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Till statsradet och chefen for
Justitiedepartementet

Regeringen beslutade den 22 juni 2011 att tillkalla en sirskild ut-
redare med uppdrag att utreda vissa tomtritts- och arrendefrigor.
Hovrittspresidenten Sten Andersson férordnades som sirskild ut-
redare fr&n och med den 1 juli 2011.

Som sakkunniga i utredningen férordnades frin och med den 13
september 2011 departementssekreteraren Susanne Adlercreutz,
imnessakkunnige, numera hovrittsridet, Dag Feurst samt kansli-
rdden Ivar Frostenson, Karin Gustafsson och Magnus Hermansson.
Som experter i utredningen férordnades samtidigt chefsjuristen
Bjorn Anderson, professorn och f.d. justitierddet Bertil Bengtsson,
tekniska rddet Jan Gustafsson, forbundsjuristen Per Henningsson,
chefen for juridisk avdelning Sofie Kjellin, tf. chefsjuristen Tore
Ljungkvist, specialisten, numera adjungerade professorn, Eije Sjodin
och férbundsjuristen Lena Sédersten.

Den 19 januari 2012 entledigades Susanne Adlercreutz frin sitt
uppdrag. Samma dag férordnades departementssekreteraren Anders
Nilsson som sakkunnig 1 utredningen. Dag Feurst entledigades frin
sitt uppdrag den 10 april 2012.

Hovrittsassessorn Johan Borgstrom anstilldes som sekreterare
frdn och med den 1 september 2011.

Utredningen har antagit namnet Tomtritts- och arrendeutred-
ningen. Utredningsarbetet har bedrivits 1 nira samarbete med utred-
ningens sakkunniga och experter. Med anledning hirav har detta del-
betinkande 1 visentliga delar skrivits 1 vi-form. Tre av utredningens
experter har emellertid 1 sirskilda yttranden framfoért avvikande
meningar 1 vissa delar. I dessa delar har vi undvikit att anvinda vi-form.



Utredningen 6verlimnar hirmed sitt delbetinkande Tomtritts-
avgild och frikép, SOU 2012:71.
Jonkoping i oktober 2012

Sten Andersson

/Johan Borgstrom
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Sammanfattning

Inledning

Tomtritts- och arrendeutredningen har 1 uppdrag att utreda vissa
tomtritts- och arrendefrigor.' I detta delbetinkande redovisar vi
vara dverviganden och forslag angdende tomtrittsavgild och frikop
av tomtrittsfastigheter.

Bakgrund

Tomtritt utgdr en sirskild form av nyttjanderitt till fast egendom.
Genom en tomtrittsuppldtelse fir tomtrittshavaren en 1 de flesta
avseenden med dganderitt jimforlig ritt att nyttja marken. Tomt-
ritten loper tills vidare och kan endast under speciella forhillanden
sigas upp till upphérande. Tomtrittshavaren forutsitts betala en
avgift, en tomtrittsavgild, till fastighetsigaren. Tanken ir att fastig-
hetsigaren genom avgilden ska tillférsikras en del i markvirdesteg-
ringen. Avgilden bestims dirfér vanligen som en rinta pd ett av-
gildsunderlag, grundat p& markens virde.

I dag finns det cirka 62 300 tomtritter i1 Sverige. Av dessa ir
cirka 49 100 avsedda f6r smihusbebyggelse, 6 300 for flerbostads-
bebyggelse och 6 800 upplitna for annat indamal, t.ex. kontor eller
industri. Det alldeles évervigande antalet fastigheter som ir upp-
l8tna med tomtritt dgs av kommunerna. Kommunernas samlade av-
gildsintikter dr betydande och uppgick &r 2011 ull cirka 2,8 mil-
jarder kronor.

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

! Dir 2011:60, se bilaga 1.
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vindiggdr komplicerade berikningar. En sirskild komplikation vid
avgildsbestimningen ir att den sker med tiodriga eller lingre inter-
vall. Otydligheten och komplexiteten i regelverket leder till att
parterna och domstolarna belastas av svirlosliga, tidsddande och
kostnadskrivande tvister om tomtrittsavgildens storlek, i synner-
het 1 kommersiella sammanhang. Ett annat problem ir att reglerna
ibland uppfattas som orittvisa och obilliga. En orsak till det ir av-
gildens koppling till markvirdet, vilken i tider av kraftig mark-
viardesokning medfér att avgilderna kan 6ka pitagligt. En annan or-
sak dr att det nuvarande systemet med tiodriga eller lingre avgilds-
perioder kan leda till mycket kraftiga avgildsokningar vid ingdngen
av en ny avgildsperiod.

Det ir inte ovanligt att fastighetsigaren och tomtrittshavaren
kommer &verens om att tomtrittshavaren ska 3 kopa fastigheten.
Lagen ger dock inte tomtrittshavaren nigon ritt att férvirva fastig-
heten mot fastighetsigarens vilja, dvs. vad som ibland brukar kallas
en “frikopsritt”. I utredningsuppdraget har ingdtt att ta stillning
till om det bor inféras en sddan ritt och under vilka férutsittningar
som det 1 s fall ska kunna ske. I virt uppdrag har legat att vi under
alla forhillanden ska utarbeta nédvindiga forfattningsférslag om
villkoren for frikop, sirskilt frikdpspriset.

I det f6ljande sammanfattas de viktigaste forslagen och bedém-
ningarna 1 betinkandet.

Tomtrattsavgald
En ny modell for avgildsregleringen

De problem som vi har konstaterat nir det giller tomtrittsavgild
har féranlett oss att limna en rad olika férslag till forindringar. Vi
har emellertid uppfattat vara direktiv s3 att vi bor utgd frin de prin-
ciper och grunddrag som kinnetecknar det nuvarande regelverket
och den praxis som har utvecklats i anslutning till detta. Vi har alltsd
inte sett det som vdr uppgift att foresld regler som skulle indra
tomtrittsinstitutets indamal och syften eller mera generellt stirka
den ena partens stillning p& bekostnad av den andra parten. Det
innebir bl.a. att avgildsutvecklingen dven i det nya system som vi
foreslir kommer att vara beroende av markvirdeutvecklingen.

Vi har kunnat konstatera att tomtritter grovt sett kan delas in 1
tre kategorier; smahustomtritter (avsedda for smihus), flerbostads-
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tomtritter (avsedda fér flerbostadshus) och tomtritter for andra
indamil in bostider (t.ex. kontor och industri). Vi har foreslagit
en reglering som 1 sina huvuddrag ir gemensam for alla tre slagen
av tomtritter. I nigra viktiga avseenden har vi emellertid, sdsom fram-
gir av det foljande, funnit att skilda slag av tomtritter bor regleras
pd olika sitt.

Avgdlden — produkten av ett avgildsunderlag och en avgdldsrinta

I praxis brukar avgilden bestimmas som en rinta (avgildsrinta) pd
ett underlag som stdr i visst forhillande till den uppldtna fastig-
hetens markvirde (avgildsunderlag). Detta bor enligt vir mening gilla
iven framdeles och vi foresldr att det kommer till uttryck 1 lagen.

Avgildsperioder och virderingsintervall

Enligt nuvarande bestimmelser ska avgilden vara densamma under
en lingre period om minst tio ir (“avgildsperiod”). Sdsom redan
har nimnts kan detta ge upphov till kraftiga springvisa avgilds-
héjningar vid ingdngen av en ny avgildsperiod. Det medfoér ocksd
berikningstekniska komplikationer vid bestimmandet av avgilden.
Vi foresldr dirfor att avgilden i fortsittningen ska kunna justeras
varje &r, dvs. avgildsperioderna ska vara ettriga.

Virt forslag, liksom gillande praxis, innebir att avgildsunder-
laget ska std 1 visst forhdllande till markens virde. Detta férutsitter
nigot slag av dterkommande markvirdering. Vart forslag bygger pd
att denna virdering inte ska behéva goras infor varje avgildsperiod
utan forst med lingre intervall ("virderingsintervall”). Fér smdhus-
tomtritternas del kommer virderingsintervallen att vara tredriga.
Betriffande 6vriga tomtritter féresldr vi tiodriga virderingsinter-
vall, med mojlighet f6r parterna att i vissa fall avtala om lingre inter-
vall.

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

Inneborden 1 gillande ritt dr att avgilden ska motsvara en skilig
rinta pd markvirdet. I rittspraxis férekommer flera metoder fér att
bestimma vad den skiliga rintan ir. Det vanligaste sittet att be-
stimma avgildsrintan ir att utgd frin den s.k. lingsiktiga realrintan,
vilken domstolarna, fram till de sista iren, regelmissigt har upp-
skattat till 3 procent.

Vi har funnit att det behévs en tydligare och enklare reglering av
avgildsrintans nivd och foresldr dirfor ate det 1 lagen pekas ut en
generell avgildsrinta. Vid valet av rintenivd har vi ansett att det ir
rimligt att — sdsom normalt har skett 1 praxis — utgd frén den ldng-
siktiga realrintan. Konjunkturinstitutet har pd virt uppdrag gjort
en bedémning av realrintans nivd och funnit att den korta ling-
siktiga realrintan ligger p& drygt 2 procent, medan den l3nga l3ng-
siktiga realrintan ligger 1 spannet 2,4-3,0 procent. Utredaren fore-
slir mot den bakgrunden att avgildsrintan i lagen bestims till
2,75 procent. Den rintenividn ska enligt virt forslag gilla for samt-
liga tomtrittskategorier.

Avgildsunderlaget

Nir det giller bestimmandet av avgildsunderlaget féresldr vi skilda
regler f6r de tre slagen av tomtritter.

Merparten av tomtrittsuppltelserna avser smdbus. 1 friga om
dem bedémer vi att det markvirde som tas fram vid allmin och
forenklad fastighetstaxering (marktaxeringsvirdet) relativt vil dter-
speglar markens verkliga virde. Vi foresldr dirfor att avgildsunder-
laget fo6r sm3hustomtritter ska bestimmas med utgingspunkt i det
marktaxeringsvirde som faststillts vid den allminna eller férenklade
fastighetstaxering som har skett nirmast fére det dr di den nya av-
gildsperioden inleds. Det innebir att markvirdet kommer att om-
provas vart tredje &r.

Nir det giller 6vriga tomtritter, dvs. flerbostadstomtritter och
tomtrdtter for annat dndamdl dn bostider, foresldr vi att avgilds-
underlaget i stillet ska bestimmas med ledning av en fri virdering,
inriktad pd att ta fram markens marknadsvirde. Vid bedémningen
av markvirdet ska, pd samma sitt som 1 dag, hinsyn tas till inda-
mélet med uppldtelsen och de nirmare villkor som ska tillimpas i
friga om fastighetens anvindning och bebyggelse. Som vi redan har
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nimnt ska det konstaterade markvirdet kunna omprévas med tio-
drsintervall.

Enligt utredningsdirektiven ska vi efterstriva att den nya ord-
ningen medfoér 1 huvudsak oférindrade avgildsintikter for fastig-
hetsigarna och oférindrade kostnader f6r tomtrittshavarna. Det har
foranlett oss att foresld att avgildsunderlaget for smdhustomtritter
och flerbostadstomtritter ska uppga endast till en viss kvotdel av det
konstaterade markvirdet. Utredaren féresldr att avgildsunderlaget
for smihustomtritter ska motsvara 50 procent av tomtrittsfastig-
hetens marktaxeringsvirde och att avgildsunderlaget for flerbostads-
tomtritter ska motsvara 40 procent av markens marknadsvirde. Med
ledning av de berikningar som Statistiska centralbyrdn pa virt upp-
drag har gjort bedomer utredaren att dessa forslag, nir den nya
regleringen trider 1 kraft, kommer att innebira att det totala avgilds-
uttaget for respektive tomtrittskategori visentligen kommer att mot-
svara tidigare faktiska avgildsuttag.

Nir det giller tomtritter som ir upplitna fér annat indamal in
bostider foresldr vi att avgildsunderlaget ska vara lika med markens
marknadsvirde.

S8som ovan har nimnts innebir forslaget att avgildsunderlaget
mellan virdetidpunkten och ingdngen av den nya avgildsperioden
ska kunna riknas om i enlighet med férindringarna i konsument-
prisindex.

Sarskilda skyddsregler?

Vi har 1 enlighet med direktiven évervigt om det bor inféras ett
sirskilt skydd mot avgildshéjningar i hindelse av kraftiga mark-
virdestegringar. Vi har kommit fram till att ndgot slag av ”spirregel”
1 och for sig vore 6nskvird. Utredaren har emellertid funnit att det
inte ir mojligt att konstruera en spirregel som ger ett rimligt
resultat och ligger dirfér inte fram nigot forslag till spirregel.

Tvingande eller dispositiv reglering?

Vad giller smdahustomtritter {6resldr vi att avgildsbestimmelserna 1
visentliga delar ska vara tvingande. Infor varje sirskild avgilds-
period ska parterna 1 och for sig kunna avtala om att avgilden for
den perioden ska bestimmas pd annat sitt in det som lagen anger.
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Ett sidant avtal ska dock inte {4 medféra en hégre avgild in den
som foljer av lagen; i s§ mitto kommer regleringen att vara tving-
ande till tomtrittshavarens fordel. I friga om de tio forsta ren av
en tomtrittsuppltelse ska det emellertid alltid rida full avtalsfrihet
mellan parterna.

Nir det giller dvriga tomtritter foreslis ocksd en 1 visentliga
delar tvingande reglering. Parterna ska emellertid ha mojlighet att
infér en ny avgildsperiod komma 6verens om att avgilden for den
perioden ska regleras pd annat sitt in som foljer av lagen. I dessa
fall ska parterna ocksd ha vissa mojligheter att triffa avtal om hur
avgilden ska bestimmas for hela det forestdende virderingsinter-
vallet.

Forfarandet

Vi foresldr nya bestimmelser om foérfarandet vid dndring av avgild.
Den som vill {3 till stdnd en avgildsindring ska tidigast sex manader
och senast tre manader fére ingdngen av den nya avgildsperioden
skriftligen underritta motparten om den begirda indringen. En
part som inte gor detta forlorar sin ritt till dndring av avgilden for
den nya avgildsperioden.

Sirskilda regler foreslds for smahustomtritter. Om det ir fastig-
hetsigaren som begir avgildsindring, ska underrittelsen till tomt-
rittshavaren innehdlla uppgift om hur den begirda avgilden har
beriknats, uppgift om den tid inom vilken tomtrittshavaren miste
gora invindning mot avgilden och information om féljden av att
nigon invindning inte framstills. Om tomtrittshavaren inte skrift-
ligen invinder mot den begirda avgilden inom tre minader frdn det
att underrittelsen skickades, ska han eller hon 1 princip vara bunden
av det belopp som angetts i underrittelsen. Tomtrittshavaren ska
dock ha mojlighet att, om fastighetsigaren har begirt ett hogre
belopp in vad lagen medger, i efterhand {3 rittelse. Gor tomtritts-
havaren invindning inom den foreskrivna tiden eller ir det tomt-
rittshavaren som har begirt indring, ska avgilden bestimmas genom
dverenskommelse eller dom.

I friga om Ovriga tomtritter foresldr vi att det nya avgilds-
beloppet alltid ska bestimmas genom skriftlig verenskommelse,
dom eller — savitt giller tomtritter for annat indamal dn bostider —
skiljedom. Den som vill ha tll stdnd dndring ska di vicka talan eller
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pakalla skiljeforfarande inom tre manader efter den nya avgilds-
periodens borjan.

Vi foresldr vidare att mil om avgild ska handliggas som disposi-
tiva tvistemal.

Inskrivning

I dag méste alla dndringar av avgilden skrivas in i fastighetsregistret
for att f8 verkan mot tredje man (t.ex. inteckningshavare). Vi
foresldr att indringar av avgildens storlek som huvudregel ska gilla
mot tredje man oavsett inskrivning. Nir det giller tomtritter for
annat in bostadsindamail ska det dock fortfarande krivas inskriv-
ning av vissa avtal som férindrar villkoren fér hur avgilden ska
bestimmas (indringsavtal). Inskrivningsmyndigheten ska emeller-
tid inte lingre gora ndgon prévning av om avtalet kan vara till skada
for tredje man.

Lkrafttridande och 6vergingsbestimmelser

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

De nya bestimmelserna ska inte tillimpas pd tomtritter som
fortfarande omfattas av den tomtrittslagstiftning som gillde intill
ar 1954.

Konsekvenser

Forslagen om nya modeller for avgildsregleringen f6r smdhus- och
flerbostadstomtritter har utformats sd att nigra finansiella konse-
kvenser inte ska uppstd nir de nya bestimmelserna borjar tillimpas.
Vid en jimforelse med nuvarande foérhillanden innebir forslagen
betriffande tomtritter for bostadsindamal att fastighetsigarna —
huvudsakligen kommunerna — kan ta ut en avgild som samman-
taget nigot Sverstiger dagens faktiska uttag. Nir det giller tomt-
ritter f6r andra indamal in bostider, kommer dock de foreslagna
bestimmelserna att leda till att kommunerna inte kommer att
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kunna ta ut lika hoga avgilder som de i dag vanligen tar ut.
Generellt bedéms dock minskningen av kommunernas avgilds-
intikter inte vara storre in den minskning som kan férvintas ske
vid en fortsatt tillimpning av de principer som ligger till grund for
nuvarande avgildsuttag.

For drygt 80 procent av innehavarna av smdhustomtritter for-
anleder enligt vir bedémning forslagen inte ndgon idndrad avgild,
jimfort med dagens avgildsuttag, eller en indrad avgild med som
mest +/- 5 000 kronor per ir. Drygt 70 procent av flerbostads-
tomtritterna fir inte nigon dndrad avgild eller en dndrad avgild med
som mest +/- 2 000 kronor per ir och ligenhet. I friga om tomt-
ritter f6r annat dn bostadsindamadl leder forslagen generellt sett
inte till nigra kostnadsokningar f6r tomtrittshavarna.

Forslagen férvintas inte f8 nigra mitbara administrativa eller
samhillsekonomiska konsekvenser fér parterna. Domstolarna kan
forvintas fi ett minskat resursbehov motsvarande en arsarbetskraft.
Forslagen kan ocksd forvintas minska statens avgiftsintikter med
omkring fyra miljoner kronor per &r och medfora viss dkad kredit-
administration fér bankerna.

Frikop

Bér det inféoras en frikopsriitt for tomtrittshavare eller enbetliga

villkor for frikip?

Fastighetsidgare och tomtrittshavare har redan i dag méjlighet att
avtala om att tomtrittshavaren ska fi forvirva fastigheten. Sidana
frikop dr ocksd forhillandevis vanliga. Enligt vir bedémning bér
denna mojlighet till avtalade frikép inte kompletteras med ndgon
ritt for tomtrittshavaren att forvirva fastigheten mot fastighets-
idgarens vilja, dvs. en frikopsritt.

Vad giller enskilt dgda tomtrittsfastigheter skulle en frikopsritt
strida mot egendomsskyddet i regeringsformen. Flertalet tomtriitts-
fastigheter i allmén dgo igs av kommuner. I friga om dessa tomt-
ritter anser vi att skilen foér en frikdpsritt inte viger tillrickligt
tungt for att motivera den betydande begrinsning av den kommunala
sjilvstyrelsen som frikdpsritten skulle innebira.

Enligt vir bedémning bér det inte heller inféras enhetliga fri-
kopsregler att tillimpas 1 hindelse av avtalade frikop.
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Inlosen av tomtrittsfastighet — en reglering av en frikdpsritt

Vi har, 1 enlighet med vira utredningsdirektiv, upprittat ett férslag
till regler om frikoép av tomtrittsfastigheter. I forslaget benimns ett
sddant frikdp inldsen av tomerittsfastighet. Forslaget, som omfattar
samtliga slag av tomtritter som ir 1 allmin igo, innebir samman-
fattningsvis foljande.

Forutsittningarna for inlésen

Tomtrittshavaren ska kunna pikalla inlésen nir det har forflutit
trettio ar sedan fastigheten forst upplits med tomtritt. Ritten till
inlosen ska upphora om fastighetsigaren siger upp tomtrittsavtalet
till upphorande. Fastighetsigaren ska kunna kriva att de villkor
som enligt parternas avtal giller fér tomtrittsfastighetens anvind-
ning och bebyggelse i rimlig utstrickning kommer att gilla iven
efter det att fastigheten har [8sts in. Fastighetsigaren ska dven kunna
kriva att tomtrittshavaren fére beslutet om inlésen stiller sikerhet
for den ersittning som fastighetsigaren ska ha.

Ersdttningen till fastighetsigaren

Fastighetsigaren ska ha ritt till ersittning som motsvarar respek-
tive tomtritts avgildsunderlag. For smdbustomtritter innebir detta
att ersittningen ska motsvara 50 procent av det marktaxeringsvirde
som har faststillts vid den allminna eller férenklade fastighetstaxering
som har skett nirmast fore det r under vilket talan om inlésen
vicks, omriknat med férindringen av konsumentprisindex till och
med kalenderménaden nirmast fére den tidpunkt di talan om in-
16sen vicks vid domstol.

Vid inlésen av andra tomtrdtter ska ersittningen bestimmas med
utgingspunkt 1 markens marknadsvirde vid den tidpunkt d& talan
om inldsen vicks vid domstol. Dirvid ska man beakta de nirmare
villkor som ska gilla 1 friga om fastighetens anvindning och be-
byggelse efter det att fastigheten har 16sts in. Ersittningen for
fastigheter som ir upplitna med tomtritt for annat indamil in bo-
stider ska motsvara markens marknadsvirde, medan ersittningen
for fastigheter som ir upplitna med tomtritt for flerbostadsinda-
mal ska bestimmas till 40 procent av marknadsvirdet.
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Forfarandet

Kan parterna inte enas om att fastigheten ska overldtas pd tomt-
rittshavaren eller om villkoren fér detta, ska tomtrittshavaren ha
mojlighet att vicka talan om inlésen vid mark- och miljddomstolen.
Frdgan om inl6sen ska d& avgoras genom dom.

Mal om inlésen ska handliggas som dispositiva tvistemdl och
frigan om det finns forutsittningar for inldsen ska kunna avgoras
genom mellandom. Om domstolen kommer fram till att det finns
forutsittningar for inldsen, ska dganderitten till fastigheten dvergd
till tomtrittshavaren nir domstolens avgérande 1 denna friga vinner
laga kraft. Vid den tidpunkten ska tomtrittshavarens skyldighet att
betala avgild 6vergd i en skyldighet att betala rinta pd innu inte
erlagd ersittning.

Tkrafttridande och 6vergingsbestimmelser

Om lagstiftaren anser att det bor inféras en lag om inldsen av
tomtrittsfastigheter, bedéms denna kunna trida 1 kraft den 1 juli
2014. De nya bestimmelserna bor dock, enligt vir bedémning, inte
tillimpas forrin vid utgdngen av den avgildsperiod som l6per vid
ikrafttridandet. Bestimmelserna bér éver huvud taget inte tillimpas
pa tomtritter som fortfarande omfattas av den lagstiftning som gillde
fore ar 1954.

Konsebvenser

P3 lang sikt torde ett genomférande av det upprittade lagforslaget
inte medféra ndgra visentliga administrativa eller samhillsekonomiska
konsekvenser eller f8 nigra negativa finansiella féljder. Diremot
skulle inférandet av en ritt till inlésen innebdra en beaktansvird
begrinsning i den kommunala sjilvstyrelsen.
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1  Forslag till
lag om andring i jordabalken

Hirigenom foéreskrivs 1 friga om jordabalken'

dels att nuvarande 13 kap. 25 § ska upphéra att gilla,

dels att nuvarande 13 kap. 12-24 och 26 §§ ska betecknas
13 kap. 20-32 och 34 §§,

dels att nuvarande 13 kap. 1, 4, 10 och 11 §§ samt 21 kap 5 § ska
ha foljande lydelse,

dels att de nya 13 kap. 25-27, 29, 31, 32 §§ ska ha féljande
lydelse,

dels att det ska inféras nio nya paragrafer, 13 kap. 12-19 och
33 §§ av foljande lydelse,

dels att det nirmast fore 13 kap. 1, 10 och 11 samt de nya
13 kap. 12, 14-17, 25, 29 och 31 ska infoéras nya rubriker av féljande
lydelse,

dels att det nirmast fore den nya 13 kap. 20 § ska inféras en ny
rubrik ”Jimkning av avgild”, fére den nya 13 kap. 21 § en ny rubrik
*Uppsigning”, fére den nya 13 kap. 30§ en ny rubrik "Tomt-
rittens upphérande m.m.” och fore den nya 13 kap. 34 § en ny
rubrik "Tillimpningen av vissa andra lagar pd tomtritt”.

! Senaste lydelse av férutvarande
13 kap. 15 § 2000:226

13 kap. 16 § 2000:226

13 kap. 20 § 1993:1418

13 kap. 25 § 2000:226.
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Nuvarande lydelse

SOU 2012:71

Foreslagen lydelse

13 kap.

Allménna bestimmelser
1§

Nyttjanderitt till fastighet under obestimd tid kan fér visst
indamil mot 4rlig avgild i pengar upplitas som tomtritt enligt

detta kapitel.

I tomtritt fir upplitas pantritt och annan nyttjanderitt in
tomtritt samt servitut och rict till elektrisk kraft. Till {6rmin for

tomtritt fir upplitas servitut.

I upplitelsehandlingen skall
anges indamdlet med upplitel-
sen och det belopp varmed avgil-
den skall utgd tll dess annat
bestémmes. Handlingen skall dess-
utom innehdlla de nirmare fore-
skrifter roérande  fastighetens
anvindning och bebyggelse samt
de bestimmelser i 6vrigt som
skall gilla 1 friga om tomtritten.

Finns vid tiden for upp-
latelsen  sirskilda  byggnads-
bestimmelser rérande fastig-
heten 1 en detaljplan eller eljest,
anses de ingd i upplitelsen, om
¢/ annat avtalats.

Awvtalsvillkor som avviker frin
bestimmelser i detta kapitel dr
utan verkan, om inte ndgot annat
anges sdrskult.

4§

I upplitelsehandlingen ska
anges indamdlet med upplitel-
sen och det belopp varmed avgil-
den ska utgd tll dess annat
bestims. Handlingen ska dess-
utom innehdlla de nirmare
villkor ~ rorande  fastighetens
anvindning och bebyggelse samt
de bestimmelser i 6vrigt som
ska gilla i friga om tomtritten.

Om det vid tiden for upp-
latelsen finns sirskilda byggnads-
bestimmelser rorande fastig-
heten i en detaljplan eller annan
planforeskrift, anses de ingd 1 upp-
l3telsen, om #nte annat avtalats.

? Senaste lydelse 1987:132.
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Avgidlden skall utgd med ofor-
dndrat belopp under vissa tids-
perioder. Om ej lingre tid overens-
kommes, utgor varje period tio dr,
den forsta riknad frin upplatel-
sen eller den senare dag som
angioits 1 uppldtelsehandlingen.

Overenskommelse om dndring
av avgilden for den kommande
tidsperioden fdr e triffas senare
dn ett dr fore utgingen av den
l6pande perioden.

Viicker fastighetsigaren eller
tomtréttshavaren under ndst sista
dret av den Iopande perioden
talan om omprévning av avgil-
den, skall ritten pd grundval av
det virde marken dger vid tiden
for  omprovningen  bestimma
avgilden for den kommande
perioden. Vid bedémande av
markvdrdet skall hinsyn tagas till
dndamdlet med wuppldtelsen och
de ndrmare foreskrifter som skall
tllimpas i frdga om fastighetens
anvéindning och bebyggelse.

Har avgilden for den kom-
mande perioden e] bestimts enligt
forsta eller andra stycket, skall
den utgd med samma belopp som
forut.

Forfattningsférslag

Awvgdldsperioder

10§

Avgilden ska utgd med ofor-
dndrat belopp under bestimda
perioder om ett dr (avgilds-
perioder). Den forsta perioden
ska riknas fran uppldtelsen eller
fran den senare dag som har
angetts 1 uppldtelseavtalet.

Om inte annat har avtalats,
forfaller avgilden tll betalning
vid avgildsperiodens bérjan.

Awvgdldens storlek

11§

Avgilden ska motsvara en
rinta (avgildsrinta) om 2,75 pro-
cent pd ett underlag (avgilds-
underlag), beriknat enligt 12—
16 §§.

Parterna far komma dverens
om att avgilden for en eller flera
avgildsperioder ska  bestimmas
pd annat sitt dn det som foljer av
forsta stycket. I friga om tomt-
rétter som avses i 12 och 14 §§ far
dock den overenskomna avgilden
for tiden efter de forsta tio dren
av tomtrdttsuppldtelsen inte Gver-
stiga den avgild som foljer av

forsta stycket.

En  dverenskommelse enligt
andra stycket ska vara skriftlig.
Om den avser tiden efter de
forsta tio dren av tomtrittsupp-
latelsen, far den avse enbart den

25



Forfattningsforslag

26

SOU 2012:71

foljande avgildsperioden eller en
avgildsperiod som redan  har
inletts. I frdga om tomtvdtter som
avses 1 15§ far den dock alltid
avse perioder om tio dr eller de
langre perioder som parterna har
kommit Gverens om enligt 15§
tredje stycket.

Fastighetsigaren  far  alltid
avstd fran att ta ut den avgild
som lagen medger.

Avgildsunderlaget for smdbus-
tomtrdtter

12§

Om tomtrittsuppldtelsen avser
bostadsindamadl och giller en
fastighet som dr taxerad som smad-
husenbet, utgor avgildsunderlaget
50 procent av det markvdrde som
har bestimts vid den allméinna
eller forenklade fastighetstaxering
som har skett ndrmast fore det dr
dd den nya avgildsperioden
inleds.

Om ndgot sddant markvirde
som avses i forsta stycket inte har
bestimts for fastigheten, utgor
avgildsunderlaget i stillet 50
procent av ett markvdrde berik-
nat enligt fastighetstaxeringslagens
(1979:1152)  bestimmelser om
bestimmande av taxeringsvirde.

For varje ny avgildsperiod ska
avgildsunderlaget enligt ~ forsta
eller andra stycket riknas om
med forindringen av Statistiska
centralbyrdns  konsumentpris-
index frin ingdngen av det dr dd
den i forsta stycket angivna
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allméinna eller forenklade fastig-
hetstaxeringen skedde till och med
den sjunde hela kalendermdnaden
ndrmast fore den nya avgilds-
periodens borjan.

13§

Om det markvirde som avses
i 12§ forsta stycket dndras efter
omprévning eller overklagande
av taxeringsbeslut, ska avgilden
riknas om i enlighet med dnd-
ringen. Om avgilden hdijs, ska
tomtréttshavaren betala der till-
kommande beloppet till fastig-
hetsigaren. Om avgdlden sinks,
ska fastighetsigaren betala till-
baka ull tomtrittshavaren vad
denne har betalat for mycket.

Pd belopp som ska betalas
enligt forsta stycket ska rinta
betalas som om beloppet hade
forfallit till betalning samtidigt
med den forut beriknade avgil-
den. Rintan beriknas enligt 5 §
riantelagen (1975:635) for tiden
innan beslutet om dndring av det
tidigare taxeringsbeslutet vann
laga kraft och enligt 6 § samma
lag for tiden direfter.

Avgdildsunderlaget for flerbostads-
tomtrdtter

14§

Om tomtrittsuppldtelsen avser
bostadsindamdl men inte giller
en fastighet som dr taxerad som
smdhusenhet, utgor avgildsunder-
laget 40 procent av  markens
marknadsvirde vid ingingen av
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det intervall som anges i tredje
stycket.

Markens marknadsvirde ska
bestimmas med hinsyn till det
virde marken har i obebyggt
skick.  Vid  bedomningen av
marknadsvirdet ska hinsyn tas
ull dndamdlet med upplitelsen
och de nirmare villkor som géller
for fastighetens anvindning och
bebyggelse.

Ett  avgildsunderlag  enligt
forsta stycket ska tillimpas under
ett intervall av tio avgilds-
perioder. For var och en av de
senare nio  avgildsperioderna
under intervallet ska det riknas
om med forindringen av Statist-
iska  centralbyrins konsument-
prisindex fran intervallets borjan
all och med den sjunde hela
kalendermdnaden fore den nya
avgdldsperiodens borjan.

Avgildsunderlaget for tomtrdtter
avsedda for annat dn bostads-

bebyggelse

5§

Om tomtrittsuppldtelsen avser
annat dn  bostadsindamdl, dr
avgildsunderlaget  lika  med
markens marknadsvdrde, berik-
nat enligt 14 § andra stycket, vid
ingdngen av det intervall som
anges 1 andra stycket.

Ett  avgildsunderlag  enligt
forsta stycket ska tillimpas under
ett intervall av tio avgilds-
perioder. For var och en av de
senare  nio  avgildsperioderna
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under intervallet ska det riknas
om med forindringen av Statist-
iska  centralbyrdns konsument-
prisindex fran intervallets borjan
till och med den sjunde bhela
kalendermdnaden fore den nya
avgildsperiodens bérjan.

Parterna  far  skriftligen
dverenskomma att det intervall
som anges i andra stycket ska
omfatta mer dn tio avgilds-
perioder eller att omrikningen av
avgildsunderlaget ska ske pd
annat sitt dn vad som anges i
andra stycket.

Awvgildsunderlaget vid blandade
upplatelser

16§

Om tomtrittsuppldtelsen avser
bdde bostadsindamal och annat
dndamdl, ska avgildsunderlaget
for bostadsdelen beriknas enligt
14§ och avgildsunderlaget for
den andra delen enligt 15 §.
Storleken av respektive del ska
bestimmas med héinsyn till bygg-
réitten i kvadratmeter bruttoarea
(BTA) for respektive dndamdl
vid den nya avgildsperiodens
bérjan eller, om detta inte dr
majligt, med hinsyn till virdet av
respektive del.
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Forfarandet wvid dndring av
avgdld

17§

Den part som vill att avgélden
ska dndras ska skriftligen under-
rédtta motparten om detta tidigast
sex mdnader och senast tre mdna-
der fore inledningen av den tids-
period som den mnya avgilden
avser.

Underriittelsen ska innehdlla
uppgift om den begirda nya
avgilden. I frdga om tomtritter
som avses i 12 § forsta stycket ska
en underrittelse till tomtritts-
havaren dessutom innehilla en
upplysning om wvad tomtritts-
havaren ska gora enligt 18 § om
han eller hon vill invinda mot
den begirda avgilden. En sddan
underrittelse ska ocksd innebdlla
upplysningar om hur den begirda
avgilden har beriknats, diri-
bland uppgift om

1. det markvirde enligt 12 §
forsta stycket som ligger till grund
for berikningen av avgildsunder-
laget,

2. hur stor del av markvdirdet
som har beaktats,

3. den tidsperiod for wvilken
omrikning har skett enligt 12 §
tredje stycket,

4. fordndringen av Statistiska
centralbyrdns  konsumentpris-
index under denna tid, och

5. avgdldsrintan.

Tomtrittshavaren ska anses
underrittad enligt forsta stycket
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ndr ett meddelande med det
innehdll som anges dér har sints
till hans eller hennes postadress pd
den upplitna fastigheten. Om
tomtrittshavaren har angett en
annan adress, ska han eller hon i
stillet anses undervittad ndir
underrittelsen har skickats till
den adressen. Fastighetsigaren
ska anses underrittad ndir med-
delandet har sints till fastighets-
dgarens postadress.

En part som inte gor vad som
krivs enligt forsta och andra
styckena  forlorar sin ritr till
dndring av avgilden for den nya
avgdldsperioden.

18§

I friga om tomtritter som
avses 1 12§ forsta stycker giller
den avgild som har angetts i
underrittelsen till tomtrittshava-
ren, om inte tomtrittshavaren
skriftligen invinder mot beloppet
inom tre mdnader fran under-
rdttelsen. Om  tomtrittshavaren
gor en sddan invindning eller om
det d@r tomtrittshavaren som har
begirt dndring av avgilden,
bestims den nya avgilden i stillet
enligt 19 §.

Om den avgild som blir gill-
ande enligt forsta stycket over-
stiger vad fastighetsigaren enligt
12 § forsta och tredje stycket dr
berdttigad att ta ut, ska fastighets-
dgaren pd talan av tomtrdtts-
havaren forpliktas att dterbetala
vad som har betalats for mycket
(vittelse _av _avgild). P4 det
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17§

Upphér tomtritten pd grund
av uppsigning, dligger det fastig-
hetsigaren att 16sa byggnad och
annan egendom som utgor
tillbehor till tomtritten. Lose-
summan skall motsvara egen-
domens virde vid tomtrittens
upphorande under antagande av
att tomtritten alltjimt skulle
bestd med samma indamadl och 1
ovrigt oférindrade foreskrifter
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belopp som ska dterbetalas ska
utgd rinta. Rintan ska beriknas
enligt 5 § rintelagen (1975:635)
for tiden frin det att tomtriitts-
havaren betalade avgilden till
dess ritten beslutade om dter-
betalning och enligt 6 § samma
lag for tiden direfter.

19§

I frdga om tomtritter som
avses 1 12 § andra stycket och 14—
16 §§ bestims den nya avgilden
genom skriftlig Gverenskommelse
eller dom. I friga om tomtritter
som avses i 15§ far den nya
avgilden dven bestimmas genom
skiljedom.

Om parterna inte kan enas
om den nya avgilden, ska talan
om dndring av avgilden vickas
senast tre mdnader efter den nya
avgildsperiodens borjan. En part
som inte gor detta forlorar sin ritt
ull éndring av avgilden for den
nya avgildsperioden.

Inlosen

25§

Upphér tomtritten pd grund
av uppsigning, dr fastighets-
dgaren skyldig att 16sa byggnad
och annan egendom som utgér
tillbehor till tomtritten. Lose-
summan ska motsvara egen-
domens virde vid tomtrittens
upphérande under antagande av
att tomtritten alltjimt skulle
bestd med samma indamail och 1
ovrigt oforindrade wvillkor om
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angdende fastighetens anvind-
ning och bebyggelse.

Har kostnad som icke varit
nddvindig nedlagts pa
tomtritten efter uppsigningen,
fir virdeokning som uppkom-
mit dirigenom icke tagas 1
berikning vid bestimmande av
l6sesumman.

Upplites tomtritt visentligen
fér annat indamil in bostads-
bebyggelse, fir parterna dverens-
komma att det icke alls eller
endast 1 begrinsad omfattning
skall dligga fastighetsigaren att
16sa egendomen.

18§

Nir fastighetsigaren ir skyl-
dig att 16sa egendom, skall talan
om lésesumman vickas inom ett
dr efter det att uppsigningen
antecknades 1 fastighetsregist-
rets inskrivningsdel. Om tomt-
rittshavaren har klandrat upp-
signingen enligt 76 §, fir talan
om l8sesumman 1 stillet vickas
inom ett &r efter det att domen 1
méilet om klander vann laga
kraft. Om tiden inte iakttas,
forfaller uppsigningen. Talan fir
vickas av sdvil fastighetsigaren
som tomtrittshavaren.

Sedan domen om I[8sesum-
man har vunnit laga kraft, skall
lésesumman inom en manad
deponeras  hos linsstyrelsen.
Losesumman behéver dock inte
deponeras tidigare in en mnad

Forfattningsférslag

fastighetens anvindning och
bebyggelse.

Har kostnad som inte har
varit nddvindig lagts ner pi
tomtritten efter uppsigningen,
fir virdeokning som uppkom-
mit dirigenom inte tas 1
berikning vid bestimmande av
16sesumman.

Uppldts tomtritt visentligen
fér annat indamal in bostads-
bebyggelse, fir parterna komma
dverens om att fastighetsigaren
inte alls eller endast i begrinsad
omfattning ska vara skyldig att

16sa egendomen.

2§

Nir fastighetsigaren ir skyl-
dig att 16sa egendom, ska talan
om lésesumman vickas inom ett
dr efter det att uppsigningen
antecknades 1 fastighetsregist-
rets inskrivningsdel. Om tomt-
rittshavaren har klandrat upp-
signingen enligt 24 §, fir talan
om lésesumman 1 stillet vickas
inom ett &r efter det att domen 1
milet om klander vann laga
kraft. Om tiden inte 1akttas,
forfaller uppsigningen. Talan fir
vickas av sdvil fastighetsigaren
som tomtrittshavaren.

Sedan domen om l8sesum-
man har vunnit laga kraft, ska
l6sesumman inom en mainad
deponeras  hos linsstyrelsen.
Losesumman behéver dock inte
deponeras tidigare in en minad

? Senaste lydelse av forutvarande 13 kap. 18 § 2004:424.
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fére den dag till vilken upp-
signingen har igt rum. Om
lésesumman  inte  deponeras
inom féreskriven tid, skall lins-
styrelsen efter ansokan ta ut
beloppet som om betalnings-
skyldighet hade 3&lagts genom
domen. Nir lésesumman har
deponerats, skall linsstyrelsen
genast anmila detta till inskriv-
ningsmyndigheten {ér anteckning
1 fastighetsregistrets inskrivnings-
del.

Medel som har deponerats
skall genast sittas in i bank eller
kreditmarknadsféretag mot rinta.

19§

Nir den genom uppsigningen
bestimda tilltridesdagen ir inne
och 16sesumman nedsatts enligt
18 §, upphér tomtritten med
diri upplitna rittigheter och blir
inskrivningar 1 denna utan
verkan. Innan nedsittning skett,
far tilltride ¢ dga rum utan
tomtrittshavarens medgivande.

Har tomtritten frintritts pd
den  genom  uppsigningen
bestimda tilltridesdagen men dr
losesumman  d3 dnnu  icke
nedsatt, ir  fastighetsigaren
skyldig att betala rinta il
tomtrittshavaren. Rintan berik-
nas enligt 5§ rintelagen
(1975:635) for tiden frin till-
tridesdagen till dess nedsittning
skall ske och enligt 6 § rintelagen
for tiden direfter.

SOU 2012:71

fore den dag till vilken upp-
signingen har igt rum. Om
lésesumman  inte  deponeras
inom foreskriven tid, ska lins-
styrelsen efter ansokan ta ut
beloppet som om betalnings-
skyldighet hade 3ilagts genom
domen. Nir lésesumman har
deponerats, ska linsstyrelsen
genast anmila detta till inskriv-
ningsmyndigheten {ér anteckning
1 fastighetsregistrets inskrivnings-
del.

Medel som har deponerats
ska genast sittas in 1 bank eller
kreditmarknadsféretag mot rinta.

27§

Nir den genom uppsigningen
bestimda tilltridesdagen ir inne
och lésesumman  deponerats
enligt 26 §, upphoér tomtritten
med diri upplitna rittigheter
och blir inskrivningar 1 denna utan
verkan. Innan deposition har skett,
far tilleride inte dga rum utan
tomtrittshavarens medgivande.

Har tomtritten frintritts pd
den  genom  uppsigningen
bestimda tilltridesdagen men
har 16sesumman d& innu inte
deponerats, ir fastighetsigaren
skyldig att betala rinta il
tomtrittshavaren. Rintan berik-
nas enligt 5§ rintelagen
(1975:635) for tiden frin till-
tridesdagen till dess nedsittning
ska ske och enligt 6 § rintelagen
for tiden direfter.

* Senaste lydelse av férutvarande 13 kap. 19 § 1975:641.
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21§

Har fastighetsigaren och
tomtrittshavaren sedan tomt-
ritten upplatits slutit avtal om
utvidgning eller inskrinkning av
det omridde tomtritten avser
eller om indring av dndamélet
med tomtritten eller av de
foreskrifter som 1 ovrigt giller
angiende tomtrittens utdvning
eller 1 friga varom &verens-
kommelse ir tilliten enligt 11,
12, 14, 15 eller 17§, giller
indringsavtalet mot den som
har rittighet i tomtritten endast
om inskrivning av avtalet ir
beviljad eller ansdékan dirom
forklarad vilande 1 avvaktan pd
att annat hinder in som avses 1
21kap. 5 § andra stycket undan-
rojes. Angdr avtalet utvidgning
eller inskrinkning av det omride
tomtritten avser, ir avtalet for
sin giltighet beroende av att
fastighetsbildning kommer till
stind 1 enlighet med avtalet.

Forfattningsférslag

Andringsavtal
29§

Har fastighetsigaren och
tomtrittshavaren sedan tomt-

ritten upplatits slutit avtal om
utvidgning eller inskrinkning av
det omridde tomtritten avser
eller om indring av dndamélet
med tomtritten eller av de
villkor som 1 o6vrigt giller
angiende tomtrittens utdvning
eller 1 friga varom &verens-
kommelse ir tilliten enligt 20,
22, 23 eller 25§, giller
indringsavtalet mot den som
har rittighet 1 tomtritten endast
om inskrivning av avtalet ir
beviljad eller ansékan dirom
forklarad vilande i avvaktan pd
att annat hinder in som avses i
21 kap. 5 § andra stycket undan-
rojes. Angdr avtalet utvidgning
eller inskrinkning av det omride
tomtritten avser, ir avtalet for
sin giltighet beroende av att
fastighetsbildning kommer till
stind i enlighet med avtalet.

Vad som sdgs i forsta stycket
géller dven

1. 6verenskommelser  enligt
15 § tredje stycket, och
2. dverenskommelser  enligt

19 § forsta stycket, om overens-
kommelsen giller en sidan tomt-
rétt som avses i 15 § och innebdr
att avgilden ska avvika frin vad
som sdgs 1 denna balk eller frin
en tidigare inskriven Overens-
kommelse.
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Angdende avtal som avses 1 forsta stycket giller 1 &vrigt
bestimmelserna 1 detta kapitel om wupplitelse av tomtritt i

tillimpliga delar.

23§

M3l angdende omprévning
eller jimkning av avgild, klander
av uppsigning eller bestimmande
av 16sesumma upptages av mark-
och miljodomstol.

24§

Angdende rittegingen i madl
som avses 1 23 § giller i tillimp-
liga delar expropriationslagen
(1972:719). Bestimmelserna om
utredningsbeslut dger dock tillimp-
ning endast i den mdn malet avser
bestimmande av losesumma. Ror
tvisten frdga som kan inverka pd
den ritt som tillkommer inne-
havare av pantritt eller rittighet
som dr inskriven, dr ritten e
bunden av parts yrkande eller
medgivande.

I mdl angdende bestimmande
av losesumma  skall fastighets-
digaren vidkinnas pd omse sidor
uppkomna  rittegingskostnader
vid mark- och miljodomstolen, i
den mdn e annat foranledes av
18 kap. 6 och 8 §§ rittegings-
balken. Har motpart forebringat

Rittegdngsbestimmelser

31§

M3l om omprévning, rdittelse
eller jimkning av avgild, klander
av uppsigning eller bestimmande
av 16sesumma provas av mark-
och miljodomstol.

32 §°

I mdl om omprovning, rdttelse
eller jamkning av avgild ska vad
som dr foreskrivet om rittegingen
i dispositiva tvistemdl tillimpas.

I frdga om rittegingen i mal
om ogiltighet av uppsigning eller
bestimmande av l5sesumma ska
expropriationslagen  (1972:719)
tillimpas. ~ Bestimmelserna om
utredningsbeslut ska dock tillimpas
endast 1 den utstrickning madlet
avser bestimmande av lGsesumma.
Om en tvist ror en frdga som kan
fa betydelse for innebavare av
pantritt eller inskriven rittighet,
dr domstolen inte bunden av
parts yrkande eller medgivande.

® Senaste lydelse av forutvarande 13 kap. 23 § 2010:993.
¢ Senaste lydelse av férutvarande 13 kap. 24 § 2010:993.
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utredning i strid med utrednings-
beslut som mark- och miljodom-
stolen meddelat, ersdittes dock
kostnaden for sddan utredning
endast i den mdn wutredningen
haft betydelse for utgdngen i
malet. Betriffande skyldigheten
att svara for kostnad i hogre rdtt
giller med tillimpning 1 6vrigt av
18 kap.  rittegingsbalken, — att
fastighetsigaren, om e annat
foranledes av 18 kap. 6 och 8 §§
samma balk, alltid sjilv skall vid-
kinnas sdvil sina egna kostnader
som kostnad som dsamkas mot-

part genom att fastighetsigaren
fullfoljt talan.

33§

I madl om bestimmande av
losesumma  ska  fastighetsigaren
svara for sina och tomtritts-
havarens rittegingskostnader vid
mark- och miljodomstolen, om
inte annat foranleds av 18 kap. 6
och 8 §§ rittegingsbalken. Om
tomtrittshavaren har dberopat
utredning i strid med utrednings-
beslut som mark- och miljédom-
stolen har meddelat, ska dock
kostnaden for sidan wutredning
ersittas endast om utredningen
har haft betydelse for utgingen i
malet.

I hégre ritt ska fastighets-
dgaren alltid svara for sina egna
kostnader och for kostnader som
dsamkas motparten genom  att
fastighetsigaren har fullfljt talan.
I Gvrigt ska 18 kap. rittegangs-
balken tillimpas. Vad som nu har
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sagts géller inte om annat foran-
leds av 18 kap. 6 och 8 §§ samma
balk.

21 kap.

Ansdékan om inskrivning av
avtal om sidan indring 1 tomt-
rittens innehdll som avses 1
13 kap. 21 § fir goras av fastig-
hetsigaren eller tomtrittshavaren
sedan tomtritten inskrivits. Om
sidan inskrivning giller 1 tillimp-
liga delar 2-4 §§ med foljande
avvikelser.

Ar inteckning forut beviljad

5§

Ansékan om inskrivning av
avtal om sidan indring 1 tomt-
rittens innehdll som avses 1
13 kap. 29 § fir goras av fastig-
hetsigaren eller tomtrittshavaren
sedan tomtritten inskrivits. Om
sidan inskrivning giller 1 tillimp-
liga delar 2-4 §§ med foljande
avvikelser.
eller sokt 1 tomtritten eller ir

inskrivning av nyttjanderitt, servitut eller ritt till elektrisk kraft
forut beviljad eller sokt 1 denna eller s6ks sidan inskrivning samma
dag, fir ans6kan om inskrivning av avtal som avses 1 forsta stycket
bifallas endast om rittighetshavaren medgett inskrivning av
indringsavtalet eller detta ir visentligen utan betydelse for rittig-
hetshavarens sikerhet. Om fastigheten eller tomtritten har utmitts,
belagts med kvarstad eller tagits 1 forvar eller tagits i ansprik
genom betalningssikring och ett irende angdende anteckning om
tgirden har tagits upp senast pd den inskrivningsdag di inskriv-
ning soks, giller vad som sagts nu om rittighetshavaren iven
utmitningssdkanden eller den for vars ansprik kvarstad eller férvar
eller betalningssikring dgt rum.

Bestdmmelserna i andra stycket
géller inte i fraga om ansékan om
inskrivning av avtal som endast
avser dndring av avgdlden.

Ar avtal som avses i forsta stycket beroende av att fastighets-
bildning dger rum, fir ansékan bifallas endast om nimnda 3tgird
kommit till stind.

I avvaktan pd att hinder som
anges 1 andra eller redje stycket
undanrdjs ska ansdkan forklaras
vilande.

I avvaktan pd att hinder som
anges 1 andra eller fjirde stycket
undanrdjs ska ansdkan forklaras
vilande.

7 Senaste lydelse 2008:377.
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1. Denna lag trider i kraft den 1 juli 2014.

2. Lagen giller inte i friga om tomtritt som har upplitits fore
ikrafttridandet av lagen (1953:415) angiende indring i lagen den
14 juni 1907 (nr 36 s. 1) om nyttjanderitt till fast egendom, om
inte parterna har avtalat att 1953 rs lag ska gilla for tomtritten.

