Utdrag ur kommittédirektiv Dir. 2011:60

Uppdraget om tomtritisavgilder

Utredaren ska— med bealtande v tidigare forslag pt omridet, bla.

Iagridsrenusserna Aven 1997 och 1998, samt den keitik som har

fores fram mot forclagen — fBresl§ en avgldsbestimning som fir s

enkel som det gir, Det grundliggande syftet ska vara att shapa en

mer fSutsighur ordning, genom vilken beritkningsteknisks och
andra svirigheter med att Faststilla avgildsunderlaget och avgilds-
siintan undviks 53 Hngt som majligt,

Till st8d £3r sina Sverviganden ska utredaren undersdka hur de
muvarande avgildsreglerna tillinmpas.

Vidare ska utredaren

o sirskilt Sverviga kortare avgildsperioder och en kaytning av
dndringar av avgilden till nigot slag av index,

+ i f8rsta hand efterstriva att #ndringar av avgilden ska kunna ske
utan att tomtrittshavaren miste medverka aktivt annat n vid
behov,

* ta stillning il :
~ om den vya avgildsbestimmningen bér tillimpas fiven nfr en

tomtritt upplits, dvs. betciffande den farsta avgildsperioden,
och hur det 1 ¢4 fall bir ske, samt

~ i vilken utsteickning som de nya reglerna bér vara tvingande
tlf farmin £5r tonteiittshavaren, och

* cfterstrliva ate den nya ordningen
~ medfdr forutsigbara resultat for samtliga parter och dirmed

fiven trypghet 1 boendet £&r tomtriittshavaren,

— iett brete perspeltiv medfér i huvudsak ofdrindrade avgilds-
intikter f&r fastighetsigarna och ofidndrade kostnader for
tomtrittshavarna, allt jimfdrt med de genomsaittliga avgiitds-
nivier som {aljer av tillimpningen av dagens avgildssystem,
sant

~ inte Avantyrar tomteittens kreditviirde,

Utredaren fir ofrhindrad att freslh olika regler f5r avgildsbestim-
ningen f8r tomteitter med olika Andamit,

Den nya ordmingen ska utfosmas med beaktande av bostads-
sociala hinsyn. Utredaren ska Sverviga ett sirshilt skydd mot alft-
fér stora avgildsskningar dels i fall av keafdy marlwvirdestegsing,
dels Svergdngsvis f5r dem som kan £ en higre avgild i och med
den nya ordningen fér avgildsbestimmngen,
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Uppdraget om frikép

Utredaren ska ta stillning till om det bér inféras en ritt f5r tomt-
rittshavaren att frikdpa fastigheten samt under vilks fSrutsite-
nungar som frikép 1 53 fall sha kuona ske, Som ett alternativ till en
s¥dan ritt ska utredaren Sverviiga mdjligheten att infra enhetliga
viltkor, som tomtritishavare kan 3beropa vid de £ik3p som fore-
kommer.
Utredaren ska vidare, oavsett sitt stillningstagande 1 dessa frgor,
o utarbeta nddvindiga forfattningsforsiag om villkoren 3y frikap,
sivshile frik8pspriset, sdval £8r det fall en sdtt il frikdp ska
inféras som f8r det fall enbart enhetliga villkor for fore-
kommniande frikp sha inféras, och
¢ Gverviiga 1 vilken utstrlickning som Iagstiftningen bbr vara tving-
ande till farmdn for tomisittshavaren,

Vid beddmmningen av de olika alternativ som kan funas nir det

giller att bestimma vitlkoren for fukép, ska utredaren strdva efter

ate frikpsmbjligheten 1 mjligaste mfn blir ett fordelaktigt alter-

nativ for sdvil tomtrdttshavare som fastighetsigare, Utredaren ska

iven sirskalt beakia

¢ de vilikor sorm f5r nArvamande tillimpas vid fuikap,

* de villkor som tillimpas nir tomtritter upplits, samt

¢ deregler som f8r nfirvarande giller fr avgildshestimningen och
utredningens F8rslag till nya avgiildsregler,

Utredaren fir ofrhindrad att gbra olika stillingstaganden bero-
ende pd vem som iir fastighetsigare och beroende pd findamilet
med tomtrittsupplitelsen,




Sammanfattning

Inledning

Tomtritts- och arrendeutredningen har i uppdrag att utreda vissa
tomtritts- och arrendefrigor.’ I detta delbetinkande redovisar vi
vira évervdganden och forslag angiende tomuritesavgild och friksp
av tomtrittsfastigheter,

