-l

EXPLOATERINGS TJANSTES?LE\BTQI]\I-I]Di
KONTORET DNR E2012-514-01881

Bjsrn Bergebo, Hans Persson Till
Avdelningen fér Mark och vérdering
Telefon: 08-508 268 36, 08-508 270 57
bjorn.bergebo@stockholm.se
hans.e.persson@stockholm.se

Tomtrattsavgald och frikép. Remiss av betéankan-
det SOU 2012:71. KS dnr 001-1629-2012.

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden besvarar kommunstyrelsens remiss av betdnkandet
SOU 2012:71 med detta tjénsteutlatande.

2. Protokollet i detta drende forklaras omedelbart justerat.

Krister Schultz

Asa Wigfeldt

Sammanfattning

Regeringen tillkallade i juni 2011 en sérskild utredare med uppdrag att utreda vis-
sa tomtritts- och arrendefrdgor. Tomtrétts- och arrendeutredningen foreslér 1 sitt
delbetinkande angdende tomtrattsfragor fordndringar av géllande regler for
bestimmande av tomtréttsavgéild. De nya bestimmelserna foreslas trdda i kraft
den 1 juli 2014.

Forslaget innebér 1 huvudsak foljande:

e Avgilden ska motsvara en lagstadgad avgéldsrinta om 2,75 % av ett
avgéldsunderlag.

e Avgildsunderlaget utgor for smahusfastigheter 50 % av marktaxeringsvérdet,
for flerbostadshusfastigheter 40 % av markvérdet och for andra dndamal &n

Exploateringsnimnden 2013-02-07

Bilaga 1: Utdrag ur kommittédirektiv (Dir. 2011:60).
Bilaga 2: Utredningens sammanfattning av betédnkandet.

Bilaga 3: Exploateringskontorets synpunkter pa sarskilt yttrande av
experten Tore Ljungkvist.
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bostidder det fulla markvérdet.

e For smihustomtritter foreslds virderingsintervall pd tre ar.

e For flerbostadshustomtrétter och andra tomtrétter 4n sméhus ska
avgildsunderlaget gélla under tio ar (vdrderingsintervall).

e Avgildsunderlaget far arligen omriaknas med KPI.

e For tomtrétter som inte dr uppléatna for bostadsdndamal ges mdjlighet att
avtala om ladngre varderingsintervall och annan omrakning.

e Forfarandereglerna éndras bl a genom att stimningstidpunkten flyttas ndrmare
regleringstidpunkten, mél om avgéld ska kunna handldggas som dispositiva
tvistemal, sk tyst accept for smahustomtritter m m.

Utredningen anser att det inte bor inforas ndgon frikopsrétt for tomtrittshavare da
detta anses innebira en for stor inskrdnkning av den kommunala sjélvstyrelsen.
Utredningen har dock @nda i enlighet med direktiven forslagit regler for frikop.

Kontoret motsitter sig att avgildsrantan bestims 1 lag. Om sa dndé ska ske bor
avgildsrintan 1 enlighet med gillande praxis baseras pa direktavkastningskravet
for mark och inte understiga 3 %. Kontoret motsétter sig ocksé att avgilds-
underlagen begrinsas i forhallande till markens marknadsvérde. Stockholms stad
kan inte ta ut maximala bostadsavgilder baserade pd marknadsvirde eftersom
detta skulle ge upphov till orimliga bostadsavgilder. Vér uppfattning ar att
systemet fungerar bra med marknadsvérdet som bas for avgidldsunderlaget, ndgon
ytterligare begransning av kommunernas mojlighet att faststélla avgidldsunderlag
behovs inte.

Kontoret dr 1 huvudsak positivt till forslagen rérande vérderingsintervall,
mojligheten till arlig omrékning och forfarandet vid avgildsdandring. Nér det gill-
er tomtritter for smahus anser kontoret att viarderingsintervallen ska vara tio &r.

Enligt stadens markanvisningspolicy har byggherren mdjlighet att fa mark {for
hyresrétter upplaten med tomtratt. Tomtrétt &r ofta en forutséttning for savil
byggherrar som staden att fi ekonomi 1 hyresrattsprojekt och ér dirmed en forut-
séttning att 3 till stdnd nybyggnation av hyresrétter och studentbostdder. Om re-
geringen beslutar 1 enlighet med utredningens forslag s& kommer intresset att upp-
lata fastigheter med tomtrétt for smahus och flerbostadshus vara nést intill obe-
fintligt framdeles. Forslaget innebér saledes en risk att det inte kommer att byggas
hyresritter i Stockholm. Detta skulle innebéra allvarliga hinder mot att uppfylla
stadens bostadsbyggnadsmal.
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For kommersiella fastigheter torde intresset av att upplita marken med tomtrétt
minska patagligt.

Kontoret delar utredningens uppfattning att nagon frikopsrétt inte bor inforas. Ett
beslut om att gora frikopet tvingande till formén for tomtréttshavaren till ett scha-
blonmadssigt eller av annan @n markdgaren faststillt pris skulle kunna betyda ett
upphorande av upplatelseformen.

De forandringar som utredningen foreslar vad avser forfarandet skulle forbéttra
systemet i tillricklig grad. Antalet processer skulle bli farre och administrationen
kring avtalshantering minska. Nagot behov av att lagreglera avgéldsrénta och av-
gildsunderlag pa det sitt som foreslas foreligger inte.

De foreslagna fordndringarna 1 tomtréttslagstiftningen innebédr mycket stora
konsekvenser for Stockholms stad. Det beror framst pa siankningen av
avgildsrintan och begransningen av avgildsunderlag for flerbostadshus. Det
totala intéktsbortfallet berdknas till ca 170 miljoner kr per ar om tio ar nér
systemet slagit igenom fullt ut och jamfort med de intdkter Stockholm har per
2012. Nuvirdet av forlusterna berdknas till 3,0 miljarder kr. Nuvarande
bostadsavgilder beslutades av kommunfullméktige 2004 och kommer att bli
foremal for en 6versyn under 2013. Darefter kommer forslagets negativa paverkan
att bli dnnu storre. Forlusterna blir da totalt 215 miljoner kr per ar med ett nuvirde
om 3,8 miljarder kr.
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1 Bakgrund

Regeringen tillkallade 1 juni 2011 en sérskild utredare med uppdrag att utreda vis-
sa tomtritts- och arrendefrdgor. Utredningen har i huvudsak haft tva uppdrag, dels
att foresld enklare regler for hur tomtréttsavgélden ska bestimmas, dels att ta
stdllning till om en rétt for tomtrittshavare att frikopa fastigheten bor inféras och
att foresld hur villkor for frikdp bor utformas. Forslaget ska vara si enkelt som
mojligt och mer forutsidgbart.

Utredaren ska efterstrdva att den nya ordningen medfor 1 huvudsak oforidndrade
avgildsintikter for fastighetsdgarna och oférdndrade kostnader for tomtrétts-
havarna, jamfort med de genomsnittliga avgildsnivéer som foljer av dagens
avgildssystem.

Direktiven anger att det 4r mdjligt for utredningen att foresla olika regler for av-
géldsbestdmning for tomtratter med olika &ndamal. Vidare anges att den nya ord-
ningen ska utformas med beaktande av bostadssociala hdnsyn. Uppdraget har ock-
sd omfattat att Overvdga behovet av ett sarskilt skydd mot alltfor stora avgildsok-
ningar dels i fall av kraftig markvérdestegring, dels 6vergangsvis for dem som kan
fi en hogre avgild i och med den nya avgildsbestamningen. En ndrmare precise-
ring av uppdragen finns 1 bilaga 1, ett utdrag ur kommittédirektiven (dir 2011:60).

Utredningen, som antagit namnet Tomtrétts- och arrendeutredningen, 6verldmna-
de 1 oktober 2012 sitt delbetdnkande Tomtréttsavgéld och frikdp, SOU 2012:71.

2 Remissbehandlingen

Regeringen har den 5 november 2012 remitterat betinkandet till 58 instanser, dér-
ibland Stockholms stad, for synpunkter senast den 1 februari 2013. Staden har fétt
anstdnd med sitt svar till den 8 mars 2013. Kommunstyrelsen avser att behandla
arendet vid sitt sammantridde den 20 februari 2013.

3 Tomtrattsinstitutet

Tomtrétt &r en form av nyttjanderdtt som har funnits sedan 1907. Den inférdes
som ett komplement till dganderitten. Bestimmelserna om tomtrétt finns i jorda-
balken. Den géllande lagstiftningen dr huvudsakligen fran 1953.

Tomtrétter enligt gidllande lagstiftning har ingen bestdmd avtalstid utan 16per tills
vidare. Tomtréttsavgilden dr oférdndrad under en viss tid (avgildsperiod), vanli-
gen tio ar. Infor varje ny period kan bada parter begdra dndring av villkoren, t ex
ny avgéld. Avgédlden ska enligt forarbetena till jordabalken motsvara en skélig
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rdnta pd markens vérde. Vardet pd marken beror bl a pd vad marken fir anvindas
till och var den ligger. For flerbostadshustomtritter har kommunfullméktige be-
slutat om schablonmissiga avgélder bestimda i kr/kvm bruttoarea (BTA). For
sméahustomtritter berdknas avgélden med ledning av marktaxeringsvirdet. Avgil-
derna varierar i olika delar av staden beroende pa att marken har olika vérde. De
bostadsavgilder staden tillampar ar laga, bl a for att undvika domstolstvister om
huruvida avgélden dr skilig. Vid ny upplételse av tomtritt kan parterna fritt avtala
om avgildens storlek. Avtal om avgéld for kommande avgildsperiod méste teck-
nas senast ett ir fore regleringstidpunkten. Om man inte kommer 6verens frivilligt
kan nagon eller bada parterna vécka talan i domstol.

Tomtréttshavaren &r 1 vissa fall intresserad av att 4ga marken istéllet for att ha en
tomtritt och vill kdpa fastigheten av staden (frikdp). Nér en saddan forfrdgan in-
kommer utreds forutsittningarna for ett frikop av den aktuella fastigheten. Riktlin-
jerna for vilken mark staden kan sélja och hur den ska virderas finns i exploate-
ringsndmndens forsédljningspolicy.

Det finns idag ca 62 300 tomtrétter 1 Sverige fordelade 6ver 159 av landets kom-
muner. Av tomtrétterna dr drygt 49 100 avsedda for sméhus, drygt 6 300 for fler-
bostadshus och 6 800 for andra andamal sdsom kontor och industri. Kommuner-
nas samlade avgéldsintikter uppgick ar 2011 till ca 2,8 miljarder kr.

Stockholm hade per arsskiftet 2012/2013 12 029 tomtrétter, varav ca 5 694 sma-
hustomtritter, 3 956 flerbostadshustomtritter och 2 379 tomtrétter for Gvriga dn-
damal. Den totala intékten uppgick per 2012 till drygt 2 200 miljoner kr, varav ca
100 mnkr avser sméhustomtrétter, ca 1 102 miljoner kr avser flerbostadshustomt-
ritter och ca 998 miljoner kr avser dvriga tomtrétter.

4 Betankandet

Nedan redogdrs i korthet for innehéllet i betdnkandet. Utredningens egna
sammanfattning bifogas som bilaga 2. Hela betdnkandet finns pa
http://regeringen.se/sb/d/108/a/202664.