3. P3 tomtritter som har upplitits fore ikrafttridandet ska de
nya bestimmelserna tillimpas forst nir avgilden ska bestimmas for
den férsta avgildsperiod som borjar 16pa efter den 31 december
2014 och for vilken det vid lagens ikrafttridande varken har triffats
avtal om avgildens storlek eller vickts talan om omprévning av
avgilden.

4.1 friga om avgildsperioder som borjar 16pa efter den
31 december 2014 giller inte sidana avtal om avgildsperiodens
lingd eller om ordningen fér indring av avgild som har ingdtts fére
lagens ikrafttridande.

Forsta stycket giller inte avgildsperioder for vilka enligt
punkten 3 ildre bestimmelser ska tillimpas.

5. Trots vad som sigs 1 punkten 3 far ett avtal enligt 13 kap. 15§
tredje stycket ingds omedelbart efter lagens ikrafttridande. Avtalet
far dock verkan férst nir avgilden enligt punkten 3 ska bestimmas
enligt de nya bestimmelserna.

6. Om en tomtritt som omfattas av lagen den 14 juni 1907
(nr 36 s. 1) om nyttjanderitt till fast egendom 1 dess lydelse vid
utgdngen av &r 1953 har upphért pd grund av att upplitelsetiden har
16pt ut och parterna redan d& har triffat avtal om att fastigheten pd
nytt ska uppldtas med tomtritt till samma tomtrittshavare, giller
vad som sigs 1 13 kap. 11§ andra stycket andra meningen iven
under de forsta tio dren av den nya upplitelsen.
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2  Forslag till
lag om inlosen av tomtrattsfastigheter

Hirigenom foéreskrivs f6ljande.

Vad som avses med inldsen av tomtrittsfastighet

1 § Med inlésen av tomtrittsfastighet avses 1 denna lag en av dom-
stol beslutad 6vergdng av dganderitten till en tomtrittsfastighet
frén fastighetsigaren till tomtrittshavaren. En tomtrittshavare har
ritt till sddan inlsen pd de villkor som anges 1 denna lag.

Betriffande sddana tomtritter som visentligen ir uppldtna for
bostadsindamdl kan tomtrittshavaren inte med bindande verkan
avstd frin ritten till inlosen.

Vilka fastigheter som fir 16sas in

2 § Bestimmelserna 1 denna lag giller endast sddana tomtritts-
fastigheter som tillhér staten eller en kommun eller som annars ir i
allmin dgo.

Inlésen far endast avse en fastighet i dess helhet.

Forutsittningar for inlésen

3 § Tomtrittshavaren har endast ritt till inlésen, om

1. det har gdtt trettio dr sedan fastigheten senast upplits med
tomtritt, och

2.de villkor som enligt parternas avtal giller fér tomtritts-
fastighetens anvindning och bebyggelse 1 rimlig utstrickning kom-
mer att gilla dven efter det att fastigheten har 16sts in.

4 § Om fastighetsigaren har sagt upp tomtrittsavtalet enligt 13 kap.
23 § jordabalken, har tomtrittshavaren inte ritt till inlosen.
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Forfarandet vid inlésen

5§ En tomtrittshavare som vill 16sa in tomtrittsfastigheten ska
vicka talan om detta vid mark- och miljodomstol.

En talan enligt férsta stycket ska handliggas enligt vad som ir
foreskrivet om rittegingen i dispositiva tvistem3l.

Rittens avgorande

6 § Om ritten finner att det finns férutsittningar f6r inlésen, ska
den

1. besluta att dganderitten till fastigheten ska overgd till tomt-
rittshavaren, och

2. forplikta tomtrittshavaren att betala ersittning till fastighets-
idgaren enligt 7 §.

P8 yrkande av fastighetsigaren ska tomtrittshavaren stilla
sikerhet for den ersittning som han eller hon ska betala. Om ett
sddant yrkande har framstillts, fir ritten inte besluta enligt forsta
stycket f6rrin betryggande sikerhet har stillts.

Ersittningen till fastighetsigaren

7 § For en sddan tomtrittsfastighet som avses i 13 kap. 12 § forsta
stycket jordabalken ska ersittningen bestimmas till 50 procent av
det markvirde som har bestimts vid den allminna eller férenklade
fastighetstaxering som har skett nirmast fére det ir di talan om
inlosen vicktes. I fall som avses 1 13 kap. 12 § andra stycket jorda-
balken ska ersittningen i stillet bestimmas till 50 procent av det
markvirde som kan beriknas enligt fastighetstaxeringslagens
(1979:1152) bestimmelser om bestimmande av taxeringsvirde.
Markvirdet ska omriknas med forindringen av Statistiska central-
byrins konsumentprisindex frin ingingen av det dr d3 den 1 férsta
meningen angivna allminna eller forenklade fastighetstaxeringen
skedde till och med kalenderminaden nirmast fére den minad d&
talan om inlésen vicktes.

For andra tomtrittsfastigheter in sidana som avses i forsta
stycket ska ersittningen motsvara markens marknadsvirde i obe-
byggt skick vid den tidpunkt d& talan om inlésen vicktes. Vid
bedémningen av marknadsvirdet ska hinsyn tas till de nirmare
villkor som ska tillimpas i friga om fastighetens anvindning och
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bebyggelse efter det att fastigheten har 16sts in. Ifrdga om tomt-
ritter som avses i 13 kap. 14 § jordabalken ska dock marknads-
virdet reduceras pd samma sitt som dir anges betriffande avgilds-
underlaget.

Aganderéittens overgiang

8 § Nir rittens avgorande enligt 6 § forsta stycket 1 vinner laga
kraft, 6vergdr dganderitten till fastigheten till tomtrittshavaren.

Tomtrittshavarens skyldighet att betala avgild fér tomtritten
bestar intill den tidpunkt som anges i forsta stycket. Tomtritts-
havaren har ritt att f3 tillbaka erlagd avgild som beloper pd tiden
direfter.

Rinta

9 § Tomtrittshavaren ska betala rinta pd ersittningen till fastig-
hetsigaren fran den tidpunkt som anges 1 8 § forsta stycket till dess
betalning sker. Rintan beriknas enligt 5 § rintelagen (1975:635)
for tiden intill tre minader efter det att rittens avgdrande enligt 6 §
forsta stycket 2 vinner laga kraft och enligt 6 § rintelagen for tiden
direfter.

1. Denna lag trider 1 kraft den 1 juli 2014.

De nya bestimmelserna ska dock tillimpas férst frin utgdngen
av den avgildsperiod som loper vid ikrafttridandet.

2. Lagen giller inte i friga om tomtritt som har upplitits fore
ikrafttridandet av lagen (1953:415) angdende indring i lagen den
14 juni 1907 (nr 36 s. 1) om nyttjanderitt tll fast egendom, om
inte parterna har avtalat att 1953 &rs lag ska gilla for tomtritten.

3.0m en tomtritt som omfattas av lagen den 14 juni 1907
(nr 36 s. 1) om nyttjanderitt till fast egendom 1 dess lydelse vid
utgdngen av &r 1953 har upphért pd grund av att upplitelsetiden har
gatt ut och parterna redan d& har triffat avtal om att fastigheten pd
nytt ska upplitas med tomtritt till samma tomtrittshavare, har
tomtrittshavaren rict till inldsen utan hinder av vad som sigs 1
3§ 1.
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3  Forslag till
forordning om domstols underrattelseskyldighet i
vissa tomtrattsmal

Hirigenom foreskrivs f6ljande.

Nir talan vicks om klander av uppsigning av tomtrittsavtal, ska
ritten genast anmila detta till inskrivningsmyndigheten f6r anteck-
ning 1 fastighetsregistrets inskrivningsdel. Detsamma giller nir
talan vicks om omprovning eller jimkning av tomtrittsavgild
betriffande andra tomtritter in sddana som avses 1 13 kap. 12§
forsta stycket jordabalken.

Vad som sigs i forsta stycket giller ocksd nir dom eller slutligt
beslut i sddant mal har vunnit laga kraft.

Denna férordning trider 1 kraft den 1 juli 2014.
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1 Inledning

1.1 Tomtrattsinstitutets &ndamal och utveckling

Tomtrittsinstitutet tillkom &r 1907 genom inférandet av 4 kap.
lagen (1907:36 s.1) om nyttjanderitt till fast egendom, vilket
tridde 1 kraft den 1 januari 1908. Institutets syfte var att frimja en
sund utveckling av bostadsférhdllandena i stiderna. Detta skulle
ske genom att det allminna fick méjlighet att tillhandahilla mark
for bebyggelse t enskilda utan att samtidigt frinhinda sig dgande-
ritten till marken.' Den enskilde som stod i begrepp att uppféra ett
egnahem kunde genom en tomtritt fi tillgdng till mark under
nigorlunda betryggande former utan att géra nigon egen kapital-
insats. Att det allminna férblev idgare till marken ansigs ha den
sirskilda fordelen att det allminna dirmed férbeholls den framtida
virdestegringen hos marken. Ytterligare en fordel var att mojlig-
heterna att vid framtida behov anvinda marken fér annat indamal
underlittades.

Nir tomtrittsinstitutet inférdes, utgick man frdn att tomtritt
skulle komma att anvindas som en 6vergingsform till dganderitt.
Tanken var att marken i en stads ytteromriden skulle upplitas med
tomtritt for egnahemsbebyggelse och att staden sedan, nir dess
utveckling hade medfért ett behov av att utnyttja marken f6r en
mer intensiv bebyggelse, skulle silja marken och dirigenom komma i
dtnjutande av intridd markvirdestegring. I stillet kunde di nya,
frdn stadens centrum mer avligsna, omriden upplitas med tomt-
ritt.”

Tomtritten var i sin tidigaste form en tidsbegrinsad nyttjande-
ritt till fast egendom. Ritten att upplita denna nyttjanderitt var i
princip forbehdllen vissa offentliga rittssubjekt. Upplatelsetiden
skulle vara minst 26 och hogst 100 &r men 1 6vrigt rddde avtalsfrihet
om villkoren fér upplitelsen. Aven om avtalsfrihet siledes gillde

! Se Lagberedningens férslag till jordabalk I, s. 242 ff.
2 Se Lagberedningens forslag till jordabalk I's. 257 och 258.
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betriffande avgildens storlek var det normala att den avgild som
hade avtalats vid upplitelsen gillde under hela upplitelseperioden.’
Nir uppldtelsetiden hade gitt till inda, upphérde tomtritten och
uppldtaren kunde férfoga fritt 6ver fastigheten. Om annat inte
hade avtalats, fanns det inget krav pd att upplitaren skulle 16sa
byggnader eller annan egendom som hade uppférts pa fastigheten.

Ar 1953 reformerades tomtrittsinstitutet. De nya reglerna tridde
i kraft den 1 januari 1954. For dessférinnan gjorda tomtritts-
upplitelser giller fortfarande ildre bestimmelser, om inte parterna,
1 enlighet med 6vergdngsbestimmelserna till 1953 &rs lag, har kom-
mit overens om att dndra upplitelseavtalet si att det 6verens-
stimmer med de nya reglerna, se vidare avsnitt 1.3.2.

I forarbetena till 1953 &rs lag konstaterades att tomtritts-
institutet efter hand hade kommit att anvindas fér olika indamal
och inte lingre betraktades som en &vergdngsform till kommande
dganderitt utan som en slutlig reglering av frigor kring enskild
bebyggelse av mark i allmin igo.* Syftet med den nya regleringen
var dirfor att trygga tomtrittshavarens stillning, och dirmed ocksa
tomtrittens kreditvirde, och att samtidigt ta tillvara upplitarens
intresse. Aven det allminnas intresse av tomtrittsinstitutet fram-
holls, sirskilt mojligheten att tillgodogéra sig markvirdestegringen
och att vid behov férfoga 6ver den upplitna marken f6r allmin-
nyttigt indama3l.

Reformeringen av tomtrittsinstitutet innebar 1 korthet att tomt-
ritt utformades som en i tiden obegrinsad nyttjanderitt. Det nya
systemet innebar att tomtrittshavaren 6verhuvudtaget inte hade
ndgon ritt att siga upp nyttjanderitten, medan upplitaren kunde
siga upp nyttjanderitten endast under vissa villkor och vid vissa
tidpunkter. Uppldtarens uppsigningsritt forenades med en l3sen-
skyldighet. Upplataren gavs ocksid méjlighet att 16pande 3 del i
markens virdestegring. Det skedde genom inférandet av regler som
innebar att avgilden skulle omregleras vid &terkommande tid-
punkter. Dirmed uppstod ett lagreglerat system med flerdriga
avgildsperioder. Tomtritt forblev dock en upplitelseform for-
behillen mark som igs av det allminna. Vidare blev inskrivning av
tomtrittsavtal obligatoriskt.

Genom en lagindring, som beslutades dr 1967 och tridde 1 kraft
den 1 januari 1968, indrades minimitiden fér avgildsperioderna i
frdga om tomtritt uppliten for bostadsindamail frin tjugo till tio

> Se SOU 1952:28 s. 32.
*Se SOU 1952:28 s. 60.
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dr.” Syftet med detta var att skapa bittre forutsittningar for det
allminna att tillgodogora sig virdestegringen pd marken. Lag-
indringarna var férenade med overgingsbestimmelser som i sak
motsvarade de Overgingsbestimmelser som gillde for 1953 4rs
lagindringar och som har tergetts ovan.

De nya reglerna om tomtritt dverfordes, 1 sak oférindrade, till
13 kap. jordabalken i samband med att jordabalken tridde i kraft
den 1 januari 1972. T princip giller dock fortfarande ildre bestim-
melser f6r tomtritter som har upplitits dessférinnan.

1.2 Oversikt dver de nuvarande reglerna om tomtratt

Nedan limnas en kort redogérelse for de nuvarande reglerna om
tomtritt 1 13 kap. jordabalken.

Tomtritt ir en nyttjanderitt till fastighet under obestimd tid
for visst indamil mot &rlig avgild 1 pengar (1§ forsta stycket).
Tomtritt dr 1 flera avseenden jimstilld med fast egendom;
exempelvis fir det 1 en tomtritt uppldtas pantritt och annan
nyttjanderitt in tomtritt samt servitut och ritt till elektrisk kraft
(1 § andra stycket). MOJhgheten att uppldta tomtritt ir forbehillen
det allminna men regeringen kan limna tillstdnd till tomtritts-
upplitelse 1 en fastighet som tillhor en stiftelse (2 §). En tomtritts-
upplitelse fir endast avse en hel fastighet. Det ir alltsd inte mojligt
att uppldta tomtritt 1 en del av fastighet. Det ir inte heller méjligt
att uppldta tomtritt 1 flera fastigheter gemensamt eller i en dgar-
ligenhetsfastighet.

Tomtrittsupplitelsen ska komma till uttryck 1 ett tomtrittsavtal.
Detta ska upprittas skriftligen och dir ska uttryckligen framg? att
uppldtelsen avser tomtritt (3 §). Kravet pd skriftlighet giller dven
indring av och tilligg till avtalet. Upplételsehandlingen ska inne-
hilla uppgift om indamail, avgild, nirmare foreskrifter om fastig-
hetens anvindning och bebyggelse och de bestimmelser 1 6vrigt
som ska gilla fér tomtritten (4§). Eventuella byggnadsbestim-
melser rorande fastigheten 1 detaljplan eller annars ingdr i upp-
litelsen om inte annat har avtalats.

En upplételse av tomtritt innefattar en 6verldtelse pd tomtritts-
havaren av byggnad eller annan egendom som vid upplitelsen hor
ull fastigheten (5§). Tomtrittens intride eller bestdnd fir inte
goras beroende av villkor och det ir inte tillitet att inskrinka

> Se prop. 1967:90's. 118 och 119.
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tomtrittshavarens ritt att verldta, pantsitta eller uppldta nyttjande-
ritt 1 tomtritten (6 §). Det finns inte ngon ritt att hiva tomtritts-
avtalet p.g.a. bristande avtalsuppfyllelse. Om fastighetsigaren eller
tomtrittshavaren har dverskridit sin ritt eller 8sidosatt sin skyldig-
het enligt uppldtelsen, aligger det denne att dterstilla vad som har
rubbats eller fullgéra vad som eftersatts och att ersitta skadan
59).

Avgilden, dvs. avgiften f6r tomtritten, ska utgd med oférindrat
belopp under en avgildsperiod om minst tio dr (10 §). Parterna kan
triffa dverenskommelse om indring av avgilden for den kom-
mande avgildsperioden, men det fir inte ske senare dn ett &r fore
utgdngen av innevarande period (11 §). Om 6verenskommelse inte
har triffats, har vardera parten méjlighet att under nist sista dret av
den l6pande avgildsperioden vicka talan vid domstol om indring
av avgilden. Har avgilden inte dndrats pd ndgot av dessa sitt, ska
den utgd med samma belopp som tidigare.

Om bestimningen av avgilden blir foremdl for domstols-
provning, ska domstolen bestimma avgilden f6r den kommande
perioden. Det ska ske pd grundval av det virde marken har vid
tiden fér omprévningen (11 §). Vid bedémningen av markvirdet
ska hinsyn tas till indamélet med upplitelsen och de nirmare
foreskrifter som ska tillimpas i friga om fastighetens anvindning
och bebyggelse. Det saknas annan férfattningsreglering av hur
avgilden ska bestimmas och dven férarbetena ir knapphindiga i
detta avseende.’

Vad som nu har sagts hindrar inte att parterna nir som helst kan
komma &verens om jimkning av avgilden (12 §). Detta kan ske
antingen p.g.a. indrade férhillanden som rér tomtrittens utdvande
eller di tomtrittens virde minskar avsevirt till f6ljd av nya eller
indrade byggnadsbestimmelser eller av nigon annan sirskild
omstindighet som inte ir hinférlig till tomtrittshavaren eller beror
av honom eller henne.

Tomtrittsavtalet kan endast sigas upp av fastighetsigaren och
endast vid utgdngen av vissa tidsperioder (13 och 14 §§). En tomt-
rittsupplitelse for bostadsbebyggelse kan sigas upp efter sextio ar
och direfter vart fyrtionde ar. Betriffande tomtritt f6r annat dnda-
mal kan 6verenskommelse triffas om kortare perioder, dock inte
kortare dn tjugo &r. Ytterligare en forutsittning fér uppsigning ir

T kapitel 2 behandlas den domstolspraxis som har utbildats i friga om regleringen av
tomtrittsavgild och i kapitel 3 limnas en redogorelse f6r kommunernas tillimpning av
reglerna om tomtrittsavgild.
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att det dr av vikt for fastighetsigaren att fastigheten anvinds for
bebyggelse av annan art eller pd annat sitt dn tidigare. Uppsigning
kan ske tidigast fem &r och senast tvd &r fore uppsigningsperiodens
utgdng (15 §). Om tomtrittshavaren vill motsitta sig uppsigningen,
mdste han eller hon klandra denna inom viss tid (16 §). Om det
inte sker gdr mojligheten att 8 uppsigningen ogiltigférklarad for-
lorad.

Om tomtritten upphor p.g.a. uppsigning, ska fastighetsigaren
l6sa byggnader och annan egendom som utgér tillbehér till tomt-
ritten (17§). Avser upplitelsen visentligen annat in bostads-
bebyggelse, fir dock parterna begrinsa l8senskyldigheten genom
avtal. Jordabalken innehiller sirskilda regler om talan om lose-
summa och om betalning av [6sesumma (18-20 §§).

En tomtrittsupplitelse ska alltid skrivas in 1 fastighetsregistrets
inskrivningsdel (21 kap. 1 § jordabalken). Inskrivningen fir sirskild
betydelse f6r tomtrittens bestind. En tomtritt som har skrivits in
giller nimligen till dess att inskrivningen har dodats; s ir fallet
dven om parterna avtalar om att tomtritten ska upphéra eller om
denna kommer 1 fastighetsidgarens hand eller om dganderitten till
fastigheten 6vergdr pd tomtrittshavaren (22 §). For sddan rittighet
som giller i tomtritten oberoende av inskrivning svarar fastighets-
dgaren dven om inskrivningen av tomtritten dddas. Om fastighets-
dgaren och tomtrittshavaren kommer &verens om indring av
upplételsevillkoren, giller indringen mot den som har rittighet i
tomtritten endast om inskrivning av indringsavtalet ir beviljad eller
om ans6kan om inskrivning har férklarats vilande (21 §).

M3l om omprévning eller jimkning av avgild, klander av upp-
signing och bestimmande av [§sesumma (23 §) ska provas av
mark- och miljodomstol. T dessa mal giller, med visst undantag,
5 kap. expropriationslagen (1972:719) i tillimpliga delar. Om tvisten
ror en friga som kan inverka pd den ritt som tillkommer en inne-
havare av pantritt eller rittighet som ir inskriven, ir ritten inte
bunden av en parts yrkande eller medgivande. Milet blir dirmed att
jamstilla med ett indispositivt tvistemal och 1 bl.a. mal om avgilds-
bestimning giller rittegdngsbalkens regler om rittegdngskostnader
1 indispositiva tvistemdl, dvs. varje part svarar normalt fér sina
rittegdngskostnader, oavsett méilets utging.

Tomtritt likstills i flera fall med fast egendom, bl.a. i utsék-
ningsbalken, konkurslagen samt vid expropriation och liknande
tvdngsforvirv (26 §). Bestimmelser om t.ex. 6verldtelse och rittig-
het i eller till forman for fast egendom iger ocksd, enligt huvud-
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regeln, motsvarande tillimpning f6r tomtritt (7 §). Vidare anses
tomtrittshavaren som dgare av fastigheten 1 samband med fastighets-
taxering och vid uttag av fastighetsavgift.”

Bestimmelserna om tomtritt i 13 kap. jordabalken kompletteras
av regler om inskrivning av tomtritt, inteckning i tomtritt och om
inskrivning i tomtritt av nyttjanderitt och servitut (21 kap., 22 kap.
15 § och 23 kap. 8 § jordabalken).

1.3 Forekomsten av tomtratter

Redovisningen 1 detta avsnitt ir baserad pd uppgifter ur fastighets-
registret.

Det bor inledningsvis noteras att statistiska uttag ur fastighets-
registrets tomtrittsdel dr “firskvara”. Inskrivningar 1 fastighets-
registret sker normalt varje vardag och registrets innehdll foérindras
dirfér beroende pd vilka inskrivningar som sker. Nedan redovisade
uppgifter avser férhillandena vid rsskiftet 2011/2012.

1.3.1 Fordelningen 6ver landet

I Sverige finns det cirka 62 300 fastigheter som ir upplitna med
tomtritt. De motsvarar cirka 2 procent av det totala antalet fastig-
heter och ir férdelade 6ver 159 kommuner.

I friga om tomtrittsindamadl ir det stora flertalet avsedda for
smahus, drygt 49 100. Drygt 6 300 tomtritter avser flerbostadshus
och 6800 tomtritter dvriga indamdl (kontor, diverse industrier,
lager etc.).

Dessa uppgifter kan stillas 1 relation till de statistiska uppgifter
som redovisas 1 det senaste lagstiftningsarbetet pd omrddet,
lagridsremissen Tomtrittsavgild av den 17 december 1998. Dir
anges att det totala antalet tomtritter &r 1996 var cirka 108 600,
varav 93 500 avsdg smdhus, 9250 flerfamiljshus, 3 650 industri-
tomter och 2 100 blandade respektive évriga indamal.

97 procent av landets tomtritter finns 1 41 kommuner. Drygt
hilften av tomtritterna ir koncentrerade till sju kommuner; Géte-
borg, Kiruna, Luled, Malmo, Norrkdping, Stockholm och Visterss.
I Géteborg och Stockholm finns drygt 10 000 tomtritter per

7Se 1 kap. 5 § fastighetstaxeringslagen (1979:1152) och 2 § lagen (2007:1398) om kommunal
fastighetsavgift.
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kommun. Stockholms kommun har dirutéver upplatit tomtritter 1
nirliggande kommuner; sammanlagt nigot fler in 12 100 tomt-
ritter dr dirfér uppldtna av Stockholm kommun. I Visterds kom-
mun finns 5 600 tomtritter. Ovriga ovan nimnda kommuner har
mellan 2 000 och 3 500 tomtritter per kommun. Utdver de nu
nimnda kommunerna dr spridningen stor vad giller antalet tomt-
ritter per kommun; det forekommer allt frén en enda tomtritt till
nidrmare 2 000.

1.3.2 Tillamplig lagstiftning

En kort beskrivning av tomtrittsinstitutet utveckling har limnats i
avsnitt 1.1. Som framgdr dir inférdes institutet den 1 januari 1908.
Bestimmelserna om tomtritt har direfter dndrats 1 sak vid 1 huvud-
sak tvd tllfillen. De nya bestimmelserna tridde 1 kraft dels den
1 januari 1954, dels den 1 januari 1968. De nya bestimmelserna
gjordes som huvudregel inte tillimpliga pa ildre tomtritter. Enligt
overgdngsbestimmelserna till respektive lagindring kan emellertid
parterna betriffande upplitelser fore de nya reglernas ikrafttridande
dr 1954 respektive dr 1968 6verenskomma om sddan indring 1 upp-
latelsen att denna kommer 1 6verensstimmelser med den nya lagen
och begira inskrivning av dndringen.

Genom fastighetsregistret kan dirfér utlisas vilken lagstiftning
som ir tillimplig pd respektive tomtritt. I tabell 1.1 redovisas hur
nu existerande tomtritter fordelar sig 1 friga om tillimplig lag-
stiftning.

Tabell 1.1 Tillamplig lagstiftning

1908-1953 1954-1967 1968-2011 Totalt
Sméhus 1164 12 500 35453 49117
Flerbostadshus 476 3380 2532 6 388
Annat andamal 152 1287 5399 6 838
Totalt 1792 17167 43 384 62 343

Tomtritter som f6ljer lagstiftningen fore dr 1954 dr tidsbestimda
till som lingst 100 &r. Sddana tomtritter kan féljaktligen 16pa fram
till &r 2054. Merparten upphér dock betydligt tidigare. Av de tomt-
ritter som foljer lagstiftningen fére &r 1954 ir merparten beligna i
Stockholms, Goteborgs och Malmé kommuner och storre delen av
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de ildre tomtritterna i dessa kommuner l6per ut under &r 2013. 1
de tre kommunerna loper endast enstaka dldre tomtritter lingre in
till &r 2028.

1.3.3  Tomtrattsupplatare

Det ir normalt en kommun som ir tomtrittsuppldtare, tillika
fastighetsigare. Av det totala antalet fastigheter som enligt
fastighetsregistret dr upplitna med tomtritt har emellertid cirka
670 en annan lagfaren igare in en kommun. Cirka 500 av dessa
avser tomtritter féor smihus, 50 flerbostadshus och 100 annat tomt-
rittsindamdl. Dessa siffror ir dock férenade med stor osikerhet.
De stickprovskontroller som utredningen har gjort tyder nimligen
pd att flertalet fastigheter, som 1 fastighetsregistret redovisas som
uppldtna med tomtritt for smahusindamal och vilkas dgare inte ir
en kommun, i sjilva verket har friképts av den senaste tomtritts-
havaren.

Bland de lagfarna igare som inte ir en kommun mirks bland
andra staten genom Statens fastighetsverk och Riksantikvarie-
imbetet, pristlonetillgdngar, knutna till Svenska kyrkan samt ett
fital landsting, bolag och stiftelser. De administrerar vardera nigon
eller ndgra fastigheter som ir upplitna med tomtritt. I dvrigt dr
den lagfarne dgaren en fysisk person.

1.3.4  Fastighetstaxering och avgaldens storlek

Antalet taxeringsenheter som avser fastigheter, upplitna med tomt-
ritt, ir nigot fler in antalet tomtritter. Det beror pd att vissa
fastigheter bestdr av fler dn en taxeringsenhet. Differensen ir dock
endast knappt 500 enheter. Av fastighetsregistret framgdr ocks3 att
ett fital taxeringsenheter som avser fastigheter, upplitna med tomt-
ritt for smahus- eller flerbostadsindamdl, saknar marktaxerings-
virde. Nir det giller fastigheter, uppldtna med tomtritt {6r andra
indamadl saknar knappt 2 000 marktaxeringsvirde.

Enligt 21 kap. 5 § jordabalken fir en dndring av avgildens stor-
lek skrivas in.* Av de underhandskontakter som utredningen har
haft med Lantmiteriet och de stickprov som har gjorts framgir att

¥Se vidare i férordningen (2000:308) om fastighetsregister och inskrivningsférordningen
(2000:309).
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uppgifterna om avgildsbelopp i fastighetsregistret generellt sett ir
timligen aktuella. Avgildsindringar skrivs siledes i hog utstrick-
ning in, iven om vissa kommuner (t.ex. Kiruna) konsekvent avstar
frén inskrivning. Vi har mot denna bakgrund bedémt att fastighets-
registret ger en forhdllandevis god bild av avgildsnivierna. Detta ir
av sirskilt intresse for smhustomtritterna, vilka utgoér en nigor-
lunda homogen grupp.

Statistiska centralbyrdn har f6r respektive kommun bl.a. berik-
nat medianvirden av den &rliga tomtrittsavgilden fér sm3hustomt-
ritter.” For de 41 kommuner som har specialstuderats under utred-
ningsarbetet (se nirmare om detta 1 avsnitt 3.1) varierar median-
virdet for tomtrittsavgilden f6r en sm8hustomtritt mellan 650
kronor och drygt 16 200 kronor per &r. I de kommuner som har
flera 4n 1000 smihustomtritter ir variationen ungefir lika stor.
Medianvirdet i Géteborgs, Visterds, Malmé och Stockholms kom-
muner stricker sig frdn cirka 9 000 kronor per ar till 12 500 kronor
per ar. I Luled, Givle, Karlstad och Norrképings kommuner ir
medianvirdet cirka 5000-6 000 kronor per ar. I Bodens, Troll-
hittans och Visterviks kommuner ligger medianvirdet kring 3 300
4 300 kronor per &r, medan Kiruna och Gillivare kommuner har ett
medianvirde om cirka 1 500 kronor per &r.

1.4 Tidigare lagforslag om tomtratt
1.4.1  Tomtrattskommittén

Ar 1977 tillsattes en utredning som hade till uppdrag att undersska
hur syftet med och tillimpningen av bestimmelserna om tomtritt
hade pdverkats av olika &tgirder som samhillet hade vidtagit pd det
mark- och bostadspolitiska omridet sedan institutet inférdes dr 1907.
Utredningen skulle ocksd analysera de olika syftenas inbérdes for-
enlighet, med utgdngspunkt i mélsittningen att mark for bostads-
indamal skulle kunna upplitas bdde med dganderitt och tomtritt.
Utredningen hade dessutom 1 uppdrag att foresld ett nytt avgilds-
system.

Utredningen, som antog namnet Tomtrittskommittén, limnade
1 betinkandet Tomtritt (SOU 1980:49) en utférlig redovisning av
tomtrittsinstitutets utveckling, férekomst och tillimpning. Vidare

? Med medianvirde avses hir det mittersta virdet, om alla avgilder rangordnas i storleks-
ordning.
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konstaterade utredningen att det 1 rittspraxis hade utbildats en
metod for avgildsbestimningen som innebar att avgilden berik-
nades som en rinta (avgdldsrintan) pd markvirdet (avgdldsunder-
lager). Utredningen konstaterade vidare att den utveckling som
hade skett pd det fastighetsekonomiska omridet, 1 kombination
med ldsningen av avgilden under l8nga perioder, innebar att resul-
tatet under inflationstider blivit mycket kraftiga avgildshéjningar 1
samband med omregleringarna av avgilderna.

Kommitténs forslag i friga om avgildsreglering var att det skulle
gilla enhetliga regler redan frin upplitelsens borjan och att dessa
uttryckligen skulle ange vilket avgildsunderlag och vilken avgilds-
rinta som uppltaren hogst fick tillimpa. Det foéreslagna systemet
byggde pd principen om ett rérligt avgildsunderlag, multiplicerat
med en real rinta, och medgav irliga avgildsjusteringar. Det fore-
slogs ocksd att de sirskilda procedurreglerna foér omreglering av
avgilden liksom kravet pd inskrivning av ny avgild fér skydd mot
tredje man skulle slopas.

Tomtrittskommittén fann att av de alternativ som hade 6ver-
vigts betriffande bestimningen av avgildsunderlaget var mark-
taxeringsvirdet (vilket pd den tiden faststilldes vart femte &r), upp-
riknat till marknadsvirdet, det alternativ som gav det skiligaste
resultatet och var minst komplicerat. Kommittén féreslog alltsi en
sddan l6sning. Mellan fastighetstaxeringarna skulle, enligt kommitténs
forslag, avgilden drligen riknas om med ledning av férindringarna i
konsumentprisindex. Vad giller avgildsrintan borde denna, enligt
kommittén, principiellt sett uppskattas med hinsyn dels till den
reala ldnerintan pi kapitalmarknaden, dels till den reala avkast-
ningen pd andra kapitalplaceringar. Detta féranledde kommittén att
foresld att rintan betriffande smihus och flerbostadshus skulle
bestimmas p& grundval av ett jimforelsetal. Detta utgjorde skill-
naden mellan genomsnittet under den senast kinda tiodrsperioden
av rintan f6r kommunlidn bundna pi tio ir och utvecklingen av
konsumentprisindex, 6kad med 0,1 procent f6r tomtrittsverksam-
hetens administration. Tomtrittsuppldtaren skulle emellertid alltid
vara berittigad att tillimpa en ligsta rintesats om 2,75 procent.
Lokalhyreshus antogs ha en hogre avkastning varfér avgildsrintan i
dessa fall foreslogs vara en procentenhet hogre. For tomtritts-
upplitelser som avsig bide bostadsindamil och annat indamil
skulle avgildsunderlaget delas upp med ledning av de riktvirden
som bestimdes vid fastighetstaxeringen och skilda rintor anvindas
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for varje del. Avgildsrintans niva skulle enligt forslaget bestimmas
drligen av regeringen eller den myndighet som regeringen utsig.
Hirutover foreslog Tomtrittskommittén bla. att upplitelser
som f6ljde 1907 irs tomtrittsbestimmelser inte skulle omfattas av
lagindringen men att 6vriga upplitelser skulle omfattas av det nya
avgildssystemet efter utgdngen av den I6pande avgildsperioden.
Tomtrittskommitténs férslag kritiserades bla. for att inte ta
tillricklig hinsyn till de kommunalekonomiska konsekvenser som
det skulle ge upphov till. Det anférdes dven att férenklingen borde
drivas nigot lingre. Betriffande markvirderingen ansig vissa remiss-
instanser att det skulle vara acceptabelt att, 1 brist pd bittre alternativ,
bestimma avgildsunderlaget for smdhus- och flerbostadstomtritter
med utgdngspunkt fr&n marktaxeringsvirdet; diremot ansdg man
den metoden vara mer tveksam nir det gillde kommersiella tomt-
ritter. Vidare ansdg de flesta remissinstanserna att det var olimpligt
att rikna upp avgildsunderlaget med konsumentprisindex. Betriff-
ande avgildsrintan ansdg sirskilt kommunerna att forslaget skulle
innebira simre ekonomiskt utbyte in vad som d& var fallet, medan
tomtrittshavare ansdg att rintenivin var for hég. Riksbanken
invinde mot det féreslagna reala rintesystemet.'
Tomtrittskommitténs forslag ledde inte till lagstiftning.

1.4.2 1988 ars tomtrattsutredning

Ar 1988 tillsattes ytterligare en utredning med uppdrag att under-
soka mojligheterna att férenkla bestimmandet av tomtrittsavgild.
Enligt kommittédirektiven skulle tomtritt dven fortsittningsvis
vara ett institut vid sidan om iganderitten och utgéra ett instru-
ment for att i rimlig omfattning férbehédlla virdestegringen pd
marken 3t det allminna. Det nya avgildssystemet skulle utformas
med beaktande av bostadssociala hinsyn. Aven tomtritternas
kreditvirde skulle beaktas. Utredningen skulle utarbeta ett forslag
som skulle vara enkelt att tillimpa och leda till avsevirt firre dom-
stolsprocesser.

Utredningen, som antog namnet 1988 &rs tomtrittsutredning,
limnade sitt forslag 1 betinkandet Tomtrittsavgild (SOU 1990:23).
I likhet med Tomtrittskommittén féreslog den nya utredningen att
avgilden skulle beriknas som en avgildsrinta pd ett avgildsunder-

Se kommittédirektiv (Dir 1988:3) till 1988 4rs tomtrittsutredning, bilaga 1 till SOU
1990:23.
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lag (motsvarande markens virde). Avgilden skulle kunna omriknas
varje &r och bestimmelserna skulle vara tvingande till f6rman for
tomtrittshavaren. Avgildsbestimmelserna skulle alltsi ange den
hégsta avgild som fick tas ut, med mojlighet fér upplitaren att
bestimma avgilden till ett ligre belopp.

Till skillnad frin tidigare forslag innebar det system som 1988
rs tomtrittsutredning foreslog att det skulle gilla avtalsfrihet i
frdga om avgildens storlek under den forsta avgildsperioden och
att upplitaren inte heller under féljande avtalsperioder skulle
behéva noja sig med ett ligre avgildsbelopp dn det belopp som
hade faststillts for den forsta avgildsperioden. Vid upplételse av
tomtritt for andra indamal in smihusbebyggelse skulle parterna
dessutom ha méjlighet att avtala om hur avgilden skulle dndras
under upplitelsetiden.

Ifrdga om smdbustomtrdtter ansigs marktaxeringsvirdet utgora
ett tillfredsstillande métt pd markvirdet. Avgildsunderlaget skulle
dirfor, enligt forslaget, bestimmas med ledning av marktaxerings-
virdet. Mellan taxeringstillfillena, vart sjitte &r, skulle avgilds-
underlaget kunna riknas om med férindringen av det linsvisa
fastighetsprisindexet. Avgildsrintan bestimdes till 3,5 procent med
hinsyn till att marktaxeringsvirdet motsvarade 75 procent av mark-
nadsvirdet och till att det bl.a. kunde innefatta virdet av tridgirds-
anliggningar.

Ifrdga om andra tomtritter (dvs. tomtritter som inte var upp-
l8tna f6r smihusbebyggelse) innebar férslaget féljande. Om inte
annat hade avtalats, skulle hogsta tillitna avgild bestimmas med
ledning av en fri virdering av markens marknadsvirde multiplicerat
med en rintesats om 3 procent. Omreglering med ledning av en ny
virdering skulle kunna ske vart femte dr. Diremellan skulle avgil-
den 13 riknas om 4rligen med férindringen av konsumentprisindex.

Forslaget innebar vidare att forfarandet vid omregleringar av
avgilden forenklades. En begiran om indring av avgilden skulle f3
ske fram till en minad fére den tidsperiod som den nya avgilden
avsdg. Begiran skulle kunna framstillas genom en skriftlig under-
rittelse. Betriffande smdhus skulle den begirda avgilden gilla auto-
matiskt om ingen invindning framstilldes inom tre minader frin
underrittelsen. Vid tvist om avgildsbeloppet skulle den som hade
begirt indrad avgild vicka talan senast tre minader efter den nya
avgildsperiodens borjan. Det féreslogs ocksd att en dndring av
avgildsbeloppet som skedde enligt lagens bestimmelser eller part-

56



SOU 2012:71

ernas avtal inte skulle behdva skrivas in for att {3 rittsverkan mot
tredje man.

De nya avgildssystemet foreslogs gilla alla befintliga tomtritter,
utom de som foljde lagstiftningen fore dr 1954, och borja gilla nir
en ny avgild skulle bestimmas efter det att den vid ikrafttridandet
l6pande avgildsperioden hade gitt till inda.

Under remissforfarandet rddde det en bred enighet om behovet
av att forenkla avgildsregleringen. Betriffande tomtritter f6r annat
indamil in smdhus framhélls dock att de forslagna férindringarna
var smd i forhdllande till gillande regler. Vidare befarades att de
femadriga virderingscykler som hade féreslagits f6r andra tomtritter
in smihus (1 stillet for minst tiodriga enligt gillande ritt) skulle
leda till fler domstolsprocesser. Det framférdes ocksd kritik mot
att fastighetsigaren inte skulle behdva néja sig med en ligre avgild
in den som bestimts f6r den forsta avgildsperioden. Flera remiss-
instanser hade ocksd synpunkter pid avgildsrintans nivd, vilken
vissa ansdg vara for hog och andra for ldg. Flera remissinstanser
ansdg att bestimmelserna for flerbostadshus och f6r sm&hus borde
vara lika.

1.4.3 1997 ars lagradsremiss

Regeringen beslutade &r 1997 om en lagridsremiss, vilken i visent-
liga delar grundade sig pd forslagen 1 betinkandet Tomtrittsavgild.

I lagridsremissen foreslogs ett avgildssystem som medgav arliga
indringar av avgilden. Avgilden skulle riknas fram genom att en i
lagen angiven avgildsrinta togs ut pd ett avgildsunderlag. Ifrdga om
den forsta avgildsperioden skulle det gilla full avtalsfrihet rérande
avgildens storlek, oavsett vilket slag av tomtritt det var friga om.

Ifrdga om smdbustomtritter skulle avgildsunderlaget utgéras av
det s.k. omriknade markvirdet, infért 1 fastighetstaxeringslagen
(1979:1152) ar 1996. Avgildsrintan f6rslogs vara 4,5 procent. Det
skulle inte vara mojligt att, betriffande omreglering av avgild,
avtala om en hégre avgild dn den som foljde av lagen men fastig-
hetsigaren skulle inte behéva godta en ligre avgild in den som
hade bestimts f6r den férsta perioden.

I friga om tomtritter for annat dndamdl dn smdhus Sverens-
stimde lagriddsremissens forslag med de forslag som hade limnats i
betinkandet, dock att avgildsrintan foreslogs vara 4 procent i
stillet for 3 procent.
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Aven lagridsremissens forslag till nya forfaranderegler dverens-
stimde 1 stora drag med férslagen i1 betinkandet. Detsamma gillde
de foreslagna 6vergdngsbestimmelserna.

Lagridet, som konstaterade att forslaget innebar att avtalsfrihet
skulle rida angdende avgildsperiodernas lingd, antog att det nya
systemet 1 ett ganska stort antal fall skulle komma att tillimpas pd
avgilder avseende lingre perioder dn ett ir och menade att det
foreslagna systemet inte var sirskilt vil anpassat for det. Bland
annat var det i dessa fall oklart vilka materiella regler som skulle
tillimpas av en domstol om tvist uppstod om avgildens storlek.
Lagridet ansig dirfor att forslaget méste kompletteras innan det
kunde liggas till grund f6r ny lagstiftning.

1.4.4 1998 ars lagradsremiss

Lagridets yttrande 6ver 1997 &rs lagridsremiss och foérindringar pd
fastighetstaxeringsomridet foéranledde utarbetandet av en ny lag-
ridsremiss. Regeringen éverlimnade remissen till Lagrddet &r 1998.

I forhdllande till den tidigare lagridsremissen foreslogs att
avgildsunderlaget f6r smahus skulle knytas till det marktaxerings-
virde som bestims vid allmin fastighetstaxering med arlig omrik-
ning av avgilden enligt konsumentprisindex. Overgingsbestimmel-
serna utformades i enlighet med utredningens foérslag med det
tilligget att avtal om avgildsperiodens lingd och om ordningen for
indring av avgild som hade ingdtts fore ikrafttridandet inte lingre
skulle gilla. Parterna skulle dock ha mojlighet att efter lagens
ikrafttridande avtala om sidana villkor. Om parterna efter lagens
ikrafttridande avtalade om lingre avgildsperioder dn ett &r utan att
samtidigt reglera hur framtida avgildsindringar skulle ske skulle,
enligt vad som uttalades i lagridsremissen, ndgon &rlig omrikning
inte vara tilldten. Omreglering f6r smdhus skulle 1 sidana fall endast
komma att ske i samband med allmin fastighetstaxering och for
andra tomtritter vart femte ir 1 samband med framtagandet av nytt
markvirde.

Lagrddet ansig i yttrandet 6ver den andra lagridsremissen att
sjilva metoden for avgildsregleringen i sina huvuddrag var vil
utformad. Diremot var det enligt Lagridet svirare att forutsiiga det
materiella utfallet av forslaget, varvid tveksamhet sirskilt ansdgs
foreligga om avgildsrintans storlek. Aven om detta var en virde-
ringsfrdga som Lagrddet inte hade anledning att ta nigon bestimd
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stillning till menade man att rintan forsiktigtvis borde bestimmas
till 3 eller 3,5 procent. Lagridet invinde vidare mot omfattningen
av den passivitetsverkan som den foreslagna regleringen skulle
innebdra. Enligt Lagridet borde tomtrittshavarens passivitet bara
ha betydelse nir det avgildsbelopp som fastighetsigaren begirde
inte oversteg vad som skulle f6lja av lagen. I andra fall borde fastig-
hetsigaren ha att vinda sig till domstol for att {8 tvisten avgjord.
Lagrddsremissen har inte lett till lagstiftning.

1.5 Utredningens uppdrag

Vart uppdrag betriffande tomtritt innefattar tvd huvudfrdgor. Vi ska
dels foresld enklare regler for hur tomtrittsavgild ska bestimmas,
dels ta stillning till om en ritt fér tomtrittshavaren att frikopa
fastigheten bor inféras och foresld hur villkor for frikép bér utformas.

1.5.1 Tomtrattsavgald

Av kommittédirektiven'' framgsr att vi — med beaktande av tidigare
forslag pd omridet, bl.a. lagridsremisserna frn &r 1997 och &r 1998,
samt den kritik som har forts fram mot de tidigare férslagen — ska
foresld en avgildsbestimning som ir si enkel som mgjligt. Det
grundliggande syftet ska vara att skapa en mer forutsigbar ord-
ning, genom vilken berikningstekniska och andra svirigheter med
att faststilla avgildsunderlaget och avgildsrintan undviks si l3ngt
det ir mojligt.

I samband med vira 6verviganden ska vi underséka hur de
nuvarande avgildsreglerna tillimpas. Vidare ska vi sirskilt dverviga
kortare avgildsperioder och en knytning av dndringar av avgilden
till ndgot slag av index samt 1 f6rsta hand efterstriva att dndringar
av avgilden ska kunna ske utan att tomtrittshavaren miste med-
verka aktivt, annat 4n vid behov.

I uppdraget ligger ocksd att ta stillning till dels om den nya
avgildsbestimningen bor tillimpas dven nir en tomtritt upplits
och hur det 1 s3 fall bor ske, dels i vilken utstrickning som de nya
reglerna bor vara tvingande till f6rmén f6r tomtrittshavaren.

Vi ska vid utformningen av nya regler om avgildsbestimning
efterstriva att dessa medfér férutsigbara resultat for samtliga parter
och dirmed dven en trygghet i boendet for tomtrittshavare. Regle-

" Dir. 2011:60, se bilaga 1.
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ringen ska ocks3, 1 ett brett perspektiv, medféra i huvudsak ofér-
indrade avgildsintikter for fastighetsigarna och oférindrade kost-
nader for tomtrittshavarna, allt jimfért med de genomsnittliga
avgildsnivierna som foljer av tillimpningen av dagens avgilds-
system. En ytterligare utgdngspunkt dr att det nya systemet inte
ska dventyra tomtrittens kreditvirde.

Vi ir enligt direktiven oférhindrade att féresld olika regler for
avgildsbestimningen foér tomtritter med olika indamil. Den nya
ordningen ska vidare utformas med beaktande av bostadssociala
hinsyn. Slutligen ska vi verviga ett sirskilt skydd mot alltfor stora
avgildsokningar dels 1 fall av kraftig markvirdestegring, dels éver-
gingsvis for dem som kan 3 en hogre avgild 1 och med den nya
avgildsbestimningen.

1.5.2  Frikdp

Det ir 1 dag inte ovanligt att fastighetsigaren och tomtrittshavaren
kommer 6verens om att tomtrittshavaren ska 8 kopa fastigheten,
s.k. frikop. Lagen ger dock inte tomtrittshavaren ndgon ritt att
frikopa fastigheten mot fastighetsigarens vilja, dvs. en frikopsritr
eller — som vi har valt att beteckna det i detta betinkande — en rdrr
tll inlosen av tomtrdttsfastighet. 1 utredningsuppdraget ingdr att ta
stillning till om det bor inféras en sddan ritt och under vilka forut-
sittningar som det 1 s8 fall ska kunna ske. Som ett alternativ till en
frikopsritt ska utredningen éverviga mojligheten att inféra enhet-
liga villkor om frikép, villkor som tomtrittshavaren sedan ska
kunna dberopa vid de frikép som férekommer.

Oavsett stillningstagandet 1 dessa frigor ska vi utarbeta nod-
vindiga férfattningsforslag om villkoren for frikép, sirskile fri-
kopspriset, sdvil for det fall att en friképsritt ska inféras som for
det fall att det ska fastliggas enbart enhetliga villkor for fore-
kommande frikdp. Vidare ska vi 6verviga i vilken utstrickning som
lagstiftningen bér vara tvingande till férman f6r tomtrittshavaren.

Vid bedémningen av de olika alternativ som kan finnas nir det
giller att bestimma villkoren fér frikép ska vi enligt utrednings-
direktiven striva efter att frikopsmojligheten 1 méjligaste mén blir
ett fordelaktigt alternativ f6r sdvil tomtrittshavare som fastighets-
dgare. Vi ska sirskilt beakta de villkor som f.n. tillimpas vid frikép,
de villkor som tillimpas nir tomtritter uppldts och de regler som
f.n. giller for avgildsbestimningen samt vira forslag till nya avgilds-
regler.
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1.6 Utredningens arbete

Arbetet 1 utredningen har genomférts pd sedvanligt sitt. Samman-
triden med sakkunniga och experter har dgt rum vid &tta tillfillen.
Mellan sammantridena har det ocksd férekommit ett flertal under-
handskontakter med experterna och, i férekommande fall, de
organisationer som de representerar. Vi har dven ridgjort med
Bostadstaxeringsutredningen som 1 augusti 1 ir avgav betinkandet
Bostadstaxering — avveckling eller férenkling (SOU 2012:52).

Konjunkturinstitutet har pi virt uppdrag bedémt den
lingsiktiga realrintan. Statistiska centralbyrdn har pd virt initiativ
genomfért omfattande berikningar betriffande avgildsregleringen
for smhus- och flerbostadstomtritter, berikningar som 1 stor
utstrickning har legat till grund fér vdra stillningstaganden om
avgilden for dessa slag av tomtritter. Vi har ocksi haft under-
handskontakter med en rad myndigheter, exempelvis Lantmiteriet
som har varit behjilpligt med bl.a. uttag ur fastighetsregistret.

Utredningen har samlat in uppgifter om nuvarande tillimpning
av reglerna om tomtrittsavgild, dels genom en enkit, dels genom
underhandskontakter med ndgra av de stérre tomtrittskommunerna.
Vi har ocksd tagit del av Villaigarnas Riksférbunds sammanstill-
ningar av svaren pi forbundets dterkommande enkiter angiende
smihustomtritter.
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2 Nuvarande ordning

Detta kapitel innehéller en genomging av gillande lagstiftning och
forarbetsuttalanden angiende tomtritt samt en genomging av
Hogsta domstolens avgoranden sedan &r 1975. Vidare analyseras
hovritternas praxis under perioden 1990-2012. Aven statistik
avseende tomtrittsmal i underritterna redovisas. Avslutningsvis
gors en jimforelse mellan svensk och norsk lagstiftning.

2.1 Principer for avgaldsbestamningen

Vid ny upplitelse av tomtritt kan parterna fritt avtala om avgildens
storlek. Vid omprévning av avgilden ska enligt 13 kap. 11 § andra
stycket jordabalken avgilden bestimmas pd grundval av det virde
marken iger vid tiden fér omprévningen. Vid bedémningen av
markvirdet ska hinsyn tas till indamilet med upplatelsen och de
nirmare foreskrifter som ska tillimpas i friga om fastighetens
anvindning och bebyggelse.

