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Bakgrund

Stockholm stads politik for tomtritter r en friga
som beror tusentals stockholmare varje ar. Runt
1500 bostadsrittsforeningar i Stockholm har
tomtritt. Det dr dessa som drabbas nir staden
chockhgjer avgilden och bygger oéverstigliga
trosklar for att fa frikopa marken.

Utvecklingen ir inte hallbar. Systemet 4r ofé6r-
utsigbart, saknar transparens och griver ur eko-
nomin for foreningar och invinare mer och mer
for varje ar. Oron f6r framtiden 4r ddrfor stor hos
manga bostadsrittsforeningar. Vi upplever att det
saknas rimlighet i stadens hantering. Vi upplever
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dven en ovilja frin Stockholm stads sida att lata
foreningar frikopa mark — eller ens att seriost dis-
kutera fragan.

Foreningarna ir inte heller néjda med den po-
litiska hanteringen av fragan. I stillet for att skapa
breda 18sningar och striva efter samforstind har
tomtritterna anvints som slagtrd mellan partier-
na. Det ir inte konstruktivt. Nu behovs en bittre
dialog och nya losningar. Tomtritter som de ser
ut i dag har nétt vigs dnde.

Den hir rapporten ir ett underlag for en sidan

dialog och f6rindring.



Avgilden

— ett stindigt vixande problem

Tomtritter har funnits i éver hundra 4r. Fram till
millennieskiftet fungerade det i huvudsak bra och
f4 minniskor funderade 6ver om deras bostads-
rittsforening dgde marken eller hade tomtritt.
Sedan dess har det blivit ett vixande problem f6r
boende och ett hot mot bostadsrittsféreningar-
nas mojlighet att skota sina fastigheter. Ett pro-
blem som miste fi en l6sning.

Avgilden fordubblas vart tionde ar

Sedan tidigt 8o-tal har tomtrittsavgilderna okat
med 100120 procent var tionde ar. Alltsi en for-
dubbling vart tionde dr! Utslaget per ar dr det en
okning pd 7-8 procent. En kostnadsokningstakt
som nirmast saknar motstycke. Detta samtidigt
som vi befinner oss i ett lige dir inflationen de
senaste 20 dren legat pd 1,4 procent i snitt och
rintorna varit extremt och historiskt laga.

Nir inflationen pd 8o-talet lag runt s procent
var avgildshojningar med 7-8 procent per ar
inget stort problem. En héjning om 7-8 procent
per ar eller roo-120 procent vart tionde ar nir
inflationen 4r drygt en procent ir ett stort pro-
blem.

Problemen har eskalerat under 2000-talet.
Hog inflytening till Stockholm, lag inflation samt
lag och dven negativ realrinta har ytterligare drivit
upp priserna pd mark, vilket i sin tur har drivit
upp avgilderna.

Stockholm stad en
avgildsrinta pd 3,25 procent vilket avviker kraf-

Dessutom anvinder

tigt frin den riskfria realrintan pd till exempel
statsobligationer som varit nira noll under ling
tid. Det avviker dven frin praxis om att avgilds-
rintan ska baseras pd den linga realrintan. Det
innebir att stadens avkastning pa sitt i huvudsak
riskfria dgande overstiger vad man normalt far pa
avsevirt mer riskfyllda investeringar, eftersom
markvirdet 6kar betydligt snabbare in inflatio-
nen.

Redan vid den férra stora forindringen av
tomtrittsavgilden 2004 var det tydligt att av-

gilderna 6kade mer 4n den allminna kostnads-
utvecklingen. Problem som accelererar med de
berikningar som Stockholm stad gjorde infor det
senaste beslutet 2017.

Tomtrittsavtalen ir en evig skuld

Tomtrittsavtal kan ses som eviga leasingavtal. En
evig skuld som bostadsrittsforeningar har. En
skuld som stindigt 6kar di Stockholms stads
avgildsmodell ir knuten till den allminna pris-
utvecklingen pd genomférda affirer for nypro-
duktion vilket drivs upp av den liga rintenivin
och av ett stindigt okande tryck mot bostads-
marknaden i Stockholm.

Om den allminna kostnadsutvecklingen vore
densamma som den genomsnittliga arliga
okningen av avgilden skulle det innebidra att
avgildens andel av foreningens kostnader vore
konstant. Nu ligger den allminna kostnads-
utvecklingen omkring noll men avgilden stiger
indd med 7-8 procent per ér vilket innebir att
avgilderna blir en allt hogre andel av féreningens
kostnader.