4.1 Férslag angéende tomtrattsavgalder

Utredningen har tolkat sina direktiv sa att Oversynen av reglerna for tomtrétts-
avgilder 1 vésentliga avseenden ska utgd fran de principer och grunddrag som
kannetecknar det nuvarande regelverket och den praxis som har utvecklats i
anslutning till detta. Utredningen fOreslar att tomtréttsavgild 1 enlighet med gél-
lande praxis bor bestimmas som produkten av ett avgédldsunderlag och en av-
géldsrinta. Avgaldsunderlaget ska dérvid std i viss relation till markens vérde.


http://regeringen.se/sb/d/108/a/202664
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I utredningen foreslés att avgildsrantan i lag bestdms till 2,75 %, motsvarande en
beddomd langsiktig realrénta.

Avgildsunderlagen foreslds for smdhusfastigheter utgéra 50 % av marktaxerings-
vardet, for flerbostadshusfastigheter 40 % av markviardet och for tomtréitter
upplatna for andra &ndamal 4dn bostidder det fulla markvérdet. Med markvérde
avses markens marknadsvérde i obebyggt skick vid avgildsperiodens borjan.
Avgildsunderlagen for smahus- och flerbostadshusfastigheter har av utredningen
anpassats sa att de, med angiven avgéldsrianta om 2,75 %, kommer att innebéra att
det totala avgéldsuttaget for respektive tomtréttskategori visentligen kommer att
motsvara dagens faktiska avgildsuttag sett till hela landet.

Utredningen foreslar att véirderingsintervallen ska vara tre ar for smahustomtrit-
ter, motsvarande tiden mellan fastighetstaxeringar, och tio ar for dvriga tomtrétter.
Mellan virderingen och ingdngen av en ny avgdldsperiod ska avgildsunderlaget
kunna rédknas om med fordndringen av Statistiska centralbyrans konsumentprisin-
dex. Avgildsperioderna, d v s de perioder under vilka avgilden ska vara oférand-
rad, ska alltsa vara ettariga i stéllet for som idag minst tio r. Darmed undviks
kraftiga sprangvisa hojningar av avgélden och den s k triangeleffekten behdver
inte beaktas 1 avgaldsrdntan. Det ska inte vara mojligt att avtala om langre av-
géildsperioder dn ett ar. For tomtratter som dr upplatna for annat dn bostads-
dndamal ges mojlighet att avtala om léngre virderingsintervall och annan
omrikning.

For fastighet som upplétits for bade bostidder och lokaler ska ovanstdende
tillimpas pé bostads- och lokaldelen var for sig.

De foreslagna avgéldsbestimmelserna ovan foreslas dven gilla vid fornyade
upplételser av tomtrétter upplatna enligt 1907 ars tomtrittslagstiftning.

Utredningen finner att en sparregel mot mycket kraftiga avgéaldsokningar i och for
sig vore Onskvérd vad giller smahus och flerbostadshus men att det inte 4r mojligt
att konstruera en sadan regel som ger ett rimligt resultat.

Reglerna om avgéld for bostadstomtrétter ska enligt utredningen vara tvingande i
sd matto att det inte ska vara mojligt att trdffa avtal om en avgéld som uppgar till
ett hogre belopp dn vad som foljer av lagens bestimmelser. I frdga om de tio for-
sta dren av en tomtrittsupplételse ska dock rada full avtalsfrihet mellan parterna.

Skélet till detta uppges vara att fastighetsdgarna darigenom ges majlighet att ta ut
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en avgild som ger dem tickning for de kostnader de har haft for markupplatelsen.
Avtalsfrihet de tio forsta aren géller dock inte vid tomtrittsupplatelser som ersit-
ter dldre upplételser enligt 1907 &rs lagstiftning.

En begéran om avgéldsdndring ska ldmnas till motparten tidigast sex ménader och
senast tre manader fore ingangen av den nya avgéldsperioden. Forutsatt att en
sddan begdran ldmnats finns mojlighet att vicka talan senast tre manader efter
avgildsperiodens borjan. I friga om andra tomtrétter 4n sméhustomtratter ska det
nya avgéldsbeloppet alltid bestimmas genom skriftlig dverenskommelse eller
dom. For smahustomtritter forslds inforande av en passivitetsregel som innebér
att det av fastighetséigaren foreslagna beloppet ska gélla om tomtréttshavaren inte
invander mot det inom tre ménader.

Mal om tomtrittsavgéld foreslas i fortsattningen handlaggas som dispositiva
tvistemal, d v s mal dér parterna i huvudsak rader dver processens omfattning.
Detta ger domstolen mdjlighet att tillimpa bestammelser i rattegdngsbalken
avsedda att bidra till en effektiv domstolsprocess, t ex s k stupstocksforeldgg-
anden.

For tomtrétter som ar upplatna for annat dn bostadsdndamal foreslar utredningen
att avgildstvister utover av allmén domstol ska kunna avgoras genom ett
skiljeforfarande. Detta forutsitter att parterna ingétt ett s k skiljeavtal.

Vidare foreslas att &ndringar av avgéld inte langre ska behova skrivas in for att fa
verkan mot tredje man.

Nya lagbestdmmelser enligt ovan foreslas trdda i kraft den 1 juli 2014. For
tomtrétter upplatna enligt gillande lagstiftning skulle bestimmelserna bli
tillampliga vid avgéldsperioder som inleds under andra halvaret 2015 och senare.

4.2 Férslag angéaende frikép
Utredningen foreslér att det inte bor inforas ndgon frikdpsréatt for tomtrattshavare
dé detta anses innebéra en for stor inskrankning av den kommunala sjilvstyrelsen.

Forst konstaterar utredningen att frikdp inte &r ovanliga. Den rétt till frikdp mot
fastighetségarens vilja som utredningen haft att vervdga bendmns i betdnkandet
rdtt till inlosen av tomtrdttsfastighet.

Om en sédan rétt ska inféras bor den enligt utredningen gélla endast fastigheter
som tillhor staten eller en kommun eller som annars dr i allmén dgo och fa utovas
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forst trettio ar frén det att tomtritten upplits. En ytterligare forutséttning ar att de
villkor som enligt tomtrittsavtalet géller for fastighetens anvindning och
bebyggelse 1 rimlig utstrickning kommer att gélla dven efter det att fastigheten
16sts 1n.

Talan om inlosen ska vickas vid mark- och miljédomstolen. Ersédttningen ska
bestimmas pa samma sitt som avgéldsunderlag ovan, d v s for smahusfastigheter
till 50 % av marktaxeringsvardet, for flerbostadshusfastigheter till 40 % av
markvirdet och for tomtrétter upplatna for andra andamal dn bostider till det fulla
markvérdet. Vid bedomning av marknadsvérdet ska hinsyn tas till de villkor som
ska tillampas 1 frdga om fastighetens anvindning efter det att den 10sts in.

En lag om inldsen av tomtrittsfastighet foreslas trdda 1 kraft den 1 juli 2014. Rét-
ten till inldsen ska dock inte kunna goras géllande forrdn den vid ikrafttrddandet
16pande avgilsperioden 16pt ut.

4.3 EU-rittens statsstédsregler

Utredningen konstaterar att EU-rdttens bestimmelser om statsstod maste beaktas
vid utformningen av reglerna for avgéldsreglering och inldsen av tomtréttsfastig-
het. Foljande 6verviganden gors 1 betdnkandet.

Statsstodreglerna, som utdver for staten dven géller f6r kommuner och andra or-
gan som administrerar stdd, tar sikte pa stoddtgirder som gynnar vissa foretag
eller viss produktion. De har diarfor normalt inte baring pa tomtratter for sméhus.
I friga om tomtritter av annat slag kan de dédremot fa betydelse eftersom inne-
havarna av tomtritter av det slaget ofta utovar en sddan ekonomisk verksamhet
som enligt statsstodsreglerna konstituerar ett foretag.

Vad giller tomtrétter som &r upplatna for annat dn bostadsdndamaél anser utred-
ningen att inslag av statsstdd dock kan uteslutas eftersom enligt utredningens for-
slag 1 betdnkandet sdvil tomtrattsavgild som frikdpspris for sddana tomtrétter ska
grundas pd markens fulla marknadsvérde.

Betriaffande flerbostadshustomtrétter dr situationen en annan eftersom avgélds-
underlag och frikdpspris for den kategorin av tomtrétter i betdnkandet foreslés
begransas 1 forhéllande till markens marknadsvérde. En grundlaggande fréga i
sammanhanget dr om detta innebir att de berdrda tomtréttshavarna fir en ekono-
misk fordel framfor andra marknadsaktorer. Utredningen anser dock att det inte
finns ndgon annan relevant jimforelsegrupp gentemot vilken tomtrittshavarna kan
anses ha ekonomisk férdel. Med hénsyn till detta och att de bestimmelser utred-
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ningen foreslir behandlar alla tomtréttshavare till flerbostadshus lika bedoms be-
stimmelserna vara forenliga med EU-réttens statsstodsregler. Utredningen under-
stryker emellertid att frigan dr svarbedomd.

4.4 Sarskilda yttranden
Tre av utredningens experter har 1 sirskilda yttranden framfort avvikande mening-
ar 1 vissa delar enligt i huvudsak f6ljande.

Per Henningsson, forbundsjurist vid Sveriges Kommuner och Landsting, anser att
avgildsrantan bor bestdmmas till 3 % om den ska slés fast i lag. Vidare anser han
att de foreslagna avgéldsunderlagen for smahus och flerbostadshus ar for laga.

Tore Ljungkvist, tillforordnad chefsjurist vid Fastighetsdgarna Stockholm, har
uppfattningen att den 1 lag angivna avgildsrantan bor vara 2 %. Kontoret har ned-
tecknat synpunkter pa detta yttrande, vilka redovisas 1 bilaga 3 till tjénsteutlatan-
det.

Lena Sodersten, forbundsjurist vid Villadgarnas Riksforbund, menar att forslaget
behover kompletteras med en spérregel som skyddar enskilda tomtréttshavare 1
tider av kraftig markvardestegring och att en sddan regel bor kunna vara mgjlig att
konstruera. Hon menar ocksé att det kan behovas ett skydd dvergangsvis for det
fall kommuner som idag tar ut ldgre avgilder &n de skulle kunna géra med utred-
ningens forslag dndrar sina regler.

5 Exploateringskontorets synpunkter

5.1 Férslag angéende tomtrattsavgalder

5.1.1 Avgaldsperioder, omrakning och varderingsintervall

Kontoret dr positivt till utredningens forslag vad géller inférandet av ettariga av-
gildsperioder med mdjlighet till &rlig omrdkning. Vi godtar ocksé forslaget 1 fraga
om vérderingsintervall for flerbostadshustomtrétter och tomtritter for andra 4n-
damal 4n bostidder. Nér det géller tomtrétter for smahus motsétter sig kontoret som
framgar nedan att avgéldsunderlaget bestdms som en viss andel av marktaxerings-
véirdet. Diarmed finns inte ndgon anledning till att viarderingsintervallen for denna
kategori av tomtrétter ska dverensstimma med tiden mellan fastighetstaxeringar.
Virderingsintervallen for smahustomtrétter bor vara tio ér 1 likhet med vad utred-
ningen foresldr for de andra kategorierna av tomtritter och vad som normalt géller
idag.

