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1. INLEDNING

Tomtrattens historiska roll var dels att ge kommunerna del av markvardestegringen,
dels att gora det mojligt for hushall med (agre inkomster att kdpa ett egnahem utan
att behova betala s& mucket vid inflyttningstillfallet. Rent teoretiskt kan man betrakta
tomtratten som ett amorteringsfritt 1&n frdn kommunen som inte behdver amorteras
och dar "rantan” knyts till marknadsvardeutvecklingen. Under senare ar har tomt-
ratten kommit att anvandas for att indirekta subventionera mark till byggande av
huresratter. Kommuner har varit rédda for att om markanvisningar sker till hogsta
pris kammer bostadsrattsprojekt att konkurrera ut hyresrattsprojekt.

Tomtratten har dock varit full av problem. En konstruktion som inneburit konstanta
avgalder under [dnga perioder och sedan stora hajningar pga inflation eller stigande
reala markpriser innebar att det ofta blir protester och politisk bad-will nar avgalderna
justeras. Eftersom den formella konstruktionen &r att avgalden vid omreglerings-
tillfkallet ska sattas som ett rimligt avkastningskrav multiplicerat med ett aktuellt
markvarde, sd har omregleringar, sarskilt pd den kommersiella marknaden, ofta lett
till juridiska processer dar parterna har tvistat om bade vad som ar ett rimligt
avkastningskrav och vad som ar det aktuella markvardet. | mdnga omraden ar det
f& markforsaljningar s det empiriska underlaget for att faststalla markvardet har
varit begransat. Dessutom ar ju priset pa mark under en viss period beroende av hur
manga objekt som kommer ut pd marknaden. Om ett stérre omrade planldggs och
agaren saljer nadgra tomter om &ret blir priset hogre an om alla tomter saljs pd en
gadng - och frdgan ar da vilket av dessa som ska ses som det "ratta” marknadsvardet.

Detta leder fram till tva frdgor: Finns det nagot behov av tomtratter idag och vilka
reformer av tomtrattsinstitutet behovs i sa fall for att man ska undvika de problem
sam institutet historiskt varit forknippat med? Forst behéver man emellertid ha en
bredare diskussion kring marktillgdng och byggande.



2. NY MARKPOLITIK

Listan pa faktorer som bidragit till att bostadsbyggandet inte foljt befolknings-
utvecklingen, och att byggande for grupper som inte har hoga inkomster slapat
efter, kan goras lang. Statliga regler, kommunala prioriteringar och att aktorer pa
marknaden kan foredra att bygga i relativt dngsam takt for att halla uppe priser
och hyror ar nadgra exempel pa paverkande faktorer.

Som motiveras narmare i Kalbro & Lind (2017) &r en lardom av utvecklingen p3
bostadsmarknaden under de senaste 20 aren att stat och kommun gemensamt
maste ta ansvar for att det for att det hela tiden finns ett brett och stort utbud av
byggbar mark i en kommun/region. Detta gemensamma ansvar innebar, om man
ser det ur staten perspektiv, bade ett krav pd att alla komnmuner faktiskt planerar for
ett breddat bostadsbyggande i kommmunen och att staten ar beredd att hjalpa till pa
olika satt, t ex genom stod till infrastruktur, markkdp och genom att ge dispens fran
olika regler ifall det ar motiverat utifrdn malet om ett breddat byggande. Det ska
finnas mark for olika sorters bebyggelse och mojlighet att styra upplatelseformer
och malgrupper, t ex att en viss mangd bostader i ett projekt ska vara "affordable
housing”. Eftersom sjalva byggandet ocksa kan vara mer riskfyllt ndr man [8mnar
de omraden dar fastighetspriserna ar hogst kan det aven vara motiverat med
garantier av olika slag till de som bygger for andra malgrupper.

