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Handlaggare: Lena Sddersten

Remissyttrande 6ver motion av Johan Nilsson (M) om ett tak for
tomtrattsavgalden for flerbostadshus och smahus KS 2022/1182

Villadgarna har beretts tillfalle att yttra sig 6ver motionen. Forbundet begransar sitt
yttrande till att gidlla sméhus.

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

Tomtratt infordes i borjan av 1900-talet. Da var tomtréatt ett sitt att gora egnahemségande
mojligt utan att den enskilde behovde kopa marken. Till en borjan var tomtratten
tidsbegransad, men lagstiftningen reformerades i mitten pa 50-talet. Tomtratten blev da
mer lik 4ganderitten och kreditvardig. Samtidigt skulle kommunerna tillférsakras
vardeutvecklingen pa marken genom avgalderna. 1967 infordes majlighet till 10-ariga
avgildsperioder; tidigare gillde 20-ariga perioder. Sedan dess har lagstiftningen, trots
flera forsok, varit oforandrad.

Nuvarande lagstiftning var mojligen hanterbar forr, men over tid har kopplingen till
markvardeutvecklingen gjort tomtratt till ett problem for tomtrattshavarna. Under 2000-
talet har mark- och huspriserna 6kat mycket kraftigt, vilket drivit upp avgilder och
frikopspriser. Har finns en direkt parallell till problematiken med den gamla
fastighetsskatten, som ju fick ett tak. Men for tomtrattsavgilder finns inget lagstadgat tak;
tomtrattshavarna ar istillet beroende av att kommunen for en politik som leder till rimliga
avgalder och mojliggor frikop. Villadgarna arbetar ocksa for en lagandring.
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Markpriserna har 6kat kraftigt i Stockholm sedan nuvarande regler

beslutades

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

Villadgarna delar motionarens uppfattning att det maste finnas ett tak for avgilderna.
Stockholms villafororter ar till stora delar byggda med tomtratt och markpriserna ar hoga
har. I dagslaget har staden 4 369 tomtratter for smahus. Om staden skulle maximera
avgaldsuttaget eller hoja avgilderna kraftigt skulle det fi mycket stora negativa
konsekvenser for vialdigt manga hushall. Da skulle flyttlassen borja rulla.

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

Aven om det Ar ett tak s dr en héjning med 18 000 kr kiinnbar. Villadigarna var kritiska
infor beslutet om nuvarande regler eftersom vi sag att det skulle bli stora hojningar for
manga. Vi hade kontakter med familjer som sélde huset for att de inte skulle klara
hojningarna, men som inte ville trida fram for av radsla for att det skulle kunna paverka
forsdljningspriset. I vart remissvar konstaterade vi att konsekvensberidkningarna av
forslaget byggde pa 2012 ars marktaxeringsvarden och inte pa da gillande
marktaxeringsvarden fran 2015. Det innebar att forslaget slog hardare dn vad som
framgick av beslutsunderlaget.

Nu har det gatt sex ar sedan Stockholm beslutade om dndrade avgildsregler. Sedan dess
har markpriserna i Stockholm skjutit i hojden, framfor allt under pandemin.

Det har skett en prisnedgang samtidigt som vi befinner oss i ett hogt kostnadslage med
inflation, hoga energipriser och hoga rantekostnader. Hushéllen ar hart trangda. I
Stockholm ar manga husigare hogt beldnade. Det finns en osdkerhet kring hur priserna
kommer att utvecklas framat.

Aven om det har skett en prisnedgdng under det senaste ret si maste man rikna med att
avgilderna hojs. Vi star infor kraftiga taxeringsviardehojningar. Grafen giller bebyggda
smahus, inte bara marken. Nista smahustaxering sker 2024 utifran prisnivan 2022.
Nuvarande taxeringsvarden sattes 2021 utifran prisnivan 2019. I snitt har huspriserna



okat med 20 procent mellan 2019 och 2022. Taxeringsvardeutvecklingen ar vasentlig
eftersom bade avgalder och frikopspriser ar relaterade till marktaxeringsvardet.

Det finns en risk att en grupp tomtrattshavare far sina avgalder for néasta 10-eller 20-
arsperiod pa en pristopp. Var bedomning ar att en avgialdsh6jning med 18 000 kronor om
aret kommer att vara extra kiannbar i ett hogt kostnadslage.

Prisutveckling smahus Stockholms stad
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Kalla: Svensk Maklarstatistik

Mojliga tak

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

Hojningarna paverkas ocksa av att avgaldsperioderna ar langa, normalt 10 ar. De leder till
trappstegseffekter nar markviardeutvecklingen ar kraftig. Om prisutvecklingen ar mattlig
ar inte avgildsperiodernas langd ett problem for tomtrattshavarna.

Att avgilden ska vara oférandrad under vissa tidsperioder, lagst 10 ar, framgar JB 13 kap
10 §. Det kravs lagandring for att kunna justera avgilderna arsvis, t.ex. med hjalp av index.
Daremot finns mojlighet att anvianda sa kallade sidoloparet.

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



Man kan sitta ett tak for avgilderna pa olika sitt; man kan begrinsa nivan och
hojningarna eller gora bada delar i ndgon lamplig mix. Nedan pekar vi pa nagra mojliga
losningar.

o Ett takbelopp med fastighetsavgiften som forebild

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

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

Ett sddant tak skulle, beroende pa avgildsbeloppets storlek, kunna vara en bra 16sning. Det
skulle, med nuvarande lagstiftning, bygga pa att indexering sker vart tionde (eller
tjugonde) ar. Taket skulle kunna kombineras med att den nya avgilden hojs stegvis.

e Frysa avgalden efter forsta omreglering enligt nuvarande regler

En variant ar att frysa avgilderna efter forsta omreglering enligt gillande regler fran 2017
och darefter indexera.

