 230 miljoner kronor
kan sattas i relation till de totala skatteintékterna
som i budgeten for 2024 var drygt 36 miljarder
kronor och till det budgeterade resultatet som
uppgick till 126 miljoner kronor®.

Tomtratter och avgaldsintakter i Malmo

Liksom i Goteborg ar de samlade intékterna fran
tomtrattsavgalder for flerbostadshus och
kommersiella lokaler vasentligt lagre i Malmo an
i Stockholm. De totala intdkterna var 2023 cirka
185 miljoner kronor, dar merparten, 160
miljoner kronor, harrdr fran flerbostadshus och
resterande 25 miljoner kronor fran kommersiella
lokaler (figur 8).

Avgalderna fran bostadsrattsforeningar var
betydligt storre an fran hyresfastigheter. 113
miljoner kronor utgjordes av
avgaldsinbetalningar fran
bostadsréattsfastigheter, mot 47 miljoner fran
hyresréatter (figur 9).

De totala tomtrattsavgalderna om 185 miljoner
kronor fran flerbostadshus och kommersiella
lokaler kan ses i relation till stadens budget for
ar 2024, dar skatteintakterna uppgar till cirka 18
miljarder kronor och det budgeterade resultatet
&r minus 325 miljoner kronor’.

7 Malmé stads budget fér 2024, s. 40.
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Tomtrattsavgalder for bostadsfastigheter
och kommersiella fastigheter i Malmo

stad 2010-2023. Nominella priser
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Figur 8. Kélla: Malmé stad och Evidens.

Tomtrattsavgalder per upplatelseform
for bostadsfastigheter i Malmo stad

2010-2023. Nominella priser
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Figur 9. Kélla: Malmé stad och Evidens.
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Precis som i Goteborg, och i viss man i
Stockholm, har avgaldsintakterna till Malmo
stad Okat kraftigt de senaste aren. Sedan 2016
har avgalderna fran flerbostadshusen 6kat med
60 procent. For bostadsratterna innebar det en
okning fran 70 miljoner till 113 miljoner, det vill
saga 43 miljoner kronor, eller 61 procent.
Motsvarande tal for hyresratterna ar en dkning
fran 25 till 47 miljoner kronor, en dkning med 22
miljoner kronor, vilket motsvarar 88 procent.

Sammanfattningsvis visar analysen av
tomtrattens ekonomiska betydelse for de tre
kommunerna att avgaldsintakterna fran
flerbostadshus och kommersiella lokaler &r
avgjort storst i Stockholm, med avgaldsintékter
fran dessa segment om ca 2,2 miljarder kronor.
Dérigenom har tomtrattsavgalderna ocksa storst
betydelse for den kommunala budgeten i
Stockholm. Gemensamt for alla tre studerade
kommuner &r en relativt kraftig kning av
avgalderna de senaste aren, sarskilt for
flerbostadshusfastigheter. Okningen hanger
rimligen samman med att markvarden stigit nar
bostadspriserna okat och att nya hyresréatter inte
sallan upplats med tomtratt. Genomslaget pa
de totala intakterna beror dessutom péa nar
avtalsperioder [6per ut och nar avgalderna
darmed justeras upp.

Aven om avgaldsintakterna i Géteborg och
Malmé spelar en mindre roll f6r dessa
kommuners samlade ekonomi an i Stockholm,
kan bade snabbt stigande avgalder och
osdkerhet om avgaldens framtida utveckling och
niva spela stor roll fr enskilda tomtrattshavare i
form av bostadsrattsféreningar och
fastighetsbolag. Fragan &r vilka problem som
mer specifikt kan uppsta och varfor?
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3. Vad ar problemet med

tomtratt

Ett grundliggande problem ir en foraldrad lagstiftning som inte uppdaterats pa
snart 60 ar, trots ett antal statliga utredningar som har konstaterat stora problem
med avgildsperioder, sprang i avgildsnivaer samt svarigheter att faststilla
markvirde och rinta. Avsaknaden av tydliga regler i lagstiftningen innebér att
dagens situation priglas av en brokig och icke-transparent tillimpning, vilket
leder till tvister, osikerhet och ekonomiska problem.

Statliga utredningar

Staten har i flera utredningar pekat ut
problemen med tomtréattsinstitutet under snart
50 ar, utan att detta resulterat i ny och
uppdaterad lagstiftning. 1977 tillsattes
Tomtrattskommittén som léamnade sitt
betdnkande SOU 1980:49. Darefter har tva
storre utredningar genomforts, 1988 ars
tomtrattsutredning med SOU 1990:23 och den
senaste, Tomtratts- och arrendeutredningen
med SOU 2012:71.

De utmaningar som utredningarna har pekat pa
har andrats en aning mellan utredningarna men
manga slutsatser aterkommer, vilket dven
noteras i de senare utredningarna. Nagra
problem har sarskilt legat i fokus i de statliga
utredningarna.

Redan 1980 konstaterade Tomtrattskommittén
att de kraftiga nominella markprisdkningarna
som da skett kan leda till sa héga
avgaldshgjningar att avgalden kommer i konflikt
med intresset att halla tomtrattshavarens
boendekostnader nere, det vill sdga krockar
med tomtrattsinstitutets ursprungliga
bostadssociala syfte. Tomtratten som ett medel
att tillféra samhallet avkastningsokning pa
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marken maste kunna vagas mot 6vriga mark-
och bostadspolitiska intressen, ansag man.

| SOU 1990:23 konstaterar utredningen att:

e Bristande underlag och tillampliga
varderingsmetoder séllan gor det mojligt
att bestdmma markvardet med den
exakthet som f6rutsatts nar lagen skrevs.

e Inte heller avgaldsrantan kan bestammas
med den precision som ursprungligen
avsags.

e Den davarande ordningen har kommit
innebéra kraftiga och sprangvisa
avgaldsokningar med atféljande
oldgenheter for tomtréttshavare.

e Lagens bestammelser ar sa allmant
hallna och domstolarnas beslut sa svara
att forutse att resultatet blivit ett stort
antal langdragna domstolsprocesser
med omfattande utredningar och stora
kostnader, bade for parterna och foér
samhallet.
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Efter nasta stora utredning av tomtratten
konstaterar man i betankandet 2012 att
utredningen har inneburit att sedan lange kénda
problem har bekraftats. De utmaningar man
lyfter fram ar:

e Reglerna ger utrymme for flera olika satt
att berdkna avgalden och nédvandiggor
ibland komplicerade berakningar.

e En sérskild komplikation ar att
avgaldsbestamningen sker med tioariga
eller langre intervall.

e Otydligheten och komplexiteten i
regelverket leder till tidsddande och
dyra tvister, i synnerhet nar det galler
kommersiella lokaler.

e Reglerna uppfattas ibland som oréttvisa
och orimliga.

e Vid kraftig markvardesokning och givet
de langa avgaldsperioderna blir
avgaldsokningarna mycket kraftiga vid
ny reglering av avgalden.