I forarbetena uttalas att en virdering av marken ir det viktigaste
ledet i avgildsregleringen och att omprévningen av avgilden méste
ske genom prévning i varje sirskilt fall.! Marktaxeringsvirdet kan
dirvid tjina till viss ledning men det ir enligt forarbetena uteslutet
att tillméta marktaxeringsvirdet avgorande betydelse for frigan om
avgildsreglering, eftersom taxeringen 1 stor utstrickning sker frin
allminna ekonomiska utgingspunkter. Diremot méiste stor vikt
tillerkidnnas de foreskrifter som 1 varje sirskilt fall giller 1 friga om
tomtritten, omstindigheter som enligt forarbetena endast kan
behandlas och utredas uttémmande 1 ett domstolsférfarande. I
forarbetena uttalas ocksd att avgilden bér motsvara skilig rinta pd
det uppskattade markvirdet. De grunder efter vilka tomtrittsupp-
litare vid tiden f6r omprovningen beriknar avgilden fér nya tomt-

1'Se SOU 1952:28 s 66 ff. och 83 f.
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rittsuppltelser bor dd kunna tjina till ledning. T 6vrigt har lag-
stiftaren &verlimnat 4t rittspraxis att dra upp riktlinjer f6r mark-
virderingen.

I praxis har man — 1 nira anslutning till det ovan nimnda for-
arbetsuttalandet — vid omprévning av avgild bestimt den nya avgil-
den med ledning av ett avgildsunderlag, 1 princip motsvarande
markvirdet, och en avgildsrinta.

2.2 Hoégsta domstolen

Sedan 1988 &rs tomtrittsutredning avgav sitt slutbetinkande® har
Hogsta domstolen avgjort en handfull mil om omprévning av
tomtrittsavgild och nirliggande frigor. Praxis for tiden dessfor-
innan finns sammanstilld i bilaga 2 tll SOU 1990:23. Féljande
redovisning bygger delvis pi denna sammanstillning.

2.2.1 Allmant om avgédldsbestamningen

Hogsta domstolen framholl 1 NJA 1975 s. 385 att det ankommer pd
domstolarna att bestimma den avgild som den finner vara skilig. I
det mélet hade kommunen hivdat att det av kommunen fordrade
beloppet skulle godtas om det inte bedémdes vara oskiligt. Enligt
Hogsta domstolen saknade detta pistdende fog.

I samma rittsfall framholl Hogsta domstolen ocksd att ett av
syftena med tomtrittsinstitutet ir att eventuell virdestegring pd
mark som upplits som tomtritt ska tillfalla det allminna. En rikt-
punkt f6r fullféljande av detta syfte méste enligt Hogsta domstolen
vara att kommunen under tomtrittsavtalets giltighetstid via tomt-
rittsavgilden ska tillféras den del av fastighetens avkastning som ir
hinférlig till marken.

2.2.2  Avgéldsunderlaget

Av Hogsta domstolens uttalanden 1 NJA 1975 s. 385 foljer ocksd
att markvirdet ska bestimmas s att det antas motsvara ett tinkt
saluvirde pd marken 1 avrojt skick vid omregleringstidpunkten. I
NJA 1975 s. 385 tillimpade Hogsta domstolen ortsprismetoden for

2Se SOU 1990:23.
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att bestimma markvirdet. I NJA 1986 s. 272 tillimpade Hogsta
domstolen i stillet avkastningsmetoden.

I ett annat rittsfall, NJA 1976 s. 562, fann Hogsta domstolen —
mot bakgrund av de ovan redovisade férarbetsuttalandena — att det
virde pd marken som ska liggas till grund f6r avgildsberikningen
ir vad som 1 expropriationslagstiftningen betecknas som marknads-
virde. I méilet saknades dock underlag f6ér en direkt ortsprisjim-
forelse. Hogsta domstolen konstaterade att principerna fér den
senaste allminna fastighetstaxeringen var att markvirdet avsetts
motsvara 75 procent av marknadsvirdet utifrdn det allminna pris-
liget. Detta hade uppskattats enligt en av de tre metoder som
vanligen forekommer vid fastighetsvirdering, nimligen ortspris-
metoden, avkastningsmetoden och produktionskostnadsmetoden, i
nu nimnd ordning. Med hinsyn till vilka principer som hade gillt
for taxeringen ansdg Hoégsta domstolen att marknadsvirdet for
tomtmarken i det aktuella fallet kunde hirledas ur taxeringsvirdet.

I NJA 1988 s.343 var parterna oense om fastighetstaxerings-
virdet eller en direkt ortsprisjimforelse skulle tas som utgdngs-
punkt fér markvirderingen. Hogsta domstolen noterade att det
inte foreligger ndgon principiell skillnad mellan de bdda metoderna,
eftersom iven taxeringen i forsta hand bygger pd ortsprismetoden.
Ortsprisutredningen omfattade ett forhdllandevis stort antal kép
som samtliga 8¢ nirmare virdetidpunkten dn de kop som taxeringen
hade grundats p&. Med hinsyn till detta och till att ortsprisutred-
ningen 1 dvrigt ansigs tillforlitlig godtogs den som grund for virde-
ringen.

Hogsta domstolen har ocksd uttalat att man vid uppskattningen
av fastighetens virde i samband med omprévning av tomtritts-
avgild dven ska beakta det sirskilda virde som fastigheten har fér
tomtrittshavaren. Saken belystes 1 NJA 2002 s.45. I det fallet
angav indamilsbestimmelserna for regleringsobjekten att dessa
fick anvindas endast for tunnelbaneverksamhet. Mot den bak-
grunden hivdade tomtrittshavaren, AB Stockholms lokaltrafik
(SL), att fastigheterna saknade marknadsvirde. Friga uppstod d&
om det virde som marken hade f6r SL som huvudman f6r tunnelbane-
trafiken skulle beaktas vid marknadsvirderingen. Expropriationslagen
(1972:719) vilar pa den allminna grundsatsen att den exproprieran-
des respektive fastighetsigarens sirskilda intresse av fastigheten
inte ska beaktas vid marknadsvirdebedémningen. Hogsta dom-
stolen fann att denna princip inte utan vidare kan dverféras till den
situation som giller nir en tomtrittsavgild ska omprévas, en
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procedur som inte tar sikte pd att bestimma ersittning for en skada
utan pd en omreglering av ett avtal. Det sirskilda virde som fastig-
heten har for tomtrittshavaren ska dirfér, enligt Hogsta dom-
stolen, beaktas vid uppskattningen av fastighetens virde 1 samband
med en omprévning av tomtrittsavgilden. Domstolen antog att SL
vid en forsiljning av fastigheterna skulle ha ett reellt intresse av
dem och ansdg att virdet borde motsvara ett forsiktigt uppskattat
industritomtvirde.

2.2.3  Avgaldsrantan

I NJA 1975 s. 385 var bla. friga om avgildsrintan skulle bestim-
mas med ledning av de avgildsrintor som hade tagits ut for tomt-
ritter som upplatits vid samma tidpunkt som omprévningen (jfr
ovan nimnda f('jrarbetsuttalanden) Hogsta domstolen ansdg att det
inte gick att gora ndgra jimférelser med de 1 milen dberopade upp-
litelserna, eftersom det inte hade lagts fram nigon utredning i
frigan till vilken procent av ett realistiskt beriknat saluvirde avgil-
den faktiskt hade bestimts vid de dberopade upplitelserna. Angs-
ende avgildsrintan uttalade domstolen direfter att uppgiften att
bestimma storleken pd avgildsrintan i princip ir liktydig med att
soka svaret pd frigan vilket krav pd omedelbar f6érrintning av det
investerade kapitalet som en tinkt kdpare av marken 1 avrojt skick
vid den aktuella tidpunkten ska antas ha riknat med. Enligt dom-
stolen fanns 1 princip tvd metoder f6r detta.

Den ena, den direkta metoden, bygger pd att man séker bestimma
kravet pd omedelbar férrintning pd grundval av direkta iakttagelser
rorande det omedelbara forrintningskravet vid kapitalinvesteringar
pd jimférbara omrdden. Som jimférbara omrdden kan riknas
endast sddana marknader dir man har fog f6r antagande att pris-
bildningen p& investeringsobjekten bestims av huvudsakligen
samma faktorer som prisbildningen pd tomtmark och att de olika
inflytelsefaktorerna av intresserade kapitalplacerare tillmits visent-
ligen samma vikt.

Den andra, indirekta metoden, tar i forsta hand sikte pd att
bestimma det krav pd total forrintning i ett lingre perspektiv som
man har anledning att anta att kapitalplacerare 1 allminhet har rik-
nat med vid den aktuella tidpunkten. Med kinnedom om detta
forrintningskrav och de antaganden om framtida avkastnings-
utveckling och virdestegring som kan férmodas vid denna tidpunkt
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ha varit bestimmande f6r prisbildningen p& tomtmark kan kravet
pd omedelbar f6rrintning framriknas som en restpost.

Den indirekta metod som tillimpades i NJA 1975 s. 385 innebir
mycket komplicerade berikningar och har bl.a. pd grund av detta
kritiserats. Att den indirekta metoden indd kom att tillimpas i
NJA 1975 s. 385 synes ha berott pd att ett tillforlitligt underlag for
att anvinda mera direkta berikningssitt inte stod till férfogande, se
Hogsta domstolens uttalande om detta 1 NJA 1986 s. 272. Den 1
1975 &rs rittsfall tillimpade metoden har ocks3 i senare avgéranden
fatt std wllbaka for andra metoder. Detta torde inte bara bero pi
kritiken mot metoden utan dven pd att den s.k. Tomtrittskommitténs
forslag’ om ett system med ett rorligt avgildsunderlag och en real
avgildsrinta kom att {3 betydande genomslag i praxis.

Den indirekta metoden kom sdlunda inte att tillimpas 1 NJA
1986 s. 272. Hogsta domstolen uttalade dir att det med befintliga
metoder inte gr att uppnd ndgon exakthet i rinteberikningen och
att det ytterst blir en friga om skilighetsbedémning. I mélet gjor-
des gillande att man 1 stillet borde tillimpa den s.k. realrinte-
metoden. Realrintemetoden innebir att avgildsrintan motsvarar
realrintan, dvs. 1 princip den ridnta som iterstdr sedan inflations-
effekten riknats bort. For att realrintemetoden ska vara anvindbar
fordras dock, uttalade Hogsta domstolen, att det kan forutsittas
att marken ir realvirdesiker. Fér metodens tillforlitlighet ansdgs
det vidare vara avgorande dels med vilken grad av sikerhet real-
rintans storlek kan faststillas, dels 1 vilken omfattning férhillan-
dena pi fastighetsmarknaden skiljer sig frin férhdllandena pd de
delmarknader som realrintan himtas frin. Med hinsyn till att det
inte fanns nigon utredning om det omedelbara férrintningskravet
pd enbart markkapital sattes detta lika med den uppskattade ling-
siktiga realrintan pd den allminna kapitalmarknaden. Med dessa
utgdngspunkter tillimpade Hogsta domstolen realrintemetoden
(en variant av den tidigare omnimnda direkta metoden). Till real-
rintan lades emellertid ocks3 ett rintetilligg enligt den s.k. triangel-
effekten, som beskrivs nedan.

I NJA 1990 s. 714, dir realrintemetoden tillimpades, uppkom
frigan om vilket tidsperspektiv som giller vid jimférelsen med den
lingsiktiga realrintan pd den allminna kapitalmarknaden. Hégsta
domstolen tog sin utgingspunkt i det som man bedémde som de
grundliggande bestimmelserna for tomtrittsinstitutet, nimligen de

’Se SOU 1980:49.
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begrinsade mojligheterna till uppsigning, avsaknaden av hivnings-
ritt, de linga avgildsperioderna och att skilig andel av markvirde-
stegringen ska tillféras tomtrittsupplitaren. Med hinsyn till dessa
forhillanden fann domstolen att avgildsrintan ska bestimmas med
ett tidsperspektiv om minst 30 4r.

Aven om den indirekta metod som var aktuell i 1975 &rs mal
sillan tillimpas dr malet indd intressant, eftersom Hogsta dom-
stolen 1 milet fastlade en annan central princip f6r bestimningen av
avgildsrintan. Hogsta domstolen fann nimligen att, eftersom avgil-
den ir oférindrad under avgildsperioden, bor avgilden bestimmas
s& att hinsyn tas dven till den f6r perioden beriknade avkastnings-
okningen p& marken. Det innebir att avkastningskravet ska riknas
upp pd visst sitt. Denna upprikning har kommit att benimnas
triangeleffekten. Triangeleffekten beriknas som férhdllandet mellan
kapitalvirdet av samtliga avkastningar under avgildsperioden med
en viss antagen tillvixt av markvirdet, 4 ena, och motsvarande
kapitalvirde utan tillvixt av markvirdet, 4 andra sidan. Aven bedém-
ningen av triangeleffekten anses vara berikningstekniskt komplice-
rad, bl.a. dirfor att den maste baseras pd antaganden om marknadens
kalkylrinta och om markens virdestegring under kommande
avgildsperiod.

I NJA 1976 s.562 fann dock Hogsta domstolen att triangel-
effekten inte skulle beaktas. Fallet gillde en omprévning av tomt-
rittsavgilden for en egnahemsuppldtelse vid vilken den indirekta
metoden tillimpades. Enligt Hogsta domstolen skulle nackdelen av
en upprikning enligt triangeleffekten fér kommande markvirde-
stegring 1 ett sidant fall bli mer framtridande in vid upplitelser for
kommersiellt indamal. Av betydelse var att avgildsperioden 1 det
aktuella fallet var utstricke tll 20 &r.

NJA 1988 s. 343 avsdg ocksd en smihustomtritt. Med hinvisning
tll att avgildsrintan 1 det fallet bestimdes enligt den direkta
metoden anférde Hogsta domstolen att det inte foreldg ndgot
hinder mot att triangeleffekten beaktades inom ramen for en all-
min skilighetsbedémning, vid vilken ocksi bostadssociala skil

beaktades.
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2.2.4  Ovrigt

Om en overenskommelse om ny tomtrittsavgild inte triffas, kan
omprévning av tomtrittsavgild komma till stind genom att fastig-
hetsigaren eller tomtrittshavaren vicker talan vid domstol under
det nist sista dret av den I6pande avgildsperioden, 13 kap. 11§
andra stycket jordabalken. Av NJA 1984 s.777 framgir att det
dligger en domstol att sjilvmant beakta om talan har vickts inom
den angivna tiden.

I NJA 1986 s. 272 provades frigan om kommunen borde tillgodo-
riknas ett tilligg till realrintan med hinsyn till sina administrations-
kostnader fér tomtritten. Hogsta domstolen ansig dock att ett
tilligg for de merkostnader som ir férenade med tomtritts-
verksamhet jimférd med annan kapitalférvaltning kan antas bli
obetydligt och rymmas inom den osidkerhetsmarginal som berik-
ningen av realrintan ir férknippad med.

I NJA 1995 s. 714 vickte fastighetsigaren talan om héjning av
tomtrittsavgilden inom den féreskrivna tiden. Tomtrittshavarens
yrkande om sinkning av avgilden inkom diremot efter den nimnda
tidpunkten och avvisades dirfor. En friga 1 milet var om tomtritts-
havaren skulle ges tillfille att 1 genkdromaélets form vicka talan om
sinkning av avgilden trots att den foreskrivna tiden hade forsuttits.
Hégsta domstolen fann att en sddan ordning forutsatte lagstiftning.

Talan om idndring av tomtrittsavgild ir normalt férknippad med
yrkande om att de vid domen forfallna beloppen i form av skill-
naden mellan ny och dittills utgdende avgild ska betalas inom viss
tid. Vidare yrkas oftast rinta pd mellanskillnaden frin respektive
forfallodag. Hogsta domstolen har 1 NJA 2002 s. 261 slagit fast att
rintan i sidant fall ska bestimmas som avkastningsrinta (2 § andra
stycket och 5 § rintelagen) for tiden innan domen har vunnit laga
kraft och som dréjsmilsrinta (3 § forsta stycket och 6§ rinte-
lagen) for tiden direfter. Det bér noteras att tomtrittsupplitelsen i
det aktuella fallet inte innehdll nigot om rinta pd mellanskillnaden.

Om s4 hade varit fallet, far det forutsittas att en sidan avtalsklausul
hade gillt.*

* Jfr Stockholms tingsritts dom den 1 juli 2005 i mal F21160-02.
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2.3 Tomtrattsmal i hovratterna
2.3.1 Nagra statistiska anmarkningar

I hovritt finns inte tomtrittsmil som en f6r alla hovritter gemen-
sam mdltyp. Det dr dirfor svdrt att gora statistiska uttag betrift-
ande tomtrittsmdl 1 hovritt. Vi har fr&n hovritterna begirt in
samtliga avgjorda mil avseende tomtrittsavgild f6r perioden 2002—
2011. Eftersom Sveriges Domstolars irendehanteringssystem Vera
inférdes 1 Hovritten éver Skdne och Blekinge forst dr 2004 har vi
begrinsat vir begiran till den hovritten till dren 2004-2011. Det
bér redan hir noteras att det varierar hur mél liggs upp; ibland
liggs ett mdl upp per fastighet men ett mil kan likavil innefatta
flera fastigheter. Vidare foérekommer det att flera médl handliggs
gemensamt och att ett avgdrande dirfor avser flera mél.

Av det insamlade materialet kan féljande utlisas. Under perioden
2002-2011 avgjordes totalt 46 tomtrittsmal 1 hovritterna men endast
31 av dessa provades 1 sak. Fyra av de sakprévade milen omfattas av
ett avgérande. Av de mil som har 6verklagats men inte provats i
sak har det 6vervigande antalet avskrivits efter 3terkallelse och i
ndgra fall har milet avgjorts genom stadfistelse av parternas éverens-
kommelse. Under den senaste tiodrsperioden har antalet avgjorda
mal varit firre dn tio ml per ar.

Vi har dven tagit in ett urval av tomtrittsmdl frin hovritterna
for perioden 1990-2002. Urvalet har baserats pid Lantmiteriets
praxissammanstillning avseende tomtrittsmal.

Sammanlagt ingdr 49 hovrittsavgéranden 1 analysen. Det bor
noteras att de 49 avgérandena avser totalt 277 tomtrittsmal. Fyra
avgorandena avser fler dn ett mil. Ett avgdrande avser ensamt 198
mal.

Sedan krav pd provningstillstdnd inférdes for bl.a. fastighetsmail
(november 2008) har prévningstillstind vigrats i nio avgéranden.
Dirutéver har, for perioden 1990-2011, underrittens avgorande
faststillts av hovritten 1 17 fall. Sju av avgérandena avser fler-
bostadshus, med eller utan lokaler. Tvd avgoranden avser blandad
upplételse dir flerbostadshus samt rad- och kedjehus ingdr i samma
tomtrittsupplitelse. Ovriga mal ir i stort sett fordelade lika p3
tomtritter f6r smihus och pd 6vriga tomtritter.

Endast 1 tvd av de 49 avgérandena har tvistefrdgan varit en
annan, eller dtminstone 1 huvudsak en annan, in omprévning av
tomtrittsavgild. Ett avgorande avsdg jimkning av avgilden enligt
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13 kap. 12 § andra stycket jordabalken och ett avgdérande avsig
frdgan om huruvida avtal om avgildsberikningsmetod hade ingdtts
och om giltigheten av ett sddant avtal.

Det insamlade materialet avser huvudsakligen tomtritter 1 Gote-
borg och Storstockholm. I évrigt finns enstaka avgoranden avseende
tomtritter 1 Kiruna, Luled, Malmé, Visterds, Karlstad, Linkoping,
Landskrona, Helsingborg och Angelholm. Tomtritterna har upp-
1atits alltifrin 1920-talet till 1990-talet. Merparten ir dock upplitna
efter &r 1968.

2.3.2  Analys av hovrattspraxis

Vid en analys av domstolsavgéranden angdende tomtritt bor det
beaktas att, dven om sddana mil anses vara indispositiva, domstols-
provningen 1 allt visentligt blir beroende av det underlag som part-
erna ligger fram.

2.3.2.1 Avgildsrintan

Parterna har varit éverens om avgildsrintan 1 25 av avgérandena. I
fler in hilften av avgérandena har hovritten allts inte provat
frigan om avgildsrintas storlek. Detta manar till viss forsiktighet
nir det giller slutsatser om praxis kring avgildsrintans forindring
over tid. Avgildsrintan har som regel bestimts enligt realrinte-
metoden och realrintan har uppskattats till 3 procent (jfr dock
nedan). Svea hovritt har uttalat att realrintan 1 allt visentligt bor
bedoémas utifrin den férvintade tillvixten i svensk ekonomi, se bl.a.
dom den 1 juni 2009 i mal T 3353-08.

Till realrintan kommer ett rintetilligg fér den s.k. triangel-
effekten (se avsnitt 2.2.3). Det ir i allt visentligt den delen av
avgildsrintan som det har tvistats om och som har bedémts pd
olika sitt under den undersokta perioden. I de analyserade avgéran-
dena ir avgildsrintans extremvirden 5,7 procent (ett avgdrande
1991 dir frdgan om marken var realvirdesiker ir ndgot oklart
beskriven) respektive 2 procent (ett avgdrande &r 2011). I det f6rra
fallet men inte i det senare provade domstolen rintans storlek.

43 av de 49 avgorandena har gillt avgilden dir avgildsperioden
har varit 10-8rig. I fem fall har avgildsperioden varit 20-3rig. Efter-
som antalet avgéranden med 20-3riga avgildsperioder ir £, kan det
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inte dras nigra egentliga slutsatser av dem. Det kan 1 och for sig
konstateras att 1 nigra av dessa avgoranden har parterna varit éver-
ens om en avgildsrinta pd 4,0 eller 4,5 procent. Avgildsrintan vid
20-4rig avgildsperiod har emellertid provats 1 sak 1 endast tva fall,
ett &r 1995 och ett &r 2011. I 1995 4rs avgorande bestimdes avgilds-
rintan till 4 procent och 1 2011 &rs avgérande sattes rintan till
2,85 procent.

For tomtritter med 10-iriga avgildsperioder har den normala
avgildsrintan under perioden 1991-2006 varit 3,5 eller, innu
vanligare, 3,75 procent. Direfter har avgildsrintan satts ligre och
synes numera generellt ligga p& 3,25 procent och 1 vissa fall pd
3,5 procent. I de fall domstolen har prévat avgildsrintan har den
pendlat mellan 3,5 och 3,75 procent. Under 2000-talet har 3,5 procent
blivit vanligare. Under senare delen av 2010-talet har det fére-
kommit att rintan satts ned till 3,25 procent. I ndgra avgéranden
frdn &r 2011 har rintan satts dnnu ligre.

I april 2011 avgjorde Hovritten for Skdne och Blekinge en tvist
som enbart avsdg frigan om avgildsrintans storlek betriffande ett
flertal smahustomtritter med 20-3rig avgildsperiod (mil T 620-09).
Hovritten bedémde att provningsobjektet var realvirdesikert.
Angdende realrintan hinférde sig hovritten till ett uttalande av
Riksbanken om att ett normalt l&ngsiktigt virde pd realrintan i
Sverige verkade vara kring 2 procent.” Med hinsyn till den osiker-
het som ansdgs kinneteckna realrintebedémningar fann hovritten
att det var skiligt att utgd frin en lingsiktig riskfri realrinta om
2,5 procent vid bestimmande av avgilderna i friga. Utifrdn ett
inflationsmdl p& 2 procent bestimdes rintetilligget for triangel-
effekten till 0,35 procent. Avgildsrintan sattes alltsg till 2,85 procent.

I tvd avgoranden 1 december 2011 (T 1365-11 och 1371-11) tog
Hovritten 6ver Skdne och Blekinge ater stillning till en friga om
avgildsrintans nivd. Bidda fallen avsdg tomtritter med 10-8riga
avgildsperioder. Med hinvisning till hovrittens avgérande frin april
2011 bedémdes realrintan till 2,5 procent. Utifrdn ett inflationsmal
om 2 procent sattes rintetilligget for triangeleffekten till 0,2 procent.
Avgildsrintan bestimdes alltsg till 2,7 procent.

Slutligen bér nimnas Svea hovritts avgorande den 31 januari
2012 (F 5259-10 m.fl.). Milet avsdg flera tomtritter som till-
sammans bildar den s.k. Gallerian 1 Stockholms innerstads mest

5 Se Riksbanken, Realrintan i Sverige, Ekonomiska kommentarer, nr 5, 2008.
¢ Hogsta domstolen har meddelat prévningstillstind i frigan om det i hovritten har fore-
kommit grova rittegingsfel som kan ha inverkat pi milens utging.
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centrala delar, med regleringstidpunkt under &r 2005. Hovritten
fann att kommunen hade fé6rmétt visa att direktavkastningskravet
for kontor 1 bista lige i Stockholm under dren 1986-2006 inte hade
understigit 3 procent. Med hinsyn till utredningen om direkt-
avkastningskravet blev realrintans nivd inte féremal for provning i
detta fall, utan den indirekta metoden tillimpades.

2.3.2.2  Avgildsunderlaget

Som ovan har framgdtt rér det overvigande antalet analyserade
avgdranden omprévning av avgilden. Avgildsrintan ir relativt ofta
en del av prévningen men i stort sett samtliga m&l om omprévning
ir avgildsunderlaget den stora stStestenen. Aven om tomtritts-
mélens natur leder tll att domstolspréovningen 1 praktiken 1 hog
grad blir beroende av det underlag som parterna presenterar kan
vissa slutsatser andd dras angdende bestimningen av avgildsunder-
laget.

Valet av virderingsmetod ir ibland féremdl fér domstolarnas
bedémning. Det ir ganska vanligt att resultatet av en vald forsta
handsmetod sitts 1 relation till resultatet av andra virderings-
metoder. Den férhirskande uppfattningen, oavsett tomtrittsinda-
mal, dr att markvirdet ska bedémas med hjilp av ortsprismetoden
fore andra virderingsmetoder, som exempelvis avkastningsmetoden.”
Detta 6verensstimmer vil med de uttalanden som har gjorts om
sittet for markvirdering i expropriationssammanhang.®

Ortsprismetoden bygger pd jimférelser av forsiljningar av obe-
byggd tomtmark som i frdga om lige och andra virdepdverkande
faktorer s3 l8ngt som mojligt motsvarar vad som giller for reglerings-
objektet. En tillimpning av ortsprismetoden férutsitter att det
finns tillgdng till ett tillrickligt omfattande och relevant jimforelse-
material. Parternas utredningar av ortspriset i friga om relevanta
jimforelseobjekt och analysen av dessa ir foljaktligen ofta omfattande,
sirskilt nir det giller kommersiella tomtritter som flerbostadshus,
industritomter etc. Detta slir ocksd igenom 1 domstolens bedém-
ning med detaljerade analyser av ortspriset. Generellt efterstrivar
man att jimféra med obebyggda objekt men sddana finns sillan att
tillgd 1 tillricklig omfattning, sirskilt nir det giller andra fastigheter
in smdhus. Jimforelsematerialet bestdr dirfér till 6vervigande del

7 Se bilaga 4 1 SOU 1990:23 om avkastningsmetoden.
% Se Dahlsj m.fl., Expropriationslagen — En kommentar, tredje uppl., 2010, s 210 ff.
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av bebyggda fastigheter. Jimférelseobjektens dndamal, lige, forsil)-
ningstidpunkt, grundliggningsfoérhillanden, exploateringskostnader
samt storlek ir vanligt férekommande bedémningspunkter vid
tillimpningen av ortsprismetoden.

Marktaxeringsvirdet ska 1 forsta hand bestimmas med ortspris-
metoden.” I andra och tredje hand ska en avkastningsberikning
respektive en produktionskostnadsberikning géras men om méj-
ligt ska man dven 1 dessa fall ta hinsyn till férsiljningar pd orten.
Mot denna bakgrund benimns marktaxeringsvirdet ofta som en
indirekt ortsprismetod.

I samtliga avgoranden som avser avgildsunderlaget f6r sm&hus
har marktaxeringsvirdet varit en viktig parameter for virderingen.
Normalt har tomtrittsupplitaren anvint marktaxeringsvirdet som
ett moment 1 en generellt tillimpad avgildsmodell. Nir parterna
inte har varit 6verens om att anvinda marktaxeringsvirdet som
utgdngspunkt for virderingen, har man tillimpat ortsprismetoden
for att pdvisa att dberopat taxeringsvirde inte ger ett alltfor hogt
markvirde. Det har dock varit vanligt att tillrickligt material f6r en
ortsprisjimforelse saknas. I s fall har marktaxeringsvirdet utgjort
den enda utgdngspunkten f6r virderingen.

I avgoérandena har marktaxeringsvirdet ofta riknats upp till
marknadsvirdet efter det att avdrag har gjorts foér tomtritts-
havarens investeringar i marken. I flera avgéranden har dock detta
inte varit aktuellt, eftersom kommunens yrkande har baserats pa ett
reducerat, eller 1 vart fall inte till marknadsvirdet uppriknat, mark-
taxeringsvirde.

Vid behov har det gjorts en s.k. tidskorrigering av mark-
taxeringsvirdet beroende pd marknadens prisutveckling mellan
taxering och regleringstidpunkt. Det har ocksd forekommit att en
ny taxering har skett efter det att en omprévning av avgilden har
aktualiserats; 1 s3 fall har den senaste taxeringen lagts till grund for
virderingen med motiveringen att den bygger pi den firskaste
ortsprisutredningen.

I marktaxeringsvirdet ligger ofta poster som ir hinférliga till
tomtrittshavarens egna investeringar 1 marken (vilket fér 6vrigt
kan vara fallet dven betriffande annan prisstatistik). Det rér sig om
kostnader for vatten- och avloppsanliggningar och fér tridgirds-
anliggningar. Domstolen brukar i1 dessa fall jimka taxeringsvirdet
neddt innan detta liggs till grund for bestimmandet av avgilds-

?Se 5 kap. 5 § fastighetstaxeringslagen (1979:1152).
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underlaget. Normalt sker jimkningen enligt foreskrifterna f6r taxe-
ringen men det férekommer ocksd rena skilighetsbedémningar av
avdraget. Det forekommer ocksd att sidan jimkning begirs och
medges med hinsyn till kostnader fér del 1 gemensamhetsanligg-
ning och f6r grundliggningskostnader. Avdrag fér grundliggnings-
kostnader (exempelvis bergspringning) gors dock endast 1 de fall
kostnaden har varit extraordinir. Avdrag f6r gemensamhetsanligg-
ningar medges endast om kostnaden ir hinférlig till den upplitna
marken, exempelvis f6r anslutning till vatten och avlopp. Kost-
nader for kabelteve, allminna grénytor, gdng- och cykelvigar etc.
dras alltsd inte av. Det férekommer ocksd att befogade avdrags-
poster anses beaktade redan genom att exempelvis marktaxerings-
virdet inte riknats upp till marknadsvirdet eller genom att annan
in den senaste taxeringen har tagits som utgingspunkt.

Som framgatt ovan tillimpas ortsprismetoden dven f6r kommer-
siella tomtritter. I ndgra {3 avgoranden har man 1 stillet tillimpat
avkastningsmetoden. Jimforelseobjekt har di saknats helt eller sd
har jimforelseobjekten varit {3 eller foga jimforbara med reglerings-
objektet. I ndgra fall har markriktvirden frin fastighetstaxeringen
anvints som utgdngspunkt fér markvirderingen eller utnyttjats
som stdd vid analys av ortspriset.

Nigot forenklat kan man siga att markvirdet f6r kommersiella
tomtritter f6r kontor och liknande bedéms utifrin byggrittens
omfattning. I ndgra fall har byggritten som sddan varit féremal for
provning. Det har di bla. uttalats att markvirdet generellt
konstitueras av det tillitna utnyttjande enligt detaljplanen som ger
det hogsta virdet samt att den byggritt som detaljplanen medger
vid regleringstidpunkten normalt ir avgorande. Undantag frin
denna princip har ansetts kunna goras till exempel om fastigheten
var bebyggd vid tomtrittsupplitelsen eller vid detaljplaneindring
eller om en senare tillkommen byggritt inte kan utnyttjas. Mark-
virdet pd industritomter uttrycks oftast i virde/kvadratmeter for
att man dirigenom ska erhilla ett limpligt jimforelsemitt.

Jimforelseobjekt som avser med tomtritt uppldten mark,
frikopt tomtrittsmark och s.k. kompletteringskép utesluts inte
generellt vid bedomningen av ortspriset men beaktas med for-
siktighet och endast d& ©vrigt jimforelsematerial dr bristfilligt.
Triffade 6verenskommelser om ny tomtrittsavgild har vid nigra
tillfillen utnyttjats f6r kontroll av ortsprisutredningar med 3 jim-
forelseobjekt.
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Om underlaget f6r bedémningen av markens virde har varit
sirskilt ddligt, antingen det har berott pd brister 1 jimforelse-
materialet eller pd brister i underlaget fér en genomférd taxering,
har det hint att domstolen beriknar markvirdet “baklinges”. Den
befintliga eller yrkade avgilden har di dividerats med avgildsrintan
och det erhillna markvirdet har stillts 1 relation till det 1 och fér sig
bristfilliga underlag som har presenterats eller till tillgingliga mark-
riktvirden.

2.4 Malstatistik fran fastighetsdomstolar/mark- och
miljodomstolar

M3l om omprévning eller jimkning av avgild, klander av upp-
signing eller bestimmande av [6sesumma provades av fastighets-
domstol frin 1970-talet och fram till den 2 maj 2011."° Numera
provas dessa mal av mark- och miljddomstol."" I och med inritt-
andet av mark- och miljodomstolarna utvecklades méltypskoderna
f6r tomtrittsmal s3 att det nu finns tvi koder, en for villa och en
for kommersiell tomtritt. Fastighetsdomstol och mark- och miljé-
domstol benimns 1 det f6ljande underritt.

Antal inkomna respektive avgjorda tomtrittsmdl 1 underritt
under perioden den 1 januari 2000 till 31 december 2011 framgir av
tabell 2.1. Av tabellen kan utlisas att det 1 medeltal har inkommit
cirka 250 mél och avgjorts cirka 280 mil per &r."” Som framgar ovan
finns statistik for antalet inkomna och avgjorda mél avseende villa-
tomtritt respektive kommersiell tomtritt in si linge endast for ar
2011 och delar av &r 2012. Under ir 2011 registrerades 75 inkomna
och 53 avgjorda mil avseende villa. Vidare inkom det 76 och
avgjordes 19 mdl avseende kommersiell tomtritt. Hittills under ar
2012 har 28 mil avseende villa inkommit och 50 avgjorts. Vidare har
24 mal avseende kommersiell tomtritt inkommit och 28 avgjorts.
Nacka tingsritt stdr for drygt 50 procent av det totala antalet
inkomna och avgjorda mal.

1%Se 13 kap. 23 § jordabalken i dess tidigare lydelse.

" Se 13 kap. 23 § jordabalken.

12 Anm. Anledningen till att flera mal har avgjorts under perioden dn vad som har kommit in
beror p3 att det omvinda férhillandet har gillt under ling tid fére den undersékta perioden.
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Tabell 2.1  Antal inkomna och avgjorda mal i underratt ar 2000-2011

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 Med.
Ink. 242 182 210 363 207 225 294 279 349 254 190 176 248
Avg. 480 252 150 347 260 234 189 321 220 421 265 232 281

2.5 Jamforelse med utlandsk ratt

Under utredningsarbetet har foérekomsten av liknande system i
andra linder undersokts. Det har emellertid varit svirt att hitta
system som ir riktigt jimférbara med tomtrittsinstitutet. Detta
beror sannolikt pd att tomtrittsinstitutet ir sprunget ur en specifik
svensk rittsutveckling. Nederlinderna synes ha ett system som till
viss del kan jimféras med det svenska.” Vi har dock inte haft
mojlighet att studera detta system nirmare. Vi har under utrednings-
arbetet dgnat det norska nyttjanderittsinstitutet tomtefeste en del
uppmirksamhet men har kommit till slutsatsen att det avviker s3
patagligt frin tomtrittsinstitutet att det knappast kan tjina som
forebild for en reform av det svenska systemet. En kort beskriv-
ning av institutet fomtefeste och hur det férhéller sig till det svenska
tomtrittsinstitutet finns i bilaga 2.

2.6 Slutsatser

De knapphindiga uppgifterna 1 lagstiftningen och forarbets-
uttalandena om grunderna f6r omprévning av tomtrittsavgild har
utvecklats 1 rittspraxis. Vid bedémningen av praxis bér man dock
beakta att, iven om tomtrittsmal i grunden anses vara indispositiva,
domstolsprovningen 1 flera avseenden i praktiken blir att betrakta
som dispositiv. Domstolarnas prévning blir nimligen 1 stor utstrick-
ning beroende av vad parterna tvistar om och den utredning som de
presenterar. Vissa slutsatser kan dock dras.

Utgdngspunkten ir att avgilden sitts lika med produkten av ett
avgildsunderlag multiplicerat med en avgildsrinta. Markvirdet
antas motsvara ett tinkt saluvirde pid marken 1 avréjt skick vid
omregleringstidpunkten. Bedémningen av markvirdet foljer de
virderingsprinciper som tillimpas 1 expropriationssammanhang och
vid fastighetsvirdering 6verhuvudtaget. I de allra flesta fall gors

" Se Tomtritt — Ett markpolitiskt instrument i uppldsning, Runesson, Meddelanden frén
Lunds universitets geografiska institutioner, avhandling 133, 1997, s. 56-59.
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nigon form av ortsprisjimforelse. Tvistefrdgan dr dirvid normalt
vilket jimforelsematerial som ska anvindas och hur detta ska
analyseras. Marktaxeringsvirdet ir, sirskilt for sm3hustomtritternas
del, en vanligt férekommande utgingspunkt eller dtminstone en
jimforelsepost.

Efter NJA 1986 s.272 har avgildsrintan 1 de allra flesta fall
bedémts enligt den direkta metoden och det omedelbara férrintnings-
kravet pd markkapital har satts lika med den uppskattade ling-
siktiga realrintan pd den allminna kapitalmarknaden. Dirvid har
tillimpats ett tidsperspektiv om minst 30 r. Realrintan har linge
ansetts vara 3 procent men under &r 2011 har den 1 nigra avgéranden
satts ndgot ligre, 2,5 procent.

Genomgdende gors ett tilligg f6r den s.k. triangeleffekten. Detta
tilligg har frin 1990-talet sjunkit fr&n 0,75 procent fér 10-3riga
avgildsperioder och 1-1,5 procent fér 20-8riga till, i ndgra fall,
0,20 procent f6r 10-3riga respektive 0,35 procent f6r 20-3riga.

Antalet inkomna och avgjorda tomtrittsmal 1 underritt har de
senaste 12 4ren varit timligen konstant; 1 medeltal har det kommit
in cirka 250 ml och avgjorts cirka 280 mal per &r. Den senaste tio-
rsperioden har antalet inkomna och avgjorda tomtrittsmal i hov-
ritt varit firre dn tio per ar.

Det kan avslutningsvis konstateras att vi inte har funnit nigon
utlindsk lagstiftning som skulle kunna utgoéra en forebild for
utformningen av nya bestimmelser om avgildsreglering.
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3 Kommunernas tillampning av
reglerna om tomtrattsavgald

3.1 Utredningens underlag

Under hosten 2011 skickades en enkit med frigor om tomtritts-
avgild och frikép till 41 kommuner. Urvalet av kommuner basera-
des pa fastighetsregistrets uppgifter om de kommuner som hade
fler an 100 tomtritter per kommun. Det sammanlagda antalet
tomtritter 1 de 41 utvalda kommunerna utgjorde 97 procent av
landets tomtritter. Eftersom Stockholms kommun har upplétit
samtliga tomtritter 1 Salems kommun, en av de 41 kommunerna,
kunde dirmed 40 kommuner besvara enkiten. Sex kommuner
(Enkoping, Eskilstuna, Nykvarn, Nynishamn, Séderhamn, Vister-
vik) avstod frdn att svara. Svar erhélls allts frin 34 kommuner. Av
dessa avstod ndgra frén att besvara vissa frigor. Svarsfrekvensen
anges nedan 1 anslutning till redovisningen av respektive friga. Till-
sammans representerar de kommuner som besvarade enkiten drygt
90 procent av landets tomtritter.

Villaigarnas Riksférbund har gjort dterkommande enkitunder-
sokningar bland de kommuner som uppldter tomtritter for sma-
husindamil. Den senaste undersékningen genomférdes dr 2010.
Uppgifterna frin denna undersokning har uppdaterats. Uppgifter
om vilka modeller som tillimpas f6r omprévning av avgild fér sma-
hustomtritter har 1 huvudsak himtats frdn Villaigarnas Riksfor-
bunds undersékning. Materialet har dock begrinsats till de kommuner
som har besvarat den enkit som utredningen har skickat ut.

Den féljande redovisningen bygger visentligen pa det nu angivna
materialet.
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3.2 Analys av kommunernas tillampning av reglerna
om tomtrattsavgald

3.2.1 Avgaldsperiodernas langd

Tomtrittsavgild ska utgd med oférindrat belopp under vissa tids-
perioder. Om inte lingre period har 6verenskommits, utgdr varje
period tio ir." Den forsta perioden riknas frin upplitelsen eller den
senare dag som anges 1 upplatelsehandlingen. Kommunerna har till-
frigats om minimitiden eller annan tidsperiod tillimpas.

Samtliga kommuner som har besvarat enkiten, utom en (Pited),
har svarat att man tillimpar minimitiden tio dr. Av enkitsvaren som
redovisas 1 avsnitt 3.2.4 framgdr dock att ndgra kommuner inte helt
utesluter nya tomtritter med 20-3riga avgildsperioder. Kommuner-
nas svar fdr mot denna bakgrund nirmast uppfattas som att 10-driga
avgildsperioder dr utgdngspunkten vid nyupplitelse av tomtritt
och att det endast undantagsvis férekommer lingre avgildsperioder
(jfr ocksd avsnitt 3.2.5.1 dir det framgdr att vissa kommuner verkar
for att tomtrittsupplitelser med 20-3riga avgildsperioder omfér-
handlas till 10-8riga).

3.2.2  Villkor vid tomtrattsupplatelse som paverkar avgildens
storlek

Kommunerna har tillfrigats om de vid upplitelse av tomtritt
tillimpar villkor som paverkar avgildens storlek. Frigan har stillts
s& att svaren kan avse vad som giller sdvil vid nyupplitelse av tomt-
ritt som i friga om befintliga upplitelser. Tolv kommuner har
besvarat frigan jakande men endast nio har angett andra typer av
villkor dn sidana som har att géra med berikning av avgilden.

Nir det giller smihustomtritter har endast Visterds kommun
nimnt att sirskilda villkor tillimpas. Det ror sig i det fallet om en
trappregel vid omprévning av avgilden (se vidare avsnitt 3.2.5.1).

Sirskilda villkor ir nigot vanligare f6r tomtritter, avsedda for
flerbostadshus. I Visterds kommun ges successiv rabatt vid upp-
13telse av tomtritt f6r flerbostadshus under de férsta tio dren, under
forutsittning att hela tomtritten anvinds f6r hyresritt. Goteborgs
kommun tillimpar ligre avgild for tomtritter avsedda foér hyres-
rittsbebyggelse in for tomtritter som bebyggs med bostadsritts-

! Se 13 kap. 10 § jordabalken.
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hus. T Malmé kommun sitts en ligre avgild under den férsta
perioden om tomtritten anvinds for upplitelse med hyresritt;
detta regleras genom sidoavtal. Aven Norrkopings kommun sitter
genom sidoavtal ner avgilden beroende pa vilken upplitelseform
som tillimpas f6r de boende.

For tomtritter avsedda for annat in bostadsbebyggelse fore-
kommer det ocksd i enstaka fall att sirskilda villkor tillimpas som
piverkar avgilden. I Landskrona kommun indras avgilden om
tomtrittsindamailet férindras, t.ex. frin skola till bostider. Vidare
har Linképings kommun angett att man f6r andra indamail in
bostadsbebyggelse avtalar bort 16senskyldigheten vid tomtrittens
upphorande (jfr vad som anges om Linképings kommun 1 avsnitt
3.2.4.3). Vid storre investeringar som har betydelse f6r staden som
motesplats, t.ex. en arena, tillimpar Malmé kommun villkor som
piverkar avgildens storlek. Aven Pited kommun tillimpar sirskilda
villkor vid storre etableringar i Pited for att verksamheten ska
kunna komma iging. Orebro kommun tar normalt ut en ligre
avgildsrinta for tomtritter avsedda for idrottsanliggningar eller
andra speciella indama3l.

3.2.3 Bostadssocial och andra hansyn

Kommunerna har tillfrigats om i vilken utstrickning de tar bostads-
sociala hinsyn vid uttaget av tomtrittsavgild och i s fall pa vilket
sitt. De har ocksd ombetts att ange om tomtrittsupplitelser sub-
ventioneras pi nigot annat vis. Orebro kommun har avsttt frin att
besvarar den forsta frigan, medan Givle och Malmé kommuner har
avstdtt frin att besvara den andra.

25 kommuner — vilka tillsammans representerar cirka 55 procent
av landets tomtritter — har angett att bostadssocial hinsyn inte tas
vid bestimmandet av tomtrittsavgild. Atta kommuner, som repre-
senterar cirka 35 procent av landets tomtritter, har sagt sig ta sddan
hinsyn. I de fall bostadssocial hinsyn tas sker detta enligt enkit-
svaren vanligen genom att avgildsunderlaget baseras pd ett for-
siktigt uppskattat markvirde.

Kommunernas svar pd denna friga ir svirtolkade. Vi tolkar
svaren si att kommunerna vanligen inte tar ndgra individuella
bostadssociala hinsyn vid bestimmandet av avgildsuttaget. Aven
bland de kommuner som har sagt sig inte ta nigra bostadssociala
hinsyn torde det dock finnas tskilliga som pi ett generellt plan tar
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bostadssociala hinsyn. Detta dterspeglas pd nigra punkter i enkit-
svaren. S&lunda har det angetts att permanentboende prioriteras
framfor fritidsboende (Kiruna), att avgilden for tomter f6r hyres-
rittsindamal sitts ligre dn om det rér sig om bostadsrittsindamal
(Jonkoéping) och att markvirderingen gors med stor férsiktighet
for tlerbostadshus (Malmé). De faktiskt tillimpade avgildsnivierna
1 vissa kommuner kan fér dvrigt inte tolkas pd annat sitt dn att
dessa kommuner 1 viss utstrickning tar generella bostadssociala
hinsyn (jfr avsnitt 3.2.5)

Ungefir hilften av kommunerna har angett att subventionering
sker pd annat sitt in genom hinsynstagande till bostadssociala skil.
Exempel pd tomtrittsindamdl som subventioneras ir student-
bostider, vissa stiftelser, viss barn och utbildningsverksambhet,
pensionirshem och ideella féreningar. En kommun (Kiruna) har
angett att samtliga tomtrittsindamal utom industri subventioneras.
Avgilden sitts 1 den nu nimnda fallen ligre in vad man anser sig i
och f6r sig vara berittigad till enligt domstolspraxis.

I Linkopings kommun pdgdr en diskussion om att inféra sub-
ventioner for att sikra hyresrittsbestdndet. Stockholms kommun
erbjuder tomtritter med lokaler f6r allminna indamil samma avgild
som tillimpas for flerbostadshus. De kommuner som subvention-
erar tomtritter genom hinsynstagande till annat dn bostadssociala
skil representerar drygt 60 procent av landets tomtritter.’

3.2.4  Avgild vid ny upplatelse

I enkiten har kommunerna ombetts att redovisa hur avgilden
bestims vid uppldtelse av tomtritt, dvs. fér den forsta avgilds-
perioden. Endast en kommun har avstitt helt frin att limna sddana
uppgifter.

3.2.4.1 Tomtritter fér smihus

I Goteborgs och Malmé kommuner faststills avgilden genom att
markens marknadsvirde multipliceras med en avgildsrinta. Gotlands
kommun utgdr diremot frén marktaxeringsvirdet.

? Detta innefattar Stockholms kommun som dock sjilv inte anser att avgildsuttaget inne-
fattar nigon subvention.
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Givle kommun tillimpar en sirskild berikningsmodell f6r att £
fram ett avgildsunderlag. Modellen innebir att man med hjilp av
ortspriser och marktaxeringsvirden tar fram ett markvirde for ett
antal normtomter.

Avgildsrintan variera mellan kommunerna. Givle kommun
tillimpar 3,25 procent fér 10-8riga avgildsperioder och 3,5 procent
for 20-8riga, Gotlands kommun 3,75 procent, Géteborgs kommun
4,0 procent och Malmé kommun 6,0 procent.

Resterande 29 responderande kommuner har angett att de inte
uppliter nya tomtritter f6r smihus.

3.2.4.2 Tomtritter for flerbostadshus

I ungefir en fjirdedel av de kommuner som har besvarat enkiten i
denna del (Boden, Botkyrka, Gotland, Givle, Goéteborg, Malmé,
Nacka, Pited, Sodertilje) bestims avgildsunderlaget f6r tomtritter,
avsedda for flerbostadshus, till ett belopp som motsvarar markens
marknadsvirde. En kommun (Trollhittan) tillimpar i stillet en
modell dir avgildsunderlaget faststills till hilften av marktaxerings-
virdet.

Givle kommun bestimmer avgildsunderlaget fér flerbostads-
tomtritter pd 1 huvudsak samma sitt som fér smihustomtritter (se
avsnitt 3.2.4.1). I Goteborgs kommun bestims markvirdet genom
att ortspriser jimférs med egna virderingar av liknande projekt.
Nacka kommun har uppgett att man uppliter flerbostadstomtritter
endast vid markanvisning for hyresligenheter; avgilden baseras di
pd en virdering av fastigheten som sidan men i sidoavtal sitts en
ligre avgild, baserad pd att indamélet med tomtritten ir att upplita
bostider med hyresritt.

Det férekommer att man som bas f6r avgildsunderlaget anvinder
sig av prissittningen vid forsiljning av tomtmark (Norrképing).
Det férekommer ocksd att man anvinder sig av faststillda belopp
per kvadratmeter bruttoarea, belopp som varierar beroende pd var
tomten dr beligen (Visterds).

Stockholms kommun tillimpar fasta avgildsbelopp per kvadrat-
meter bruttoarea. Dessa grundas pd forsiktiga marknadsvirderingar
av marken och varierar mellan olika delar av kommunen.

Tvd kommuner tillimpar en och samma modell f6r avgilds-
bestimning vid nyupplételse av tomtritt oavsett tomtrittsindamail,
nimligen en modell dir avgilden motsvarar tomtmarkspriset multi-
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plicerat med 3,25 procent f6r 10-8riga avgildsperioder och 3,5 procent
for 20-8riga (Karlstad) respektive en modell dir avgilden motsvarar
marknadsvirdet multiplicerat med 6 procent (Malmo).

18 kommuner har antingen uppgett att de inte uppliter nya fler-
bostadstomtritter eller, 1 enstaka fall, inte angett om eller hur
avgilden bestims vid nyupplitelse.

Elva kommuner har redovisat vilken avgildsrinta som tillimpas,
eller skulle ha tillimpats, vid nyuppldtelse av flerbostadstomtritter
med 10-3riga avgildsperioder. Det forefaller finnas en tendens att
for den forsta avgildsperioden tillimpa en hogre avgildsrinta in
vid omprévning. Nigra kommuner har angett 5,0 procent (bla.
Norrképing och Visterds) andra 4,0 procent (bl.a. Boden och
Goteborg), medan en har angett 6,0 procent (Malmé). Det fore-
kommer emellertid dven rintesatser som 6verensstimmer med vad
som giller vid omprévning, t.ex. 3,25 och 3,75 procent. Nigra enstaka
kommuner har uttryckligen nimnt avgildsrintan fér 20-8riga
perioder (Boden 4,5 procent och Givle 3,5 procent).