For dldre foreningar blir darfér marken en allt
storre del av det totala virdet samtidigt som den
eviga skuld som tomtrittsavtalet innebir hela
tiden okar. Enligt nuvarande redovisningsprinci-
per redovisas inte denna skuld i féreningarnas
rikenskaper, men hade man tagit upp tomtritts-
avtalet som en skuld i balansrikningen skulle de
kraftigt stigande avgilderna fatt till f6ljd att dven
om en forening amorterar sina lan fér husen blir
den allt hogre skuldsatt genom att den skuld
tomtrittsavtalet innebir hela tiden 6kar avsevirt
mer.

Tomtritt innebdr heller inga fordelar for en
bostadsrittsforening. Foreningen far inget annat i
utbyte. Staden ger inte bittre service. Avgifter for
renhillning och annan service 6kar i samma
tempo for en forening med tomtritt som for en
forening utan. Tomtrittens enda vinnare ir sta-
dens budget som far stora tillskott érligen fran
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boende i vissa bostadsritter vid sidan av skatter
och andra avgifter.

Brist pé forutsigbarhet
slar mot féreningarna
Bostadsrittsforeningar méste planera langsiktigt.
Underhillsplaner bor ha minst en 25-arig hori-
sont. For att véirda tillgingarna maste foreningar
skapa ekonomiskt utrymme fér nédvindiga at-
girder som intriffar med regelbundna och ibland
langa tidsintervall. Eftersom avgilden omregleras
var tionde ar pa ett sitt som inte kan férutses blir
planering omaijlig.

Of6rutsigbarheten och bristen pa transparens
i hur avgilden férindras och ny avgild beriknas
riskerar att omintetgora den nédvindiga langsik-
tiga planeringen. Det finns stor risk att foreningar
inte kan skota sitt planerade underhill, vilket
innebidr negativa konsekvenser fér de boende.
Dessutom forsviras langsiktiga investeringar som
utvecklar féreningen och skapar mervirde f6r de
boende som energibesparing, solcellsinstallation
eller laddning for elbilar. De kraftiga hojningarna
forsvirar underhdll, utveckling och omstillning,
vilket pa alla sitt dr negativt for Stockholm.

Avgilden slar direkt
mot dem som bor i bostadsritt

Avgilden slar direkt mot alla som bor i en for-
ening med tomtritt. Avgilden fordubblas vart

tionde 4r. Samtidigt kar 16ner och pensioner
ungefir i takt med den allminna kostnadsutveck-
lingen. Det leder till att en allt storre andel av in-
komsterna kommer att g till att betala tomtritts-
avgilder.

For de boende ir det stor skillnad mellan ha en
formogenhet som ir last i en ligenhet och [6pande
inkomster som anvinds for att betala avgifter till
foreningen. Hojda avgifter méste betalas med
lI6pande inkomster och det hjilper féga att man
dger en ligenhet som okat kraftigt i virde. Detta
ar sirskilt uppenbart for pensionirer med index-
reglerade pensioner som bott linge i en ligenhet
som okat kraftigt i virde. Man riskerar att leva
fattigt och do rik.

Tomtrittsavgilden kan jimf6éras med den
gamla fastighetsskatten. Den fick som effeke att
minniskor med en hogt taxerad fastighet men
laga inkomster tvingades silja och flytta om de
inte hade pengar till skatten trots en virdefull
fastighet. De kommande drens stegvisa chockhgj-
ning av tomtrittsavgilden leder till avgiftshoj-
ningar i Stockholm pa i genomsnitt cirka 1 0oo
kronor per manad for boende i en normaltrea.

Exemplet Hamnvakten

Hamnvakten ir en bostadsrittsforening byggd pa
tomtritt med inflyttning 1981. For Hamnvakten
har avgilden utvecklats enligt foljande fran 1981
till i dag och med effekten fram till 2030.
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Indexeras avgildsutvecklingen och jimférs | konstateras att tomtrittsavgilden dkat med Gver
med den allminna kostnadsutvecklingen, hir | 9oo procent samtidigt som konsumentprisindex
som utvecklingen av konsumentprisindex kan | o6kat med drygt 300 procent
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Det ir tydlige att avgildsutvecklingen tog farc | nala fastighetsavgiften blir ungefir lika stor som
efter omregleringen 2004 for att fullstindige | kostnaden for foreningens hela I6pande drift och
explodera vid omregleringen 2016. Vid fulle | mer dn tre ganger s hdg som uppvirmningen av
genomslag av den nya tomtrittsavgilden innebar | husen.
det att avgilden tillsammans med den kommu-
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Frik6p — en dorr som ir stingd

Syftet med tomtritt var historiskt att tomtrétts-
innehavaren 6ver tid skulle bli fastighetens dgare.
Marken skulle frikdpas. Det idr fortsatt s att fas-
tigheter med tomtritt kan frikdpas. Dock ir vill-
koren inte jimstillda mellan olika typer av
fastigheter och mojligheterna att frikdpa begrin-
sas bade av detta och av politisk styrning frin
Stockholms beslutsfattare.