Utgdngspunkten ska alltsa vara att sa l[ange som tomtpriset overstiger markens
jordbruksvarde och kostnaderna for att iordningsstalla tomterna, ska tomter
jordningsstallas och uppldtas med tomtratt och aganderatt. | tearetiska termer kan
man uttrycka detta som att stat och kammun ska se till att sa fort Tobins Q ar stérre
an 153 ska mer mark planldggas for bebyggelse i kemmunen/regionen. Tobins Q
definieras som kvoten mellan pris pa ett bra begagnat hus och kostnader for att
bygga ett nytt. Mark ska tillforas marknaden dven om privata aktorer beddmer att
det inte ligger i deras intresse att tka utbudet av marken. P& motsvarande satt far
inte en kommun hantera sitt markinnehav utifran mal om att varje ar dra in en viss
summa pengar fran markforsaljningar, eftersom man da ocksad kan ha intresse av att
begransa utbudet under en viss period for att maximera de [@ngsiktiga intakterna.
Man far dock inte gldmma bort att ett 6kat utbud som driver ner markpriserna

aven gor det billigare for kammunen att driva en aktiv markpolitik eftersom for-
vantningsvardena da sjunker.

Manga studier pekar pa att “"drommen om villan” fortfarande &r stark (se till
exempel TMF & Stadsliv 2017). Ett viktigt mal for en ny mark och planeringspolitik
ar att mojliggora for fler att forverkliga en sadan drom. Ett stort markutbud som
minskar markpriser, ach en planering som bidrar till att skapa blandad bebyggelse,



ar da viktiga medel. | den nyssnamnda rapporten presenteras till exempel hur nya
tradgdrdsstader kan byggas och vikten av en ny egnahemsrorelse. Som beskrivs
nedan kan aven en reformerad tomtratt var en viktig pusselbit i detta sammanhang.

Ett 6kad offentliga engagemang, och darmed ett tkat offentligt risktagande, ar dock
inte bara viktigt for att fler hushall ska kunna hitta en bra och relativt billig bostad och
kunna forverkliga sin drom om ett egnahem. Som betonas i en bilaga till Langtids-
utredningen (SOU 2015:48) &r en battre fungerande bostadsmarknad ocksa viktig for
den [&ngsiktiga ekonomiska utvecklingen. Majligheten att flytta till orter med gott om
arbetstillfallen beror av hur bostadsmarknaden fungerar. Finns det prisvarda bostader
blir det (&ttare for foretag att rekrytera och behalla sin arbetskraft.

Ska vi ha ett dkat offentligt engagemang i markpolitiken, samtidigt som vi bygger
egnahem som aven vander sig till grupper med normala inkomster, sa kan det vara
vart att fundera pa om inte ndgon variant av tomtrattsinstitutet skulle kunna spela
en roll igen. | nasta avsnitt utvecklas lite mer varfor tomtratten kan vara intressant
—aven om det kan kravas relativt radikala forandringar i tomtrattens utformning. En
beskrivning av dessa forandringar kommer i avsnittet efter.



3. VARFOR TOMTRATT IDAG?

Manga vill 4ga sin bostad och garna ett egnahem. Dagens hoga tomtpriser/hus-
priser gor att det aven idag borde vara motiverat att forstka minska det pris som en
kopare behover betala, for att darigenom gora det mojligt for fler att komma in pa
agarmarknaden.

|dag finns ocksa en oro for hushallens beldning, och tomtrattsinstitutet kan ses som
en fordel ur just det perspektivet eftersom det i princip innebar att eventuell beldning
kopplad till tomten ligger hos kommunen och inte hos det enskilda hushallet.

Historiskt fanns en tanke om att tomtratten skulle innebara att markvardestegringen
drogs in till kommunen eftersom tomtrattsavgalden skulle stiga i takt med att mark-
vardet steg. Idag kan man kanske battre beskriva syftet som att omftrdela riskerna.
Skulle efterfragan falla efter ett antal &r, och markpriser och fastighetspriser falla,
skulle en del av de ekonomiska konsekvenserna falla pa kommunen och inte pa det
enskilda hushallet. Tomtratten kan darigenom stabilisera fastighetspriserna vid ett fall
i efterfragan, eftersom tomtrattsavgalden ska falla nar fastighetspriserna faller. Genom
att ldgga mer av riskerna pa stat (som kan tankas stodja kommunernas markkop) och
kommun sprids riskerna pa ett storre antal aktorer och blir darmed attare att bara.
Detta blir sarskilt viktigt om vi tanker 0ss en ny egnahemsrorelse dar stdrre mangder
av bade enklare och dyrare smahus ska byggas. Aven om en sadan utveckling pa sikt
skulle pressa ner fastighetspriser och belaning, skulle de initiala effekterna bli 6kad
belaning i hushallssektorn. En tkad anvandning av tomtrattsinstitutet skulle minska
denna beldning.