3.2.4.3 Tomtritter fér annat in bostadsindamail

Nir det giller tomtritt f6r annat indamal in bostidder har en fjirde-
del av kommunerna antingen uppgett att kommunen inte upplater
sddana tomtritter eller, 1 enstaka fall, inte angett om eller hur avgil-
den bestims vid nyupplitelse (Fagersta, Finsping, Kalmar, Karl-
skoga, Kiruna, Nyképing, Trollhittan och Upplands-Bro).

Hilften av kommunerna (16 stycken) bestimmer avgildsunder-
laget p& grundval av en virdering av tomtens marknadsvirde.
Gotlands kommun har tillagt att detta giller for affirslokaler,
medan markvirdet f6r industritomter baseras pd sirskilt faststillda
markvirden per kvadratmeter fo6r olika omriden. P4 samma sitt
som for flerbostadshus gor Géteborgs kommun ortsprisbedom-
ningar av markvirdet och jimfér med egna virderingar av liknande
projekt. Ménsterds kommun har angett att man tar hiansyn till, for-
utom marknadsvirdet, tomtrittsindamalet. I Stockholm kommun
baseras avgildsunderlaget pd en markvirdering om det ror sig om
industri eller annat kommersiellt indam3l. Ar det i stillet friga om
en tomtritt for ett icke kommersiellt indamal, tillimpas samma
avgildsnivier om giller for flerbostadshus (se avsnitt 3.2.4.2).

I ndgra kommuner (Gillivare, Halmstad, Norrkoping, Pited och
Orebro) anvinds fasta tomt- eller kvadratmeterpriser som avgilds-
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underlag. Nacka kommun har uppgett att man tillimpar olika
modeller for olika indamil. T Jénkdpings kommun bestims tomtens
marknadsvirde med hinsyn till dess storlek och ett kvadratmeter-
pris som ofta motsvarar kommunens industritomtpris. Hinsyn tas
dven till indamalet med upplitelsen. For speciella anliggningar och
for kommersiella hyreshus tas ocksd hinsyn till kommande bygg-
nation och kommunens tomtpriser fér bostider, uppriknat med en
faktor for kommersiella ytor.

Som nimnts tidigare beriknar Karlstads och Malmé kommuner
avgilden vid nyuppltelse pd samma sitt for alla tomtrittsindamal.
Dirutover bestimmer ytterligare 8tta kommuner avgilden for
tomtritter, avsedda fér annat in bostadsindamil, med samma
metod som anvinds i friga om flerbostadstomtritter.

I friga om de nu aktuella tomtritterna har 15 kommuner uttryck-
ligen angett vilken avgildsrinta som tillimpas, eller skulle ha
tillimpats, vid nyuppldtelse med 10-8riga avgildsperioder. Tenden-
sen dr hir att det tillimpas ndgot hogre avgildsrintor f6r den forsta
avgildsperioden in vid omprévning av avgilden. Nigra kommuner
tillimpar en rintesats om 4,0 procent (t.ex. Boden och Géteborg),
andra en rintesats om 5,0 procent (Visterds och Stockholm fér
kommersiella indam3l) och &terigen andra en rintesats om 6,75 pro-
cent (Gillivare). Det férekommer ocksd rintesatser 1 linje med vad
som tillimpas vid omprévning, t.ex. 3,25 eller 3,75 procent. Lin-
képing har nimnt att avgildsrintan sitts till 3,25 procent om upp-
litelsen innehdller friskrivning frin loésen 1 samband med upp-
hérande av tomtritten och till 5,25 procent om sidan friskrivning
saknas. Orebro kommun anvinder sig av den genomsnittliga repro-
rintan under de senaste tio dren plus tvd procentenheter. Endast
Bodens kommun har uttryckligen nimnt avgildsrintan fér 20-8riga
perioder, 4,5 procent.

3.2.5 Omprovning av avgald
3.2.5.1 Tomtritter for sm3hus

Av Villaigarnas Riksférbunds material framgdr att det ir en pitag-
lig variation 1 de modeller som kommunerna tillimpar vid omprov-
ning av avgilden f6r smihus. Ett gemensamt drag for 1 stort sett
samtliga kommuner ir emellertid att avgilden sitts lika med pro-
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dukten av ett pd visst sitt framriknat avgildsunderlag och en
avgildsrinta.

Ett annat gemensamt drag for 27 av kommunerna ir att mark-
taxeringsvirdet anvinds som grund for att rikna fram avgilds-
underlaget. I dessa kommuner finns tre fjirdedelar av landets totala
antal smihustomtritter. Bodens och Givle kommuner gér mark-
virderingar och beriknar utifrdn det virdet en eller flera norm-
tomter. I enstaka kommuner anvinds 1 stillet ett faststillt frikdps-
belopp (Jonkoéping) eller kommunens ordinarie tomtpris (Képing)
som grund. Kiruna kommun har fasta avgildsnivier som, beroende
pa hustyp, varierar mellan 900 kronor och 1 530 kronor per ar; det
fasta avgildsbeloppet fr dock inte 6verstiga 1,5 procent av det vid
omprévningstidpunkten gillande marktaxeringsvirdet.

De kommuner som utgdr frin marktaxeringsvirdet hanterar det
virdet pd olika sitt. 16 kommuner gor avdrag fér kostnader for
tomtrittshavarens egna investeringar 1 marken. De kostnadsposter
som 6verhuvudtaget beaktas dr kostnader for vatten och avlopp,
tridgdrdsanliggning, el och del i gemensamhetsanliggning. Hur
dessa poster beaktas, varierar mellan kommunerna. I Upplands-Bro
kommun gérs hirutdver ingen annan justering av marktaxerings-
virdet dn en upprikning med hinsyn prisutvecklingen efter den
tidpunkt som taxeringsvirdet hinfoér sig till. Tolv kommuner
(Bords, Fagersta, Finspdng, Halmstad, Kalmar, Karlstad, Lin-
képing, Luled, Ménsterds, Pited, Uddevalla och Orebro) riknar
upp marktaxeringsvirdet till marknadsvirdet. Bords och Kalmar
kommuner gér dessutom en upprikning med hinsyn till pris-
utvecklingen efter den tidpunkt som taxeringen hinfér sig till. Sju
kommuner (Géteborg, Hallstahammar, Malmé, Norrkoping,
Nykoping, Trollhittan och Visterds) reducerar marktaxerings-
virdet. Upprikning respektive reducering sker 1 vissa fall fére och 1
andra efter det att avdrag har skett for sidana tomtrittshavarens
egna investeringar 1 tomten som har angetts ovan. Nir reducering
sker, multipliceras underlaget med mellan 90 och 30 procent. Den
senare procentsatsen tillimpas 1 Goteborg. Det pd detta sitt
framriknade avgildsunderlaget multipliceras sedan med en avgilds-
rinta (se nedan).

I Stockholm ir utgdngspunkten for avgildsbestimningen mark-
taxeringsvirdet f6r 4r 2000. Marktaxeringsvirdet multipliceras med
4,3 procent och till detta adderas 25 procent av skillnaden mellan
det framriknade beloppet och 2003 4rs marktaxeringsvirde multi-
plicerat med 5 procent. En variant pi den modellen ir att till den
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nuvarande avgilden ligga marktaxeringsvirdet, multiplicerat med
25 procent respektive 3,2 procent (Botkyrka).

Tvi kommuner tillimpar under de forsta tre dren av respektive
avgildsperiod trappregler for att motverka alltfér stora avgilds-
forindringar. I ett fall (Hallstahammars kommun) 4r maximal
hojning de forsta tva 8ren 50 procent av féregiende avgildsperiods
drliga avgild och 100 procent under tredje dret. Forst direfter far
den nya avgilden fullt genomslag. Visterds kommun tillimpar
samma princip men maximal héjningen ir 150 procent under de tvd
forsta dren och 200 procent under tredje ret. En variant pd detta ir
den stegvisa okningen av avgilden som tillimpas i Stockholm. Den
modellen tillimpas p8 alla sm3hustomtritter i kommunen och inne-
bir att en tredjedel av 6kningen fir genomslag &r 1, tvd tredjedelar
&r 2 och att 6kningen forst direfter fir fullt genomslag.

Ovan redovisade uppgifter avser 10-driga avgildsperioder. Unge-
fir hilften av kommunerna har dven en modell f6r avgildsbestim-
ningen for 20-8riga avgildsperioder. Den modellen ir 1 princip
densamma som modellen f6r 10-driga perioder men avgildsrintan
ir oftast nigot hogre. Nigra kommuner har uppgett att de verkar
for att tomtrittsavtal med 20-8riga avgildsperioder omférhandlas
for overgdng till 10-driga perioder. I ndgot fall ges rabatt vid sddan
overgang.

Avgildsrintan f6r 10-3riga avgildsperioder varierar mellan 1,5
och 4,5 procent, med en tonvikt pd 3,25-3,75 procent. For 20-riga
avgildsperioder ir avgildsrintan normalt 0,25-0,5 procentenheter
hégre dn for 10-8riga. Ndgon enstaka kommun har dock en differens
om 1 procentenhet.

Vid férnyad upplitelse av tomtritt som tidigare har {6ljt 1907 ars
lag tillimpas, 1 férekommande fall, samma regler vid avgildsbestim-
ningen som vid omprévning av avgild.

3.2.5.2 Tomtritter for flerbostadshus

Kommunerna har i enkiten ombetts att beskriva hur avgilden
bestims vid omprévning foér andra tomtritter in smdhus. Sex
kommuner (Fagersta, Gillivare, Hallstahammar, Képing, Nykoping
och Upplands-Bro) har inte besvarat frigan, sdvitt giller fler-
bostadshus, eller angett att kommunen inte uppliter tomtritter f6r

flerbostadshus.
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I tio kommuner bestims avgildsunderlaget utifrdin markens
marknadsvirde (Boden, Botkyrka, Gotland, Givle, Kalmar, Malmé,
Nacka, Norrképing, Sédertilje och Visterds). Malmo har uppgett
att ett med hjilp av ortsprismetoden forsiktigt uppskattat mark-
nadsvirde anvinds som avgildsunderlag. Flertalet kommuner har
inte nirmare angett vem som utfor virderingen eller hur den gir
till. Ndgra kommuner (Givle, Kalmar och Nacka) har dock uppgett
att man l3ter en extern virderare géra marknadsvirderingen.

Elva kommuner baserar avgildsunderlaget pd marktaxerings-
virdet, ibland med avdrag f6r tomtrittshavarens egna investeringar.
Vissa kommuner utnyttjar hela virdet (Karlskoga, Kristinehamn,
Landskrona, Trollhittan och Kiruna) och andra endast en del av
det (Goteborg och Linképing 75 procent, Uddevalla 50 procent).
Linképings kommun goér denna jimkning av marktaxeringsvirdet
forst sedan avdrag har gjorts f6r tomtrittshavarens egna investe-
ringar. I nigra kommuner (Halmstad, Luled och Ménsterds) riknas
marktaxeringsvirdet upp till marknadsvirdet. I Halmstads kommun
gors upprikningen fore eventuella avdrag foér tomtrittshavarens
investeringar 1 tomten och 1 Monsterds kommun efter sddana avdrag.

Utéver de nu nimnda metoderna for att faststilla avgilds-
underlaget finns ytterligare nigra tillvigagdngssitt som bér nim-
nas. En modell ir att man anvinder sig av schabloniserade virden
per kvadratmeter bruttoarea (BTA), vilka kan varierar beroende pi
var tomten ir beligen (bl.a. Orebro och Karlstad kommun). Jén-
képings kommun bestimmer marknadsvirdet med hinsyn till
byggritten inom fastigheten och kommunens tomtpris. Detta stills
sedan i relation till marktaxeringsvirdet som justeras for tomtritts-
havarens investeringar i tomten. Avgildsunderlaget sitts lika med
det ligsta virdet. Aven Norrképings kommun utgir frin bygg-
ritten och gor en virdering vid vilken hinsyn bla. tas till mark-
taxeringsvirdet. Finspdngs kommun har uppgett att den under ling
tid, dtminstone 20 &r, inte har indrat ndgon tomtrittsavgild. Infor
en ny avgildsperiod gors emellertid en kontroll av om avgilden
dverstiger fem procent av tomtens uppskattade marknadsvirde.

Stockholms kommun tillimpar fasta avgildsbelopp per kvadrat-
meter bruttoarea, vilka varierar for olika delar av staden. Avgilds-
beloppen grundas pd forsiktiga marknadsvirderingar av marken.
Stockholms kommun har nimnt att sociala hinsyn tas genom att
virdet per kvadratmeter ir kraftigt reducerat i foérhdllande till
marknadsvirdet, vilket, anfér man, ocksi leder till att antalet tvister
avseende bostadshus ir f3. Den stegvisa okning av avgilden som
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Stockholms kommun tillimpar vid omprévning av avgild f6r sma-
hus tillimpas ocksd for flerbostadshus (jfr avsnitt 3.2.5.1).

Bland de kommuner som utgdr frin markens marknadsvirde
varierar avgildsrintan for 10-8riga avgildsperioder mellan 3,25 och
4,0 procent och f6r 20-8riga mellan 3,25 och 4,5 procent.

Spridningen ir timligen stor betriffande avgildsrintan 1 de
kommuner som grundar avgildsunderlaget pd marktaxeringsvirdet.
For 10-8riga avgildsperioder tillimpar kommunerna alltifrén 1,5 pro-
cent (Kiruna) och 2,0 procent (Géteborg) upp till 4,0 procent (bl.a.
Karlskoga). Avgildsrintan fér 20-8riga perioder ir ibland den-
samma som for 10-driga (Kiruna, Karlskoga, Kristinehamns och
Landskrona kommun) och 1 andra fall ndgot hogre (t.ex. Géteborg
2,25 procent).

Det forefaller alltsd inte finnas ndgot egentligt samband mellan
den tillimpade rintesatsen och sittet for att ta fram avgilds-
underlaget. Inte heller finns det ndgon majoritet fér nigon viss
rintesats. Sammantaget kan sigas att allt frin 1,5 procent till 5 pro-
cent tillimpas och att tonvikten ligger pd 3,25-3,75 procent.

Avgilden omprovas 1 en kommun (Pited) utifrin férindringar 1
konsumentprisindex.

3.2.5.3 Tomtritter fér annat in bostadsindamail

Kommunerna har i enkiten ombetts att beskriva hur avgilden
bestims vid omprévning av avgilden for tomtritter som ir upp-
l8tna for annat dn bostadsindamal. Endast en av de kommuner som
har besvarat enkiten har avstitt frin att besvara denna friga. Av
redogorelserna frin de ovriga kommunerna framgdr att ungefir
hilften bestimmer avgilden f6r detta slag av tomtritter pd samma
sitt som for flerbostadstomtritter.

Avgildsunderlaget motsvarar 1 19 kommuner tomtens marknads-
virde. En av de 19 kommunerna (Malmé) har uppgett att ett med
hjilp av ortsprismetoden forsiktigt uppskattat marknadsvirde
anvinds som avgildsunderlag. Flertalet kommuner har inte nirmare
angett vem som utfor virderingen eller hur den gir till. Nigra
kommuner har nimnt att virderingen gors av extern virderare
(Givle och Kalmar) eller internt (Nacka).

En av de kommuner, som anvinder sig av marknadsvirdet som
avgildsunderlag (Gotland) har tillagt att man f6ér industritomter
anvinder sig av sirskilt faststillda markvirden per kvadratmeter for
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olika omriden. En annan kommun (Kristinehamn) har angett att
marknadsvirdet anvinds nir en niringsidkare ir tomtrittshavare
och att man 1 6vrigt anvinder sig av marktaxeringsvirdet.

Foérutom Kristinehamn har tre kommuner (Gillivare, Karlskoga
och Trollhittan) uppgett att marktaxeringsvirdet anvinds som
avgildsunderlag. Ndgon reducering eller liknande synes inte ske av
marktaxeringsvirdet 1 dessa fall.

Utoéver de metoder for att faststilla avgildsunderlaget som nu
har nimnts kan féljande tillvigagingssitt nimnas. Orebro och
Karlstads kommuner tillimpar pd samma sitt som for flerbostads-
tomtritter schabloniserade kvadratmeterpriser. Avgildsunderlaget
bestims pd samma sitt 1 Kiruna, Képings och Luled kommuner.
Finspings kommun har uppgett att man under ling tid, dtminstone
20 &r, inte har indrat nigon tomtrittsavgild. Infér en ny avgilds-
period gors emellertid en kontroll av om avgilden 6verstiger 5 pro-
cent av tomtens uppskattade marknadsvirde.

Jonkopings kommun anvinder en metod som liknar den som
kommunen tillimpar f6r flerbostadshus. Tomtens marknadsvirde
bestims med hinsyn till storlek och ett kvadratmeterpris som ofta
motsvarar kommunens industritomtpris. Erhdllet virde jimfors
med marktaxeringsvirdet. Om industritomtpris saknas, gors en
intern virdering. Generellt tas hinsyn till tomtrittsindamalet. For
speciella anliggningar som ska uppforas och kommersiella hyreshus
tas ocksd hinsyn till kommande byggnation som jimfoérs med
kommunens tomtpriser fér bostider, uppriknat med en faktor for
kommersiella ytor. Aven i dessa fall stills det bedomda marknads-
virdet 1 relation till marktaxeringsvirdet. Det ligsta virdet anvinds
som avgildsunderlag. Marktaxeringsvirdet blir dock styrande
endast om det bedoms som rimligt. Avsikten ir att kommunens
bedémning ska avspegla marknadsvirdet.

Ett flertal kommuner har inte angett vilken avgildsrinta som
anvinds. I de 20 kommuner som har angett en rintesats varierar
denna mellan 3,25 och 6 procent. Den senare procentsatsen tillimpas
1 Trollhdttan. Vanligen sitts rintan for 10-driga avgildsperioder
under 4 procent, oftast 3,25 eller 3,75 procent. Endast fem kommuner
har angett en sirskild rintesats f6r 20-driga avgildsperioder. Dessa
rintesatser varierar mellan 3,5 och 4,5 procent.

Pited och Hallstahammars kommuner omprévar avgilden uti-
frdn forindringar i konsumentprisindex.
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3.2.6  Forandringar i tomtrattspolitiken

Kommunerna har fitt frigan om de sedan dr 1989 har indrat sin
tomtrittspolitik, t.ex. genom att inte upplita nya tomtritter,
inskrinka tillimpningen av tomtritt till vissa indamadl, tillimpa
andra typer av villkor eller verka for frikép. 25 kommuner har
nimnt 1 vart fall nigon férindring av detta slag. Férindringarna
hinfor sig huvudsakligen till frigor om frikdp av tomtritt (se nir-
mare avsnitt 11.2) och 1 6évrigt till upphérande eller begrinsning av
nyupplételse av tomtritt.

Nigra kommuner (Boden, Gillivare, Landskrona, Luled, Norr-
koping, Sédertilje, Uddevalla och Orebro) har angett att tomt-
rittspolitiken har férindrats genom att nya tomtritter inte upplits
alls, med restriktivitet eller endast fér andra indam3l i4n sm3ihus.
Skilet till detta och till att frikép numera medges har av Uddevalla
kommun angetts vara att smdhustomtritterna har spelat ut sin roll
och att man efterstrivar att minska sin administration. Stockholms
kommun har framhéllit att kommunens markanvisningspolicy och
vilka upplitelseformer som tillimpas vixlar beroende p& den poli-
tiska majoriteten. I Stockholm upplits sdlunda f.n. inte nigra tomt-
ritter for styckebyggda smahus. Ett par kommuner (Trollhittan
och Visterds) har framhillit att den bristande efterfrigan har med-
fort att det inte uppldts nigra nya tomtritter. Det ska tilliggas att
antalet kommuner som 1 dag inte uppliter nigra nya tomtritter ir
betydligt fler 4n de som har angett att tomtrittspolitiken har for-
dndrats pa detta sitt (se avsnitt 3.2.4).

Négra kommuner har angett att tomtrittspolitiken har for-
indrats genom att sittet for att bestimma avgilden har setts dver.

3.2.7 Antalet avgildsbestamningar

Samtliga kommuner som har besvarat enkiten utom Bords
kommun har limnat uppgift om antalet avgildsbestimningar per ar
och tomtrittsindamal. Redovisningen i tabell 3.1 avser tiden fr.o.m.
&r 2007 till och med (i stort sett hela) &r 2011 och avser avgilds-
perioder som har inletts respektive dr. I tabellen har 6verens-
kommelse och domstolsprovning férkortats med 6k. respektive
dom.
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Tabell 3.1  Antal avgildsbestamningar ar 2007-2011

Smahus Flerbostadshus  Annat dndamal Totalt
2007 efter ok. 4221 412 437 5070
2007 efter dom. 55 8 9 12
2008 efter ok. 4184 573 416 5173
2008 efter dom. 28 2 9 39
2009 efter ok. 4115 549 415 5079
2009 efter dom. 58 4 3 65
2010 efter ok. 4028 348 363 4739
2010 efter dom. 15 9 24 48
2011 efter ok. 3792 406 484 4682
2011 efter dom. 8 20 7 35

Under perioden har det betriffande smihustomtritter 1 medeltal
skett cirka 4 070 avgildsbestimningar per ir genom 6verenskom-
melse och cirka 30 per &r genom domstolsprévning. Motsvarande
siffror for flerbostadstomtritter ir cirka 460 overenskommelser
och cirka tio domstolsprévningar och fér dvriga tomtritter cirka
420 6verenskommelser och cirka tio domstolsprévningar.

Uppgifterna om antalet avgildsbestimningar ir nigot osikra,
eftersom nigra kommuner inte torde ha redovisat samtliga fall. Inte
heller férdelningen mellan éverenskommelser och domstolsprévning
torde vara helt rittvisande; andelen domstolsprévningar bor vara
nigot stérre. Undersdkningen avser 1 och fér sig inte samtliga
kommuner men de som har besvarat enkiten representerar en klar
majoritet av tomtritterna i landet. Enligt Domstolsverkets statistik
inkom och avgjordes under motsvarande period cirka 250 respek-
tive 350 mal per 4r, se avsnitt 2.4. Stockholms kommun har ocksd
framhallit att kommunens redovisning ir nigot skev, eftersom man
sdsom Overenskommelse riknar dven 6verenskommelser som har
triffats efter det att stimning har skett.

Kommunerna har ocksi ombetts att redovisa hur minga dom-
stolsprovningar som har lett till en annan avgild i4n den som
kommunen begirt. Uppgifterna har avsett samma period som
foregdende friga, dvs. avgildsperioder som har inletts &r 2007 till
och med (i stort sett hela) 2011.

Kommunerna har redovisat 31 avgildsbestimningar genom
domstolsprovning dir avgilden har bestimts till annat belopp in
vad kommunen har begirt. 22 av dessa ir hinférliga till Goteborgs
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kommun. Stockholms kommun har anmirkt att man inte har haft
mdjlighet att limna uppgift betriffande flerbostadstomtritter och
att det kan tillkomma nigot avgérande som rér smihustomtritter.

Tabell 3.2 Antalet avgéldsbestidmningar da en domstol har bestamt annan
avgdld dn den som kommunen har begart

Sméhus Flerbostadshus  Annat dndamal Totalt
2007 0 5 5 10
2008 0 0 4 4
2009 1 1 0 2
2010 0 3 7 10
2011 2 3 0 5

3.2.8 Tomtrattsavgild ar 2011

En av enkitfrigorna har avsett vilken total tomtrittsavgild som
beriknats inflyta &r 2011, fordelat utifrin tomtrittsindamil och
tillimplig lag. Intikterna f6r tomtrittsavtal som foljer 1907 irs lag
har inte efterfrigats. Nigra kommuner har avstitt frén att besvara
frigan (Bords, Fagersta, Kristinehamn och Linképing). Bodens och
Kalmar kommuner har foérklarat sig inte ha méjlighet att redovisa
delsummor utan endast den totala avgilden fér samtliga tomtritter
i kommunen. Orebro kommun har férklarat sig inte kunna sir-
redovisa intikterna for smdhus respektive flerbostadshus.

Sammantaget kan foljande konstateras. Den sammanlagda tomt-
rittsavgilden 1 de kommuner som har besvarat enkiten 1 denna del
uppgdr till cirka 2,8 miljarder kronor. Av detta belopp hinfér sig, i
avrundade tal, 324 miljoner kronor, eller drygt 10 procent, till
tomtritter fér smhus. Resterande del avser tomtritter for fler-
bostadshus och tomtritter f6r andra indamdl med viss évervikt for
den senare kategorin (1 145 miljoner kronor respektive 1 305 miljoner
kronor). Nirmare 90 procent av det totala beloppet hirrér frin
tomtrittsavgilder 1 Goteborgs, Malmé och Stockholms kommuner.
Stockholms kommun stdr ensam fér mer dn 70 procent av det
totala beloppet.
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3.2.9 Tillampningen av tomtratt jamfort med forsaljning av
obebyggd tomtmark

Vid enkitundersokningen har tillimpningen av tomtrittsinstitutet
stillts 1 relation till f6rsiljning av tomtmark genom att kommunerna
har getts mojlighet att ange antalet uppldtna tomtritter respektive
antalet silda obebyggda tomter. Frigan har begrinsats till perioden
frén den 1 januari 2007 till besvarandet av enkiten. Till {6rsiljning
har inte riknats frikp av befintlig tomtritt. Tvd kommuner (Boris
och Fagersta) har avstitt frdn att besvara frigan.

Enkitsvaren forefaller innehdlla férhdllandevis sikra uppgifter
om antalet upplitna tomtritter under perioden. Antalet silda
tomter 1 de aktuella kommunerna torde diremot i realiteten vara
betydligt flera. Ndgra kommuner har nimligen angett att de inte
har tillgdng till f6rsiljningsstatistik eller att de har gjort en upp-
skattning. Av andra kommentarer framgdr att det dr svirt att ange
det slutliga antalet silda tomter, eftersom kommunen ofta siljer
mark till en exploatér som i sin tur styckar marken. Det uppgivna
antalet sdlda tomter ger dirfér snarare uttryck for det antal forsilj-
ningar som har dgt rum in {6r det slutliga antalet tomter.

Aven med denna reservation foér osikerheten i siffermaterialet
kan det konstateras att antalet tomtritter som uppldts f6r smihus-
bebyggelse ir obetydligt 1 forhillande till antalet forsiljningar av
smihustomter. Nir tomtritt upplits ir det vanligen 1 stillet friga
om upplitelse f6r byggande av flerbostadshus eller f6r annat inda-
mél in bostider. Den jimvikt mellan tomtritt och forsiljning som
kan utlisas ur tabell 3.3 betriffande flerbostadstomtritter respek-
tive tomtritter for annat dn bostadsindamadl ir, av de 1 féregiende
stycke angivna skilen, osiker.

Tabell 3.3  Antal upplatna respektive salda tomter

Smaéhus Flerbostadshus Annat 4dndamal
Tomtratt Férsaljning Tomtratt Forsaljning Tomtratt Forséljning
Antal 58 2495 221 239 195 622
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3.3 Sammanfattning och slutsatser

Enkitsvaren 1 kombination med Villaigarnas Riksférbunds material
torde visentligen ge en representativ bild av kommunernas tillimp-
ning av reglerna om tomtrittsavgild. I vissa avseenden ir dock
underlaget bristfilligt. Vidare ir detaljerna kring kommunernas
berikning av avgildsunderlaget knapphindiga, dtminstone i friga
om andra tomtritter in smihustomtritter.

Det ir tydligt att kommunerna efterstrivar 10-8riga avgilds-
perioder. Endast undantagsvis torde det vid nya upplatelser triffas
avtal om lingre avgildperioder. Befintliga uppldtelser med 20-4riga
perioder eller lingre forsdker flera kommuner omférhandla till 10-
ariga.

Anvindningen av villkor som piverkar avgildens storlek tycks
totalt sett vara begrinsad och i férekommande fall hinférlig till
tomtritter for flerbostadsbebyggelse eller till situationer dir tomt-
ritten ir avsedd att anvindas f6r olika typer av ideella eller liknande
verksamheter. Endast ndgra enstaka kommuner har nimnt att sido-
avtal anvinds.

Enkitsvaren ger nirmast bilden av att kommunerna normalt inte
tar individuella bostadssociala eller andra sirskilda hinsyn 1 tomt-
rittssammanhang. Endast nio kommuner, som 1 och fér sig repre-
senterar 40 procent av landets tomtritter, har sagt sig ta bostads-
sociala hinsyn. Nirmare hilften av kommunerna (med 60 procent
av det totala antalet tomtritter) tar dock andra slag av hinsyn. Det
sker di vanligen genom att man vid berikningen av avgilden sitter
ned avgildsunderlaget. I sammanhanget boér ocksd anmirkas att
dven de kommuner som inte anser sig ta bostadssociala hinsyn i
praktiken ofta tar ut en ligre avgild in den som foljer av domstols-
praxis.

Aven om vissa likheter kan skonjas i kommunernas bestimning
av tomtrittsavgild dr variationen pdfallande. Ett inférande av en
gemensam modell f6r avgildsbestimningen torde dirfor, oavsett
hur modellen konstrueras, medféra patagliga forindringar for
ménga enskilda tomtrittshavare och kommuner ifriga om kostnader
respektive intikter.

En annan iakttagelse ir att intresset hos kommunerna for att
uppldta nya tomtritter ir begrinsat, sirskilt nir det giller smahus. I
utredningen har det 8 andra sidan framférts att tomtritt 1 vissa fall,
t.ex. betriffande hyresrittsfastigheter i storstiderna, ir det enda
alternativet som stir till buds. I de fall det férekommer nyupp-
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l3telser varierar tillvigagdngssittet for att faststilla avgilden. Det ir
emellertid helt klart att tomtrittsavgilden (oavsett om det ir friga
om ny upplételse eller omprévning) i stort sett uteslutande bestims
sdsom produkten av ett avgildsunderlag och en avgildsrinta.

Vid nyupplitelse av tomtritt f6r annat indamil in smihus-
bebyggelse dr det vanligast att avgildsunderlaget grundas p3 en
marknadsvirdering av tomten. Avgildsrintan tenderar att i dessa
fall vara nigot hogre in vid omprévning av avgild.

Aven vid omprévning av avgilden for smihustomtritter fast-
stills avgildsunderlaget 1 flertalet fall genom en berikning dir
marktaxeringsvirdet tjinar som utgdngspunkt. Dir stannar dock
likheterna. Det dr mycket vanligt att marktaxeringsvirdet antingen
riknas upp eller sitts ned till en mindre kvotdel. Dirtill kommer i
vissa fall sirskilda avdrag f6r tomtrittshavarens egna investeringar 1
tomten.

Avgildsrintan ligger oftast pd 3,25-3,75 procent for 10-driga
avgildsperioder. Tre kommuner tillimpar spirregler for att hilla
nere avgildsokningen 1 bérjan av avgildsperioden.

For flerbostadstomtritter dr avgildsregleringen dnnu mindre
enhetlig. Vid faststillandet av avgildsunderlaget utgdr ungefir en
tredjedel av kommunerna frin tomtens marknadsvirde och lika
ménga utnyttjar marktaxeringsvirdet. Avgildsrintan sitts oftast till
3,25-3,75 procent.

Hilften av kommunerna anvinder samma metod for att bestimma
avgilden for tomtritter, uppldtna fér annat dn bostadsindamal,
som de anvinder i friga om flerbostadstomtritter. I friga om dessa
tomtritter ir det dock betydligt vanligare att marknadsvirdet, i
stillet f6r marktaxeringsvirdet, tas som utgdngspunkt fér berik-
ningen av avgildsunderlaget. Avgildsrintan sitts oftast ull 3,25
eller 3,75 procent.

Aven om tomtritterna, sirskilt i storstiderna, representerar
betydande ekonomiska virden, gir en ganska liten andel av avgilds-
bestimningarna till domstolsprévning. Detta ir naturligt mot
bakgrund av att avgilden ofta sitts betydligt ligre dn vad som - sett
mot bakgrund av domstolspraxis — 1 och for sig torde vara mojligt.
Emellertid har det fér utredningen framhillits att 1 Stockholms
kommun blir mdnga omprévningar av tomtrittsavgild fér annat in
bostadsindamil féremal f6r domstolsprévning.
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4 EU-rattens statsstodsregler

4.1 Allmant

EU-rittens bestimmelser om statsstdd dr en del av unionens kon-
kurrensregler och miste dirfér beaktas vid utformningen av reg-
lerna f6r avgildsreglering och inlésen av tomtrittsfastighet. I artikel
107.1 i fordraget om Europeiska unionens funktionssitt (EUF-
fordraget) anges kriterierna fér nir en dtgird ska anses som ett
(otilldtet) statligt stéd. Artikel 107.2 och 107.3 EUF-férdraget
innehdllet undantagsbestimmelser pd vilka Europeiska kommiss-
ionen kan grunda beslut om godkinnande av ett visst statligt stod.

Forfarandet kring statligt stod regleras 1 artiklarna 108 och 109 1
EUF-fordraget. Systemet bygger pd att Europeiska kommissionen
forhandsgranskar medlemsstaternas planerade stoddtgirder. Kom-
missionen ska ocksd granska pigiende stoditgirder. Beslut som
fattas av kommissionen kan 6verklagas till EU-domstolen.

4.2 Nar ar en atgard att betrakta som stod?

I artikel 107.1 EUF-fordraget anges foljande:

Om inte annat féreskrivs 1 férdragen, ir stod som ges av en medlems-
stat eller med hjilp av statliga medel, av vilket slag det dn ir, som sned-
vrider eller hotar att snedvrida konkurrensen genom att gynna vissa
foretag eller viss produktion, oférenligt med den inre marknaden i den
utstrickning det piverkar handeln mellan medlemsstaterna.

EU-domstolen har uttalat att artikeln (tidigare artikel 87.1 1 EG-
fordraget) inte tar hinsyn till orsaken eller syftena med de aktuella
dtgirderna som en medlemsstat vidtar utan definierar dem 1 fér-
hillande till deras verkningar.! Statsstéd ir siledes ett objektivt

'Se EU-domstolens dom den 2 juli 1974 i mal 173/73, Italien mot kommissionen, REG
1974, s. 709, svensk specialutgiva, volym 2, s. 321.
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begrepp som ska definieras i relation till stédets effekt och inte
dess syfte.

Begreppet stod har inte definierats i férdragen.” EU-domstolen
har dock slagit fast att begreppet inte bara omfattar konkreta f6r-
méner utan dven ingripanden som pd olika sitt minskar de kost-
nader som normalt belastar ett foretags budget och som diri-
genom, utan att utgdra en subvention, fir samma effekt.” Exempel
pd atgirder som anses som stdd ir direkta bidrag, rintesubvent-
ioner, uppldtande av mark eller byggnader gratis eller till ett pris
understigande gillande marknadspriser eller till sirskilt f6rmanliga
villkor, kapitaltillskott, avstiende frin fordringar, skattelittnader,
garanterad utdelning och offentlig upphandling som genomférs pd
ett oegentligt sitt.*

Formuleringen ”av en medlemsstat eller med hjilp av statliga
medel” ir avsedd att inkludera bdde férmaner som limnas direkt av
staten och sidana férminer som limnas av offentliga och privata
organ utsedda eller upprittade av staten.” Med begreppet staten avses
dirmed s&vil centrala som regionala och lokala organ. Kommuner,
landsting och privata organ som administrerar stdd omfattas dirfor
av regleringen. Foérenklat uttryckt innefattar begreppet dirmed
ocks3 tillgdngar och medel som dessa organ svarar fér.

Bedémningen av om ett stdd har limnats gors pd olika sitt
beroende pid om staten agerar som myndighet (lagstiftare) eller
som en aktdr pd marknaden.” I det senare fallet har man att jimfora
statens agerande med hur andra investerare rent hypotetiskt skulle
ha agerat i motsvarande situation. Detta brukar betecknas som den
marknadsekonomiska investeringsprincipen.® Exempelvis ska vid
en forsiljning av en fastighet en jimférelse goras mellan det aktu-
ella forsal]nlngsprlset och det pris som en hypotetlsk privat siljare,
som, 1 den min det ir mojligt, befinner sig 1 samma situation som

? Se rittsutldtande av Mona Aldestam, SOU 2008:38, bilaga 6, s. 157.

>Se EU-domstolens dom den 23 februari 1961 i mil 30/59 De Gezamenlijke Steen-
kolenmijnen in Limburg mot Europeiska kol- och stilgemenskapens hoga myndighet, REG
1961, s. 69, svensk specialutgdva, hifte 1, s. 77.

*Se SOU 2008:38 s. 189 och bilaga 6 s. 158.

>Se t.ex. EU-domstolens dom den 13 mars 1998 i mil C-379/98 PreussenElektra AG mot
Schleswag AG, REG 2001 I-2099, punkt 58.

¢ Se Indén, EU:s statsstodsritt — En introduktion, 2011, s. 40.

7 Se Indén, EU:s statsstodsritt — En introduktion, 2011, s. 24.

8 Principen utvecklas i ett meddelande frén kommissionen till medlemsstaterna, EGT C 307,
13.11.1993, s. 3 vilket anses tillimpligt dven inom andra sektorer in det som meddelandet
avser, se SOU 2008:38, s. 191.
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den faktiske siljaren, skulle ha begirt fér transaktionen.” I det forra
fallet behover inte ndgon sidan jimforelse goras. I stillet undersoks
om lagstiftningen ifriga skapar fordelar for vissa foretag eller viss
produktion.

For att en 4tgird som féretas av staten med statliga medel ska
innefatta statligt stod krivs vidare att dtgirden gynnar vissa foretag
eller viss produktion. Rekvisitet foretag omfattar varje enhet som
utdvar ekonomisk verksamhet, oavsett enhetens rittsliga form och
sittet for dess finansiering.'

I uttrycket gynnar ligger att stodet ska vara direkt eller indirekt
selektivt. Savil selektiva bestimmelser som selektiv tillimpning av
en bestimmelse inbegrips alltsd i detta kriterium. For att kunna
bedéma om en dtgird ir selektiv ska det undersékas om den, inom
ramen f6r en viss rittslig reglering, utgér en fordel f6r vissa foretag
1 jimforelse med andra féretag som i faktiskt och rittsligt hin-
seende befinner sig i en jimforbar situation." EU-domstolen har
ocks3 slagit fast att en statlig dtgird som utan tskillnad gynnar alla
foretag som ir etablerade i landet inte kan utgéra statligt stod."
Atgirder som ir begrinsade branschvis eller geografiskt eller ir
forbehillna en viss kategori av foretag dr diremot ofta selektiva."

For att en dtgird ska utgdra otilldtet statsstod krivs dven att
tgirden dels snedvrider eller hotar att snedvrida konkurrensen, dels
paverkar handeln mellan medlemsstaterna. Dessa forutsittningar
verkar ofta behandlas tillsammans och utan nigon mer ingdende
analys." I frdga om pdverkan p4 handeln forefaller det ricka med
att konstatera att stddmottagaren bedriver handel i konkurrens
med andra europeiska aktdrer for att kriteriet ska anses vara upp-
fyllt. EU-domstolen har bl.a. uttalat att om ett statligt finansiellt
stéd forstirker ett foretags stillning 1 férhillande till andra kon-
kurrerande foretag 1 handeln inom gemenskapen ska denna handel
anses paverkas av detta stod."”

Se Tribunalens dom den 13 december 2011 i mil T-244/08, Konsum Nord ekonomisk
férening mot kommissionen, punkt 62.

19Se Indén, EU:s statsstodsritt — En introduktion, 2011, s. 42.

"' Se EU-domstolens dom den 6 september 2006 i mil C-88/03, Portugisiska republiken mot
Europeiska kommissionen, REG 2006 [-7115, punkt 54.

2 Se EU-domstolens dom den 8 november 2001 i m3l C-143/99, Adria-Wien Pipline GmbH
och Wietersdorfer & Peggauer Zementwerke GmbH mot Finanzlandesdirektion fiir
Kirnten, REG 2001, s. I-8365, punkt 35.

3 Se EU-domstolens dom den 26 september 1996 i m3l C-241/94, Frankrike mot kommiss-
ionen, REG 1996, s. I-4551, punkt 22.

' Se rittsutlitande av Mona Aldestam 1 SOU 2008:38, bilaga 6, s. 167.

'* Se EU-domstolens dom den 17 september 1980 i m3l 730/79, Philip Morris Holland mot
kommissionen, REG 1980, s. 2671, punkt 11.
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Europeiska kommissionen har i ett meddelande om inslag av
stdd vid statliga myndigheters forsiljning av mark och byggnader
limnat en allmin vigledning till medlemsstaterna angdende 6ver-
litelse av mark och byggnader.® T meddelandet beskrivs tvi for-
faranden - oOppet anbudsforfarande respektive faststillande av
marknadsvirdet genom oberoende expertvirdering — som enligt
kommissionen automatiskt utesluter inslag av statligt stéd. Det kan
ocksd nimnas att Tribunalen &r 2011 utvecklade kriterierna fér hur
marknadsvirdet pd mark ska faststillas."” T milet tog domstolen —
till skillnad frin Kommissionen — hinsyn till att en markférsiljning
ingick som en del 1 en storre dverenskommelse mellan parterna,
trots att detta inte framgick av képehandlingarna. Dirfér kunde
inte ett hégre bud som hade limnats avseende den berérda fastig-
heten nédvindigtvis tas till intikt for att marknadsvirdet var hogre
in den avtalade kopeskillingen.

4.3 Bestammelser om forfarandet

Statsstodsreglerna bygger pd ett system med férhandsgranskning.
Medlemsstater som vill limna stdd 1 férdragets mening miste anmila
planerna pd sddant stod 1 forvig till Kommissionen s8 att den kan ta
stillning till om stddet dr férenligt med den inre marknaden. Under
tiden som granskning pdgdr rider ett férbud mot att genomfora
den planerade 3tgirden. Kommissionen ska ocksi fortlépande
granska alla stédprogram som férekommer i1 medlemsstaterna.
Finner Kommissionen att ett stdd som limnas av en stat eller med
statliga medel inte dr forenligt med artikel 107 i EUF-fordraget,
eller att ett sidant stod missbrukas, ska den besluta om att staten 1
frdga ska upphiva eller indra st6ddtgirderna.

Kommissionens uppgifter regleras i artikel 108 1 EUF-férdraget.
Ridet fir, med stod av artikel 109 1 EUF-fordraget, anta de for-
ordningar som behévs for tillimpningen av artiklarna 107 och 108.
S& har skett genom den s.k. procedurférordningen.” 1 férord-
ningen regleras bl.a. hur medlemsstaternas anmilan om planerade
stdd och Kommissionens granskning av dessa ska ske. Dir anges
ocksd att om Kommissionen har upplysningar om pastdtt olagligt

'*Se EGT C 209, 10.07.1997, s. 3.

7 Se Tribunalens dom den 13 december 2011 i mil T-244/08 Konsum Nord ekonomisk
férening mot Europeiska kommissionen.

'8 Se rddets forordning (EG) nr 659/99 av den 22 mars 1999 om tillimpningsforeskrifter for
artikel 93 1 EG-férdraget.
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stdd ska den underséka dessa upplysningar, oavsett killan till dessa.
I fall av olagligt st6d ska Kommissionen besluta att den berorda
medlemsstaten ska vidta alla nédvindiga dtgirder for att dterkriva
stodet frin mottagaren jimte viss rinta. Aterkravet ska verkstillas
utan dréjsmaél och enligt den berérda medlemsstatens lagstiftning.

Rédet har ocksd antagit en férordning om undantag frin stats-
stodsreglerna.” Enligt férordningen fir Kommissionen anta for-
ordningar som innebir att vissa slag av stéd ir forenliga med den
gemensamma marknaden och undantagna frin anmilningsskyldig-
heten 1 artikel 108.3 EUF-f6rdraget. Kommissionen har ocksd
mojlighet att férordna att stod som beviljas ett och samma foretag
under en angiven period och inte &verskrider ett visst bestimt
belopp ska undantas frdn nimnda anmilningsskyldighet.

Kommissionen har beslutat om vissa gruppundantag, diribland
att stod som inte Sverstiger 200 000 euro per stddmottagare under
en period om tre beskattningsir och under vissa 6vriga forutsitt-
ningar inte omfattas av anmilningsskyldigheten.*

I lagen (1994:1845) om tillimpning av Europeiska unionens
statsstodsregler ges vissa foreskrifter om handrickning 8t Kom-
missionen, om anmilningsplikt f6r kommuner och landsting till
regeringen av alla former av stdd som planeras och som kan bli
foremdl f6r provning av Kommissionen samt om upphivande av
beslut om stod.

Kommissionen och EU-domstolen har exklusiv behorighet att
avgdra om en stoddtgird ir forenlig med artikel 107.1 1 EUF-
fordraget. Aven om si ir fallet kan de EU-rittsliga statsstods-
reglerna indirekt komma under svensk domstols prévning, bla. i
samband med laglighetsprévning enligt kommunallagen.”

' Se ridets forordning (EG) nr 994/98 av den 7 maj 1998 om tillimpningen av artiklarna 92
och 93 i Férdraget om upprittande av Europeiska gemenskapen pi vissa slag av dvergripande
statligt stod.

2 Se bl.a. kommissionens férordning (EG) nr 1998/06 av den 15 december 2006 om tillimp-
ningen av artiklarna 87 och 88 i férdraget pa st6d av mindre betydelse; kommissionens
férordning (EG) nr 800/08 av den 6 augusti 2008, allminna gruppundatagsférordningen.

! Se Indén, EU:s statsstddsritt — En introduktion, 2011, s. 123 och exempelvis RA 2010 ref.
119.
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4.4 Overviaganden

Statsstodsreglerna tar sikte pd stoditgirder som gynnar vissa
foretag eller viss produktion. Bestimmelserna har siledes inte,
annat in méjligen 1 undantagsfall, biring pd tomtritter f6r smahus-
indamil. T frdga om tomtritter av annat slag — flerbostadstomt-
ritter och tomtritter for annat dn bostadsindamdl — kan de dir-
emot f3 betydelse, eftersom tomtrittshavaren 1 dessa fall ofta
utovar en sddan ekonomisk verksamhet som enligt statsstods-
reglerna konstituerar ett féretag.”

Som vi dterkommer till bygger virt férslag om avgildsbestim-
ningen for tomtritter som ir upplitna f6r annat dn bostadsindamal
pd att fastighetsigaren ska tillforsikras hela markvirdestegringen
(se kapitel 8). Om en fastighet som ir uppliten med en sddan
tomtritt inléses av tomtrittshavaren, ska — enligt virt forslag 1
kapitel 11 — fastighetsigaren erhilla full ersittning fér markens
marknadsvirde. I bida fallen utgr den foreslagna regleringen frin
att en professionell bedémning av markens marknadsvirde ska
goras 1 varje enskilt fall. Detta dr ett av de forfaranden som enligt
Europeiska kommissionen automatiskt utesluter inslag av statligt
stdd.

Betriffande flerbostadstomtritter ir situationen en annan i det
att de foreslagna avgildsbestimmelserna vanligen kommer att med-
fora att fastighetsigaren inte fir del av hela markvirdestegringen.
Virt forslag om inlosen av det slaget av tomtritter medfor ocksd
att fastighetsigaren bara far ersittning fér en del av markens mark-
nadsvirde.

En grundliggande friga i sammanhanget ir om den féreslagna
regleringen av avgildsuttag och ersittning vid inldsen av tomtritts-
fastighet innebir att de berdérda tomtrittshavarna fir en ekonomisk
fordel framfér andra marknadsaktorer. Tomtrittshavare som iger
flerbostadshus kan méjligen sigas konkurrera med andra aktorer pd
marknaden for flerbostadshus, féretridesvis aktérer pd hyresmark-
naden. Den marknad som det ir relevant att bedéma en eventuell
ekonomisk fordel 1 férhéllande till torde dirmed vara hela mark-
naden f6r flerbostadshus, vare sig husen ir beligna pd mark som
har kopts eller pd mark som ir uppliten med annan nyttjanderitt
dn tomtratt.

2 Det ir emellertid tveksamt om bostadsrittsféreningar, dtminstone i normalfallet, kan
anses bedriva sidan ekonomisk verksamhet som faller under statsstddsreglernas tillimp-
ningsomride.
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Om kapitalkostnaderna genom de férslagna bestimmelserna blir
ligre for tomtrittshavare dn fér 6vriga aktdérer pd den nimnda
marknaden, skulle det kunna utgéra en ekonomisk férdel som
snedvrider eller hotar att snedvrida konkurrensen och som paverka
handeln mellan medlemsstaterna. Detta férutsitter emellertid att
det gir att gora jimforelser mellan det ena och det andra slaget av
innehav av flerbostadshus.

Forutsittningarna for innehav av flerbostadshus beror bla. pd
hur marken dir byggnaden ir beligen har upplitits. Sdlunda skiljer
sig exempelvis de 16pande kapitalkostnaderna &t beroende pid om
marken innehas med idganderitt eller tomtritt. En jimforelse av
olika former av innehav av flerbostadshus framstir dirfér inte som
1 alla delar relevant.

Aven nir det giller inlésen av tomtrittsfastighet ir det svirt att
gora en jimforelse mellan en tomtrittshavares forvirv av tomtritts-
fastigheten och en annan aktors kop av en fastighet. Det giller inte
minst p.g.a. att férutsittningarna for inlésen skiljer sig frin forut-
sittningarna vid ett vanligt kép; exempelvis finns det inte nigon
egentlig marknad fér forsiljning av tomtrittsfastigheter och inlésen
kommer med virt forslag att kunna aktualiseras forst sedan fastig-
heten har varit uppliten med tomtritt under ling tid.

Mot denna bakgrund talar goda skil for att bestimmelser om
avgildsbestimning och inlésen av tomtrittsfastighet, som ir for-
ménliga for tomtrittshavaren, inte stdr i strid med statsstods-
reglerna; det finns inte nigon annan relevant jimforelsegrupp
gentemot vilken tomtrittshavarna kan anses ha en ekonomisk fér-
del. Tomtrittshavarna befinner sig alltsd inte 1 en i faktiskt och
rittsligt hinseende jimforbar situation med andra aktérer pd mark-
naden for flerbostadshus. Med hinsyn till detta och tll att de
bestimmelser vi foresldr behandlar alla tomtrittsinnehavare till fler-
bostadshus lika®” torde bestimmelserna vara foérenliga med EU-
rittens statsstodsregler. Det bor emellertid understrykas att frigan
ir svirbedomd. Vill lagstiftaren forsikra sig om att bestimmelserna
inte stér 1 strid med statsstodsreglerna, bor bestimmelserna anmiilas
till Kommissionen fér en bedémning.

Det bér slutligen tilliggas att kommuner som begrinsar avgilds-
uttagen ytterligare eller tilliter inlésen mot ligre ersittning dn vad
vi foreslar i1 varje enskilt fall m3ste bedéma om tgirden ir forenlig
med kommunalrittsliga principer och statsstddsreglerna.

# Olikbehandling inom den jimforbara gruppen (innehavare av tomtritt fér flerbostadshus)
skulle férmodligen betraktas som statsstdd.
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5 Behovet av nya bestdmmelser
for avgaldsreglering

Problemen med den nuvarande ordningen pdkallar en éversyn av
regelverket

S&som framgar av vira utredningsdirektiv — och dven har bekriftats
under virt arbete — ir de nuvarande bestimmelserna om hur tomt-
rittsavgilden ska bestimmas behiftade med flera problem. Det
giller 1 synnerhet bestimmelserna om omreglering av tomtritts-
avgild.

