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Tomtrittsavgild och frikop (SOU 2012:71)

Remiss fran Justitiedepartementet

Borgarradsberedningen foreslar att kommunstyrelsen beslutar f6ljande.
1. Som svar pa remissen ”Tomtréttsavgéld och frikop” (SOU 2012:71) hénvisas
till vad som ségs i promemorian.
2. Beslutet i drendet justeras omedelbart.

Foredragande borgarradet Sten Nordin anfor foljande.
Arendet

Regeringen beslutade den 22 juni 2011 att tillkalla en sérskild utredare med uppdrag
att utreda vissa tomtrétts- och arrendefrdgor. Utredningen, Tomtrétts- och arrendeut-
redningen, har i huvudsak haft tva uppdrag; dels att foresld enklare regler for hur
tomtrattsavgild ska bestimmas, dels att ta stéllning till om en rétt for tomtréttshava-
ren att frikdpa fastigheten bor inforas samt foresld hur villkor for frikép bor utformas.
En ny modell for avgéldsreglering foreslas som utgér frén principerna och grunddra-
gen i dagens regelverk, vilket bland annat innebér att avgildsutvecklingen kommer
att vara beroende av markvardeutvecklingen. Forslaget innebar vidare att avgéldsun-
derlaget ska sta i visst forhdllande till markens vérde. Vidare har utredningen bedomt
att dagens mojlighet att avtala om frikop inte ska kompletteras med nagon rétt for
tomtréttshavaren att forvéarva fastigheten mot fastighetségarens vilja.

Utredningen finns att 14sa i sin helhet pé regeringens hemsida:
http://www.regeringen.se/content/1/c6/20/26/64/3fd0a8al.pdf

Beredning

Arendet har remitterats till stadsledningskontoret och exploateringsnimnden.
Stadsledningskontoret anser att det inte finns nadgot behov av utredningens forslag
om att utga fran marktaxeringsvirdet. Kontoret konstaterar dven att avgildsunderla-
get inte bor begrénsas i lag eller avgildsrantan faststillas i lag.
Exploateringsndmnden anser att avgildsrintan inte bor bestimmas i lag. Namn-
den motsitter sig ocksa att avgéldsunderlagen begrénsas i forhallande till marknads-
vérdet.

Mina synpunkter
Tomtrittsinstitutet 4r en av grundpelarna i Stockholms arbete med att bygga bosté-

der. De byggforetag som bygger hyresritter och studentbostader far som regel den
mark de bygger pa upplaten med tomtritt. Aven kommersiella fastigheter i attraktiva



http://www.regeringen.se/content/1/c6/20/26/64/3fd0a8a1.pdf

lagen, dir staden inte vill avhénda sig radigheten, upplats med tomtrétt, ndgot som
skapar stabilitet och forutsdgbarhet for alla parter.

Stockholms stads, genom exploateringsndmndens, berdkningar av utredningens
nya forslag visar att staden &r 2025 (da foreslagna forandringar kan forvéntas ha fatt
fullt genomslag) forlorar cirka 170 miljoner kronor per r réknat i dagens penning-
virde. Denna effekt av utredningens forslag strider mot utredningsdirektiven angéen-
de i huvudsak neutrala effekter pd avgildsintékterna. Utredningens forslag skulle
sdledes fa forodande konsekvenser for stadens ekonomi avseende intdkter fran tom-
trattsavgdlder. Beslutar regeringen i enlighet med utredningens forslag vad géller
avgilderna for tomtrétt s& kommer intresset for att upplata fastigheter med tomtratt
for sméhus och flerbostadshus vara nést intill obefintligt. D& tomtratt dr en forutsétt-
ning for fastighetsdgarna och staden for att fa ekonomi 1 hyresrattprojekten och dér-
med en forutséttning att fa till stand nybyggnation av hyresrétter och studentbostéder,
innebér forslaget att det finns risk att det inte kommer att byggas hyresrétter i Stock-
holm. En sddan konsekvens kan innebéra allvarliga hinder mot att uppfylla stadens
bostadsbyggnadsmal, nagot som vore mycket olyckligt. I 6vrigt hianvisar jag till
stadsledningskontorets och exploateringsndamndens utlatanden.

Jag foreslar att borgarradsberedningen foreslar att kommunstyrelsen beslutar fol-
jande.

1. Som svar pa remissen ” Tomtrattsavgéld och frikop (SOU 2012:71)” hanvisas

till vad som ségs i promemorian.

2. Beslutet i drendet justeras omedelbart.

Stockholm den 13 januari 2013

STEN NORDIN

Bilagor
1. Tomtrittsavgild och frikop (SOU 2012:71), sammanfattning
2. Exploateringskontorets synpunkter pa sarskilt yttrande av experten Tore
Ljungkvist

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarrédets forslag.
Kommunstyrelsen
Sarskilt uttalande gjordes av Ann-Margarethe Livh (V) enligt f6ljande.

Vi delar i stort sétt exploateringskontorets och stadsledningskontorets synpunkter som svar pa
remissen. Stockholm och 6vriga kommuner ska ha mgjligheter att driva en sjalvstindig bo-
stadspolitik. Det finns ingen anledning for staten att lasa underlaget for avgélder till fasta
procentsatser. I ett ldge ddr staten tagit sin hand frén bostadspolitiken &r det viktigt att kom-
munerna har alla mdjligheter att bedriva en social bostadspolitik och inte underkastas statliga
begransningar.

I frédgan om s.k. frikop kan man reflektera dver och titta pa den Norska frikopsregeln. Dér
har man helt andra traditioner géillande upplatelseform av mark som kanske inte &r helt jim-
forbart med det svenska tomtréttsinstitutet men tals trots detta att titta pa. I de norska regler



har man tvingande frikdpsregler (Festeloven) lite beroende pé hur “festerettsavtalet” ser ut.
En dldre forekommande upplatelseform i Norge &r upplatelse for evig tid” med ofta en lag,
mycket, fordelaktig festeavgift for festaren. Den kan 16sas for 30 x festeavgiften oavsett stor-
lek eller vérdet pé fastigheten. Kortare avtalsperioder genererar olika pris for frikdp. Bland

annat en regel om 40 % av marknadsvérdet. Detta att jmf med utredningens forslag om fri-
kop.



ARENDET

Tomtrétts- och arrendeutredningen har i uppdrag att utreda vissa tomtrétts- och ar-
rendefragor. I ett delbetinkande redovisar utredningen dverviaganden och forslag
angaende tomtrittsavgild och frikop av tomtrattsfastigheter.

Tomtrétt utgdr en sédrskild form av nyttjanderitt till fast egendom och idag finns
enligt utredningen cirka 62 300 tomtrétter i Sverige. Av dessa &r cirka 49 100 avsed-
da for smahusbebyggelse, 6 300 for flerbostadsbebyggelse och 6 800 upplatna for
annat Andamal, till exempel kontor eller industri. Overvigande antalet fastigheter
som &r upplatna med tomtrétt 4gs av kommunerna och kommunernas samlade av-
géldsintékter uppgick ar 2011 till cirka 2,8 miljarder kronor. Tomtrétter kan grovt
indelas i tre kategorier; smahustomtrétter, flerbostadstomtrétter och tomtrétter for
andra dndamaél dn bostider.

Av utredningen anges att nuvarande bestimmelser om tomtréttsavgéild sedan
lange ansetts forenade med problem. Bland annat exemplifieras att reglerna ger ut-
rymme for flera olika sétt att berdkna avgélden och ibland n6dvandiggér komplicera-
de berdkningar. Vidare anfors att dagens avgildsbestamning sker med tiodriga eller
langre intervall vilket kan leda till kraftiga avgildsokningar vid ingdngen av en ny
avgéldsperiod. Detta har enligt utredningen medfort att parterna och domstolarna
belastas av svérlosliga, tidsddande och kostnadskrévande tvister om tomtrittsavgél-
dens storlek samt att reglerna ibland uppfattas som oréttvisa och obilliga, bland annat
till foljd av avgéldens koppling till markvirdet, vilken i tider av kraftig markvér-
desokning medfor att avgilderna kan dka patagligt.

En fastighetsdgare och en tomtréttshavare kan 6verenskomma om att tomtrittsha-
varen ska fi kdopa fastigheten. Nuvarande lagstiftning ger inte tomtréttshavaren na-
gon ritt att forvirva fastigheten mot fastighetségarens vilja, det vill sdga det som
ibland brukar kallas en "frikdpsritt”. I utredningsuppdraget har ingatt att ta stéllning
till om det bor inforas en séddan rétt och under vilka forutsittningar som det i sa fall
ska kunna ske. I direktivet anges att oavsett stdllningstagande om frikop sé ska utred-
ningen utarbeta nédvéndiga forfattningsforslag om villkoren for frikdp och fri-
kopspriset.

Tomtrittsavgild

En ny modell for avgéldsreglering foreslas som utgér fran principerna och grund-
dragen i dagens regelverk, vilket bland annat innebér att avgéldsutvecklingen kom-
mer att vara beroende av markvirdeutvecklingen. Utredningen har foreslagit en mo-
dell for reglering som i sina huvuddrag dr gemensam for alla tre slagen av tomtrétter.
I nagra viktiga avseenden har dock utredningen, foreslagit att skilda slag av tomtrét-
ter bor regleras pé olika siitt.

Enligt nuvarande bestimmelser ska avgélden vara densamma under en léngre pe-
riod om minst tio ar, en s kallad avgéldsperiod. Utredningen foreslar att avgilden
fortséttningsvis ska justeras varje ar. Syftet ar att undvika sprangvisa avgildshoj-
ningar vid ingdngen av en ny avgildsperiod och att undvika berdkningstekniska
komplikationer vid bestimning av avgélden.

Forslaget innebér vidare att avgéldsunderlaget ska sta i visst forhallande till mar-
kens virde. Detta forutsétter ndgot slag av dterkommande markvérdering. Forslaget
bygger pa att denna virdering inte ska behdva goras infor varje avgildsperiod utan
forst med lidngre intervall. For smahustomtritternas del foreslas véarderingsintervallen



vara tredriga, for dvriga tomtritter foreslés tiodriga varderingsintervall, med mgjlig-
het for parterna att i vissa fall avtala om langre intervall.

Mellan vérderingen och ingingen av en ny avgéldsperiod ska avgildsunderlaget
kunna ridknas om med fordndringen av Statistiska centralbyrdns konsumentprisindex.

Utredningen foreslar att avgildsréntan i lag anges till 2,75 procent. Den rédnteni-
van ska enligt forslaget gélla for samtliga tomtréttskategorier. Utredningen har be-
domt att det dr rimligt att utga fran den langsiktiga realrdntan. Konjunkturinstitutet
har pé utredningens uppdrag gjort en beddmning av realrédntans nivd och funnit att
den langsiktiga korta realrdntan ligger pa drygt 2 procent, medan den ldngsiktiga
langa realrdntan ligger i spannet 2.4 till 3,0 procent.

For bestimmande av avgéldsunderlaget foresléar utredningen skilda regler for re-
spektive slag av tomtrétter. For tomtrétter avseende smahus foreslas att avgaldsun-
derlaget ska bestimmas med utgangspunkt i det marktaxeringsvérde som faststéllts
vid den allménna eller forenklade fastighetstaxeringen eftersom detta vérde relativt
vil anses aterspegla markens verkliga varde. Nér det géller 6vriga tomtrétter, det vill
sdga flerbostadstomtritter och tomtrétter for annat &ndamal &n bostider, foreslas att
avgéldsunderlaget i stillet ska bestimmas med ledning av en fri virdering, inriktad
pa att ta fram markens marknadsvérde. Vid beddmningen av markvéardet ska, pa
samma sdtt som i dag, hénsyn tas till indamélet med upplatelsen och de ndrmare
villkor som ska tillimpas i fraga om fastighetens anvandning och bebyggelse.

Eftersom utredningens direktiv stipulerat att det nya forslaget ska medfora i hu-
vudsak oforandrade avgildsintdkter for fastighetsdgarna och oforandrade kostnader
for tomtréttshavarna har utredningen kommit fram till att avgéldsunderlaget for sma-
hustomtritter och flerbostadstomtritter ska uppga endast till en viss kvotdel av det
konstaterade markvirdet. Utredaren foreslar att avgéldsunderlaget for smahustomt-
ratter ska motsvara 50 procent av tomtrattsfastighetens marktaxeringsvirde och att
avgildsunderlaget for flerbostadstomtrétter ska motsvara 40 procent av markens
marknadsvirde. Med ledning av berdkningar som utforts av Statistiska centralbyran
pa utredningens uppdrag har bedémning gjorts att dessa forslag, nir den nya re-
gleringen trader i kraft, kommer att innebéra att det totala avgéldsuttaget for respek-
tive tomtréttskategori visentligen kommer att motsvara dagens faktiska avgéldsuttag.

Nir det géller tomtrétter som &r upplétna for annat &ndamal &n bostéder foreslés

att avgildsunderlaget ska vara lika med markens marknadsvarde.
I enlighet med direktiven har behovet av ett sarskilt skydd mot avgaldshdjningar i

handelse av kraftiga markvérdestegringar utretts. Utredningen bedémer att en “spérr-
regel” vore dnskvédrd men har inte kommit fram till ndgot konkret resultat.

Utredningens forslag r att avgéldsbestimmelserna for smahustomtrétter ska vara
tvingande, vilket innebér att infor varje enskild avgéldsperiod ska parterna kunna
avtala om att avgilden ska bestimmas pa annat sétt &n vad lagen anger, men ett sa-
dant avtal fér inte innebéra att avgélden blir hdgre &n vad som foljer av lagen. Dock
géller full avtalsfrihet mellan parterna de forsta tio aren. For ovriga tomtritter fore-
slas en 1 vésentliga delar tvingande reglering, men infor varje period kan parterna
komma 6verens om en reglering pa annat sétt &n vad som foljer av lagen med en
mdjlighet att tréffa avtal om hur avgélden ska bestimmas for hela det forestdende
varderingsintervallet.

Vidare har utredningen foreslagit bestimmelser om forfarandet och inskrivning.
De nya bestdmmelserna foreslés trida i kraft den 1 juli 2014.