For att tomtratten ska fylla denna roll kravs dock att den blir forutsagbar och enkel att
tilldmpa, och for det kravs som sagt ett antal reformer. Dessa beskrivs i nasta avsnitt.



4. FORANDRINGAR | UTFORMNINGEN AV TOMTRATTEN

For att undvika problemen i dagens tomtratt kan foljande forandringar vara motiverade.

1.

For att undvika tvister om avgaldsrantans storlek vid framtida omregleringar

bor avgaldsrantan regleras i lag och den behover darmed inte prévas i domstol.
Mitt forslag ar att rantan satts som en realranta pa 1% och det innebar att om
tomten beddms vara vart 1 miljon sd betalar agaren 10 00O kr &r 1. Vi har under
l[ang tid haft fallande realrantor och aven om den idag ligger under 1 procent kan
anda detta vara en ldngsiktigt rimlig niva. Idag kan kammuner ldna l&ngsiktigt
pd rantor som ligger under denna niva sa det innebar ocksa en rimlig avkastning
ur kammunens perspektiv.

Att avgalden ar satt som en realranta innebar att avgalden varje ar réknas upp
med inflationen. Om inflationen &r 2% skulle avgalden bli 10 200 ar 2. For att
skapa ytterligare trygghet for tomtrattshavaren kan man tanka sig att [8gga ett
tak pa den é&rliga hojningen pa max 2 procent. Enstaka &r med hogre inflation gor
da att denna hogre inflation inte omedelbart sldr igenom i hogre avgalden. Blir
inflationen sedan l&gre an 2% hojs avgalden med 2% sa [ange man inte kammit
ifatt den verkliga inflationen.

Ingen annan justering av avgalden an justering med hanvisning till inflationen
sker under en viss agares innehavstid. Detta kan liknas vid den sk Kalifornien-
modellen for fastighetsbeskattning dar skatten ar konstant sa [B8nge det &r samma
agare till fastigheten. Nar det sker en forsaljning sker en anpassning av avgalden
uppat eller nedat beroende pa hur den reala prisutvecklingen varit.

For att slippa problemen med att mata markvarden antas helt enkelt att mark
priset utvecklas procentuellt pd samma satt som fastighetspriserna. Nar fastig-
heten byter agare justeras darmed avgalden utifrdn t ex hur fastighetspriserna
i kommunen i genomsnitt har utvecklats. P3 detta satt minskas alltsd bevis-
problemen vasentligt och man kan i princip anvanda SCB:s prisstatistik pa
kommunal niva. Nar en tomtrattsfastighet saljs ska den framtida avgalden
redovisas sa ser kdparen vad den blir i framtiden. Om priserna pad marknaden
fallit s innebar det att koparen betalar lagre avgald an vad innehavaren idag
betalar och detta bidrar som sagt till att stabilisera fastighetspriserna.



5. MARKPRISSATTNING

En viktig frdga &r hur markpriserna bestams bade vid férsaljning och vid bestamning
av tomtrattsuppldtelse. Ett klassiskt problem under perioden med aktiv markpolitik
och kommuner som tillhandholl billiga tomter var ju att det ledde till spekulation.
Personer stallde sig i tomtkon och fick en billig tomt och sdlde den sedan till
marknadspris — och sen kunde man stalla sig i tomtkon igen. Ibland fanns en tids-
grans och da vantade man tills den hade gétt. Priser [&ngt under marknadsniva -
och har betyder marknadsniva helt enkelt det pris som skapar jamvikt mellan utbud
och efterfrdgan - skapar alltsd problem och bor undvikas.

Marknadsprisniva kan dock minskas pa tva satt. Det forsta ar forstds att oka utbudet
av mark, men det finns ett satt till, och det ar att pdverka forvantningar om framtida
priser genom att lova att 6ka utbudet sa l[8nge som priset ligger 6ver en viss niva. En
potentiell kopare av en tomt idag i utkanten av en region/stad borde inte vara villig
att betala s& mucket om denne tror att det kommer ett tkat utbud i framtiden som
kommer att pressa ner markpriserna.