Kontoret anser att en fraga som giller flerbostadshustomtritter och tomtrétter for
andra dndamal &n bostider &r oklar. Det géller &ndring av avgéld under 16pande
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virderingsintervall till foljd av utokad byggratt. For att ansluta till tillimpningen
av géllande lag bor de nya bestimmelserna medge att ett tidigare bestimt avgild-
sunderlag rdknas upp med det aktuella vérdet av den tillkommande byggritten och
att detta forhojda avgéildsunderlag, med mdjlighet till arlig indexjustering, ska
giélla under resterande del av vérderingsintervallet (eller till dess att byggrétten
anyo utdkas om detta sker under samma intervall).

5.1.2 Avgaldsréntan

Utredningen foreslér att avgildsrantan bestams 1 lag. Kontoret motsétter sig detta.
Réntan bor pd samma sétt som idag provas 1 varje enskilt fall enligt de principer
som framgdr av géllande praxis. Omprovning av avgildsriantan bor dock kunna
ske enbart 1 samband med omprovning av avgédldsunderlaget infor inledningen av
ett nytt viarderingsintervall.

Om avgildsrantan dndé ska bestimmas 1 lag ska den 1 enlighet med géllande
praxis inte understiga 3 %. Skilen for detta redovisas 1 foljande redogdrelse, som
utgar frdn angivna avsnitt i betdnkandet.

5.1.2.1 Gallande rétt (beténkandet avsnitt 6.5.1 och 2)
Utredningens redogorelse for géllande rattspraxis vad géller avgéldsrantan &r
ofullstdndig och missledande.

Det ar direktavkastningskravet pad mark som ska laggas till grund for avgildsran-
tan. Denna praxis grundlades i réttsfallet NJA 1975 s. 385 och bekréftades 1 ratts-
fallet 1986 s. 272. Principen har dven bekréftats i senare réttsfall till vilka kontoret
aterkommer.

Att direktavkastningskravet ska ldggas till grund for avgéldsréntan &r sjalvklart
eftersom detta avkastningskrav styr prisbildningen pd mark som i sin tur tillsam-
mans med avgéldsrantan utgdr grund for tomtréttsavgéilden.

I réttsfallet NJA 1975 s. 385 uttalade Hogsta domstolen (HD) att man vid bestdm-

ningen av avgéldsrintan i princip bor undersoka vilket krav pa omedelbar forrint-

ning av det investerade kapitalet som en tdnkt kopare av marken 1 avrdjt skick vid

den aktuella tidpunkten ska antas ha rdknat med. Detta forrédntningskrav motsvarar
direktavkastningskravet pd mark.

I réttsfallet 1986 s. 272, som 1 likhet med réttsfallet fran 1975 géllde en kommer-

siell fastighet pd Norrmalm i Stockholm, fanns en utredning om direktavkast-
ningskravet for bebyggda fastigheter, den s k medelridnteutredningen. I mélet
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framfordes ett antal allvarliga invindningar mot denna utredning, bl a att den inte
gav nagot svar i fraga om forrantningskravet pa enbart markkapitalet. Invindning-
arna medforde att HD fann det beténkligt att ldgga medelrdnteutredningen till
grund for berdkningen av avgéldsrantan. Trots de allvarliga invindningarna valde
HD alltsa att inte kategoriskt avvisa utredningen. HD fann dock anledning att
istéllet undersoka om den ldngsiktiga realrdntan pa den allmédnna kapitalmarkna-
den kunde ldggas till grund for avgéldsrantan. HD anség att ett villkor for att den-
na metod (realrdntemetoden) skulle gé att anvinda dr att marken kan betraktas
som realvérdeséker. Vidare var avgdrande for metodens tillforlitlighet dels med
vilken grad av sdkerhet realridntans storlek kan faststdllas, dels 1 vilken omfattning
forhallandena pé fastighetsmarknaden skiljer sig frdn forhdllandena pé de del-
marknader varifrén realrdntan hdmtas.

En forutsittning for att direktavkastningskravet pa mark ska kunna séttas lika med
realrdntan &r att marken kan anses vara inte bara realvirdesdker utan dven riskfri.
Det ar uppenbart att HD vid denna tidpunkt ansag si vara fallet angadende mark i
Stockholms city. HD gjorde f6ljande uttalande om kommersiell mark i Stock-
holms city. ”’Sédan mark &r inte bara realvirdesdker utan maste anses héra till de
sdkraste investeringsobjekt som finns hdr i landet (kontorets kursivering).” Med
denna instéllning kunde HD utgé fran att forhallandena pa fastighetsmarknaden
overensstamde med forhéllandena péd de delmarknader varifran realrintan himtas
och realrdntan kunde forutsittas motsvara direktavkastningskravet pa mark. Dar-
med kunde realrdntan direkt 1dggas till grund for avgéldsriantan. I domen uttalade
HD dock att 1 vissa fall kan imperfektioner, bl a risker forbundna med fastighets-
innehav, motivera storre eller mindre tilldgg till realrdntan. HD uteslot alltsd inte
att direktavkastningskravet kunde vara hogre dn den riskfria realrdntan i en annan
marknadssituation eller pd en annan delmarknad.

Utvecklingen pa fastighetsmarknaden harefter har visat att investeringar i fastig-
heter och mark &r forenade med betydande risker. Betydande prisfall intrdffade
runt ar 1990 och 4r 2000. Aven i samband med finanskrisen ar 2008 skedde det en
viardenedgdng. For denna volatilitet 1 vardeutvecklingen kriver marknaden kom-
pensation i form av ett riskpaslag. Detta innebér att direktavkastningskravet pa
mark overstiger den riskfria realrdntan och att man maste gora ett riskpaslag pa
den riskfria realrdntan om denna ska ldggas till grund for direktavkastningskravet
pa mark och darmed ocksé avgildsrintan.

Den slutsats kontoret drar av rittsfallet fran 1986 ar att det &r uppenbart att medel-
ranteutredningen hade lagts till grund for avgéildsrantan om det inte funnits allvar-
liga invindningar mot utredningen. Om det finns en godtagbar utredning om
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direktavkastningskravet pd mark ska alltsa denna ldggas till grund for avgélds-
rantan. Realrdntemetoden kan endast komma ifraga om sddan godtagbar utredning
saknas. Den dr sdledes en andrahandsmetod. Att HD i réttsfallet frdn 1986 tillaim-
pade realrdntemetoden motsiger alltsd inte pa nagot sétt att HD:s syfte var att
uppskatta direktavkastningskravet pa mark. Detta framgar ocksa av att HD, efter
att ha funnit att det fanns fog for att i malet utgé fran en realrénta pa den allmidnna
kapitalmarknaden i storleksordningen 3 %, uttalade foljande i samband med att
faktorn for s k triangeleffekt skulle bestimmas.

”Om direktavkastningskravet for markkapitalet 1 enlighet med det sagda uppskat-
tas till 3 % blir avgildsriantan,” .......... ”Pa de skil som anfordes i 1975 ars rétts-
fall bor upprikning ske av det forut angivna virdet for direktavkastningskravet.”
(sid 313, kontorets kursivering)

Sévitt kdnt har realrdntemetoden fram till domen den 31 januari 2012 av Svea
hovritt (numera Mark- och miljodverdomstolen) angéende fastigheterna Trollhét-
tan 29-33 pa Norrmalm i Stockholm (Gallerian, mal nr F 5259-10 m f1) varit den
enda metod som anvints av domstolar vid avgildsranteberdkning. Detta har gjorts
1 avsaknad av godtagbar utredning om direktavkastningskravet pa mark, vilket
bekriftas av domen rorande kv Trollhéttan. Dér uttalade hovréitten foljande: Den
skéliga rdnta som soks ska motsvara den pad marken belopande avkastningen un-
der den tid som tomtritten forvintas bestd. Det &r i brist pa tillforlitlig utredning
om denna avkastning som det i praxis har tillimpats en 1dngsiktig realrénta pd den
allménna kapitalmarknaden under 30 ar framét utan beaktande av risktagande.”

I malen om Trollhéttan 29-33 fanns det material fran fastighetsmarknaden till
styrkande av att direktavkastningskravet pa mark i Stockholms city dr minst 3 %.
Av materialet drog hovrétten slutsatsen att direktavkastningskravet for mark pa
den allménna fastighetsmarknaden skéligen inte understiger 3 %. Hovrétten ansag
att denna slutsats géller dven langsiktigt.

Domen 6verklagades av tomtrittshavaren till HD. Genom beslut den 29 juni i &r
har HD beslutat att inte meddela provningstillstdnd (mél nr T 922-12). Hovréttens
avgorande stir ddrmed fast.

I malen gjorde tomtrittshavaren gillande att det dr den riskfria realrdntan som ska
laggas till grund for avgéldsrintan. Utredningar av och forhor med de tre natio-
nalekonomerna Villy Bergstrom, Olle Djerf och Joachim Landstrom &beropades
till styrkande av att den ldngsiktiga realrdntan 1 mélen skulle bestdimmas till 2,5 %.
Till styrkande av detta &beropades ocksé en av Riksbanken publicerad rapport i
serien "Ekonomiska kommentarer”, nr 5 2008, ”Realréntan i Sverige” upprittad
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av Bjorn Lagervall. Rapporten avser korta reala ex anterdntor (nominella réntor
minus forvintad inflation). I mélen aberopades dven ett e-postmeddelande fran
nationalekonomen Klas Eklund dir det klargjordes att han trodde pé en betydligt
lagre realrdnta framdver.

I malen fanns alltsa ett mycket stort bedomningsunderlag, med storsta sannolikhet
det mest omfattande empiriska underlag avseende realréntan som redovisats 1 ett
avgildsmal. Dessutom var utredningarna utforda av vialmeriterade ekonomer.
Likvél valde Svea hovritt att grunda avgéldsriantan pd material om direktavkast-
ningskravet pa mark.

Att hovritten utgick fran direktavkastningskravet pa mark som grund for avgilds-
rantan berodde sédledes inte pa att utredningsmaterial avseende realrdntan saknades
eller var bristfélligt.

I overklagandet till HD &beropades dessutom bl a den rapport angaende ldngsiktig
kort realrdnta som Konjunkturinstitutet uppréttade den 29 februari i &r pa uppdrag
av Tomtratts- och arrendeutredningen.

Att realrdntemetoden ska anvéndas i1 forsta hand, vilket ibland hivdas, tillbakavi-
sas alltsd 1 domen. Att det i forsta hand &r direktavkastningskravet for mark som
ska ldggas till grund for avgéldsrintan géller oavsett omfattning av och kvalitet pa
utredningar om realrdntan. Domen i malen om Trollhdttan 29 — 33 visar tydligt att
realrdntemetoden dr en andrahandsmetod.

Genom HD:s beslut att inte meddela provningstillstand har géllande réttspraxis
enligt réttsfallen NJA 1975 s. 385 och 1986 s. 272 inte rubbats. Det dr séledes
direktavkastningskravet pd mark som ska ldggas till grund for avgildsrantan.

Malen rorande kv Trollhéttan dr de enda avgéldsmal dér en godtagbar utredning
om direktavkastningskravet pa mark provats mot ett underlag avseende realréntan.
De 6vriga avgédldsmal som avgjorts sedan 1986, dir avgildsrantan grundats pa
realrdntemetoden, kan alltsa inte ge vdgledning i1 frdgan om huruvida det &r direkt-
avkastningskravet pa mark eller realrdntan som avgéldsrintan ska grundas pa.