Branschnara analyser

Ut6ver de problembeskrivningar som gar att
|asa i de statliga utredningarna har aktorer i
fastighetsbranschen och intresseféreningar i ett
antal publikationer beskrivit sin upplevelse och
syn pa hur problemen yttrar sig nar det galler
kommersiella fastigheter, bostadsratter och
hyresratter — och dven diskuterat orsakerna till
att situationen ser ut som den goér.
Nedanstdende genomgang baseras i huvudsak
pa Evidens /Fastighetsagarna (2020),
Bostadsréatterna, HSB, Riksbyggen,
Fastighetsdgarna (2021), Evidens /
Fastighetsdgarna (2023) — samt intervjuer med
Bostadsratterna, HSB, Riksbyggen,
Fastighetsédgarna och fastighetsbolag.

Nar det galler flerbostadshusen, i forsta hand
bostadsratterna, framhalls féljande problem:
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Stark prisutveckling pa fastigheter har
lett till kraftiga avgaldshojningar.

Okande avgalder som i ménga fall
mangdubblats varje tioarsperiod, riskerar
pa sikt genom allt hogre avgifter att
urholka vérdet av bostadsratterna och
trdnga undan reinvesteringar.

Man lyfter dven fragetecken kring hur
marken ska varderas givet att relationen
mellan tomtrattshavare och
fastighetsdgare fungerar som ett
bilateralt monopol. Det finns i praktiken
ingen annan kopare och markens varde
blir mycket lagt om fastighetsagaren
skulle tvingas kopa sig in i en situation
med "avriven tomt”.

Hoga priser for frikop for
bostadsrattsforeningar nar villkoren ar
formanligare for smahusagare.
Berdkningar har visat att kommunens
erbjudanden for frikdp av tomtratter (i
Stockholm) i praktiken inneburit sma
mojligheter fér de flesta
bostadsrattsforeningar att frikdpa
marken.

Det ursprungligen bostadssociala syftet
har tappats.

For hyresratterna lyfter man fram

krocken mellan kostnadsutvecklingen i
forvaltningen av hyresrétter jamfért med
hyresutvecklingen inom
bruksvardessystemet. Tomtrattshavaren
kan inte kompenseras for hégre avgalder
i arliga hyresférhandlingar, vilket leder till
légre driftnetto och minskande
byggnadsvarden.

evidens



For kommersiella lokaler betonas:

e Ett stort antal tvister ar ett symptom pa
att systemet inte fungerar som det ar
tankt.

e Lag transparens i faststéllande av
avgaldsunderlag ger osdkerhet och héga
finansiella risker vilket ger uppskjutna
investeringar i kommersiella byggnader,
inte minst minskad fornyelse i till
exempel Stockholms city. Detta anses pa
sikt hdmma regionernas — och Sveriges —
tillvaxt.

Generella problem som lyfts fram oavsett
andamal &r bland annat:

e Lagen ar otydlig och otillracklig vilket
lett till att praxis har fatt ta over helt.
Man konstaterar ocksa det faktum att ett
flertal utredningar har kommit med
forslag, men sa gott som inga justeringar
i lagen har gjorts sedan 1967.

e Ett grundlaggande problem ar
svarigheten att vardera fastigheternas
markvarden (marknadsvardet).
Ortsprismetoden fungerar bristfalligt
sarskilt for kommersiella lokaler nar
underlaget i form av
fastighetsforsaljningar ar ytterst
begransat i vissa miljGer.

e Laga rantor under langre tid har bidragit
till att driva upp markpriserna och
darigenom avgaldsunderlaget, medan
avgaldsrantan har legat kvar pa i stort
sett samma niva under langre tid.
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Problemsammanstalining

Nar den samlade problembilden studeras blir
det tydligt att flera problemstallningar ar
aterkommande i statliga utredningar saval som i
de branschnara publikationerna, dven om
tonvikten skiftar beroende pa avséndare. Man
kan ocksa konstatera att de brister, utmaningar
och problem som formuleras ligger pa olika
nivaer och i manga fall hanger ihop med
orsakssamband.

Nagra problemformuleringar handlar om hur
sjélva lagarna och reglerna som omger
tomtratten ser ut och fungerar i praktiken och
har hér sorterats under rubriken
tomtréattsinstitutets konstruktion (se tabell 2). En
annan grupp problem eller utmaningar utgors
av upplevda och flera fall matbara effekter for
tomtréattshavare (och markdgare) och en tredje
grupp problem kan beskrivas som konsekvenser
pa sikt/i ett vidare perspektiv.

Syftet med denna sortering ar att illustrera hur
de upplevda problemen i den mittersta
gruppen, effekterna, i stor utstrackning kan
harledas till forhallanden i tomtréttsinstitutets
konstruktion i den forsta kolumnen. | valet
mellan olika atgardsforslag kan man mot
bakgrund av detta gora beddémningar av
huruvida de tankta atgarderna i huvudsak
inriktar sig pa att behandla symtomen
(effekterna) eller om atgarderna ocksa loser de
bakomliggande orsakerna i tomtrattsinstitutets
konstruktion.
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Tomtrattsinstitutets konstruktion

- Effekter for tomtrattshavare (och
markégare)

AR TOMTRATTENS SYFTE SATT UR SPEL?

- Konsekvenser pa sikt/i ett vidare

perspektiv

1) Lagen ej anpassad till féréandrade
forutsattningar och insikter under de
senaste 60 aren, exempelvis att
markvérde och rénta inte kan
bestdmmas med avsedd precision.
Regleringen éverlamnad at praxis.

Kraftiga och sprangvisa hjningar av
avgélden

Begrénsade mdjligheter och hdga
priser for frikép

Lag transparens i faststallande av
avgaldsunderlag

Underinvestering i viktiga centrala
kommersiella miljéer.