Ett problem ir att reglerna ir otydliga och att effekterna av
deras tillimpning ir svdra att forutse. Sdsom reglerna har tolkats i
rittspraxis ger de utrymme for flera olika sitt att berikna avgilden
och nigra av dem nédvindiggér komplicerade berikningar bide
vad giller det underlag som avgilden ska beriknas pd och storleken
av den avkastning som fastighetsigaren anses ha ritt att i p3 detta
underlag. En sirskild komplikation vid avgildsbestimningen ir att
den sker med 10-8riga eller lingre intervall och att fastighetsigarna
dirfor har ansetts bora kompenseras fo6r den s.k. triangeleffekten.
Otydligheten och komplexiteten 1 regelverket leder i sin tur till att
parterna och domstolarna belastas av svdrlosliga, kostnadskrivande
och tidsédande tvister om tomtrittsavgildens storlek, 1 synnerhet 1
kommersiella ssmmanhang.

Ett annat problem ir att reglerna ibland uppfattas som orittvisa
och orimliga, ndgot som givetvis ocksi kan bidra till att avgilds-
tvister uppstir och ir svira att l6sa. Att reglerna uppfattas som
orittvisa kan ha flera orsaker men ett par fértjinar att framhéllas
sirskilt. En orsak ir att tomtrittsavgilden vanligen kopplas till
markvirdet. Detta medf6r att i tider av kraftig markvirdesékning —
som Sverige har upplevt under 1990- och 2000-talet — 6kar ocksd
tomtrittsavgilderna kraftigt. En annan orsak ir att det nuvarande
systemet med tiodriga eller lingre avgildsperioder ofta leder till
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mycket kraftiga avgildsékningar vid ingdngen av en ny avgilds-
period. En tredje orsak ir att markvirderingen vanligen sker enligt
sedvanliga virderingsmodeller och att dessa, enligt somliga, inte tar
hinsyn till tomtrittsuppldtelsens sirskilda karaktir.

Vi har ocksd kunnat konstatera andra, om in mindre, problem
med den nuvarande ordningen. Det har huvudsakligen gillt sddant
som sammanhinger med férfarandet f6r omreglering av avgilden.

Det finns dirfér — som har konstaterats redan i tidigare utred-
nings- och lagstiftningsirenden — ett klart behov av att se 6ver det
nuvarande regelverket och s8 lingt mojligt komma till ritta med de
konstaterade problemen.

Owersynen bér vésentligen utgd frin principerna och grunddragen i
det nuvarande tomtrittssystemet

Det kan hivdas att problemen med det nuvarande avgildssystemet
ir sidana att de inte helt kan 16sas annat i4n genom inférandet av ett
avgildssystem av helt annat slag in det nuvarande, ett system dir
avgilden inte dr beroende av markvirdeutvecklingen. Som vi har
tolkat vira direktiv bor emellertid den éversyn som vi har 1 uppdrag
att gora 1 visentliga avseenden utgd frén de principer och grunddrag
som kinnetecknar det nuvarande regelverket och den praxis som
har utvecklats 1 anslutning till detta. Vi har alltsi inte sett det som
var uppgift att foresld regler som skulle indra tomtrittsinstitutets
indamail och syften eller mera generellt stirka den ena partens still-
ning p& bekostnad av den andra parten. Det innebir bl.a. att avgilds-
utvecklingen dven 1 det nya system som vi foreslir kommer att vara
beroende av markvirdeutvecklingen.

Detta ir, som vi redan har varit inne p4, inte férsta gdngen en
indring av det nuvarande regelverket fér bestimmande av tomt-
rittsavgild 6vervigs. Tomtrittskommittén foreslog i betinkandet
Tomtritt (SOU 1980:49) ett nytt system for bestimmande av
avgildsrinta och 1988 irs tomtrittsutredning limnade ir 1990
ytterligare ett forslag (SOU 1990:23). Det senare forslaget lig
sedan till grund for tvd lagridsremisser som beslutades ar 1997
respektive dr 1998. Att inget av dessa forslag senare har genomforts
torde visentligen bero pa politiska 6verviganden om vad som utgér
en skilig avgildsnivd. Vi har sett det som naturligt att himta viss
ledning frin de éverviganden som gjordes i de nimnda lagstiftnings-
irendena men har samtidigt kunnat konstatera att en del av de for-
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slag som dirvid lades fram inte lingre framstdr som limpliga. Vira
forslag avviker dirfér i flera avseenden frin forslagen 1 de tidigare
lagstiftningsirendena.

Vid éversynen bor olika slag av tomtritter behandlas var for sig

Bestindet av tomtritter sonderfaller visentligen 1 tre grupper; smi-
hustomtritter, flerbostadstomtritter och tomtritter f6r andra inda-
mal dn bostider. Sisom har framgitt av redogorelsen 1 kapitel 3
behandlas ofta dessa skilda slag av tomtritter pd olika sitt 1 kom-
munernas praxis. Det dr ocksd tydligt att det gor sig gillande sir-
skilda aspekter, nir det giller tomtritter uppldtna f6r byggande av
bostider. Vi har dirfor sett det som naturligt att 1 det f6ljande
behandla var och en av de tre grupperna fér sig.
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6 Tomtratter for smahus

6.1 Generella regler for hela landet

Bedomning: Bestimmelserna om tomtrittsavgild bér liksom
hittills vara enhetliga for hela landet.

S&som har framgtt av redogérelsen 1 kapitel 3 skiljer sig praxis vad
giller bestimmande av tomtrittsavgild visentligt &t mellan skilda
delar av landet. Detta sammanhinger uppenbarligen frimst med de
skillnader 1 markvirdeutveckling som finns mellan olika landsdelar
och som har medfért att man 1 mdnga kommuner inte har sett det
som mojligt eller rimligt att ta ut hela den avgild som man enligt
domstolspraxis torde vara berittigad till. Skillnaderna 1 markvirde-
utveckling medfér ocksd att effekterna av en viss reglering slar
nigot olika 1 skilda delar av landet.

Detta kan synas tala for ndgot slag av regionala sirlosningar. Det
finns emellertid flera starka skil mot detta. Ett sddant skl ir av
principiell art. Reglerna om tomtrittsavgild ir ett slag av for-
mogenhetsrittsliga regler och sddana bor vara enhetliga for hela
landet. Ett annat skil ir mera praktiskt. Med olika regler f6r olika
delar av landet skulle det samlade regelverket bli sviroverskidligt
och svértillimpbart, nigot som skulle std 1 strid med det 6nskemal
om férenkling som utredningsdirektiven ger uttryck fér.

Vir slutsats dr dirfoér att bestimmelserna om tomtrittsavgild
liksom hittills bor vara enhetliga f6r hela Sverige.
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6.2 Avgalden - produkten av ett avgdldsunderlag
och en avgidldsranta

Forslag: Avgilden ska bestimmas som produkten av ett
avgildsunderlag och en avgildsrinta.

Sdsom har framgdtt av redogérelsen 1 bla. avsnitt 2.1 ger den
nuvarande lagtexten inte ndgot tydligt besked om hur tomtritts-
avgilden ska beriknas. Vad giller omprévning av tomtrittsavgild
sigs dock 1 13 kap. 11 § jordabalken att ritten ska bestimma avgil-
den pd grundval av det virde som marken har vid tiden f6r omprév-
ningen. I férarbetena uttalas dessutom att avgilden ska motsvara
skilig rinta pi det uppskattade markvirdet.! Utifrdn detta har
berikningen av avgild 1 samband med omprévning av avgild kom-
mit att ske pd grundval av begreppen avgildsunderlag och avgilds-
rdnta, dir det ena begreppet syftar pd ett virde hinforligt till marken
och det andra syftar pd den i férarbetena avsedda skiliga rintan.

Det skulle férmodligen vara méjligt att dstadkomma ett regel-
verk som bygger pd helt andra faktorer in de angivna. Den norska
regleringen om tomtefeste utgdr ett exempel pd hur vederlaget for
en nyttjanderitt bestims pd ett helt annat sitt (se bilaga 2).

Som vi har tolkat vdra direktiv bor emellertid dven ett framtida
tomtrittssystem bygga pd att fastighetsigaren fir del i markens
virdestegring pd sd sitt att han 16pande tillgodoriknas en avkast-
ning (“rinta”) pd hela eller delar av markens virde. Med den utgings-
punkten ir det otinkbart att 6vergd till ett system av exempelvis
det norska slaget, som har en helt annan funktion in tomtritts-
institutet. I stillet dr det naturligt att dven i framtiden bestimma
avgilden som en produkt av ett avgildsunderlag (som stir i ett visst
givet forhillande till markens virde) och en avgildsrinta (som
svarar mot en skilig avkastning p& detta avgildsunderlag). Vi
bedémer att det har ett betydande pedagogiskt virde att detta
ocksd kommer till uttryck i den nya lagtexten.

'Se SOU 1952:28 s. 83.
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6.3  Arliga justeringar av avgilden

Forslag: Avgilden ska kunna justeras varje &r och, om parterna
inte har kommit 6verens om ndgot annat, férfalla till betalning
vid avgildsperiodens borjan.

S8som ovan har redovisats bygger den nuvarande ordningen p§ att
avgildsbeloppet ska vara oférindrat under ldnga avgildsperioder,
minst tio ir. Fér tomtrittshavarna innebir det den oligenheten att
hojningarna av avgilden vanligen blir kraftiga och springvisa. I
tidigare lagstiftningsirenden har det antagits att detta har bidragit
till ett stort antal domstolsprocesser och siledes dven medfort
kostnader foér domstolsvisendet. Systemet med under ling tid
oférindrade avgilder har ocksd gjort det nodvindigt att wvid
berikningen av den nya avgilden ta hinsyn till den s.k. triangel-
effekten, vilket har komplicerat berikningen ytterligare.

Det kan 1 férstone synas som att en ordning dir avgilden kan
justeras oftare in t.ex. vart tionde eller tjugonde &r ir dgnad att
ytterligare 6ka risken fér processer och dirmed ocksd kostnaderna
for domstolarna. Detta beror emellertid pd hur systemet f6r omprév-
ning av tomtrittsavgild utformas. Om man — som vi féresldr i det
foljande — infor ett system dir sdvil avgildsunderlaget som avgilds-
rintan bestims efter mera schabloniserade metoder, torde parterna
endast mera sillan ha anledning att fora frigan om avgildens
storlek till domstol. Och fér domstolen kommer de tvister som
indd uppkommer att bli littare att hantera.

Varken fastighetsigaren eller tomtrittshavaren torde heller ha
nigon nackdel av att avgildsbeloppet justeras oftare 4n i dag. And-
ringar 1 avgildens belopp blir fér bida parterna littare att férutse,
forstd och acceptera. I sammanhanget miste 1 och for sig ocksd
beaktas vilka effekter som uppkommer f6r en kreditgivare med
sikerhet 1 tomtritten, t.ex. en bank. Banken har ett intresse av att
tomtrittens kreditvirde inte urholkas genom att avgilden okar
mera in tomtrittens virde. Att avgilden kan justeras oftare dn t.ex.
vart tionde eller tjugonde &r torde dock inte innebira ndgon nack-
del 1 detta avseende. Foér banken, liksom fér andra intressenter,
torde det tvirtom vara virdefullt med en ordning som 3&stad-
kommer en bittre och mera férutsebar foljsamhet mellan & ena
sidan férindringarna i markens virde och & andra sidan avgilden.
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Vi foresldr dirfor att bestimmelserna utformas s att avgilden,
efter begiran av ngon av parterna, kan justeras varje ir. Detta kan
ocks3 uttryckas s8 att avgildsperioderna ska vara ettdriga.

En sirskild friga ir om det bor vara mojligt f6r parterna att
avtala om lingre avgildsperioder idn ett dr. Nu gillande ritt ger
utrymme f6r tiodriga eller lingre avgildsperioder. Inneborden i
1997 och 1998 &rs lagrddsremisser var att avgildsperioderna skulle
vara ettiriga men att parterna skulle kunna komma &verens om
flerdriga avgildsperioder. Forslaget 1 den forsta lagridsremissen
foranledde kritiska synpunkter frin Lagridet, synpunkter som 1 sin
tur foranledde regeringen att 1 den andra lagriddsremissen uttala sig
sirskilt 1 frigan.” Sisom dir konstaterades skulle ett system med
flerdriga avgildsperioder innebira att avgilden inte kan anpassas
lika nira till successiva virdeférindringar som ett system dir avgil-
den kan indras varje ir; den indexomrikning som enligt lagrdds-
remissernas forslag — och dven enligt virt forslag (se avsnitt 6.6.3) —
skulle ske mellan avgildsperioderna skulle med flerdriga avgilds-
perioder komma att ske forst med flera drs mellanrum. I tider av
markvirdesstegring skulle detta visserligen inte vara tomtritts-
havaren till skada — diremot skulle fastighetsigaren g8 miste om
avgildsintikter — men de nuvarande oligenheterna med kraftiga
och springvisa avgildsokningar vid ingingen till en ny avgilds-
period skulle till viss del komma att best3. Vad som likvil talar for
en mojlighet att ha flerdriga avgildsperioder ir att detta kan synas
minska de administrativa kostnaderna for fastighetsigaren. Denne
skulle t.ex. inte behéva skicka ut underrittelse om indrad avgild
varje ir utan endast vid utgdngen av den fleririga avgildsperioden.
Vi kan emellertid konstatera att fastighetsigaren kan dstadkomma
motsvarande arbetsbesparing genom att vissa ir avstd frin att
utnyttja sin ritt att begira omreglering och att en méjlighet till
flerdriga avgildsperioder alltsd inte skulle ha nigon nimnvird prak-
tisk betydelse vad giller fastighetsigarens administrativa kostnader.
Ett tillitande av flerdriga avgildsperioder skulle ocksd innebira
rittsliga komplikationer och foérsvdra bedémningen av om den
avgild som fastighetsigaren vill ta ut ligger inom ramen fér vad
lagen medger.

Sammantaget innebir detta att vi anser att vervigande skil talar
mot att tilldta lingre avgildsperioder in ett &r. Att avgildsperioderna
ska vara ettdriga innebir emellertid inte att bedémningen av vilket

2 Se lagrddsremiss den 17 december 1998, s. 50 ff.
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markvirde som ska ligga till grund f6r avgildsberikningen bor ske
varje ir. Tvirtom ir det, som vi dterkommer till i avsnitt 6.6.1,
limpligare att en sddan bedémning sker med lingre intervall - i
detta betinkande benimnt virderingsintervall — in ett 4r.

En annan friga ir nir avgilden ska anses forfallen till betalning.
Nuvarande bestimmelser ger inte nigot besked i detta avseende.
For att inte nigon tvekan ska r3da i detta avseende bér en bestim-
melse om avgildens forfallodag inféras. Den bor, 1 likhet med vad
som giller vid t.ex. hyra, utgd frin att avgilden ska betalas i for-
skott och som utgdngspunkt avse hela avgildsperioden. Parterna
bér dock vara fria att avtala om en annan férfallodag.

6.4 Bor regleringen av avgaldens storlek vara
tvingande eller dispositiv?

Forslag: T 13 kap. jordabalken tas in preciserade bestimmelser
om hur tomtrittsavgilden f6r smihus ska bestimmas. Bestim-
melserna ska som huvudregel vara tvingande. Fastighetsigaren
ska dock kunna avstd frin att ta ut hela den avgild som kan tas
ut enligt lagen. Parterna ska ocksd, infor varje sirskild omreg-
lering, kunna avtala om att avgilden ska bestimmas p8 annat sitt
in det som lagen anger. Ett sidant avtal ska dock inte £ med-
fora en hogre avgild in den som féljer av lagen. I friga om de
tio forsta dren av en tomtrittsupplitelse ska det dock rdda full
avtalsfrihet mellan parterna angiende det 4rliga avgildsbeloppet.
Det sistnimnda undantaget ska dock inte gilla tomtrittsuppldt-
elser som ersitter dldre upplatelser.

Vi har ovan konstaterat att de nuvarande reglerna om bestimmande
av tomtrittsavgild ibland uppfattas som otydliga och deras effekter
som ofdrutsebara. Ett sitt att minska detta problem ir att ge lagen
en mera konkret och bestimd utformning, s8 att dir tydligt anges
hur avgildsunderlaget och avgildsrintan ska bestimmas. Dirmed
kan forfarandet vid bestimmandet av tomtrittsavgilden férenklas.
Det blir ocksd littare f6r de berdrda att forstd varfér tomtritts-
avgilden har bestimts pé det sitt som har skett.

En viktig friga blir dd om preciserade bestimmelser av detta slag
ska vara tvingande eller om parterna bér ha méjlighet att avvika
frdn bestimmelserna genom avtal eller pd annat sitt. Det nuvarande
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regelverket medger inte att parterna triffar avtal som avviker frin
lagen men godtar givetvis att fastighetsigaren avstdr frin att utnyttja
sin ritt till avgild helt och fullt.

En omstindighet som talar {6r att det inte bor gilla avtalsfrihet
pa detta omrdde ir att det kan vara svirt fér parterna — fastighets-
dgare sdvil som tomtrittshavare — att bedéma och férutse de eko-
nomiska konsekvenserna av ett avtal. Dessa konsekvenser stricker
sig lingt in i framtiden och beror pd svirbedémbara variabler som
markvirdestegring och rinteférindringar. En annan omstindighet
som talar mot avtalsfrihet ir att det vid upplitelse av tomtritt for
smdhusindamal foreligger, typiskt sett, en obalans mellan parterna i
avtalet; 4 ena sidan vanligen en kommun, & andra sidan vanligen en
bostadskonsument. Den senare kan inte alltid antas ha tillricklig
kompetens och kunskap for att kunna tillvarata sina intressen fullt
ut. Visserligen forutsatte lagstiftaren redan vid tomtrittsinstitutets
inférande att det allminna inte skulle tillimpa villkor fér tomtritts-
upplételse som var obilliga eller betungande fér tomtrittshavaren
och dirigenom skulle himma institutets anvindning.” Kommunen
och tomtrittshavaren ir dock lika fullt motparter i ett avtalsfor-
hillande. Behovet av konsumentskydd ir dirmed 1 allt visentligt
detsamma som pi konsumentskyddslagstiftningens omride, dir
regelverket ir tvingande till konsumentens férdel.

Vi anser det dirfér vara naturligt att dven den framtida regle-
ringen av avgilden f6r smihustomtritter 1 visentliga avseenden ir
tvingande 1 s mitto att det inte ska vara mojligt att triffa avtal om
avgild som innebir att avgilden kommer att uppga till hogre belopp
in vad som foljer av lagens bestimmelser. Diremot bor det inte
uppstillas ndgot hinder mot att parterna kommer éverens om att
avgilden f6r nista avgildsperiod ska vara ligre in den som skulle
folja av en tillimpning av lagens regler. Givetvis bér det dven 1 fort-
sittningen vara mojligt for fastighetsidgaren att avstd frn att ta ut
hela den avgild som lagen 1 och for sig ger utrymme for.

I det foljande foresldr vi en sirskild modell fér bestimmandet av
avgilden. Enligt den modellen ska avgilden motsvara produkten av
en viss 1 lagen angiven avgildsrinta pd ett avgildsunderlag som ska
riknas fram pd ett 1 lagen angivet sitt. Vi har évervigt om lagen bor
ge parterna mojlighet att avtala om andra modeller for att berikna
framtida avgilder, t.ex. modeller som innebir att omreglering sker
genom att nuvarande avgild riknas om med ett visst index eller

3 Se prop. 1907:9 s. 141.
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modeller dir avgildsunderlaget beriknas pd annat sitt. Lagfor-
slagen 1 1997 och 1998 &rs lagridsremisser gav utrymme for sddana
avtalslosningar. Det kan méjligen hivdas att detta 1 enskilda kom-
muner skulle méjliggéra forenklingar eller stérre hinsynstagande
till t.ex. regionala forhillanden vad giller markvirdesstegring m.m.
Om sddana modeller ska tillitas, miste dock reglerna utformas s
att de inte kan anvindas f6r att kringgd den nyss nimnda begrins-
ningen till skydd fér tomtrittshavarna. P4 samma sitt som 1 1997
och 1998 &rs forslag miste regelverket dirfér innefatta den begrins-
ningen att den avgild som riknas fram med den avtalade modellen
inte fir overstiga den avgild som den i lagen angivna modellen
leder ull.

Enligt vir mening talar — sdvitt giller det slag av tomtritter som
det hir ir friga om, smihustomtritter — 6vervigande skil mot en
avtalsfrihet av det nyss diskuterade slaget. Parternas faktiska behov
av att inféra egna modeller torde vara forhillandevis begrinsat.
Anvindandet av avvikande modeller torde ocksa leda till att avgilds-
systemet blir, sett frin tomtrittshavarnas perspektiv, mindre 6ver-
skidligt och begripligt. Aven for kreditgivare och andra tredje min
som kan ha intresse av att folja tomtritternas avgildsutveckling
torde forekomsten av avvikande modeller vara en nackdel.

Parternas avtalsfrihet bor dirfér enligt vdr mening vara begrin-
sad tll en mojlighet att 1 samband med en enskild omreglering
komma 6verens om en ligre avgild in den som lagens bestim-
melser leder till. Detta boér dock inte gilla helt undantagslést. Vid
nyupplitelse av tomtritt bor det finnas ett visst utrymme f6r avtal
som under en Svergingstid leder till hégre avgilder in vad lagens
regler gor. Skilen for det ir f6ljande.

En utgingspunkt vid utformningen av ett forenklat avgilds-
system bér vara att systemet inte minskar fastighetsigarnas — vanli-
gen kommunernas — intresse for att upplita mark med tomtritt.
Reglerna bor dirfor vara utformade sd att fastighetsidgarna vid upp-
litelsen har méjlighet att ta ut en avgild som ger dem tickning for
de kostnader som de har haft f6r markuppldtelsen. Dessa kostnader
utgors inte enbart av kostnader for sjilva marken utan hit hér dven
tillkommande kostnader for exploatering, administration m.m.
Dirfor skulle den ordning som vi foresldr — och som innebir bl.a.
att avgilden bestims som en rinta pi ett avgildsunderlag som pd
visst sitt svarar mot markens virde (se nirmare nedan) — inte alltid
ge kommunerna tickning for deras kostnader med anledning av
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upplitelsen. Detta talar f6r att det 1 bérjan av tomtrittsupplitelsen
bér vara mojligt att ta ut en hogre avgild.

P& grundval av ett liknande resonemang féreslogs det 1 de lag-
ridsremisser som beslutades &r 1997 och ar 1998 dels att det skulle
rdda full avtalsfrihet 1 friga om avgilden for den forsta avgilds-
perioden, dels att fastighetsigaren alltid skulle ha ritt till minst den
avgild som hade utgitt under den forsta avgildsperioden. Aven vi
anser att overvigande skil talar fér att det bor rdda avtalsfrihet i
friga om avgilden under de forsta dren av tomtrittsupplitelsen.
Effekterna av denna avtalsfrihet bér dock — till skillnad frdn vad
som foéreslogs 1 de bdda lagrddsremisserna — vara begrinsade till de
forsta tio dren av tomtrittsupplitelsen; direfter bor lagens regler,
tvingande till tomtrittshavarens férdel, gilla fullt ut. Dirmed kom-
mer den inledande avtalsfriheten inte att innebira nigon nimnvird
inskrinkning i det konsumentskydd som lagen bér ge tomtritts-
havaren. Samtidigt torde en sdan reglering ge fastighetsigaren till-
ricklig mojlighet att kompensera sig fér de ovan nimnda kost-
naderna som uppkommer 1 anslutning till tomtrittsupplatelsen.

I en sirskild situation bér dock vad som nu har sagts om avtals-
frihet f6r de forsta dren av tomtrittsuppldtelsen inte gilla, nimligen
di tomtrittsupplitelsen ersitter en tidigare tomtrittsupplitelse.
Tomtritter som 1907 &rs lagstiftning (jfr avsnitt 1.1) fortfarande ir
tillimplig p& upphor vid upplitelsetidens utgdng, utan ndgon mojlig-
het fér tomtrittshavaren att pakalla f6rlingning av avtalet och utan
nigon skyldighet for fastighetsigaren att silja marken till tomtritts-
havaren. Inte sillan sker det i dessa situationer en nyupplitelse av
tomtritt enligt jordabalkens bestimmelser och med samma parter
som tidigare. I praktiken ir det di friga om en forlingning av den
tidigare tomtrittsupplatelsen, 1t vara att andra villkor kommer att
gilla for tomtritten. Uppldtelsen ger inte upphov till nigra sir-
skilda merkostnader f6r kommunen. I denna situation bor dirfér
lagens bestimmelser redan frdn bérjan vara tvingande till tomt-
rittshavarens fordel.
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6.5 Avgidldsrantan

Forslag: Avgildsrintan ska uppgs till 2,75 procent.

6.5.1 Gallande ratt

Inneborden 1 gillande ritt dr att avgilden ska motsvara en skilig
rinta pi markvirdet.*

Vad som utgor skilig rinta gdr dock inte att siga entydigt. I for-
arbetena till gillande lagstiftning sigs att man vid bestimmandet av
vad som ir skilig rinta pd det uppskattade markvirdet bér kunna
himta ledning av de grunder efter vilka tomtrittsupplitare vid
tiden fo6r omprévningen beriknar avgilden for nya tomtrittsupp-
l3telser. Detta uttalande torde dock numera inte ha ndgon betyd-
else 1 det praktiska rittslivet, iven om det férekommer att det
dberopas 1 praxis.

I rittspraxis har man sokt att konkretisera vad som ir skilig
rinta p annat sitt. I NJA 1975 s. 385 uttalade Hogsta domstolen
att man vid bestimningen av avgildsrintan i1 princip bér undersoka
vilket krav p&8 omedelbar férrintning av det investerade kapitalet
som en tinkt kopare av marken i avréjt skick vid den aktuella
tidpunkten ska antas ha riknat med. I rittsfallet nimner Hogsta
domstolen tvd metoder f6r detta, en metod som grundas pé direkta
iakttagelser av det omedelbara férrintningskravet vid kapitalinve-
steringar pd jimforbara omridden (”den direkta metoden”) och en
annan metod som 1 forsta hand tar sikte pd att bestimma de krav p3
total forrintning 1 ett lingre tidsperspektiv som man har anledning
att anta att kapitalplacerare 1 allminhet riknar med vid den aktuella
tidpunkten (”den indirekta metoden™). I ett senare avgdrande, NJA
1986 s.272, konstaterade Hogsta domstolen emellertid ocksd —
efter att ha citerat det nyss refererade forarbetsuttalandet — att ndgot
krav pd exakthet i rinteberikningen inte uppstills. Hogsta dom-
stolen tillade sedan.

Det ir inte heller méjligt att med tillimpliga metoder uppnd exakthet,
framfor allt inte om de innehdller flera, var {6r sig 1 hogre eller ligre
grad osikra komponenter. Berikningsmetoderna ger en mer eller
mindre tillférlitlig ledning, men ytterst blir det en frdga om en skilig-
hetsbedémning.

*Se 13 kap. 11 § jordabalken och SOU 1952:28 s. 84.
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I det sistnimnda rittsfallet sokte Hogsta domstolen ledning 1 den
lingsiktiga realrintan och bestimde avgildsrintan med utgings-
punkt frin bedémningen att realrintan pd den allminna kapital-
marknaden uppgick till 1 storleksordningen 3 procent. I efter-
foljande praxis har avgildsrintan vanligen grundats p& en bedém-
ning av den lingsiktiga realrintan.

Vad giller realrintans niva har underritterna linge hllit fast vid
den nivd som Hoégsta domstolen kom fram till 1 1986 ars rittsfall,
3 procent. P4 senare tid har dock nivén ibland bedémts vara ndgot
ligre (se nirmare avsnitt 2.3.2.1). Hovritten 6ver Skdne och Blekinge
har 1 flera avgéranden under &r 2011 — med hinvisning tll Riks-
bankens uttalanden om att ett normalt lingsiktigt virde pi real-
rintan i1 Sverige verkar vara kring 2 procent’ — ansett det vara skil-
igt att utgd frdn en lingsiktig riskfri realrinta om 2,5 procent.

I enstaka fall har underritterna dven efter 1986 &rs rittsfall
bestimt avgildsrintan med ledning av ett i det enskilda fallet bedémt
direktavkastningskrav. Si skedde senast 1 en dom frin Svea hovritt
frdn januari 2012. Hovritten fann i det rittsfallet inte anledning att
fringd den 1 1986 ars rittsfall tillimpade rintenivdn och anforde
dirvid att direktavkastningskravet pd den allminna fastighetsmark-
naden under en viss i milet angiven period skiligen inte understeg
3 procent.

6.5.2 Det behovs en tydligare och enklare reglering av
avgaldsrantans storlek

Det finns knappast anledning att invinda mot det materiella inne-
hillet i gillande ritt, att avgildsrintan ska vara skilig. En bestim-
melse som inte siger mer in si ger emellertid utrymme fér minga
sitt att bestimma den faktiska avgildsrintan. Det rdder inte ndgot
tvivel om att detta har medfért att bestimmandet av avgildsrintan
ibland har varit en mycket besvirlig friga i samband med omregler-
ing av tomtrittsavgild. I viss man ir detta fortfarande fallet. Parterna
ir inte sillan oense om vilken metod som ska anvindas for att fast-
stilla avgildsrintan och — for det fall att rintan bestims med led-
ning av den ldngsiktiga realrintan — om realrintans niva.

Det ir alltsi nodvindigt att férenkla den gillande ordningen.
Enligt vir mening ir det inte tillrickligt att man 1 lagtexten enbart
ger uttryck fér den princip som man anser bor gilla vid bestim-

% Se Riksbanken, Realrintan i Sverige, Ekonomiska kommentarer, nr 5, 2008.
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mandet av avgildsrintan, t.ex. att den ska motsvara avkastningen pd
den allminna kapitalmarknaden. I stillet bor lagtexten utformas s3
att den antingen direkt anger en viss bestimd rintesats eller anger
ett antal litt konstaterbara faktorer som gor det méojligt att utan
vidare rikna fram den tillimpliga rintan.

Det ir uppenbart att en modell av det slaget mdste rymma ett
visst mitt av schablonisering dir resultatet 1 det enskilda fallet
ibland kan komma att avvika frdn vad som framstir som skiligt.
Det kan nimligen hivdas att vad som ir ”skilig rinta” vixlar efter
omstindigheterna. Om man t.ex. anser att vad som utgér skilig
rinta stdr 1 ett givet forhillande till de avkastningskrav som fastig-
hetsigare har for olika slag av fastigheter, blir skiligheten av rintan
beroende av faktorer som typen av fastighet, geografisk beligenhet
m.m. Enkelheten i det framtida systemet skulle emellertid helt gd
férlorad om rintenivin gjordes beroende av faktorer, vilkas betyd-
else 1 det enskilda fallet kan bedémas p3 olika sitt.

Det sagda innebir till att bérja med att det inte kan komma
ifrdga att lita den framtida lagtexten hinvisa till — sisom gjordes 1
forarbetena till den nuvarande lagregleringen — den rintenivd som
vid tiden fér omprévningen tillimpas i friga om nya tomtritts-
upplitelser. Det innebir vidare att det inte heller kan komma i friga
att — ssom gjordes 1 1975 &rs rittsfall — hinvisa till marknadens
avkastningskrav. Modeller av detta slag skulle inte leda till den
efterstrivade férenklingen. Detsamma giller en modell som mera
allmint hinvisar tll gillande realrinta utan att ange hur denna ska
beriknas.

6.5.3  Avgaldsrantan bor bestammas med ledning av den
langsiktiga realrantan

1988 ars tomtrittsutredning foreslog att det i lagen skulle anges en
bestimd avgildsrinta. Vid bestimmandet av denna rintas nivd
uttalade utredningen bl.a. féljande.

Med nuvarande ordning bestims tomtrittsavgildens skilighet vid
avgildsindringar 1 hég grad av avgildsrintans storlek. Som framgér av
avsnitt 2.3 bestims avgildsrintan si att en tomtrittsuppltare skall
vara jimstilld med fastighetsigare i1 allminhet och kunna f8 samma
avkastning som vid jimforbar alternativ placering av det kapital som
motsvaras av markvirdet. Utgdngspunkten vid bestimning av avgilds-
rintan ir siledes marknadens avkastningskrav vid en tinkt omplacering
av kapitalet.
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Vid bestimning av skilig avgildsrinta har hinsyn tagits till hur stor
del av det totala avkastningskravet som kan férvintas bli tillgodosett
genom markens virdestegring. Aven vid den s.k. realrintemetoden,
som sedermera kommit att tillimpas av domstolarna, miste den for-
vintade markvirdestegringen bedomas. I rittsfallet NJA 1986 s. 272
slog nimligen HD fast att en forutsittning for att realrintemetoden
skall kunna tillimpas ir att marken kan anses som realvirdesiker. Som
nirmare redovisats 1 avsnitt 2.3 framgdr av rittspraxis inte i vilken
utstrickning en avvikelse av férvintad markvirdestegring frin den
bedémda inflationstakten bér leda till en motsvarande avvikelse frin
realrintan pd kapitalmarknaden. Det bér anmirkas att en bestimning
av avgildsrintan utan sidan justering mdste betraktas som ett avsteg
frin principen att fastighetsigaren vid avgildsindringar skall anses vara
forsatt 1 samma situation som vid en tinkt omplacering av mark-
kapitalet.

Det finns skil att allmint sett ifrdgasitta om det ir rimligt att avgil-
dens storlek och utveckling pd ovan nimnda sitt skall vara beroende av
domstolarnas bedémningar i enskilda fall av marknadens kalkylrinta
samt av framtida markvirdestegring och inflation. Avgildens storlek
gors dirmed beroende av andra férhillanden in av den faktiska mark-
virdestegringen. Tomtrittsinstitutets syfte att vara ett instrument fér
att i rimlig omfattning forbehlla markvirdestegringen it det allminna
skulle 1 hégre grad bli uppfyllt om avgildsutvecklingen i princip enbart
blev beroende av den faktiska markvirdestegringen.

Det kan i detta sammanhang konstateras att den faktiska avkastning
som en husigare som disponerar mark med dganderitt fir under inne-
havstiden kan understiga eller 6verstiga det avkastningskrav som han
hade di kapitalplaceringen gjordes. En husigare som iger mark kan
siledes tillgodogéra sig markvirdestegringen oavsett hur marknads-
rintan eller marknadens direktavkastningskrav forindrar sig over
tiden. Hans avkastning av markinnehavet ir dirmed direkt beroende av
markens virdeutveckling och blir siledes ligre vid 18g markvirde-
stegring och hogre vid hogre markvirdestegring.

Det kan inte anses std 1 strid med tomtrittsinstitutets ovan angivna
syfte om tomtrittsuppldtare vid avgildsindringar jimstills med hus-
dgare som innehar marken med dganderitt under ling tid. I likhet med
en husigare som disponerar marken med dganderitt bér en tomtritts-
upplatare vid en lig markvirdestegring kunna acceptera en ligre avkast-
ning av tomtrittsuppldtelsen in kapitalmarknadens avkastningskrav. A
andra sidan bor inget hindra att en hégre avkastning av tomtritts-
upplitelsen erhdlls i de fall markvirdestegringen ir hégre dn den
procentsats som motsvaras av kapitalmarknadens avkastningskrav.

En sidan ordning skulle erhillas om avgildsrintan bestimdes med
utgingspunkt frin vad som kunde anses vara skilig avkastning av tomt-
rittsuppldtelsen vid “normal” markvirdestegring. Vid bedémning av vad
som ir att anse som normal markvirdestegring ter det sig naturligt att
utgd frin att mark ir ett realt kapital, vars virde inte urholkas av inflat-
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ionen. Med normal markvirdestegring bér man dirfor i detta samman-
hang avse en markvirdestegring som sker i takt med inflationen. /.../

Den avgildsrinta som skall ligga till grund for berikning av hogsta
tilldtna avgild vid avgildsindringar, boér bestimmas s att tomtritts-
upplitare i normalfallet skall erhilla en skilig avkastning av upplitelsen
under hela upplételsetiden. Bestimningen av avgildsrintans storlek skall
siledes priglas av ett sidant lingsiktigt synsitt att avgildsrintan bor
kunna hillas oférindrad under ldng tid.®

Vi instimmer i de bedémningar som 1988 irs tomtrittsutredning
gjorde. Det innebir att avgildsrintans nivd inte bor sokas 1 mark-
nadens direktavkastningskrav utan i vad som, sett mot bakgrund av
den faktiska markvirdestegringen, utgor skilig avkastning av upp-
litelsen. Det blir di naturligt att bestimma avgildsrintan med
utgdngspunkt frin den reala avkastning som giller pd den allminna
kapitalmarknaden, dvs. realrintan. Dirmed ansluter man ocks3 till
den under de senaste 25 dren 1 praktiken helt dominerande modellen
for bestimmande av avgild, realrintemetoden.

6.5.4 Realriantans niva

Frigan ir d& vilken nivd den ldngsiktiga realrintan ligger pa.

Innan man kan besvara den frdgan, miste man ta stillning till
om det ir realrintan ex post eller realrintan ex ante som hir idr av
intresse. Med realrintan ex post avses den reala avkastning som kan
konstateras 1 efterhand sedan den faktiska inflationen har dragits
ifrdn den nominella avkastningen. Med realrintan ex ante avses den
nominella rintenivd med avdrag fér den férvintade framtida inflat-
ionstakten som aktorerna pd kapitalmarknaden ligger till grund vid
kapitalplaceringar. 1988 ars tomtrittsutredning ansig att avgilds-
rintan borde bestimmas med utgingspunkt i realrintan ex post
med foljande motivering.

Avsikten med det foreslagna avgildssystemet ér att den faktiska avkast-
ningen av tomtrittsupplitelsen skall vara beroende av den faktiska
markvirdestegringen. Avgildsrintan skall bestimmas si att avkast-
ningen i de fall markvirdet utvecklas i takt med inflationen skall {i en
lika hég avkastning av tomtrittsupplitelsen som den faktiska avkast-
ningen av en jimforbar alternativ kapitalplacering. Eftersom det 4r det
faktiska utfallet som skall vara avgérande {ér avkastningen av en tomt-

©Se SOU 1990:23 s. 78-80.
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rittsuppldtelse, bér avgildsrintans storlek bestimmas med utgings-
punkt frin realrintan ex post.”

Enligt vir mening kan detta synsitt ifrigasittas. Eftersom en lag-
reglering av avgildsrintan, grundad pd den lingsiktiga realrintan, ir
avsedd att gilla for 1dng tid framé&t, finns det all anledning att for-
soka blicka framit och siledes utgd frin realrintan ex ante. Det
hindrar emellertid inte att den for forfluten tid konstaterade real-
rintan méste tillmitas stor betydelse vid bedémningen. En bedém-
ning av realrintan ex ante ir nimligen forenad med betydande
osikerhet och det ir dirfor nédvindigt att gora den med beaktande
av vad som ir kint om realrintan under férfluten tid.

En annan friga giller inneboérden 1 begreppet lingsiktig realrinta.
Frigan ska ses mot bakgrund av att man vid bedémningen av den
faktiska realrintan kan ha anledning att beakta rintan pi olika slag
av virdepapper (se nirmare nedan) och att denna rinta vixlar ndgot
beroende pd hur ling [6ptid dessa virdepapper ir. Hogsta dom-
stolen har 1 NJA 1990 s. 714 uttalat att avgildsrintan ska bestim-
mas med ledning av den lingsiktiga realrintan pi den allminna
kapitalmarknaden med ett tidsperspektiv pd minst 30 &r. I ritts-
fallet uttalade domstolen bl.a.

Av det anférda foljer att bestimmelserna om omreglering av avgild
boér tillimpas s& att en skilig andel av markvirdestegringen tillfors
tomtrittsupplitaren under hela den mycket linga tid tomtritts-
upplitelsen normalt kan foérvintas bestd. Detta dstadkoms frimst
genom att virdet av den uppldtna marken - avgildsunderlaget —
bestims p& nytt vid inledningen av varje ny avgildsperiod. T for-
arbetena framhills for 6vrigt att markvirdestegringen utgér det viktig-
aste ledet 1 avgildsregleringen (NJA II 1953 s. 372). Systemet innebir
alltsd att verkningarna av inflationen och utvecklingen av markpriserna
i det aktuella omridet beaktas vid bestimmandet av avgildsunderlaget.

Det ir mot den nu angivna allminna bakgrunden man har att upp-
skatta avgildsrintan. Man kan dirmed se saken s8 att avgildsrintan har
funktionen att fér hela den ldnga tid tomtrittsupplitelsen bestar till-
forsikra tomtrittsupplitaren i huvudsak samma avkastning av den
uppldtna marken som han under samma tid skulle ha fitt pd grund av
sjilva markinnehavet ifall han inte hade uppldtit tomtritt till marken.
Vid den bedémning som dirvid blir aktuell kan man {3 ledning av det
avkastningskrav som marknaden uppstiller fér alternativa jimférbara
kapitalplaceringar. Man stiller sig allts3 frigan vilken avkastning fastig-
hetsigaren skulle ha fitt, om han under motsvarande tid hade investerat
det 1 marken nedlagda kapitalet pd nigot annat sitt. Dirvid kommer

7Se SOU 1990:23 s. 128 och 129.
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man in pd att jimféra med den l8ngsiktiga realrintan pd den allminna
kapitalmarknaden.

Av det anférda foljer emellertid ocksa att det méste vara friga om en
jimforelse med placeringar som gérs pd mycket l8ng sikt, om méojligt
placeringar som gors for ungefir lika ling tid som en tomtrittsupp-
latelse kan antas vara.

Enligt vir mening ir det mot denna bakgrund naturligt att man vid
bestimningen av avgildsrintan ser till realrintan 1 ett lingre per-
spektiv.

Att den l3ngsiktiga realrintan ska mitas 1 ett lingre, kanske 30-
drigt, perspektiv innebir dock inte nédvindigtvis att riskfria kapital-
placeringar med kortare 16ptid 4n s& skulle sakna intresse vid upp-
skattningen av rintans nivd. Detta giller sirskilt som — vilket vi
dterkommer till 1 det foljande — det torde vara svirt att gora ritt-
visande jimforelser med kapitalplaceringar som har lingre 16ptid in
tio ar.

Konjunkturinstitutet har pd vir begiran gjort en bedémning av
den lingsiktiga realrintan.® Bedémningen ir att den lingsiktiga
korta realrintan ligger pd cirka 2 procent. Till stéd fér denna
bedémning anférs historiska genomsnitt pd rintenivder, konsta-
terad BNP-tillvixt samt framdtblickande bedémningar av den
ekonomiska utvecklingen. P4 motsvarande sitt har den lingsiktiga
l&nga realrintan bedémts ligga 1 intervallet 2,4 till 3,0 procent.

Konjunkturinstitutet har angdende den lingsiktiga korta real-
rintan bl.a. uttalat féljande.

I teorin finns ett samband mellan realrintan och den potentiella till-
vixttakten. Utgdr man frin detta kan noteras att den genomsnittliga
tillvixttakten sedan 1970 har legat pd 2,2 procent for Sverige och
2,3 procent for ett oviktat genomsnitt fér USA, Tyskland och Stor-
britannien. Detta indikerar en l8ngsiktig kort realrinta kring 2-2,5 pro-
cent, sdvil 1 Sverige som internationellt.

For nirvarande ir det globala sparandet hogt och foérvintas vara
fortsatt hégt de nirmaste &ren, vilket medfor att realrintorna 1 virlds-
ekonomin troligen kommer att fortsatt vara ligre in det langsiktiga
genomsnittet ett antal &r framit. Det héga sparandet ir ett resultat av
hushidlls och offentlig sektors behov att minska sin skuldsittning.
Detta giller framférallt OECD-linderna.

Konjunkturinstitutet bedémer idven att sparandet 1 tillvixt-
ekonomierna kommer att vara hogt de nirmaste dren. Till foljd av
bland annat en svag inhemsk finansiell infrastruktur och diligt utbygeda
vilfirdssystem har minga tillvixtekonomier, till exempel Kina och

¥ Konjunkturinstitutets rapport och ett kompletterande yttrande frin institutet 3terfinns i
bilaga 3.
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Indien, de senaste dren sparat en stor andel av de samlade inkomsterna.
Detta har verkat f6r att hilla nere realrintorna i hela virlden. Samtidigt
har detta bidragit till att bygga upp obalanser i den globala ekonomin.
For att virldsekonomin ska g& en hillbar tillvixt till motes forutsitts
att dessa obalanser minskar. Det férutsitter 1 sin tur att ménga
tillvixtekonomier minskar sitt sparande. Konjunkturinstitutet antar att
virldsekonomin l8ngsiktigt gdr mot en sidan utveckling. D3 det tar tid
att bygga upp den infrastruktur som krévs for att sparandet ska minska
tar denna anpassning sannolikt tid varfér sparandet i tillvixtekonomi-
erna de nirmaste dren kommer att bidra till att fortsatt hélla nere real-
rantorna.

Sammanfattningsvis bidrar alltsd den internationella utvecklingen till
att hilla nere realrintorna de kommande &ren. Men d4 skuldsittningen
minskat till hillbara nivier i OECD-linderna och hushill samt féretag
i tillvixtlinderna givits férutsittningar att minska sitt sparande gir de
globala rintorna mot sin lingsiktiga niva.

Inhemska forhillanden pekar ocks mot en realrinta kring 2 pro-
cent. Konjunkturinstitutets prognos ir att den svenska ekonomin
vixer med drygt 2 procent i genomsnitt fram till 2020. Detta baseras
pd uppfattningen om den potentlella tillvixttakten i den svenska eko-
nomin vilken ocksd uppgér till drygt 2 procent under den perioden.
Givet sambandet mellan realrinta och tillvixt indikerar detta en kort
svensk realrinta kring drygt 2 procent fram till 2020.

Den genomsnittliga korta realrintan, differensen mellan 3-médnaders
statsskuldvixelrinta och KPI-inflationen, har legat pd 1,6 procent
sedan 1960. Sedan mitten av 1990-talet, di Riksbanken uppnitt tro-
virdighet for inflationsmélet, har den korta realrintan legat p4 1,8 pro-
cent. Frin 2008 har virldsekonomin drabbats av stora stérningar vilket
har drivit rintorna till exceptionellt liga nivder, sivil i1 Sverige som
internationellt. I USA ir ldgkonjunkturen den djupaste sedan depress-
ionen pd 1930-talet och dven Europa har drabbats hirt i samband med
skuldkrisen. Detta medfor att &ren efter 2008 drar ner det historiska
genomsnittet fér en kort realrinta. Eftersom denna period speglar en
konjunkturell avvikelse som p3 ling sikt jimnas ut till f6ljd av tider
med hogkonjunktur dr det rimligt att exkludera dren efter 2008 i en
analys av det lingsiktiga rinteliget. Konjunkturinstitutet bedémer att
ett genomsnitt for dren 1996-2008 ger den bista indikationen pd den
framtida lingsiktiga reala rintenivdn. Under de iren var realrintan
2,2 procent 1 genomsnitt.

Sammantaget gér Konjunkturinstitutet, utifrdn historisk BNP-till-
vixt, den historiska realrintenivin och framitblickande prognoser pa
dessa, bedommngen att den l&ngsiktiga korta riskfria realrintan i eko-
nomin ligger pd 2 procent.

I friga om den lingsiktiga linga realrintan har Konjunktur-

ns
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For svenska statsobligationsrintor bedéms likviditets- och kreditrisk-
premierna vara och férbli smi. Den del av 16ptidspremien pd svenska
nominella obligationer som utgdrs av en férsikring mot inflationen
bedéms bli mindre framdver dn vad den varit historiskt. Detta 1 och
med att trovirdigheten f6r penningpolitiken att uppritthilla inflations-
malet ir hogt.

Konjunkturinstitutets nuvarande prognos fér den 10-8riga svenska
nominella statsobligationsrintan pd ldng sikt dr 4,6 procent. Detta
motsvarar en 16ptidspremie pd 0,6 procent och en realrinta pa 2,6 pro-
cent om man antar att inflationen blir i linje med inflationsmalet.

Det ir svart att hitta andra prognosmakares bedémningar av den
lingsiktiga linga rintan. Ett undantag ir Congressional Budget Office
1 USA som riknar med att den 10-4riga statsobligationsrintan 1 USA
pi lang sikt ir 5 procent. Eftersom inflationsmalet i USA, uttryckt i
KPI-termer dr omkring 2,3 procent motsvarar detta en realrinta pd
2,7 procent.

Den linga realrintan har fallit sedan mitten av 1990-talet, savil 1
Sverige som internationellt. I dagsliget ir linga rintor mycket l3ga i
linder med hogt kreditbetyg. Rintan pd 10-4rig realobligation utgiven
av den amerikanska staten ir exempelvis negativ. De liga ridntorna
forklaras troligen 1 férsta hand av svag konjunktur och liga styrrintor,
nigot man ska bortse frin i beddmningen av en lingsiktig ldng real-
rinta. Som diskuteras 1 Konjunkturinstitutets tidigare utredning finns
det skil att anta att sdvil korta som linga realrintor kommer att vara
liga under flera &r framéver. P3 lingre sikt talar dock bland annat en
stigande medeldlder hos befolkningen i minga utvecklade linder for
att benigenheten att spara minskar, vilket leder till hégre rintor.

Baserat pd resonemangen ovan bedémer Konjunkturinstitutet att ett
rimligt intervall f6r den ldngsiktiga realrintan pd en svensk stats-
obligation med 10 drs loptid dr 2,4-3,0 procent. Utgingspunkten for
denna bedémning ir 1 férsta hand nominella statsobligationsrintor
som deflaterats med KPI. Eftersom markvirdeutvecklingen i normal-
fallet samvarierar med inflationen bér man éverviga att vid bedémning
av avgildsrintan bortse frén inflationsriskpremien fér nominella obli-
gationer. Den 1 detta sammanhang relevanta realrintan blir di nigot
ligre.

Rintan pd en 30-4rig statsobligation ligger normalt nigot hogre in
rintan pd en 10-irig statsobligation. Skillnaden ir dock liten och ett
rimligt intervall fér skillnaden mellan rintorna p4 en 30- och en 10-rig
statsobligation ir 0,2-0,4 procent. Konjunkturinstitutet noterar dock
att HD:s uttalande om att tidsperspektivet bér vara minst 30 ar (NJA
1990 s. 714) inte nodvindigtvis ska tolkas som att 30-8riga obligationer
ir mest relevanta att utgd ifrdn.’

? Utredningen anmirker att Konjunkturinstitutet i detta ssmmanhang noterar att 30-iriga
statsobligationer sdvitt kint inte har emitterats i Sverige fére ar 2009.
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Av Konjunkturinstitutets rapport fir anses framgd att utbudet av
virdepapper med s ling 16ptid som 30 &r ir hogst begrinsat och
att utvecklingen for sidana papper dirfér ir svirbedémd, dtminst-
one for svensk del. Dirmed ir det svirt att pd sikra grunder gora
en beddémning av realrintan utifrin virdepapper med l6ptider kring
30 &r. Det finns helt enkelt f6r 3 riskfria placeringsalternativ med
30-8rig loptid for att det ska vara ett relevant métt pd realrintans
nivd. En genomsnittlig avkastning pd tiodriga nominella stats-
obligationer — vilka 1 Sverige ir likvida, 1 princip riskfria och har
funnits under ling tid — framstdr dirfér som det rimligaste méttet
vid beddmningen av den l8ngsiktiga linga realrintans niva.

Vir slutsats dr sdledes att avgildsrintan bor bestimmas pd
grundval av den ldngsiktiga linga realrintan och att den f.n. kan
bedémas ligga i intervallet 2,4-3,0 procent.