Frikop

Utredningen har beddmt att dagens mdjlighet att avtala om frikdp inte ska
kompletteras med nagon ratt for tomtréttshavaren att forvirva fastigheten mot fastig-
hetségarens vilja. Skdlen &r att en sddan bestimmelse skulle strida mot egendoms-
skyddet i regeringsformen for enskilt 4gda tomtrittsfastigheter och dven innebir en
begriasning i den kommunala sjélvstyrelsen for tomtréttsfastigheter i allmén (kom-
munal) dgo. Utredningen har vidare bedomt att det inte heller ska inforas enhetliga
frikopsregler att tillimpa i hidndelse av avtalade frikdp. Daremot har utredningen i
enlighet med utredningsdirektiven redovisat ett forslag till regler om frikop, vilken i
utredningen bendmns som inldsen av tomtrittsfastighet, som i stort sett innebér att:

e Tomtréttshavaren ska kunna péakalla inlosen nér det har forflutit trettio ar
sedan fastigheten forst upplits med tomtrétt.

e Fastighetségaren ska ha ratt till ersattning som motsvarar respektive
tomtritts avgildsunderlag. For smahustomtrétter innebér detta att ersétt-
ningen ska motsvara 50 procent av det marktaxeringsvirde som har fast-
stéllts vid den allménna eller forenklade fastighetstaxeringen.

e Vid inl6sen av andra tomtritter ska ersdttningen bestimmas med ut-
gangspunkt i markens marknadsvérde vid den tidpunkt dé talan om inl6-
sen vicks vid domstol.

e Ersittningen for fastigheter som &r upplatna med tomtrétt for annat d4nda-
mal 4n bostdder ska motsvara markens marknadsvirde, medan erséttning-
en for fastigheter som dr upplatna med tomtrétt for flerbostadsdndamal
ska bestimmas till 40 procent av marknadsvérdet.

Om lagstiftaren anser att det bor inforas en lag om inldsen av tomtréttsfastigheter,
beddmer utredningen att denna kan trdda i kraft den 1 juli 2014. De nya bestimmel-
serna bor dock inte tilldimpas forrén vid utgdngen av den avgildsperiod som l6per vid
ikrafttridandet. Bestimmelserna bor 6ver huvud taget inte tillimpas pa tomtratter
som fortfarande omfattas av den lagstiftning som géllde fore &r 1954.

BEREDNING
Arendet har remitterats till stadsledningskontoret och exploateringsnimnden.
Stadsledningskontoret

Stadsledningskontorets tjdnsteutldtande daterat den 15 januari 2013 har i huvudsak
foljande lydelse.

Nuvarande lagstiftning kring tomtréttsinstitutet gar tillbaka till 1907 ars nyttjanderattslag
som tradde i kraft den 1 januari 1908 da tomtréttsinstitutet inférdes. Bestimmelserna om
tomtrétt har dérefter dndrats i sak huvudsakligen vid tva tillfdllen, den 1 januari 1954 och
den 1 januari 1968.

Stadsledningskontoret konstaterar ddrmed att lagstiftningen dr gammal och det torde fin-
nas ett behov av att uppdatera och modernisera lagen. Stadsledningskontoret delar dock inte
de skil som utredningen motiverar féreslagna dndringar med. Bland annat att nuvarande
bestimmelser anses vara férenade med problem och att dessa innebér att domstolar belastas
av svarlosliga, tidsddande och kostnadskrdvande tvister om tomtréttsavgéldens storlek. Av
mark- och miljddomstolen i Nacka att doma finns det inte sérskilt manga aktiva tomtrattsmal
och merparten av dessa ror kommersiella tomtrétter. En stor del av tomtréttsprocesserna gors
dessutom upp i godo mellan parterna.



Stadsledningskontoret anser inte att de bakomliggande skélen till utredningens problem-
beskrivning av nuvarande lagstiftning tydligt framgér eller motiveras tillrackligt. Det finns
inte heller nagot i utredningen som talar for att det foreslagna systemet for smahus med
koppling till marktaxeringsvérdet inte skulle leda till ett 6kat antal Gverklaganden av taxe-
ringsvérden.

Stadsledningskontoret konstaterar, sett dver en langre tid, att antalet tvister som géller
avgildsriantan ar fa. Flertalet processer ror istéllet markvirdet for kommersiella tomtritter.
Det kan noteras att de kommersiella tomtrétterna endast utgor cirka tio procent av samtliga
tomtrétter.

Vidare anser stadsledningskontoret att det &r angelédget att regeringens utredningar sam-
ordnas. Utredningen om Bostadstaxering - avveckling eller forenkling har under hosten 2012
varit foremal for remiss och det dr darfor 1 dagsldget inte helt klart vad som hander med
taxeringsvirdena. Bland annat framgér av betinkandet om bostadstaxering att definitionen
av tomtmark for smahus foreslés dndras pa sé sitt att virdet pa tomtanldggning inte skall
beaktas vid bestimmande av riktvéirde.

Stadsledningskontorets synpunkter angiende utredningens forslag och slutsatser
kring tomtrittsavgild

Av utredningsdirektiven framgar att det nya forslaget ska medfora i huvudsak oforédndra-
de avgildsintakter for fastighetsdgarna och oféréandrade kostnader for tomtréttshavarna.
Stadsledningskontorets bedomning &r att utredningens forslag inte uppfyller dessa kriterier.
Stadens, genom exploateringsndmndens, berdkningar visar att med det nya forslaget sé forlo-
rar staden ar 2025 (dé foreslagna fordndringar kan forvéntas ha fatt fullt genomslag) cirka
170 miljoner kronor per ar raknat i dagens penningvirde. Nuvérdet av berdknade forluster
har beddmts till cirka tre miljarder kronor per ar vid en real kalkylrénta om 4,5 procent och
cirka 5,3 miljarder kronor per ar vid en real kalkylrinta om 2,75 procent. Uppdelat pa de
olika tomtréttskategorierna fordelas de 170 miljoner kronorna enligt foljande: flerbostads-
hus: cirka 90 miljoner kronor och tomtrétter for andra &ndamal &n bostéder cirka 80 miljoner
kronor.

Det ska ocksa beaktas att Stockholms stad i dagsldget baserar avgilden for flerbostadshus
utifran ett kommunfullméktigebeslut &r 2004, vilket dr ndstan tio &r sedan. En jamforelse av
det nya forslaget mot ett upprédknat kommunfullméktigebeslut om reviderade/uppriaknade
avgilder skulle innebéra ytterligare minskade intékter for Stockholms stad med 45 miljoner
kronor ar 2025.

Stadsledningskontoret motsétter sig forslaget om att utgé fran marktaxeringsvérdet och
att avgéldsunderlaget 6verhuvudtaget begrédnsas i lag. Det finns inget behov av en sadan
begransning. Stadsledningskontoret anser liksom exploateringsndmnden att nuvarande sy-
stem fungerar bra. Idag ar det endast ett fatal fastighetsdgare som tar ut avgildsranta pa mar-
kens fulla marknadsvérde. Detta visar att kommunerna tar bostadssociala hédnsyn och ansvar
for att avgilderna inte blir orimligt hoga. Hur avgéldsunderlaget forhéller sig till marknads-
vérdet varierar dock mellan kommunerna och varje enskild kommun bor darfor ha méjlighet
att besluta om rimlig niva pa avgéldsunderlag och avgélder.

Stadsledningskontoret motsétter sig, sdvil ur ett juridiskt som ur ett kommunalekono-
miskt perspektiv, att avgildsrintan faststills i lag. Om exempelvis rénteldget helt kastats om,
krévs en dndring i lag for att anpassa eller justera réantenivan. Detta kan vara en relativt sett
lang process vilket kan fa savél individuella som kommunalekonomiska konsekvenser.
Stadsledningskontoret anser dérfor inte att avgéldsrintan ska faststillas i lag men om sa dnda
sker ar det av storsta vikt att denna faststills till rédtt niva. Det maste goras noggranna utred-
ningar avseende det ekonomiska utfallet innan procentsatsen fastslas. Stadsledningskontoret
anser att det finns anledning att ifrdgasétta utredningens forslag till rinteniva vilken framstar
mer som en skilighetsavvigning mellan partsintressen 4n ett resultat av erforderlig utred-
ning. Mycket talar for att ytterligare utredning behovs for att kunna bestdmma en langsiktigt
hallbar avgildsrinta.



Utredningen forslag att faststilla avgildsréantan till 2,75 procent kan, enligt stadsled-
ningskontorets uppfattning, anses strida mot EU-réttens statsstodsregler. Savil tomtritter for
annat dn bostadsidndamal och tomtrétter for flerbostadshus berors av utredningens forslag om
en avgildsrinta pa 2,75 procent. Om denna rinta understiger marknadens direktavkastnings-
krav pa mark, vilket ar savil stadsledningskontorets som exploateringsndmndens bedom-
ning, bland annat utifran Svea hovratts dom 2012-01-31 angaende fastigheterna Trollhdttan
29-33 (mél nr F 5259-10 m f1) dar hovrétten drog slutsatsen att direktavkastningskravet for
mark pa den allménna fastighetsmarknaden skéligen inte understiger tre procent, kommer
tomtréttshavare fa en ekonomisk fordel framfor andra marknadsaktdrer som innehar mark
med dganderitt.

Svea hovritts avgdrande i malet angéende Trollhéttan 29-33 innebar att det var den di-
rekta metoden, sdsom beskrivs i rattsfallet NJA 1975 sidan 385 som tillimpades i mélet, det
vill séga att direktavkastningskravet pa mark ska ligga till grund for avgéildsrantan. Genom
HD:s beslut att inte meddela provningstillstdnd avseende domen om Trollhdttan 29-32, har
giéllande réttspraxis inte dndrats och det dr ddrmed direktavkastningskravet pd mark som ska
ligga till grund for avgéldsrantan.

Stadsledningskontoret motsitter sig att avgidldsunderlaget Gverhuvudtaget begrénsas i
lag, da det inte kan anses finnas behov av en sadan begrinsning. Som framgér av utredarens
redogorelse 1 avsnitt 3.2 dr det idag endast ett fatal fastighetsdgare som tar ut avgildsrénta pa
markens fulla marknadsvarde, vilket visar att kommunerna redan med nuvarande tomt-
rattslagstiftning tar ansvar for att avgélderna inte blir orimligt hoga. Hur avgéldsunderlaget
forhaller sig till marknadsvérdet varierar dock mellan kommunerna och varje enskild kom-
mun bor darfor ha mojlighet att besluta om rimlig niva pa avgéldsunderlag och avgilder.

Forslaget att begransa avgildsunderlaget for smahustomtrétter till 50 procent av tomt-
rattsfastighetens marktaxeringsvérde och att avgéldsunderlaget for flerbostadstomtrétter ska
motsvara 40 procent av markens marknadsvarde medfor att vissa kommuner far sankta av-
géldsintdkter. Detta dr enligt stadsledningskontorets mening inte godtagbart och kompense-
ras inte av att andra kommuner kan ta ut hdgre avgélder &n i dag. Det som beskrivs som en
mdjlighet att ta ut hdgre avgilder &n vad kommunerna gor i dag innebédr ocksé en begréns-
ning i forhallande till géllande lagstiftning som medger att kommunerna baserar avgélden pa
ett fullt marknadsvérde. For 6vrigt dr det inte mdjligt for kommunerna att f& ut en avgild
som baseras pa 40 procent av marknadsvirdet om denna bestdms i lag. For att undvika av-
géldsprocesser, anger exploateringsndmnden, att det 4r nddvandigt att kommunerna tillimpar
en liagre procentsats én de 40 procent av marknadsviardet som foreslés for flerbostadshus-
tomtratter. En rimlig sdkerhetsmarginal dr 30 procent vilket ger ett mdjligt avgéldsunderlag
om 28 procent av marknadsvérdet. For det fall kommunerna tar ut sa mycket i avgild som
lagen skulle medge skulle detta ge upphov till fler processer om markvérdet dn vad vi har
med géllande system med en inbyggd sékerhetsmarginal.

Exploateringsndmnden har gjort prelimindra berdkningar av konsekvenserna for Stock-
holms stad av att avgélderna baseras pa 28 procent av marknadsvérdet. Vid en jamforelse
med dagens utgéende avgilder innebér forslaget att staden om tio &r forlorar cirka 90 miljo-
ner kronor per ar i dagens penningvérde i ett antal omréden.

Det dr dock nédvéndigt att utredaren tar i beaktande att kommunerna maste ha en séker-
hetsmarginal nér den lagstadgade procentsatsen skall bestimmas, eftersom kommunerna
annars riskerar ett 6kat antal domstolsprocesser samt de 6kade kostnader som detta innebr.

Resonemanget om att i lag bestimma hur stor andel av marktaxeringsvirdet som ska ut-
gora avgildsunderlaget samt att begrdnsa uttag av markvérdestegring, innebér enligt stads-
ledningskontorets mening en begrénsning av egendomsskyddet och det kommunala sjélvsty-
ret. Vidare kan resonemanget kring en eventuell skydds, - eller sparregel innebira detsamma.
Utredningen har dock inte ldmnat nagot forslag kring detta varfor stadsledningskontoret
anser att det dr svart att limna nagra konkreta synpunkter.

Vad giller avgéldsperiodernas lingd, med mojligheten till arlig omriakning, och forfaran-
det vid avgildséndring instimmer kontoret dock i princip med utredningens forslag. Likasa



godtas forslaget i fraga om virderingsintervall for flerbostadshustomtritter och tomtrétter for
andra dandamal &n bostidder. Nér det géller tomtrétter for smahus anser kontoret att varde-
ringsintervallen ska vara tio &r.

Stadsledningskontoret anser att det finns positiva fordelar med forslaget vad giller upp-
sdgningsreglerna. Det framstar som dndamalsenligt att part inte behdver vicka talan forrén
senast tre manader efter den nya avgéldsperiodens borjan. For att mojliggora enklare proces-
ser &r det dven positivt att tomtrattsmal ska kunna handldggas som dispositiva tvistemal.

Stadsledningskontorets synpunkter angiende utredningens forslag och slutsatser
kring frikop av tomtritter

Stadsledningskontoret delar utredningens bedomning att dagens mdjlighet att avtala om
frikdp inte ska kompletteras med en rétt for tomtrattshavaren att forvérva fastigheten mot
fastighetsagarens vilja.