Bakgrund

Tomtrite utgdr en sirskild form av nyttjanderite till fast egendom:
Genom en tomtrittsupplitelse fir tomerittshavaren en i de flesta
avseenden med dganderitt jamforlig rite att nyttja marken. Tomt-
ritcen [6per tills vidare och kan endast under speciella forhéllanden
sigas upp tll upphtrande. Tomtrittshavaren forutsitts betala en
avgift, en tomtrittsavgild, till fastighetsigaren, Tanken ér att fastig-
hetsigaren genom avgilden ska tillférsiikras en del i markvirdesteg-
ringen. Avgilden bestdms darfor vanligen som en rinta pd ett av-
gildsunderlag, grundat pd markens virde.

1 dag finns det cirka 62 300 tomtritter i Sverige. Av dessa 4r
cirka 49 100 avsedda for smihusbebyggelse, 6 300 for flerbostads-
bebyggelse och 6 800 upplitna for annat dndamdl, t.ex. kontor eller
industri. Det alldeles vervigande antalet fastigheter som 4r upp-
l4tna med tomtritt 4gs av kommunerna. Kommunernas samlade av-
gildsintikter 4r betydande och uppgick 4r 2011 till cirka 2,8 mil-
jarder kronor.

De nuvarande bestimmelserna om tomtrittsavgild har emeller-
tid sedan linge ansetts férenade med problem. Vi har under arbetet
fatt dessa problem bekriftade. Ett problem ir att reglerna ger ut-
rymme for flera olika sitt att berikna avgilden och ibland n6d-
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vindiggsr komplicerade berikningar. En sdrskild komplikation vid
avgildsbestimningen 4r att den sker med tiodriga eller lingre inter-
vall. Otydligheten och komplexiteten i regelverket leder till att
parterna och domstolarna belastas av svrldsliga, tidsédande och
kostnadskrivande tvister om tomtrittsavgildens storlek, i synner-
het i kommersiella sammanhang, Ftt annat problem 4r att reglerna
ibland uppfattas som orittvisa och obilliga. En orsak till det &r av-
gildens koppling till markvirdet, vilken i tider av kraftig mark-
virdesékning medfor att avgilderna kan 6ka ptagligt. En annan or-
sak #r att det nuvarande systemet med tiodriga eller Jingre avgilds-
perioder kan leda till mycket kraftiga avgildsskningar vid ingdngen
av en ny avgildsperiod.

Det ir inte ovanligt ate fastighetsigaren och tomtrittshavaren
kommer verens om ate tomititishavaren ska f& képa fastigheten.
Lagen ger dock inte tomtrittshavaren nigon ritt att forvirva fastig-
heten mot fastighetsigarens vilja, dvs. vad som ibland brukar kallas
en frikopsratt”. 1 utredningsuppdraget har ingdtt att ta stillning
till om det bor infdras en sddan réte och under vitka {orutsdtiningar
som det i s fall ska kunna ske. I virt uppdrag har legat att vi under
alla forhillanden ska utarbeta nédvindiga forfaceningsforslag om
villkoren fér frikép, sirskilt friképspriset.

I det féljande sammanfattas de viktigaste férslagen och bedém-
ningarna i betdnkandet.

Tomtrattsavgald
En ny modell fér avgdldsregleringen

De problem som vi har konstaterat nir dec giller tomurittsavgild
har foranlett oss atc limna en rad olika forslag till forindringar. Vi
har emellertid uppfatcat vira direktiv s att vi bdr utgd frin de prin-
ciper och grunddrag som kinnetecknar det nuvarande regelverket
och den praxis som har utvecklats i anslutning till detta, Vi har alltsd
inte setr det som vir uppgift att foresli regler som skulle 4ndra
tomtrittsinstitutets indamal och syften eller mera generellt stirka
den ena partens stillning pd bekostnad av den andra parten, Det
innebir bla. atr avgaldsutvecklingen dven i det nya system som vi
foreskir kommer att vara beroende av markvirdeutvecklingen.