...som pa sikt kan innebéara hdmmad
samhallsekonomisk tillvéxt.

Urholkade bostadsrattsvarden och
langsiktiga utmaningar med

2) Avgéldsunderlag och avgaldsranta .
.. Tvister
bestams oberoende av varandra trots
att det finns ett starkt samband mellan
fastighetsvéarden och rénteniva pa

marknaden.

3) Sarkoppling mellan avgalden (som
ska motsvara en avkastning pa marken)
och den faktiska avkastningen som
genereras pa fastigheten genom
anvandningen av fastighetens
byggnader.

4) Avgéldsperiodernas langd — 10 ar
eller mer

Osakerhet kopplat till svarférutsebara
domstolsbeslut och inkonsekvens i
tomtréttsupplatarnas tilldmpning

finansieringen. | praktiken kan
bostadsratter pa tomtratt ga mot en
mellanform och narma sig hyresréttens
férutsattningar.

For hyresratterna minskande driftnetto
och byggnadsvérden.

Tabell 2. Ett urval av négra av de identifierade problemen med tomtrattsinstitutet sorterade i tre grupper.

Som namnts i féregdende kapitel kretsar mycket
av utmaningarna med dagens tomtrattssystem
kring uppgiften att bestdmma
avgaldsunderlaget, det vill sdga
markvarderingsfragan, och uppgiften att
bestamma avgaldsrantan.

Hur dessa tva utmaningar tar sig uttryck i
praktiken kan illustreras med ett par exempel.
Nedan beskrivs situationen for tva
bostadsrattsféreningar — Brf Seglaren i
Goteborg och den uppmaérksammande Brf
Smyrna vars tvist med markdgaren har natt
Hogsta domstolen. Darefter beskrivs situationen
for tomtrattshavare av kommersiella lokaler i
centrala Stockholm.

Brf Seglaren

Pa Seglaregatan i Majorna i Géteborg ligger
Bostadsrattsféreningen Seglaren med 415
lagenheter. Husen byggdes 1974 och marken
upplats med tomtratt av Géteborgs stad. Ar
2021 betalade féreningen en tomtrattsavgald
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till kommunen pa 1,4 miljoner kronor. Infér 2022
begéarde staden att den arliga avgélden skulle
hojas till 5,8 miljoner — det vill séga drygt fyra
ganger sa mycket som under den féregaende
tiodrsperioden. Féreningen accepterade inte
hojningen och tillsammans med ett tiotal
foreningar ligger Brf Seglaren nu i tvist med
staden. | juni 2023 démde mark- och
miljddomstolen till stadens fordel och tretton
foreningar 6verklagade domen via sin
gemensamma advokatbyra. Malen har nu
begarts vilande da ett annat tomtrattsmal,
rorande Brf Smyrna pa Gardet i Stockholm, nu
har natt Hogsta domstolen.

Brf Smyrna

Bostadsréattsforeningen Brf Smyrna i stadsdelen
Gardet i Stockholm registrerades 1991 och JM
Bygg uppférde ar 1993 féreningens bostadshus.
Huset innehaller 86 lagenheter med totalt 7 358
m?2 och 50 m? |okaler. Fastighetsagare och
tomrattsupplatare ar svenska staten genom
Statens fastighetsverk (SFV).

evidens
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Figur 10. Bild: Brf Smyrna

Ar 2010 hade den d& knappt tjugoériga
foreningen arliga avgiftsintakter fran
medlemmarna pa 5,4 miljoner kronor och
tomtrattsavgalden till SFV lag pa 434 000
kronor. Under de 17 aren som da hade gatt
sedan inflyttning hade féreningen anvant de
Overskott som uppstatt till att amortera 26
miljoner kronor, motsvarande omkring en
tredjedel, av féreningens ursprungliga lan. For
tioarsperioden 2011-2020 hojdes den arliga
avgalden fran 434 000 kr till 1,9 miljoner.
Foreningen hojde féreningsavgiften med 25
procent, men avgaldens andel av budgeten gick
likval fran 8 procent till 30 procent och utgjorde
nu den enskilt storsta kostnadsposten.

Nar det var dags att bestémma avgalden for
2021 och tio ar framat, begérde SFV en hdjning
fran 1,9 till 5,4 miljoner kronor, en summa
motsvarande 90 procent av de totala
foreningsavgifterna. | sa mmanhanget kan det
noteras att SFV inte tillampar nagon reduktion
utan tar ut avgald pa 100 procent av det
berdknade markvardet, medan Stockholms stad
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Hur hade situationen fér Brf Smyrna sett ut idag
om féreningen hade dgt marken?

For att skapa sig en bild av detta kan man utga
ifrdn det markvéarde som faststalldes i hovrattens
dom 2023 (167 miljoner). Med hjélp av den kdnda
bostadsprisutvecklingen pa platsen kan nivan 2023
raknas bakat till 1993 och féreningen skulle
Overslagsvis da ha behdvt betala 21 miljoner for
marken. Med den amorteringstakt som féreningen
tilldmpade pa sina lan fram till 2010 (omkring 2
procent per ar) — och en rantesats satt till 5
procent, innebar det att féreningen idag
hypotetiskt skulle ha en arlig réntekostnad pa

400 000 kronor, att stélla mot den begérda
avgalden pa 5,4 miljoner.

Rékneexemplet illustrerar hur tomtratten, som till
en borjan kan erbjuda ett attraktivt alternativ till
markagande, pa sikt blir en allt sédmre affar med
avgorande inverkan pa bostadsratts-foreningens
ekonomi. Efter ett antal avgaldsperioder kommer
foreningen att ha betalt hela markvardet i avgald,
samtidigt som foreningens utgifter f6r marken ar
hogre &n nagonsin.
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reducerar avgaldsunderlaget med 70 procent
for tomtratter med bostadsratt.

Nar Brf Smyrna vagrade att ga med pa
hojningen stamde SFV féreningen i mark- och
miljddomstolen i slutet av 2020. Hosten 2021
kom domslutet — den nya avgalden skulle bli 3,3
miljoner. Bdda parterna 6verklagade till Mark-
och miljdéverdomstolen (MOD). Domen i MOD
blev ett bakslag for Brf Smyrna som nu enligt
domstolen skulle betala 5 miljoner kronor per ar,
retroaktivt. Féreningen overklagade da pa nytt,
nu till Hogsta domstolen (HD), som i december
2023 beviljade provningstillstand.

