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Sammanfattning

Inledning

Tomtritts- och arrendeutredningen har 1 uppdrag att utreda vissa
tomtritts- och arrendefrigor.' 1 detta delbetinkande redovisar vi
vira dverviganden och férslag angdende tomtritsavgild och friksp
av tomztrittsfastigheter.

Bakgrund

Tomeritt utgdr en sirskild form av nyttjanderitt ull fast egendom.
Genom en tomtrittsupplitelse fir tomtrittshavaren en 1 de flesta
avseenden med dganderdtt jamforlig ritt att nyttja marken. Tomt-
ritten l6per tills vidare och kan endast under speciella f6rhdllanden
sigas upp till upph&rande. Tomtrittshavaren forutsits betala en
avgift, en tomtrirrsavgild, till fastighetsigaren. Tanken 4r art fastig-
hetsigaren genom avgilden ska tillfrsikras en deli markvirdesteg-
ringen. Avgilden bestims dirfor vaniigen som en rinta pd ett av-
gildsunderiag, grundat pd markens virde.

I dag finns det cirka 62 300 tomtritter i Sverige. Av dessa ir
cirka 49 100 avsedda {6r smdhusbebyggelse, 6 300 fér flerbostads-
bebyggelse och 6 800 upplétna fér annat indamil, t.ex. kontor eller
industri. Det alldeles dvervigande antalet fasugheter som #r upp-
litna med tomtritt 4gs av kommunerna. Kommunernas samlade av-
gildsintskter 4r betydande och uppgick &r 2011 till cirka 2,8 mil-
jarder kronor.

De nuvarande bestimmelserna om romtrittsavgild har emeller-
tid sedan linge ansetts forenade med problem. Vi har under arbetet
f3et dessa problem bekriftade. Ett problem ir att reglerna ger ut-
rymme for flera olika sitt att berikna avgilden och ibland néd-

' or 2011:60, se bilaga 1.
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vindiggoér komplicerade berikningar. En sirskild komplikation vid
avgildsbestimningen &r att den sker med tiodriga eller lingre inter-
vall. Otydligheten och komplexiteten 1 regelverket leder till att
parterna och domstolarna belastas av svirlosliga, tidsédande och
kostnadskrivande tvister om tomtrittsavgildens storlek, i synner-
het 1 kommersiella sammanhang. Ett annat problem ir ate reglerna
ibland uppfattas som oritevisa och obilliga. En orsak till det dr av-
gildens koppling till markvirdet, vilken 1 tider av kraftig mark-
virdesdkning medfér att avgilderna kan 8ka pitagligt. En annan or-
sak #r att det nuvarande systemet med tiodriga eller lingre avgilds-
perioder kan leda till mycket kraftiga avgildsékningar vid ingingen
av en ny avgildsperiod.

Det dr inte ovanligr atr fastighetsigaren och tomtrittshavaren
kommer &verens om att tomerittshavaren ska fi kopa fastigheten.
Lagen ger dock inte tomtrittshavaren ndgon ritt ate f8rvirva fastig-
heten mot fastighetsigarens vilja, dvs. vad som ibland brukar kallas
en “frikdpsrite”. I utredningsuppdraget har ingdct att ta stillning
till om det bér inféras en sidan rite och under vilka f8rucsictningar
som det 1 54 fall ska kunna ske. I virt uppdrag har legat att vi under
alla torhillanden ska utarbeta nddvindiga forfattningsforslag om
villkoren for frikép, sirskilt friképspriset.

I det f8ljande sammanfattas de viktigaste férslagen och bedém-
ningarna i betdnkandet.

Tomtrattsavgaild
En ny modell f6r avgildsregleringen

De problem som vi har konstaterat nir det giller comtrittsavgild
har féranlect oss att limna en rad olika f6rslag ull f6rindringar. Vi
har emellertid uppfattat vira direkeiv & att vi bor utg fran de prin-
ciper och grunddrag som kinnetecknar det nuvarande regelverket
och den praxis som har utvecklats i anslutning till detta. Vi har alltsd
inte sett det som vir uppgift ate foresld regler som skulle dndra
tomtrittsinsticutets dndam3l och syfren eller mera generellt stirka
den ena partens stillning pd bekostnad av den andra parten. Det
innebdr bla. att avgildsurvecklingen dven i det nya system som vi
foresldr kommer att vara beroende av markvirdeutvecklingen.