Stadsledningskontorets uppfattning &r att ett beslut som skulle innebéra en tvingande fri-
kopsratt strider mot egendomsskyddet i regeringsformen, EUs statsstodsregler om stod till
foretag samt innebér en vésentlig inskrinkning i det kommunala sjélvstyret. Konkret kan en
sadan regel innebéra att kommunen tvingas sélja i vikande marknader, det vill sdga nér det
som dr som mest gynnsamt for tomtrittshavaren. Aven om forsiljning sker nir det som ir
som mest gynnsamt for kommunen s& innebér utredningens forslag om lagreglering att for-
sdljning av tomtréttsfastigheter ska (for smahustomtrétter och flerbostadstomtrétter) ske till
ett liigre pris 4n vad som #r marknadsmissigt. Aven om utredningen har dragit slutsatsen att
inte foresla en tvingande frikdpsrétt sé har det d&nda ingétt i uppdraget att redovisa ett forslag
till regler om frikdp, vilken i utredningen bendmns inldsen av tomtrattsfastighet. Stadsled-
ningskontoret avstyrker utredningens forslag till regler i sin helhet med hénvisning till ovan-
staende.

Stadsledningskontoret konstaterar slutligen att om regeringen beslutar i enlighet med ut-
redningens forslag vad géller avgélderna for tomtratt s& kommer intresset att framgent uppla-
ta fastigheter med tomtrétt f6r smahus och flerbostadshus vara nést intill obefintligt. For
kommersiella fastigheter torde intresset av att upplata marken med tomtrétt minska pétagligt.
Ett beslut om att gora frikdpet tvingande till formén for tomtréttshavaren skulle kunna bety-
da ett upphérande av upplatelseformen.

Stockholms stads markanvisningspolicy, antagen i exploateringsndmnden 2010, anger att
”marken for hyresrittsldgenheter kan séljas till marknadsvérde eller upplatas med tomtrétt
enligt de riktlinjer som kommunfullméktige beslutar”. D& tomtrétt dr en forutsittning for
fastighetsdgarna och staden att f& ekonomi i hyresrittprojekten och ddrmed en forutséttning
att fa till stind nybyggnation av hyresritter och studentbostidder, innebér forslaget att det
finns risk att det inte kommer att byggas hyresritter i Stockholm. En sédan konsekvens kan
innebéra allvarliga hinder mot att uppfylla stadens bostadsbyggnadsmal.

Utover vad som anforts i stadsledningskontorets tjansteutldtande instimmer stadsled-
ningskontoret helt i exploateringsndmndens yttrande i samma fraga.

Stadsledningskontoret foreslar att remissen av ” Tomtréttsavgéld och frikdp (SOU
2012:71)” anses besvarad med hénvisning till vad som ségs i stadsledningskontorets tjénste-
utldtande.

Exploateringsnimnden

Exploateringsndmnden beslutade vid sitt sammantrdde den 7 februari 2013 att
besluta enligt kontorets forslag.

Sdrskilt uttalade gjordes av vice ordféranden Maria Ostberg Svanelind m.fl. (S)
enligt foljande:

Tjansteutlatandet pekar pa ett Gvertygande sitt ut svagheterna i utredningens olika forslag.



Pé ett 6vergripande plan ar det ocksa orimligt att staten ska ta ifrdn Stockholm ett av de
viktigaste instrumenten for att bedriva en aktiv bostadspolitik genom att pa oklara grunder
lasa avgéldsunderlaget till fasta procentsatser, lika i hela landet. Nér staten inte léngre tar sin
del av ansvaret for bostadsforsorjningen bor man avsté fran att skapa ytterligare svérigheter
for de kommuner som fortfarande har ambitioner att stimulera bostadsproduktion.

Sdrskilt uttalande gjordes av Ann-Margarethe Livh enligt f6ljande:

Stockholm och dvriga kommuner ska ha mojlighet att driva en sjélvstdndig bostadspolitik.
Det finns ingen som helst anledning for staten att 1sa underlaget for avgilder till fasta pro-
centsatser. I ett 1age dér staten tagit sin hand fran bostadspolitiken dr det viktigt att kommu-
nerna har alla mojligheter att bedriva en social bostadspolitik och inte underkastas statliga
begransningar.

Exploateringskontorets tjinsteutlaitande daterat den 18 januari 2013 har i huvudsak
foljande lydelse.

1 Bakgrund

Regeringen tillkallade i juni 2011 en sérskild utredare med uppdrag att utreda vissa
tomtrétts- och arrendefragor. Utredningen har i huvudsak haft tva uppdrag, dels att foresla
enklare regler for hur tomtrittsavgéilden ska bestimmas, dels att ta stéllning till om en rétt
for tomtrattshavare att frikopa fastigheten bor inféras och att foresla hur villkor for frikop
bor utformas. Forslaget ska vara sé enkelt som mojligt och mer forutségbart.

Utredaren ska efterstréva att den nya ordningen medfor i huvudsak oférandrade avgild-
sintékter for fastighetsdgarna och oférdndrade kostnader for tomtrétts-havarna, jamfort med
de genomsnittliga avgéldsnivéer som foljer av dagens
avgéldssystem.

Direktiven anger att det 4r mdjligt for utredningen att foreslé olika regler for avgildsbes-
tdmning for tomtratter med olika &ndamal. Vidare anges att den nya ordningen ska utformas
med beaktande av bostadssociala hidnsyn. Uppdraget har ocksé omfattat att 6vervdga behovet
av ett sérskilt skydd mot alltfor stora avgéldsokningar dels i fall av kraftig markvéardesteg-
ring, dels 6vergangsvis for dem som kan fa en hogre avgild i och med den nya avgéildsbes-
tdmningen. En ndrmare precisering av uppdragen finns i bilaga 1, ett utdrag ur kommittédi-
rektiven (dir 2011:60).

Utredningen, som antagit namnet Tomtritts- och arrendeutredningen, 6verlamnade i ok-
tober 2012 sitt delbetinkande Tomtrittsavgéld och frikop, SOU 2012:71.

2 Remissbehandlingen

Regeringen har den 5 november 2012 remitterat betdnkandet till 58 instanser, déribland
Stockholms stad, for synpunkter senast den 1 februari 2013. Staden har fatt anstdnd med sitt
svar till den 8 mars 2013. Kommunstyrelsen avser att behandla drendet vid sitt ssmmantréde
den 20 februari 2013.

3 Tomtrdttsinstitutet

Tomtrétt dr en form av nyttjanderitt som har funnits sedan 1907. Den infoérdes som ett kom-
plement till 4ganderitten. Bestimmelserna om tomtrétt finns i jordabalken. Den géllande
lagstiftningen &r huvudsakligen fran 1953.

Tomtrétter enligt géllande lagstiftning har ingen bestdmd avtalstid utan 16per tills vidare.
Tomtréttsavgilden &dr oférdndrad under en viss tid (avgéldsperiod), vanligen tio ar. Infor
varje ny period kan bada parter begira dndring av villkoren, t ex ny avgild. Avgilden ska
enligt forarbetena till jordabalken motsvara en skélig rdnta pa markens vérde. Virdet pa
marken beror bl.a. pd vad marken far anvindas till och var den ligger. For flerbostadshus-
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tomtratter har kommunfullméiktige beslutat om schablonmaéssiga avgélder bestdmda i kr/kvm
bruttoarea (BTA). For smahustomtritter berdknas avgélden med ledning av marktaxe-
ringsvardet. Avgidlderna varierar i olika delar av staden beroende pé att marken har olika
vérde. De

bostadsavgilder staden tillimpar &r 1aga, bl.a. for att undvika domstolstvister om huruvida
avgilden ar skilig. Vid ny upplatelse av tomtrétt kan parterna fritt avtala om avgéildens stor-
lek. Avtal om avgild for kommande avgéldsperiod maste tecknas senast ett ar fore re-
gleringstidpunkten. Om man inte kommer 6verens frivilligt kan ndgon eller bada parterna
vécka talan i domstol.

Tomtréttshavaren 4r i vissa fall intresserad av att 4ga marken istéllet for att ha en tomtrétt
och vill kopa fastigheten av staden (frikdp). Nér en sddan forfragan inkommer utreds forut-
sattningarna for ett frikop av den aktuella fastigheten. Riktlinjerna for vilken mark staden
kan sdlja och hur den ska vérderas finns i exploateringsndmndens forsiljningspolicy.

Det finns idag ca 62 300 tomtrétter i Sverige fordelade dver 159 av landets kommuner.
Av tomtritterna dr drygt 49 100 avsedda for smahus, drygt 6 300 for flerbostadshus och
6 800 for andra dndamal sdsom kontor och industri. Kommunernas samlade avgildsintikter
uppgick ar 2011 till ca 2,8 miljarder kr.

Stockholm hade per arsskiftet 2012/2013 12 029 tomtrétter, varav ca 5 694 smahustomt-
ritter, 3 956 flerbostadshustomtritter och 2 379 tomtrétter for 6vriga &ndamal. Den totala
intékten uppgick per 2012 till drygt 2 200 miljoner kr, varav ca 100 mnkr avser smahustomt-
ratter, ca 1 102 miljoner kr avser flerbostadshustomtrétter och ca 998 miljoner kr avser ovri-
ga tomtrétter.

4 Betdinkandet

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

4.1 Forslag angdende tomtrittsavgilder

Utredningen har tolkat sina direktiv sa att dversynen av reglerna for tomtrétts-avgalder i
vésentliga avseenden ska utgé fran de principer och grunddrag som kénnetecknar det nuva-
rande regelverket och den praxis som har utvecklats i

anslutning till detta. Utredningen foreslar att tomtréttsavgéld i enlighet med géllande praxis
bdr bestimmas som produkten av ett avgéldsunderlag och en avgéldsrinta. Avgéldsunderla-
get ska déirvid sta i viss relation till markens vérde.

I utredningen foreslas att avgildsrantan i lag bestams till 2,75 %, motsvarande en be-
domd langsiktig realrinta.

Avgildsunderlagen foreslas for smahusfastigheter utgoéra 50 % av marktaxerings-vardet,
for flerbostadshusfastigheter 40 % av markvirdet och for tomtrétter upplatna f6r andra
andamal 4n bostdder det fulla markvardet. Med markvirde avses markens marknadsvérde i
obebyggt skick vid avgéldsperiodens borjan. Avgéldsunderlagen for smahus- och
flerbostadshusfastigheter har av utredningen anpassats sé att de, med angiven avgéldsrinta
om 2,75 %, kommer att innebéra att det totala avgaldsuttaget for respektive tomtrattskategori
vasentligen kommer att motsvara dagens faktiska avgéldsuttag sett till hela landet.

Utredningen foreslar att virderingsintervallen ska vara tre ar for smahustomtrétter,
motsvarande tiden mellan fastighetstaxeringar, och tio ar for Gvriga tomtratter. Mellan vérde-
ringen och ingangen av en ny avgdldsperiod ska avgéldsunderlaget kunna rdknas om med
fordndringen av Statistiska centralbyrans konsumentprisindex. Avgéldsperioderna, d v s de
perioder under vilka avgilden ska vara ofordndrad, ska alltsé vara ettariga i stéllet for som
idag minst tio ar. Ddarmed undviks kraftiga sprangvisa hdjningar av avgélden och den s.k.
triangeleffekten behdver inte beaktas i avgéldsrantan. Det ska inte vara mojligt att avtala om
langre avgildsperioder &n ett ar. For tomtritter som ar upplétna for annat 4n bostadséndamaél
ges mojlighet att avtala om langre vérderingsintervall och annan omrékning.
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For fastighet som upplétits for bade bostader och lokaler ska ovanstéende tillimpas pa
bostads- och lokaldelen var for sig.

De foreslagna avgildsbestimmelserna ovan foreslds dven gélla vid férnyade upplatelser
av tomtrétter upplatna enligt 1907 ars tomtréttslagstiftning.

Utredningen finner att en spéarregel mot mycket kraftiga avgildsokningar i och for sig
vore 6nskvérd vad giller sméhus och flerbostadshus men att det inte 4r mgjligt att konstruera
en sadan regel som ger ett rimligt resultat.

Reglerna om avgild for bostadstomtréitter ska enligt utredningen vara tvingande i sd mét-
to att det inte ska vara mojligt att triffa avtal om en avgild som uppgér till ett hogre belopp
an vad som foljer av lagens bestdmmelser. I friga om de tio forsta dren av en tomtrattsuppla-
telse ska dock rada full avtalsfrihet mellan parterna. Skélet till detta uppges vara att fastig-
hetsdgarna darigenom ges mojlighet att ta ut en avgéld som ger dem tackning for de kostna-
der de har haft for markupplatelsen. Avtalsfrihet de tio forsta aren géller dock inte vid tomt-
rattsupplételser som ersitter dldre upplatelser enligt 1907 ars lagstiftning.

En begéran om avgéldsidndring ska lamnas till motparten tidigast sex ménader och senast
tre manader foére ingdngen av den nya avgildsperioden. Forutsatt att en sddan begiran
lamnats finns mojlighet att vicka talan senast tre manader efter avgildsperiodens borjan. |
fraga om andra tomtritter 4n smahustomtritter ska det nya avgildsbeloppet alltid bestimmas
genom skriftlig 6verenskommelse eller dom. For smahustomtriétter forslas inférande av en
passivitetsregel som innebér att det av fastighetsdgaren foreslagna beloppet ska gélla om
tomtrittshavaren inte invinder mot det inom tre manader.

Mal om tomtrittsavgild foreslas i fortsattningen handlaggas som dispositiva tvistemal, d
v s mal ddr parterna i huvudsak rader 6ver processens omfattning. Detta ger domstolen
mojlighet att tillimpa bestdmmelser i réttegdngsbalken avsedda att bidra till en effektiv
domstolsprocess, t ex s k stupstocksforelagganden.

For tomtrétter som &r upplétna for annat &n bostadsdndamal foreslar utredningen att
avgildstvister utover av allmén domstol ska kunna avgoras genom ett skiljeforfarande. Detta
forutsdtter att parterna ingatt ett s k skiljeavtal.

Vidare foreslés att dndringar av avgild inte langre ska behdva skrivas in for att fa verkan
mot tredje man.

Nya lagbestammelser enligt ovan foreslés trida i kraft den 1 juli 2014. For tomtrétter
upplatna enligt géllande lagstiftning skulle bestimmelserna bli tillimpliga vid
avgildsperioder som inleds under andra halvaret 2015 och senare.