Vid frikop av ett smihus ir priset 50 procent
av marktaxeringsvirdet. For en bostadsrittsforen-
ing dr priset 100 procent av marktaxeringsvirdet.
Det kan vildigt i bostadsrittsforeningar klara av
att finansiera. En uppenbar snedvridning.

Politiken str i vigen for frikop

Det finns dven en politisk snedvridning. Stock-
holm stad ir tydlig med att smahusigare nistan
alltid kan frikopa mark. Nir det giller bostads-
rittsforeningar krivs i stillet en sirskild bedom-
ning fran fall dll fall for att ett frikop ska komma
i fraga. Ingingsvirdet i den bedémningen fram-
star for oss som att det alltid 4r nej. Det dr ocksd
nagot som har st6d i statistiken.

Under 2020 kom det in drygt 170 forfrig-
ningar om frikop i Stockholm stad, knappt half-
ten frin bostadsrittstoreningar. Totalt frikoptes
under perioden 11 smahus och inte en enda
bostadsrittsforening. Detta ir ett avgorande pro-
blem.

Skilet till alla negativa besked ir kopplat till
det som staden kallar utvecklingsomréiden. Staden
vill vixa och bygga nya bostider och ser ett egen-
virde i att ha kontroll 6ver mark for att uppna det
malet.

Mainga omriden runt om i staden dr utpekade
som utvecklingsomraden for fortitning. I dessa
omraden finns i sin tur en mingd bostadsritts-
foreningar med tomtritt. Dessa blockeras av sta-
den pi politisk vig frin mojligheten att frikopa.
Detta trots att staden dndé inte kan bygga pa den
mark didr husen redan stir. Ett problem som
skulle 16sas genom att stycka av obebyggda delar
av fastigheten innan den siljs via frikop till en
bostadsrittsforening. En uppenbar snedvridning.
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Staden forstar inte kdparens situation

Utgangspunkten vid frikép av mark for bostads-
rittsforeningar borde vara tre. For det forsta att
bostadsrittsforeningar alltid ska ha majlighet att
kopa marken. For det andra att Stockholm stad
tar hinsyn till att det endast finns en moijlig
kopare, tomtrittsinnehavaren. For det tredje att
ingen ska sirbehandlas genom prissittning eller
en politisk overrock. Tyvirr ser verkligheten inte
ut si.

Menar staden allvar med att méjligheten till
frikop ska vara reell, dr det vikeigt att forsta kopa-
rens situation. Nir en ansokan om frikp behand-
las, méste utgangspunkten vara att det redan star
byggnader marken. Byggnader dir det bor min-
niskor. Byggnader dir stockholmare lever sina liv.
Byggnader som inte kan rivas.

Det innebir att det vid varje tillfille endast
finns en mojlig kopare av marken — den férening
som dger husen och har tomtrittsavtalet. D3 dr
det helt orimligt for staden att utga frin markens
virde i avrojt skick vid en 8ppen forsiljning som
pris — 100 procent av marktaxeringsvirdet plus
ibland péslag. Det rimliga dr att priset i stillet
faststills som nigot bade siljare och kopare kan
acceptera.

Frikép till 100 procent av markvirdet
ar ojamlike

Finansiering av frikop kan ske genom att foren-
ingens medlemmar gor ett kapitaltillskott, féren-
ingen lanar pengarna eller genom en kombination
av dessa. I de flesta fall bedémer vi mojligheten
till kapitaltillskott frin medlemmarna som ytterst
begrinsad. Det finns flera skil till det.

Yngre och nyinflyttade 4r ofta redan hogt
beldnade och paverkade av gillande amorterings-
krav. Aven om de kan 6ka linen kommer 6kande
amorteringskrav att i praktiken gora alternativet
ointressant. Lingsiktigt sparande dvertrumfas av
den kortsiktiga péfrestningen. De ildre riskerar
att inte fa lana alls.

Ett kapitaltillskott forutsdtter ocksd att den
enskilda bostadsritten har ett pantutrymme, det



vill siga ett 6vervirde. En avgildsokning om 6ver
100 procent medfor tveklost 6kade manadsavgif-
ter vilket i sin tur paverkar bostadsrittens virde
negativt. Det belaningsbara 6vervirdet sjunker
allesa vilket medfér simre mojlighet dill kapital-
tillskott.

Den enda mojliga finansieringen dr darfor att
foreningen lanar. Det kriver att de boende far
mojlighet att ta stillning till risker och kon-
sekvenser av att féreningen belanar sig.

De flesta boende har liten acceptans for kraf-
tiga hojningar av avgifterna till foljd av 6kad bela-
ning. Féreningen kommer att finnas under ling
tid men medlemmarna byts ut. Det gor att dven
om foreningens styrelse har ett lingt perspektiv
kommer majoriteten av de boende att se pd kor-
tare sikt. Hur det drabbar dem.