6.5.5  Raéntan b6r anges i lag

Det ir uppenbart att den tydligaste och enklaste regleringen upp-
nds om avgildsrintan preciseras i lagen. En invindning mot en
sddan ordning ir att den l8ngsiktiga realrintan — och dirmed ocks3
den limpliga avgildsrintan — lingre fram kan komma att bedémas
pd ett annat sitt. I tidigare lagstiftningsirenden har dirfér disku-
terats en modell dir avgildsrintan dterkommande — varje &r —
omprovas genom myndighetsforeskrifter. I 1998 irs lagridsremiss
forkastades dock denna tanke. Det konstaterades att en sddan ord-
ning skulle innebira att en férvaltningsmyndighet bestimde inne-
hillet 1 redan ingdngna civilrittsliga avtal utan att parterna skulle
kunna péverka detta, vare sig innan rintan bestimts eller i efter-
hand genom 6verklagande. Det pipekades ocksi att enligt 8 kap.
2 § regeringsformen miste foreskrifter om enskildas stillning och
om deras personliga och ekonomiska stillning inbérdes meddelas
genom lag och att ritten att meddela sidana foreskrifter inte kan
delegeras till regeringen eller till en myndighet. Visserligen, sades
det i lagrddsremissen, fir regeringen enligt 8 kap. 13 § regerings-
formen'® besluta om féreskrifter om verkstillighet av lag, nigot
som skulle limna en méjlighet att 1ita Riksgildskontoret bestimma
avgildsrintan efter kriterier som ir noggrant angivna i lag. Att
utforma sidana kriterier torde emellertid, sades det vidare, vara
mycket komplicerat, 1 vart fall om man med denna ordning vill

1% Se numera 8 kap. 7 och 11 §§ regeringsformen.
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dstadkomma en successiv anpassning till realrintans férindringar.
Mot den bakgrunden ansig sig regeringen inte kunna férorda det
diskuterade alternativet utan ansig att avgildsrintan borde anges i
lag."!

De skil som angavs 1 1998 &rs lagrddsremiss mot att verlimna
till en myndighet att [6pande omprova avgildsrintan gor sig enligt
vdr mening fortfarande gillande.

Vi férordar dirfér att avgildsrintan anges i lag.

6.5.6  Hur bor avgildsrantan forhalla sig till den langsiktiga
realrantan?

Vi har ovan foresprikat att avgildsrintan bér bestimmas med led-
ning av den l&ngsiktiga ldnga realrintan och har vidare konstaterat
att denna 1 dag ligger i1 intervallet 2,4-3,0 procent. Det Aterstdr att
bestimma avgildsrintans nivd. Dirmed har man att ta stillning till
om det foreligger omstindigheter som gor att avgildsrintan bor
bestimmas till en hogre eller ligre nivd idn det intervall som Kon-
junkturinstitutet har angett fér den langsiktiga linga realrinta och,
om s inte ir fallet, pd vilken nivd inom det nimnda intervallet som
avgildrintan bor ligga.

I 1998 &rs lagrddsremiss foreslog regeringen en avgildsrinta som
avvek frin den 1 det drendet bedémda realrintan. Det skedde bl.a.
med hinvisning till bostadssociala skil. Det hinvisades ocks3 till att
en del tomtrittshavare sjilva hade betalat avgift f6r VA-anslutning
och till det normala virdet av tridgdrdsanliggningar.'” Enligt vir
mening ir detta faktorer som det kan finnas anledning att beakta
nir man faststiller principerna fér bestimningen av avgildsunder-
laget (se avsnitt 6.6.2). Avgildsrintan bor diremot inte pdverkas av
dessa faktorer.

En sirskild friga dr vilken betydelse som bér tillmitas det
forhdllandet att det pd den allminna fastighetsmarknaden gillande
direktavkastningskravet i enskilda fall kan avvika frin den l&ng-
siktiga realrintan. Sivitt utredaren kan bedéma gir det emellertid
inte att siga att detta direktavkastningskrav mera generellt och
lingsiktigt ligger pd en hogre nivd in den ldngsiktiga realrintan.
Det forhillandet att tomtrittsavgilden i enstaka fall har bestimts
med ledning av detta direktavkastningskrav ger dirfér inte anled-

" Se lagridsremiss den 17 december 1998 s. 42.
12 Se lagridsremiss den 17 december 1998 s. 44.
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ning att i lag bestimma en avgildsrinta som ligger utanfor det
spann som Konjunkturinstitutet har angett.

I analysen av den l3nga lingsiktiga realrintan har Konjunktur-
institutet, med hinvisning till samvariationen mellan markvirde-
utvecklingen och inflationen, framhillit att man bor éverviga att
bortse frin inflationsriskpremien f6r nominella obligationer vid
bedémningen av avgildsrintan. Till detta kommer att Riksbankens
inflationsmdl om 2 procent synes ha vunnit bred tilltro och att man
dirfér bor kunna utgd frin detta inflationsmal vid en prognos av
den framtida utvecklingen. Konjunkturinstitutets prognos fér den
tiodriga svenska nominella statsobligationsrintan ir 4,6 procent,
vilket enligt institutet indikerar en loptidspremie for tiodriga stats-
obligationer om 0,6 procent, vid en inflation om 2 procent, och en
realrinta om 2,6 procent. Det nu sagda talar f6r att avgildsrintan
bér sittas 1 den nedre delen av det ovan nimnda spannet. Av Kon-
junkturinstitutets rapporter framgir emellertid samtidigt att den
genomsnittliga realrintan pd tiodriga statsobligationer under dren
1960-2011 har varit nigot hégre, 2,8 procent. Vidare har det
angetts att den l8nga realrintan har fallit sedan mitten av 1990-talet
men att bl.a. en stigande medeldlder hos befolkningen talar f6r att
rintan pd lingre sikt kommer att stiga. Detta talar f6r en hogre
avgildsrinta.

Det ligger 1 sakens natur att avgildsrintans nivd i slutinden med
nodvindighet miste bli foremal for en skilighetsbedomning. Utred-
aren foreslir mot den angivna bakgrunden att avgildsrintan 1 lagen
anges till 2,75 procent.

6.6 Hur avgaldsunderlaget ska bestammas

6.6.1  Avgaldsunderlaget bér anknyta till marktaxeringsvardet

Forslag: Avgildsunderlaget ska baseras pd det marktaxerings-
virde som har faststillts vid den allminna eller férenklade
fastighetstaxering som har skett nirmast fore det &r den nya
avgildsperioden inleds.
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6.6.1.1 Framtagande av avgildsunderlaget med hjilp av
marktaxeringsvirdet?

Ett grundliggande problem med det nuvarande systemet for
bestimmande av avgild dr att det forutsitter en sirskild dter-
kommande virdering av tomtmarken. Detta ir i sig resurskrivande
och innebir dessutom en sirskild risk for tvister. I tidigare lag-
stiftningsirenden har det ansetts att en 6nskvird forenkling skulle
kunna 3stadkommas om avgildsunderlaget kunde knytas till de
virden som tas fram 1 samband med fastighetstaxering. Nir det
giller smdhustomtritter anvinder sig ocks flertalet kommuner
redan i dag av marktaxeringsvirdena for att bestimma avgilds-
underlaget.

6.6.1.2  Gillande bestimmelser om fastighetstaxering

Bestimmelser om fastighetstaxering finns i fastighetstaxeringslagen
(1979:1152) och fastighetstaxeringsforordningen  (1993:1199).
Dirutéver meddelar Skatteverket foreskrifter och allminna rid om
fastighetstaxeringen. Fastighetstaxeringen sker vid allmin, fér-
enklad eller sirskild fastighetstaxering. Allmin fastighetstaxering
sker vartannat &r enligt ett sirskilt schema som innebir att olika
fastighetskategorier taxeras med sex 4rs mellanrum. Ar 2009
genomfordes en allmin fastighetstaxering avseende smihus. Aven
forenklad taxering — som sker enbart betriffande vissa kategorier av
fastigheter — sker vartannat 4r enligt ett sirskilt schema som inne-
bir att de olika fastighetskategorierna taxeras med sex rs mellan-
rum. En foérenklad fastighetstaxering avseende smihus har genom-
forts under dr 2012. Beslut om fastighetstaxering vid allmin eller
forenklad fastighetstaxering fattas senast den 15 juni under
taxeringsdret men giller frin ingdngen av det kalenderir di taxe-
ringen sker (se 1 kap. 3 § och 20 kap. 2 § fastighetstaxeringslagen).
Sirskild fastighetstaxering sker varje &r, dock inte de ir som all-
min eller sirskild taxering genomférs, och innebir att nistfore-
gdende 4rs fastighetstaxering faststills oférindrad om inte vissa i
lagen sirskilt angivna forindringar har intriffat som féranleder ny
taxering. Det kan rora sig om forindringar hinférliga till taxeringen,
t.ex. att en ny taxeringsenhet bor bildas, eller till fastigheten, t.ex.
att en viss virdeforindring har skett p.g.a. ombyggnation eller
myndighetsbeslut. Med hinsyn till de sirskilda fastighetstaxering-
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arnas speciella karaktir och till de férhdllandevis tita intervallen
mellan de allminna och férenklade fastighetstaxeringarna torde de
sirskilda fastighetstaxeringarna inte ha nigot intresse i detta
sammanhang. Vi bortser dirfoér i det foljande frin de sirskilda
fastighetstaxeringarna.

Vid allmin och férenklad fastighetstaxering delas byggnader och
mark in i sdrskilda byggnadstyper respektive dgoslag utifrdn vissa
kriterier (se 2 kap. 2 och 4 §§ fastighetstaxeringslagen). Indelning
sker dessutom 1 taxeringsenheter. For dessa enheter ska det bestim-
mas ett taxeringsvirde. Varje taxeringsenhet delas upp 1 virderings-
enheter, vilka omfattar den egendom som ska virderas for sig. For
smdhus utgoér normalt byggnaderna en virderingsenhet och tomten
en annan (se 6 kap. 2 och 7 §§ fastighetstaxeringslagen).

Taxeringsvirdet ska motsvara 75 procent av taxeringsenhetens
marknadsvirde, vilket definieras som det pris som taxeringsenheten
sannolikt betingar vid en forsiljning pd den allminna marknaden
(se 5 kap. 2 och 3 §§ fastighetstaxeringslagen). Det ir siledes ett
statistiskt synsitt som ligger till grund f6r definitionen av mark-
nadsvirdet; om samma fastighet siljs ett oindligt antal gdnger vid
samma tidpunkt men helt oberoende av varandra kommer pris-
spridningen att sammanfalla med en s.k. normalférdelningskurva i
vilken det mest sannolika priset utgor ett medelvirde kring vilket
de enskilda prisobservationerna ligger spridda.” Marknadsvirdet
ska bestimmas med hinsyn till det genomsnittliga prisliget under
andra dret (nivddret) fore det &r di allmin eller férenklad fastighets-
taxering sker. Fastighetsforsiljningar som har skett fore nivddret
justeras med hinsyn till prisutvecklingen. Marknadsvirdet ska i
forsta hand bestimmas med ledning av fastighetsforsiljningar i
orten (ortsprismetoden), varvid det bortses frin ovidkommande
omstindigheter som kan ha inverkat pd priset. Om forsiljnings-
underlaget pd orten inte ir tillrickligt omfattande for en siker
bedémning av marknadsvirdet, kan férsiljningar i andra virde-
omrdden (se nedan) beaktas. I andra hand tillimpas s.k. avkastnings-
berikningar och produktionskostnadsberikningar (se 5kap. 5§
fastighetstaxeringslagen), eventuellt 1 kombination med ortspris-
metoden.

Utover taxeringsvirdet bestims vissa delvirden, fér smihusen
dels byggnadsvirde, dels markvirde (se 5 kap. 7 § fastighetstaxe-

13 Se nirmare om detta i t.ex. Dahlsjo m.fl., Expropriationslagen — En kommentar, 3:e uppl.,
2010, s.209 och Bostadstaxeringsutredningens betinkande Bostadstaxering — avveckling
eller forenkling (SOU 2012:52) avsnitt 4.6.1.1.
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ringslagen). Dessa delvirden ska, var for sig, bestimmas enligt vad
som anges i féregdende stycke.

Virderingen sker med utgingspunkt i sirskilt angivna virde-
faktorer. Med virdefaktorer avses egenskaper som dr knutna till
fastigheten och som har betydelse f6r marknadsvirdet.

Fastighetstaxering ir en form av massvirdering som av ndd-
vindighet innefattar ett mitt av schablonisering. Detta kommer till
uttryck genom att landet ir indelat i virdeomrdden som vart och
ett 1 allt visentligt har enhetliga virdeférhillanden. Inom virde-
omradet faststills dessutom riktvirden for olika virdefaktorer eller
kombinationer av faktorer. Taxeringsvirdet fér byggnader och dgo-
slag kan direfter bestimmas med utgingspunkt 1 dessa riktvirden.

Tomtmarksvirdet ska bestimmas som om marken var obebyggd
men med beaktande av den pigdende markanvindningen eller, om
marken ir obebyggd, de foéreskrifter som giller for markens
bebyggande eller anvindning (se 7 kap. 9 och 11 8§§ fastighets-
taxeringslagen). Riktvirdena f6r tomtmark hinfér sig ull storlek,
tillgdngen till vatten och avlopp, fastighetsrittsliga férhillanden,
typ av bebyggelse och nirhet till strand (se 12 kap. 3 § fastighets-
taxeringslagen). Om det saknas vigledande fastighetsforsiljningar
pd orten, anges normaltomtens riktvirden med ledning av en tomt-
virdetabell. Tabellen ska utvisa en pd visst sitt definierad norm-
tomts taxeringsvirde vid skilda taxeringsvirdenivier for en taxe-
ringsenhet som omfattar ett normhus och en normtomt. Tomt-
virdetabellen utarbetas pd grundval av férsiljningar 1 landet av
obebyged tomtmark.

Forfarandet vid allmin och forenklad fastighetstaxering ir i
stort sett detsamma (se 18 och 19 kap. fastighetstaxeringslagen).
Ett omfattande forberedelsearbete foregdr den egentliga taxe-
ringen. Uppgifter inhimtas bla. frin fastighetsigare och kom-
muner. Direfter utarbetar Lantmiteriet och Skatteverket till-
sammans bl.a. riktvirdetabeller och genomfér provvirderingar for
att sikerstilla att de foreskrifter som giller for taxeringen leder
taxeringsvirden som svarar mot de principer fér marknadsvirdering
till som har berérts ovan.'

I Skatteverkets beslut om fastighetstaxering redovisas bl.a.
skatte- och avgiftspliktig enhets taxeringsvirde och diri ingdende

' Se t.ex. Skatteverkets forfattningssamling, SKVFS 2010:9, och Skatteverkets handledning
for forberedelsearbetet infér allmin och férenklad fastighetstaxering (tillginglig pd
www.skatteverket.se) angiende granskning av fastighetsfdrsiljningar, provvirdering och
kvalitetssikring under forberedelsearbetet.
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delvirde samt virdet av varje virderingsenhet. Markvirdet framgar
siledes av taxeringsbeslutet. Uppgift om detta markvirde tas sedan
in 1 fastighetsregistret (se 64 § férordningen [2000:308] om fastig-
hetsregister). Fastighetsigaren och det allminna ombudet hos
Skatteverket kan overklaga Skatteverkets beslut om fastighets-
taxering till forvaltningsritt (se 21 kap. fastighetstaxeringslagen).

6.6.1.3  Utredningens 6verviganden

En avgoérande friga i detta sammanhang ir om de marktaxerings-
virden som faststills 1 tillrickligt hog grad 6verensstimmer med
markens verkliga virde. Bedémningar av detta har skett vid ett fler-
tal tillfillen, diribland 1 Fastighetstaxeringsutredningens betink-
ande Fastighetstaxering — precision, pdverkansmojlighet, individ-
uella bedémningar (SOU 2000:10) och Bostadstaxeringsutred-
ningens betinkande Bostadstaxering — avveckling eller férenkling
(SOU 2012:52). Det har dirvid konstaterats att fastighetstaxeringen
i genomsnitt fungerar vil."”

Mot bakgrund av dessa tidigare utredningar bedémer vi att de
markvirden som tas fram vid allmin och foérenklad fastighets-
taxering relativt vil 3terspeglar markens verkliga virde. Virdena
bestims enligt enhetliga och vil beprévade regler och de ir jim-
forelsevis enkla att ta fram. Fastighetstaxeringslagens regler om
taxering och den dirtill anknytande méjligheten till 6verprévning i
forvaltningsritt ger garantier for att virdena tas fram p3 ett objek-
tivt och rittssikert sitt. Som ovan har nimnts anvinder sig flertalet
kommuner redan 1 dag av de vid fastighetstaxeringen konstaterade
markvirdena fér att ta fram avgildsunderlaget for smdhus. Enligt
var mening ir det dirfér naturligt att man i ett nytt system for
bestimmande av tomtrittsavgild for smihus anvinder sig av
befintliga marktaxeringsvirden.

Vad som talar mot en sddan losning dr frimst att det framstdr
som osikert om systemet med taxering av smihus kommer att
bestd. Regeringen gav den 24 februari 2011 en sirskild utredare i
uppdrag att se over hur fastighetstaxeringen av bostider kan
avskaffas eller avsevirt forenklas. I utredarens uppdrag ingick att
limna ett forslag till fullstindigt slopande av nuvarande fastighets-
taxering av bostider. Parallellt med detta hade utredaren att férut-
sittningslost prova vilka forenklingar och rationaliseringar som ir

15Ge SOU 2000:10's. 152 och SOU 2012:52 avsnitt 4.6.1.
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mojliga inom det nuvarande systemet for fastighetstaxering av
bostider. Utredaren har redovisat sitt uppdrag i det tidigare nimnda
betinkandet Bostadstaxering — avveckling eller férenkling (SOU
2012:52). I vilken utstrickning utredarens arbete kommer att leda
till att fastighetstaxeringen avseende bl.a. sm3hus kommer att for-
svinna ir f6r tidigt att sidga. Vi har dirfor 1 vira dverviganden utgitt
frdn att fastighetstaxeringen kommer att finnas kvar. Utredaren har
i och fér sig limnat vissa forslag till férenklingar 1 fastighets-
taxeringen. Dessa forslag ir dock enligt vir beddmning inte dgnade
att férsimra forutsittningarna for att anvinda fastighetstaxeringen
som underlag f6r bestimmandet av tomtrittsavgild. Bland annat
foreslds att markvirdet ska bedémas med hinsyn till den genom-
snittliga prisnivdn den 1 april fére taxeringsdret.' Tiden mellan
nivitidpunkten (f.n. benimnt nivdiret) och beskattnings-
tidpunkten minskar dirmed frdn 18 manader till 9 minader. Det
foreslds ocksd att definitionen av tomtmark f6r smihus dndras pa si
sitt att virdet pd tomtanliggningar inte ska beaktas vid bestim-
mandet av riktvirde.” Virdet av de tomt- och tridgirdsanligg-
ningar som finns pi tomten kommer alltsd att lyftas bort frin
markvirdet. Dessa forenklingar torde nirmast forbittra férutsitt-
ningarna for att anvinda marktaxeringsvirdet som bas for avgilds-
underlaget.

Om avgildsunderlaget bestims med utgdngspunkt i de allminna
och forenklade fastighetstaxeringarna innebir det i1 praktiken att
virdet pd marken kommer att kunna omprévas vart tredje dr. Som
vi tidigare har framhillit ska det vara mgjligt att ompréva avgilden
varje ar. Det vicker frigan hur avgilden ska kunna justeras for &r 2
och 3 av respektive tredrscykel. Vi dterkommer till den frigan i
avsnitt 6.6.3.

Som framgdr ovan faststills taxeringsvirdet f6r ett visst &r under
samma &r men med retroaktiv verkan frin drets bérjan. Med hinsyn
till att marktaxeringsvirdet bor vara faststillt innan den nya
avgildsperioden borjar 16pa bor ett marktaxeringsvirde som fast-
stills &r 1 kunna ligga till grund f6r avgilden frdn och med ar 2.
Avgildsunderlaget bor alltsd grundas pd det marktaxeringsvirde
som faststillts nirmast fore det &r den nya avgildsperiodens inleds.

En omstindighet som 1 och for sig kan synas problematisk ir
att, sdsom har nimnts, beslut om fastighetstaxering kan omprévas
och 6verklagas. Det idr i och for sig rimligt att ett avgildsunderlag

16.Se SOU 2012:52, avsnitt 4.5.1.
17Se SOU 2012:52, avsnitt 4.6.4.
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som ska ligga till grund fér avgildens storlek kan bli féremadl f6r en
rittslig provning. Samtidigt miste man friga sig om en koppling
mellan fastighetstaxeringen och avgildsunderlaget riskerar att leda
till att antalet fastighetstaxeringsmdl vid férvaltningsdomstolarna
okar sd att den samlade effekten av reformen fér domstolsvisendet
blir plus minus noll. Frigan berérdes under 1990-talets lagstift-
ningsarbete. Vi delar den bedémning som d& gjordes, nimligen att
det med hinsyn till de férhillandevis strikta och enhetliga regler
som giller for taxeringen av smihusenheter inte torde finns anled-
ning att rikna med att beslut i fastighetstaxeringsirenden &ver-
klagas i stérre utstrickning in hittills." Aven om en viss, i vart fall
marginell, 6kning av detta slag av mdl kan férvintas, miste det
ocksd beaktas att denna typ av mil normalt dr avsevirt mindre
arbetskrivande in dagens tomtrittsmal. Risken for en viss 6kning
av antalet fastighetstaxeringsmal utgér dirfor inte skil for att avstd
fran att knyta avgildsunderlaget till marktaxeringsvirdet.

Det forhdllandet att ett fastighetstaxeringsbeslut kan omprovas
eller 6verklagas innebir emellertid att det i enskilda fall kan droja
innan det finns ett slutligt faststillt marktaxeringsvirde. Bestim-
melserna om omprévning och éverklagande innebir bl.a. att fastig-
hetstaxeringsbeslutet kan overklagas intill utgdngen av det femte
dret efter taxeringsdret (se 21 kap. 1-7 §§ fastighetstaxeringslagen).
Frigan dr di om detta gir att hantera 1 ett avgildssystem som
bygger pd att avgilden ska kunna justeras varje ar.

Enligt vir bedémning ir svaret pd den frigan ja. Den nya
avgilden bor 1 den angivna situationen beriknas pd grundval av
foreliggande taxeringsbeslut, oavsett att detta inte har vunnit laga
kraft. Skulle beslutet sedermera indras, bor — sisom ocksd fore-
slogs 1 de bdda lagridsremisserna pd 1990-talet — den i efterhand
beslutade indringen av fastighetstaxeringen {8 retroaktiv verkan pd
avgildsunderlaget. Om omprévningen eller 6verklagandet leder till
en indring av marktaxeringsvirdet och indringen vinner laga kraft,
bor silunda avgildsunderlaget riknas om 1 enlighet med detta for
den eller de tidsperioder som berdrs. I ett enskilt fall kan detta
visserligen innebira att en enskild tomtrittshavare tvingas “ligga
ute” med en hégre avgild dn den han eller hon slutligen ska betala.
Oligenheterna av detta for den enskilde torde dock 1 praktiken vara
mycket begrinsade.

¥ Ge t.ex. SOU 1990:23 s. 95.
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Vi foresldr dirfér att avgildsunderlaget 1 fortsittningen ska
bestimmas med utgingspunkt i de markvirden som tas fram vid de
allminna och férenklade fastighetstaxeringarna. I avsnitt 6.8 limnar
vi dock en kortfattad beskrivning av hur ett framtida system for
bestimmande av tomtrittsavgild bor utformas om fastighetstaxe-
ringen férsvinner.

6.6.2  Hur bor avgildsunderlaget forhalla sig till
marktaxeringsvardet?

Forslag: Avgildsunderlaget ska motsvara 50 procent av mark-
taxeringsvirdet.

Gillande ritt innebir att man vid omreglering av avgild ska
bestimma avgilden f6r den kommande perioden pd grundval av det
virde som marken dger vid tiden for omregleringen. Vid bedom-
ningen av markvirdet ska hinsyn tas till indama&let med upplatelsen
och de nirmare foreskrifter som ska tillimpas 1 friga om fastig-
hetens anvindning och bebyggelse.”” Av foérarbetena framgir inte
nirmare vilket markvirde som ska utgéra avgildsunderlag. I NJA
1975 s. 385 slog Hogsta domstolen emellertid fast att markvirdet
ska antas motsvara ett tinkt saluvirde pd marken 1 avrojt skick vid
omregleringstidpunkten, dvs. markens marknadsvirde. Det ska
dirvid vara friga om ett efter ortens pris beriknat virde pi marken
for nybebyggelse med optimalt utnyttjande enligt gillande detal;j-
plan (i rittsfallet ”stadsplan”).

I praktiken har flertalet kommuner tillimpat en ordning, dir
avgildsunderlaget har legat pi ligre eller avsevirt ligre nivd in
markens marknadsvirde, t.ex. marktaxeringsvirdet eller en viss
kvotdel av marktaxeringsvirdet. Marktaxeringsvirdet motsvarar
75 procent av det vid fastighetstaxeringen beriknade marknads-
virdet. Frigan blir d& om — och i s3 fall hur — man i ett system dir
avgildsunderlaget bestims med utgingspunkt frin marktaxerings-
virdet bor rikna om detta virde. Bor virdet riknas upp, t.ex. med
faktorn 1,33 si att det kommer att svara mot marknadsvirdet? Eller
bor det anvindas utan ndgon omrikning, si att det kommer att
svara mot 75 procent av det beriknade marknadsvirdet? Eller bor
det riknas ner till en viss kvotdel av marktaxeringsvirdet?

1 Se 13 kap. 11 § forsta och andra styckena jordabalken.
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Den nu gillande ordningen innebir att fastighetsigaren har ritt
till skilig rinta pd hela markvirdet och bygger i s mitto pd
principen att fastighetsigaren ska férbehillas markens virdeskning.
Med den utgdngspunkten torde det vara naturligt att avgildsunder-
laget fullt ut motsvarar markens marknadsvirde. Enligt vir mening
méste det emellertid ifrigasittas om inte utvecklingen har limnat
den angivna principen bakom sig. Sisom har framgitt av redo-
gorelsen 1 avsnitt 3.2 ir det i dag endast ett fital fastighetsigare
som tar ut avgildsrinta pd markens fulla marknadsvirde. Det ir i
stillet mycket vanligt att marktaxeringsvirdet eller en kvotdel av
marktaxeringsvirdet anvinds som avgildsunderlag. Vi kan inte
tolka detta pd annat sitt 4n som att den 1 detta sammanhang klart
dominerande gruppen av fastighetsigare, kommunerna, sjilva i
allminhet har funnit att den angivna principen leder till orimliga
resultat. Detta torde i sin tur bero pd att det under 1990-talet och
forsta decenniet av 2000-talet allmint sett har skett en pitaglig
virdestegring pd smdhusfastigheter, avsevirt hogre in konsument-
prisindex férindringar, och att virdestegringen pd vissa orter och i
vissa omrdden har varit si kraftig att en tillimpning av tidigare
tillimpade principer skulle leda till resultat som fastighetsigarna
sjilva har uppfattat som klart stétande.

Mot den bakgrunden framstir det som naturligt att anknyta den
nya regleringen till den praxis som nu har utbildats och siledes
bestimma avgildsunderlaget till en ligre nivd in markens marknads-
virde. Det kan visserligen invindas att nuvarande praxis samman-
hinger med de sista decenniernas markvirdedkningar och att det
inte dr sikert att fastighetspriserna kommer att stiga pid mot-
svarande sitt 1 framtiden. Konjunkturinstitutet har emellertid
beddmt att markvirdet pd sikt har en 6kningstakt pd mellan 3,2 och
3,8 procent, medan konsumentprisindex férvintas 6ka med 2 pro-
cent, dvs. det finns anledning att rikna med en real markvirde-
stegring. Dirmed finns det ocksd anledning att anta att rddande
praxis i allt visentligt kommer att besta.

Det finns ocksd andra omstindigheter som talar for att avgilds-
underlaget inte fullt ut bér motsvara markvirdet enligt fastighets-
taxeringen. Som ovan har framgdtt har det 1 praxis ansetts att det
markvirde som fastighetsigaren ska ha en skilig rinta pd ir mark-
ens virde 1 avrdjt skick. I princip ska alltsi sidana okningar av
markens virde som beror pd investeringar som tomtrittshavaren
har gjort tillgodoriknas denne. Det markvirde som faststills vid
fastighetstaxeringen pdverkas emellertid dven av tomtrittshavarens
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egna investeringar, t.ex. erlagda avgifter for VA-anslutning eller
kostnader for tridgirdsanliggningar.”® Detta bor pdverka avgilds-
underlaget i sinkande riktning. En ordning dir man 1 det enskilda
fallet gor avdrag for faktiska investeringar av detta slag skulle
emellertid bli praktiskt ohanterlig. I stillet bor det férhéllandet att
det i allminhet forekommer tomtrittshavarinvesteringar av detta
och liknande slag féranleda att avgildsunderlaget sitts till en avse-
virt ligre nivd in vad det vid fastighetstaxeringen konstaterade
marknadsvirdet féranleder.

Enligt vira utredningsdirektiv ska vi limna férslag som 1 stort
leder till oférindrade intikter for fastighetsigarna och oférindrade
kostnader for tomtrittshavarna. Det dr dirfor dven ur den aspekten
naturligt att reglerna om avgildsunderlaget utformas s att fastig-
hetsigarnas avgildsintikter for detta slag av tomtritter hamnar pd i
huvudsak den nivd som de goér i dag.

Statistiska centralbyrin har dirfor pa virt uppdrag studerat vilka
konsekvenser som — om avgildsrintan bestims till 2,75 procent —
ett antal olika sdtt att bestimma avgildsunderlaget skulle {8 for
kommunernas uttag av avgild, se nirmare avsnitt 13.2. I samman-
hanget bér understrykas att kommunerna ir den 1 detta samman-
hang helt dominerande gruppen av fastighetsigare.

Statistiska centralbyrns berikningar visar att kommunernas
totala avgildsuttag f6r de smdhustomtritter som ingdr i berik-
ningsunderlaget f.n. ligger pa cirka 350 miljoner kronor per ar. Det
fir antas att avgildsuttaget — med den praxis som kommunerna i
dag tillimpar — kommer att 6ka nigot innan de férslag som vi
limnar kan bli lag. Avgildsunderlaget bor dirfér limpligen bestim-
mas sd att det leder till ett maximalt avgildsunderlag f6r smahus-
tomtritter om cirka 370 miljoner kronor per ar.

Om man har denna utgingspunkt — att kommunerna ska kunna
ta ut en avgild om sammanlagt cirka 370 miljoner kronor per ar —
och dirutdver dven utgdr frén att avgildsunderlaget ska kunna rik-
nas om pi det sitt som vi foreslir 1 avsnitt 6.6.3 samt att avgilds-
rintan ska vara 2,75 procent bor avgildsunderlaget motsvara mark-
taxeringsvirdet x 0,5.

En sidan modell ir 1 och fér sig inte invindningsfri. Som fram-
gdr av bilaga 5 medfér den att vissa kommuner kommer att kunna
ta ut en hogre avgild in man tar ut i dag, medan andra kommuner

2 Som tidigare nimnts kan, om Bostadstaxeringsutredningens férslag till indring i reglerna
om fastighetstaxering genomfors, virdet av tomtanliggningen komma att tas bort frin
marktaxeringsvirdet.
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far avsevirt mindre avgildsintikter. Dessa konsekvenser ir i1 och
for sig inte forvdnande och de behover inte heller vara negativa.
Bland de kommuner som mdste minska sitt avgildsuttag finns
ocksd flera, t.ex. Sodertilje, Nykoping, Eskilstuna och Malms, dir
man frdn tomtrittshavarsidan uppfattar nuvarande avgildsuttag
som besvirande hoga. Det midste emellertid samtidigt konstateras
att nigra av de kommuner som kommer att f§ minskade avgilds-
intikter ir sidana dir avgildsnivierna i dag inte ses som ett pro-
blem. Det méste ocksd antas att en generell maximinivd fér
avgildsunderlaget om 0,5 x marktaxeringsvirdet inte kommer att
helt ta udden av de problem med mycket kraftiga markvirde-
stegringar och dirav féljande avgildsékningar som férekommer i
vissa regioner. Likvil bedémer vi att den nu féreslagna modellen ir
avsevirt mera indamélsenlig 4n den nuvarande. Den leder till storre
forutsebarhet vad giller framtida avgilder och till avsevirt enklare
berikningar. Den ger ocksd, generellt sett, de enskilda tomtritts-
havarna ett bittre skydd mot markvirdesférindringar, 1 och med
att endast en del virdeférindringen kommer att sl igenom pd
avgilden. I sammanhanget bor noteras att flera av de kommuner
som kommer att kunna ta ut en hégre avgild, t.ex. Stockholms och
Goteborgs kommuner, dr sidana som redan i1 dag begrinsar sitt
avgildsuttag och som, fir det antas, kommer att gora det dven i
framtiden.

6.6.3 i\rlig omrakning av avgaldsunderlaget

Forslag: For varje ny avgildsperiod ska avgildsunderlaget kunna
riknas om med férindringen av Statistiska centralbyrins konsu-
mentprisindex frin ingdngen av det &r di det tillimpliga mark-
taxeringsvirdet faststilldes till och med den sjunde hela kalender-
ménaden fére borjan av den nya avgildsperioden.

6.6.3.1 Behovet av indexering

I dagens system ir intervallet f6r omprévning av avgildsunderlaget
tio &r eller lingre, vilket far till f6ljd att avgilden kommer att vara
oférindrad under motsvarande tid. I NJA 1975 s. 385 fastlade
Hégsta domstolen principen att avgilden dirfoér ska bestimmas s&
att hinsyn tas dven till den fér perioden beriknade avkastnings-
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okningen pd marken. Det innebir att avkastningskravet ska riknas
upp pi visst sitt, enligt den s.k. triangeleffekten. Inte sillan har
berikningen av denna upprikning orsakat sirskilt arbete 1 samband
med tvister om omprévning av avgilden.

S&vil Tomtrittskommittén (SOU 1980:49) som 1988 &rs tomt-
rittsutredning (SOU 1990:23) féreslog att avgildsunderlaget skulle
knytas till marktaxeringsvirdet (i 1988 &rs tomtrittsutredning
endast sdvitt avsdg smihustomtritter). For att mojliggdra en rlig
omrikning av avgilden och dirigenom &stadkomma att denna
kontinuerligt foljer forindringarna i1 marknadsvirdet foreslogs
ocksd en indexomrikning mellan fastighetstaxeringarna.

1988 dars tomtrittsutredning framholl att dven om &rliga
avgildsindringar innebir en schablonisering har de ind4 betydande
fordelar framfér den nuvarande ordningen med linga avgilds-
perioder. Triangeleffekten leder nimligen till att avgilden ir for
hég 1 bérjan av avgildsperioden och f6r 13g i slutet av perioden. En
modell med 4rliga avgildsindringar — dir avgildsunderlaget omrik-
nas med hjilp av ett index mellan virderingstillfillena — ir inte
behiftad med denna nackdel.

Tomtrittskommittén foreslog att indexomrikningen skulle goras
med hjilp av konsumentprisindex. Vid den tiden var fastighets-
prisindex dnnu inte utvecklat och utgjorde dirfér inte ndgot alter-
nativ f6r kommittén. 1988 &rs tomtrittsutredning foreslog 1 stillet
att man skulle anvinda sig av det linsvisa fastighetsprisindex som
di nyligen hade tagits fram. Utredningen menade att detta torde
vara det bista tillgingliga mittet pd markvirdeutvecklingen som,
med hinsyn till rimlig sikerhet och anknytning till det omride dir
tomtmarken ir beligen, gick att 3stadkomma med d&varande fastig-
hetsprisstatistik.

I lagrddsremissen frén &r 1997 forslog regeringen att det dvar-
ande omrikningsfoérfarandet enligt fastighetstaxeringslagen skulle
utnyttjas 1 stillet f6r en indexupprikning. Omrikningsférfarandet
blev emellertid sedermera féremdl for utredning och avskaffades.
Regeringen valde dirfér 1 1998 &rs lagrddsremiss att tergd till
indexomrikning och valde di konsumentprisindex som index.
Regeringen anforde att det visserligen kunde antas att fastighets-
prisindex i allminhet &terspeglade férindringar 1 markvirdena
bittre in konsumentprisindex men fér att fastighetsprisindex
skulle vara riktigt anvindbart var det nédvindigt att fi till stind
mera ingdende mitningar dn vad som di férekom och dven mit-
ningar for mindre omrdden in lin. Detta, uttalade regeringen,
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forutsatte att Statistiska centralbyrén fick i uppdrag att faststilla ett
limpligt index. I sammanhanget anférde regeringen bl.a. f6ljande.

Ett sddant index blir ett slag av foreskrift av betydelse for innehallet 1
ett civilritesligt avtal. Enligt 8 kap. 2 § regeringsformen miste fore-
skrifter om enskildas stillning samt om deras personliga och ekono-
miska férhdllanden inbérdes meddelas genom lag. Ritten att besluta
sddana foreskrifter kan inte delegeras till regeringen eller en myndig-
het. Visserligen fir regeringen enligt 8 kap. 13 § regeringsformen
besluta om f6reskrifter om verkstillighet av lag. Det torde dirfor i och
for sig vara mojligt f6r regeringen att uppdra &t Statistiska central-
byrin att utfora linsvisa berikningar av fastighetsprisindex efter
kriterier som dr noggrant angivna i lag. Det synes emellertid olimpligt
att tynga systemet med en sidan reglering, vilken torde behéva goras
ganska detaljerad och dirmed dven relativt omfattande.”

Vi kan konstatera att det 1 de tidigare lagstiftningsirendena inte
framfoérdes ndgra principiella invindningar mot &rliga indexupp-
rikningar av avgilden. Diremot var valet av index féremdl for
diskussion.

Det kan hivdas att indexomrikningar inte fyller ndgot sirskilt
stort behov 1 ett system dir avgildsunderlaget grundas p& allminna
och férenklade fastighetstaxeringar och ett nytt markvirde alltsd
tas fram vart tredje &r. I linje med detta har frin kommunalt hill
framforts den uppfattningen att virdet av irliga indexomrikningar
frdn en kommuns perspektiv inte torde motsvara de administrativa
kostnaderna som ir férenade med en justering av avgilden. Enligt
var mening bér det emellertid éverlimnas till den enskilda fastig-
hetsigaren att avgdra om denne vill begira den avgildsokning som
en indexomrikning skulle méjliggdra; anser den att sddana avgilds-
okningar inte motsvarar kostnaderna fér att ta ut avgilden, kan den
avstd frdn att kriva ut den hogre avgild som den i och for sig ir
berittigad till. Det framstar vidare som rimligt att tomtrittshavaren
i tider av vikande priser fir mojlighet att varje ir pdkalla mot-
svarande minskning av avgilden.

En avgildsreglering bor mot denna bakgrund bygga pi att
indexomrikning kan ske &rligen. Omrikningen bor ske enligt ett
index som ir robust, lingsiktigt hdllbart och allmint tillgingligt.
Som konstaterades 1 1998 ars lagrddsremiss dr det inte limpligt att
skapa ett sirskilt index, sirskilt avpassat for avgildsregleringen. De
index som 6verhuvudtaget kan komma ifriga blir di konsument-
prisindex och fastighetsprisindex.

2! Se lagrddsremiss den 17 december 1998 s. 39.
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Innan vi redovisar vir bedémning av vilket av dessa index som
ska viljas, bor ndgot sigas om den officiella statistiken och respek-
tive index.

6.6.3.2  Allmint om Sveriges officiella statistik

Ansvaret f6r Sveriges officiella statistik dr fordelat pd 25 statistik-
ansvariga myndigheter. Statistiska centralbyrin har ett &ver-
gripande ansvar f6r den officiella statistiken och ett sirskilt ansvar
for bl.a. konsumentprisindex och officiell statistik kring fastighets-
priser. Sistnimnda priser redovisas bl.a. genom fastighetsprisindex.

For den officiella statistiken giller bl.a. att den ska vara objektiv
och allmint tillginglig. Vid Statistiska centralbyrin finns bla. ett
rdd for den officiella statistiken som bistd de statistikansvariga
myndigheterna 1 principiella frigor om exempelvis tillginglighet
och kvalitet. En sirskild nimnd, Nimnden fér konsument-
prisindex, som ir knuten till Statistiska centralbyrdn har till uppgift
ir att handligga frigor om berikningar av konsumentprisindex.
Dirvid ska nimnden avgéra frigor av principiell natur rérande
tillimpningen av de grunder som giller f6r indexberikningarna och
frimja en utveckling av metoderna for berikningarna av konsument-
prisindex.

6.6.3.3 Konsumentprisindex

Konsumentprisindex visar den genomsnittliga prisutvecklingen for
hela den privata inhemska konsumtionen. Konsumentprisindex ir
konstruerat som ett s.k. levnadskostnadsindex. Annorlunda uttryckt
besvarar konsumentprisindex frigan hur mycket inkomsten méste
oka for att kompensera for okade priser, givet en oférindrad
konsumtionsstandard.

Indexunderlaget fér konsumentprisindex ir mer idn 40 000
priser som sammanstills i cirka 350 index fér olika varor och
yjdnster. Dessa s.k. produktgrupper ir indelade 1 huvudgrupper och
undergrupper av varor och tjinster sdsom boende, livsmedel och
alkoholfria drycker, transport, rekreation och kultur.

Till gruppen boende hor bla. undergruppen tomtrittsavgild.
Olika grupper av varor och tjinster inverkar olika mycket pd kon-
sumentprisindex beroende pi vilket vigningstal som har bestimts
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for respektive grupp. Konsumentprisindex har en férhillandevis
stor rintevikt, 3,5-6 procent, vilket kan ge betydande forindringar
av konsumentprisindex om rintan férindras. S har varit fallet
under de senaste dren i och med de kraftiga reporintesinkningarna
efter finanskrisen ir 2008. Statistik kan tas fram separat for varje
varugrupp som ingdr i prisindextabellen. Konsumentprisindex kan
siledes anpassas till den eller de grupper som efterfrigas eller som
man vill utesluta ur indexet. Diremot ir det inte mojligt att gora
geografiska begrinsningar.

Konsumentprisindex finns beriknat ménadsvis sedan &r 1954.
Nuvarande officiella serie, konsumentprisindex faststillda tal, har
referensdr 1980 (dvs. 1980=100). Det kan noteras att inflations-
talen, dvs. &rsforindringen i konsumentprisindex, foérindrades
relativt mycket under 1990-talet, i och med att Riksbanken inférde
en liginflationspolitik. Sedan inflationsmélet inférdes har inflationen
huvudsakligen legat pd 2 procent, plus/minus 1 procentenhet.

Konsumentprisindex faststills och publiceras manadsvis med
maximalt en halv minads efterslipning. Nir konsumentprisindex
vil har faststillts, sker ingen omprévning eller justering av indexet.
Indexet ir konstruerat som ett kedjeindex med &rslinkar. Varje
drslink miter hur mycket den genomsnittliga prisnivin under res-
pektive &r har férindrats frin den genomsnittliga prisnivin under
foregiende ar. Indextal beriknas siledes genom att man multi-
plicerar, dvs. kedjar ithop, drliga linkar och avslutar med linken fér
aktuell minad. Férindringen sedan foregiende mainad beriknas
som indextalets procentuella forindring sedan en manad. Inflations-
takten beriknas som indextalets procentuella forindring sedan tolv
mdnader.

Konsumentprisindex anvinds i1 mdinga olika sammanhang.
Indexet nyttjas bla. for kompensationsindamdl. Med hjilp av
indexet realvirdesikras belopp som 6verférs inom offentlig och
privat sektor. Det kan handla om justering av pensioner, olika
former av bidrag, skatteskalor och avtalsbaserade priser eller ersitt-
ningar. Konsumentprisindex anvinds t.ex. for att bestimma pris-
basbeloppet. Ett annat anvindningsomrdde ir s.k. deflatering, dvs.
omrikning av nominella virden till volym eller realvirden. Det ror
sig bl.a. om volymberikningar av privat konsumtion och analys av
hushéllens kdpkraft och realinkomstutveckling. Med hinsyn till att
konsumentprisindex ger ett generellt métt pd inflationen och pris-
forindringar anvinds indexet ocksd i stabiliseringspolitiska samman-
hang som underlag f6r Riksbankens penningpolitik.
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6.6.3.4  Fastighetsprisstatistik

Statistiska centralbyrdn publicerar 16pande statistik om priser och
prisutvecklingen liksom om omsittningen pd sdlda sméhus, fler-
bostadshus, industrifastigheter och lantbruk. Tidsserier kan i
huvudsak erhillas frin och med &r 1957 f6r smhus, flerbostadshus
och lantbruk och f6r industrier frin och med ar 1981.

Fastighetsprisstatistiken ger en allmin bild av prisutvecklingen
for de typer av fastigheter som ingdr 1 underlaget och anvinds
dirfér 1 en rad olika sammanhang. Enligt uppgift frin Statistiska
centralbyrdn kommer fastighetsprisstatistiken, diribland fastighets-
prisindex, att finnas kvar dven om bostadstaxeringen slopas. Kvaliteten
pé statistiken beror dock pd vilka resurser som ir tillgingliga.

Insamling och beredning av fastighetsprisstatistik

Ramen fér Statistiska centralbyr@ns undersokning av fastighets-
priser utgors av samtliga fastighetsoverldtelser 1 landet. Uppgift om
fastighetstorvirv registreras 1 fastighetsregistrets inskrivningsdel 1
samband med att férvirvaren anséker om lagfart pd fastigheten. I
fastighetsregistret finns férutom férvirvsuppgifter dven andra
fastighetsanknutna uppgifter sisom fastighetstaxeringsuppgifter.

Uppgifterna i fastighetsregistret éverférs periodvis till Statistiska
centralbyrdn fér statistisk bearbetning och redovisning.

Uppgifterna frin fastighetsprisregistret bearbetas genom en
uppdelning efter fastighetstyp och en gallring utifrdn vissa villkor.
Det har nimligen uppstillts ett antal villkor f6r att uppgifter ska f3
ingd 1 det statistiska underlaget och det medfér bl.a. att icke mark-
nadsmissiga kép automatiskt gallras ur materialet. Gallring sker
bl.a. av éverlitelser som inte avser hela taxeringsenheter eller som
overlatits for noll kronor eller dir képeskillingskoetficienten (se
nedan) ligger utanfor ett visst intervall. De férvirv som &terstar
efter gallringen ingdr 1 fastighetsprisstatistiken. Hirutdver gors
drliga granskningar av materialet utifrin vissa kriterier.

I sammanhanget bér nimnas att fastighetsoverldtelser som sker
genom o6verldtelse av ett bolag, dir en fastighet ingdr, inte ingdr 1
Statistiska centralbyrdns underlag.
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6.6.3.5 Statistisk bearbetning och redovisning
Kvadratmeterpris och kipeskillingskoefficient

Fastighetsprisstatistiken kan redovisas pd olika sitt. Statistiska
centralbyrin redovisar regelbundet prisstatistiken utifrdn ett antal
métt sdsom antal kop, genomsnittlig kopeskilling, genomsnittligt
taxeringsvirde och genomsnittlig kopeskillingskoetficient (K/T-
tal). K/T-tal beriknas som kvoten mellan kopeskillingen och taxe-
ringsvirdet. Genomsnittliga priser tar inte hinsyn till den silda
fastighetens standard, vilket diremot K/T-talen gor eftersom de
refererar till fastighetens taxeringsvirde. K/T-talen tar emellertid,
till skillnad frdn fastighetsprisindex, endast hinsyn till de fastig-
heter som har silts under en viss period, inte till fastighets-
bestdndet 1 dess helhet.

Fastighetsprisindex

Fastighetsprisindex miter pris- och virdeutvecklingen pd det
befintliga bestdndet av smdhus och lantbruksenheter. Indexet visar
totalpriset vid forsiljning. Markvirdets utveckling framgir alltsd
inte specifikt. Genom kopplingen till fastighetstaxeringen tar indexet
hinsyn till fastighetens standard.

Berikningarna avseende smdhus sker med hjilp av uppgifter om
fordelningen av olika fastighetstyper i landets fastighetsbestind och
prisuppgifter om sdlda fastigheter. Metoden fér att berikna fastig-
hetsprisindex liknar konsumentprisindex och indexet ir “kedjat” pa
samma sitt som konsumentprisindex. Indelningen 1 olika fastighets-
kategorier foljer Skatteverkets typkoder.

Precisionskravet pd fastighetsprisindex ir att en foérindring pa
en procent ska vara sikerstilld. Detta leder till att fastighetspris-
index bara kan redovisas pd riksnivd och fér ett begrinsat antal
storre regioner och lin.

Fastighetsprisindex for smdhus redovisas per kvartal och ar for
riket 1 stort, for storstadsregioner och for riksomrdden. Det finns
ocksd ett linsvist index som publiceras pd &rsbasis. fastighets-
prisindex f6r sméhus finns frin &r 1975. Ar 1986 inférdes kvartals-
redovisning och 1990 linsvis redovisning.

Konsumentprisindex och fastighetsprisindex divergerar ganska
kraftigt, se bilaga 4. Denna divergens som kan utlisas i statistiken
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sedan cirka tio &r tillbaka beror bl.a. pd inférandet av liginflations-
politiken pd 1990-talet.

I dag innehiller fastighetsprisindex inte ndgon fastighetskategori
flerbostadshus. Det pdgdr dock ett arbete med att komplettera
fastighetsprisindex med en sidan fastighetskategori. Forsiljningar
av flerbostadshus uppvisar emellertid stora variationer och det ir
dirfor svart att gora detaljerade analyser av sddana férsiljningar.

Indexen f6r smihus och flerbostadshus kommer ocks3 att kom-
pletteras med en ytterligare regionindelning som innehéller kate-
gorin storre stider. Till dessa riknas kommuner med mer dn 75 000
invdnare, exklusive Bords. Tidsserierna f6r dessa nya index kommer
att 16pa frdn ar 2000.

6.6.3.6 Bedomning av limpligt index

En indexupprikning av avgildsunderlaget syftar till att, si l3ngt
mojligt, dstadkomma foljsamhet mellan avgilden och markvirde-
utvecklingen. Ur det perspektivet dr det naturligt att vilja det index
som pd bista sitt &terspeglar markvirdeutvecklingen, vilket ir
fastighetsprisindex (se bilaga 4). Det ir emellertid, som papekades i
1998 ars lagridsremiss, osikert om anvindandet av fastighetspris-
index i det enskilda fallet leder till ndgon sirskild féljsamhet gente-
mot markvirdesférindringar. T lagrddsremissen uttalades 1 denna

del bl.a. féljande.

I dag beriknas fastighetsprisindex for 3tta olika geografiska omrdden.
Inom vart och ett av dem kan det sjilvfallet finnas stora lokala vari-
ationer vad giller virdef6érindringar pd fastigheter. For att fastighets-
prisindex i detta sammanhang skall ges ndgot avgérande férsteg fram-
for ett index som speglar enbart allminna prisférindringar i samhillet
méste det dirfér baseras pd mitningar inom mindre omriden. Utred-
ningen har féreslagit linsvisa index. Det kan emellertid ifrdgasittas om
inte ocksd lin utgdr ett alltfér stort mitomride. Det kan uppen-
barligen finnas betydande variationer ocksi inom ett och samma lin,
t.ex. mellan Stockholms nirférorter och omriden i den nordligaste
delen av Stockholms lin eller mellan olika delar av Norrbottens lin.”