Vi har kunnat konstatera att tomtritter grovt sett kan delas in i
tre kategorier; smihustomeritter (avsedda for smihus), flerbostads-
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romtritter (avsedda f&r flerbostadshus) och tomtritter f6r andra
4indamal 4n bostider (t.ex. kontor och industri). Vi har féreslagit
en reglering som i sina huvuddrag ir gemensam for alla tre slagen
av tomtritter. I nigra viktiga avseenden har vi emellertid, sdsom fram-
gar av det foljande, funnic att skilda slag av tomtritter bor regleras
p# olika sitt.

Avgilden — produkten av ett avgildsunderlag och en avgildsrinta

I praxis brukar avgilden bestimmas som en rinta (avgdldsrinta) pd
ett underlag som stdr i visst forhillande it den upplitna fastig-
hetens markvirde (avgaldsunderlag). Detta bdr enligt vir mening gilla
sven framdeles och vi foreslir att det kommer till utiryck i lagen.

Avgdldsperioder och virderingsintervall

Enligt nuvarande bestdmmelser ska avgilden vara densamma under
en lingre period om minst tio 4r (“avgildsperiod”). Sdsom redan
har nimnts kan detta ge upphov till kraftiga springvisa avgilds-
héjningar vid ingdngen av en ny avgildsperiod. Det medfor ocksd
berskningstekniska komplikationer vid bestimmandet av avgilden.
Vi féreslar dirfor act avgilden i fortsittningen ska kunna justeras
varje dr, dvs. avgildsperioderna ska vara etedriga.

Vart forslag, liksom gillande praxis, innebr att avgildsunder-
Taget ska std 1 visst férhillande till markens virde. Detta fOrutsitter
nigot slag av fterkommande markvirdering, Vart forslag bygger pd
att denna virdering inte ska behtva goras infor varje avgaldsperiod
utan forst med lingre intervall (*virderingsintervall”). For smihus-
tomtritternas del kommer virderingsintervallen att vara tredriga,
Betriffande Svriga tomuritter foresldr vi tiofriga vidrderingsinter-
vall, med majlighet for parterna att i vissa fall aviala om lingre inter-
vall.

Mellan virderingen och ingingen av en ny avgildsperiod ska
avgildsunderlaget kunna riknas om med férindringen av Statistiska
centralbyréns konsumentprisindex,
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Avgdldsrintan

Innebdrden i gillande ritt 4r att avgilden ska motsvara en skilig
rénta pd markvirdet, I rittspraxis férekommer flera metoder for att
bestimma vad den skiliga réntan ir. Det vanligaste siittet att be-
stimma avgaldsrintan 4r att utgd frin den sk, lingsiktiga realrintan,
vilken domstolarna, fram till de sista &ren, regelmissige har upp-
skateat till 3 procent.

Vi har funnit att det beh&vs en tydligare och enklare reglering av
avgaldsrintans nivd och foresldr dirfor atr det 1 lagen pekas ut en
generell avgildsrinta, Vid valet av rintenivi har vi ansett att dee 4r
rimligt att — sisom normalt har skett [ praxis — utgd frin den lng-
siktiga realrintan. Konjunkturinstitutet har p4 vart uppdrag gjort
en bedémning av realrintans nivd och funnit act den korea ling-
siktiga realrintan ligger pd drygt 2 procent, medan den linga ling-
siktiga realrintan ligger i spannet 2,4-3,0 procent. Utredaren fére-
slir mot den bakgrunden att avgildsrintan i lagen bestims till
2,75 procent, Den rintenivan ska enlige vire forslag gilla for same-
liga tomtritiskategorier.

Avgildsunderlaget

Nir det giller bestimmandet av avgildsunderlaget foresldr vi skilda
regler for de tre slagen av tomtritter.

Merparten av tomtrittsupplitelserna avser smdhus. 1 friga om
dem beddmer vi att det markviirde som tas fram vid allmidn och
forenklad fastighetstaxering (marktaxeringsvirdet) relative vil dter-
speglar markens verkliga virde. Vi foresldr dirfor ate avgildsunder-
faget for smihustomtritter ska bestimmas med utgdngspunkt i det
marktaxeringsvirde som faststillts vid den allminna eller forenklade
fastighetstaxering som har skett nirmast fore det ir di den nya av-
gildsperioden inleds. Det innebir att markvirdet kommer att om-
provas vart tredje dr.