Detta géller dven avgdrandena av Hovrétten 6ver Skéne och Blekinge under ér
2011. I dessa mél provades inte en godtagbar utredning om direktavkastnings-
kravet pd mark mot realrdntan. Mélen &r likvél intressanta satillvida att det under-
lag avseende den kortsiktiga realrdntan som lag till grund for hovréttens domar i
dessa mal — den ovanndmnda av Riksbanken &r 2008 publicerade rapporten ’Real-
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rantan 1 Sverige” — dven fanns med 1 mélen angéende Trollhéttan 29-33. Som
framgatt tillméttes detta underlag inte ndgon betydelse i1 de senare mélen. Upplys-
ningsvis har fastighetsigaren i tvd av malen som Hovrétten 6ver Skane och Ble-
kinge avgjorde fatt provningstillstind hos HD genom beslut den 4 juni i &r (mal nr
T 264-12 och T 265-12). I det tredje mélet begérde inte fastighetségaren prov-
ningstillstand.

Om utredning om direktavkastningskravet pa mark saknas och avgildsriantan
dérmed ska bestimmas med utgéngspunkt i realrintan méste man gora ett risk-
paslag pa realréntan for att direktavkastningskravet pa mark ska kunna bedomas.
Forutom av réttsfallet frdn 1986 fas stod for detta synsitt av réttsfallet NJA 1990
s. 714. Dar uttalade HD foljande i sin dom. ”Domstolarna har i detta mal tillampat
den 1 NJA 1986 s 272 och 1988 s 343 anvénda direkta metoden for berékning av
avgildsridntan. Den metoden innebdér att rdntan pd virdet av den uppldtna marken
satts lika med realréntan pé den allménna kapitalmarknaden; hérvid bortses dd
fran att tillagg till realréntan kan behdva goras pa grund av olika slags risker for-
bundna med just den aktuella marken, s k imperfektioner.” I domslutet forklarade
HD att avgéldsrantan skulle bestimmas med ledning av den langsiktiga realrdntan
pé den allménna kapitalmarknaden med ett tidsperspektiv pa minst 30 ar och 4ter-
forvisade malet till Svea hovritt. Hovrétten fann anledning att prova om den lang-
siktiga realréntan 1 det aktuella fallet borde korrigeras for det fall att markens
direktavkastning under en vdsentlig del av upplételsetiden kunde visas avvika fréan
densamma. I mélet foreldg dock ingen utredning angéende direktavkastningskra-
vet pd mark och hovriétten fann inte visat om och i vad méan detta avkastningskrav
for den aktuella fastighetstypen avvek fran den 14ngsiktiga realrdantan. (Svea hov-
ratts dom den 5 juli 1991, DT 56).

Det kan vidare papekas att HD vid sin berdkning av direktavkastningskravet pa
mark 1 réittsfallet NJA 1975 s 385 utgick frdn att det totala forrdntningskravet pa
fastighetsmarknaden var en till tvd procentenheter hogre én for statsobligationer
med 15 ars aterstdende 16ptid. I detta réttsfall bedomde alltsd HD att forréntnings-
kravet pad mark var hogre dn for riskfria placeringar.

Det ir alltsd uppenbart att savél HD, i réttsfallen frén 1975, 1986 och 1990, som
Svea hovritt ansett att risk kan behdva beaktas vid bestdmning av avgéldsrintan.
Domstolarnas uppfattning har bekréftats i och med de avgjorda avgédldsmélen
angdende fastigheterna Trollhdttan 29 — 33 eftersom direktavkastningskravet pa
mark inkluderar ett riskpédslag pa realriantan.

For 6vrigt noteras foljande angéende géllande rétt.
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Pa sid 118 i betdnkandet nimns att Hovritten 6ver Skéne och Blekinge i flera av-
goranden under ar 2011 — med hénvisning till Riksbankens uttalanden om att ett
normalt langsiktigt virde pa realréntan i Sverige verkar vara kring 2 % — ansett
det vara skaligt att utgd fran en langsiktig riskfri realrdnta om 2,5 %. Utredningen
namner inte att Riksbankens uttalanden avser en kort realrinta, vilket anges 1
rapportens sammanfattande slutsats. Rapporten baseras pa rintor avseende 16p-
tider fran sju dagar till fem &r med en tyngdpunkt i den nedre delen av detta inter-
vall. Rapporten dr alltsd inte intressant 1 detta sammanhang eftersom hir soks en
langsiktig lang realrdnta med ett tidsperspektiv om minst 30 &r.

Detta framgér av det ovan ndmnda réttsfallet NJA 1990 s 714. Déar hade Svea hov-
ritt i dom den 11 juli 1989 funnit att avgéldsrintan skulle bestimmas med ut-
gangspunkt frdn den genomsnittliga realrdntan pa den allménna kapitalmarknaden
for de tioariga avgildsperioderna i dess helhet. HD meddelade prévningstillstdnd i
fragan om avgildsrantan skulle bestimmas efter jamforelse med rantekraven pa
frén risksynpunkt likvérdiga kapitalplaceringar for den ifrdgavarande avgélds-
perioden (10 &r) eller med ledning av den langsiktiga realrédntan pé den allménna
kapitalmarknaden.

I domen uttalade HD att vid beddmning av det avkastningskrav som marknaden
uppstiller for alternativa, med tomtrattsmarken alternativa placeringar méiste jim-
forelse ske med sddana som gors pd mycket lang sikt, om mdjligt ungefir lika
lang tid som en tomtrittsupplatelse kan antas vara. I enlighet harmed forklarade
HD i domslutet att avgéldsrintan skulle bestimmas med ledning av den ldng-
siktiga realrdntan pa den allminna kapitalmarknaden med ett tidsperspektiv pa
minst 30 ar.

Niér utredningen redog6r for Svea hovritts dom 1 januari 2012 rérande fastighe-
terna Trollhdttan 29 — 33 ndmns inte att slutsatsen att direktavkastningskravet ska-
ligen inte understiger 3,0 % enligt hovrdtten dven giller langsiktigt. Att utredning
om direktavkastningskravet lades till grund for avgéldsrintan i denna dom innebar
att det var den direkta metoden sdsom den beskrivs i réttsfallet NJA 1975 s. 385
som tillimpades 1 det malet och inte, vilket anges 1 betdnkandets avsnitt 2.3.2.1,
den indirekta metoden. Dir anges ocksd att hovritten uttalat sig om direktavkast-
ningskravet for “kontor”, vilket dr felaktigt. Rétten uttalade sig om “direktavkast-
ningskravet pé fastighetsmarknaden for tomtmark i aktuellt 1dge”.
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5.1.2.2 Det behévs en tydligare och enklare reglering av avgéldsréntans storlek
(beténkandet avsnitt 6.5.2)

Utredningens argument for att avvisa direktavkastningskravet pa mark som grund

for avgédldsréintan &r inte héllbara.

I betidnkandet anfors att det inte kan komma ifrdga att hénvisa till marknadens
avkastningskrav eftersom detta inte skulle leda till den efterstrdvade forenklingen.
Det bortses dé fran att det inte ar svarare att lagstadga om en skélig niva for di-
rektavkastningskravet pa mark dn om den riskfria realrdntan. I och for sig medfor
en enhetlig niva pé direktavkastningskravet for hela landet att vissa kommuner far
en allt for 1&g avkastning pd sitt markkapital. Effekten av en enhetlig niva pa real-
rantan blir dock att alla kommuner fér for 1ag avkastning pa sitt markkapital. Detta
beror pé att det behdvs ett riskpaslag pé den riskfria realréntan 1 hela landet. Ef-
fekten blir storre for vissa kommuner eftersom riskpremien ar olika stor 1 olika
delar av landet och att 1 vissa orter krivs ett paslag pa den riskfria realrdntan for
bristande realvirdesdkerhet.

Om en enhetlig rinta tillimpas innebér detta alltsa att det inte finns mojlighet att
beakta exempelvis skild geografisk beldgenhet eller speciella forhillanden for
olika typer av fastigheter. Detta géller oavsett om man véljer att grunda avgélds-
rantan pd direktavkastningskravet for mark eller den riskfria realréntan.

En enhetlig rdnta som baseras pd direktavkastningskravet pd mark blir mer réttvi-
sande eftersom den utgér fran forhallandena pa fastighetsmarknaden och darmed
inkluderar de riskpéslag pa den riskfria realrdntan som gors pa denna marknad.

5.1.2.3 Avgéldsréntan bér bestémmas med ledning av den l&ngsiktiga real-
réntan (beténkandet avsnitt 6.5.3)

Utredningen tycker sig {4 stod 1 1988 éars tomtréttsutredning for att avgéldsrantan

ska bestimmas med utgdngspunkt 1 den riskfria realrdntan och inte i1 direktavkast-

ningskravet pd mark. Utredningen ledde inte till ndgot lagforslag.

Avgildsrantan (exkl triangeleffekten) ska alltid motsvara direktavkastningskravet
pa mark. Om direktavkastningskravet bestims med utgdngspunkt i den riskfria
realrdntan dr det nddvéndigt att justera denna rénta for risk.

I 1988 ars tomtrittsutredning forutsattes liksom 1 réttsfallet NJA 1986 s. 272 att

marken var realvardesdker och riskfri. Som patalats 1 avsnitt 5.1.2.1 ovan har den-
na utgangspunkt visat sig vara felaktig. Sedan ar 1990 &r det uppenbart att en in-
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vestering 1 mark dr forenad med betydande risker, inte minst i storstadsregioner.
Slutsatserna i 1988 ars tomtréttsutredning &r saledes inaktuella.

Som framgér ovan ger HD:s nimnda avgdranden stod for att man ska gora ett
riskpaslag pd realrantan.

Ar 2008 lit staden utfdra en beriikning av riskpremien pa mark i Stockholms city
utifran 20 ars data om totalavkastningen for sddan mark. Berdkningen, som utfor-
des av Jon Lekander Aberdeen Property Investors Holding AB, visade en risk-
premie pé 2,6 — 2,8 procentenheter.

Avgildsrantan har funktionen att for hela den ldnga tid tomtrattsupplatelsen bestéar
tillforsékra tomtréttsupplataren i huvudsak samma avkastning av den upplatna
marken som han under samma tid skulle ha fatt pa grund av sjdlva markinnehavet
ifall han inte hade upplitit tomtritt till marken (NJA 1990 s 714). Om man bortser
for den omfordelning faktorn for triangeleffekt medfor ska alltsa den arliga direkta
avkastningen av marken vara densamma oavsett om marken uppldts med tomtrétt
eller behalls (eller siljs med placering av kdpeskillingen i annan tillgdng med lik-
virdig avkastning). Om avgildsrdntan vid avgildsregleringar grundas pa ett av-
kastningskrav som understiger direktavkastningskravet pd mark blir avkastningen
vid tomtréttsupplatelse ldgre &n om marken behalls utan att uppldtas med tomtrétt
oavsett markens viardeutveckling. Detta strider mot utgdngspunkten att avgélds-
rantan ska motsvara den pa marken beldopande avkastningen under den tid som
tomtrétten forvéntas bestd och innebir att en del av denna avkastning 1 stéllet till-
fors tomtréttshavaren.