Vad ligger bakom de stora skillnaderna mellan
parternas bud (Brf Smyrna hade begart en
avgald pa 1,9 miljoner mot SFV:s 5,4 miljoner)
och mellan de tvéd domstolarnas utslag? Faktum
ar att parterna var 6verens bade om markvardet
pa cirka 20 000 kr/kvm bruttoarea
(byggrattsvarde) och om att avgéldsrantan ska
baseras pa den langsiktiga realrantan. Svaret
ligger i olika syn pa realréntans niva.

| en dom frén 2017 faststallde MOD
avgaldsrantan till 3,0 procent vilket byggde pa
en langsiktig realranta pa 2,75 procent och
tillagg for triangeleffekten pa 0,25 procent. De
2,75 procenten harstammade fran Tomtréatts-
och arrendeutredningen (SOU 2012:71) och
Konjunkturinstitutets bedémning som var
underlag till utredningen.

Med stéd av utlatanden fran sakkunniga och
Konjunkturinstitutets senaste bedémningar av
realrdntorna havdade nu Brf Smyrna att
avgaldsrantan borde sattas till 1 procent
eftersom den langsiktiga realrdntan gatt ner
betydligt sedan 2012. SFV 3 sin sida hanvisade
till att MOD sa sent som 2019 bestamt
avgaldsrantan till 3,0 procent i en dom och att
detta ska anses vara praxis. Mark- och
miljddomstolen i Nacka lade sig mitt emellan
foreningens och SFV:s bud och bestdmde
avgaldsrantan till 2,0 procent med
triangeleffekten inrdknad. Mark- och
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miljoéverdomstolen gick emellertid pa SFV:s
linje och bestamde rantan till 3,0 procent.

Exemplen fran de bada féreningarna visar att
det ur de boendes perspektiv rader en
monumental osdkerhet om hur avgiften till
foreningarna kommer att utvecklas och hur det
paverkar bade bostadsrattshavarnas framtida
boendekostnader och féreningens majligheter
att planera sin ekonomi. Denna stora osakerhet
star i kontrast mot politiskt formulerade mal om
transparens och férutsdgbarhet rérande
bostadsrattsforeningarnas dvriga beslut och
atgarder. Fran och med rakenskapsaret 2023
kravs exempelvis information i arsredovisningar
om en utvecklad nyckeltalsredovisning och att
bostadsrattsforeningen ska uppratta en
kassaflodesanalys. For hyresgaster &r en
forutsdgbar framtida hyresutveckling
grundldggande for att hyresgasterna ska anses
ha ett reellt besittningsskydd. Men nar det
galler vilken tomtrattsavgald som
bostadsrattsféreningar ska betala — och darmed
hur de boendes framtida ekonomi féréndras —
kan fragan till foljd av otydlig lagstiftning inte
besvaras utan avgdranden i rattsvasendets
hogsta instanser. Hur kan da vanliga hushall
forvantas forstd vad det innebar att kopa en
bostadsratt i en férening vars mark ar upplaten
med tomtratt?

Branschen véntar nu spant pa utslaget i HD som
har aviserats komma under 2025 och som kan fa
stora konsekvenser fér manga féreningars
ekonomi. Brf Smyrna réknar med att behdva
hoja medlemmarnas avgifter med 6ver 60
procent om HD gar pa SFV:s linje och
foreningens kassor bedémer att
bostadsrattsféreningen kommer att ga i konkurs
om 10-15 ar, nér nasta hojning slar igenom. |
sammanhanget kan nédmnas att Brf Smyrna
nagra ar tidigare hade accepterat SFV:s
erbjudande om att frikdpa marken for

99 000 000 kronor — och sakrat finansieringen.
Innan SFV:s behoriga foretradare hann
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godkanna affaren, hojdes emellertid
frikdpspriset till 133 000 000 kr.

Den springande punkten i sammanhanget &r
saledes om det ar sjalva metoden, det vill saga
realrantemetoden, som ska tillampas — eller om
rantan ska fixeras pa den niva - 3,0 procent —
som blev resultatet ndr samma metod anvandes
2012. Fragan ar hogaktuell aven nar det galler
tomtratter upplatna for kommersiella lokaler,
men har finns dven andra utmaningar.

Kommersiella lokaler i Stockholms
city

Osékerheten for manga bostadsrattsforeningar
ar bevisligen stor, nér bade féreningens
ekonomi och de boendes privatekonomi och
boendetrygghet hanger pa svarférutsagbara
domstolsutfall. Detta trots att
tomrattsupplatarnas modeller och underlag for
att rakna ut avgalden ér relativt transparenta.
For tomtratter med kommersiella lokaler &r
transparensen lagre, upplevelsen av
inkonsekvens storre och pa manga platser
innebar avgaldsregleringar sa gott som alltid
tvister.

De mest centrala delarna av Stockholm
domineras av kontor och andra kommersiella
lokaler. Bland de stérsta dgarna av kommersiella
lokaler i city kan némnas statliga Vasakronan,
AMF Fastigheter och Hufvudstaden. Marken ags
daremot till storsta delen av staden och upplats
med tomtréatt. Eftersom staden har behallit
marken i sin dgo har det under artionden skett
mycket fa forséljningar av fastigheter i dessa
miljéer. Darmed blir underlaget mycket tunt for
att med ortsprismetoden uppskatta markvardet
och de fa forséljningar som sker tillméts ibland
stor betydelse — nagot som bade kommun och
fastighetsbolag &r medvetna om.

Enligt praxis ska avgaldsunderlaget motsvara
marknadsvardet av marken i avrojt skick, det vill
saga ett byggrattsvarde. | tvisterna kan parterna
ligga sa pass langt ifran varandra att stadens
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uppskattning av byggrattsvardet ar dubbelt s
hogt som tomtrattshavarens. Hur gar det att
forklara dessa gap i varderingsnivaer?
Byggrattsvardet ar det som aterstar nar ett
berdknat framtida driftsnetto (hyresintakter
minus driftskostnader) reduceras med
investerarens avkastningskrav och kostnaden for
att bygga. Det ar i beddmningen av dessa
ingdende komponenter som skillnaderna mellan
parterna uppstar.