Slutsatsen blir att ett kop inte far innebira
annat 4n en marginell hdjning av avgifterna for
att vara mojligt. Ndgot som dr oméjligt att klara
om priset for marken ir 100 procent av mark-
taxeringsvirdet.

Rimligare dr att utgd frin den prisnivdi som
gillde nir hyresritter ombildades till bostadsrit-
ter. De boende har ett starkt besittningsskydd,
vilket har lett till att priset varit betydligt under
det som gillt pd den 6ppna marknaden. Besitt-
ningsskyddet ar analogt till att det stir hus pa
fastigheterna med tomtritt. Hyresgister kan inte
kastas ut och hus med bostadsritter kan inte rivas.
Anda sites priset olika.

Den andra jaimférelsen ir den enkla — smédhus-
dgare far frikopa for 5o procent av markvirdet mot
100 procent for bostadsrittsforeningar. Nagot
som starkt utmanar likstillighetsprincipen.

Det finns ett politiskt beslut att det ska vara
mojligt acc frikdpa tomtritesmark. Ett sadant
beslut forutsitter att staden medverkar till beslu-
tets genomforande. Att anvinda sig av nu gil-
lande prissittningsmodell for frikép eller klassa
upplatna tomtritter som utvecklingsmark star i
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vigen for att det politiska beslutet kan genom-
foras. Ett sadant agerande kan knappast tolkas pa
annat sitt dn att staden saknar avsikt att med-
verka.

Tre ekonomiska faktorer
som hindrar frikop

Foreningar behover infor ett beslut om frikop ta
hinsyn till vilken beldningsgrad, vilken rinterisk
och vilken amorteringstid féreningen kan ha, om
den ska belinas. Bankerna sitter enligt véra
erfarenheter i regel en 6vre grins for bostadsritts-
foreningens belaning vid 15 0oo-17 0oo kr/m?.
HSB brukar anse att en belaning for en bostads-
rittsférening pa 9 0oo kr/m? dr hog. Dessa siffror
avser foreningens totala belaning, och infér ett
beslut maste dven den belining féreningen har
sedan tidigare riknas in.

Om beldningen blir hog maste foreningen
binda sina rintor under ling tid. Detta for att
inte riskera kraftigt okade rintekostnaderna om
marknadsrintorna gir upp. Vilket ytterligare
skulle pressa upp avgifterna for de boende.

Slutligen maéste hinsyn tas till vilken amorte-
ringstid som 4r mojlig. Amorteringen ir inte en
kostnad men det 4r en utbetalning som foreningen
mdste ta in via sina manadsavgifter. Eftersom
medlemmarna 4r kinsliga f6r okningen av
mdnadsavgiften, méste amorteringstiden vara
ling.

Dessa tre faktorer — beléningsgraden, rinte-
bindningen och amorteringstiden — maéste vigas
samman for att medlemmarna ska fi en accepta-
bel manadsavgift. Ett frikopspris pa 100 procent
av marktaxeringsvirdet, som utgar fran ett fiktivt
scenario om att marken skulle kunna képas av
nagon annan, ir da ett vixande problem. Ett
effektivt hinder for all form av frikop i takt med
okande marktaxeringsvirden.

Frikop dr dirmed ekonomiskt sett en stingd
vig for de flesta foreningar
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Tomtritten i politiken

— fina ord, lite handling

Tomtrittsfrigan domineras politiskt av en kom-
bination av fina ord och lite handling. Det finns
en ovilja att forstd situationen for bostadsritts-
foreningar med tomtritt. Det finns en brist pa
engagemang i frigan mellan val och mellan de
ganger som avgildnivierna ska #dndras. Det
kommer fina ord frn partier, som i ett lige driver
kampanj for att stoppa hojningar av avgilden och
da rikear hird kritik mot dem som féreslar hoj-
ningar, for att sedan di de sjilva kommer till
makten snabbt glomma sina l6ften till medbor-
garna. Det har hint mer 4n en ging.

I samband med forslaget om att chockhdja
avgildsnivan 2017 var det Moderaterna som tala-
de om forindring och lovade att agera. Efter valet
2018 har det inte infriats — man siger en sak men
gor i praktiken nagot annat.

Tomtritt tillimpas i en rad andra kommuner
men di avgildsnivderna ir ligre, blir hdjningar
inte lika dramatiska till f6ljd av ligre markpriser.
Engagemanget dr darfor lagt med undantag for
Goteborg. I Goteborg dr debatten livlig till £6ljd
av héjningar pa ibland upp till 500 procent.

P4 nationell niva vicker frigan visst engage-
mang under den allminna motionsperioden i
riksdagen under den innevarande mandatperio-
den. Dessutom finns en tidigare statlig utredning
som genomfordes under Alliansregeringen.