5.1.2.4 Realréntans nivé (betdnkandet avsnitt 6.5.4)
Om man likvél utgér frdn utredningens forslag om en riskfri realrdnta kan foljande
konstateras:

Den av utredningen foreslagna avgildsrantan pa 2,75 % ar bedomd med utgéngs-
punkt 1 ett av Konjunkturinstitutet (KI) angivet intervall om 2,4 — 3,0 % for den
langsiktiga realrdntan pd en svensk statsobligation med 10 ars 16ptid, se KI:s utla-
tande den 16 maj 2012 1 bilaga 3 till betdnkandet. Nagon justering med hénsyn till
att KI bedomer att rdantan pa en 30-arig statsobligation dr 0,2 — 0,4 procentenheter
hogre har inte gjorts. S borde ha skett med hansyn till HD:s uttalande om tidsper-
spektivet 1 det ndmnda réttsfallet NJA 1990 s 714. Korrigerat med hinsyn till detta
blir intervallet ovan 2,6 — 3,4 %.
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Vidare har KI enligt vad som framgétt beréknat realrdntan ex post, d v s som
skillnaden mellan nominell rdnta och faktisk inflation. Som utredningen sjilv pa-
pekar dr det realréntan ex ante, d v s skillnaden mellan nominellt rintekrav och
forviantad inflation, som dr relevant 1 sammanhanget. Betrdffande detta noteras att
enligt KI har den genomsnittliga férvintade inflationen sedan 1980 varit 0,4
procentenheter ldgre dn den faktiska (3,7 mot 4,1 %, betinkandet sid 369 nederst).
Korrigerat for detta blir intervallet ovan 1 stéllet 3,0 — 3,8 %.

Betriaffande nivén for 10-ariga obligationer hade det varit riktigare att utgd fran

de uppgifter som finns 1 KI:s material om att det l&ngsiktiga genomsnittet for real-
rantan berdknad fran 10-driga statsobligationer 1960-2011 dr 2,8 %. Detta &dr en
over lang tid utjimnad realrénta ex post. Efter paslag for skillnaden mellan 10-
ariga och 30-driga obligationer om 0,2 — 0,4 % fés en ex postrdanta om 3,0 — 3,2 %.
Efter justering till ex anterdnta med skillnaden 1 faktisk och forvintad inflation om
0,4 procentenheter fis en ridnta péd 3,4 — 3,6 %.

Genom att endast utga fran det utredningsmaterial som finns 1 utredningen gar det
alltsd att komma fram till betydligt hogre avgéldsréanta én vad utredningen fore-
slar.

Annat underlag ger stdd for en dnnu hogre rénta. SE-banken har gjort en berdk-
ning av den langsiktiga ex anterdntan under perioden 1900 — 1995 och kommit
fram till en Over ldng tid utjimnad niva pé drygt 4 % enligt artikel av nationaleko-
nom Klas Eklund 1 tidskriften Ekonomisk Debatt nr 3 1995.

I de ovanndmnda maélen rorande kv Trollhéttan grundade tingsrétten avgildsrin-
tan pa den riskfria langsiktiga realrdntan. Vért att notera &r att tingsratten med bl a
beaktande av den globala tillvaxttakten kom fram till en realrdnta om 3 %. Detta
ar det mest aktuella domstolsavgoérandet som avser en bedomning av den 1dngsik-
tiga riskfria realrintan.

5.1.2.5 Hur bér avgéldsréntan férhélla sig till den Iéngsiktiga realréntan
(beténkandet avsnitt 6.5.6)

Den av utredningen foreslagna avgéldsrintan pé 2,75 % utgér fran ovannimnda

av KI angivna intervall om 2,4 — 3,0 % for den langsiktiga realréntan pé en svensk

statsobligation med tio ars 16ptid.

I utredningen gors dverviganden om huruvida direktavkastningskravet pa den

allménna fastighetsmarknaden motiverar en avgéldsrianta som ligger utanfor det
angivna intervallet. Darvid gors bedomningen att det inte gar att sdga att detta
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avkastningskrav mera generellt och 1dngsiktigt ligger pa en hogre niva én den
langsiktiga realrdntan. Detta &r en felaktig bedomning. I det material angéende
direktavkastningskravet for mark som Stockholms stad aberopade i nimnda mal
angaende fastigheterna Trollhéttan 29 — 33 fanns bl a berdkningar av detta avkast-
ningskrav for kommersiell mark i Stockholms city 1986 — 2006 baserade pé
direktavkastningskrav for bebyggda fastigheter med dganderitt, skillnader i av-
kastningskrav mellan dganderétter och tomtrétter samt markvirdeandelar. Endast
under tre ar i slutet av 1980-talet understeg det berdknade avkastningskravet pa
mark 3 %, vilket sammanhénger med den extremt optimistiska syn med hoga for-
véantningar om viardeutveckling som dé radde pé fastighetsmarknaden. Normalt
har nivan varit betydligt hdgre. Den genomsnittliga nivan pa direktavkastnings-
kravet for mark under hela undersékningsperioden var 4,0 %, vilket utgor en indi-
kation pa den langsiktiga nivn. Undersokningen visar att i direktavkastnings-
kravet for mark ingar en riskpremie.

I sammanhanget kan ndmnas att direktavkastningskravet pa mark bestar av sum-
man av komponenterna ldngsiktig riskfri realrénta, riskpremie och forvéntad real
markvardeutveckling med omvint tecken.

Utredningen anfor vidare att en omstdndighet som motiverar en avgéldsréinta 1 den
nedre delen av det ndmnda intervallet dr att KI uttalat att det finns en samvariation
mellan markvérdeutveckling och inflation. Enligt kontoret kan markvérdena ut-
jamnat 6ver mycket ldng tid forvéntas utvecklas ungefdr som inflationen. Korrela-
tionen mellan markvardeutveckling och inflation dr dock lag. Slunda ar det sna-
rare regel dn undantag att den faktiska &rliga markvirdeutvecklingen avviker fran
inflationen, béde uppat och nedat. Det ar frimst osdkerhet kring denna volatilitet 1
forvéntad real vardeutveckling, vilken man vet kommer finnas men som inte nér-
mare gér att forutsdga 1 forvig, som medfor att marknaden inkluderar en riskpre-
mie 1 sitt direktavkastningskrav. Enligt kontoret bor vad KI anfért om samvaria-
tion mellan markvérdeutveckling och inflation inte beaktas.

5.1.2.6 Réntan bér anges i lag (beténkandet avsnitt 6.5.5)

Kontoret motsitter sig att det lagstadgas om avgéldsrantans nivd. Som framgér av
avsnitt 5.1.2.1 finns det enligt géllande réttspraxis mojlighet att avgéildsrintan kan
bli hogre dn 3 % (exkl triangeleffekt). Det &r inte rimligt att markédgarna forlorar
denna mojlighet att & avgildsrintan provad.

Ett argument fOr att bestimma réntan 1 lag ér att antalet avgéldsprocesser kan
minskas. Sett Over en langre tid dr dock antalet domstolsférhandlingar som géller
avgildsridntan mycket fa. Det absoluta flertalet processer ror markvérdet. I de fall
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avgildsrintan har varit foremal f6r provning skulle markvérdet ha provats under
alla omsténdigheter.

Kostnaden for varje enskild process om rdntan kan vara avseviard men dr ndrmast
forsumbar i forhédllande till den forlust Stockholms stad skulle lida om avgildsréan-
tan bestdms 1 lag 1 enlighet med utredarens forslag, se vidare under avsnitten 5.5.2
till 5.5.4 nedan.

Om avgildsrdntan bestdms 1 lag ska den baseras pé direktavkastningskravet pa
mark. Om avgildsrantan likvél grundas pa den riskfria realrantan maste det goras
ett riskpdslag pa realrintan.

Utredningens forslag om en riskfti realrdnta om 2,75 % ér klart influerat av da-
gens laga ranteldge. Att 1asa rantan pa denna niva kan antas medfora att lagen be-
hover dndras inom en relativt snar framtid. Det forekommer ndmligen perioder
med savdl hog som lag realrdnta. Fran i vart fall mitten av 1980-talet till slutet av
1990-talet lag realrdntan pd en hog niva. Under 2000-talet har ridntan legat pd en
lag niva. Det kan antas att vi dven i framtiden kommer att f4 perioder med varie-
rande niva pa realridntan. Det kan noteras att i det forslag till proposition om @nd-
rad tomtrattslagstiftning som framlades 1 december 1998 foreslogs en real av-
géldsrianta om 4 %, som var klart influerad av ddvarande hoga niva pa realrdntan.

For att avgéldsriantan ska kunna bli tillamplig under 14ng tid och inte behdva dnd-
ras pa grund av mer kortsiktiga fordndringar av rdntenivan ar det nddvéndigt att
den avser en Over lang tid utjdmnad niva. Detta géller oavsett om det &r direktav-
kastningskravet pd mark eller den riskfria realrdntan — med eller utan justering for
risk — som léggs till grund for avgéldsrintan.

Det direktavkastningskrav pa mark om légst 3 % som Svea hovritt kom fram till i
avgildsméilen om kv Trollhéttan avser en 6ver lang tid utjdmnad niva. Detta foljer
av att det material som fanns i mélen avsag perioden frén och med 1986 till och
med 2006, d v s en 20 ar ldng tidsperiod som omfattar flera konjunkturcykler.
Under denna period har fastighetsmarknaden genomgatt flera upp- och nedgangs-
faser. Att dven hovritten ansdg att nivan dr en over ldng tid utjimnad niva framgér
av domstolens uttalande att slutsatsen att direktavkastningskravet inte understiger
3 % géller langsiktigt.

Nar det géller en 6ver lang tid utjamnad niva pa realrdntan framgar av avsnitt
5.1.2.4 att nivan klart 6verstiger 3 %, dven utan beaktande av riskpaslag.
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Oavsett metod ska alltsd en 1 lag stadgad rénta uppgé till minst 3 %.

5.1.3 Avgaldsunderlag fér sm&hus

(betankandet avsnitt 6.6)
Utredningen foreslér att avgidldsunderlaget ska bestdmmas till 50 % av marktaxe-
ringsvardet. Kontoret motsitter sig att avgidldsunderlaget begransas i forhallande
till markens marknadsvérde. Det finns inget behov av en sddan begrinsning. Kon-
toret anser att nuvarande system fungerar bra. Fa& domstolsprocesser 1 Stockholm
giéller avgild for smdhustomtritter. De mal som dnda uppkommer beddms vara en
foljd av nuvarande regler, enligt vilka bl a talan om @ndring av avgélden ska vack-
as ett dr fore den nya avgéldsperiodens inledning.

Som framgar av redogorelsen i1 betdnkandets avsnitt 3.2 dr det idag endast ett fétal
fastighetsigare som tar ut avgéildsranta pa markens fulla marknadsvirde. Detta
visar att kommunerna tar bostadssociala hinsyn och ansvar for att avgilderna inte
blir orimligt hoga. Hur avgildsunderlaget forhaller sig till marknadsvirdet varie-
rar dock mellan kommunerna och varje enskild kommun bor darfér ha mdjlighet
att besluta om rimlig niva pa avgildsunderlag och a

vgilder.