Nir det giller 6vriga tomtritter, dvs. flerbostadstomtritter och
tomtrétter for annat dndamdl dn bostider, foreslir vi att avgilds-
underlaget i stillet ska bestdmmas med ledning av en fri virdering,
inrikcad pd att ta fram markens marknadsvirde. Vid bedémningen
av markvirdet ska, pd samma sitt som 1 dag, hinsyn tas till énda-
milet med upplitelsen och de nirmare villkor som ska tillimpas 1
friga om fastighetens anvindning och bebyggelse. Som vi redan har

16




SOU 2012:71 Sammanfattning

nimnt ska det konstaterade markvirdet kunna omprévas med tio-
&rsintervall.

Enligt utredningsdirektiven ska vi efterstriva att den nya ord-
ningen medfér i huvudsak ofsrindrade avgildsintikter for fastig-
hetsigarna och of6rindrade kostnader fér romtréttshavarna. Det har
foranlect oss att foresls att avgildsunderlaget f6r smahustomtritter
och flerbostadstomtritter ska uppgd endast till en viss kvotdel av det
konstaterade markvirdet, Utredaren foreslir att avgildsunderlager
for smihustomtritter ska motsvara 50 procent av tomtrittsfastig-
hetens marktaxeringsvirde och att avgildsunderlaget {6r flerbostads-
tomtritter ska motsvara 40 procent av markens marknadsvirde. Med
ledning av de berikningar som Statistiska centralbyrdn pd virt upp-
drag har gjort beddmer utredaren att dessa forslag, ndr den nya
regleringen trider i kraft, kommer att innebdra att det totala avgilds-
uttaget for respektive tomtrittskategori visentligen kommer att mot-
svara tidigare faktiska avgildsuttag.

Nir det giller tomuriitter som #r upplitna {6r annac dndamdl 4n
bostider foreslar vi att avgildsunderlaget ska vara lika med markens
marknadsvirde.

Sisom ovan har nimnts innebir f&rslaget att avgildsunderlaget
mellan virdetidpunkten och ingingen av den nya avgildsperioden
ska kunna riknas om i enlighet med f6rindringarna 1 konsument-
prisindex.

Sarskilda skyddsregler?

Vi har i enlighec med direktiven dvervigt om det bor inforas ett
sirskilt skydd mot avgildshojningar i hindelse av kraftiga mark-
virdestegringar, Vi har kommit fram till att ndgot slag av “spirregel”
i och for sig vore 6nskvird, Utredaren har emellertid funnit att det
inte ir mdjligt att konstruera en spirregel som ger ett rimligt
resultat och ligger dirfér inte fram nigot forslag tll spirregel.

Twingande eller dispositiv reglering?

Vad giller smabustomtriiter foreslar vi atc avgildsbestémmelserna i
visentliga delar ska vara tvingande. Infér varje sirskild avgilds-
period ska parterna i och fér sig kunna avtala om att avgilden for
den perioden ska bestimmas pd annat sitt dn det som lagen anger.
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Ertt sidant avtal ska dock inte f8 medféra en hdgre avgild 4n den
som foljer av lagen; i s& mitto kommer regleringen att vara tving-
ande till tomtriteshavarens férdel. I friga om de tio foérsta dren av
en tomtrittsupplitelse ska det emellertid alltid rdda full avtalsfrihes
mellan parterna.

Nir det giller dvriga tomtrdtter foreslds ocksd en i visentliga
delar tvingande reglering, Parterna ska emellertid ha majlighet att
infér en ny avgildsperiod komma &verens om att avgilden for den
perioden ska regleras p3 annat sitt dn som féljer av lagen. I dessa
fall ska parterna ocks3 ha vissa méjligheter att triffa avtal om hur
avgilden ska bestdmmas f&r hela det forestiende virderingsinter-
vallet,

Forfarandet

Vi féreslir nya bestimmelser om forfarander vid #ndring av avgild.
Den som vill 4 till stind en avgildsindring ska tidigast sex ménader
och senast tre mdnader fére ingdngen av den nya avgildsperioden
skriftligen underritta motparten om den begirda 4ndringen. En
part som inte g&r detta forlorar sin ritt till dndring av avgilden for
den nya avgildsperioden.