Kritisk utredning limnades utan atgird

Utredningen SOU 2012:71 ”Tomtritts- och arren-
deutredningen” limnades till regeringen i oktober
2012. Utredningens forslag har inte forverkligats.
Varken den tidigare Alliansregeringen eller den
rod-grona regeringen har lagt fram ndgon propo-
sition i frigan. Utredningen tycks ha limnats i
nagon byralida pa ansvarigt departement.
Utredningen hade till syfte att se 6ver regelver-
ket och dtgirda systemets orimliga effekter.
Utredningen foreslog i huvudsak tre saker. For
det forsta att ersitta dagens system for hur tomt-
rittsavgilden beriknas med en arlig indexupprik-
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ning av tomtrittsavgilden for att gora den
forutsigbar och langsiktigt hanterbar. For det
andra att infora ett avgildstak for bostadsritts-
tomter for att inte tvinga bostadsrittsinnehavare
att flytra. For det tredje ate 6ka bostadsrittsfren-
ingars mojlighet att finansiera frikop.

Riksdagen — krav pé reformer
och att avskaffa tomtritten

I riksdagen har frigan den innevarande mandat-
perioden lyfts i ett antal motioner varje ar. Dessa
kommer fran Kristdemokraterna, Centerpartiet,
Sverigedemokraterna och Moderaterna.

Moderaterna gar lingst och kriver i kommitté-
motionen i Civilutskottet 2021/22:3708 att tomt-
rittssystemet pa sikt avskaffas samt att det
nuvarande systemet reformeras. Moderaterna vill
i det nuvarande systemet skapa transparens och
forutsigbarhet genom att se 6ver hur avgilden
beriknas och dess rintenivd samt underlitta
frikop. Partiet vill tillsdtta en utredning som ska
svara pa frigan hur systemet med tomtritt pa sike
kan avvecklas.

Kristdemokraterna r det parti som flitigast
behandlar tomtritten. Den berors i partiets samt-
liga budgetmotioner under mandatperioden och
lyfts i partiets samtliga kommittémotioner om
bostadspolitik. Kristdemokraterna vill genomféra
forslagen i utredningen SOU 2012:71 diribland
indexering och en ligre avgildsrinta som ir
nationell.

Centerpartiet lyfter de senaste dren i sin kom-
mittémotion om en ekonomiskt och socialt hall-
bar bostadsmarknad fram att det dr viktigt att
forutsittningarna for tomtritter dr lingsiktiga
och stabila, samt att vikten av att boende med
tomtritt pa sikt har mojlighet att forvirva
marken. En annan érlig motion fran partiet om
en ny egnahemsrorelse diskuterar méjligheten att
anvinda tomtritt som ett hyrkop dir tomtricter
upplits och avgilden anvinds som en avbetalning
for att fora 6ver dgandet.
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Sverigedemokraterna kriver i en motion om
fastighetsritt att regeringen ska dteruppta frigan
om att se dver férindringar av takbelopp, prissitt-
ning for frikopspris och berikningsmodell gil-

lande tomtrittsavgilder.

Stockholm —
Moderaterna overgav vallofte

Den senaste stora revideringen av tomtrittsavgil-
den i Stockholm skedde som bekant 2017. Nir
beslutet togs i kommunfullmiktige, stoddes det
av den dévarande majoriteten under ledning av
Socialdemokraterna. Moderaterna och Libera-
lerna reserverade sig mot beslutet.

Infor beslutet debatterades frigan om de stora
héjningarna  av  tomtrittsavgilden for savil
smahus som bostadsrittsféreningar intensivt i
medierna. Dir var framfor allt Moderaterna, da i
opposition, de som syntes mest. Partiet var
mycket kritiskt mot Socialdemokraternas ansva-
riga borgarrdd. Moderaterna menade att tomt-
rittsavgilden skulle ligga kvar pd den niva som
gillde fore beslutet 2017 dnda fram till slutet av
innevarande mandatperiod.

Innevarande mandatperioden har den gron-
bla koalitionen under Moderaternas ledning inte
fullfsljt det som utlovades 2017, dd hojningarna
av avgilden har fortsatt genomforas. Koalitionen
har dock gett Exploateringskontoret ett utred-
ningsuppdrag i budgeten for att se 6ver hur syste-

12

met med tomtritter tillimpas. Utredningen ska
limna forslag som stirker mojligheten till frikop
under en begrinsad tid.

Goteborg —
konflikter och domstolsférhandlingar

I Goteborg beriknas tomtrittsavgilden utifrin
en modell som beslutades 2006. Avgildsnivaerna
i Goteborg har like i Stockholm skjutit i hojden.
For tomtrittsaveal som fornyats de senaste 2—3
dren har hojningarna varit pi 100-210 procent.
En bostadsrittsférening i Kallebick fick 2019 en
avgilds hojning pa soo procent.