Frysta avgilder ar inget nytt i Stockholm. 2004 ars beslut innebar i praktiken att
avgalderna bestamdes utifran en kombination av 2000 och 2003 &rs marktaxerings-
varden. For att en sidan modell ska fungera framéat behovs nadgon form av index.

Lampligt index skulle 4ven med en sddan losning kunna vara KPI eller
inkomstbasbeloppet, med de begriansningar som framgar ovan. Taket skulle kunna
kombineras med att den nya avgalden hojs stegvis.

e Justera Stockholms nuvarande regler

Om man justerar nuvarande modell borde staden, enligt var uppfattning, begransa
markvardeutvecklingen ytterligare, sakerstilla att det finns tva tak over tid (nuvarande
procentuella tak ar som ovan framhallits i praktiken tidsbegriansat) och att den nya
avgilden infors langsammare. Det skulle kunna ske enligt foljande, men ett tak for
hojningarna skulle ocksd kunna kombineras med ett takbelopp.

e Begriansa markvardeutvecklingens genomslag ytterligare, forslagsvis till 30 procent
som Goteborg tillampar
e Det behover finnas tva tak over tid — ett nominellt och ett procentuellt.
e Hojningen med 18 000 kr per ar ar for kraftig, sarskilt i dagens kostnadslage. Sank
takbeloppet med forslagsvis en tredjedel till 12 000 kr per ar for 10-ariga
avgaldsperioder och till 12 950 kr for 20-aringar.



e Dagens procentuella tak som ar innebar att avgalden max fordubblas jamfort med
2004 ars beslut ar i praktiken tidsbegransat. I takt med att avgalderna stiger
behover procentsatsen sankas for att ge skydd. Vi foreslar att ett ytterligare
procentuellt tak dar avgalden hojs med max 50 procent som galler over tid.

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

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

Villadg s Riksfégbund

ohs:

Kenneth Kanckos
Forbundsdirektor



Bilaga

Nuvarande avgaldsregler i Stockholm for smahus (beslut KF 2017-03-20)

Stockholms stad tillimpar foljande regler vid omreglering av tomtrattsavgilden for sméhus.
e 40 procent av marktaxeringsvirdet x 3,25 % (10-arig avgaldsperiod)
e 40 procent av marktaxeringsvirdet x 3,5 % (20-arig avgéaldsperiod)

Takregler:

e Hojningen kan bli hogst 18 000 kr per ar (10-arig avgaldsperiod)
e Hojningen kan bli hogst 19 400 kr per ar (20-arig avgéldsperiod)
e Hojningen kan dock aldrig mer dn fordubblas jamfort med utgdende avgild enligt 2004 ars beslut.

Den nya avgilden hojs stegvis

e 40 procent av héjningen slér igenom &r 1
e 55procent ar 2

e 70 procent ar 3

e 85 procent ar 4

e 100 procent ir 5—10

Tidigare avgaldsregler i Stockholm for smahus (2004 ars beslut)

10-ariga upplatelser
Fr o m den 1 januari 2006:

Avgild enligt 1996 ars regler okat med 25 % av
skillnaden mellan 5 % av MTV 2003 och
avgilden enligt 1996 ars regler (utan ev rabatt
for andel i gemensamhetstomt)

Trappning sker med 1/3 av 6kningen ar 1, 2/3 av
okningen ar 2 och full avgift fr o m ar 3.

1996 ars regler:
MTV 2000 x 4,3 %

(1,15x 3,75 % = 4,3 %)

MTV 2003 x5 %
(1,33x3,75% =5 %)

20-ariga upplatelser
Fr o m den 1 januari 2006:

Avgild enligt 1996 ars regler 6kat med 25 % av
skillnaden mellan 6 % av MTV 2003 och
avgilden enligt 1996 ars regler (utan ev rabatt
for andel i gemensamhetstomt)

Trappning sker med 1/3 av 6kningen ar 1, 2/3 av
okningen ar 2 och full avgift fr o m ar 3.

1996 irs regler:
MTV 2000x 5,1 %
(1,15x 4,5 % = 5,1 %)

MTV 2003x6 %
(1,33 x 4,5 % =6 %)

1T Karnov kommenterar Inger Ridderstrand Linderoth JB 13 kap 10 § enligt foljande: "For att

fastighetsdgaren skall kunna tillgodogora sig markvirdestegringen kan avgéalden hojas med vissa intervall.
Avgilden skall dock vara ofériandrad under varje avgaldsperiod. Det forekommer att parterna 6nskar gora
avgilden progressiv under perioden for att inte skillnaden skall bli for stor mellan avgélden fore och efter en
reglering. Resultatet efter en reglering kan bli en skillnad i avgildsbelopp pé flera hundra procent. Ett sitt att
komma till ratta med denna problematik kan vara att i en sidolépare som dock endast blir obligationsrittsligt
bindande och alltsa ej kan inskrivas reglera hur avgilden skall betalas. I det avtal som inskrives méste da den
hogsta avgilden som skall utgd under nagon del av perioden anges.”


https://juno.nj.se/b/experts/INRI