Om man vid varderingen utgar ifran hyror,
driftsnetton och avkastningskrav for befintliga
kommersiella lokaler pa platsen, bér man
beakta att situationen for dessa lokaler skiljer sig
at pa ett antal punkter jamfoért med situationen
som en ténkt kdpare av en avréjd tomt star infor.
Redan byggda och uthyrda lokaler saknar bade
byggrisk (risken att bygget blir dyrare an
forvantat) och hyresrisken (risken att man inte
lyckas hyra ut). Eftersom bada dessa risker tillhor
ett passerat stadium ar avkastningskraven lagre
an for en exploator med en tom tomt. Den
senare vill ha hégre marginaler for att ta hojd for
riskerna, vilket alltsa innebar att betalningsviljan
for marken blir lagre. Uppskattningen av
byggkostnaderna ar ocksa central i
sammanhanget. Stockholm city tillhor inte de
enklaste platserna att bygga pa, med
omfattande och kostnadsdrivande utmaningar
nar det galler till exempel bygglogistiken. Det
ar darfor rimligt att anta att kostnaderna for att
bygga har ar hogre an pa andra platser.
Eftersom det i dessa miljder inte pa lange
byggts nytt i nagon storre utstrackning ar
underlaget begransat. Om
byggkostnadsuppskattningen baseras pa den
nybyggnation som sker, i formodat mer
lattbebyggda miljGer, riskerar byggkostnaden
att underskattas. Till detta kan dessutom
osakerheten om den framtida avgaldsnivan
laggas, vilken i sig innehaller osékerhet som
rimligen paverkar risktilldgget i
avkastningskravet. Redan nagra fa rantepunkters
hogre avkastningskrav till foljd av osdkerhet om
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framtida avgéldskostnader ger negativa
vardeeffekter.

| lag och praxis galler att avgaldsrantan ska
motsvara en skalig avkastning pa marken. |
andra dnden sker daremot ingen
skalighetsbedémning av hur hog avgalden for
tomtrattshavaren kan fa vara. Kommersiella
lokaler omfattas dessutom inte av nagra
bostadssociala hansyn. Uppgifter fran de stora
agarna av kommersiella lokaler gor gallande att
stadens aviserade avgaldsnivaer i flera fall skulle
innebara att uppat 40 procent av nuvarande
driftsnetton gar till tomtavgald, nar det
historiskt legat pa omkring 10 procent.

| tvisterna om avgalderna i Stockholm city star
sdledes parterna langt ifran varandra nar det
galler uppskattningen av avgéldsunderlaget,
vilket ocksa legat i centrum for
domstolsprocesserna bakat i tiden. Sedan en tid
tillbaka har emellertid dven avgéldsrantan blivit
foremal for tvister, liksom i Brf Smyrna-fallet pa
bostadssidan.

Det &r ett valkant samband att ett lagt ranteldge
driver upp fastighetsvardena i attraktiva lagen.
Om de laga réantor som géllt under en langre tid
kan kopplas till att den langsiktiga realrantan har
gatt ner innebar detta att realrantan bidragit till
6kade fastighetspriser — och dérigenom hogre
avgaldsunderlag, det vill sdga den ena faktorn i
berakningen av tomtrattsavgalden. Om
avgaldsrantan samtidigt fixeras pa den niva som
gallde 2012, skulle det innebara en “dopning”
av tomtrattsavgalderna.

Argumentationen fran tomtrattshavarna gar ut
pa att man i faststallandet av avgéldsrantan bor
folja det tillvagagangssatt som tillampades
2012. Den langsiktiga realrantan pa en svensk
10-arig statsobligation bedémdes da ligga pa
2,4-3,0 procent. Tidsperspektivet for
avgaldsrantan ska enligt praxis ska vara 30 ar
och man konstaterade att rantan pa 30-ariga
obligationer i regel lag aningen hogre med en
skillnad pa 0,2-0,4 procentenheter. En rimlig
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langsiktig realréanta bedémdes da vara 2,75
procent, vilket blev praxis darefter.

| Kl:s underlag fran 2012 var prognosen for en
10-arig statsobligationsréanta om tio ar en ranta
pa 2,60 procent realt, vilket med justering +0,15
procentenheter ger 2,75 procent. Kl har sedan
dess uppdaterat sina langsiktiga prognoser
2017 och 2019. | december 2022 var prognosen
for en 10-arig statsobligationsranta om tio ar
darfor 0,85 procent (i stallet for 2,60 procent).
Med justering fér 30-arsperspektiv (0,2-0,4
procentenheter) skulle man saledes erhélla en
realranta pa 1,05-1,25 procent — betydligt under
de 2,75 som blivit praxis sedan 2012.

Medskick till en ny statlig utredning

Som exemplen fran Brf Seglaren, Brf Smyrna
och Stockholm city illustrerar finns det goda
anledningar att tvivla pa om utvecklingen pa
tomtrattens omrade idag gar mot langsiktigt
hallbara forutsattningar for
bostadsrattsforeningar respektive kommersiella
lokaler pa tomtréatt. De inbyggda problemen
med tomtrattsinstitutet som i vissa fall
identifierades redan for flera artionden sedan,
kan idag ha natt en punkt dar situationen borjar
bli ohallbar. Bostadsrattsforeningar riskerar att
ga i konkurs, bostadsrattshus far langsamt en
allt sémre underhallsstandard och enskilda
hushall kan forlora stora delar av sina
livsbesparingar.