Vi har kunnar konstatera att tomtriitter grove sett kan delas in 1
tre kategorter; smihustomtritter (avsedda fér smahus), flerbostads-
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tomeritter (avsedda for flerbostadshus) och tomtritter fér andra
dndamal in bostider (t.ex. kontor och industei}. Vi har foreslagic
en reglering som i sina huvuddrag ir gemensam for alla tre slagen
av tomtritter. T nigra viktiga avseenden har vi emellertid, sisom fram-
gir av det féljande, funnit att skilda slag av tomuritter bor regleras
pa olika sirt.

Avgdlden — produkten av ett avgildsunderlag och en avgildsrinta

I praxis brukar avgilden bestimmas som en riinta (avgdldsrinta) pd
ett underlag som stdr i visst férhillande wll den upplitna fastig-
hetens markvirde (evgildsunderlag). Detta bér enlige vir mening gilla
sven framdeles och vi féreslir att det kommer till uttryck 1lagen.

Avgdldsperioder och virderingsintervall

Enlige nuvarande bestimmelser ska avgilden vara densamma under
en lingre period om minst tio ir ("avgildsperiod”). Sisom redan
har nimnts kan detta ge upphov till kraftiga springvisa avgilds-
hojningar vid ingingen av en ny avgildsperiod. Det medfér ocksd
berskningstekniska komplikationer vid bestimmandet av avgilden.
Vi foreslar dirfér att avgilden 1 fortsittningen ska kunna justeras
varfe &r, dvs. avgildsperioderna ska vara ettdriga.

Virt forstag, liksom gillande praxis, innebir att avgildsunder-
laget ska std i visst fsrhdllande till markens virde. Detta forutsitter
nigot slag av dterkommande markvirdering. Vare forslag bygger pd
att denna virdering inte ska behova géras infér varje avgildsperiod
utan férst med lingre intervall (“virderingsintervall”). Fér smahus-
tomtritternas del kommer virderingsintervallen att vara tredriga.
Betriffande 6vriga tomtritter fSresifr vi tiodriga virderingsinter-
vall, med mojlighet {6r parterna att i vissa fall avtala om Hngre inter-
vall.

Mellan virderingen och ingdngen av en ny avgildsperiod ska
avgildsunderlaget kunna riknas om med férindringen av Statistiska
centralbyrins konsumentprisindex.
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Avgildsrintan

Innebdrden i gillande rite ir atr avgilden ska motsvara en skilig
rinta pd markvirdet. I rittspraxis férekommer flera metoder for att
bestimma vad den skiliga rintan dr. Det vanligaste sitret att be-
stimma avgildsrintan r ate urgd frin den s.k. lngsikuiga realrintan,
vilken domstolarna, fram till de sista dren, regelmissigt har upp-
skattat ull 3 procent.

Vi har funnit att det behsvs en tydligare och enklare reglering av
avgildsrintans nivd och fSreslir dirfor ate det i lagen pekas ut en
generell avgildsrinea. Vid valet av rintenivd har vi ansett arv det 4r
rimligt att — sdsom normalt har skett 1 praxis — utgd frin den ling-
siktiga realrintan. Konjunkiurinstituter har pd virt uppdrag gjort
en bedémning av realrintans nivd och funnit att den korta Hng-
siktiga realrintan ligger pd drygt 2 procent, medan den linga ling-
siktiga realrintan ligger 1 spannet 2,4-3,0 procent. Utredaren fére-
slir mot den bakgrunden att avgildsrintan i lagen bestims ull
2,75 procent. Den rintenivin ska enligt virt forslag gilla f6r samt-
liga tomtrittskategorier.

Avgildsunderlaget

Nir det giller bestimmandet av avgildsunderlaget f6resldr vi skilda
regler tor de tre slagen av tomtritter.

Merparten av tomtrittsupplatelserna avser smdbus. 1 friga om
dem beddmer vi att det markvirde som tas fram vid allmin och
forenklad fastighetstaxering (marktaxeringsvirdet) relativt vil drer-
speglar markens verkliga virde. Vi foreslar dirfor att avgildsunder-
laget fér smahustomtritter ska bestimmas med utgdngspunke 1 det
marktaxeringsvirde som faststillts vid den allminna eller férenklade
fastighetstaxering som har skett nirmast fére det ir dd den nya av-
gildsperioden inleds. Det innebdr att markvirdet kommer att om-
prévas vart tredje 4r.

Nir det giller 6vriga tomtritter, dvs. flerbostadstomeritter och
tomtritter for annat dndamdl dn bostider, tSreslir vi ate avgilds-
underlaget 1 stillet ska bestimmas med ledning av en fri virdering,
inriktad pd att ta fram markens marknadsvirde. Vid bedémningen
av markvirdet ska, p4 samma sitt som i dag, hinsyn tas till dnda-
milet med upplitelsen och de nirmare villkor som ska uilidmpas 1
friga om fastighetens anvindning och bebyggelse. Som vi redan har
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nimne ska det konstaterade markvirdet kunna omprévas med tio-
irsintervall.