De stora hojningarna har lett till upprorda
reaktioner i medierna frin bade enskilda bostads-
rittsforeningar  och  bostadsrittsorganisationer.
Kommunen har utrett modellen for berikning av
priset vid frikdp av hus vilket presenterats for
Fastighetsnimnden men inget ir beslutat. Frigan
har hamnat i langbank.

Ett drygt 10-tal bostadsrittstéreningar i Gote-
borg har vigrat underteckna nya avtal och dirmed
stimts av kommunen. Ett antal foreningar har
vunnit fall i Mark- och miljddomstolen dir kraf-
tiga hojningar av tomtrittsavgilden har ansetts
vara oskiliga med hinvisning till den negativa
realrintan.

Dessa fall har overklagats av Géteborgs stad
och kommer slutligen att avgoras i Mark- och
miljoéverdomstolen under 2021.
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Tomtritten vid vigs dnde

— lésningar pd problemen

Tomtritt berdr 1 500 bostadsrittsféreningar och
over 100 000 boende i Stockholm stad. Det ir
dirfor av storsta vikt for bade staden och de
boende att en langsiktigt hallbar plan for hante-
ringen av tomtritterna tas fram.
Tomtrittsuppropets utgangspunkter ar:

* Staden har genom avtal gett bostadsforening-
en ritt till marken for all framtid och den kan
inte anvindas till nigot annat 4n de bostider
som redan star dir.

* Marken kan inte siljas pa den 6ppna markna-
den. Det finns endast en mojlig kopare — den
bostadsrittsforening som har tomtritten.

* Bostadsrittsféreningar har begrinsade finan-
sieringsmojligheter, vilket kriver forutsigbar-
het och transparens samt frikopsvillkor som
mojliggora frikop.

* Staden har nytta av vilskotta bostadsritts-
foreningar med langsiktiga utvecklingsplaner,
vilket innebir att staden gynnas av att pa sike
avveckla tomtritterna till f6rmén for frikopta
dganderitter.

Det borde mot bakgrund av de problem som
tomtrittssystemet leder till f6r dem som bor i
bostadsritt vara uppenbart att det systemet natt
vigs dnde. Det ir inte hallbart att genomféra
regelbundna chockhéjningar av boendekostna-
den for vanliga stockholmare pa det sitt som sker.

Mojliggor frikop for alla
Tomtrittsuppropet vill att betydligt fler fir mo;j-
lighet att frikopa sina fastigheter. For att det ska
bli verklighet behéver Stockholm stad inse att det
endast dr tomtrittsinnehavaren som kan kopa
marken samt ta hinsyn dill vilka finansierings-
mojligheter bostadsrittsféreningen har.

Staden méste dndra hur marken virderas infor
frikop sa att priset inte blir 100 procent av mark-
taxeringsvirdet. Det ir inte realistiskt nir ingen
annan mojlig kdpare finns.

Bostadsrittsforeningar med tomtritt behdver
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fa tydlig information om méjligheten att frikopa
och uppmuntras att gi vidare. Staden ska alltid
vara 6ppen for en dialog om frikop och tillhanda-
halla stod i processen. Den linje Stockholm stad
foljer i dag, ddr frikép av bostadsrittsforeningar
genomgdr en sirskild provning medan frikop av
smahus fir ett nirmast automatiskt gront ljus, 4r
orimlig.

Vill staden i sina utvecklingsomraden mojlig-
gora fortitning eller utrymme f6r kommunala
indamal pd mark som ingar i tomtritten kan det
hanteras genom avstyckning infor frikopet sd att
endast den del ingdr dir befintliga hus star.

o Ta fram frikopsvillkor som mojliggdr frikop,
det vill sdga villkor som tar hinsyn till féren-
ingarnas belaningsgrad, rintekostnader och
amorteringar och vilken effekt dessa har pd
avgiftsnivierna.

* Stod bostadsrittsforeningar i processen med
att frikdpa.

* Slopa den politiska prévningen av frikop si att
ett positivt besked om frikép blir huvudregel.

Sink avgildsrintan
och siitt ett tak kopplat till KPI

Bristen pa transparens och forutsigbarhet for
tomtrittsavgilden dr ett stort problem som slar
direkt mot 100 000 stockholmare. Detta maste
foriandras. Stockholm stad kan skapa bade trans-
parens och forutsigbarhet inom gillande lag om
viljan finns.