Som Hégsta domstolen har papekat finns det
behov av lagstiftning pa omradet. En ny statlig
utredning skulle darfér behdéva utreda hur
avgaldsunderlag och avgéldsranta kan
bestéammas pa ett tydligt, enkelt och
forutsagbart satt. Det ar ocksa uppenbart att de
majligheter till frikdp som erbjuds i praktiken
inte innebar nagra reella mojligheter for flertalet
bostadsrattsforeningar att kopa loss marken —
nagot som annars hade varit en vag ut ur den
konstaterat olyckliga kombinationen av tomtratt
och bostadsratt.
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Om det skulle visa sig oframkomligt att hitta en
langsiktigt valfungerande modell for att
faststélla avgaldsunderlag, avgaldsranta och
frikdpsvillkor, bér méjligheterna att andra
modellen i grunden undersckas. | nasta kapitel
undersdks mojliga effekter av ett antal forslag
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pa hur tomtrattens utmaningar kan hanteras
inom nuvarande modell med avgaldsunderlag
och ranta. Kapitlet beskriver ocksa hur en mer
"radikal” férandring av modellen skulle kunna
utformas.
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liga reformer

Flera statliga utredningar och branschnira rapporter har kommit med forslag pa
reformer for att uppdatera tomtrittslagstiftningen och atgirda sedan linge
identifierad problematik. Manga forslag riktar in sig pa att skapa tydlighet och
forutsigbarhet genom att sla fast hur avgildsunderlag och avgildsrinta ska
bestimmas. En ny statlig utredning skulle dven kunna utviirdera forslag som gar
utanfor principerna for dagens ordning och bygger pa att avgilden knyts till
fastighetens intikter i stillet for till markvirdet - for att dirigenom komma at
nagra av de mer grundliggande utmaningarna i dagens system.

Efter flera statliga utredningar samt rapporter
fran foretag och intresseféreningar, rader det
inte brist pa forslag till hur problemen med
tomtréattsinstitutet skulle kunna atgardas. Nagra
av forslagen inriktar sig pa att avhjalpa eller
lindra de effekter som uppstar som en foljd av
hur systemet fungerar, medan andra tar sikte pa
att dndra systemet pa ett mer grundlaggande
plan.

| sammanhanget bor man ocksa ndmna
kommunernas justeringar av policyer och villkor
som ett satt att hantera situationen. Stockholms
stads beslut att i samband med det senaste
storre avgaldsupprakningen inféra en 70-
procentig reduktion av avgaldsunderlagen for
flerbostadshustomtrétter var uppenbarligen ett
satt att mildra effekterna av de sprangvisa
avgaldsokningarna. Som jamférelsen i tabell 1
visar tillampas reduktioner av olika slag i
samtliga av vara tre storsta stader. Nagra av de
forslag som forts fram under aren syftar till att i
lag fixera dessa villkor (reduktioner) pa en viss
niva. Aven om s&dana l&sningar ger 6kad
enhetlighet och kan innebéara en uppskattad
forbattring av villkoren fér manga
tomtrattshavare i dagens situation, ar dessa
forslag huvudsakligen inriktade pa att lindra
symtomen, snarare an att atgarda den mer
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bakomliggande problematiken (se dven tabell
2). Fragan blir darfér om denna typ av atgarder
pa egen hand kommer att vara tillrackliga pa
sikt, eller om de bara innebar att problemet
skjuts pa framtiden.

Nedan presenteras forst de statliga
utredningsforslagen, foljt av férslag fran de
branschnara publikationerna.

Statliga utredningsférslag

Den senaste statliga utredningen av
tomtrattsinstitutet, Tomtratts- och
arrendeutredningen (SOU 2012:71), hade ett
tydligt fokus pa de otydligheter som bedémdes
ha uppstatt i franvaron av lagstiftning under
langre tid. Manga av forslagen syftar saledes till
att valda delar av den praxis och tillampning
som vuxit fram ska bli lag, for att uppna
enhetlighet och forutsdgbarhet. Till att borja
med foreslas att modellen att berdkna
tomtréttsavgéalden som en produkt av ett
avgaldsunderlag och en avgéldsréanta ska bli
lag.

Utredningen foreslar dartill att
avgaldsunderlaget for smahus ska berdknas som
50 procent av marktaxeringsvardet, for
flerbostadstomtratter som 40 procent av
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markens marknadsvarde och for dvriga
tomtratter ska avgaldsunderlaget vara lika med
markens marknadsvarde.

Utredningen férordar inte nagon frikopsratt,
men foreslar att om frikép erbjuds ska det ske
till en ersattning som motsvarar respektive
tomtrétts avgaldsunderlag enligt ovanstaende
berakning.

Nar det galler avgéldsrdntan féreslar man att
den ska sattas till 2,75 procent oavsett
tomtrattsandamal, baserat pa
Konjunkturinstitutets promemoria till
utredningen.

For att motverka de sprangvisa
avgaldshojningarna foreslas att avgélden ska
justeras arligen. Markvarderingar ska visserligen
goras med tioariga intervall for flerbostadshus
och kommersiella lokaler, tredriga intervall for
smahus, men avgéldsunderlaget ska kunna
raknas om arligen med férandringen av
konsumentprisindex. Man konstaterar att
sparregler mot kraftiga avgaldshojningar vore
Onskvart men svara att konstruera i lag.

Forslag i branschnara publikationer

Vilka férslag och idéer har forts fram i rapporter
och andra publikationer med koppling till
branschen néar det géller avgaldsunderlag,
avgaldsranta, och frikdpsmaojligheter?
Nedanstdende genomgang baseras i huvudsak
pa Evidens/Fastighetsagarna (2020),
Bostadsratterna, HSB, Riksbyggen,
Fastighetsdagarna (2021), Evidens /
Fastighetsdgarna (2023) — samt intervjuer med
Bostadsratterna, HSB, Riksbyggen,
Fastighetsédgarna och fastighetsbolag.

Avgaldsunderlaget

Nar det galler avgaldsunderlaget efterlyses
okad tydlighet kring hur markvardet beraknas,
mot bakgrund av en upplevd brist pa
transparens framfor allt nar det galler
kommersiella lokaler. Vilka principer och
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antaganden tillampas av kommunerna i
kassaflodesbaserade varderingsmetoder? Gar
det att infora regler for att ett visst antal
oberoende varderingar ska ligga till grund for
avgaldsunderlaget? Avgélden har i flera fall
justerats ner i samband med utvecklingsprojekt
(till exempel i centrala Stockholm) — har
efterfragas kriterier for avgaldsnedsattningen for
att 6ka forutsdgbarheten och minska den
upplevda godtyckligheten.

Nar det galler bostader foreslas att
marktaxeringsvardet ska utgora utgangspunkt
for avgéldsunderlaget for alla tomtratter med
bostadsandamal, inte enbart for smahusen.