Forslaget att begrinsa avgéldsunderlaget till 50 % av marktaxeringsvardet medfor
att vissa kommuner fér sdnkta avgildsintikter. Detta &r inte godtagbart och kom-
penseras givetvis inte av att andra kommuner kan ta ut hogre avgilder én i dag.
Det som beskrivs som en mdjlighet att ta ut hdgre avgilder én vad kommunerna
gor 1 dag ér for ovrigt en begrénsning i forhallande till géllande lagstiftning som
medger att kommunerna baserar avgilden pa ett fullt marknadsvirde.

Vidare anser kontoret att regeringens utredningar bor samordnas. Utredningen om
Bostadstaxering - avveckling eller forenkling (SOU 2012:52) har under hdsten
2012 varit foremal for remiss och det dr darfor 1 dagsldget inte helt klart vad som
hinder med taxeringsvirdena. Om avgildsunderlaget for sméhustomtritter kopp-
las till marktaxeringsvérdet maste hinsyn tas till att det 1 betdnkandet om bostads-
taxering foreslds att definitionen av tomtmark f6r smahus éndras pa sa sitt att vér-
det pd tomtanldggningar inte ska beaktas vid bestimmandet av riktvirde. Mark-
taxeringsvirdena skulle ddrmed bli ldgre. Den av utredningen beridknade kvotde-
len pé 50 % av marktaxeringsvéirdet maste da hojas for att de nya avgélderna ska
motsvara dagens faktiska avgildsuttag.

Innan beslut kan fattas om hur stor kvotdelen av taxeringsvérdet ska vara maste
det klarldggas huruvida det blir nagon forandring av taxeringsreglerna vad géller
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virdet av tomtanldggningar. Vidare méiste det utredas vilken inverkan pa kvot-
delen av taxeringsvirdet som en sddan eventuell forandring av taxeringsreglerna
far. Tomtanldggningar har en relativt sett storre betydelse for taxeringsvérdet 1
omraden med ldga virden vilket maste beaktas nér kvotdelen bestims.

Enligt kontorets erfarenhet &r marktaxeringsvérden for sméhus ibland uppenbart
felaktiga. Det har forekommit att en sjdlvstindig tomt klassificerats som ej av-
styckningsbar och att virden berdknats utifran fel VA-klass. Om marktaxe-
ringsvérden laggs till grund for sméhusavgélder maste finnas mdjlighet for kom-
munen/markégaren att vid uppenbara fel antingen berdkna avgilden pa ett korri-
gerat virde eller ha mojlighet att begéra omprévning av taxeringen. Fastighetséga-
ren saknar idag mojlighet att Overklaga taxeringen for fastigheter upplatna med
tomtratt.

Enligt utredningsforslaget ska avgéldsunderlaget for en smahustomtrétt grundas
pa det marktaxeringsvérde som har bestimts vid den allménna eller forenklade
fastighetstaxering som har skett ndrmast fore det ar d den nya avgéildsperioden
inleds. Det innebdr exempelvis att pa en avgéildsperiod som borjar 16pa den

1 januari 2016 ska marktaxeringsvirdet som bestdms vid den allménna fastighets-
taxeringen 2015 tillimpas. Som framgar av avsnitt 4.1 ovan ska enligt utrednings-
forslaget en begéran om avgéldsdandring séndas till motparten senast tre manader
fore ingdngen av den nya avgéldsperioden, d v s 1 detta exempel senast den 30
september 2015. Tomtrittshavaren har d& kunskap om det nya taxeringsvérdet
eftersom skatteverket ska skicka underrittelse om detta till denne senast den 30
juni taxeringsaret. En kommun dr ddremot hinvisad till taxeringsuppgifterna i
fastighetsregistret. Dér infors uppgifterna om de nya taxeringsvérdena forst 1 ja-
nuari aret efter taxeringsaret enligt vad skatteverket uppgett. Det skulle alltsd med
nuvarande registerforing av taxeringsuppgifter inte vara praktiskt mojligt for
kommuner att berdkna smahusavgélder enligt utredningens forslag for avgalds-
perioder som inleds 1 borjan av ar som infaller ndrmast efter taxeringséar. Denna
fraga torde krdva nirmare utredning.

5.1.4 Avgaldsunderlag fér flerbostadshus

(betéinkandet avsnitt 7.6)
Utredaren foreslér att avgildsunderlaget for flerbostadshus ska bestdmmas till
40 % av markens marknadsvirde. Kontoret motsétter sig att avgidldsunderlaget
for flerbostadshus begrénsas i forhallande till marknadsvérdet av samma skil som
anforts betrdffande smahustomtrétterna. For ovrigt dr det inte mojligt for kom-
munerna att fa ut en avgild som baseras pa 40 % av marknadsvirdet om denna
niva bestdms i lag.
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Stockholms stad har ca 3 950 tomtréttsfastigheter for flerbostadshus. Att gora in-
dividuella virderingar av dessa fastigheter skulle krdva mycket stora resurser. Vi
har darfor valt att géra schablonmaéssiga virderingar for ett antal virdeomraden
inom vilka vdrdenivan kan bedomas vara relativt enhetlig. Avgéldsnivaerna be-
stims av kommunfullmaktige och giller for ett antal ar. Nuvarande nivaer be-
stimdes 2004 och vann laga kraft 2007.

For att ha en sékerhetsmarginal infor en eventuell domstolsprovning och dirmed
undvika domstolsprocesser dr det nodvéndigt att kommunerna tillimpar en ldgre
procentsats dn de 40 % av marknadsvérdet som foreslas. All fastighetsvérdering ér
forknippad med en vérderingsosédkerhet pd 1 storleksordningen +/- 10%. Séker-
hetsmarginalen maste vara storre d4n den normala virderingsosékerheten eftersom
det finns en sdrskild osdkerhet om hur domstolen bedémer vérderingsunderlaget.
Vid individuell virdering 4r en rimlig sdkerhetsmarginal 20 %. Vid en schablon-
méssig virdering maste siakerhetsmarginalen vara storre. Hinsyn maéste tas dels
till att det finns en spridning i vérdeniva inom respektive virdeomrade, dels till att
priserna kan falla under den period som avgéldsnivaerna forutsitts gilla. En rim-
lig sdkerhetsmarginal kan vara ca 30 % av marknadsvirdet, vilket ger ett mojligt
avgildsunderlag om 28 % av samma virde.

5.1.5 Avgaldsunderlag fér tomtrétter f6r andra dndamél én bostader
5.1.5.1 Bér regleringen av avgéldens storlek vara tvingande eller dispositiv?
(beténkandet
avsnitt 8.4)
Kontoret stéller sig positivt till forslaget om att parterna ska ha frihet att avtala om
langre vérderingsintervall och om andra modeller for indexering &n de som lagen
anger. Daremot ser kontoret inte ndgot vérde 1 att parterna ska ha mojlighet att
infor nytt virderingsintervall komma §verens om en annan avgildsrédnta dn den
som anges 1 lagen. Det finns inte ndgon anledning for en tomtrittshavare att godta
en hogre avgildsrinta &n vad som foljer av lagen.

5.1.5.2 Blandade upplételser (beténkandet avsnitt 8.8)

Enligt utredningen ska vid blandad anviandning avgéldsunderlag for bostadsdel
och for del med annan anvidndning bestimmas med hansyn till byggritten i kva-
dratmeter bruttoarea for respektive &ndamal. Kontoret anser att innebérden av
detta &r oklar. Det ar battre att berdkna det totala markvérdet respektive avgald-
sunderlaget for varje &ndamal var for sig utifrdn kvm byggrétt och markvérde,
eftersom markvirdet per kvm byggritt i regel skiljer sig at mellan byggrétter for
olika d&ndamal.
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Den anvisade andrahandsmetoden &r principiellt felaktig. Enligt denna ska vardet
av respektive del av tomtrdtten laggas till grund for fordelningen. Det ér vérdet av
respektive del av marken som ér relevant i sammanhanget.

5.1.6 Férfarandet vid avgaldsregleringen

5.1.6.1 Underréttelse om avgéldséndring (betédnkandet avsnitt 9.1)

Utredningens forslag innebér att en begédran om avgildsédndring ska sdndas till
tomtrittshavaren varje ar, &ven om den enbart grundas pa en indexomrékning. For
samtliga tomtrétter, utom de sméhustomtrétter dar tomtréattshavarna inte framfort
inviandningar, ska dessutom arligen triffas skriftliga avtal. Om skriftliga avtal inte
kan tréffas ska talan vickas 1 domstol. Detta kommer att medfora ett mycket om-
fattande administrativt merarbete, speciellt for markdgare som har ett stort antal
tomtrétter att administrera. Underréttelser om avgéldsdandring bor dessutom skick-
as med rekommenderat brev, vilket innebér bade ett merarbete och en merkostnad
jamfort med idag.

Kontoret ér positivt till den passivitetsregel som foreslas betraffande smahustomt-
ritter. Den foreslagna tiden om tre ménader som tomtrittshavaren har pé sig att
komma med invindningar bedoms som onddigt ldng och bor kunna kortas. Dér-
med skulle mojligheten 6ka for att faktureringen av tomtrittsavgilden for den nya
avgildsperioden redan fran borjan ar korrekt.

Med hénvisning till vad som anforts ovan bor enligt kontorets mening denna pas-
sivitetsregel gélla dven i frdga om Ovriga kategorier av tomtratter nir den begirda
avgildsidndringen enbart grundar sig pa en omrdakning med konsumentprisindex.

Kontoret &r positivt till att talan om @ndring av avgélden ska véckas 1 ndrmare
anslutning till regleringstidpunkten, senast tre manader efter den nya avgildsperi-
odens borjan. Det innebér ur viarderingssynpunkt en vésentlig forbéttring jamfort
med idag d4 talan ska vickas senast ett ar fore periodens borjan. Detta bedoms
vara det enskilt viktigaste av utredningens forslag for att minska antalet stdimning-
ar eftersom ménga av de stimningar som sker idag beror pa att parterna har olika
uppfattning om vérdeutvecklingen mellan stdmningstidpunkt och regleringstid-
punkt.

5.1.6.2 Domstolens handléggning av avgéldsmél (beténkandet avsnitt 9.2)
Kontoret &r positivt till forslaget att mal om avgild ska handlidggas som dispositi-
va tvistemal.
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5.1.6.3 Anvéndande av skiljeférfarande i avgéldstvister (beténkandet avsnitt 9.3)
Utredningen foreslér att det infors en mojlighet till skiljeforfarande i avgéldstvis-
ter. Kontoret motsitter sig utredningens forslag av foljande skal.

Kvaliteten pd domarna i tingsritt och hovritt hinger samman med antalet mal som
domstolarna handldgger. Om vissa avgildstvister handldggs av skiljendmnd mins-
kar antalet mal hos tingsrétt och hovrétt och i forlangningen kan kvaliteten pa
domarna sjunka.

Det finns mgjlighet att inom ramen for en tingsréttsforhandling ha en foérenklad
process med begriansad uppséttning 1 domstolen. Detta har tillimpats av Stock-
holms tingsritt i ett antal avgdldsmal dédr Stockholms stad varit part.

Skiljendmndens forhandlingar och beslut ér inte offentliga, vilket kan begrinsa
prejudikatseffekten. Det kan ifragasittas om anviandande av skiljeforfarande ar
lampligt med hénsyn till att kommunal verksamhet omfattas av offentlighetsprin-
cipen.