Sirskilda regler foreslds for smdhustomtriteer. Om det dr fastig-
hetsigaren som begir avgildsindring, ska underrittelsen till tomt-
rittshavaren innehilla uppgift om hur den begirda avgilden har
beriknats, uppgift om den tid inom vilken romtrittshavaren miste
gbra inviindning mot avgilden och information om féljden av att
nigon invindning inte framstills. Om tomtrittshavaren inte skrift-
ligen inviinder mot den begirda avgilden inom tre minader frin det
att underrittelsen skickades, ska han eller hon i princip vara bunden
av det belopp som angetts i underrittelsen. Tomtrittshavaren ska
dock ha mdjlighet att, om fastighetsigaren har begirt ett hogre
belopp in vad lagen medger, 1 efterhand 3 rittelse, Gor tomtritts-
havaren invindning inom den féreskrivna tiden eller dr det tomt-
rateshavaren som har begirt dndring, ska avgilden bestimmas genom
Sverenskommelse eller dom.

I friga om Gvriga tomtritter foresldr vi att det nya avgilds-
beloppet alltid ska bestimmas genom skriftlig &verenskommelse,
dom eller ~ savitt giller tomtritter f6r annat ndamél 4n bostidder —
skiljedom. Den som vill ha till stdnd zndring ska d3 vicka talan eller
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pikalla skiljeférfarande inom tre méanader efter den nya avgilds-
periodens bérjan.

Vi foreslir vidare att mil om avgild ska handkiggas som disposi-
tiva tvistemil.

Inskrivning

I dag maste alla andringar av avgilden skrivas in i fastighetsregistret
for ate £ verkan mot wedje man (t.ex. inteckningshavare), Vi
foreslsr att dndringar av avgildens storlek som huvudregel ska gilla
mot tredje man oavsett inskrivning. Nir det gller tomtrécrer for
annat in bostadsindamil ska det dock fortfarande krivas inskriv-
ning av vissa aveal som forindrar villkoren fér hur avgilden ska
bestimmas (indringsavtal). Inskrivningsmyndigheten ska emeller-
tid inte lingre gbra nigon provning av om avtalet kan vara till skada
for tredje man,

Tkrafitridande och dvergingsbestiimmelser

Vi foreslir att de nya bestdmmelserna om avgild ska trida i kraft
den 1 juli 2014. I friga om tomuritter som har uppldtits fore ikraft-
tridandet ska dock de nya bestimmelserna bérja tillimpas forst vid
den forsta avgildsregleringen som intriffar sex ménader eller senare
efter lagens ikrafttriidande,

De nya bestimmelserna ska inte tillimpas pd tomtritter som
fortfarande omfattas av den tomtrittslagstiftning som gillde intill

ar 1954,

. Konsekvenser

Férslagen om nya modeller for avgildsregleringen for smahus- och
flerbostadstomtritter har utformats si att nigra finansiella konse-
kvenser inte ska uppstd nir de nya bestimmelserna borjar tillimpas.
Vid en jamférelse med nuvarande forhillanden innebir f6rslagen
betriffande tomtritter for bostadsindamsl ate fastighetsigarna —
huvudsakligen kommunerna ~ kan ta ut en avgild som samman-
taget ndgot dverstiger dagens faktiska uttag, Nir det giller tomt-
ritter f6r andra dndamil in bostider, kommer dock de dreslagna
bestimmelserna att leda il ate kommunerna inte kommer att
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kunna ta ut lika hoga avgilder som de i dag vanligen tar ut.
Generellt beddms dock minskningen av kommunernas avgilds-
intikter inte vara stdrre 3n den minskning som kan férvintas ske
vid en fortsatt tillimpning av de principer som ligger till grund f6r
nuvarande avgildsuttag,

For drygt 80 procent av innehavarna av smihustomtritter for-
anleder enligt vir bedémning férslagen inte nigon dndrad avgild,
jimfort med dagens avgildsuttag, eller en dndrad avgild med som
mest +/- 5 000 kronor per &r. Drygt 70 procent av flerbostads-
tomtritterna fir inte nigon 4ndrad avgild eller en dndrad avgild med
som mest +/- 2 000 kronor per ir och ligenhet. I friga om tomt-
ritter fér annat 4n bostadsandamil leder forslagen generelle sett
inte till ndgra kostnadsskningar for tomtrittshavarna.

Forslagen forvintas inte i nigra mitbara administrativa eller
samhillsekonomiska konsekvenser fér parterna, Domstolarna kan
forvintas {3 ett minskat resursbehov motsvarande en &rsarbetskraft,
Forslagen kan ocks forvintas minska statens avgiftsintakter med
omkring fyra miljoner kronor per &r och medféra viss okad kredit-
administration f6r bankerna.

Frikop

Bor det infovas en frikipsritt for tomtrdttshavare eller enbetliga
villkor for frikip?