4.2 Forslag angaende frikop

Utredningen foreslar att det inte bor inféras ndgon frikopsratt for tomtréttshavare da detta
anses innebéra en for stor inskrankning av den kommunala sjilvstyrelsen.

Forst konstaterar utredningen att frikdp inte dr ovanliga. Den ritt till frikép mot fastig-
hetségarens vilja som utredningen haft att Gverviaga bendmns i beténkandet rdtt till inlésen
av tomtrittsfastighet.

Om en sédan ritt ska inforas bor den enligt utredningen gélla endast fastigheter som
tillhor staten eller en kommun eller som annars ar i allmén dgo och fa utdvas forst trettio ar
frén det att tomtrétten upplats. En ytterligare forutsattning &r att de villkor som enligt
tomtréttsavtalet géller for fastighetens anviandning och bebyggelse i rimlig utstrdckning
kommer att gélla dven efter det att fastigheten 16sts in.

Talan om inlosen ska vickas vid mark- och miljodomstolen. Erséttningen ska bestimmas
pa samma sitt som avgéldsunderlag ovan, d v s for smahusfastigheter till 50 % av
marktaxeringsvérdet, for flerbostadshusfastigheter till 40 % av markvérdet och for tomtrétter
upplatna for andra dndamal &n bostéder till det fulla markvirdet. Vid bedomning av
marknadsvérdet ska hénsyn tas till de villkor som ska tillimpas i frdga om fastighetens
anvéndning efter det att den 16sts in.

En lag om inldsen av tomtrattsfastighet foreslas trida i kraft den 1 juli 2014. Rétten till
inlosen ska dock inte kunna goras gillande forrén den vid ikrafttradandet 16pande avgélspe-
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rioden 16pt ut.

4.3 EU-rittens statsstodsregler
Utredningen konstaterar att EU-réttens bestimmelser om statsstod méste beaktas vid ut-
formningen av reglerna for avgildsreglering och inlésen av tomtréttsfastighet. Foljande
Overviaganden gors i betdnkandet.

Statsstodreglerna, som utdver for staten dven géller for kommuner och andra organ som
administrerar stdd, tar sikte pa stodatgérder som gynnar vissa foretag eller viss produktion.
De har déarfor normalt inte béring pa tomtratter for smahus.

I fradga om tomtrétter av annat slag kan de didremot fa betydelse eftersom inne-havarna av
tomtritter av det slaget ofta utovar en sddan ekonomisk verksamhet som enligt statsstodsreg-
lerna konstituerar ett foretag.

Vad giller tomtrétter som ar upplatna for annat dn bostadsdndamal anser utredningen att
inslag av statsstod dock kan uteslutas eftersom enligt utredningens forslag i betdnkandet
savil tomtrittsavgild som frikdpspris for sédana tomtrétter ska grundas pa markens fulla
marknadsvérde.

Betraffande flerbostadshustomtritter &r situationen en annan eftersom avgélds-underlag
och frikopspris for den kategorin av tomtrétter i betdnkandet foreslas begrénsas i forhallande
till markens marknadsvérde. En grundldggande fraga i sammanhanget dr om detta innebar att
de berdrda tomtrattshavarna far en ekonomisk fordel framfor andra marknadsaktorer. Utred-
ningen anser dock att det inte finns ndgon annan relevant jaimforelsegrupp gentemot vilken
tomtrattshavarna kan anses ha ekonomisk fordel. Med hénsyn till detta och att de bestim-
melser utredningen foreslar behandlar alla tomtréttshavare till flerbostadshus lika bedéms
bestdmmelserna vara forenliga med EU-rédttens statsstodsregler. Utredningen understryker
emellertid att fragan dr svarbedomd.

4.4 Sirskilda yttranden
Tre av utredningens experter har i sédrskilda yttranden framfort avvikande meningar i vissa
delar enligt i huvudsak foljande.

Per Henningsson, forbundsjurist vid Sveriges Kommuner och Landsting, anser att av-
géldsrantan bor bestimmas till 3 % om den ska slés fast i lag. Vidare anser han att de fore-
slagna avgildsunderlagen for sméhus och flerbostadshus ar for laga.

Tore Ljungkvist, tillforordnad chefsjurist vid Fastighetsdgarna Stockholm, har uppfatt-
ningen att den i lag angivna avgéldsrantan bor vara 2 %. Kontoret har ned- tecknat synpunk-
ter pa detta yttrande, vilka redovisas i bilaga 3 till tjdnsteutlétandet.

Lena Sodersten, forbundsjurist vid Villadgarnas Riksforbund, menar att forslaget behdver
kompletteras med en sparregel som skyddar enskilda tomtréttshavare i tider av kraftig mark-
vérdestegring och att en sddan regel bor kunna vara mgjlig att konstruera. Hon menar ocksa
att det kan behdvas ett skydd dvergéngsvis for det fall kommuner som idag tar ut lagre av-
gélder &n de skulle kunna gora med utredningens forslag dndrar sina regler.

5 Exploateringskontorets synpunkter

5.1 Forslag angiende tomtrittsavgilder

5.1.1 Avgiildsperioder, omrikning och viirderingsintervall

Kontoret ar positivt till utredningens forslag vad géller inforandet av ettariga avgaldspe-
rioder med mdjlighet till arlig omrékning. Vi godtar ocksé forslaget i friga om vérderingsin-
tervall for flerbostadshustomtritter och tomtrétter for andra &ndamal dn bostéder. Nar det
géller tomtratter for smahus motsitter sig kontoret som framgar nedan att avgéldsunderlaget
bestdms som en viss andel av marktaxerings-virdet. Darmed finns inte ndgon anledning till
att varderingsintervallen for denna kategori av tomtrétter ska dverensstimma med tiden
mellan fastighetstaxeringar. Varderingsintervallen for smahustomtrétter bor vara tio ar i
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likhet med vad utredningen foreslar for de andra kategorierna av tomtrétter och vad som
normalt géller idag.

Kontoret anser att en fraga som géller flerbostadshustomtrétter och tomtrétter for andra
dndamal dn bostider ar oklar. Det giller andring av avgéld under l6pande vérderingsintervall
till foljd av utokad byggratt. For att ansluta till tillimpningen av géllande lag bor de nya
bestimmelserna medge att ett tidigare bestamt avgéldsunderlag riaknas upp med det aktuella
virdet av den tillkommande byggritten och att detta forhdjda avgildsunderlag, med mdjlig-
het till arlig indexjustering, ska gilla under resterande del av virderingsintervallet (eller till
dess att byggritten dnyo utdkas om detta sker under samma intervall).

5.1.2 Avgdldsriintan

Utredningen foreslar att avgildsriantan bestdms i lag. Kontoret motsétter sig detta. Rantan
bdr pd samma sitt som idag provas i varje enskilt fall enligt de principer som framgér av
géllande praxis. Omprovning av avgéldsrantan bor dock kunna ske enbart i samband med
omprovning av avgildsunderlaget infor inledningen av ett nytt virderingsintervall.

Om avgildsrantan dnda ska bestdmmas i lag ska den i enlighet med géillande praxis inte
understiga 3 %. Skélen for detta redovisas i foljande redogorelse, som utgér frén angivna
avsnitt i betdnkandet.

5.1.2.1 Gdéllande rétt (betdnkandet avsnitt 6.5.1 och 2)

Utredningens redogdrelse for gillande rattspraxis vad géller avgéldsrantan ar ofullstindig
och missledande.

Det dr direktavkastningskravet pa mark som ska laggas till grund for avgdldsrintan.
Denna praxis grundlades i rattsfallet NJA 1975 s. 385 och bekréftades i réttsfallet 1986 s.
272. Principen har dven bekriftats i senare réttsfall till vilka kontoret dterkommer.

Att direktavkastningskravet ska laggas till grund for avgéldsrantan ar sjalvklart eftersom
detta avkastningskrav styr prisbildningen p& mark som i sin tur tillsammans med avgildsran-
tan utgdr grund for tomtrattsavgilden.

I réttsfallet NJA 1975 s. 385 uttalade Hogsta domstolen (HD) att man vid bestdmningen
av avgildsrantan i princip bor undersoka vilket krav pd omedelbar forrdntning av det inve-
sterade kapitalet som en tdnkt kopare av marken i avrojt skick vid den aktuella tidpunkten
ska antas ha riknat med. Detta forrdntningskrav motsvarar direktavkastningskravet pa mark.

I réttsfallet 1986 s. 272, som i likhet med réttsfallet fran 1975 géllde en kommersiell fas-
tighet pd Norrmalm i Stockholm, fanns en utredning om direktavkastningskravet for be-
byggda fastigheter, den s.k. medelrinteutredningen. I malet framf6rdes ett antal allvarliga
invdndningar mot denna utredning, bl.a. att den inte gav nagot svar i frdga om forrantnings-
kravet pa enbart markkapitalet. Invindningarna medforde att HD fann det beténkligt att
lagga medelrénteutredningen till grund for berdkningen av avgéldsréntan. Trots de allvarliga
invdndningarna valde HD alltsé att inte kategoriskt avvisa utredningen. HD fann dock anled-
ning att istdllet undersdka om den langsiktiga realrédntan pa den allméinna kapitalmarknaden
kunde laggas till grund for avgéldsrantan. HD ansdg att ett villkor for att denna metod (real-
rantemetoden) skulle ga att anvinda ar att marken kan betraktas som realvirdesiker. Vidare
var avgorande for metodens tillforlitlighet dels med vilken grad av sdkerhet realréntans stor-
lek kan faststéllas, dels i vilken omfattning forhallandena pé fastighetsmarknaden skiljer sig
frén forhéllandena pé de delmarknader varifrén realrdntan himtas.

En forutséttning for att direktavkastningskravet pa mark ska kunna séttas lika med real-
rdntan &r att marken kan anses vara inte bara realvirdeséker utan dven riskfri. Det dr uppen-
bart att HD vid denna tidpunkt anség sé vara fallet angdende mark i Stockholms city. HD
gjorde foljande uttalande om kommersiell mark i Stockholms city. ”’Séddan mark ar inte bara
realvirdesdker utan maste anses hdra till de sdkraste investeringsobjekt som finns hér i lan-
det (kontorets kursivering).” Med denna instéllning kunde HD utga fran att forhallandena pa
fastighetsmarknaden dverensstimde med forhallandena p& de delmarknader varifrén realrén-
tan hdmtas och realréntan kunde forutséttas motsvara direktavkastningskravet pa mark.
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Dérmed kunde realréntan direkt 14ggas till grund for avgildsréntan. I domen uttalade HD
dock att i vissa fall kan imperfektioner, bl.a. risker férbundna med fastighetsinnehav, moti-
vera storre eller mindre tilldgg till realrintan. HD uteslot alltsé inte att direktavkastningskra-
vet kunde vara hogre én den riskfria realrdntan i en annan marknadssituation eller pa en
annan delmarknad.

Utvecklingen pa fastighetsmarknaden harefter har visat att investeringar i fastigheter och
mark &r forenade med betydande risker. Betydande prisfall intraffade runt ar 1990 och ar
2000. Aven i samband med finanskrisen ar 2008 skedde det en virdenedgang. Fér denna
volatilitet i vardeutvecklingen kraver marknaden kompensation i form av ett riskpaslag.
Detta innebér att direktavkastningskravet pa mark 6verstiger den riskfria realrdntan och att
man maste gora ett riskpéslag pa den riskfria realrintan om denna ska léggas till grund for
direktavkastningskravet pa mark och ddrmed ocksé avgéldsrintan.

Den slutsats kontoret drar av réttsfallet fran 1986 &r att det dr uppenbart att medelrdnteut-
redningen hade lagts till grund for avgildsrantan om det inte funnits allvarliga invindningar
mot utredningen. Om det finns en godtagbar utredning om
direktavkastningskravet pa mark ska alltsa denna ldggas till grund for avgélds-réntan. Real-
rantemetoden kan endast komma ifrdga om saddan godtagbar utredning saknas. Den &r sale-
des en andrahandsmetod. Att HD i réttsfallet fran 1986 tillimpade realrdntemetoden motsé-
ger alltsa inte pa nagot sitt att HD:s syfte var att uppskatta direktavkastningskravet pa mark.
Detta framgar ocksé av att HD, efter att ha funnit att det fanns fog for att i mélet utga fran en
realridnta pd den allménna kapitalmarknaden i storleksordningen 3 %, uttalade foljande i
samband med att faktorn for s.k. triangeleffekt skulle bestimmas.

”Om direktavkastningskravet for markkapitalet i enlighet med det sagda uppskattas till 3
% blir avgildsrantan”, .......... ”Pa de skl som anfordes i 1975 ars rittsfall bor upprikning
ske av det forut angivna vérdet {or direktavkastningskravet.” (sid 313, kontorets kursivering)

Savitt ként har realrdntemetoden fram till domen den 31 januari 2012 av Svea hovritt
(numera Mark- och miljédverdomstolen) angéende fastigheterna Trollhéttan 29-33 pa Norr-
malm i Stockholm (Gallerian, mal nr F 5259-10 m.fl.) varit den enda metod som anvénts av
domstolar vid avgildsrianteberdkning. Detta har gjorts i avsaknad av godtagbar utredning om
direktavkastningskravet pa mark, vilket bekréftas av domen rérande kv. Trollhdttan. Dér
uttalade hovrétten foljande: ”Den skéliga rédnta som soks ska motsvara den pa marken beld-
pande avkastningen under den tid som tomtrétten forvéntas besta. Det &r i brist pa tillforlitlig
utredning om denna avkastning som det i praxis har tillimpats en langsiktig realrénta pa den
allmédnna kapitalmarknaden under 30 ar framat utan beaktande av risktagande.”

I méalen om Trollhéttan 29-33 fanns det material fran fastighetsmarknaden till styrkande
av att direktavkastningskravet pa mark i Stockholms city &r minst 3 %. Av materialet drog
hovritten slutsatsen att direktavkastningskravet for mark pa den allménna fastighetsmarkna-
den skéligen inte understiger 3 %. Hovrétten ansag att denna slutsats géller 4ven 1dngsiktigt.