En skiljendmnd kan fa ny sammanséttning vid varje skiljeforfarande vilket kan
medfOra att besluten inte blir enhetliga och att prejudikatsverkan darmed blir be-
griansad. Det kostar dessutom pengar att anlita en skiljendmnd. Detta kan minska
viljan till forlikning eftersom parterna redan kan ha lagt ned betydande kostnader
under forberedelsearbetet fram till ndimndens avgorande forhandling.

5.1.6.4 Frégor om inskrivning och dédning (beténkandet avsnitt 10)
Kontoret dr positivt till forslaget att avgéldsandringar inte behdver inskrivas hos
inskrivningsmyndigheten for att gidlla mot tredje man.

5.2 Frikop

(betéinkandet avsnitt 11)
Utredningen anser inte att en frikopsratt ska inforas som innebér att markidgaren
inte kan siga nej till tomtréttshavarens begéran om frikdp. Kontoret delar utred-
ningens uppfattning.

En tvingande frikopsritt skulle, utdver att innebéra en vésentlig inskrankning av

det kommunala sjélvstyret, strida mot egendomsskyddet i regeringsformen och,
for andra tomtrétter &n smahus, EU:s statsstodsregler.

26(34)



20130118
TJIANSTEUTLATANDE
DNR E2012-514-01881

Staden har en forséljningspolicy som redovisar de dvervdganden som ligger till
grund for ett beslut om en forsédljning kan genomftras. Enligt policyn kan staden
genomfora frikop i fardigutvecklade omraden men bor vara aterhdllsam med fri-
kop 1 utvecklingsomraden. Frikop i utvecklingsomraden kan ske om staden dér-
igenom uppndr angeldgna stadsbyggnadsmaél vars vérde dverstiger den ekonomis-
ka forlust som blir foljden av en forsdljning. Staden bor dven vara dterhallsam
med att genomfora frikop 1 omradden som dnnu inte tagit till sig den vérdestegring
som uppstar ur bl a stadens investeringar i infrastruktur.

Om en frikopsritt infors kommer stadens investeringskalkyler for olika typer av
stora investeringar att bli osdkra. En forutséttning for att stora investeringar ska ga
att genomfora dr ofta att staden kan tillgodogora sig allmén markvérdestegring 1
omrddet och vérdet av den kompletteringsbebyggelse inom befintliga tomtritter
som foljer av investeringen. Utredningen forslag innebér att tomtréttshavaren ges
en sjélvklar ritt att frikopa sina tomtrétter till ett 1agt pris for att sedan sjdlv tillgo-
dogora sig savil allmin vérdestegring som vérdet av mdjlig ytterligare byggratt
efter ett frikop. Detta kan minska en kommuns vilja och méjlighet att genomfora
stora investeringar.

Ett beslut om att gora frikdpet tvingande till formén for tomtrittshavaren skulle
kunna betyda ett upphorande av upplételseformen.

Aven om utredningen kommit till slutsatsen att en frikdpsritt inte bor inforas har
den 1 enlighet med sina direktiv redovisat forslag till regler for det fall en frikops-
ritt ska inforas. For det fall ett inforande av dessa regler skulle 6vervéigas anser
kontoret p4 samma sétt som vad géller avgildsunderlagen att erséttningarna for
mark for bostadstomtritter inte bor inskrinkas 1 forhallande till marknadsvirdena.
Kontoret vill ocksa pépeka att vad som anforts angdende marktaxeringsvirden i
synpunkterna pa forslaget om avgéldsunderlag for smahustomtritter i avsnitt 5.1.3
ovan, givetvis ocksa ar tilldmpligt vid inlosen av tomtréttsfastighet om erséttning-
en ska knytas till marktaxeringsvérdet.

5.3 EU-rattens statsstédsregler

(beténkandet avsnitt 4)
Kontoret gor bedomningen att utredningens forslag angdende savél tomtrétter for
annat dn bostadsdndamal och tomtriétter for flerbostadshus skulle kunna anses
strida mot EU-réttens statsstodsregler. Bada kategorierna berdrs av utredningens
forslag om en avgéldsrinta pa 2,75 %. Eftersom denna rénta understiger markna-
dens direktavkastningskrav pa mark (se kontorets synpunkter angaende den fore-
slagna avgildsrantan ovan) kommer tomtrittshavare 4 en ekonomisk fordel fram-
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for andra marknadsaktorer som innehar mark med &ganderétt. Namnas kan att
redan idag gynnas innehavare av tomtrétter eftersom dven det direkta avkast-
ningskrav om 3 % som enligt praxis ligger till grund for nuvarande avgaldsrinta
understiger marknadens direktavkastningskrav pa mark. Detta kommer bl a till
uttryck i dvervirden i bebyggda tomtritter, d v s virdet av tomtritten dr hogre dn
byggnadsvirdet. Detta torde vara allméant kant pa fastighetsmarknaden.

For flerbostadshustomtrétterna géiller, utover den foreslagna ldga avgildsréantan,
att bade avgéldsunderlaget och frikdpspriset av utredningen foreslas begrénsas till
endast 40 % av markens marknadsvérde. I utredningen motiveras stéllningstagan-
det till att forslaget angdende flerbostadshus inte strider mot statsstodsreglerna
med att det inte finns ndgon annan relevant jamforelsegrupp gentemot vilken
tomtréttshavarna kan anses ha en ekonomisk fordel. Kontoret anser a sin sida att
en jaimforelse med dgare av flerbostadshus som innehar mark med dganderétt &r
hogst relevant.

Eftersom fragan om statsstod dr svarbedomd bor den utredas ndrmare innan lag-
forslag utarbetas.

5.4 Ikrafttrédande och évergéngsbestammelser
5.4.1 Overgdngsbestammelser

(betéinkandet avsnitt 12.2)
Kontoret anser att i likhet med vad som ér fallet enligt géllande lag bor rada
avtalsfrihet de tio forsta aren efter en fornyad upplatelse av tomtréitt som ur-
sprungligen upplétits enligt lagstiftning som géllde fore 1954.

5.5 Konsekvensanalys
5.5.1 Tomtratter tér sméhus

(betankandet avsnitt 13.2.1.1)
Utredningen jamfor det mojliga avgéldsuttaget enligt lagforslaget med de avgil-
der som faktiskt tas ut idag. Detta &r en missvisande jaimforelse. Det mojliga ut-
taget enligt lagforslaget maste jamforas med de avgilder som skulle tas ut med
nuvarande lag efter en 6versyn av de beslut som ligger till grund for dagens
avgéldsnivaer.

Att tio av totalt 71 redovisade kommuner far sdnkta avgéldsintdkter med mer én
en miljon kr dr inte godtagbart och kompenseras inte av att andra kommuner kan
ta ut hogre avgilder dn vad de gor 1 dag. For ovrigt dr det som utredaren konstate-
rar sé att dtskilliga kommuner hittills valt att ta ut en ldgre avgéld dn vad utreda-
rens forslag medger. Om dessa kommuner inte hojer avgilden eller endast gor det
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1 méttlig omfattning kan lagforslaget resultera i totalt sett sdnkta avgélder.

Utredningsforslaget vad avser sméhusavgélder synes 1 hog grad bygga pé Kon-
junkturinstitutets (KI:s) beddomning att markvérdet pa lang sikt kommer att ha en
Okningstakt pa 3,2 — 3,8 % per ar.

Kontoret anser att KI:s bedomningsunderlag dr bristfalligt och inte kan laggas till
grund for utredarens stillningstaganden och forslag. Bedomningen synes inte
grundas pa nagot empiriskt underlag utan pa ett antal mycket osikra antaganden
om utvecklingen for hushallens inkomster och byggkostnader for sméhus samt
sambanden dem emellan.

5.5.2 Tomtratter for flerbostadshus

(betéinkandet avsnitt 13.2.1.2)
Utredningens schablonmaissiga berdkningar utgar frin att det &r mojligt for mark-
dgaren att ta ut maximal avgéld enligt forslaget for alla sina flerbostadshustomt-
ritter. Det dr dock inte mojligt 1 Stockholm. Om forslaget inférs kommer Stock-
holm att behdva sidnka avgilderna i delar av staden. Detta intdktsbortfall maste
kompenseras genom hdjningar i andra delar av staden. Maximal avgéld utifran
forslaget ligger i Stockholm pa uppemot 300 kr/kvm BTA. Den hogsta avgald
staden tar ut vid reglering enligt géllande beslut &r 143,50 kr/kvm BTA. En sa
kraftig hdjning &r inte rimlig, varfor staden inte ens utan justering for virderings-
osidkerhet och sdkerhetsmarginal kommer att kunna kompensera sig for de sdnk-
ningar forslaget ger upphov till.

Som framgar av avsnitt 5.1.4 gér det inte att basera avgilderna for flerbostadshus 1
Stockholm pa 40 % av markens marknadsvérde till foljd av behovet av siker-
hetsmarginal. Kontoret har gjort berdkningar av konsekvenserna for Stockholms
stad om avgélderna baseras pd 28 % av marknadsvérdet. Vid en jamforelse med
dagens utgaende avgélder innebar forslaget att staden om tio ar nér forslaget har
fatt fullt genomslag forlorar ca 90 miljoner kr per ér i dagens penningvirde i ett
antal omraden. Det riktiga dr dock att jimfora med de avgéldsintikter staden skul-
le kunna fa efter ett tinkt nytt kommunfullméaktigebeslut. Nuvarande bostads-
avgilder beslutades av kommunfullmaktige 2004 och kommer att bli féremal {for
en oversyn under 2013. Om vi forsiktigt forutsétter att nuvarande avgélder infor
ett nytt beslut raknas om med KPI blir forlusten 1 dessa omraden istéllet ca 135
miljoner kr per &r om tio &r. Med en real kalkylrdnta om 4,5 % (motsvarande kon-
torets uppfattning om direktavkastningskravet pa mark) blir nuvérdet av forlusten
ca 2,4 miljarder kr (ca 1,6 miljarder kr om man utgér fran dagens avgéldsnivéer).
Om kalkylrantan istéllet sétts till 2,75 % (motsvarande utredningens foreslagna
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avgildsréinta) blir forlusten ca 4,2 miljarder kr (ca 2,8 miljarder kr om man utgér
frdn dagens nivéer).

I och for sig medfor forslaget, med avgidldsunderlag om 28 % av marknadsvérdet
enligt ovan, en mdjlighet att hoja avgélderna i vissa omradden. Denna mojlighet
finns emellertid redan idag och kan allts4 inte tillskrivas forslaget. Aven om denna
mojlighet beaktas ger forslaget upphov till en arlig forlust. Det kan konstateras att
det da leder till en &rlig forlust om tio &r om ca 41 miljoner kr, med forutséttning-
en att nuvarande avgélder skulle riknas om med KPI. Nuvirdet av denna forlust
uppgér till ca 0,7 miljarder kr vid en real kalkylrdnta om 4,5 % och till ca 1,3 mil-
jarder kr vid en real kalkylridnta om 2,75 %. De avgildsokningar som dé forutsétts
skulle dock 1 vissa omraden bli sa kraftiga att de inte &r politiskt mdjliga att
genomfora.