Frikop

Den stora fragan for organisationer som
foretrader bostadsrattsforeningar ar mojligheten
till frikdp. Kombinationen av tomtratt och
bostadsratt har visat sig problematisk, vilket
exemplen med Brf Seglaren och Brf Smyrna
tydligt illustrerar. Frikdp skulle innebéara en vag
ut ur dessa situationer. | sammanhanget
efterfragas frikdpsnivaer som ger reella
mojligheter for foreningar runt om i landet att
finansiera ett markkop. Att flerbostadshus far
liknande frikdpsvillkor som smahus har
foreslagits, vilket for narvarande skulle innebara
att frikdpsnivan hamnar pa 50 procent av
marktaxeringsvardet i Stockholm, 65 procent i
Goteborg och Malmé.

Berékningar visar emellertid att dven 50 procent
av marktaxeringsvardet i vissa fall innebar
betydande svarigheter for féreningar att frikopa
sin fastighet, sarskilt i miljder med mycket héga
taxerade markvarden. Rantekostnaderna for det
lan som foéreningarna tar for att kdpa marken
skulle innebéra kraftiga avgiftshéjningar och en
uppenbar urholkning av maojligheter till framtida
underhall och reinvesteringar. Utéver eventuella
effekter av eftersatt underhall, skulle
avgiftshojningarna i praktiken ge de boende en
betydande forlust i form av minskat varde pa
bostadsratterna.
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Samtidigt visar analyserna i det inledande
kapitlet att avgaldsintakterna ar viktiga for den
kommunala ekonomin pa manga hall och att
kommunerna darfér har behov av att bibehalla
sin niva pa tomtrattsintakterna. En mojlighet
som skulle kunna undersdkas vidare i en
kommande statlig utredning ar en
frikdpslosning som bygger pa en
annuitetsmodell, dar den arliga intékten till
kommunen utgdrs av en kombination av rénta
pa markvardet och en arlig avbetalning av
markvardet. Berdkningar visar att en sadan
modell skulle kunna ge kommunen ungefar
samma intakt som dagens avgaldsniva under en
tio- till tjugoarsperiod, samtidigt som
féreningen successivt frikdper marken till en
total kostnadsniva som féreningen klarar utan
kraftiga avgiftshojningar.

Modellen kan belysas med hjalp av uppgifter
fran en férening i Stockholms innerstad med en
nuvarande tomtrattsavgald om cirka 12 miljoner
kronor per ar. | kalkylen forutsatts avgalden i
genomsnitt 6ka med 3,5 procent per ar (vilket ar
en lagre okningstakt &n den historiska dkningen
som varit ca 6,5 procent). Figur 11 illustrerar hur
avgalden darmed skulle 6ka givet tioariga
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intervall. Redan efter tio ar 6kar avgalden med
ca fyra miljoner kronor. Over tid riskerar
avgiftsnivaerna att successivt ndrma sig en niva
som motsvarar hyresnivan for hyresbostader.

Om bostadsréattsféreningen i stallet kan
erbjudas frikdp av marken med en
annuitetsmodell undviks denna gradvisa
urholkning av bostadsrattens varde. Den arliga
kostnaden kan beréknas for olika frikdpsnivaer
(figur 11). Ett frikop till 80 procent av
marktaxeringsvardet ger troligtvis finansiellt
hopplésa forutsattningar for féreningen att kdpa
marken. Avgiften skulle da behéva hojas kraftigt
nar den arliga markkostnaden okar fran 12 till
nastan 32 miljoner kronor. En frikdpsmodell
med 30 procent av taxeringsvardet och
betalning genom en annuitetsmodell (i
berakningen har en rantesats om 3,25 procent
anvants i annuitet 6ver 50 ar) skulle ge staden
en intakt om 11,9 Mkr arligen i exemplet, vilket
ar ungefér samma intéktsniva som den
nuvarande avgalden. Samtidigt skapas
forutsdgbarhet 6ver de framtida
markkostnaderna och féreningen kan behalla
radigheten &ver sin ekonomi samt planera for
underhall och investeringar.
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Tomtrattsavgald samt utbetalningar vid alternativa kopeskillingar och
annuitetsmodell - BRF Exempel
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Figur 11.

30 procent av marktaxeringsvarden kan vid en
forsta anblick forefalla lagt. Samtidigt finns i
princip bara en mojlig kdpare av marken,
namligen bostadsrattsféreningen. Den
alternativa situationen, att kommunen i stallet
atertar kontrollen 6éver marken, skulle innebéara
att kommunen behdver 16sa in, det vill séga
kopa féreningens hus, innan kommunen kan
salja fastigheten vidare. Mot bakgrund av detta
ar det alltsa inte orimligt att kopeskillingen
tydligt understiger taxeringsvardet.

Hur en sadan modell fungerar i relation till
annan lagstiftning — inte minst kommunallagen -
och hur olika typer av bostadsrattsféreningar av
olika storlekar, aldrar och med olika taxerade
markvarden skulle traffas av ett regelverk som
majliggor denna typ av |6sningar, &r exempel pa
fragestallningar som en kommande utredning
kan belysa.
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e Frkop 80% av taxvarde

—F rkOp 30% av taxvarde

Avgaldsranta

Som namnts tidigare i rapporten har
avgaldsrantan blivit en central fraga i flera
uppmarksammade tomtréttstvister idag, bade
nar det galler bostadsrattsforeningar och
kommersiella lokaler. Har efterlyser foretradare
for tomtrattshavare att avgaldsrantan bor
forankras i en kand referensranta, majligtvis
med koppling till marknadsréantorna.

| sammanhanget ligger det nara till hands att
rantan bor baseras pa Konjunkturinstitutets
prognoser for den langsiktiga realrantan. Det
skulle innebéra att man slar fast att den metod
som lag till grund fér Tomtratts- och
arrendeutredningens féreslagna avgéldsranta
ska bli regel (se avsnittet ovan om Kommersiella
lokaler i Stockholms city).

Utover ovanstaende forslag har rapporter ocksa
foreslagit utokad avtalsfrihet om
avgaldsandringarna (for okad férutsdgbarhet),
klausuler om frikdp i tomtrattsavtal vid
nyupplatelse samt ett institut for medling av
tomtrattstvister.
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Loser forslagen de grundlaggande
problemen?

Att méjliggora frikop enligt olika modeller
erbjuder en definitiv utvag fran de utmaningar
med tomtratten som blivit uppenbara idag, i
synnerhet nar det galler bostadsratter pa
tomtratt. Foretradare for bostadsrattsforeningar
ser i manga fall detta som den enda hallbara
I6sningen pa sikt.