Domen 6verklagades av tomtréttshavaren till HD. Genom beslut den 29 juni i ar har HD
beslutat att inte meddela provningstillstand (mal nr T 922-12). Hovréttens avgorande star
dérmed fast.

I mélen gjorde tomtréittshavaren géllande att det ar den riskfria realrdntan som ska laggas
till grund for avgéldsriantan. Utredningar av och forhér med de tre nationalekonomerna Villy
Bergstrom, Olle Djerf och Joachim Landstrom aberopades till styrkande av att den langsikti-
ga realrdntan 1 malen skulle bestdmmas till 2,5 %. Till styrkande av detta aberopades ocksa
en av Riksbanken publicerad rapport i serien "Ekonomiska kommentarer”, nr 5 2008, ”Real-
rantan i Sverige” upprittad av Bjorn Lagervall. Rapporten avser korta reala ex anteréntor
(nominella rantor minus foérvéntad inflation). I mélen aberopades dven ett e-postmeddelande
frén nationalekonomen Klas Eklund dér det klargjordes att han trodde pé en betydligt lagre
realrinta framover.

I mélen fanns alltsé ett mycket stort beddmningsunderlag, med storsta sannolikhet det
mest omfattande empiriska underlag avseende realrantan som redovisats i ett avgaldsmal.
Dessutom var utredningarna utférda av vilmeriterade ekonomer. Likvél valde Svea hovritt
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att grunda avgéldsréntan pa material om direktavkastningskravet pd mark.

Att hovritten utgick fran direktavkastningskravet pa mark som grund for avgéldsrintan
berodde séledes inte pa att utredningsmaterial avseende realréntan saknades eller var bristfal-
ligt.

I 6verklagandet till HD aberopades dessutom bl.a. den rapport angaende langsiktig kort
realrdnta som Konjunkturinstitutet upprattade den 29 februari i ar pa uppdrag av Tomtrétts-
och arrendeutredningen.

Att realrdntemetoden ska anvéandas i forsta hand, vilket ibland havdas, tillbakavisas alltsa
i domen. Att det i forsta hand ar direktavkastningskravet for mark som ska ldggas till grund
for avgéldsrantan géller oavsett omfattning av och kvalitet pa utredningar om realrdntan.
Domen i mélen om Trollhdttan 29 — 33 visar tydligt att realrdntemetoden 4r en andrahands-
metod.

Genom HD:s beslut att inte meddela provningstillstdnd har gillande rittspraxis enligt
rattsfallen NJA 1975 s. 385 och 1986 s. 272 inte rubbats. Det ar saledes direktavkastnings-
kravet pa mark som ska laggas till grund for avgéldsriantan.

Mélen rorande kv. Trollhéttan dr de enda avgéldsmal dér en godtagbar utredning om di-
rektavkastningskravet pd mark provats mot ett underlag avseende realrdntan. De 6vriga av-
gildsmal som avgjorts sedan 1986, dér avgildsrintan grundats pa realrdntemetoden, kan
alltsd inte ge végledning i fragan om huruvida det ar direktavkastningskravet pa mark eller
realrdntan som avgéldsrintan ska grundas pa.

Detta giiller dven avgoérandena av Hovrétten dver Skéne och Blekinge under ar 2011. 1
dessa mal provades inte en godtagbar utredning om direktavkastnings-kravet pa mark mot
realrintan. Mdlen ar likval intressanta satillvida att det underlag avseende den kortsiktiga
realréntan som lag till grund for hovréttens domar i dessa mal — den ovanndmnda av Riks-
banken ar 2008 publicerade rapporten “Realrdntan i Sverige” — dven fanns med i mélen an-
gaende Trollhidttan 29-33. Som framgatt tillméttes detta underlag inte nagon betydelse i de
senare malen. Upplysningsvis har fastighetsidgaren i tva av malen som Hovriétten 6ver Skane
och Blekinge avgjorde fétt provningstillstdind hos HD genom beslut den 4 juni i &r (mal nr T
264-12 och T 265-12). I det tredje mélet begérde inte fastighetsdgaren provningstillstand.

Om utredning om direktavkastningskravet pa mark saknas och avgéldsrantan dirmed ska
bestimmas med utgangspunkt i realrintan maste man gora ett riskpaslag pé realréntan for att
direktavkastningskravet pa mark ska kunna bedémas. Férutom av rattsfallet frén 1986 fés
stod for detta synsétt av rittsfallet NJA 1990 s. 714. Dér uttalade HD foljande i sin dom.
”Domstolarna har i detta mal tillimpat den i NJA 1986 s 272 och 1988 s 343 anvénda direkta
metoden for berdkning av avgildsrantan. Den metoden innebir att rdntan pa virdet av den
upplatna marken sétts lika med realréntan pa den allmédnna kapitalmarknaden; hérvid bortses
da fran att tilldgg till realrdntan kan behdva goras pa grund av olika slags risker forbundna
med just den aktuella marken, s.k. imperfektioner.” I domslutet forklarade HD att avgélds-
rantan skulle bestimmas med ledning av den langsiktiga realrédntan pa den allméinna kapi-
talmarknaden med ett tidsperspektiv pa minst 30 ar och aterforvisade malet till Svea hovrétt.
Hovrétten fann anledning att prova om den langsiktiga realrintan i det aktuella fallet borde
korrigeras for det fall att markens
direktavkastning under en vésentlig del av upplatelsetiden kunde visas avvika fran densam-
ma. I malet forelag dock ingen utredning angdende direktavkastningskravet pa mark och
hovritten fann inte visat om och i vad man detta avkastningskrav for den aktuella fastighets-
typen avvek fran den langsiktiga realrdntan. (Svea hovrétts dom den 5 juli 1991, DT 56).

Det kan vidare papekas att HD vid sin berdkning av direktavkastningskravet pa mark i
rattsfallet NJA 1975 s 385 utgick fran att det totala forrantningskravet pé fastighetsmarkna-
den var en till tvd procentenheter hdgre an for statsobligationer med 15 &rs aterstdende 16p-
tid. I detta rittsfall bedomde alltsa HD att forrédntningskravet pa mark var hdgre én for risk-
fria placeringar.

Det ar alltsa uppenbart att sdvil HD, i rittsfallen fran 1975, 1986 och 1990, som Svea
hovritt ansett att risk kan behdva beaktas vid bestimning av avgéldsrantan. Domstolarnas
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uppfattning har bekréftats i och med de avgjorda avgéldsmélen
angdende fastigheterna Trollhdttan 29 — 33 eftersom direktavkastningskravet pa mark inklu-
derar ett riskpaslag pa realrdntan.

For ovrigt noteras foljande angaende géllande rétt.

Pé sid 118 i betdnkandet ndmns att Hovrétten dver Skane och Blekinge i flera avgoran-
den under ar 2011 — med hénvisning till Riksbankens uttalanden om att ett normalt langsik-
tigt vérde pa realréntan i Sverige verkar vara kring 2 % — ansett det vara skaligt att utgé fran
en langsiktig riskfri realrinta om 2,5 %. Utredningen néimner inte att Riksbankens uttalanden
avser en kort realrédnta, vilket anges i
rapportens sammanfattande slutsats. Rapporten baseras pé riantor avseende 10p-tider fran sju
dagar till fem &r med en tyngdpunkt i den nedre delen av detta intervall. Rapporten ar alltsa
inte intressant i detta sammanhang eftersom hér soks en langsiktig lang realrdnta med ett
tidsperspektiv om minst 30 ar.

Detta framgér av det ovan ndmnda réttsfallet NJA 1990 s 714. Dér hade Svea hovritt i
dom den 11 juli 1989 funnit att avgéldsrdntan skulle bestimmas med utgéngspunkt fran den
genomsnittliga realrdntan pa den allménna kapitalmarknaden for de tioariga avgéldsperio-
derna i dess helhet. HD meddelade provningstillstdnd i fragan om avgéldsréntan skulle be-
stimmas efter jaimforelse med rantekraven pa fran risksynpunkt likvardiga kapitalplaceringar
for den ifrdgavarande avgilds-perioden (10 ar) eller med ledning av den langsiktiga realrén-
tan pa den allménna kapitalmarknaden.

I domen uttalade HD att vid bedomning av det avkastningskrav som marknaden uppstal-
ler for alternativa, med tomtréttsmarken alternativa placeringar maste jamforelse ske med
sadana som gors pa mycket lang sikt, om mdjligt ungefar lika lang tid som en tomt-
rattsupplételse kan antas vara. I enlighet hirmed forklarade HD i domslutet att avgéldsrintan
skulle bestimmas med ledning av den lang-siktiga realréntan pa den allméinna kapitalmark-
naden med ett tidsperspektiv pad minst 30 ar.

Niér utredningen redogor for Svea hovritts dom i januari 2012 rorande fastigheterna
Trollhéttan 29 — 33 ndmns inte att slutsatsen att direktavkastningskravet skiligen inte under-
stiger 3,0 % enligt hovrétten dven géller langsiktigt. Att utredning om direktavkastningskra-
vet lades till grund for avgildsréntan i denna dom innebar att det var den direkta metoden
sasom den beskrivs i réttsfallet NJA 1975 s. 385 som tillimpades i det mélet och inte, vilket
anges i betidnkandets avsnitt 2.3.2.1, den indirekta metoden. Dér anges ocksa att hovritten
uttalat sig om direktavkastningskravet for “kontor”, vilket ar felaktigt. Rétten uttalade sig om
”direktavkastningskravet pé fastighetsmarknaden for tomtmark i aktuellt l1dge”.

5.1.2.2 Det behovs en tydligare och enklare reglering av avgéildsréintans storlek (betdnkandet
avsnitt 6.5.2)

Utredningens argument for att avvisa direktavkastningskravet pa mark som grund for av-
géldsrantan ar inte hallbara.

I betdnkandet anfors att det inte kan komma ifraga att hdnvisa till marknadens avkast-
ningskrav eftersom detta inte skulle leda till den efterstravade forenklingen. Det bortses da
frén att det inte dr svarare att lagstadga om en skalig niva for direktavkastningskravet pa
mark &n om den riskfria realrdntan. I och for sig medf6r en enhetlig niva pa direktavkast-
ningskravet for hela landet att vissa kommuner fér en allt for 1&g avkastning pa sitt markka-
pital. Effekten av en enhetlig niva pa realréntan blir dock att alla kommuner far {or lag av-
kastning pa sitt markkapital. Detta beror pa att det behovs ett riskpaslag pa den riskfria real-
riantan i hela landet. Effekten blir storre for vissa kommuner eftersom riskpremien ar olika
stor i olika delar av landet och att i vissa orter krévs ett paslag pa den riskfria realrantan for
bristande realvérdesdkerhet.

Om en enhetlig rinta tillimpas innebér detta alltsé att det inte finns mdjlighet att beakta
exempelvis skild geografisk beldgenhet eller speciella forhallanden for olika typer av fastig-
heter. Detta géller oavsett om man véljer att grunda avgéldsrintan pé direktavkastningskra-
vet for mark eller den riskfria realrdntan.
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En enhetlig rinta som baseras pa direktavkastningskravet pd mark blir mer rittvisande ef-
tersom den utgar fran forhallandena pé fastighetsmarknaden och ddrmed inkluderar de risk-
paslag pé den riskfria realrdntan som gors pa denna marknad.

5.1.2.3 Avgildsrantan bor bestimmas med ledning av den langsiktiga realrantan (betdn-
kandet avsnitt 6.5.3)

Utredningen tycker sig fa stod i 1988 érs tomtréttsutredning for att avgéldsrantan ska be-
stimmas med utgangspunkt i den riskfria realrdntan och inte i direktavkastningskravet pa
mark. Utredningen ledde inte till nagot lagforslag.

Avgildsrantan (exkl. triangeleffekten) ska alltid motsvara direktavkastningskravet pa
mark. Om direktavkastningskravet bestdms med utgangspunkt i den riskfria realréntan &r det
nodvandigt att justera denna rénta for risk.

1 1988 ars tomtrittsutredning forutsattes liksom i rattsfallet NJA 1986 s. 272 att marken
var realvirdesédker och riskfri. Som patalats i avsnitt 5.1.2.1 ovan har denna utgangspunkt
visat sig vara felaktig. Sedan ar 1990 &r det uppenbart att en investering i mark &r forenad
med betydande risker, inte minst i storstadsregioner. Slutsatserna i 1988 érs tomtréttsutred-
ning &r saledes inaktuella.

Som framgér ovan ger HD:s ndmnda avgoranden stod for att man ska gora ett riskpéslag
pa realréntan.

Ar 2008 1it staden utfora en beriikning av riskpremien pa mark i Stockholms city utifran
20 ars data om totalavkastningen for sddan mark. Berdkningen, som utférdes av Jon Lekan-
der Aberdeen Property Investors Holding AB, visade en riskpremie pa 2,6 — 2,8 procenten-
heter.

Avgildsrantan har funktionen att for hela den langa tid tomtrattsupplételsen bestar tillfor-
sakra tomtrittsupplataren i huvudsak samma avkastning av den upplétna marken som han
under samma tid skulle ha fatt pa grund av sjdlva markinnehavet ifall han inte hade upplatit
tomtrétt 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 upplats med tomtritt eller behélls (eller sédljs med placering av kdpeskil-
lingen i annan tillgdng med likvardig avkastning). Om avgéldsrantan vid avgéldsregleringar
grundas pa ett avkastningskrav som understiger direktavkastningskravet pa mark blir avkast-
ningen vid tomtréittsupplételse ldgre &n om marken behalls utan att upplatas med tomtrétt
oavsett markens vardeutveckling. Detta strider mot utgangspunkten att avgildsréntan ska
motsvara den pa marken beldpande avkastningen under den tid som tomtrétten forvéntas
besta och innebdr att en del av denna avkastning i stillet tillfors tomtréittshavaren.

5.1.2.4 Realrdntans nivé (betdnkandet avsnitt 6.5.4)

Om man likvél utgar frén utredningens forslag om en riskfri realridnta kan foljande konstate-
ras:

Den av utredningen foreslagna avgéldsrantan pa 2,75 % &r bedomd med utgangspunkt i ett
av Konjunkturinstitutet (KI) angivet intervall om 2,4 — 3,0 % for den langsiktiga realréntan
pa en svensk statsobligation med 10 ars 16ptid, se KI:s utldtande den 16 maj 2012 i bilaga 3
till betdnkandet. Nagon justering med hénsyn till att KI bedomer att rdntan pa en 30-arig
statsobligation &r 0,2 — 0,4 procentenheter hogre har inte gjorts. S& borde ha skett med hén-
syn till HD:s uttalande om tidsperspektivet i det ndimnda réttsfallet NJA 1990 s 714. Korrige-
rat med hénsyn till detta blir intervallet ovan 2,6 — 3,4 %.