Om avgildsunderlaget i stéllet bestdms till 40 % av marknadsvirdet, d v s utan
nagot sikerhetsavdrag, blir resultatet sannolikt ett stort antal domstolsprocesser.
Sadana processer kan forvéntas resultera i avgidldsunderlag som ligger 6ver 28 %
av marknadsvirdet. Detta alternativ bedoms alltsd ge ett nagot béttre ekonomiskt
resultat for staden @n en schablonvérdering med sdkerhetsavdrag. Dock kommer
detta att leda till ménga processer och dkade kostnader for savél markdgare som
tomtrittshavare. Detta strider mot sjélva syftet med lagdndringarna.

5.5.3 Tomtratter f6r andra &ndamadl én bostader

(beténkandet avsnitt 13.2.1.3)
Med en avgildsrinta om 2,75 % istéllet for nuvarande reala avgéldsrianta pa 3 %
blir de arliga forlusterna efter tio &r 1 dagens penningvérde ca 80 miljoner kr per
ar. Nuvirdet av forlusterna uppgar till ca 1,4 miljarder kr vid en real kalkylranta
om 4,5 % och till ca 2,5 miljarder kr vid en real kalkylrdnta om 2,75 %.

Om avgildsrantan 1 praxis blir hdgre dn 3 % blir forlusterna storre dn vad som
framgar av berdkningarna ovan.

Utredaren anser att forslaget med en rdnta om 2,75 % borde vara kostnadsneutralt
med ett scenario ddr nuvarande lag inte dndras. Skilet dr att en fortsatt tillimpning
av nuvarande lagstiftning skulle medfora att avgildsrantan anpassar sig till nivan
2,75 %, under forutsittning att bedomningen av realrdntans niva ar riktig. Detta &r
en felaktig uppfattning. Av synpunkterna pa avsnitt 6.5.1 1 betdnkandet framgar
att det ar direktavkastningskravet pd mark som ska ldggas till grund for realréntan.
Av Svea hovritts dom rorande kv Trollhdttan foljer att avgildsrantan for over-
skadlig tid inte kan bli lagre dn 3 %. Daremot kan den bli hégre dn 3 %.
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Inte ens om avgéldsrédntan skulle baseras pd den riskfria realrdntan finns det an-
ledning att tro att rdntan skulle anpassas till nivan 2,75 %. Som framgar i avsnitt
5.1.2.4 ovan har utredningen underskattat nivan péd den ldngsiktiga forvantade
realrdntan. Enligt kontorets bedomning ligger denna rinta pa en niva som dversti-
ger 3 %.

Att det utifrdn samma underlagsmaterial dr mojligt att komma fram till sa skilda
slutsatser som utredningen och kontoret gjort visar att det finns en stor osidkerhet
om realrdntan. Om materialet skulle anvéndas vid en domstolsprovning enligt
géllande lagstiftning dr darfor enligt kontorets uppfattning troligast att den hittills
géllande nivén pa realrdntan om 3 % faststills.

Utredaren anser sjélv att utvecklingen av nuvarande praxis dr utomordentligt svar
att bedoma, inte minst med hénsyn till Svea hovritts dom rorande kv Trollhdttan.
Vidare anser utredaren att om nuvarande praxis 6verhuvudtaget inte ger utrymme
for en lagre avgildsrinta dn 3 % sa leder forslaget med en ranta om 2,75 % till
effekter som inte varit syftade. Da borde avgildsrantan hellre séttas till 3 %.

Med utredningens instéillning till nuvarande réttspraxis och med hénsyn till den
osdkerhet som finns om realrdntans storlek finns inte anledning att lagstifta om en
riantesats och dirmed foregripa de klargoranden av réttspraxis som utredningen
synes se behov av. [ vart fall finns inte anledning for utredningen att foresla en
lagre rantesats &dn de 3 % som har géllt sedan 1986.

For ovrigt finner kontoret att det &r inkonsekvent och anmérkningsvart att utred-
ningens dvervdganden rérande avgéldrantan grundas pa en forviantad sdnkning av
nivan vid tilldmpning av géllande lag samtidigt som den begrinsar avgéldsunder-
lagen for smahus och flerbostadshustomtrétter med hénsyn till 1 princip dagens
utgdende avgilder trots att dessa i regel kan hojas vésentligt vid tillimpning av
samma lag. Detta innebdr att utredningen utgar fran att rintan kan dndras men att
avgildsunderlaget ska forbli oforéndrat.

5.5.4 Totala ekonomiska konsekvenser fér Stockholm

De totala forluster for Stockholm stad som foljer av forslaget bedoms efter tio ar
uppga till ca 215 miljoner kr i dagens penningvirde. Detta motsvarar ett nuvir-
desberiknat engéngsbelopp om 3,8 miljarder kr vid en real kalkylrédnta om 4,5 %.

Forslaget ger s stora ekonomiska forluster att det enligt kontorets uppfattning
strider mot utredningsdirektiven. Dér anges att det ska efterstrdvas att den nya
ordningen 1 huvudsak medfor ofordndrade avgéldsintikter respektive kostnader,
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allt jamfort med de genomsnittliga avgéldsnivier som foljer av dagens avgilds-
system. Vidare bor som utredningen sjilv tolkat sina direktiv dess forslag i va-
sentliga avseenden utgd frén de principer och grunddrag som kinnetecknar det
nuvarande regelverket och den praxis som har utvecklats i anslutning till detta. Att
bortse fran att det dr direktavkastningskravet pa mark som ska laggas till grund for
avgildsrintan dr inte forenligt med detta.

Forslaget innebar att tomtrattshavarna gynnas pd kommunernas bekostnad. Detta
strider ocksd mot utredarens tolkning av utredningsdirektiven. Utredaren har inte
sett det som sin uppgift att foreslad regler som skulle dndra tomtréttsinstitutets dn-
damal och syften eller mera generellt stirka den ena partens stéllning.

5.5.5 Ovriga konsekvenser for Stockholms stad

Enligt stadens markanvisningspolicy har byggherren mojlighet att fa mark for
hyresriétter upplaten med tomtritt. Tomtrétt dr ofta en forutséttning for sévél
byggherrar som staden att fa ekonomi i1 hyresréttsprojekt och dirmed en forutsétt-
ning att {3 till stdnd nya hyresrétter och studentbostidder. Om regeringen beslutar i
enlighet med utredningens forslag s& kommer intresset att upplata fastigheter med
tomtritt for smdhus och flerbostadshus vara nést intill obefintligt framdeles. For-
slaget innebér saledes en risk att det inte kommer att byggas hyresrétter i Stock-
holm. Detta skulle innebéra allvarliga hinder mot att uppfylla stadens bostads-
byggnadsmal.

5.5.6 Administrativa och samhéllsekonomiska konsekvenser

5.5.6.1 Domstolarna (beténkandets avsnitt 13.2.3.3)

D4 avgildsmaélen i det absoluta flertalet fall ror markvérdet bedoms en 1 lag be-
stimd avgéldsrinta minska antalet mal 1 hogst begrinsad omfattning.

Som patalats i avsnitt 5.5.2 ovan finns det risk att forslaget att bestimma avgild-
sunderlaget som 40 % av marknadsvirdet leder till ett 6kat antal avgéldstvister.
Forslaget kan de alltsd medfora 6kade kostnader for domstolarna.

5.6 Kontorets avslutande synpunkter

Kontoret motsdtter sig att avgildsriantan bestdms i lag. Om sa dnda ska ske ska
avgildsrdntan i enlighet med géllande praxis baseras pa direktavkastningskravet
for mark och inte understiga 3 %. Kontoret motsétter sig ocksé att avgildsunder-
lagen begrinsas i1 forhallande till marknadsvirdet. Stockholms stad tar inte ut
maximala bostadsavgilder baserade pd marknadsvirde eftersom detta i ménga fall
skulle ge upphov till orimliga avgéldsnivaer. Vér uppfattning &r att systemet i
fungerar bra med marknadsvérdet som bas for avgildsunderlaget, nagon ytter-
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ligare begriansning av kommunernas mdjlighet att faststélla avgéldsunderlag
behovs inte.

Kontoret dr 1 huvudsak positivt till forslagen rorande varderingsintervall,
mojligheten till arlig omrakning och forfarandet vid avgéldsandring. Nér det géll-
er tomtritter for smahus anser kontoret att viarderingsintervallen ska vara tio ar.

Négon frikopsritt bor inte inforas. Med en frikopsritt forlorar staden mojligheten
att tillgodogora sig den markvérdestegring som ar hianforlig till stora investe-
ringar. Ett beslut om att gora frikopet tvingande till formén for tomtréttshavaren
till ett 1agt schablonmaissigt eller av annan &n markdgaren faststillt pris skulle
kunna betyda ett upphorande av upplatelseformen.

Enligt stadens markanvisningspolicy har byggherren mdjlighet att fa mark for
hyresriétter upplaten med tomtritt. Tomtrétt dr ofta en forutséttning for sévél
byggherrar som staden att fa ekonomi i1 hyresrattsprojekt och dirmed en forutsétt-
ning att {3 till stdnd nya hyresrétter och studentbostidder. Om regeringen beslutar i
enlighet med utredningens forslag s& kommer intresset att upplata fastigheter med
tomtritt for smahus och flerbostadshus vara nést intill obefintligt framdeles. For-
slaget innebér saledes en risk att det inte kommer att byggas hyresrétter i Stock-
holm. Detta skulle innebéra allvarliga hinder mot att uppfylla stadens bostads-
byggnadsmal.

En av utgdngspunkterna ar att efterstrdva att den nya ordningen medfor i huvud-
sak ofordndrade avgéldsintékter for fastighetsdgarna och oforidndrade kostnader
for tomtréattshavarna, jamfort med de genomsnittliga avgéldsnivaer som foljer av
dagens avgildssystem. Utredningens schablonmissiga berdkningar utgar frén att
det &r mdjligt for markédgaren att ta ut maximal avgéld enligt forslaget for alla sina
flerbostadshustomtrétter. Det dr dock inte mojligt i Stockholm da det skulle ge
upphov till orimliga hdjningar. Forslaget uppfyller sdledes inte forutsittningen 1
direktivet att det ska vara intikts- och kostnadsneutralt jimfort med dagens sy-
stem.

De ekonomiska effekterna av forslaget ar omfattande, fraimst beroende pa
sankningen av avgildsrdntan och begrinsningen av avgéldsunderlag for
flerbostadshus. Det totala intdktsbortfallet beréknas till ca 170 miljoner kr per ar
om tio ar nér systemet slagit igenom fullt ut och jaimfort med de intékter
Stockholm har per 2012. Nuvérdet av forlusterna berdknas till 3,0 miljarder kr.
Nuvarande bostadsavgélder beslutades av kommunfullméktige 2004 och kommer
att bli foremal for en Gversyn under 2013. Dérefter kommer forslagets negativa
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paverkan att bli &nnu storre. Forlusterna blir dé totalt 215 miljoner kr per &r med
ett nuvirde om 3,8 miljarder kr.

De fordndringar som utredningen forslér vad avser forfarandet skulle forbattra
systemet 1 tillracklig grad. Antalet processer skulle bli farre och administrationen
kring avtalshantering minska. Nagot behov av att lagreglera avgéldsrinta och av-
gildsunderlag pa det sitt som foreslas foreligger inte.

Kontoret foreslér att exploateringsndmnden besvarar kommunstyrelsens remiss av
betdnkandet SOU 2012:71 med detta tjansteutlatande.

Slut

34(34)



