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Tomtrattsobligationer for en
langsiktigt hdllbar finansiering

Forslag till riksdagsbeslut

Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som anfors i mot-
ionen om tomtréttsobligationer.

Motivering

Tomtréttsinstitutet infordes 1907 av framst bostadspolitiska skél. Det var da
en till tiden bestdmd nyttjanderétt till fast egendom, dér upplatelsetiden skulle
uppgé till minst 26 ar och hogst 100 ar. Vid avtalets utgdng upphorde tomtrét-
ten, och det stod di fastighetsdgaren fritt att sdlja marken eller anvidnda den
for annat indamal. I 6vrigt ridde avtalsfrihet om upplatelsevillkoren. Ar 1953
reformerades tomtréttsinstitutet med syftet att stirka tomtrittshavarens rétts-
liga stdllning samt tomtréittens kreditvérde. Dessa bestdmmelser géller i hu-
vudsak fortfarande.

Tomtritten utformades som en péa obestimd tid uppléaten nyttjanderatt till
fast egendom for visst &ndamél och mot arlig avgéld i pengar. Avgilden
skulle utgd med ofordndrat belopp under vissa tidsperioder. I lagen angavs
bestammelser for hur avgélden skulle omregleras vid utgéngen av dessa tids-
perioder. Avgildsperiod skulle uppga till minst 20 ar, sdvida inte langre tid
avtalats. Om tomtrétt upplatits for visentligen annat dndamadl &n bostadsbe-
byggelse fick kortare avgéldsperioder avtalas, dock minst 10 ar.

Bestaimmelserna om avgéldsperioder dndrades genom 1967 ars tomtrétts-
lagstiftning sa att avgéldsperioden skulle uppga till minst 10 ar, oberoende av
upplatelsens &ndamal.

Kristdemokraterna vill vidareutveckla anvindandet av tomtritten och har
tagit fram en finansieringslosning som bygger pa skapandet av en ny obligat-
ion knuten till tomtréttsavgilder. Obligationen bygger pa en separation av
mark och byggnad for att sedan sélja tomtrdtten mot en engangsbetalning till



Fel! Okint namn pa

ett bolag, som anvinder kassaflodet for att konstruera en ldng och sdker obli-
gation. Hyreskontrakten goras véldigt langa eftersom tomtrétter och mark é&r
langsiktiga sikerhetsformer. Detta betyder att obligationerna som emitteras pa
basen av tomtritter kan fa bade ldngre 16ptid och béttre rating d4n vad som
idag erbjuds pa kapitalmarknaden. Detta efterfragas av flera bolag, da det
idag &r svart att finna investeringsformer som uppvisar den langd och sdker-
het dessa erbjuder. Kontraktet avtalas pd en ldngre 16ptid med mdjlighet for
kommunen att kunna kdpa tillbaka tomtrétten vid givna tidpunkter.

Marknaden kan 6ka genom lagéindringar som mojliggdr att t.ex. Svenska
kyrkan far upplata med tomtritt och 14ta ndgon annan ta ansvar for att foradla
fastigheten. Kommunerna skulle dven kunna kopa in fastigheter idag, avskilja
tomtratten och sélja tillbaka byggnaden.

Fordelarna for kommunerna &r flera: underldtta kapitalanskaffning och
déarigenom motverka lagkonjunkturen, att aktivera oanvind mark for bostads-
byggande och att 16sa kommunernas pensionskostnadsproblem.

Idag skrivs enligt géllande lagstiftning tomtrattsavgélder upp med tidsin-
tervall pa minst 10 ar, med marknadsvérdet pa marken som bas. Detta medfor
att det kan bli kraftiga hopp i tomtréttsavgédlden nédr denna skrivs upp utan
forankring i utvecklingen av ekonomin i dvrigt.

Genom att skriva upp tomtréttsavgdlden med KPI pa arlig basis skulle man
dven kunna emittera en real obligation. Med tanke pa att bade kommuner och
liv- och pensionsbolag har garanterade pensionsataganden utdver inflationen,
kan en mer exakt matchning av pensionsitaganden goras genom att investera
i en real obligation med lang 16ptid. Att som nu anvénda sig av marknadsvar-
det pa marken for uppskrivning gor att man riskerar kraftiga skift i tomtrétts-
avgilden. Dessutom &r marknadsvérdet pa marken beroende av externa fak-
torer sasom bebyggelse och utveckling i ndromradet. Ett potentiellt positivt
scenario for marknadsvérdet skulle kunna vara byggandet av ett kopcentrum i
nirheten av marken, medan byggandet av ett industriomrade eller bullrig
flygplats skulle kunna ha den motsatta effekten. Manga fastighetsbolag (t.ex. i
allménnyttan) har hyresintikter som skrivs upp med KPI, vilket medfor att
kostnader sdsom tomtrittsavgilder dven borde skrivas upp med densamma.

Vi Onskar tillsdtta en utredning for att utreda om det dr mojligt att skapa en
tomtrattsobligation for att underlétta en langsiktig finansiering av kommuner-
nas ataganden.

Stockholm den 6 oktober 2009
Stefan Attefall (kd) Lennart Sacrédeus (kd)
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