Vidare har KI enligt vad som framgatt berdknat realrdntan ex post, d v s som skillnaden
mellan nominell rdnta och faktisk inflation. Som utredningen sjdlv papekar ar det realrdntan
ex ante, d v s skillnaden mellan nominellt rdntekrav och férvintad inflation, som é&r relevant i
sammanhanget. Betrdffande detta noteras att enligt KI har den genomsnittliga forvéntade
inflationen sedan 1980 varit 0,4
procentenheter lagre dn den faktiska (3,7 mot 4,1 %, betdnkandet sid 369 nederst). Korrige-
rat for detta blir intervallet ovan i stillet 3,0 — 3,8 %.
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Betraffande nivan for 10-ariga obligationer hade det varit riktigare att utga frén
de uppgifter som finns i KI:s material om att det langsiktiga genomsnittet for realrédntan
berdknad fran 10-ariga statsobligationer 1960-2011 &r 2,8 %. Detta &r en dver lang tid ut-
jdmnad realrdnta ex post. Efter péslag for skillnaden mellan 10-ariga och 30-4riga obligatio-
ner om 0,2 — 0,4 % fas en ex postranta om 3,0 — 3,2 %. Efter justering till ex anterdnta med
skillnaden i faktisk och forvantad inflation om 0,4 procentenheter fas en rinta pa 3,4 — 3,6
%.

Genom att endast utga fran det utredningsmaterial som finns i utredningen gar det alltsa
att komma fram till betydligt hdgre avgéildsranta dn vad utredningen foresléar.

Annat underlag ger stdd for en dnnu hogre rdnta. SE-banken har gjort en berdkning av
den langsiktiga ex anterdntan under perioden 1900 — 1995 och kommit fram till en 6ver lang
tid utjamnad niva pa drygt 4 % enligt artikel av nationalekonom Klas Eklund i tidskriften
Ekonomisk Debatt nr 3 1995.

I de ovanndmnda malen rérande kv. Trollhéttan grundade tingsritten avgéldsriantan pa
den riskfria 1dngsiktiga realrintan. Virt att notera ar att tingsritten med bl.a. beaktande av
den globala tillvéxttakten kom fram till en realrdnta om 3 %. Detta &r det mest aktuella dom-
stolsavgdrandet som avser en bedomning av den langsiktiga riskfria realrdntan.

5.1.2.5 Hur bor avgildsrintan forhalla sig till den langsiktiga realrdntan (betéinkan-
det avsnitt 6.5.6)

Den av utredningen foreslagna avgaldsriantan pa 2,75 % utgér frén ovanndmnda av KI an-
givna intervall om 2,4 — 3,0 % for den langsiktiga realrdntan pa en svensk statsobligation
med tio ars 16ptid.

[ utredningen gors dverviganden om huruvida direktavkastningskravet pa den allmédnna
fastighetsmarknaden motiverar en avgéldsrinta som ligger utanfor det angivna intervallet.
Darvid gors bedomningen att det inte gér att séiga att detta avkastningskrav mera generellt
och langsiktigt ligger pa en hogre niva &n den langsiktiga realrdntan. Detta ar en felaktig
bedomning. I det material angdende direktavkastningskravet for mark som Stockholms stad
aberopade 1 ndimnda mal angdende fastigheterna Trollhdttan 29 — 33 fanns bl.a. berdkningar
av detta avkastningskrav for kommersiell mark i Stockholms city 1986 — 2006 baserade pa
direktavkastningskrav for bebyggda fastigheter med dganderitt, skillnader i avkastningskrav
mellan dganderitter och tomtratter samt markvardeandelar. 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 férvéntningar om virdeutveckling som da radde
pa fastighetsmarknaden. Normalt har nivan varit betydligt hogre. Den genomsnittliga nivan
pa direktavkastningskravet for mark under hela undersdkningsperioden var 4,0 %, vilket
utgor en indikation pé den langsiktiga nivan. Undersdkningen visar att i direktavkastnings-
kravet for mark ingér en riskpremie.

I sammanhanget kan ndmnas att direktavkastningskravet pa mark bestar av summan av
komponenterna langsiktig riskfri realrénta, riskpremie och forvantad real markvérdeutveck-
ling med omvént tecken.

Utredningen anfor vidare att en omsténdighet som motiverar en avgéldsrénta i den nedre
delen av det ndmnda intervallet &r att KI uttalat att det finns en samvariation mellan mark-
véardeutveckling och inflation. Enligt kontoret kan markvardena utjdmnat 6ver mycket lang
tid forvintas utvecklas ungefér som inflationen. Korrelationen mellan markvirdeutveckling
och inflation &r dock lag. Salunda &r det snarare regel &n undantag att den faktiska arliga
markvérdeutvecklingen avviker fran inflationen, bade uppat och nedat. Det &r framst osdker-
het kring denna volatilitet i forvantad real virdeutveckling, vilken man vet kommer finnas
men som inte ndrmare gar att forutsdga i forvdg, som medfor att marknaden inkluderar en
riskpremie 1 sitt direktavkastningskrav. Enligt kontoret bor vad KI anfort om samvariation
mellan markvérdeutveckling och inflation inte beaktas.
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5.1.2.6 Réntan bor anges i lag (betdnkandet avsnitt 6.5.5)

Kontoret motsétter sig att det lagstadgas om avgéldsréntans niva. Som framgér av avsnitt
5.1.2.1 finns det enligt géllande réttspraxis mojlighet att avgildsréantan kan bli hogre én 3 %
(exkl. triangeleffekt). Det &r inte rimligt att markdgarna forlorar denna mojlighet att fa av-
géldsrantan provad.

Ett argument for att bestimma réntan i lag &r att antalet avgildsprocesser kan minskas.
Sett dver en lidngre tid &r dock antalet domstolsférhandlingar som géller avgéldsréntan
mycket fa. Det absoluta flertalet processer ror markvardet. I de fall avgdldsrantan har varit
foremal for provning skulle markvérdet ha provats under alla omsténdigheter.

Kostnaden for varje enskild process om riantan kan vara avseviard men ar ndrmast for-
sumbar i forhéllande till den forlust Stockholms stad skulle lida om avgéldsréntan bestdms i
lag i enlighet med utredarens forslag, se vidare under avsnitten 5.5.2 till 5.5.4 nedan.

Om avgildsrantan bestdms i lag ska den baseras pa direktavkastningskravet pa mark. Om
avgildsréntan likvél grundas pa den riskfria realrintan maste det goras ett riskpaslag pa
realrintan.

Utredningens forslag om en riskfri realrénta om 2,75 % ér klart influerat av dagens laga
ranteldge. Att 1asa rdntan pa denna niva kan antas medfora att lagen behdver dndras inom en
relativt snar framtid. Det forekommer ndmligen perioder med savil hog som 1&g realrénta.
Fran i vart fall mitten av 1980-talet till slutet av 1990-talet 1ag realrdntan pa en hog niva.
Under 2000-talet har réntan legat pa en lag niva. Det kan antas att vi dven i framtiden kom-
mer att fa perioder med varierande niva pa realrdntan. Det kan noteras att i det forslag till
proposition om dndrad tomtréttslagstiftning som framlades i december 1998 foreslogs en real
avgéldsranta om 4 %, som var klart influerad av ddvarande hoga nivé pé realrdntan.

For att avgéldsrdntan ska kunna bli tillimplig under lang tid och inte behdva dndras pa
grund av mer kortsiktiga forandringar av ridntenivan ar det nddvéndigt att den avser en ver
lang tid utjdmnad niva. Detta giller oavsett om det dr direktavkastningskravet pa mark eller
den riskfria realrédntan — med eller utan justering for risk — som laggs till grund for avgélds-
réntan.

Det direktavkastningskrav pa mark om lagst 3 % som Svea hovritt kom fram till i av-
géldsmalen om kv. Trollhdttan avser en 6ver lang tid utjamnad niva. Detta foljer av att det
material som fanns i malen avsag perioden frén och med 1986 till och med 2006, d v s en 20
ar lang tidsperiod som omfattar flera konjunkturcykler. Under denna period har fastighets-
marknaden genomgétt flera upp- och nedgangsfaser. Att &ven hovritten ansag att nivan &r en
over lang tid utjdmnad niva framgér av domstolens uttalande att slutsatsen att direktavkast-
ningskravet inte understiger 3 % galler langsiktigt.

Nér det géller en 6ver lang tid utjdmnad niva pa realréntan framgér av avsnitt 5.1.2.4 att
nivan klart verstiger 3 %, dven utan beaktande av riskpaslag.

Oavsett metod ska alltsé en i lag stadgad rénta uppga till minst 3 %.

5.1.3 Avgildsunderlag for smahus

(betdnkandet avsnitt 6.6)

Utredningen foreslar att avgdldsunderlaget ska bestdimmas till 50 % av marktaxeringsvérdet.
Kontoret motsétter sig att avgildsunderlaget begréinsas i forhéllande till markens marknads-
virde. Det finns inget behov av en sddan begrinsning. Kontoret anser att nuvarande system

fungerar bra. F& domstolsprocesser i Stockholm géller avgild for smahustomtrétter. De mal

som dndé uppkommer beddms vara en foljd av nuvarande regler, enligt vilka bl.a. talan om

andring av avgélden ska véckas ett ar fore den nya avgildsperiodens inledning.

Som framgér av redogérelsen i betinkandets avsnitt 3.2 &dr det idag endast ett fatal fastig-
hetsdgare som tar ut avgildsranta pd markens fulla marknadsvérde. Detta visar att kommu-
nerna tar bostadssociala hdnsyn och ansvar for att avgélderna inte blir orimligt hga. Hur
avgildsunderlaget forhaller sig till marknadsvérdet varierar dock mellan kommunerna och
varje enskild kommun bor dérfér ha mojlighet att besluta om rimlig niva pa avgéildsunderlag
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och avgilder.

Forslaget att begransa avgildsunderlaget till 50 % av marktaxeringsvardet medfor att vis-
sa kommuner fér sidnkta avgildsintdkter. Detta &r inte godtagbart och kompenseras givetvis
inte av att andra kommuner kan ta ut hogre avgélder 4n i dag. Det som beskrivs som en moj-
lighet att ta ut hogre avgélder dn vad kommunerna gor i dag &r for 6vrigt en begransning i
forhallande till gillande lagstiftning som medger att kommunerna baserar avgélden pa ett
fullt marknadsvérde.

Vidare anser kontoret att regeringens utredningar bor samordnas. Utredningen om Bo-
stadstaxering - avveckling eller forenkling (SOU 2012:52) har under hosten 2012 varit fore-
mal for remiss och det dr darfor i dagsldget inte helt klart vad som hidnder med taxeringsvér-
dena. Om avgéldsunderlaget for smdhustomtratter kopplas till marktaxeringsvardet maste
héansyn tas till att det i betdnkandet om bostadstaxering foreslas att definitionen av tomtmark
for sméhus dndras pa sa sétt att virdet pa tomtanlédggningar inte ska beaktas vid bestimman-
det av riktviarde. Marktaxeringsvérdena skulle ddrmed bli ldgre. Den av utredningen berik-
nade kvotdelen pa 50 % av marktaxeringsvirdet méste da hojas for att de nya avgélderna ska
motsvara dagens faktiska avgéldsuttag.

Innan beslut kan fattas om hur stor kvotdelen av taxeringsvérdet ska vara maste det klar-
laggas huruvida det blir nagon forédndring av taxeringsreglerna vad géller virdet av tomtan-
laggningar. Vidare maste det utredas vilken inverkan pé kvot-delen av taxeringsvardet som
en sadan eventuell fordndring av taxeringsreglerna far. Tomtanldggningar har en relativt sett
storre betydelse for taxeringsvirdet i omraden med laga vérden vilket maste beaktas nér
kvotdelen bestims.

Enligt kontorets erfarenhet dr marktaxeringsvéirden for sméhus ibland uppenbart felakti-
ga. Det har forekommit att en sjilvstindig tomt klassificerats som ej avstyckningsbar och att
vérden berdknats utifran fel VA-klass. Om marktaxeringsvirden laggs till grund for sméahu-
savgilder méste finnas mdjlighet for kommunen/markéagaren att vid uppenbara fel antingen
berdkna avgélden pa ett korrigerat virde eller ha mojlighet att begira omprévning av taxe-
ringen. Fastighetsdgaren saknar idag mdjlighet att 6verklaga taxeringen for fastigheter upp-
latna med tomtrétt.

Enligt utredningsforslaget ska avgildsunderlaget for en sméhustomtritt grundas pa det
marktaxeringsvéirde som har bestdmts vid den allménna eller férenklade fastighetstaxering
som har skett ndrmast fore det ar d& den nya avgéldsperioden inleds. Det innebéar exempelvis
att pa en avgéldsperiod som borjar 16pa den
1 januari 2016 ska marktaxeringsvérdet som bestédms vid den allménna fastighetstaxeringen
2015 tillampas. Som framgér av avsnitt 4.1 ovan ska enligt utrednings-forslaget en begiran
om avgildsdndring sdndas till motparten senast tre manader fére ingangen av den nya av-
géldsperioden, d v s i detta exempel senast den 30 september 2015. Tomtrattshavaren har da
kunskap om det nya taxeringsvérdet eftersom skatteverket ska skicka underrittelse om detta
till denne senast den 30 juni taxeringsaret. En kommun &r dédremot hédnvisad till taxerings-
uppgifterna i fastighetsregistret. Dér infors uppgifterna om de nya taxeringsvardena forst i
januari aret efter taxeringsaret enligt vad skatteverket uppgett. Det skulle alltsd med nuva-
rande registerforing av taxeringsuppgifter inte vara praktiskt mojligt for kommuner att be-
riakna smahusavgélder enligt utredningens forslag for avgélds-perioder som inleds i borjan
av ar som infaller narmast efter taxeringsar. Denna fraga torde krdva ndrmare utredning.