Enligt utredningsdirektiven ska vi efterstrava att den nya ord-
ningen medfér i huvudsak oférindrade avgildsintikter f6r fasug-
hetsigarna och oférindrade kostnader for tomuritishavarna. Det har
foranlett oss ate foresld att avgildsunderlaget for smihustomuridtter
och flerbostadstomeritter ska uppgd endast till en viss kvotdel av det
konstaterade markvirdet, Utredaren foéreslir att avgildsunderlaget
for smihustomiritter ska motsvara 50 procent av tomtritsfastig-
hetens marktaxeringsvirde och att avgildsunderlaget f6r flerbostads-
tomtritter ska motsvara 40 procent av markens marknadsvirde. Med
ledning av de berikningar som Statistiska centralbyrdn ps vire upp-
drag har gjort beddmer utredaren att dessa forslag, nir den nya
regleringen trider i kraft, kommer att innebiéra att det rotala avgilds-
uttaget f6r respektive tomurittskategori visenthigen kommer att mot-
svara tidigare faktiska avgildsuttag. '

Nir det giller tomtritter som ir upplitna f6r annat dndamil in
bostider foreslir vi att avgildsunderlaget ska vara lika med markens
marknadsvirde.

Sisom ovan har nimnts innebir férslaget att avgildsunderlaget
mellan virdetidpunkten och ingdngen av den nya avgildsperioden
ska kunna riknas om i enlighet med férindringarna i konsument-
prisindex.

Sérskilda skyddsregler?

Vi har i enlighet med direktiven 8vervigt om det bér inféras ett
sirskilt skydd mot avgildsh&jningar 1 hindelse av kraftiga mark-
virdestegringar. Vi har kommit fram till att ndgot slag av "spirregel”
i och for sig vore dnskvird. Utredaren har emellertid funnic att det
inte dr mojligt att konstruera en spirregel som ger et rimligt
resultat och ligger dirfér inte fram ndgot férslag ull sparregel.

Twingande eller dispositiv reglering?

Vad giller smdbustomtrétter foresldr vi att avgildsbestimmelserna 1
visentliga delar ska vara tvingande. Infér varje sirskild avgalds-
period ska parterna i och for sig kunna avtala om att avgilden for
den perioden ska bestimmas pé annat site 4n det som lagen anger.
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Ett sidant avtal ska dock inte {4 medféra en hogre avgild in den
som féljer av lagen; 1 si mitto kommer regleringen att vara tving-
ande tll tomtrittshavarens fordel. 1 friga om de tio {6rsta dren av
en tomtrittsupplitelse ska det emellertid allad rida full avealsfrihet
mellan parterna.

Nir det giller dvriga tomirdtter foreslds ocksi en i visentliga
delar tvingande reglering. Parterna ska emellertid ha m&jlighet att
infér en ny avgildsperiod komma verens om att avgilden {6r den
perioden ska regleras pd annat sitt dn som f6ljer av lagen. I dessa
fail ska parterna ocksi ha vissa méjligheter att triffa avtal om hur
avgilden ska bestimmas fér hela det férestdende virderingsinter-
vallet.

Firfarandet

Vi f&reslir nya bestimmelser om forfarandet vid dndring av avgild.
Den som vill f4 dll stind en avgildsindring ska tidigast sex m&nader
och senast tre ménader fére ingingen av den nya avgildsperioden
skriftligen underritta motparten om den begirda indringen. En
part som inte gr detta forlorar sin rit till dndring av avgilden for
den nya avgildsperioden.

Sirskilda regler foreslds £5r smihustomuritter. Om det 4r fastig-
hetsdgaren som begir avgildsindring, ska underrdttelsen all toms-
rittshavaren innchilla uppgift om hur den begirds avgilden har
beriknats, uppgift om den tid inom vilken tomtrittshavaren miste
gbra invindning mot avgilden och information om fdljden av arc
nigon invindning inte framstills. Om romtrittshavaren inte skrift-
ligen invinder 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 1 underrittelsen. Tomtrittshavaren ska
dock ha majlighet att, om fastighetségaren har begirt etr hégre
belopp 4n vad lagen medger, i efterhand f4 rittelse. Gor romtrétts-
havaren invindning inom den féreskrivna tiden eller dr det tomt-
rittshavaren som har begirt dndring, ska avgilden bestimmas genom
éverenskommelse eller dom.