Nar det galler de dvriga forslag som fors fram
kan man stélla sig fragan i vilken utstrackning de
hanterar effekter eller symtom och i vilken
utstrackning de atgardar problemen i grunden, i
"tomtrattsinstitutets konstruktion” (tabell 2). Tva
av dessa forhallanden for hur tomtrétten ar
konstruerad och fungerar fortjanar att
uppmarksammas da de utgor viktiga
bakomliggande orsaker till manga av dagens
utmaningar. | vilken man féreslagna I6sningar
hanterar dessa bakomliggande orsaker kan
utgdra en del av beddmningen i valet mellan
olika forslag.

Det ena bakomliggande orsaken &r tendensen i
praxis att hantera avgéldsunderlag och
avgaldsranta separerat fran varandra.
Avgéldsunderlaget baseras pa markvardet,
vilket foljer marknadspriserna pa mark, medan
resonemang kring avgaldsrantan gar ut pa att
den bor fixeras pa en viss niva under
overskadlig tid. Pa marknaden finns emellertid
ett starkt samband mellan réntenivan och
fastighetspriserna. Effekten under en léngre tid
av laga rantor, rentav nollrénta, blir att
fastighetsvardena och darigenom
avgaldsunderlagen okar. Att avgaldsunderlaget
kan 6ka som ett resultat av laga rantor,
samtidigt som avgaldsrantan bibehalls pa
samma hdga niva, ger avgaldsnivaer som ar
svara att acceptera fér manga tomtrattshavare.
Huruvida avgaldsréntan ska justeras utifran
sjunkande langsiktiga realrantor ligger ocksa i
fokus fér de domstolstvister som
uppmarksammats pa senare tid.
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Av denna anledning &r det av vikt att framtida
|6sningar pa tomtrattens utmaningar adresserar
denna sarkoppling, till exempel genom att
knyta avgaldsrantan till en kand ranta.
Réantenivan skulle exempelvis kunna avlasas ur
Konjunkturinstitutets aktuella prognoser fér den
langsiktiga realrantan, som beskrivits tidigare i
rapporten.

En annan bakomliggande orsak till tomtrattens
utmaningar ar sarkopplingen mellan avgélden
(som ar tankt att motsvara en avkastning pa
marken) och de faktiska intdkterna som
genereras pa fastigheten genom anvandningen
av de byggnader som star pa fastigheten. Sa
lange dessa tva inte ar kopplade till varandra,
riskerar avgalden att "ata upp” ekonomin foér
den verksamhet som bedrivs pa fastigheten.
Detta galler oavsett vilket andamal som
tomtratten ar upplaten for. Nar det géller
hyresbostader blir det en krock med
hyressattningen och for kommersiella lokaler blir
effekten att investeringar i byggnaderna
bekostas av tomtrattshavaren men dar den
paféljande vardedkningen i stor utstrackning
faller pa marken. Motsvarande effekter uppstar
aven for bostadsratter, dar féreningen och de
boende ansvarar och betalar f6r underhall och
investeringar, vilket bibehaller eller dkar
fastighetens varde, samtidigt som dkande
avgalder krymper underhallsutrymmet och
urholkar bostadsrattsvardet.

Ett radikalt alternativ: hyresbaserad
tomtrattsavgald

For att komma at den grundlaggande
sarkopplingen mellan avgalden och fastighetens
intakter, skulle det vara av intresse om en
kommande utredning ocksa diskuterar mer
radikala alternativ till dagens regler. Eftersom en
rad problem i tillampningen uppstar pa grund
av svarigheter att antingen klargéra och
faststélla principer for berakning av
avgaldsunderlaget eller faststalla en lamplig
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ranteniva, bor ocksd helt andra modeller kunna
overvagas.

Ett sadant mer radikalt alternativ ar att
avgalderna faststalls utifran en fastighets
faktiska intdkt och kassaflode. Férdelar med en
intédktsbaserad modell skulle kunna vara:

e Att avgalden forandras i takt med
hyresintdkterna i stallet for ett
aterkommande behov av
marknadsvardering. Detta skulle
innebara att atskilliga av dagens tvister
forsvinner.

e Modellen kan spegla
marknadsutvecklingen pa den
kommersiella lokalmarknaden i och med
att hansyn tas till vakanser och
tomstallning vid storre projekt eller
ombyggnader.

e Incitament till ett vardeskapande
stadsbyggande skapas och darmed ges
en positiv koppling och incitament till
stads- och fastighetsutveckling.

e For hyresbostader undviks dagens
komplicerande relation till
bruksvardessystemet.

Som utgangspunkt for avgaldsberakningen
skulle de taxerade hyresintakterna kunna valjas
(ocksa bostadsrattsféreningar kan berékna
taxerade hyresnivaer). Pa detta satt uppnas
transparens bade for fastighetsédgarna och
kommunen.

Overslagsberakningar genomférda pé
studerade tomtrattsavtal i Stockholms stad visar
ett en avgald som motsvarar ca 6,5 procent av
de taxerade hyresintakterna for flerbostadshus
skulle ge staden samma intéktsniva som dagens
modell genererar (figur 12).
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Motsvarande andel av hyresintakterna for
kommersiella lokaler har varierat fran knappt
tolv till som hoégst 14 procent (figur 13).
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Figur 12.
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Kronor
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Differens mellan nuvarande och alternativt system for bostadsfastigheter ar 2023

10 000 000
8 000000
6 000000
4 000000

2000000

-2000 000

-4 000 000

-6 000 000

Figur 14.

En

modell ar hur olika fastigheter och
tomtrattshavare paverkas av sjalva bytet av
modell. Beroende pa relationen mellan
nuvarande avgaldsniva och fastighetens
taxerade hyresintdkter uppstar bade "“vinnare
och férlorare” vid ett byta av modell.
Preliminara berdknas visar dock att den stora
majoriteten av knappt 3 500 studerade
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tomtrattsavtal for flerbostadshus i Stockholms
stad skulle fa nya avgaldsnivaer som rimmar
nagorlunda val med dagens avgéldsnivaer. Men
ett fatal fastigheter skulle fa kraftigt okade eller
minskade avgalder (figur 14). En 6vergang till
denna mer radikalt forandrade modell kraver
darfor sannolikt nagon form av utjdmnings- eller
dvergangsregler fér en mindre andel berérda

central fraga i utvarderingen av denna

tomtrattsavtal.
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