5.1.4 Avgildsunderlag for flerbostadshus
(betankandet avsnitt 7.6)
Utredaren foreslar att avgéldsunderlaget for flerbostadshus ska bestdmmas till
40 % av markens marknadsviarde. Kontoret motsétter sig att avgidldsunderlaget
for flerbostadshus begrénsas i forhallande till marknadsvirdet av samma skél som anforts
betraffande smahustomtritterna. For dvrigt ar det inte mojligt for kommunerna att fa ut en
avgild som baseras pa 40 % av marknadsvérdet om denna niva bestdms i lag.
Stockholms stad har ca 3 950 tomtréttsfastigheter for flerbostadshus. Att gora individuel-
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la véarderingar av dessa fastigheter skulle krava mycket stora resurser. Vi har darfor valt att
gora schablonmaéssiga varderingar for ett antal virdeomraden inom vilka vardenivéan kan
beddmas vara relativt enhetlig. Avgéldsnivaerna bestdims av kommunfullméktige och géller
for ett antal ar. Nuvarande nivéer bestimdes 2004 och vann laga kraft 2007.

For att ha en sdkerhetsmarginal infor en eventuell domstolsprovning och dirmed undvika
domstolsprocesser &r det nddvandigt att kommunerna tillimpar en ldgre procentsats én de 40
% av marknadsvéardet som foresléds. All fastighetsvardering dr forknippad med en vérde-
ringsosékerhet pa i storleksordningen +/- 10 %. Sékerhetsmarginalen méste vara storre én
den normala virderingsosikerheten eftersom det finns en sérskild osékerhet om hur domsto-
len bedomer virderingsunderlaget. Vid individuell vérdering &r en rimlig sdkerhetsmarginal
20 %. Vid en schablonmaéssig vérdering méste sdakerhetsmarginalen vara storre. Hansyn
maste tas dels till att det finns en spridning i virdeniva inom respektive virdeomrade, dels
till att priserna kan falla under den period som avgildsnivaerna forutsétts gilla. En rimlig
sakerhetsmarginal kan vara ca 30 % av marknadsvérdet, vilket ger ett mdjligt avgaldsunder-
lag om 28 % av samma vérde.

5.1.5 Avgildsunderlag for tomtriitter for andra indamdl in bostider

5.1.5.1 Bor regleringen av avgéldens storlek vara tvingande eller dispositiv? (betin-
kandet avsnitt 8.4)

Kontoret stiller sig positivt till férslaget om att parterna ska ha frihet att avtala om lingre
vérderingsintervall och om andra modeller for indexering &n de som lagen anger. Daremot
ser kontoret inte nagot vérde i att parterna ska ha mojlighet att infor nytt vérderingsintervall
komma &verens om en annan avgéldsrinta 4n den som anges i lagen. Det finns inte ndgon
anledning for en tomtréttshavare att godta en hogre avgildsranta dn vad som foljer av lagen.

5152 Blandade upplatelser (betdnkandet avsnitt 8.8)
Enligt utredningen ska vid blandad anvéndning avgildsunderlag for bostadsdel och for del
med annan anvéndning bestimmas med hansyn till byggrétten i kvadratmeter bruttoarea for
respektive dndamal. Kontoret anser att innebdrden av detta ar oklar. Det &r béttre att berdkna
det totala markvérdet respektive avgildsunderlaget for varje &ndamal var for sig utifran kvm
byggritt och markvirde, eftersom markvérdet per kvm byggritt i regel skiljer sig at mellan
byggritter for olika &ndamal.

Den anvisade andrahandsmetoden &r principiellt felaktig. Enligt denna ska vérdet av re-
spektive del av fomtrdtten 1aggas till grund for fordelningen. Det ar vérdet av respektive del
av marken som &r relevant i sammanhanget.

5.1.6 Forfarandet vid avgdldsregleringen

5.1.6.1 Underrittelse om avgildséndring (betinkandet avsnitt 9.1)

Utredningens forslag innebdr att en begaran om avgéldséndring ska séndas till tomtréttshava-
ren varje ar, &ven om den enbart grundas pa en indexomrakning. For samtliga tomtratter,
utom de smahustomtritter ddr tomtréttshavarna inte framfort invindningar, ska dessutom
arligen triffas skriftliga avtal. Om skriftliga avtal inte kan tréffas ska talan véckas i domstol.
Detta kommer att medfora ett mycket omfattande administrativt merarbete, speciellt for
markégare som har ett stort antal tomtrétter att administrera. Underréttelser om avgéldsénd-
ring bor dessutom skickas med rekommenderat brev, vilket innebar bade ett merarbete och
en merkostnad jamfort med idag.

Kontoret &r positivt till den passivitetsregel som foreslas betrdaffande smahustomtritter.
Den foreslagna tiden om tre manader som tomtréttshavaren har pa sig att komma med in-
vandningar beddms som onddigt 1dng och bor kunna kortas. Darmed skulle mojligheten 6ka
for att faktureringen av tomtrittsavgélden for den nya avgéldsperioden redan fran borjan ér
korrekt.

Med hénvisning till vad som anforts ovan bor enligt kontorets mening denna passivitets-
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regel gilla dven i friga om Ovriga kategorier av tomtritter nér den begéirda avgildséndringen
enbart grundar sig pa en omrékning med konsumentprisindex.

Kontoret dr positivt till att talan om &ndring av avgilden ska vickas i ndrmare anslutning
till regleringstidpunkten, senast tre ménader efter den nya avgéldsperiodens borjan. Det
innebér ur virderingssynpunkt en vasentlig forbattring jimfort med idag da talan ska vickas
senast ett ar fore periodens borjan. Detta bedoms vara det enskilt viktigaste av utredningens
forslag for att minska antalet stimningar eftersom manga av de stimningar som sker idag
beror pa att parterna har olika uppfattning om vérdeutvecklingen mellan stimningstidpunkt
och regleringstidpunkt.

5.1.6.2 Domstolens handldggning av avgéldsmal (betidnkandet avsnitt 9.2)
Kontoret &r positivt till férslaget att méal om avgéld ska handlaggas som dispositiva tviste-
mal.

5.1.6.3 Anvindande av skiljeforfarande i avgéldstvister (betankandet avsnitt 9.3)
Utredningen foreslar att det infors en mdjlighet till skiljeforfarande i avgéldstvister. Kontoret
motsétter sig utredningens forslag av féljande skal.

Kvaliteten pd domarna i tingsrétt och hovritt hinger samman med antalet mal som dom-
stolarna handldgger. Om vissa avgaldstvister handldggs av skiljendimnd minskar antalet mal
hos tingsrétt och hovritt och i férlangningen kan kvaliteten pa domarna sjunka.

Det finns mdjlighet att inom ramen for en tingsrittsforhandling ha en forenklad process
med begrinsad uppséttning i domstolen. Detta har tillimpats av Stockholms tingsritt i ett
antal avgildsmal dir Stockholms stad varit part.

Skiljendmndens forhandlingar och beslut &r inte offentliga, vilket kan begréansa prejudi-
katseffekten. Det kan ifragaséttas om anvéndande av skiljeforfarande &r 1ampligt med hénsyn
till att kommunal verksamhet omfattas av offentlighetsprincipen.

En skiljendmnd kan fa ny sammanséttning vid varje skiljeforfarande vilket kan medfora
att besluten inte blir enhetliga och att prejudikatsverkan darmed blir begransad. 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
ndmndens avgdrande forhandling.

5.1.6.4 Fragor om inskrivning och dédning (betéinkandet avsnitt 10)
Kontoret ar positivt till forslaget att avgéldséndringar inte behdver inskrivas hos inskriv-
ningsmyndigheten for att gilla mot tredje man.

5.2 Frikop
(betdnkandet avsnitt 11)
Utredningen anser inte att en frikOpsrétt ska inforas som innebar att markagaren inte kan
sdga nej till tomtréttshavarens begédran om frikdp. Kontoret delar utredningens uppfattning.

En tvingande frikopsritt skulle, utover att innebéra en vésentlig inskrdnkning av det
kommunala sjalvstyret, strida mot egendomsskyddet i regeringsformen och, fér andra
tomtritter 4n smahus, EU:s statsstodsregler.

Staden har en forsdljningspolicy som redovisar de overviganden som ligger till grund for
ett beslut om en forsiljning kan genomforas. Enligt policyn kan staden genomfora frikop i
fardigutvecklade omraden men bor vara aterhallsam med frikdp i utvecklingsomraden. Fri-
kop 1 utvecklingsomraden kan ske om staden dédrigenom uppnar angeldgna stadsbyggnads-
mal vars virde overstiger den ekonomiska forlust som blir f6ljden av en forsdljning. Staden
bor dven vara aterhallsam med att genomfora frikdp i omraden som dnnu inte tagit till sig
den virdestegring som uppstar ur bl.a. stadens investeringar i infrastruktur.

Om en frikdpsritt inférs kommer stadens investeringskalkyler for olika typer av stora in-
vesteringar att bli osdkra. En forutsittning for att stora investeringar ska ga att genomfora ar
ofta att staden kan tillgodogora sig allmin markvérdestegring i omradet och virdet av den
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kompletteringsbebyggelse inom befintliga tomtritter som foljer av investeringen. Utredning-
en forslag innebér att tomtréttshavaren ges en sjalvklar rétt att frikdpa sina tomtrétter till ett
lagt pris for att sedan sjalv tillgodogora sig savél allmén vérdestegring som vérdet av mojlig
ytterligare byggratt efter ett frikdp. Detta kan minska en kommuns vilja och mojlighet att
genomfora stora investeringar.

Ett beslut om att gora frikopet tvingande till forman for tomtrattshavaren skulle kunna
betyda ett upphdrande av upplatelseformen.

Aven om utredningen kommit till slutsatsen att en frikdpsritt inte bor inforas har den i
enlighet med sina direktiv redovisat forslag till regler for det fall en frikopsritt ska inforas.
For det fall ett inforande av dessa regler skulle 6vervigas anser kontoret pd samma sétt som
vad géller avgildsunderlagen att erséttningarna for mark for bostadstomtrétter inte bor in-
skrénkas i forhéllande till marknadsvardena. Kontoret vill ocksa papeka att vad som anforts
angdende marktaxeringsvérden i synpunkterna pé forslaget om avgéldsunderlag for sméhus-
tomtrétter i avsnitt 5.1.3 ovan, givetvis ocksaé ar tillimpligt vid inlosen av tomtréttsfastighet
om erséttningen ska knytas till marktaxeringsvérdet.

5.3 EU-riittens statsstodsregler

(betidnkandet avsnitt 4)

Kontoret gor bedomningen att utredningens forslag angaende savil tomtrétter for annat dn
bostadsdndamal och tomtritter for flerbostadshus skulle kunna anses strida mot EU-rdttens
statsstodsregler. Bdda kategorierna berors av utredningens forslag om en avgéldsrénta pa
2,75 %. Eftersom denna rénta understiger marknadens direktavkastningskrav pa mark (se
kontorets synpunkter angaende den foreslagna avgéldsrdntan ovan) kommer tomtrattshavare
fa en ekonomisk fordel framfor andra marknadsaktdrer som innehar mark med dganderitt.
Némnas kan att redan idag gynnas innehavare av tomtrétter eftersom dven det direkta av-
kastningskrav om 3 % som enligt praxis ligger till grund for nuvarande avgéldsrianta under-
stiger marknadens direktavkastningskrav pa mark. Detta kommer bl.a. till uttryck i dvervér-
den i bebyggda tomtritter, d v s vérdet av tomtrétten dr hogre dn byggnadsvérdet. Detta torde
vara allmént ként pa fastighetsmarknaden.

For flerbostadshustomtrétterna géller, utéver den foreslagna laga avgéldsréntan, att bade
avgildsunderlaget och frikdpspriset av utredningen foreslas begrénsas till endast 40 % av
markens marknadsvérde. I utredningen motiveras stéllningstagandet till att forslaget angéen-
de flerbostadshus inte strider mot statsstodsreglerna med att det inte finns ndgon annan rele-
vant jamforelsegrupp gentemot vilken
tomtrittshavarna kan anses ha en ekonomisk fordel. Kontoret anser 4 sin sida att en jamfo-
relse med dgare av flerbostadshus som innehar mark med dganderatt dr hogst relevant.

Eftersom fragan om statsstod ar svarbedomd bor den utredas narmare innan lagforslag
utarbetas.

5.4 Ikrafttridande och 6vergangsbestimmelser

5.4.1 Overgdngsbestimmelser

(beténkandet avsnitt 12.2)

Kontoret anser att i likhet med vad som ér fallet enligt gidllande lag bor rada

avtalsfrihet de tio forsta aren efter en fornyad upplatelse av tomtritt som ursprungligen upp-
latits enligt lagstiftning som géllde fore 1954.

5.5 Konsekvensanalys

5.5.1 Tomtriitter for smahus

(beténkandet avsnitt 13.2.1.1)

Utredningen jamfor det mojliga avgéldsuttaget enligt lagforslaget med de avgilder som
faktiskt tas ut idag. Detta dr en missvisande jimforelse. Det mojliga uttaget enligt lagforsla-
get maste jamforas med de avgdlder som skulle tas ut med nuvarande lag efter en 6versyn av
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de beslut som ligger till grund for dagens
avgildsnivéer.

Att tio av totalt 71 redovisade kommuner far sdnkta avgaldsintikter med mer &n en mil-
jon kr dr inte godtagbart och kompenseras inte av att andra kommuner kan ta ut hogre avgél-
der &n vad de gor i dag. For 6vrigt dr det som utredaren konstaterar sa att atskilliga kommu-
ner hittills valt att ta ut en lagre avgild dn vad utredarens forslag medger. Om dessa kommu-
ner inte hdjer avgilden eller endast gor det i mattlig omfattning kan lagforslaget resultera i
totalt sett sénkta avgélder.

Utredningsforslaget vad avser smahusavgilder synes i hog grad bygga pa Konjunkturin-
stitutets (KI:s) beddmning att markvérdet pa lang sikt kommer att ha en 6kningstakt pa 3,2 —
3,8 % per ar.