Vid valet av index miste ocksd praktiska hinsyn beaktas. Ur det
perspektivet finns det flera skil att vilja konsumentprisindex.
Konsumentprisindex ir en del av den officiella statistiken i landet
och ett vilkint, stabilt och i kompensationssammanhang vanligt

22 Se lagrddsremiss den 17 december 1998 s. 39.
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forekommande index. Det faststills mdnadsvis och dndras direfter
inte, till skillnad frin fastighetsprisindex som bestims slutligt forst
dret efter det dr som indexet avser. Det kan anvindas direkt i den
form som har publicerats av Statistiska centralbyrin.

En annan férdel med att vilja konsumentprisindex ir att regle-
ringen av skilda typer av tomtritter dirmed blir mera enhetlig;
sdsom framgdr av avsnitt 7.6.4 och 8.6.5 foresldr vi att avgilds-
underlaget for flerbostadshus och 6vriga tomtritter ska omriknas
enligt konsumentprisindex.

Sammantaget bedémer vi att det dr mer indamdlsenligt att
tillimpa konsumentprisindex in fastighetsprisindex for indexering
av tomtrittsavgilden f6r smdhustomtritter.

6.6.3.7 Hur bor indexeringen ga till?

Nir det giller den nirmare utformningen av indexeringen méste
hinsyn tas till att marktaxeringsvirdet giller frin den 1 januari det
dr som taxeringen sker och att konsumentprisindex faststills
ménadsvis 1 efterhand. Hinsyn méste ocksa tas till de forfarande-
regler som vi foresldr (se vidare avsnitt 9.1) och som innebir att
den som wvill ha tll stdnd en indring av avgilden fér kommande
avgildsperiod miste underritta motparten om detta tidigast sex
och senast tre minader fore avgildsperiodens inledning. Indexom-
rikningen bor ske fram till en tidpunkt som ligger i nira anslutning
till den tidpunkt di begiran om avgildsindring miste goéras men
inte s& ndra inpd att det foranleder praktiska problem. Vi foreslar
dirfor att avgildsunderlaget ska riknas om med forindringen av
konsumentprisindex frin ingingen av det ir di det tillimpliga
marktaxeringsvirdet faststilldes till och med den sjunde hela kalender-
ménaden fére borjan av den nya avgildsperioden.
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6.6.4  Fastigheter utan marktaxeringsvarde

Forslag: Om en fastighet som ir taxerad som sm&husenhet
saknar marktaxeringsvirde, ska avgildsunderlaget baseras p3 ett
markvirde som beriknas enligt fastighetstaxeringslagens
(1979:1152) regler om bestimmande av taxeringsvirde. Detta
fiktiva marktaxeringsvirde ska riknas om och indexeras pid
samma sitt som marktaxeringsvirdet for andra smihustomt-
ritter.

Som vi har nimnt 1 avsnitt 1.3.4 férekommer det ett fital sm3hus-
fastigheter som saknar marktaxeringsvirde. Orsaken tll att mark-
taxeringsvirde saknas ir antingen att fastigheten 1 friga inte ir
skatte- och avgiftspliktig eller att den utgdér sidan egendom for
vilken nigot virde inte ska bestimmas. * Aven fastigheter av detta
slag ir dock indelade 1 taxeringsenheter.

Om en sddan fastighet dr uppldten med tomtritt, ir det inte
mojligt att bestimma avgildsunderlaget pd det sitt som vi har fo6r-
ordat ovan. Frigan ir di hur avgildsunderlaget i stillet ska bestimmas.

Det ir ganska enkelt att rikna fram ett fiktivt marktaxerings-
virde for dessa fastigheter. Det kan ske pd grundval av allmint
tillginglig information om taxeringsenhetsindelningen, férekom-
mande riktvirdeomrdden etc. och med tillimpning av fastighets-
taxeringslagens bestimmelser om bestimmande av markvirde.
Bland annat tillhandahiller Skatteverket ett web-baserat verktyg for
berikning av taxeringsvirde. Vi bedomer dirfor att bestimmandet
av avgildsunderlaget f6r dessa fastigheter kan ske genom att man
vid avgildsbestimningen tar fram ett fiktivt marktaxeringsvirde. P4
s& sitt kan bestimningen av avgildsunderlaget for dessa tomtritter
ske pd 1 stort sett samma sitt som betriffande évriga smihustomt-
ritter. Nir det fiktiva marktaxeringsvirdet vil har beriknats, kan
avgildsunderlaget enkelt tas fram genom att man, i linje med vad
som foreslds gilla for 6vriga sm3hustomtritter, multiplicerar detta
fiktiva marktaxeringsvirde med 0,5.

Ett nytt fiktive marktaxeringsvirde bér limpligen beriknas
enligt samma tredrscykel som 6vriga smihustomtritter foljer. Det
innebir att virderingscykeln dven fér nu aktuella tomtritter bor
vara tredrig.

2 Se 3 kap. och 7 kap. 16 § fastighetstaxeringslagen.
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Aven i friga om dessa tomtritter bor avgildsunderlaget bli
foremal for drliga justeringer. Det saknas anledning att dirvid vilja
ett annat index 4n det som vi har férordat ovan, dvs. konsument-
prisindex. Indexeringen bér utformas enligt samma monster som
har foreslagits betriffande 6vriga smdhus (se avsnitt 6.6.3).

6.7 En spéarregel mot mycket kraftiga
avgaldsokningar?

Bedémning: Det bor inte inféras ngon spirregel mot mycket
kraftiga avgildsokningar.

Det ir tydligt att ett av de storsta problemen med det nuvarande
systemet ir att forindringarna av avgilden frin en avgildsperiod till
en annan minga ginger kan vara mycket stora. Okningar med flera
hundra procent ir inte ovanliga. Problemet kommer att minskas
visentligt med den ordning som vi har féreslagit ovan och som
innebir att avgildsunderlaget — 50 procent av marktaxeringsvirdet
eller av ett fiktivt sddant — dndras dels genom de dterkommande
fastighetstaxeringarna (dvs. vart tredje 4r), dels genom 4&rliga
omrikningar enligt konsumentprisindex. Det torde dirmed bli
mera ovanligt med det slag av kraftiga springvisa avgildsékningar
som 1 dag ir ett problem.

Systemet med &rliga avgildsjusteringar innebir emellertid inte
att tomtrittshavaren ir skyddad mot att avgilden pd ndgra ars sikt
okar mycket kraftigt. Under 1990-talet och det forsta decenniet av
2000-talet har sm&huspriserna allmint sett stigit kraftigt och 1 vissa
delar av landet har prisstegringarna varit sirskilt pdtagliga. Mark-
virdena har 6kat — och dirmed ocksd avgilderna — pd ett sitt som
varken fastighetsigare eller tomtrittshavare torde ha forutsett.
Minga ginger har dessa markvirdedkningar berott pd faktorer som
inte har inneburit nigra sirskilda férdelar f6r befintliga tomtritts-
havare, i vart fall inte si linge de 6nskar bo kvar pd den aktuella
fastigheten, och i en del fall har avgilds6kningen medfért att tomt-
rittshavaren inte har haft mojlighet att bo kvar. Problem av detta
slag har férekommit dven i kommuner som har valt att inte ta ut
hela den avgild som de har varit berittigade till.

Effekter av detta slag ir uppenbarligen inte forenliga med de
ursprungliga intentionerna med sm&hustomtritter, dvs. att under-
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litta enskildas boende. Vi har dirfér évervigt om det dr mojligt att
inféra ndgot slag av spirr mot avgildsékningar som framstir som
orimligt héga. Som framgar av det féljande har vi emellertid funnit
att det skulle bli mycket svrt att ge en spirregel en limplig utform-
ning, att den dven skulle komplicera regelverket betydligt och att
en sidan regel dirfor, allt sammantaget, inte framstdr som limplig.

Vi har 6vervigt flera slag av spirregler.

Effekten av en avgildsékning for den enskilde beror naturligtvis
delvis pd hans eller hennes ekonomiska férhillanden. Det kan synas
tala f6r en spirregel som tar den enskilde tomtrittshavarens eko-
nomi i beaktande. En sidan 16sning skulle emellertid bli kringlig
och arbetskrivande och framstir dven frn principiella utgdngs-
punkter som betinklig. Vi dr dirfér inte beredda att foresld en
spirregel av det slaget.

Om en spirregel ska inforas, bor den dirfor i stillet utformas sd
att den slir till nir den tinkta avgildsokningen avviker mycket
starkt frin de allminna pristérindringarna 1 samhillet. Regeln bor
samtidigt vara s& enkel att tillimpa att den inte ger utrymme for
nigra egentliga tvister.

Det har mot den bakgrunden varit naturligt att férséka bestimma
den nivd dir spirregeln slir till, ”grinsvirdet”, s& att detta grins-
virde stdr 1 ett visst férhdllande till konsumentprisindex férind-
ringar, t.ex. si att spirregeln ska tillimpas om avgildsokningen
under en lingre tidsperiod sammantaget har varit hogre in tre
ginger konsumentprisindex férindring under samma period. Det
har féranlett oss att prova en spirregel med féljande innebord.

Det marktaxeringsvirde som enligt forslaget ska ligga till grund for
berikningen av avgildsunderlaget jimférs med ett jimforelsevirde.
Jamforelsevirdet utgdrs av det marktaxeringsvirde som faststilldes vid
den fastighetstaxering som skedde nio** ir fére den senaste fastighets-
taxeringen, uppriknat med (x) ginger konsumentprisindex férind-
ringar fram till den senaste fastighetstaxeringen. Om det senast fast-
stillda marktaxeringsvirdet 6verstiger jimforelsevirdet, ska jimfor-
elsevirdet, 1 stillet f6r det senast faststillda taxeringsvirdet, ligga till
grund for berikningen av avgildsunderlaget, dvs. avgildsunderlaget
ska d& bestimmas som 50 procent av jimférelsevirdet.

Vi har 18tit Statistiska centralbyrn komplettera sina berikningar av
den tinkta modellen for berikning av avgildsunderlaget med den
ovan beskrivna spirregeln. Det har d3 visat sig att, om faktorn (x)

*Tolv &r hade i och for sig varit att féredra men det statistiska underlaget 4r f.n. inte
tillrickligt bra for att testa en sddan regel.
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bestims till tre, si skulle spirregeln bli tillimplig vid flertalet
avgildsomregleringar. Det finns flera férklaringar till det men den
ensamt viktigaste torde vara att marktaxeringsvirdena under den
nirmast foregiende tidsperioden, &r 2001-2011, har stigit mycket
kraftigt, medan diremot konsumentprisindex har stigit endast
mycket méttligt.”” En spirregel som inte tilliter att avgilden under
en niodrsperiod kar med mer in tre gdnger 6kningen av kon-
sumentprisindex kommer d& i praktiken att medféra att kommun-
erna i det stora flertalet fall inte fir en storre del 1 férekommande
markvirdesstegringar in vad som motsvarar tre gdnger konsument-
prisindex férindringar. En sddan effekt skulle inte ligga i linje med
grundtankarna bakom tomtrittsinstitutet. Om spirregeln 1 stillet,
som enligt v8r mening dr rimligt, enbart ska slg till 1 de fall dir
markvirdesstegringen ir klart avvikande, médste faktorn (x) sittas
avsevirt hogre dn tre. D3 riskerar man & andra sidan att regeln
aldrig blir tillimplig och dirmed timligen uddlés. En férutsittning
for att en spirregeln ska bli indamélsenlig dr dirfér att den kan
finkalibreras” till en limplig nivi. Detta har emellertid, trots de
omfattande berikningar som vi har gjort med Statistiska central-
byréns hjilp, inte visat sig vara mojligt.*

En annan komplikation giller spirregelns tillimpning &ver
tiden. I den ovan beskrivna modellen jimférs marktaxerings-
okningen under en niodrsperiod med motsvarande 6kning av kon-
sumentprisindex (multiplicerat med faktorn (x)). Spirregeln for-
hindrar d& att 6kningen av avgildsunderlaget under denna tid blir
storre dn 8kningen av konsumentprisindex (multiplicerat med den
tillimpliga faktorn (x)). Spirregeln medfér emellertid endast att
effekten av kraftiga markvirdesstegringar skjuts upp. Markvirdes-
stegringar som har intriffat fore ingdngen av den tillimpliga niodrs-
perioden kommer 1 stillet att sl3 till helt och fullt under &r 10 och
foljande &r. Spirregeln kommer dirmed pd lingre sikt inte att ge
tomtrittshavarna det skydd som den i férstone kan synas ge. Detta
problem skulle i och fér sig undvikas om regeln konstruerades si
att den innefattade — 1 stillet for en jimforelse med marktaxerings-
virdet (och konsumentprisindex) vid en tidpunkt nio ar fore
omregleringstidpunkten — en jimforelse mellan en fast tidpunkt,
t.ex. &r 2001, och omregleringstidpunkten. Problemet skulle ocksd
kunna undvikas genom att det nya marktaxeringsvirdet jimfordes
med det avgildsunderlag som faststilldes nio 4r tidigare. En spirregel

» Se bilaga 4.
% Se bilaga 6.
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av detta slag skulle emellertid vara dnnu svirare att “kalibrera”. I
vart fall om jimforelsefaktorn (x) inte sitts mycket hégt bedomer
vi att effekten s sminingom skulle bli att 1 stort sett alla avgilds-
omregleringar bestims av spirregeln.

Vi har évervigt om denna oligenhet — att spirregeln riskerar att
sl tll 1 alltfér minga fall — skulle kunna balanseras genom att
regeln kompletterades med en nedre grins, “ett golv”, under vilken
spirren inte ska sld till. Man skulle t.ex. kunna tinka sig att en ny
avgild, beriknad enligt huvudregeln om hur avgildsunderlaget ska
bestimmas, alltid miste godtas om den understiger cirka 5000
kronor per &r eller om den inte innebir en storre avgildsékning in
cirka 500 kronor pi tre ir. Emellertid visar Statistiska centralbyrins
berikningar att en dylik ”golvregel” inte kommer att f8 ndgon
nimnvird betydelse; spirregeln kommer indd — om inte jim-
forelsefaktorn (x) sitts mycket hogt — att bli tillimplig 1 ett mycket
stort antal fall. Mot inférandet av en “golvregel” talar ocksd att den
skulle ge timligen godtyckliga effekter.”

En annan aspekt pd inforandet av en spirregel av det angivna
slaget — vare sig den kompletteras med en golvregel” eller ej — ir
att den medfor att regelverket blir timligen komplicerat och svért
att forstd. En spirregel skulle dirmed motverka den avsedda fér-
enklingen av avgildsomregleringen. Vir bedémning ir att den nu
beskrivna spirregeln inte dr limplig.

Vi har dven &vervigt ett annat slag av spirregel av innebord att
avgilden inte far 6ka mer in vad som motsvarar den genomsnittliga
markvirdestegringen for respektive tomtrittsfastighet frin en bestimd
tidpunkt, t.ex. den 1 januari 2000, till omregleringstidpunkten.

En dylik bestimmelse har den fordelen att markvirdestegringen
och dirmed avgildsutvecklingen sprids ut ver tiden. A andra sidan
har denna spirregel liknande brister som den som har behandlats
ovan. Det kan bla. antas att den i tider av kraftig markvirde-
stegring kommer att sl3 till vid flertalet omregleringar samtidigt
som kraftiga markvirdestegringar fortfarande kommer att f3 ett
forhallandevis snabbt genomslag pé avgilden.

Vidare fir referenstidpunkten (i beskrivningen ovan angiven till
den 1 januari 2000) stor betydelse for avgildsutvecklingen. Om
referenstidpunkten ligger 1angt tillbaka i tiden, kan det férvintas ta
ling tid innan en markvirdestegring fir fullt genomslag pd avgilden
och viceversa. En alltfér ldngsam upptrappning drabbar fastighets-

%7 Se bilaga 6.
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dgaren genom att avgilden inte stiger i takt med markvirdet. En
snabbare upptrappning leder 1 stillet till att avgilden kan komma
att stiga kraftigt trots spirregeln. Referenstidpunkten torde mot
denna bakgrund behova justeras med jimna men inte alltfér 1inga
mellanrum.

Aven en spirregel av detta slag skulle i och fér sig kunna kom-
pletteras med en golvregel. En golvregel torde emellertid, i likhet
med vad vi har konstaterat betriffande den tidigare behandlade
spirregeln, inte fi nigon nimnvird effekt. Det kan vidare forutses
att dven regelverket kring den nu diskuterade spirregeln skulle bli
forhillandevis komplicerat och svirtillimpbart. Det kan ocksd
antas uppkomma inte obetydliga administrativa komplikationer,
eftersom systemet forutsitter att motsvarande ildre marktaxerings-
virden finns bevarade och att fastighetsigarna har tillgdng till dessa.
Utredarens bedémning dr dirfér att inte heller en spirregel av detta
slag dr iandamailsenlig.

Vi har dven overvigt om skyddet f6r den enskilde tomtritts-
havaren bér tillgodoses genom inférandet av en sirskild jamknings-
regel som ger mojlighet att sitta ned avgilden for det fall att den
skulle framstd som oskilig. En s&dan jimkningsregel skulle emeller-
tid ge upphov till betydande grinsdragningssvarigheter och riskera
att foranleda ett 6kat antal tvister. Inforandet av en jimkningsregel
av detta slag stimmer dirmed ocksd mindre vil &verens med vira
direktiv.
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6.8 Bestammandet av avgald vid ett avskaffande av
fastighetstaxeringen for smahus

Bedomning: Ett avskaffande av fastighetstaxeringen f6r smihus
skulle avsevirt forsvira omregleringen av avgilderna f6r smé-
hustomtritter.

Om fastighetstaxeringen férsvinner, bér avgildsunderlaget
tills vidare bestimmas pd grundval av det sist faststillda mark-
taxeringsvirdet for fastigheten och varje &r riknas om enligt
konsumentprisindex fram till omprévningstillfillet. Parterna
bor emellertid ha ritt att senare, dock tidigast tio r efter den
sista marktaxeringen och direfter med minst tio irs mellanrum,
pakalla att det faststills ett nytt avgildsunderlag f6r tomtritten.
Det nya avgildsunderlaget bor motsvara 40 procent av ett efter
en fri virdering framtaget marknadsvirde fér marken och bor
varje &r kunna riknas om enligt konsumentprisindex.

Om fastighetstaxeringen avskaffas, miste ett annat tillvigagdngs-
sitt tillimpas for att faststilla avgildsunderlaget f6r smahustomt-
ritter. Det forekommer 1 dag inga andra former av liknande
massvirderingar av fastigheter. Ett avskaffande av fastighetstaxe-
ringen fér smihus skulle dirfoér avsevirt forsvira omregleringen av
avgilder f6r smdhustomtritter.

Frigan dr dd hur man, om fastighetstaxeringen av smhus likvil
avskaffas, i stillet ska berikna avgildsunderlaget.

Klart ir att avgildsunderlaget bor tas fram pd ett sddant sitt att
det kommer att anknyta till den enskilda fastighetens markvirde.
Arligen terkommande fria virderingar av marken framstir dock
inte som nigot praktiskt alternativ, eftersom det — med hinsyn till
det stora antalet sm3hustomtritter — skulle bli mycket kostnads-
krivande. Kostnadsskil talar ocksd emot att avgildsunderlaget tas
fram genom fria virderingar som sker med nigot lingre mellanrum,
t.ex. fem eller tio ir.

Vi har évervigt om man 1 stillet skulle kunna anvinda sig av
sddana s.k. normeringstal som Bostadstaxeringsutredningen har
limnat f6érslag om.” Den utredningen har, f6r det fall att bostads-
taxeringen avskaffas, frslagit att det ska kunna tas fram ett sidant
normeringstal foér varje fastighet. Normeringstalen ska spegla
marknadsvirdet av fastigheten men vara starkt schabloniserade och

28Ge SOU 2012:52 avsnitt 3.4.3.
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generella f6r vissa storre omrdden. De ska t.ex. kunna utgéras av
kvadratmetervirden for bostider, virden som med hjilp av tomt-
virdetabeller kan férdelas pi mark och byggnad. Normeringstalen
ska tas fram av Lantmiteriet. Eftersom det inte blir friga om att vid
vissa givna tillfillen faststilla markvirden for specifika fastigheter,
kommer systemet med normeringstal inte att innehdlla nigon mot-
svarighet till den nuvarande mojligheten att 6verklaga ett fastig-
hetstaxeringsbeslut.

Enligt vir bedémning ir det foreslagna systemet med norme-
ringstal inte sidant att det kan anvindas for att ta fram avgilds-
underlag. Det viktigaste skilet f6r det dr att normeringstalen 1 allt-
for hog grad kommer att bygga pa generaliseringar och schabloner
utan koppling till den enskilda fastigheten.

Vi har funnit det svdrt att finna ngot annat bra alternativ. Det
minst diliga synes vara att fortsittningsvis utgd frdn 50 procent av
det sist faststillda marktaxeringsvirdet och direfter justera detta
med hinsyn tll de forindringar som konsumentprisindex har
genomgitt mellan tidpunkten fér faststillandet av detta marktaxe-
ringsvirde och tidpunkten fér omregleringen. Det dr emellertid
uppenbart att foljsamheten mellan det dirvid framriknade virdet
och det faktiska markvirdet s& sminingom riskerar att g3 helt for-
lorad. En [8sning av detta slag bor dirfér kompletteras med en
mojlighet f6r envar av parterna att begira en omvirdering av
marken. Det marknadsvirde pd marken som dirvid tas fram bor
sedan multipliceras med faktorn 0,4 f6r att man pd sd vis ska dstad-
komma 1 huvudsak samma nivd pd avgildsunderlaget som vi har
foreslagit 1 avsnitt 6.6.2. — Med hinsyn till de kostnader som en
sddan ny virdering kan medfora f6r parterna och domstolarna bér
denna mojlighet att begira omvirdering vara begrinsad, limpligen
s& att omvirdering inte fir ske oftare dn vart tionde 3r. Det pa detta
sitt framtagna avgildsunderlaget bor direfter varje ir kunna riknas
om enligt konsumentprisindex.
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I detta kapitel behandlas avgildsregleringen f6r tomtritter uppldtna
for flerbostadshus. Vi tar visentligen endast upp sidana frigor dir
vart forslag, sdvitt giller flerbostadstomtritter, avviker frén vad vi
har féreslagits betriffande smihustomtritter. I den utstrickning de
valda 16sningarna sammanfaller med vad vi har féreslagit ifriga om
smihustomtritter hinvisas till kapitel 6.

Redan hir bér anmirkas att flerbostadshus inte sillan innehéller
en storre eller mindre andel lokaler. Det torde ha varit en av anled-
ningarna till att regeringen 1 de lagrddsremisser som beslutades &r
1997 och &r 1998 ansdg att sirskilda regler for t.ex. tomtritter
bebyggda med flerbostadshus skulle kunna leda till svira grins-
dragningsproblem.' Regeringen fann dirfor att det inte var limpligt
att 1 detta avseende gora skillnad mellan uppldtelser for bostads-,
industri- respektive kontorsindamal. Man kan dock ifrigasitta om
detta synsitt fortfarande stir sig. Savitt vi har kunnat utréna gors
det 1 den praktiska tillimpningen av nuvarande avgildsbestimmelser
skillnad mellan lokaldelen och bostadsdelen i ett flerbostadshus.
Denna itskillnad torde ocksd utan alltfér komplicerad lagstiftning
kunna dstadkommas i den modell for avgildsbestimning som vi
foresldr 1 det foljande. Vi har dirfor funnit att risken f6r sddana
problem som berdrdes 1 1997 och 1998 ars lagrddsremisser inte 1 sig
utgdr anledning att behandla flerbostadstomtritter pd samma sitt
som t.ex. tomtritter for kontorsindamdl. Dirmed ir det ocksd
naturligt att dverviga frigan om avgildsregleringen f6r flerbostads-
tomtritter skild frén frigan om avgilden for tomtritter for t.ex.
kontors- eller industriindamal.

' Se 1997 rs lagridsremiss s. 34 och 1998 4rs lagridsremiss s. 46.
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7.1 Generella regler for hela landet

Forslag: Bestimmelserna om tomtrittsavgild boér liksom hittills
vara enhetliga for hela landet.

Vi har 1 avsnitt 6.1 konstaterat att bestimmelserna om tomtritts-
avgild bor vara generellt tillimpliga f6r hela landet.

Det ir tydligt att skilen for detta i lika man gor sig gillande nir
det giller tomtritter avsedda for flerbostadshus. Vi féresldr dirfor
att bestimmelserna om tomtrittsavgild for dessa tomtritter liksom
hittills ska vara generella f6r hela landet.

7.2 Avgdlden - produkten av ett avgdldsunderlag
och en avgildsranta

Forslag: Avgilden ska bestimmas som produkten av ett
avgildsunderlag och en avgildsrinta.

Vi har i avsnitt 6.2 konstaterat att avgilden liksom hittills bér
bestimmas som produkten av ett avgildsunderlag och en avgilds-
rinta, att avgildsunderlaget bér std 1 ett visst givet férhdllande till
virdet pd marken och att avgildsrintan bér svara mot en skilig
avkastning pd detta avgildsunderlag. Skilen for detta gor sig gill-
ande dven nir det giller tomtritter avsedda for flerbostadshus. Vi
foreslar dirfor att dven avgilden for dessa tomtritter ska bestim-
mas som produkten av ett avgildsunderlag och en avgildsrinta.

7.3 i\rliga justeringar av avgalden

Forslag: Avgilden ska kunna justeras varje ar och, om parterna
inte har kommit 6verens om nagot annat, forfalla till betalning
vid avgildsperiodens borjan.

Frigan om avgildsperiodernas lingd och nir avgilden forfaller till
betalning har behandlats i avsnitt 6.3. Vi har dir féresprikat ett
system med &rliga justeringar av avgilden, dvs. ettdriga avgilds-
perioder. De skil som vi har redovisat for detta ir relevanta dven 1
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friga om tomtritter for flerbostadshus. Vi foresldr dirfor att ocksd
avgilden fér tomtritter, avsedda for flerbostadshus, ska kunna
justeras varje &r. Hur det ska gi till dterkommer vi till i avsnitt
7.6.4. Aven vad giller forfallotidpunkt bér samma regler gilla for
flerbostadstomtritter som fér sm3hustomtritter.

7.4 Bor regleringen av avgaldens storlek vara
tvingande eller dispositiv?

Forslag: 1 13 kap. jordabalken tas det in preciserade bestim-
melser om hur avgilden fér tomtritter, avsedda f6r flerbostads-
hus, ska bestimmas.

Bestimmelserna ska som huvudregel vara tvingande till tomt-
rittshavarens fordel.

Fastighetsigaren ska kunna avstd fr@n att ta ut hela den
avgild som foljer av lagen. Parterna ska ocksi, i friga om en
forestdende eller pdgdende avgildsperiod, kunna avtala om att
avgilden fér den perioden ska bestimmas pd annat sitt dn det
som lagen anger. Ett sddant avtal ska dock inte kunna medféra
en hogre avgild in den som féljer av lagen.

Ifrdga om de tio forsta dren av tomtrittsupplitelsen ska det
rdda full avtalsfrihet mellan parterna i friga om den arliga avgil-
dens storlek. Detta undantag ska dock inte gilla tomtrittsupp-
l3telser som ersitter dldre tomtrittsupplitelser.

Vi har betriffande tomtritter f6r smihus funnit att dvervigande
skil talar for att bestimmelserna om avgildens storlek huvud-
sakligen ska vara tvingande till tomtrittshavarens fordel (se avsnitt
6.4). Detta grundar sig bl.a. pi de konsumentskyddsaspekter som
gor sig gillande f6r denna typ av tomtritter och det férhdllandevis
begrinsade behovet av att kunna avtala om andra modeller for
avgildsbestimningen. Vi har emellertid funnit att det bor rdda full
avtalsfrihet 1 friga om avgilden under de férsta tio dren av en
tomtrittsupplitelse, dock inte om tomtrittsupplitelsen ersitter en
ildre upplitelse.

Flerbostadshus kan, generellt sett, delas upp i1 tvd huvudgrupper;
hyreshus och bostadsrittshus. Nir det giller tomtritter som ir
bebyggda med hyreshus finns det inte nigra egentliga konsument-
skyddsaspekter att ta hinsyn tll. Tvirtom kan man utgd frin att
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innehavarna av sidana tomtritter normalt bedriver ekonomisk
verksamhet och har tillrickligt goda férutsittningar, bla. i ekono-
miskt avseende, for att ha eller anlita den sakkunskap som krivs for
att virdera olika avtalskonstruktioner, dstadkomma ett l8ngsiktigt
hallbart avtal och 1 6vrigt tillvarata sina intressen. Nir det giller
tomtritter som ir bebyggda med bostadsrittshus kan forhillandena
vara annorlunda. Bostadsrittsféreningar forvaltas normalt av sina
medlemmar och dessa ir som regel lekmin. Det kan dirfér hivdas
att 1 vart fall vissa sddana féreningar ir i behov av visst “konsument-
skydd” p& samma sitt som innehavare av smihustomtritter. Behovet
framstir dock inte som tillnirmelsevis lika starkt, eftersom bostads-
rittstoreningar 1 allminhet har betydligt bittre ekonomiska férut-
sittningar for att anlita nédvindig fackkunskap dn enskilda tomt-
rittshavare har.

Slutsatsen ir dirfér att det, i frdga om flerbostadstomtritter,
inte rdder sidan obalans mellan parterna att detta i sig ger anled-
ning att begrinsa parternas mojligheter att ingd avtal om avgilds-
regleringen.

De 6vriga argument mot en sddan avtalsfrihet som vi har redo-
visat i avsnitt 6.4 har emellertid relevans dven 1 friga om fler-
bostadstomtritter. Till detta kommer att dven regleringen av
avgilden for flerbostadstomtritter bor trygga de boende mot allt-
for hoga avgildsuttag. Detta talar f6r att det hir — liksom vid sma-
husboende — bér finnas en 6vre grins f6r den avgild som parterna
kan avtala om.

Vi foresldr dirfor att reglerna om hur avgilden for tomtritter
for flerbostadshus som huvudregel ska vara tvingande.

P4 samma sitt som vi har foreslagit i friga om smihustomtritter
bér huvudregeln inte vara absolut. Fastighetsigaren bér naturligtvis
kunna avstd fr@n att ta ut hela den avgild som foljer av lagen.
Parterna bor ocksd, 1 samband med varje sirskild omreglering,
kunna avtala om att avgilden ska bestimmas p4 annat sitt in det
som lagen anger. De bor ocksd ha full avtalsfrihet betriffande
villkoren f6r avgildsregleringen f6r de forsta tio dren av tomtritts-
upplételsen, dock inte om tomtrittsupplitelsen ersitter en ildre
upplatelse (jfr avsnitt 6.4).

En sirskild friga ir vad som bor gilla 1 friga om parternas
avtalsfrihet nir en pd tomtrittsmark uppférd byggnad rymmer
bide bostider och lokaler (en "blandad upplitelse”). Sdsom vi dter-
kommer till i kapitel 8 foresldr vi att parterna 1 ett avtal om tomt-
ritt for annat dn bostadsindamdl bor ha mojlighet att avtala om
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hégre avgild dn vad som féljer av lagen. De ska dven ha méjlighet
att dverenskomma om lingre intervall mellan markvirderingarna in
tio ir och om en annan indexering av avgildsunderlaget mellan
virderingarna. Denna avtalsfrihet bér enligt vir mening gilla dven
vid blandade upplatelser, sdvitt giller den del av tomtritten som ir
uppldten for annat dn bostadsindamil. Det innebir att parterna
betriffande lokaldelen, men inte bostadsdelen, 1 viss utstrickning
kommer att kunna avtala om villkor f6r den framtida avgilds-
regleringen som leder till hogre avgild in den som féljer av lagen.
Visserligen kan ett utnyttjande av denna avtalsfrihet inte férvintas
innebira nigra egentliga fordelar nir det rider en ndgorlunda jimn
fordelning mellan bostider och lokaler. Ett lingre virderings-
intervall eller en annan indexering av avgildsunderlaget avseende
lokaldelen kommer nimligen enligt vart férslag inte att paverka
virderingsintervallet eller indexeringen fér bostadsdelen. Om dir-
emot andelen bostider ir mer eller mindre obetydligt 1 férhillande
till lokaldelen, kan det dock finnas férdelar med att utnyttja avtals-
friheten dven vid blandade tomtrittsupplitelser. I dessa fall torde
nimligen parterna utan sirskilt omfattande utredning kunna
komma &verens om avgilden betriffande bostadsdelen och sam-
tidigt tillimpa avtalade lingre virderingsintervall och avvikande
indexering betriffande lokaldelen. Den avtalsfrihet som féreslas
gilla for tomtritter for annat dn bostadsindamal har dirfor sitt
berittigande ocksd i fall av blandade tomtrittsupplatelser.

7.5 Avgdldsrantan

Forslag: Avgildsrintan ska uppgs till 2,75 procent.

Vi har behandlat frigan om avgildsrintans nivd i avsnitt 6.5. Vi har
dir foresprikat att avgildsrintan faststills 1 lag och utredaren har
foreslagit att den bestims till 2,75 procent. Detta har gjorts med
utgdngspunkt i foreliggande bedéomningar av nivdn pd den ling-
siktiga realrintan. Ndgon anledning att ha olika avgildsrintor for
olika tomtrittsindamil foreligger inte. Den alternativa avkastning
som fastighetsigaren skulle ha erhillit om han, i stillet fér att upp-
lita tomtritt, hade investerat det kapital som tomtrittsfastigheterna
representerar pi den allminna kapitalmarknaden ir ju densamma,
oavsett vilken tomtrittsupplitelse som det har varit friga om.
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Utredaren foresldr dirfér att det dven 1 friga om tomtritter,
avsedda for flerbostadshus, ska gilla en i lag angiven avgildsrinta
om 2,75 procent.

7.6 Hur avgaldsunderlaget ska bestammas

7.6.1  Avgéldsunderlaget bér inte anknyta till
marktaxeringsvardet

Bedémning: I friga om flerbostadstomtritter bor avgilds-
underlaget inte bestimmas med ledning av marktaxeringsvirdet.

Vi har betriffande tomtritter f6r sm3hus bedémt att avgildsunder-
laget bér anknyta till marktaxeringsvirdet, se avsnitt 6.6. Det dr upp-
enbart att det skulle innebira en betydande férenkling om samma
modell fér framtagande av avgildsunderlaget kunde tillimpas i friga
om flerbostadstomtritter. Man skulle d& slippa en 1 méinga fall
omstindlig och kostnadskrivande enskild virdering. Sannolikt
skulle ocksd risken f6r domstolstvister och komplexiteten 1 de
tvister som dnda gir till domstol minska.

Att avgildsunderlaget f6r en tomtritt, avsedd fér flerbostads-
hus, baseras pd marktaxeringsvirdet féorekommer redan 1 dag, dven
om detta inte ir lika vanligt som fér smdhusens del (se avsnitt
3.2.5). Atminstone vissa kommuner synes siledes anse att mark-
taxeringsvirdet i tillrickligt hog grad svarar mot markens mark-
nadsvirde.

Tillvigagingssittet vid fastighetstaxeringen har beskrivits
nirmare 1 avsnitt 6.6.1. Dir har konstaterats att de principer som
ligger till grund for bestimmandet av taxeringsvirden foljer veder-
tagna metoder for fastighetsvirdering. Fastighetstaxeringen ir
dessutom utformad pd ett sddant sitt att virdena tas fram pd ett
objektivt och rittssikert sitt.

Nir det giller taxeringen av hyreshus kan féljande tilliggas.
Virdefaktorerna f6r tomtmark till hyreshus ir virderingsenhetens
byggritt i kvadratmeter (storlek) och det indamil som bebyggel-
sen pd virderingsenheten ir avsedd for, antingen bostider eller
lokaler (typ av bebyggelse), se 12 kap. 1 och 4 §§ fastighetstaxe-
ringslagen (1979:1152). Med byggritt avses den ritt som finns att
uppfora en ny byggnad pd taxeringsenheten. Byggritten anges i
kvadratmeter bruttoarea ovan mark och mits enligt Svensk Standard.
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S&vil byggnad for hyreshus som tomtmark for hyreshus delas var
fér sig in 1 (minst) en virderingsenhet for bostider och en for
lokaler (sdvida bdda slagen av utrymmen finns), se 6 kap. 3 och 7 §§
fastighetstaxeringslagen. I ett beslut om fastighetstaxering redovisas
bl.a. uppgift om virdet fér varje virderingsenhet och storleken av
virdefaktorerna, se 20 kap. 4 § fastighetstaxeringslagen. Byggritten
och virdet pd marken avseende bostider respektive lokaler framgar
siledes av taxeringsbeslutet. Aven fastighetsregistret innehiller
dessa uppgifter, se 64§ forordningen (2000:308) om fastighets-
register.

Som nyss har sagts finns det mycket som talar for att dven
avgilden for tomtritter, avsedda for flerbostadshus, bor grundas pd
foreliggande marktaxeringsvirde. En avgorande friga ir dock om
de marktaxeringsvirden som faststills for flerbostadshus i till-
rickligt hog grad dverensstimmer med markens verkliga virde. Det
ir tydligt att dverensstimmelsen mellan marktaxeringsvirde och
verkligt markvirde ir simre 1 friga om flerbostadsfastigheter ir i
friga om smihusfastigheter. Det sammanhinger inte minst med att
ortsprisunderlaget f6r mark avsedd for flerbostadshus ir betydligt
mer begrinsat in vad fallet 4r nir det giller smihus.” Dirmed blir
ocks? triffsikerheten i de riktvirdeangivelser som bestims for ett
visst virdeomrdde ligre. Detta leder 1 sin tur till att tillforlitligheten
1 de markvirden som bestims for respektive flerbostadshus blir
forhdllandevis 18g. Risken for att avgilden kommer att grundas pd
ett 1 materiellt hinseende “fel virde” ir 1 sig ett skil mot att anvinda
marktaxeringsvirdet 1 férevarande sammanhang. Att ligga ett mark-
taxeringsvirde, vars riktighet kan ifrdgasittas, till grund fér bestim-
mandet av avgildsunderlaget riskerar ocksd att leda till att nuvarande
domstolsprocesser om tomtrittsavgildens storlek ersitts av processer
angdende marktaxeringsvirdet.

Vad som nu har sagts talar med styrka for att marktaxerings-
virdet inte bor liggas till grund fér avgildsunderlaget fér tomt-
ritter, som avser flerbostadshus.

2 Jfr Fastighetstaxeringsutredningens betinkande Fastighetstaxering — precision, piverkans-
méjlighet, individuella bedémningar (SOU 2000:10) s. 161-163.
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7.6.2  En vardering av marken i varje enskilt fall

Forslag: Avgildsunderlaget for flerbostadstomtritter ska
bestimmas med ledning av en fri virdering av markens mark-
nadsvirde. Vid bedémningen av markvirdet ska hinsyn tas till
indamilet med upplitelsen och de nirmare villkor som ska
tillimpas 1 frga om fastighetens anvindning och bebyggelse.
Marken ska virderas vart tionde ar.

En fri virdering av marken mdste goras

Vi har funnit att det dr olimpligt att ligga det markvirde som fast-
stills vid fastighetstaxeringen till grund fér avgildsunderlaget.
Savitt vi kinner till finns det inte ndgon annan liknande schabloni-
serad markvirdering som skulle kunna tillimpas 1stillet for
fastighetstaxeringen. Med den utgingspunkt som vi har — att
avgildsunderlaget p8 nigot sitt ska avspegla markens virde —
dterstdr dd ingen annan mdojlighet in att bestimma avgildsunder-
laget pd grundval av en for varje tomtrittsfastighet sirskilt genom-
ford virdering av marken. Vid virderingen av marken bor veder-
tagna metoder for fastighetsvirdering tillimpas. I forfattnings-
kommentaren dterkommer vi med ndgra hillpunkter f6r hur virde-
ringen bor g ull.

Mot en sidan I8sning kan 1 och fér sig invindas att den inte
innebir nigon egentlig forenkling 1 férhdllande till dagens system.
De nya bestimmelserna bor dirfér utformas s att de ger parterna
mojlighet att tillimpa forenklade virderingsmodeller. Parterna bor
disponera 6ver modellerna for virderingen och alltsd vara oférhind-
rade att komma 6verens om att tillimpa schabloniserade modeller
for framtagande av markvirdet; dirvid bér dven marktaxerings-
virdet kunna anvindas f6r att berikna markens virde.

Under utredningsarbetet har det presenterats férslag som syftar
till att 8stadkomma ett annat slag av férenkling och férindring av
bestimningen av avgildsunderlaget. Det har sagts att fastighets-
dgaren endast bor fi del av hela markvirdeutvecklingen under
inledningen av tomtrittsupplitelsen, exempelvis de forsta tjugo
dren. Fastighetsigaren skulle dirigenom f en rimlig avkastning pd
de investeringar i infrastrukturen, sdsom vigar och vatten och
avlopp, som denne ofta har gjort infor eller under inledningen av en
tomtrittsupplitelse. Med tiden, har det hivdats, beror markvirde-
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stegringen frimst pd tomtrittshavarens investeringar och underhdll.
Fastighetsigaren borde dirfor endast f3 del av avkastningen pd
markvirdet sisom det har bestimts tjugo &r efter upplitelsetid-
punkten.

En sidan ordning leder emellertid till att kopplingen mellan
avgilden och markens virdeutveckling med tiden skulle gi helt for-
lorad. En forindring av avgildsregleringen av detta slag skulle
dirfor std i strid med en av grundtankarna bakom tomtritts-
institutet, nimligen att fastighetsigaren fortlopande ska f3 del i
markvirdesstegringen.

Virderingar bor goras vart tionde dr

Som vi redan har framhllit bor fastighetsigaren dven 1 ett nytt
avgildssystem lopande {8 del av markens virdeutveckling.
Markvirdering behover dirfor ske regelbundet. Frigan blir d3 hur
ofta. Olika omstindigheter stir hirvid emot varandra. A ena sidan
ir frekventa markvirderingar ignade att 6ka kostnaderna for
parterna och kan ocksé ge upphov till flera svarldsta och lingdragna
tvister och domstolsprocesser. A andra sidan leder ofta iterkom-
mande markvirderingar till att avgildsunderlaget kommer att dter-
spegla det verkliga markvirdet pd ett bittre sitt in om virdering
sker endast mera sillan.

Nuvarande bestimmelser, med minst tiodriga avgildsperioder,
medfor att en markvirdering genomfors vart tionde &r. I tidigare
lagstiftningsirenden har det foreslagits att virdering skulle ske
oftare dn si. 1988 ars tomtrittsutredning forslog silunda femdriga
intervall, vilket regeringen anslot sig till 1 1998 4rs lagradsremiss.
Det framholls sirskilt att en ordning dir omvirdering sker endast
med lingre intervall férsimrar mojligheterna att anpassa avgilden
till utvecklingen av virdet pi marken.

Under var utredning har det frin bide fastighetsigar- och tomt-
rittshavarhdll framforts krittk mot korta virderingsintervall. Det
har sagts att virderingsintervallen under inga férhillanden bor vara
kortare dn tio ir. Man har dirvid sirskilt pekat pd risken for
kostnadskrivande domstolsprocesser.

Enligt vir uppfattning ir det angeliget att systemet utformas si
att det inte ger upphov till onddiga kostnader f6r vare sig parterna
eller domstolsvisendet. Med femériga virderingsintervall riskerar
man att antalet virderingar 6kar med det dubbla 1 férhéllande till
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vad nuvarande lag kriver. Detta ir naturligtvis inte 6nskvirt. Over-
vigande skil talar dirfor for att virderingarna inte ska behova ske
med titare mellanrum in tio 4r.

Vi har 6vervigt om det dven bor finnas utrymme for lingre
virderingsintervall dn tio &r, i vart fall efter &verenskommelse
mellan parterna. Dirmed riskerar dock féljsamheten mellan faktiske
markvirde och det markvirde som ligger till grund for avgilds-
underlaget att bli mycket dilig. Nir det giller det slag av tomtritter
som nu diskuteras, flerbostadstomtritter, har vi dirfér kommit till
slutsatsen att virderingsintervallen alltid bér vara tio &r.

7.6.3  Hur bor avgildsunderlaget forhalla sig till
marknadsvardet?

Forslag: Avgildsunderlaget for flerbostadstomtritter ska mot-
svara 40 procent av markens marknadsvirde.

I avsnitt 6.6.2 har vi diskuterat hur avgildsunderlaget bor forhilla
sig till markens marknadsvirde, sdvitt giller smihustomtritter. Vi
har dir konstaterat att kommunerna i dag vanligen inte tar ut den
avgild som de enligt dagens rittspraxis ir berittigade till och att ett
nytt avgildssystem limpligen bor utformas med utgdngspunkt i
dagens faktiska uttag av avgild.

Det ir naturligt att inta samma synsitt nir det giller flerbostads-
tomtritter. Aven i friga om dessa tomtritter ir det nimligen
vanligt att kommunerna inte tar ut avgild pd markens fulla virde
(se redogorelsen 1 avsnitt 3.2.5.2). Det torde huvudsakligen bero pa
att flertalet fastighetsigare/kommuner uppfattar den ligre avgilds-
nivd som faktiskt tas ut som mera skilig in den som fastighets-
dgarna enligt rittspraxis 1 och {or sig torde vara berittigade till.

Fastighetsigarnas benigenhet att acceptera en ligre tomtritts-
avgild 1 friga om flerbostadshus torde som regel sammanhinga
med att hoga avgilder riskerar att leda till hégre boendekostnader.
Actt s8 dr fallet dr sirskilt tydligt nir ligenheterna i flerbostadshuset
ir uppldtna med bostadsritt. Bostadsrittshavarnas kostnader for
boendet kommer di att vara mer eller mindre direkt beroende av
avgildsuttaget. I andra fall ir det inte sikert att en reduktion av
avgilden kommer de boende till del. Om ligenheterna ir upplitna
med hyresritt, ir det nimligen — sdsom hyressittningsreglerna ir
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utformade — 1 férsta hand hyresvirden, inte hyresgisterna, som kan
tillgodogora sig en avgildsreduktion. Vi har évervigt om man i
detta sammanhang bér gora skillnad pa tomtritter som ir bebyggda
med hyresfastigheter och sidana som ir bostadsrittsfastigheter
men har kommit fram till att det inte skulle vara limpligt. Ett skl
till det dr att en sidan 4tskillnad troligen inte skulle vara férenlig
med EU-rittens statsstodsregler (se avsnitt 4.4). Aven i 6vrigt
framstdr det som olimpligt att skapa ett regelverk som leder till att
den ena upplitelseformen fir ett forsteg i férhdllande till den andra.
Till detta kommer att det dven vid upplitelse med hyresritt pd
lingre sikt torde vara en trygghet for de boende att avgildsuttaget
begrinsas.

For att avgora hur avgildsunderlaget bor forhilla sig till mark-
virdet har vi gett Statistiska centralbyrdn i uppdrag att géra vissa
berikningar. Av berikningarna, vilka bygger pd en rad antaganden
som beskrivs nirmare i avsnitt 13.2.1, framgdr att kommunernas
totala avgildsuttag f6r de flerbostadshus som ingdr 1 beriknings-
underlaget ir cirka 787 miljoner kronor per ir (se bilaga 7). Pi
samma sitt som 1 frdga om smihustomtritterna fir det antas att
avgildsuttaget — med den praxis som kommunerna i dag tillimpar —
kommer att 6ka nigot innan de férslag som vi limnar kan bli lag.
Vidare kan det antas att en del kommuner inte heller 1 framtiden
kommer att ta ut maximal avgild. Mot denna bakgrund bedémer vi
att en ny lagstiftning bér utformas s att den medger ett avgilds-
uttag som ligger cirka 100 miljoner kronor hogre per ar dn det
nuvarande uttaget. Enligt Statistiska centralbyrins berikningar
motsvarar detta drygt 50 procent av marktaxeringsvirdet, vilket i
sin tur motsvarar, efter viss avrundning, 40 procent av ett utifrin
marktaxeringsvirdet beriknat marknadsvirde.’

En komplikation 1 sammanhanget, vilken vi har berért 1 avsnitt
7.6.1, dir att Overensstimmelsen mellan marktaxeringsvirde och
verkligt markvirde ir simre i friga om flerbostadsfastigheter in 1
frdga om smihusfastigheter. Detta torde medféra att marktaxe-
ringsvirdet for flerbostadsfastigheterna i praktiken inte alltid nir
upp till 75 procent av markens marknadsvirde. Eftersom vart for-
slag bygger pd att det ska goras en virdering av markens virde i
varje enskilt fall, kan det antas att det maximala avgildsuttaget blir
nigot hogre in vad Statistiska centralbyrdns berikningar visar.

’ 53 procent av marktaxeringsvirdet motsvarar cirka 40 procent av ett ur marktaxerings-
virdet hirlett markvirde (0,75 x 0,53=39,75).
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Avvikelsen torde dock inte vara storre dn att den kan godtas 1 ett
schabloniserat system.

Utredaren foreslar dirfor att avgildsunderlaget ska utgéra 40 pro-
cent av markens konstaterade marknadsvirde.

En modell av detta slag far till effekt att vissa fastighetsigare blir
tvungna att sinka sitt avgildsuttag 1 férhéllande till 1 dag, medan
andra fastighetsigare dven 1 fortsittningen kommer att kunna ta ut
en hogre avgild dn vad man frin tomtrittshavarhdll anser vara
rimligt. Detta ir en naturlig f6ljd av att nuvarande tillimpning av
avgildsbestimmelserna s& patagligt skiljer sig it mellan olika delar
av landet men givetvis innebir det likafullt att modellen kan komma
att mota kritik frén enskilda fastighetsigare och tomtrittshavare.
Vi anser dock att férdelarna med modellen 6verviger, eftersom den
kan forvintas oka forutsebarheten i avgildsbestimningen och leda
till ett bittre skydd fér boende 1 flerbostadshus.

7.6.4  Arlig omrikning av avgildsunderlaget

Forslag: De ir som markvirdering inte sker ska avgilds-
underlaget kunna riknas om med férindringen av konsument-
prisindex frin tiodrsperiodens bérjan till och med den sjunde
hela kalendermanaden fore den nya avgildsperiodens bérjan.

Foér att man vid avgildsreglering som avser smdhustomtritter ska
kunna bortse frdn den s.k. triangeleffekten har vi for dessa tomt-
ritter foreslagit att avgildsunderlaget far omriknas varje ar, dvs. en
ging per avgildsperiod (se avsnitt 6.6.3). Vi har bedémt att konsu-
mentprisindex ir det limpligaste indexet att anvinda vid denna
omrikning. Konsumentprisindex féljer 1 och for sig inte mark-
virdeutvecklingen sirskilt vil. Detta har emellertid mindre betyd-
else for sm3husens del, eftersom indexering endast kommer att ske
ett par gdnger innan ett nytt markvirde har faststillts genom en
allmin eller forenklad fastighetstaxering.

Om indexering ska ske under lingre tid 4n nigra enstaka ir, kan
emellertid avvikelsen mellan det indexuppriknade virdet och det
faktiska virdet bli forhillandevis stor, jfr bilaga 4. Detta talar 1 och
for sig for att man betriffande flerbostadstomtritter — vilkas avgilds-
underlag enligt det foreslagna avgildssystemet kommer att kunna
indexeras nio 4r 1 rad — borde anvinda ett annat index in konsu-
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mentprisindex. Vi har bl.a. évervigt det fastighetsprisindex for fler-
bostadshus som Statistiska centralbyrdn f.n. utvecklar. Sdsom vi har
framhillit 1 avsnitt 6.6.3.6 ir emellertid konsumentprisindex ett
vilkint, stabilt och 1 kompensationssammanhang vanligt fore-
kommande index. Att ett och samma index tillimpas vid indexe-
ringen, oavsett tomtrittens dndamail, ir ocksd dgnat att 6ka enkel-
heten och 6verskddligheten 1 avgildssystemet. Vi foresldr dirfor ate
konsumentprisindex ska anvindas dven for indexeringen av tomt-
rittsunderlaget f6r flerbostadstomtritter.