I friga om Ovriga tomuritter foreslir vi atr det nya avgilds-
beloppet alltid ska bestimmas genom skriftlig dverenskommelse,
dom eller — sdvitt giller tomtricter £6r annat dndamil 4n bostider
skiljedom. Den som vill ha ¢ll stind éndring ska di viicka talan eller
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pakalla skiljeférfarande inom tre ménader efter den nya avgilds-
periodens bérjan.

Vi fsreslar vidare att mdl om avgild ska handliggas som disposi-
tiva tvistemil.

Inskrivning

I dag miste alla dndringar av avgilden skrivas in 1 fastighetsregistret
for att 4 verkan mot tredje man (rex. inteckningshavare). Vi
féresldr att dndringar av avgildens storlek som huvudregel ska gilla
mot tredje man oavsett inskrivning. Nir det giller tomerdteer for
annat in bostadsindam3l ska det dock fortfarande kriivas inskriv-
ning av vissa avtal som férindrar villkoren f&r hur avgilden ska
bestimmas (indringsavtal). Inskrivningsmyndigheten ska emeller-
tid inte lingre gbra ndgon prévning av om avtalet kan vara till skada
for tredje man.

Tkrafitridande och dvergdngsbestimmelser

Vi foreslar att de nya bestimmelserna om avgild ska trida 1 kraft
den 1 juli 2014. T friga om tomeritter som har upplétits fore ikraft-
tridandet ska dock de nya bestimmelserna bérja tillimpas férst vid
den férsta avgildsregleringen som intriffar sex manader eller senare
efter lagens ikrafttridande.

De nya bestimmelserna ska inte tlldmpas pd tomtritter som
fortfarande omfattas av den tomrurittslagstiftning som galide inull
ar 1954,

Konsekvenser

Férslagen om nya modeller f6r avgildsregleringen {6r smahus- och
flerbostadstomtritter har utformats s3 att nigra finansiella konse-
kvenser inte ska uppstd nir de nya bestimmelserna bérjar uliimpas.
Vid en jimférelse med nuvarande férhillanden innebir férslagen
betriffande tomtritter {8r bostadsindamal ate fastighetsigarna —
huvudsakligen kommunerna — kan ta ut en avgild som samman-
taget n3got Sverstiger dagens faktiska uttag. Nir det giller tomt-
ritter f6r andra dndamil dn bostider, kommer dock de féreslagna
bestimmelserna att leda till art kommunerna inte kommer att
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kunna ta ut lika héga avgilder som de i dag vanligen tar ut
Generellt bedéms dock minskningen av kommunernas avgilds-
mntdkeer inte vara stdrre 4n den minskning som kan férvintas ske
vid en fortsatt ullimpning av de principer som ligger till grund fér
nuvarande avgildsuttag.

Fér drygt 80 procent av innehavarna av smihustomtritrer for-
anleder enligt vir bedémning f6rslagen inte ndgon indrad avgild,
jimfore med dagens avgildsuttag, eller en dndrad avgild med som
mest +/- 5 000 kronor per dr. Drygt 70 procent av flerbostads-
tomtritterna fir inte nigon 4ndrad avgild eller en 4indrad avgild med
som mest +/- 2 000 kronor per ir och ligenhet. I friga om tomt-
rdtter fér annat dn bostadsindamal leder forslagen generellt sett
inte till ndgra kostnadsdkningar fér tomtrittshavarna.

Forslagen forvintas inte i nigra mithara administrativa eller
samhillsekonomiska konsekvenser {6r parterna. Domstolarna kan
forvintas £3 ett minskat resursbehov motsvarande en irsarbetskraft.
Forslagen kan ocksi férvintas minska statens avgiftsintikier med
omkring fyra miljoner kronor per 4r och medféra viss kad kredit-
administration f6r bankerna.

Frikdp

Bor det inféras en frikdpsritt for tomtrétishavare eller enbetliga
villkor fér frikip?

Fastighetsigare och tomtrittshavare har redan i dag méjlighet att
avtala om atv tomerittshavaren ska i forviirva fastigheten. Sidana
frikép dr ocksd férhillandevis vanliga. Enligt vir bedémning bor
denna méjlighet till avtalade frikdp inte kompletteras med nigon
ritt {6r tomtrittshavaren att férvirva fastigheten mot fastighers-
dgarens vilja, dvs. en frikopsritt.

Vad giller enskilt dgda tomtrittsfastigheter skulle en frikopsritt
strida mot egendomsskyddet i regeringsformen. Flertalet tomtrdtts-
fastigheter i allmdn dgo igs av kommuner, I friga om dessa tomzt-
ritter anser vi att skilen fér en friképsrite inte viger tllrickligt
tungt fér att motivera den betydande begrinsning av den kommunala
sjilvstyrelsen som frikopsritten skulle innebira.