Kontoret anser att KI:s bedomningsunderlag ar bristfélligt och inte kan ldggas till grund
for utredarens stillningstaganden och forslag. Bedomningen synes inte grundas pa nagot
empiriskt underlag utan pé ett antal mycket osidkra antaganden om utvecklingen for hushal-
lens inkomster och byggkostnader for smahus samt sambanden dem emellan.

5.5.2 Tomtriitter for flerbostadshus

(betidnkandet avsnitt 13.2.1.2)

Utredningens schablonméssiga berdkningar utgér fran att det dr mojligt for markédgaren att ta
ut maximal avgéld enligt forslaget for alla sina flerbostadshustomtritter. Det &r dock inte
mdjligt i Stockholm. Om forslaget inférs kommer Stockholm att behova sénka avgélderna i
delar av staden. Detta intdktsbortfall méste kompenseras genom hdjningar i andra delar av
staden. Maximal avgild utifran forslaget ligger i Stockholm p& uppemot 300 kr/kvm BTA.
Den hogsta avgild staden tar ut vid reglering enligt géllande beslut dr 143,50 kr/kvm BTA.
En sa kraftig hojning &r inte rimlig, varfor staden inte ens utan justering for virderingsosé-
kerhet och sidkerhetsmarginal kommer att kunna kompensera sig for de sankningar forslaget
ger upphov till.

Som framgér av avsnitt 5.1.4 gar det inte att basera avgilderna for flerbostadshus i
Stockholm pa 40 % av markens marknadsvérde till foljd av behovet av sdkerhetsmarginal.
Kontoret har gjort berdkningar av konsekvenserna for Stockholms stad om avgilderna base-
ras pa 28 % av marknadsvérdet. Vid en jamforelse med dagens utgédende avgélder innebér
forslaget att staden om tio ar nér forslaget har fétt fullt genomslag forlorar ca 90 miljoner kr
per ar i dagens penningvirde i ett antal omraden. Det riktiga dr dock att jimfora med de
avgéldsintikter staden skulle kunna fa efter ett tinkt nytt kommunfullméktigebeslut.
Nuvarande bostads-avgilder beslutades av kommunfullméktige 2004 och kommer att bli
foremal for en 6versyn under 2013. Om vi forsiktigt forutsdtter att nuvarande avgélder infor
ett nytt beslut rdknas om med KPI blir forlusten i dessa omraden istéllet ca 135 miljoner kr
per &r om tio r. Med en real kalkylrdnta om 4,5 % (motsvarande kontorets uppfattning om
direktavkastningskravet pa mark) blir nuvérdet av forlusten ca 2,4 miljarder kr (ca 1,6 mil-
jarder kr om man utgéar fran dagens avgéldsnivéer). Om kalkylrantan istéllet sitts till 2,75 %
(motsvarande utredningens foreslagna avgéldsrénta) blir forlusten ca 4,2 miljarder kr (ca 2,8
miljarder kr om man utgér fran dagens nivaer).

I och for sig medfor forslaget, med avgéldsunderlag om 28 % av marknadsvérdet enligt
ovan, en mojlighet att hoja avgilderna i vissa omrdden. Denna mdjlighet finns emellertid
redan idag och kan alltsa inte tillskrivas forslaget. Aven om denna mojlighet beaktas ger
forslaget upphov till en arlig forlust. Det kan konstateras att det da leder till en arlig forlust
om tio ar om ca 41 miljoner kr, med forutséttningen att nuvarande avgilder skulle riknas om
med KPI. Nuvérdet av denna forlust uppgér till ca 0,7 miljarder kr vid en real kalkylrdnta om
4,5 % och till ca 1,3 miljarder kr vid en real kalkylrénta om 2,75 %. De avgildsokningar som
da forutsitts skulle dock 1 vissa omréden bli sa kraftiga att de inte ar politiskt mojliga att
genomfora.

Om avgidldsunderlaget i stéllet bestédms till 40 % av marknadsvirdet, d v s utan nigot si-
kerhetsavdrag, blir resultatet sannolikt ett stort antal domstolsprocesser. Sddana processer
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kan forvéntas resultera i avgildsunderlag som ligger dver 28 % av marknadsvérdet. Detta
alternativ bedoms alltsé ge ett nadgot battre ekonomiskt resultat for staden dn en schablonvir-
dering med sdkerhetsavdrag. Dock kommer detta att leda till ménga processer och dkade
kostnader for savil markdgare som tomtréttshavare. Detta strider mot sjilva syftet med lag-
andringarna.

5.5.3 Tomtritter for andra indamadl in bostider

(betinkandet avsnitt 13.2.1.3)

Med en avgéldsrianta om 2,75 % istéllet for nuvarande reala avgéldsrénta pa 3 % blir de
arliga forlusterna efter tio ar i dagens penningvérde ca 80 miljoner kr per ar. Nuvirdet av
forlusterna uppgar till ca 1,4 miljarder kr vid en real kalkylrénta om 4,5 % och till ca 2,5
miljarder kr vid en real kalkylrdnta om 2,75 %.

Om avgildsriantan i 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 dér nuvarande lag inte &dndras. Skilet dr att en fortsatt tillimpning av nuvarande
lagstiftning skulle medfora att avgildsréntan anpassar sig till nivan 2,75 %, under forutsétt-
ning att beddmningen av realrdntans niva ar riktig. Detta 4r en felaktig uppfattning. Av syn-
punkterna pa avsnitt 6.5.1 i betdnkandet framgér att det ar direktavkastningskravet pd mark
som ska laggas till grund for realrdntan. Av Svea hovritts dom rérande kv. Trollhéttan f6ljer
att avgildsréntan for 6verskddlig tid inte kan bli ldgre dn 3 %. Déaremot kan den bli hogre én
3 %.

Inte ens om avgéldsréntan skulle baseras pa den riskfria realrédntan finns det anledning att tro
att rantan skulle anpassas till nivan 2,75 %. Som framgér i avsnitt 5.1.2.4 ovan har utred-
ningen underskattat nivan pa den langsiktiga forvantade realrdntan. Enligt kontorets bedom-
ning ligger denna rénta pa en niva som overstiger 3 %.

Att det utifrdn samma underlagsmaterial &r mojligt att komma fram till sa skilda slutsat-
ser som utredningen och kontoret gjort visar att det finns en stor osdkerhet om realrdntan.
Om materialet skulle anvéndas vid en domstolsprovning enligt gillande lagstiftning &r dérfor
enligt kontorets uppfattning troligast att den hittills gdllande nivan pa realrdntan om 3 %
faststlls.

Utredaren anser sjélv att utvecklingen av nuvarande praxis ar utomordentligt svar att be-
doma, inte minst med hénsyn till Svea hovritts dom rérande kv. Trollhdttan. Vidare anser
utredaren att om nuvarande praxis dverhuvudtaget inte ger utrymme for en ldgre avgaldsrén-
ta dn 3 % sa leder forslaget med en rénta om 2,75 % till effekter som inte varit &syftade. Da
borde avgildsrintan hellre sittas till 3 %.

Med utredningens instéllning till nuvarande réttspraxis och med hénsyn till den osikerhet
som finns om realréntans storlek finns inte anledning att lagstifta om en réntesats och dér-
med foregripa de klargdranden av réttspraxis som utredningen synes se behov av. | vart fall
finns inte anledning for utredningen att foresla en ldgre riantesats dn de 3 % som har gillt
sedan 1986.

For ovrigt finner kontoret att det ar inkonsekvent och anmérkningsvirt att utredningens
overviaganden rorande avgéldrintan grundas pa en férvantad sankning av nivan vid tillamp-
ning av gillande lag samtidigt som den begrénsar avgildsunderlagen for sméhus och flerbo-
stadshustomtrétter med hansyn till 1 princip dagens utgaende avgélder trots att dessa i regel
kan hojas vasentligt vid tillimpning av samma lag. Detta innebér att utredningen utgar fran
att rintan kan dndras men att avgildsunderlaget ska forbli oféréndrat.

5.5.4 Totala ekonomiska konsekvenser for Stockholm
De totala forluster for Stockholm stad som foljer av forslaget bedoms efter tio ar uppga till
ca 215 miljoner kr i dagens penningvérde. Detta motsvarar ett nuvardesberdknat engangsbe-
lopp om 3,8 miljarder kr vid en real kalkylrédnta om 4,5 %.

Forslaget ger sa stora ekonomiska forluster att det enligt kontorets uppfattning strider
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mot utredningsdirektiven. Dér anges att det ska efterstrévas att den nya ordningen i huvud-
sak medfor oférandrade avgildsintdkter respektive kostnader, allt jamfort med de genom-
snittliga avgéldsnivaer som foljer av dagens avgildssystem. Vidare bor som utredningen
sjalv tolkat sina direktiv dess forslag i vasentliga avseenden utgé fran de principer och
grunddrag som kénnetecknar det nuvarande regelverket och den praxis som har utvecklats i
anslutning till detta. Att bortse fran att det dr direktavkastningskravet pa mark som ska lag-
gas till grund for avgéldsrintan &r inte forenligt med detta.

Forslaget innebér att tomtréttshavarna gynnas pd kommunernas bekostnad. Detta strider
ocksa mot utredarens tolkning av utredningsdirektiven. Utredaren har inte sett det som sin
uppgift att foresla regler som skulle dndra tomtréttsinstitutets &ndamal och syften eller mera
generellt stirka den ena partens stillning.

5.5.5 Ovriga konsekvenser for Stockholms stad

Enligt stadens markanvisningspolicy har byggherren mojlighet att f& mark for hyresrétter
uppléaten med tomtrétt. Tomtritt dr ofta en forutsittning for sdvil byggherrar som staden att
fa ekonomi i hyresrattsprojekt och ddrmed en forutsittning att fa till stind nya hyresrétter
och studentbostéider. Om regeringen beslutar i enlighet med utredningens forslag sa kommer
intresset att upplata fastigheter med tomtrétt for smahus och flerbostadshus vara nést intill
obefintligt framdeles. Forslaget innebar saledes en risk att det inte kommer att byggas hyres-
ratter i Stockholm. Detta skulle innebéra allvarliga hinder mot att uppfylla stadens bostads-
byggnadsmal.

5.5.6 Administrativa och samhiillsekonomiska konsekvenser

5.5.6.1 Domstolarna (betdnkandets avsnitt 13.2.3.3)
Da avgéldsmalen i det absoluta flertalet fall ror markvérdet bedoms en i lag bestdmd av-
géldsrianta minska antalet mal i hogst begransad omfattning.

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

5.6 Kontorets avslutande synpunkter

Kontoret motsitter sig att avgéldsrantan bestdms i lag. Om sé dnda ska ske ska avgéldsrintan
i enlighet med géllande praxis baseras pa direktavkastningskravet for mark och inte
understiga 3 %. Kontoret motsitter sig ocksa att avgildsunderlagen begrinsas i forhallande
till marknadsvardet. Stockholms stad tar inte ut maximala bostadsavgélder baserade pa
marknadsvérde eftersom detta i manga fall skulle ge upphov till orimliga avgéldsnivéer. Var
uppfattning &r att systemet i fungerar bra med marknadsvirdet som bas for
avgildsunderlaget, ndgon ytterligare begransning av kommunernas mdojlighet att faststélla
avgildsunderlag behovs inte.

Kontoret dr i huvudsak positivt till férslagen rorande vérderingsintervall, mojligheten till
arlig omrékning och forfarandet vid avgéldsandring. Néar det giller tomtrétter for smahus
anser kontoret att varderingsintervallen ska vara tio ar.

Négon frikopsritt bor inte inforas. Med en frikopsrétt forlorar staden mojligheten att
tillgodogora sig den markvirdestegring som ar hanforlig till stora investeringar. Ett beslut
om att gora frikdpet tvingande till forman for tomtrittshavaren till ett 1agt schablonméssigt
eller av annan dn markdgaren faststéllt pris skulle kunna betyda ett upphérande av upplatel-
seformen.

Enligt stadens markanvisningspolicy har byggherren mdjlighet att fa mark for hyresrétter
upplaten med tomtrétt. Tomtrétt &r ofta en forutséttning for savél byggherrar som staden att
fa ekonomi 1 hyresrattsprojekt och ddrmed en forutséttning att fa till stdnd nya hyresrétter
och studentbostdder. Om regeringen beslutar i enlighet med utredningens forslag s& kommer
intresset att upplata fastigheter med tomtrétt f6r smahus och flerbostadshus vara nist intill
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obefintligt framdeles. Forslaget innebér saledes en risk att det inte kommer att byggas hyres-
ratter i Stockholm. Detta skulle innebéra allvarliga hinder mot att uppfylla stadens bostads-
byggnadsmal.

En av utgangspunkterna ar att efterstréva att den nya ordningen medfor i huvudsak ofor-
andrade avgildsintikter for fastighetségarna och oforidndrade kostnader for tomtréttshavarna,
jamfort med de genomsnittliga avgéldsnivaer som f6ljer av dagens avgéldssystem. Utred-
ningens schablonmaissiga berdkningar utgar fran att det 4r mojligt for markagaren att ta ut
maximal avgild enligt forslaget for alla sina flerbostadshustomtrétter. Det &r dock inte moj-
ligt i Stockholm dé det skulle ge upphov till orimliga hojningar. Forslaget uppfyller séledes
inte forutséttningen i direktivet att det ska vara intikts- och kostnadsneutralt jamfort med
dagens system.

De ekonomiska effekterna av forslaget dr omfattande, fraimst beroende pa sdnkningen av
avgildsrantan och begransningen av avgéldsunderlag for flerbostadshus. Det totala
intéktsbortfallet berdknas till ca 170 miljoner kr per r om tio ar nér systemet slagit igenom
fullt ut och jamfort med de intdkter Stockholm har per 2012. Nuvérdet av forlusterna
beréknas till 3,0 miljarder kr. Nuvarande bostadsavgélder beslutades av kommunfullméaktige
2004 och kommer att bli féremal for en 6versyn under 2013. Dérefter kommer forslagets
negativa paverkan att bli dnnu storre. Forlusterna blir da totalt 215 miljoner kr per ar med ett
nuvérde om 3,8 miljarder kr.

De fordndringar som utredningen forslar vad avser forfarandet skulle forbattra systemet i
tillrdcklig grad. Antalet processer skulle bli farre och administrationen kring avtalshantering
minska. Nagot behov av att lagreglera avgildsrinta och avgéldsunderlag pa det sitt som
foreslas foreligger inte.

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