For det forsta kan staden sinka avgildsrintan.
Praxis siger att avgildsrintan ska kopplas till den
langa realrintan. Med en negativ realrinta och
sjunkande marknadsrintor avviker avgildsrintan
alltmer frén praxis. Det allminna rinteliget
driver upp markpriserna, och nir staden di «ill-
limpar en avgildsrinta som kraftigt avviker frin
realrintan blir effekterna stora och negativa.
Avgildsrintan maste kopplas tydligt till realrin-
tan for att motverka chockhdjningar av avgilden.

For att yteerligare 6ka transparens och forut-
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sigbarhet maste dven ett tak fér okning av avgil-
den inf6ras. Dagens modell gor det omdjligt for
bostadsrittsforeningarna att férutse utvecklingen.
Losningen dr att koppla tomtrittsavgildens
utveckling till den allminna kostnadsutveck-
lingen. En enkel och rimlig tillimpning skulle
vara att folja KPI.
 Sink avgildsrintan som Stockholm stad till-
limpar si att den f6ljer realrintan i ekonomin.
* Infor tak for avgildens utveckling som féljer

KPI.

Omvandla pa sikt
alla tomtritter till 4ganderitt

Tomtrittsuppropet vill dven att Stockholm stad
bestimmer sig fér att kommande omférhand-
lingar av tomtrittavtal ska bli ett tydligt avstamp
for att uppfylla det ursprungliga syftet med tomt-
ritten. Att omvandla tomeritt till 4ganderitt avtal
for avtal, fastighet for fastighet.

Det innebir att det ska skrivas in i avtalen att
de under den tid de giller ska leda fram till ett
frikop genom inskrivna frikdpsklausuler. En
mojlig vig dr att den avgildsnivd som betalas
under perioden sitts pd ett sidant sitt att mar-
kens virde, priset for frikdpet, dr betalt dd avtals-
perioden Ioper ut inklusive en realavkastning for
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staden som siljare av marken. Exakt det som var

det urttalade syftet nir tomtrittsinstitutet infor-

des. Féreningen som frikoper kan da forenklat
sigas ha ldnat frikdpssumman av staden och
under avtalets 16ptid betalat av den plus rinta.

Detta ger staden en god avkastning pa varje tomt-

ritt samtidigt som det over tid ger fler och fler

foreningar dganderitt marken.

Stockholms stad behdver dessutom arbeta for
att dndra lagen (13 kap Jordabalken) som reglerar
tomtritt. De forslag som limnades i den statliga
utredningen 2012 behdver genomforas. Vilket inne-
bir en tydlig och transparent arlig indexering av
tomtrittsavgilden som ir lika nationellt samt ett
nationellt reglerat tak for avgildsutvecklingen.
Faktorer som 6ver tid stirker bostadsrittsforening-
arna och de boendes stillning, 6kar deras mojlig-
heter att utveckla och lingsiktigt underhalla sina
foreningar samt ytterligare okar foreningarnas
utrymme att finansiera ett frikop. Viktiga steg for
att nationellt likstilla och pa sike avveckla tomt-
ratterna.

* Infor ett system dir alla tomtrittsavtal far in-
skrivna frikdpsklausuler som over en avtals-
period omvandlar tomtritt till dganderitt.

* Driv pd nationellt for att forverkliga forslagen
i SOU 2012:71 om tomtritt.
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Tomtritt
— bakgrund till dagens situation

Tomtritesinstitutet har funnits sedan 1907. Det
infordes for att underlitta for fler att skaffa egna
hem. Tomtritten 6ppnade for stider att hyra ut
mark sa att dven de med ligre inkomster eller utan
storre kapital kunde bygga hus. Bostadsbyggandet
kunde 6ka, bostadsbrist och traingboddhet minska.

Avsikten var redan frin starten att tomtrétts-
innehavaren senare skulle kdpa marken. Samtidigt
som staden under avtalsperioden skulle ta del av
virdestegringen. Tomtritter skulle bli dganderitter.

Under so-talet andrades lagen och tomtritten
betraktades som mer av en lingsiktig markhyra.
Samtidigt har tomtrittsinnehavaren ett starke
skydd for tillgang till marken vilket ligger till
grund for att en tomtritt dr pantsittningsbar pd
samma sitt som en fastighet. Vid en lagrevidering
1967 inférdes den huvudregel som alltjime giller
om att avgildsperioderna ir tiodriga. Fastighets-
avgift och fastighetsskatt erldggs dessutom av
tomtrittsinnehavaren.