Enligt vir beddmning bor det inte heller inféras enhetliga fri-
kopsregler att tillimpas i hindelse av avtalade frikép.

20

T



S04 2012:71 Sammanfatining

Inlésen av tomtrittsfastighet — en reglering av en frikipsritt

Vi har, 1 enlighet med vira utredningsdirektiv, upprittat ece forslag
till regler om frikdp av romruristsfastigheter. I frslaget bendmns ett
sidant frikdp mldsen av tomtritisfastighet. Forslaget, som omfattar
samtliga slag av tomtritter som dr i allmin igo, innebdr samman-
fateningsvis t6ljande.

Forutsittningarna for inlésen

Tomtrittshavaren ska kunna pikalla inlésen nir det har forflutic
trettio ir sedan fastigheten férst upplits med tomtritt. Ritten ull
inlésen ska upphéra om fastighetsigaren siger upp tomtrittsavtalet
ull upphérande. Fastighetsigaren ska kunna kriva ate de willkor
som enligt parternas avtal giller fér tomurittsfastighetens anvind-
ning och bebyggelse i rimlig utstrickning kommer atr gilla dven
efter det att fastigheten har 18sts in. Fastighetsagaren ska dven kunna
kriva att tomtrittshavaren f6re beslutet om inlésen stiller sikerhet
fér den ersittning som fastighetsigaren ska ha.

Ersitiningen till fastighetsdgaren

Fastighetsigaren ska ha ritt tll ersittning som motsvarar respek-
tive tomtritts avgildsundertag. For smdbustomtrétier innebir detta
att ersittningen ska motsvara 50 procent av det marktaxeringsvirde
som har faststillts vid den allménna eller t8renklade fastighetstaxering
som har skett nirmast fére det &r under vilket talan om inl8sen
vicks, omriknat med férdndringen av konsumentprisindex till och
med kalenderméinaden nirmast fére den tidpunkt dd talan om in-
18sen vicks vid domstol.

Vid inlésen av andra tomtrdtter ska ersittningen bestimmas med
utgdngspunkt : markens marknadsvirde vid den tidpunk: di talan
om inlésen vicks vid domstol. Dirvid ska man beakta de nidrmare
villkor som ska gilla | friga om fastighetens anvindning och be-
byggelse efter det att fastigheten har I8sts in. Ersittningen for
fastigheter som 4r upplitna med tomtritt fér annat dndamdl 4n bo-
stider ska motsvara markens marknadsvirde, medan ersittningen
for fastigheter som 4r upplitna med tomtritt {6r flerbostadsinda-
mil ska bestimmas till 40 procent av marknadsvirdet.

21

-



Sammanfattning SOU 2012:71

Férfarandet

Kan parterna inte enas om att fastigheten ska éverlitas pd tomt-
rittshavaren eller om villkoren #8r detta, ska tomtrittshavaren ha
méjlighet att viicka talan om inlésen vid mark- och miljddomstolen.
Frigan om inlésen ska df avgdras genom dom.

M3l om inlésen ska handliggas som dispositiva tvistemil och
frigan om det finns fSrutsitmingar f6r inldsen ska kunna avgdras
genom mellandom. Om domstolen kommer fram till ate det finns
forutsittningar f6r inlsen, ska dganderitten till fastigheten Svergd
till tomtrittshavaren nir domstolens avgérande 1 denna friga vinner
laga kraft. Vid den udpunkten ska tomtrittshavarens skylchghet att
betala avgild Svergd i en skyldighet att betala rinta pd innu inte
erfagd ersittning.

Tkerafitridande och dvergdngsbestimmelser

Om lagstiftaren anser att det bér inféras en lag om inlésen av
romtrittsfastigheter, beddms denna kunna trida i kraft den 1 juli
2014. De nya bestimmelserna bor dock, enligt vir bedémning, inte
tillimpas forrin vid uegdngen av den avgildsperiod som 16per vid
ikrafttridandet. Bestimmelserna bér éver huvud taget inte tllimpas
pa tomtritter som fortfarande omfattas av den fagstifining som gillde
fére r 1954.

Konsekvenser

P3 ling sikt torde ett genomfdrande av det upprittade lagtérslaget
nte medftra ndgra visentliga administrativa eller samhillsekonomiska
konsekvenser eller i nigra negativa finansiella féljder. Didremot
skulle inférandet av en rduw till inlSsen innebdra en beaktansvird
begrinsning 1 den kommunala sjilvstyrelsen.
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