Fastighetsigare och tomtrittshavare har redan i dag méjlighet ate
avtala om att tomtrittshavaren ska f& forvirva fastigheten, Sidana
frikép 4r ocks’ forhallandevis vanliga. Enlige vir bedémning bér
denna méjlighet till avialade frikép inte kompletteras med nigon
vite for tomtriteshavaren att {6rvirva fastigheten mot fastighets-
sgavens vilja, dvs. en friképsritt.

Vad gller enskilt dgda tomtrittsfastigheter skulle en frikpsréte
strida mot egendomsskyddet j regeringsformen. Flertalet tomtritts-
fustigheter i allmdn dgo 4gs av kommuner. I friga om dessa tomt-
ritter anser vi att skilen for en frikopsritt inte viger tillrickligt
tunge for att motivera den betydande begrinsning av den kommunala
sjilvstyrelsen som frikbpsratten skulle innebira.

Enligt vér beddmning bor det inte heller inféras enhetliga fri-
képsregler att tillimpas i hindelse av avtalade frikdp.
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Inlésen av tomtrittsfastighet — en reglering av en frikdpsritt

Vi har, i enlighet med vira utredningsdirektiv, upprittat et forslag
till regler om frikép av tomerittsfastigheter, I forslager benimns ett
sidant frikép inldsen av tomtrittsfastighet. Forshaget, som omfattar
samtliga slag av tomtritter som 4r i allmén #go, innebdr samman-
fattningsvis fdljande.

Férutsduningarna for inlosen

Tomtrittshavaren ska kunna pikalla inldsen nir det har forflutit
trettio & sedan fastigheten f3rst upplits med tomtritt. Rétten il
inlésen ska upphora om fastighetsigaren siger upp tomtrittsavtalet
till upphdrande. Fastighetsigaren ska kunna kriva ate de villkor
som enligt parternas avtal giller for tomtrittsfastighetens anvind-
ning och bebyggelse i rimlig utstrickning kommer att gilla dven
efter det att fastigheten har 18sts in. Fastighetsigaren ska dven kunna
kriva att tomtrittshavaren fére beslutet om inlosen stiller sikerhet
fér den ersdttning som fastighetsigaren ska ha.

Ersittningen till fastighetsigaren

Fastighetsiigaren ska ha rite till ersdttning som motsvarar respek-
tive tomtritis avgildsunderlag. For smibustomtritter innebir detta
att ersittningen ska motsvara 50 procent av det markuaxeringsvirde
som har faststilles vid den allménna eller forenklade fastighetstaxering
som har skett nirmast fore det &r under vilket talan om inldsen
vicks, omriknat med férindringen av konsumentprisindex till och
med kalendermanaden ndrmast fore den tidpunkt d4 talan om in-
15sen vicks vid domstol.

Vid inlosen av andra tomtrdtter ska ersittningen bestimmas med
utgingspunkt i markens marknadsvirde vid den tidpunke d talan
om inlésen vicks vid domstol. Dérvid ska man beakta de ndrmare
* villkor som ska gilla i friga om fastighetens anvéindning och be-
byggelse efter det ate fastigheten har 16sts in, Ersittningen for
fastighcter som dr upplatna med tomurite fér annat dndamdl in bo-
stader ska motsvara markens marknadsvirde, medan ersittningen
for fastigheter som 4r upplitna med tomtritt for flerbostadsinda~
m3l ska bestimmas till 40 procent av marknadsvirde:.
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Férfarandet

Kan parterna inte enas om att fastigheten ska overldtas pd tomt-
rittshavaren eller om villkoren f&r detta, ska tomtritishavaren ha
mojlighet att vicka talan om inlésen vid mark- och miljsdomstolen.
Frigan om inldsen ska d3 avgéras genom dom.

Mal om inldsen ska handliggas som dispositiva tvistem3l och
frigan om det finns férutsittningar {6r inldsen ska kunna avgdras
genom mellandom. Om domstolen kommer fram till ate det finns
forutsiteningar {8r inldsen, ska dganderitten till fastigheten dvergd
till tomtrittshavaren nir domstolens avgérande i denna friga vinner
laga kraft. Vid den tidpunkten ska tomtrittshavarens skyldighet att
betala avgild Svergd i en skyldighet att betala rinta pd #nnu inte
erlagd ersiittning.