Tomtrittsavgildens berikning

Alla med tomtritt betalar en arlig avgift till staden
— tomtrittsavgild. Tomtrittsavgilden beriknas
utifran ett avgildsunderlag — ett av staden dsatt
virde pa marken — samt en avgildsrinta.
Avgildsunderlaget berdknas som markens virde
i "avrojt skick”, det vill siga som om det inte stir
nagra hus pd marken. Virdet faststills som det pris
staden skulle fa vid en 6ppen f6rsiljning av marken.
Det ir i sig ett problem. Det ir i princip omdjligt
att silja marken pa den 6ppna marknaden.
Foreningen dger bostiderna som stir pa
marken, och den kan dirfor inte siljas till ndgon
annan 4n den befintliga bostadsrittsforeningen
som har tomtrittsavtalet.
Avgildsrintan ir den andra delen av underla-
get. Nivin pa rintan avgor for hog avgilden blir.
Fragan om nivdn pa rintan har flera ginger pro-
vats och avgjorts i domstol. Hogsta domstolen har
i en dom frin 1986 fastslagit att rintan ska baseras
pa en langsiktig realrdnta. Det har lett fram till en
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praxis om en avgildsrinta pa 3,0 procent. Stock-
holm stad anvinder 3,25 procent i sina berik-
ningar. Trots att realrdntan fallit kraftigt har det
inte lett till forindrad tillimpning i Stockholm.

Avtalet mellan staden och tomtrittsinnehavare
ir tidsbegrinsat men kan inte sigas upp av tomt-
rittsinnehavaren. Det innebir att om staden inte
siger upp avtalet forlings det automatiskt. Kon-
sekvensen av det dr att bostadsrittsféreningarna
sitter fast i ett avtal som 18per 6ver en mycket ling
period. De saknar mojlighet att paverka avtalen
och ir helt i hinderna pé staden.

Tomtrittens betydelse i Stockholm

Tidigare var det vanligt att staden upplit mark
med tomtritt till bostadsrittsforeningar, men de
senaste aren har staden slutat. Fortfarande finns
dock méinga bostadsrittsforeningar med tomtritt.
Av Stockholms stads 3 9oo tomtritter for fler-
bostadshus 4gs 1500 av bostadsrittsforeningar.
Tomtrittsavgilden 4r en stor intikeskilla for
staden. For 2018 betalade stadens bostadsrittsfor-
eningar med tomtritt 535 miljoner kronor i avgild.
Nir den 2017 beslutade 6kningen slar igenom
fulle ut, kommer stadens avgildsintike frin
bostadsrittsforeningar nirma sig 1,5 miljarder
kronor per ar. Detta kan jimf6ras med hur
mycket kommunalskatten skulle behova hojas for
att uppnd samma belopp. For en vanlig folkpen-
siondr boende i en bostadsrittsforening motsvarar
den okade manadsavgiften en kommunalskatte-
héjning med 6 kronor. Kommunen tar alltsd in
en stor vinst pa tomtritterna genom att extrabe-
skatta en mindre grupp av stadens medborgare.
Enligt 2 kap 7 § kommunallagen fir kommu-
ner driva niringsverksamhet, om den drivs utan
vinstsyfte och gir ut pd att tillhandahélla allman-
nyttiga anldggningar eller tjdnster 4t medlemmar
i kommunen.
Tomtrittsavgilderna har gict frin ate skapa
forutsittningar for bra boende dill att bli en
kassako for staden.
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Detta ir Tomtrittsuppropet!

Tomtrittsuppropet bildades den 4 februari
2021 av ett 40-tal bostadsrittsféreningar. For-
eningen ir Oppen for samtliga cirka 1500
bostadsrittsféreningar med tomtritt i Stock-
holm. Antalet féreningar som anslutit sig har
vuxit sedan starten. Féreningarna har tillsam-
mans runt § 000 ligenheter och drygt 10 ooo
boende.

Foreningen Tomtrittsuppropet startades for
att ge en rost till de uppskattningsvis drygt
100 000 personer som bor i bostadsrittsfore-
ningar med tomtritt. De som direkt drabbas
av stadens politik.

Foreningen har inlett dialog med partierna i
Stockholm och initierat samarbete med HSB,
Fastighetsigarna, Bostadsritterna och Riks-
byggen. Féreningen arbetar genom att ta fram

utredningar, ordna seminarier och pa olika
sitt stodja foreningar som tar frigan om
omférhandling av tomtrittsavtalen dill av-
gorande i domstol.
Foreningen Tomtrittsuppropet vill
oka trycket i opinionsbildningen
f4 vara branschforeningar, dir flera av oss ir
medlemmar, att samlas kring denna f6r alla
foreningar med tomtritt kritiska sak
dstadkomma rimliga priser vad giller bide
avgilder och frikop
fa faktisk mojlighet dill frikop, det vill siga
i princip inte kunna nekas
att alla priser och modeller ska vara férut-
sigbara sa att planering 6ver tid blir méjlig
stotta de foreningar som stims av staden
och hamnar i domstol.

tomtrc’ittsuppropet.’

styrelsen@tomtrattsuppropet.com

Wwww.tomtrattsuppropet.com

Kontaktperson: Claes Kjellander, tel 0705 75 68 o5