Detta pekar ocksa pa hur viktigt det &r med en langsiktigt statligt och kammunalt
"commitment” till en markpolitik som kontinuerligt tillfor byggbar mark i kommunika-
tionsmassigt bra lagen i alla delar av en region.

| en tidigare rapport om markanvisningar (Caeser, Kalbro & Lind 2013) framkom att
vissa kommuner tilldmpar “ett forsiktigt bedomt marknadsvarde” i samband med
upplatelser av mark. Enligt min mening ar det en bra strategi — och den blir rattvis for
bada parter om det faktiskt tillférs mark under kommande ar som pressar ner mark-
priserna. Vill man satta priserna &gre kan det kombineras med en klausul om att ifall
fastigheten saljs inom ett visst antal ar sa ska en viss andel av 6kningen ga till
kommunen. Sddana modeller kan i princip anvandas bdde om marken saljs eller
upplats med tomtratt till ett 1[dgt markvarde.

' P34 samma satt som ett bostadshyreskantrakt kan tas 6ver av kontaktshavarens partner, t ex vid dods
fall, sa kan reglerna vara sadana att det inte betraktas som en ny agare vid en sddan 6verlatelse.



6. AVSLUTNING

En slutsats av det [dga och ensidiga byggandet under de senaste 20 aren ar att det
kravs en radikal forandring i processerna for att tillhandahalla mark och planera
byggande. Det bor vara ett offentligt dtagande att se till att det finns mark for olika
sorters byggande, med gemensamt ansvar och gemensam kostnads- och risk-
fordelning mellan stat och kammun. Det bor finnas krav pd kommuner att planera
for blandad bebyggelse men ocksa forstarkta mojligheter att styra byggande utifran
krav pd byggande for alika inkomstgrupper. For att fa ner priset for kdparen kan en
reformerad tomtratt behovas.

Krav pa hallbarhet har tolkats som att det ska byggas tatt och med flerfamiljshus,
men att detta &r det enda sattet att bygga hallbart kan ifrdgasattas. Om manga
foredrar att bo i agda egnahem eller radhus bor vi rimligen fraga oss hur just sddana
omradden kan byggas for att nd bade mal om miljomassig, ekonomisk och social
hallbarhet. | rapporten Tradgardsstaden (TMF och Stadsliv 2017) diskuteras flera av
dessa aspekter, men sjalvklart dterstdr stora utmaningar och behov av kreativa
losningar for att f& ett stadsbyggande som bade speglar manniskors 6nskemal

och krav pa hallbarhet.



BILAGA: EN HYRKOPSMODELL

En tomtrattsmodell som den som beskrivits ovan kan kombineras med vad som kan
kallas en hyrképsmodell. Det innebar i princip att tomtratten kombineras med en
amorteringsplan och att nar alla amorteringar ar gjorda sd 6vergdr dganderatten av
marken till den som &ger byggnaden. Varianter av hur-kdpsmodeller har under senare
decennier utvecklats inom det som kallas Islamic Banking eftersom traditionella (3n
inte kan anvandas av den som av religiosa skal inte kan acceptera modeller med
rantebetalningar. Da ager banken formellt fastigheten och sedan betalas en hyra till
banken som ar satt s3 att fastigheten steg for steg dvergar till hushallet.

Vid hoga markpriser s& innebar hyrkdpsmodeller i praktiken betydligt hogre
amorteringstakter an vad som a&r vanligt idag. Ifall en fardig tomt kostar 2 miljoner
och personen vill ha kopt tomten efter 20 ar sa innebar det 100 000 kr om aret i
"amorteringar” bara for marken.

En enklare variant ar da att tomtratten kambineras med en kopoption som innebar att
tomtrattshavaren nar som helst kan kdpa marken till ett pris som bestams enligt en
forutbestamd princip. Koparen kan da ta ett l[&n om denna inte pd andra satt kan f3
fram pengar till att frikopa marken.

Har finns i princip adtminstone tva alternativ att utforma en saddan option. Det ena

ar att priset knyts till ursprungligt markvarde uppraknat med inflationen (tomtratts-
havaren far vardestegringen) och det andra &r att priset knyts till ursprungligt mark-
varde uppraknat med fastighetsprisindex (vardestegringen gar till kommunen).
Modeller som innebar att marken ska varderas separat har, som diskuteras ovan,
stora problem pga att markforsaljningar 8r ovanliga och att stora svangningar i utbud
kan skapa stora svangningar i priser.

Snavt ekonomiskt handlar det om att se vad som blir billigast, och det beror vid sidan
av frikdpspriset, pa vad som farvantas vara l&gst: En realranta pa 1% som tomtratten
kostar eller en nominell rénta pa ett vanligt lan.
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