Tkrafttridande och tvergingsbestimmelser

Om lagstiftaren anser att det bér inféras en lag om inldsen av
tomtritesfastigheter, beddms denna kunna triida i kraft den 1 juli
2014. De nya bestimmelserna bor dock, enligt vir beddmning, inte
tillimpas férrdn vid utgingen av den avgildsperiod som loper vid
ikrafttridandet, Bestimmelserna bor &ver huvud taget inte tillimpas
pd tomtritter som fortfarande omfattas av den lagstiftning som gillde
fore &r 1954.

Konsekvenser

P4 lang sikt torde ett genomfdrande av det uppritiade lagforslaget
inte medfora nigra visentliga administrativa eller samhéllsekonomiska
konsekvenser eller f§ nigra negativa finansiella féljder. Diremot
skulle inforandet av en ritt till inldsen innebdra en beaktansvird
begrinsning i den kommunala sjilvstyrelsen.
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Bilaga nummer 3
EXPLOATERINGS till tjansteutl./mem
KONTORET av den

DNr 202514 -01 388 ]

Synpunkter p4 sirskilt yttrande av experten Tore Ljungkvist
Det noteras att Ljungkvist hinvisar till réttsfallet NJA 1975 s. 385 dér det framgér
att det #r direktavkastningskravet pd mark som ska utgdra grund for avgélds-

rintan.

Ljungkvist missforstdr innebdrden av réttsfallet NJA 1986 s. 272 nér han skriver
att i rattsfallet tydliggjordes hur berskningen av avgéldsiintan skulle ske. Som
redovisats i avsnitt 6.5.1 anség HD i detta rittsfall att man i forsta hand ska ligga
uiredning om direkiavkastningskravet till grund for avgaldsrintan. Det &r endast i
avsaknad av sadan utredning som realréintan kan komma i fréga som grund {0t

avgéldsrantan.

Att marken kan betraktas som realvéirdesdker #r ett nddvéndigt men inte tillréck-
ligt villkor for att realréintemetoden ska vara anvéndbar. Som framgdr av avsnitt
6.5.1 méaste realriintan numera justeras for risk.

Ljungkvist hinvisar till hovrittsdomarna i Skéne fidn 2011 och menar att det inte
finns nigot som talar for att vealriintan i dessa fall har bestédmts eller ska bestim-
mas med uigingspunkt i avkastningen pé en alternativ placering av ersiittningen
for marken efter en forsiljning av marken. -

Som framgér av exploateringskontorets synpunkter pa betédnkandets avsnitt 6.5.1
4r dessa domar inte intressanta for beddmningen om huruvida det &r direktavkast-
ningskravet eller realrintan som ska l3ggas till grund for avgéldsrantan.

Ljungkvist hinvisar till Konjunkturinstitutets utredning om en langsiktig kort rén-
ta och menar att den riskpremie som tillf6rs ldngre obligationslan inie ska beaktas
eftersom det inte finns négot stod i réttspraxis eller dokirin for atf en sadan risk-

premie ska [dggas ovanpé realréintan.

Ljungkvist blandar ihop begreppen I6ptidspremie och riskpremie. Léptidspremien
motsvarar skillnaden i rénta mellan obligationer med kort och lang 16ptid och
kompenserar for marknadens skilda syn pd investeringar med skilda tidsperspek-
tiv p4 den allménna kapitalmarknaden. Riskpremien ger kompensation for den
hogre risken pé fastighetsmarknaden jamfort med den allménna kapitalmarknaden
och har alltsd ingenting med 18ptidspremien att gbra.

Fér dvrigt ar det fel som Ijungkvist stiger att den inte finns stod i rittspraxis eller
doktrin for en riskpremie, Detta framgér ovan och av synpunkterna pé avsnitt
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6.5.1 i betdnkandet. Att risken for férluster p& markfgande i Sveriges tre stérsta
stider kan beddmas som extremt liten r infe riktigt. Risken &r betydande. Detta
visas bl a av att vid krisen pé fastighetsmarknaden runt &r 1990 var prisfallet som

storst 1 Stockholms innerstad.

Med héinsyn till att HD végrat provningstillstind i malet om kv Trollhittan, se
synpunkterna pé avsnitt 6.5.1, bedoms det som helt osannolikt att HD skulle séinka
avgéldsrintan. Daremot bedéms det finnas goda mdéjligheter att avgiildsrintan kan

héjas.
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