Vad giller den nirmare utformningen av omrikningen foreslar
vi att man vid omprévning av avgild som sker utan samband med
markvirdering — 1 praktiken omregleringen av iren 2-10 under
respektive virderingscykel — ska kunna rikna om avgildsunderlaget
med forindringen av konsumentprisindex frin den tiodriga virde-
ringsperiodens bérjan till och med den sjunde hela kalender-
ménaden fore den nya avgildsperioden.

7.7 En sparregel mot mycket kraftiga
avgaldsékningar?

Bed6mning: Det bér inte inféras nigon spirregel mot mycket
kraftiga avgildsokningar.

I avsnitt 6.7 har vi diskuterat om det 1 friga om smihustomtritter
bér inféras en spirregel mot mycket kraftiga avgildsékningar. Vi
har dirvid kommit fram tll att en sidan spirregel 1 och fér sig
skulle vara onskvird. Utredaren har emellertid funnit att det ir
utomordentligt svirt att ge en siddan regel en indamailsenlig och
enkel utformning; det har inte gitt att finna nigon modell som
framstdr som rimlig.

Enligt vir bedémning skulle en spirregel vara av virde dven i
friga om flerbostadstomtritter. Visserligen torde behovet vara
mindre, bl.a. dirfér att innehavaren av en sddan tomtritt ofta har
storre mojligheter dn innehavaren av en smihustomtritt att éver-
viltra kostnaderna for avgilden pd andra, t.ex. genom hojda hyror.
Effekterna av kraftiga markvirdesstegringar kan trots detta bli
kinnbara, antingen for tomtrittshavaren sjilv eller for de boende.

En f6rutsittning for inférandet av en spirregel bor emellertid
dven for detta slag av tomtritter vara att regeln kan ges en limplig
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utformning. De svérigheter med en spirregel som har noterats 1
avsnitt 6.7 torde 1 samma utstrickning gora sig gillande om regeln
appliceras pi flerbostadstomtritter. Overvigande skil talar dirfor
mot att inféra en spirregel.
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8 Tomtratter for andra andamal an
bostader

I detta kapitel behandlas avgildsregleringen fér tomtritter med
andra indamail in bostadsindam4l. Avsnittsindelningen féljer indel-
ningen 1 kapitlen 6 och 7 om avgildregleringen avseende tomtritter
for bostadsindamal. For det fall 6vervigandena sammanfaller med
vad som har angetts dir hinvisas lisaren till relevant avsnitt 1
kapitel 6 eller, 1 forekommande fall, kapitel 7. I de avseenden dir
forslaget, sdvitt giller tomtritter avsedda fér annat in bostider,
avviker frin vad som har foreslagits betriffande tomtritter for
bostadsindamal utvecklas saken nirmare.

8.1 Generella regler for hela landet

Bedomning: Bestimmelserna om tomtrittsavgild bér liksom
hittills vara enhetliga for hela landet.

Vi har 1 avsnitt 6.1, sdvitt giller sm3hustomtritter, bedomt att
bestimmelserna om tomtrittsavgild bér vara enhetliga for hela
landet. Vad som dir har sagts dger giltighet dven i frdga om tomt-
ritter fér annat in bostadsindamal.

8.2 Avgdlden - produkten av ett avgaldsunderlag
och en avgaldsranta

Forslag: Avgilden ska bestimmas som produkten av ett
avgildsunderlag och en avgildsrinta.
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Vi har 1 avsnitt 6.2, sdvitt giller smihustomtritter, gjort bedém-
ningen att avgilden liksom hittills bor bestimmas som produkten
av ett avgildsunderlag och en avgildsrinta, att avgildsunderlaget
bor stdr i ett visst givet forhdllande till markens virde och att
avgildsrintan bor svara mot en skilig avkastning pd detta avgilds-
underlag. Denna bedémning ir enligt vir mening giltig dven 1 friga
om tomtritter fér annat in bostadsindama3l. Den framtida lagregle-
ringen av avgilden f6r sddana tomtritter bor alltsd ocksd bygga pd
begreppen avgildsrinta och avgildsunderlag.

8.3 i\rliga justeringar av avgalden

Forslag: Avgilden ska kunna justeras varje &r och, om parterna
inte har kommit 6verens om ndgot annat, forfalla till betalning
vid avgildsperiodens borjan.

Vi har 1 avsnitt 6.3, sdvitt giller sm3hustomtritter, féresprikat ett
system som ger mojlighet till &rliga avgildsjusteringar, dvs. ett
system dir avgildsperioderna alltid ir ett &r linga. Vi har ocksd
funnit att forfallodagen bor anges uttryckligen i lagen. De skil som
vi dirvid har angett gor sig enligt vir mening gillande dven 1 friga
om tomtritter som avser annat in bostadsindamal.

En sirskild friga som vi har diskuterat i avsnitt 6.3 dr om det
boér vara mojligt att avtala om lingre avgildsperioder in ett &r.
Sévitt giller sm3hustomtritter har vi kommit till slutsatsen att det
inte bor vara méjligt att avtala om flerdriga avgildsperioder. Det
finns omstindigheter som talar {6r en annan ordning nir det giller
tomtritter f6r annat in bostadsindamil. I sidana tomtrittsavtal
finns oftast ett klart kommersiellt inslag och det kan di synas
rimligt att parterna har den fulla avtalsfrihet som annars vanligen
giller pd den kommersiella férmdgenhetsrittens omridde. Hir finns
inte heller nigra boendehinsyn eller “konsumentintressen” att
beakta. Som vi har konstaterat 1 avsnitt 6.3 innebir emellertid en
mojlighet att avtala om flerdriga avgildsperioder komplikationer,
vilka kan medféra att en del av enkelheten i systemet gir férlorad.
Det behov av kommersiella sirlésningar som kan finnas torde dess-
utom helt kunna tillgodoses genom de sirskilda méjligheter att
avtala om lingre virderingsintervall och om avvikande indexregle-
ringar som vi foreslr 1 avsnitt 8.4.
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8.4 Bor regleringen av avgaldens storlek vara
tvingande eller dispositiv?

Forslag: T 13 kap. jordabalken tas preciserade bestimmelser in
om hur tomtrittsavgilden f6r andra tomtritter in bostider ska
bestimmas. Parterna ska genom skriftliga avtal kunna avtala om
att avgilden for den féljande avgildsperioden eller f6r en redan
inledd avgildsperiod ska regleras pd annat sitt in som foljer av
lagens regler.

I dag ir lagens regler om hur avgilden ska bestimmas tvingande.
Parterna kan alltsd i princip inte triffa avtal om vare sig hogre eller
ligre avgild dn den som f6ljer av lagens regler.

Vi har betriffande smihustomtritter funnit att 6vervigande skil
talar for att reglerna dven i fortsittningen bér ha viss tvingande
karaktir. Virt forslag 1 den delen innebir att bestimmelserna ska
vara tvingande till f6rmdn fér tomtrittshavaren, dvs. parterna ska
ha frihet att avtala om en avgild som ir ligre men inte hégre in den
som foljer av lagens regler (se avsnitt 6.4). Virt stillningstagande
grundar sig bl.a. pd de konsumentskyddsaspekter som gor sig gill-
ande f6r den typen av tomtritter och det forhillandevis begrinsade
behovet av att kunna avtala om andra sitt {6r att bestimma avgil-
den. Anvindandet av avvikande berikningssitt kan ocksd férvintas
leda till att avgildssystemet blir, framfér allt frén tomtrittshavarnas
perspektiv, mindre 6verskidligt och begripligt. Aven for kredit-
givare och andra tredje min torde férekomsten av avvikande berik-
ningssitt vara en nackdel. Samtidigt har vi funnit att det bor gilla
full avtalsfrihet i friga om avgilden under de forsta tio dren av en
tomtrittsupplitelse. Detta sammanhinger med att fastighetsidgaren
kan ha anledning att i bérjan av tomtrittsupplitelsen ta ut en annan,
hogre avgild for att kompensera sig for sina sirskilda kostnader f6r
tomtrittsupplitelen. — Vi har ocksd funnit att tomtritter avsedda
for flerbostadshus 1 detta avseende bor behandlas pd samma sitt
som smihustomtritter (se avsnitt 7.4).

Nir det giller tomtritter som har upplétits f6r annat dn bostads-
indamal — i flertalet fall f6r rent kommersiella indama3l — finns det
inte nigra konsumentskyddsaspekter att ta hinsyn till. Det finns
dirfor anledning att 6verviga om det finns ndgra andra skil for att
begrinsa avtalsfriheten eller om parterna bér ha full frihet att
genom avtal avvika frin lagens bestimmelser om avgildsreglering.
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Det finns skil som talar for full avtalsfrihet. I avtalsférhillanden
dir ingen av parterna ir konsument rider vanligen avtalsfrihet. Det
ir ocksd tydligt att det just i friga om tomtrittsavgild kan finnas
sirskilda incitament f6r parterna att uppritta avtal som ir
avpassade efter forhdllandena i det enskilda fallet. Det samman-
hinger bl.a. med att méjligheterna att férenkla nuvarande regler om
avgildsbestimningen for detta slag av tomtritter ir timligen
begrinsade. Vi dterkommer till detta nedan men det kan redan hir
konstateras att det t.ex. i praktiken inte torde vara en framkomlig
vig att generellt tillimpa det markvirde som faststills vid fastig-
hetstaxeringen. Lagregleringen mdste dirfér bygga pd att det
dterkommande gors individuella bedéomningar av markens virde.
Den ovisshet om avgildens utveckling som detta kan leda till kan
gora att parterna finner det dnskvirt att triffa avtal om forenklade
och mera férutsebara modeller f6r avgildsbestimningen.

En omstindighet som kan tala {or att begrinsa avtalsfriheten vid
vissa typer av avtal dr att det rdder obalans mellan avtalsparterna, 1
s& mitto att den ena parten inte kan férvintas ha nédvindig kun-
skap for att ingd ett avtal av ifrigavarande slag. Den som innehar en
tomtritt, uppliten fér annat indamail in bostadsindamail, bedriver
emellertid vanligen sjilv ekonomisk verksamhet. En sddan tomt-
rittshavare kan dirfor, typiskt sett, forvintas ha tillrickligt goda
forutsittningar, bla. 1 ekonomiskt avseende, for att virdera olika
avtalskonstruktioner, dstadkomma lingsiktigt héllbart avtal och 1
ovrigt tillvarata sina intressen. Det foreligger dirmed 1 allminhet
inte nigon sidan obalans mellan parterna som skulle kunna motiv-
era en begrinsning i avtalsfriheten.

Ett annat skil att begrinsa avtalsfriheten skulle kunna vara hin-
synen till tredje man, i detta sammanhang framfér allt kreditgivare
med sikerhet i tomtritten. En frihet att avtala om hogre avgild in
den som féljer av lagen skulle, kan det hivdas, leda till skada for
inteckningshavarna. Frigan har varit uppe till bedémning i ett
tidigare lagstiftningsirende. 1988 4rs tomtrittsutredning angav
sdlunda 1 sitt betinkande att andra avtalskonstruktioner (in den
som angavs 1 lagen) kunde innebira en mer komplicerad kredit-
bedémning, men att dessa problem, enligt foretridare for kredit-
visendet, borde kunna bemistras. Vi har i den delen ingen annan
uppfattning dn den tidigare utredningen.

Det ir mot den bakgrunden som man ska se de tidigare lag-
forslag som innebar en i princip fullstindig avtalsfrihet. 1988 &rs
tomtrittsutredning ansdg silunda att ndgon begrinsning av avtals-
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friheten till vissa faktorer eller liknande inte skulle férekomma och
att parterna borde vara fria att fringd ocksd utgdngspunkterna for
lagens bestimmelser om avgildsregleringen, dvs. att avgilden ska
dterspegla markens virdeutveckling. Utredningens forslag innebar
bl.a. att parterna skulle ha mojlighet att knyta avgilden eller en del
av den till mer affirsmissiga faktorer sisom exempelvis en viss
verksamhets eller fastighets omsittning eller driftnetto eller utveck-
lingen av ett specifikt branschindex.

I detta utredningsarbete har det emellertid framkommit att det
inte finns ndgot starkt intresse eller behov av att fritt kunna avtala
om villkoren f6r avgildsregleringen. Tvirtom har det framhillits att
det dr av vikt f6r tomtrittsinstitutet att avgildsregleringen dr gene-
rell, enkel och forutsigbar. Det talar f6r att regleringen av avgil-
dens storlek dven 1 fortsittningen bor vara, 1 vart fall i viss utstrick-
ning, tvingande.

Vir uppfattning ir dirfor att dven lagregleringen for tomtritter,
avsedda for annat in bostadsindamadl, bor ha vissa tvingande inslag.
Avgilden bor siledes, som vi redan har varit inne pd, riknas fram
som en i lagen angiven avgildsrinta pd ett avgildsunderlag. Avgilds-
underlaget bor riknas fram vid en regelbundet &terkommande
virdering av marken och mellan virderingstillfillena kunna riknas
om enligt ett index. Avgildsregleringen fir dirigenom en enhetlig
grundstruktur, nigot som torde vara begripligheten och éverskid-
ligheten 1 systemet till gagn.

Samtidigt stdr det klart att parterna betriffande vissa moment i
avgildsregleringen kan ha ett pdtagligt behov av att kunna avtala
om lésningar som ir avpassade for det speciella avtalsforhillandet. T
det foljande foresldr vi att avgildsunderlaget ska grundas pd vart
tionde &r foretagna markvirderingar och diremellan riknas om 1
enlighet med konsumentprisindex férindringar. I enskilda fall kan
parterna vilja ha lingre virderingsintervall, t.ex. 20 4r. Det samman-
hinger med att det i kommersiella sammanhang kan finnas ett
intresse av att kunna férutse avgildsuttaget under ldng tid framit. I
synnerhet med s linga virderingsintervall kan parterna ocksi ha
intresse av att anvinda en annan modell f6r indexering for att
avgilden pd ett godtagbart sitt ska avspegla markvirdeutvecklingen.
Vi foreslar dirfor att parterna ska ha frihet att avtala om lingre
virderingsintervall och om andra modeller fér indexering in de
som lagen anger.

Vi beddmer ocks3 att parterna infér en ny avgildsperiod eller ett
nytt virderingsintervall kan ha intresse av att triffa éverenskom-
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melser som innebir att avgildsrintan eller avgildsunderlaget bestims
till en hogre eller ligre nivd in den som foljer av lagens regler. De
nya bestimmelserna bor inte uppstilla ndgot hinder mot sidana
dverenskommelser. Diremot har vi inte kunnat finna att det finns
nigot behov — vid sidan av det ovan angivna behovet av att 1
enskilda fall kunna avtala om lingre virderingsintervall eller annan
indexering — av att kunna triffa avtal om avvikande avgilder for
framtida virderingsintervaller.

8.5 Avgaldsrantan

Forslag: Avgildsrintan ska uppga till 2,75 procent.

Frigan om avgildsrintans nivd har behandlats 1 avsnitt 6.5. Dir har
utredaren — mot bakgrund av Konjunkturinstitutets yttrande
angdende den lngsiktiga realrintan — féresprikat en 1 lag angiven
avgildsrinta om 2,75 procent.

I och for sig finns det anledning att anta att avkastningskraven
pd kommersiella fastigheter idr andra in avkastningskraven p3 t.ex.
bostadsfastigheter. Det kan synas tala f6r att avgildsrintan for
tomtritter avsedda fér annat dn bostidder bestims pd annat sitt in
avgildsrintan for sm8hustomtritter. Enligt vr mening finns det
emellertid inte tillrickliga skil att vilja olika avgildsrintor for olika
slag av tomtritter. Den jimforbara avkastning som skulle kunna
erhillas pd den allminna kapitalmarknaden ir ju densamma oavsett
vilken tomtrittsuppltelse som den jimférs emot.

Mot denna bakgrund foreslir utredaren att avgildsrintan for
ifrdgavarande tomtritter i lagen faststills till 2,75 procent.

Det ir en ligre rintenivd in den som har varit den vanliga i
rittspraxis under de sista 25 dren. Som kommer att berdras 1 avsnitt
13.2.1 bygger emellertid utredarens forslag pid bedémningen att
dven en fortsatt tillimpning av de principer som ligger till grund fér
nuvarande praxis enligt den s.k. realrintemetoden skulle leda till en
lagre rinteniva.
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8.6 Hur avgaldsunderlaget ska bestimmas
8.6.1 Gallande ratt

Vid omreglering av avgild ska avgilden bestimmas p& grundval av
det virde som marken iger vid tiden f6r omprévningen.'

Hogsta domstolen har 1 NJA 1975 s. 385 slagit fast att mark-
virdet ska antas motsvara ett tinkt saluvirde pd marken 1 avrojt
skick vid omregleringstidpunkten. Dirmed avses det virde som i
expropriationslagstiftningen betecknas som markens marknads-
virde. Vi har berort detta vid ett flertal tillfillen, se bl.a. avsnitt
2.2.2.

8.6.2 Tillampningen i praktiken

Nir det giller tomtritter som inte har bostadsindamil synes
innebérden 1 rittspraxis — att avgildsunderlaget fullt ut ska mot-
svara markens marknadsvirde — ha fitt fullt genomslag i kommun-
ernas tillimpning. Det kan 1 och fér sig variera hur markvirderingen
genomfors; vissa kommuner genomfér virderingar pd egen hand
och 1 andra fall sker virderingen externt. Kommunerna efterstrivar
dock normalt att vid omregleringen av avgilden {8 fram vad som ir
markens marknadsvirde och sedan bestimma avgildsunderlaget
lika med detta.

Det kan finnas olika anledningar till att avgildsunderlaget for
dessa tomtritter — 1 hégre grad dn for andra tomtritter — har kom-
mit att sittas lika med markens marknadsvirde. Det ligger t.ex.
nira till hands att anta att de skil som har féranlett ett ligre avgilds-
uttag f6r smihus- och flerbostadstomtritter inte gor sig gillande
ifrdga om andra tomtritter. EU-rittens statsstodsregler (se avsnitt
4.4) torde ocksd ha inverkat pd kommunernas tillimpning av reg-
lerna om tomtritt. Aven de begrinsade méjligheterna till adekvata
forenklingar av markvirderingen fir antas ha haft betydelse for
tillimpningen.

' Se 13 kap. 11 § andra stycket jordabalken.
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8.6.3  Avgildsunderlaget kan inte anknyta till
marktaxeringsvardet

Bedémning: Avgildsunderlaget bor inte bestimmas med
ledning av marktaxeringsvirdet.

Vi har redan konstaterat att avgildsunderlaget bor std 1 ett visst
givet forhillande till markvirdet. Ifrdga om smdhustomtritter har
vi funnit det vara naturligt att vid bestimningen av avgilds-
underlaget anvinda sig av de markvirden som regelbundet faststills
genom fastighetstaxeringen, se vidare avsnitt 6.6.1. Betriffande
tomtritter, avsedda f6r flerbostadshus, har vi diremot funnit att de
marktaxeringsvirden som faststills for flerbostadshus inte har
ullrickligt hog triffsikerhet for att kunna ligga till grund for
avgildsunderlaget, se avsnitt 7.6.1.

Vid fastighetstaxeringen ska det som huvudregel faststillas ett
markvirde dven {or tomtrittsfastigheter som avser andra indamal
in bostadsbebyggelse. For ett forhillandevis stort antal tomtritts-
fastigheter har emellertid nigot markvirde inte faststillts, se avsnitt
1.3.4. Till detta kommer att antalet f6rsiljningar av fastigheter som
ligger till grund for fastighetstaxeringen for tomtrittsfastigheter av
detta slag ir begrinsat. Detta medfor att precisionen i de mark-
virden som trots allt faststills vid fastighetstaxering inte 1 till-
rickligt hég grad kan férvintas dterspegla markens verkliga virde 1
dessa fall.

Avgildsbestimningen fér tomtritter som ir avsedda fér annat
in bostadsindamil kan dirfér enligt vir mening inte férenklas
genom ett anvindande av marktaxeringsvirdena. Risken ir alltfor
hog att det tillimpade markvirdet i s3 fall skulle avvika orimligt
mycket frdn markens verkliga virde.
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8.6.4  En vardering av marken i varje enskilt fall

Forslag: Avgildsunderlaget ska bestimmas med ledning av en
fri virdering av markens marknadsvirde. Vid bedémningen av
markvirdet ska hinsyn tas till indamélet med upplatelsen och de
nirmare villkor som ska tillimpas i friga om fastighetens
anvindning och bebyggelse. Marken ska virderas vart tionde &r,
om inte parterna har kommit éverens om lingre virderings-
intervall.

Frigan ir di hur avgildsunderlaget 1 stillet ska bestimmas. I avsnitt
7.6 har vi haft anledning att beréra motsvarande friga, sdvitt giller
tomtritter avsedda for flerbostadshus. Vi har dir dragit slutsatsen
att det enda rimliga alternativa sittet att bestimma avgilds-
underlaget ir att genomféra en marknadsvirdering av den aktuella
marken. En sddan 16sning innebir ett bibehillande av det tillviga-
gingssitt som sedan linge har tillimpats och kan dirmed synas inte
innebira nigon férenkling 1 forhillande till vad som giller 1 dag. De
nya bestimmelserna bér emellertid utformas s att de ger parterna
mojlighet att tillimpa férenklade virderingsmodeller. En naturlig
utgdngspunkt dr 1 och for sig att man vid virderingen anvinder sig
av vedertagna metoder for fastighetsvirdering tillimpas. Parterna
bor emellertid disponera éver modellerna f6r virderingen och alltsd
vara oférhindrade att komma éverens om att tillimpa schabloniser-
ade modeller fér framtagande av markvirdet.

For att avgildsunderlaget dven i ett nytt avgildssystem lopande
ska folja markens virdeutveckling behéver markvirdering — pd
samma sitt som vi har, sdvitt giller tomtritter for flerbostadshus,
redovisat i avsnitt 7.6.2 — ske regelbundet. Aven nir det giller detta
slag av tomtritter bor det dock inte vara nédvindigt att virdera om
marken oftare 4dn vart tionde ir; diremellan bér som vi dterkommer
till i avsnitt 8.6.5 avgildsunderlaget indexomriknas. Som vi har
redovisat i avsnitt 8.4 bor parterna dessutom ha méjlighet att avtala
om lingre virderingsintervall. Dirmed kan de totala kostnaderna
for virderingsprocessen minskas ytterligare.

I forfattningskommentaren dterkommer vi med nigra hall-
punkter for hur virderingen bér g3 till.
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8.6.5 i\rlig omrakning av avgaldsunderlaget

Forslag: De ir som markvirdering inte sker ska avgildsunder-
laget kunna riknas om med forindringen av konsument-
prisindex frin tiodrsperiodens borjan till och med den sjunde
hela kalenderminaden fére den nya avgildsperiodens bérjan.
Parterna ska dock kunna avtala om att indexeringen ska ske pd
annat sitt.

I avsnitt 7.6.4 har vi diskuterat, sdvitt giller tomtritter for fler-
bostadshus, hur det avgildsunderlag som har tagits fram i samband
med den vart tionde &r foretagna markvirderingen ska riknas om
fram tll nista markvirdering. Vi har féreslagit att avgildsunder-
laget for dren 2-10 ska riknas om 1 enlighet med konsument-
prisindex férindringar. Valet av konsumentprisindex beror framfér
allt pd att konsumentprisindex ir ett vilkint, stabilt och i kompen-
sationssammanhang vanligt férekommande index. Vi har konsta-
terat att det 1 och f6r sig hade varit 6nskvirt med ett annat index,
som foljer fastighetsprisutvecklingen bittre, men att ett sidant
index i dag inte finns tillgingligt.

Det finns inte anledning att se saken p& nigot annat sitt nir det
giller tomtritter avsedda for annat 4n bostider. Aven i ett lingre
perspektiv torde det helt saknas forutsittningar for att 8 fram ett
fastighetsprisindex som avspeglar fastighetsprisutvecklingen inom
gruppen “kommersiella tomtritter” pd ett nigorlunda rittvisande
sitt. Det framstir mot den bakgrunden knappast som mgjligt att i
lagen anvinda ndgot annat index in konsumentprisindex. Som vi
redan har varit inne pd (se avsnitt 8.4) bor emellertid parterna ha
mojlighet att avtala om andra, avvikande indexmodeller.

Vad vi har uttalat 1 avsnitt 7.6 om det nirmare sittet for omrik-
ningen giller 1 motsvarande min betriffande tomtritter for annat
in bostadsindamal. Silunda bor, vid omprévning av avgilden for de
dr di ndgon markvirdering inte sker, avgildsunderlaget kunna
riknas om med forindringen av konsumentprisindex frén virde-
ringsperiodens bérjan till och med den sjunde hela kalender-
mdnaden fére den nya avgildsperiodens borjan.
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8.7 En sparregel mot mycket kraftiga
avgaldsokningar?

Bedomning: Det bor inte inféras nigon spirregel mot mycket
kraftiga avgildsokningar.

Vi har i avsnitten 6.7 och 7.7 diskuterat om det bér inféras en
spirregel mot mycket kraftiga avgildsékningar. Dirvid har konsta-
terats att det finns skil som talar f6r detta men att det dr utom-
ordentligt svirt att ge en sddan spirregel en indamélsenlig utform-
ning. Utredaren har dirfor avstdtt frin att foresld en sddan regel.

Nir det giller tomtritter for andra indamal in bostider torde
tomtrittshavaren normalt kunna 6verviltra den kostnadsokning
som en kraftig markvirdesstegring ger upphov till inom ramen for
sin ekonomiska verksamhet, t.ex. genom hojda férsiljningspriser.
En héjd avgild paverkar dirfér inte hans eller hennes ekonomiska
férutsittningar pd samma sitt som den piverkar en smihusigare
eller en boende i ett flerbostadshus.

Redan pd grund hirav saknas det skal att, sdvitt giller tomtritter
fér annat dn bostadsindamadl, 6verviga en spirregel mot mycket
kraftiga avgildshéjningar.

8.8 Blandade upplatelser

Forslag: Om en tomtritt har uppldtits bide for bostadsindamail
och foér annat indamail, ska avgildsunderlaget beriknas sirskilt
for bostadsdelen respektive den 6vriga delen. Fér bostadsdelen
ska underlaget beriknas enligt vad som giller fér tomtritter som
avser flerbostadshus och for den évriga delen ska det beriknas
enligt vad som giller fér tomtritter som avser andra dndamél in
bostider.

Storleken av respektive del ska bestimmas med hinsyn till
byggritten 1 kvadratmeter bruttoarea (BTA) for respektive
indamdl. Om det inte ir mojligt, ska storleken 1 stillet bestim-
mas med hinsyn till virdet av respektive del av tomtritten.

Vi har 1 avsnitt 7.4 funnit att man vid utformningen av ett nytt
avgildssystem bor gora skillnad pd flerbostadstomtritter och tomt-
ritter f6r annat dn bostadsindamal.
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Det vicker frigan hur avgilden ska beriknas nir en tomtritt ir
uppliten bide fér bostadsindamdl och, i vissa delar, for annat
indamil. S& ir t.ex. fallet nir ett pd tomtrittsfastigheten byggt
flerbostadshus ir avsett att rymma dven kontor och andra typer av
lokaler. Skilen for att begrinsa avgildsuttaget gor sig 1 ett sddant
fall inte gillande till den del tomtritten ir avsedd att anvindas som
kontor. I stillet 4r det mest naturligt att fastighetsigaren i den
delen har ritt till samma avgild som han har f6r tomtritter som ir
uppldtna enbart fér annat dn bostadsindamal.

Om en tomtrittsupplitelse avser bide bostadsindamil och
annat indamadl, bor dirfér avgildsunderlaget beriknas sirskilt for
bostadsdelen respektive lokaldelen. Berikningen av avgildsunder-
laget f6r bostadsdelen bor dirvid ske enligt bestimmelserna for
flerbostadstomtritter medan avgildsunderlaget for tomtritten i
ovrigt bor folja bestimmelserna f6r tomtritter upplitna f6r andra
indama3l dn bostider.

Om bestimmelserna for avgildsregleringen ska utformas pd
olika sitt foér olika delar av en och samma tomtrittsupplitelse,
instiller sig dock ocksd frigan hur avgildsunderlaget for respektive
del ska beriknas. Denna berikning forutsitter uppenbarligen att
det markvirde, som ska ligga till grund for avgildsunderlaget, kan
fordelas pd den ena respektive den andra delen. Frigan ir d& hur
denna fordelning ska ske.

Som vi har berort 1 avsnitt 7.6.1 bestims marktaxeringsvirdet
foér tomt till hyreshus med hinsyn till byggritten och det indamal
som bebyggelsen pd virderingsenheten ir avsedd fér, antingen
bostider eller lokaler. Tomtmark fér hyreshus delas in 1 (minst) en
virderingsenhet f6r bostider och en fér lokaler (sdvitt bdda slagen
finns). Savil 1 ett beslut om fastighetstaxering som 1 fastighets-
registret redovisas bl.a. de i taxeringsenheten ingiende virderings-
enheternas virde, storlek och typ av bebyggelse. Den definition av
byggritt som tillimpas vid fastighetstaxeringen giller allmint vid
alla former av fastighetsvirdering. Byggritten for respektive inda-
mal anges dirvid 1 kvadratmeter bruttoarea (BTA), vilken beriknas
enligt Svensk Standard, f.n. nr SS 21054. Det ir mot den angivna
bakgrunden limpligt att 1 forekommande fall 13ta férdelningen av
markvirdet pd bostadsdel och &vrig del ske med hinsyn till hur
byggritten fordelar sig pd det ena respektive andra indamilet. Vi
foresldr att en bestimmelse om detta tas in 1 lagen.

I enstaka fall kan det vara omgjligt att gora en fordelning av
markvirdet pd bostadsdel och 6vrig del med hjilp av uppgifter om
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byggritt. I s fall bor férdelningen av markvirdet p& bostadsinda-
mal respektive annat indama&l ske med hinsyn till virdet av respek-
tive del av tomtritten.

Det forhallandet att avgildsunderlaget 1 de nu aktuella fallen ska
beriknas sirskilt pd bostadsdelen respektive den andra delen vicker
frigan om den i avsnitt 8.4 behandlade avtalsfrihetens inverkan vid
blandade upplitelser. Det siger sig sjilvt att om avtalsfrihet rider
dven vid blandade upplitelser kan olika férutsittningar komma att
gilla for avgildsregleringen betriffande olika delar av en och
samma tomtrittsupplitelse. En sidan uppdelning kan 1 vissa fall
innebira att regleringen blir onédigt komplicerad. Den kan ocksi
forsvira bedomningen av om den begirda avgilden ir forenlig med
det avgildstak som foreslds gilla for tomtritter for bostadsinda-
mal. Vad som sigs 1 vdra direktiv om att regleringen ska vara sd
enkel som mojligt, talar mot den bakgrunden for att det inte bor
gilla ndgon avtalsfrihet nir det dr friga om en blandad upplitelse,
oavsett bostadsdelens omfattning.

A andra sidan torde parterna i det stora flertalet fall ha goda
mojligheter att bedoma vilka effekter en avvikande avtalsreglering
far for deras mellanhavanden. Bedémningen av om en begird
avgild ligger inom ramen f6r vad lagen tilldter i friga om tomtritter
for bostadsindamal torde ocksa i de flesta fall vara relativt enkel att
gora.

Hirtill kommer att det i manga fall torde finnas ett inte obetyd-
ligt praktiskt intresse av att vid en blandad upplatelse triffa avvik-
ande avtal rérande den del av tomtritten som ir uppldten f6r annat
in bostadsindamdl. Om exempelvis bostadsdelen ir mer eller
mindre obetydlig eller det av annan anledning kan antas bli f6rhll-
andevis enkelt att komma &verens om avgilden betriffande den
delen, kan det vara en férdel foér parterna att kunna avtala om
lingre virderingsintervall avseende tomtritten 1 6vrigt.

Mot den nu angivna bakgrunden anser vi att den féreslagna
avtalsfriheten bor gilla dven vid blandade tomtrittsupplitelser.
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Forslag: Den som vill {8 tll stdnd en dndring av avgilden for
kommande avgildsperiod ska tidigast sex minader och senast
tre minader fore ingdngen av den nya perioden skriftligen
underritta motparten om den begirda dndringen.

I friga om smdhustomtritter, for vilka marktaxeringsvirdet
utgor grunden for avgildsunderlaget, ska fastighetsigarens under-
rittelse ocksd innehilla uppgift om hur den begirda avgilden har
beriknats, inom vilken tid tomtrittshavaren miste gora invind-
ning mot avgilden och information om féljden av att nigon
invindning inte framstills.

En part som inte gor vad som krivs enligt ovan férlorar sin
ritt till indring av avgilden for den nya avgildsperioden.

Ska avgildsunderlaget fér en smdhustomtritt bestimmas
med utgingspunkt i marktaxeringsvirdet, giller féljande. Om
det ir fastighetsigaren som begir dndring av avgilden, giller det
begirda avgildsbeloppet, om inte tomtrittshavaren skriftligen
invinder mot beloppet inom tre minader frén det att under-
rittelsen skickades. Har fastighetsigaren begirt ett hogre belopp
in vad lagen medger, har tomtrittshavaren dock iven direfter
ritt att fd rittelse. Om det 1 stillet dr tomtrittshavaren som
begir indring av avgilden, bestims det nya avgildsbeloppet
genom skriftlig verenskommelse eller dom.

I vriga fall bestims det nya avgildsbeloppet genom skriftlig
overenskommelse, dom eller — sdvitt giller tomtritter for annat
in bostadsindamal — skiljedom.

Talan om omprévning av avgild eller pikallande av skilje-
forfarande for faststillande av ny avgild ska vickas senast tre
ménader efter den nya avgildsperiodens borjan. En part som
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inte gor detta forlorar sin ritt till indring av avgilden for den
nya avgildsperioden.

M3l om omprévning eller jimkning av avgild ska handliggas
som dispositiva tvistemal.

9.1 Underrattelse om avgaldsandring
9.1.1  Utgangspunkter fér dndrade forfaranderegler

Nuvarande regler om férfarandet vid omprévning av avgilden ir
utformade mot bakgrund av att en och samma avgild ska gilla
under en ldng tidsperiod. En éverenskommelse om avgildsindring
for den kommande, normalt tiodriga, perioden fir inte triffas
senare in ett &r fore utgingen av den l6pande perioden.' Nir
parterna inte ndgon Overenskommelse, kan endera parten vicka
talan vid domstol om omprévning av avgilden.” Talan miste dock
vickas under det nist sista dret av den lopande perioden. Med det
“sista dret” avses inte det sista kalenderiret under avgildsperioden
utan tiden mellan ett och tvd ir fore den dag di den l6pande
perioden gir ut.’ Har avgilden inte bestimts pd nigot av dessa sitt,
ska avgild betalas med samma belopp som tidigare.*

Som har nimnts i avsnitt 1.4 forslogs det betydande dndringar 1
dessa forfaranderegler i betinkandet Tomtrittsavgild (SOU
1990:23) samt i lagridsremisserna &r 1997 och ar 1998. Skilen till
de tidigare forslagen har 1 huvudsak fortfarande giltighet och for-
slagen tillstyrktes ocksd generellt i de remissférfaranden som
genomfordes. Lagrddet har dock limnat vissa synpunkter som vi
dterkommer till. Vira forslag om dndrade forfaranderegler bygger i
allt visentligt pd de nu nimnda férslagen.

I avsnitten 6.3, 7.3 och 8.3 har vi foreslagit att avgilden ska
kunna omregleras varje dr. For att detta ska vara praktiskt genom-
forbart behdver de nyss nimnda tidsfristerna anpassas till det nya
systemet. Vid den anpassningen miste hinsyn tas till att avgilds-
regleringen for ett relativt stort antal tomtritter dven fortsittnings-
vis kommer att baseras pd en virdering av marken med dtminstone
tiodriga intervall och att justering av avgilden under mellanliggande

!'Se 13 kap. 11 § forsta stycket jordabalken.
2 Se 13 kap. 11 § andra stycket jordabalken.
> Se SOU 1952:28 s. 82.

*Se 13 kap. 11 § tredje stycket jordabalken.
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avgildsperioder endast kommer att ske genom indexering. Tids-
fristerna bor dessutom utformas s8 att parterna vid den tidpunkt d&
begiran om omreglering senast miste ske har méjlighet att bedéma
en limplig avgildsnivd. Detta talar for att tidsfristerna bor ligga 1
relativt nira anslutning till den nya avgildsperiodens borjan.

Reglerna bor sjilvfallet ocksd utformas s att forfarandet dr si
snabbt, enkelt och billigt som mdjligt utan att rittssikerheten efter-
ges. Systemet bor ocksd utformas si att det klart framgir vad som
giller om forfarandereglerna inte f6ljs.

9.1.2 Tiden och sattet for begaran om avgaldsandring

I de bdda lagridsremisserna frin &r 1997 respektive 1998 foreslogs
att en part som ville {3 till stdnd en dndring av avgilden skulle vara
skyldig att meddela motparten detta senast tre minader fére den
nya avgildsperiodens borjan. Forslaget var avsett att gilla dven nir
den begirda avgildsindringen inte var féranledd av annat in en
indexomrikning.

Enligt utredarens mening framstr férslaget om att en avgilds-
indring alltid ska foregds av en begiran till motparten fortfarande
som en limplig ordning. I slutskedet av utredningsarbetet har visser-
ligen vickts forslaget att det inte ska behdva goras ndgon begiran
om avgildsindring om dndringen enbart ir resultatet av att konsu-
mentprisindex har férindrats. En sidan ordning skulle sannolikt
innebira en administrativ férenkling, sirskilt f6r kommunerna och
1 synnerhet 1 friga om sm&hustomtritter. Det ir emellertid svirt att
overblicka de komplikationer som en ordning av detta slag skulle
kunna ge upphov. Sirskilt mot bakgrund av att innehavaren av en
smdhustomtritt enligt vart foérslag ska vara bunden av en begird
avgildsindring som han eller hon inte invinder mot (se nirmare
avsnitt 9.1.4) dr det under alla forhdllanden rimligt att tomtritts-
havaren 1 forvig far besked ocksd om dndringar som enbart grundar
sig pd indexomrikningar. Det administrativa merarbete som detta kan
innebira for fastighetsigaren framstdr som jimforelsevis begrinsat.

Vad giller den tidpunkt d& begiran om avgildsindring senast
ska goras bor denna, som redan har antytts, ligga si nira den nya
avgildsperiodens bérjan som méjligt. I SOU 1990:23 foreslogs att
begiran skulle framstillas senast en minad fére den nya avgilds-
perioden. Regeringen uttalade dock i de foljande lagrddsremisserna
att detta var en alltfor kort tid och att tiden borde sittas s att den
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tidsfrist inom vilken motparten kunde framstilla invindningar mot
den begirda nya avgilden — 1 lagridsremisserna tre manader — hade
gdtt ut innan den nya avgildsperiodens borjan. Lagridet ifrigasatte
for sin del om inte dven med regeringens forslag den tid som stod
till fastighetsigarens férfogande f6r att bestimma om en avgilds-
indring skulle begiras blev vil kort, sirskilt 1 de fall antalet tomt-
ritter for vilka ny avgild ska faststillas dr stort. Med hinsyn till att
konsumentprisindex fér respektive manad faststilldes férst under
andra halvan av nistkommande minad menade Lagridet att tiden
for att avgdra om indring skulle begiras i praktiken blev s kort
som en till en och en halv minad.

Vid bestimmandet av den nya avgilden ir det — sisom vart for-
slag om avgildens nivd dr utformat — konsumentprisindex férind-
ringar fram till och med den sjunde hela kalenderminaden nirmast
fore den nya avgildsperioden som ir av intresse. Numera faststills
konsumentprisindex med maximalt 14 dagars efterslipning, se avsnitt
6.6.3.3. Konsumentprisindex férindringar ¢ver tid kan ocksd f6ljas
lopande per kalendermdnad. I normalfallet bor siledes fastighets-
dgare och tomtrittshavare kunna avgora redan cirka fem och en
halv minad foére den nya avgildsperioden om ndgon avgildsindring
ska begiras. Sammantaget framstir dirfor en bestimmelse om att
begiran om avgildsindring ska goras senast tre minader fére den
nya avgildsperioden som rimlig; parterna kommer att ha i vart fall
cirka tvi ménader pi sig for att ta stillning 1 frigan och, 1 fore-
kommande fall, underritta motparten om att man vill att avgilden
ska dndras.

En annan frdga ir hur tidigt en underrittelse ska kunna skickas.
Om en underrittelse om begiran om avgildsindring skickas mycket
tidigt, kan motparten ha svdrt att avgéra om begiran ir befogad
eller inte. Med hinsyn till att avgildsperioden ir ettdrig dr det
rimligt att en underrittelse far sindas tidigast sex minader fére den
nya avgildsperiodens borjan. En konsekvens av detta ir att en och
samma underrittelse inte kommer att kunna avse flera avgilds-
perioder.

I avsnitt 8.4 har vi foreslagit att parterna i friga om tomtritter
fér annat indamal 4n bostider ska kunna triffa 6verenskommelse
om avgilden fér hela virderingsintervallet. Det kan tala for att
parterna i ett sddant fall bér ha méjlighet att avtala om en begrins-
ning av underrittelseskyldigheten betriffande avgildsperiod 2-10,
eller den lingre period som éverenskommelsen avser. Vi har dock
funnit att detta skulle komplicera regelverket onodigt mycket.
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Dessutom torde det i den angivna situationen vara godtagbart att,
sisom vi iterkommer till nedan, samordna underrittelsen och
faktureringen for andra avgildsperioder in den férsta i virderings-
intervallet.

Det ligger 1 sakens natur att en begiran om avgildsindring —
med dirtill horande information om hur den begirda avgilden
nirmare har beriknats — bor vara skriftlig. Ett skriftlighetskrav
minskar risken f6r missforstind och begrinsar de bevissvirigheter
som annars kan uppstd. For att forfarandet inte ska bli onddigt
komplicerat bor det emellertid inte uppstillas ndgot krav pd att
handlingen ska delges motparten. I stillet bor det ricka att den som
begir indring av avgilden skickar sin begiran till den tomtritts-
havarens postadress som ir knuten till den upplitna fastighetens
adress eller till en annan postadress som tomtrittshavaren har
angett. Motsvarande bor gilla en tomtrittshavare som begir
avgildsindring, varvid det bor ricka att underrittelsen skickas till
fastighetsigarens — vanligen en kommuns — ordinarie postadress.
Andra former for underrittelse in den nu nimnda bor inte ute-
slutas men den som har skickat underrittelsen bor i s8 fall ha bevis-
bérdan for att underrittelsen har kommit motparten till handa.

Mot bakgrund av de fixa regler som vi foreslar ska gilla for
avgildsindring betriffande smihustomtritter, tminstone i de fall
da marktaxeringsvirdet liggs till grund f6r avgildsunderlaget, kom-
mer utrymmet for olika bedémningar av avgilden att vara mycket
begrinsat. For tomtrittshavaren kommer stillningstagandet till
fastighetsigarens begiran visentligen att handla om att kontrollera
att fastighetsigaren inte har riknat fram ett alltfér hogt belopp.
Bland annat mot den bakgrunden fir det anses godtagbart att
underrittelsen med begiran om ny avgild samordnas med fakture-
ringen av avgilden. Fastighetsigaren kan hirigenom besparas viss
administration.

9.1.3 Innehallet i en begdran om avgildsandring

Det ir rimligt att det 1 den skriftliga underrittelsen preciseras vil-
ken dndring som begirs. Detta bor enligt vir mening framg? direkt
av lagen. Dirmed kan man ocksi motverka ondédiga tvister om
huruvida underrittelse har skett. Vad giller det nirmare innehéllet 1
underrittelsen gor sig olika synpunkter gillande fér olika tomt-
rittsindamal.
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Virt forslag innebir att avgilden for vissa slag av tomtritter
kommer att bestimmas med utgdngspunkt frin en fri virdering av
marken. S3 blir fallet i friga om samtliga tomtritter som har upp-
18tits for flerbostadshus eller f6r annat dn bostadsindamail. Bedém-
ningen av markens virde kommer hirvid ofta att bero av en mingd
skilda faktorer. Det dr dirfér knappast mojligt att 1 lagen precisera
vad en underrittelse bor innehdlla 1 dessa fall. T friga om dessa
tomtritter bor det foljaktligen 1 lagen inte krivas ndgot mera in att
underrittelsen innehdller uppgift om beloppet av den begirda
avgilden. Det miste antas att den som skickar underrittelsen ind3
kommer att striva efter att underrittelsen blir tillrickligt informa-
tiv, eftersom detta 6kar mojligheterna att dvertyga motparten om
att den begirda avgilden ir rimlig. Detsamma giller 1 princip f6r
smdhustomtritter for vilka det inte finns nigot marktaxerings-
virde. Det sammanhinger med att avgildsunderlaget for dessa
tomtritter enligt virt forslag ska bestimmas genom framtagandet
av ett fiktivt marktaxeringsvirde, dvs. en process som kan ge visst
utrymme for olika bedémningar.

Nir det giller smdhus med marktaxeringsvirde faller det sig dir-
emot naturligt att uppstilla vissa ytterligare krav pd innehillet i
underrittelsen. T friga om dessa tomtritter gdr det utan vidare att
siga vilken information som mottagaren av underrittelsen behéver.
Till detta kommer att en tomtrittshavare i dessa fall, enligt vad vi
foresldr 1 avsnitt 9.1.4, kommer att bli bunden av den avgild som
fastighetsidgaren begir i underrittelsen om han eller hon inte invin-
der mot den. Det ir d rimligt att tomtrittshavaren ir tillférsikrad
fullstindig information om hur den begirda avgilden ir beriknad.

Mot denna bakgrund bér, 1 friga om smihustomtritter som har
ett marktaxeringsvirde, en underrittelse frin fastighetsigaren ge sd
ingdende besked om hur den begirda avgilden har beriknats att
tomtrittshavaren utan svirighet kan kontrollera att berikningen ir
korrekt. Underrittelse bor dirfor innehlla f6ljande uppgifter:

e begird avgild,

e det markvirde som faststillts vid den allminna eller férenklade
fastighetstaxering som har skett nirmast for det &r d& den nya
avgildsperioden inleds,

o vilket belopp som har anvints som avgildsunderlag,

e avgildsrintan,
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e forindringen av konsumentprisindex med uppgift om det tids-
intervall som férindringen har baserats p3,

e sjilva berikningen,
e senaste dag for invindning mot den begirda avgilden och

o foljden av att nigon invindning mot fastighetsigarens begiran
inte framstills.

9.1.4  Verkan av underrattelse respektive underlaten
underrattelse

De nuvarande forfarandereglerna i 13 kap. jordabalken anger tvd
metoder f6r att indra avgildsbeloppet, éverenskommelse och dom-
stolsprocess. Syfte med virt forslag, att dstadkomma en enklare och
mer indamdlsenlig avgildsreglering, talar fér att den som fir en
underrittelse om avgildsindring bor bli bunden av den férslagna
indringen om han eller hon inte invinder mot den. Man kan med
en sidan Idsning undvika de onédiga domstolsprocesser som
erfarenhetsmissigt uppkommer dirfér att en enskild part av en
eller annan anledning férbiser att uttryckligen ta stillning till en
begiran om avgildsindring. P4 samma sitt som betriffande inne-
hillet 1 en underrittelse om avgildsindring beror emellertid limp-
ligheten av en sddan ordning av hur avgildsregleringen 1 évrigt ir
utformad.

Den modell f6r avgildsregleringen som vi foreslir i friga om
smdhus med marktaxeringsvirde ir utformad sd att det i princip inte
kommer att finnas ngot utrymme foér osikerhet om vilken avgild
som fastighetsidgaren har ritt att ta ut. Utrymmet {or reella tvister
kring avgildsberikningen torde dirmed bli mer eller mindre
obefintligt. Vart forslag om vad en underrittelse om avgildsindring
avseende smdhus ska innehdlla har utformats si att tomtritts-
havaren utan svirighet kommer att kunna kontrollera att fastig-
hetsigarens berikning stimmer. De delvirden som ingdr i modellen
— marktaxeringsvirde, avgildsrinta och eventuellt férindringen av
konsumentprisindex — ska finnas med i underrittelsen och ir dven i
ovrigt lite tillgingliga. Avgildsrintan framgdr av lagen och konsu-
mentprisindex férindring 6ver tiden publiceras regelbundet av
Statistiska centralbyrin som en del av den officiella statistiken.

Avgildsregleringen f6r smahustomtritter 1 kombination med de
krav som har uppstillts pd en underrittelse om dndring av avgilden
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medfor att parterna i princip inte bor kunna ha olika uppfattningar
om hur hég avgild fastighetsigaren har ritt att ta ut. Det ir d&
rimligt att den begirda avgilden utan vidare kan tas ut, om den
enskilde inte inom viss tid invinder mot det belopp som han eller
hon har fitt underrittelse och information om. Risken foér att
tomtrittshavaren framstiller helt obefogade invindningar mot en
begiran om avgildsindring och att fastighetsigaren dirfor tvingas
vicka talan vid domstol torde vara liten.

Frigan ir di vilken tid som tomtrittshavaren ska ha pd sig for
att framstilla invindningar. Tiden bér bestimmas s att han eller
hon fir skiligt rddrum fér att ta stillning till den begirda ind-
ringen. Tidsfristen bor & andra sidan inte vara sd ling att den nya
avgildsperioden borjar 16pa utan att det har klarlagts om det finns
nigon invindning mot avgilden. Om tidsfristen bestims till tre
ménader efter det att underrittelsen skickades, tillgodoses dessa
krav.

En foérutsittning for att tomtrittshavaren ska kunna krivas pa
en ny hogre avgild utan att aktivt medverka till denna bor givetvis
vara att fastighetsigaren har uppfyllt lagens krav pd underrittelse
om avgildsindring. Om s inte ir fallet, bor fastighetsigaren dirfor
inte ha ritt till ndgon avgildsindring.

En sirskild friga ir vad som ska gilla for det fall att fastighets-
dgaren kriver en hogre avgild dn vad lagen medger och tomtritts-
havaren inte invinder mot detta. S3 kan exempelvis bli fallet till
foljd av felskrivning, felrikning eller annat misstag pd fastighets-
dgarens sida. Forslaget 1 1998 4rs lagridsremiss var utformat si att
en passiv tomtrittshavare blev bunden dven av en dylik, alltfér hog
avgild. I lagr@dsremissen konstaterades att man torde kunna utgd
frdn att tomtrittsuppldtare som foretridare for det allminna inte
fullféljer ett krav pd felaktigt beriknad avgild. Lagrddet avstyrkte
dock bestimt “en sd vittgdende passivitetsverkan”. Enligt vir mening
finns det anledning att beakta Lagridets kritik. Vi foresldr dirfor en
nigot annorlunda 18sning in den som foreslogs i1 lagridsremissen.
Utgdngspunkten bor visserligen vara att — ssom féreslogs 1 1998
drs lagrddsremiss — en tomtrittshavare som inte har invint mot den
alltfor hoga avgilden ska vara skyldig att betala denna hogre avgild.
Tomtrittshavaren bor emellertid ha méjlighet att 1 efterhand fi
rittelse. Vi foreslir dirfér en bestimmelse om att mark- och miljs-
domstolen pd talan av tomtrittshavaren ska kunna férordna att det
faststillda avgildsbeloppet inte ska gilla och att vad tomtritts-
havaren har betalat for mycket ska betalas tillbaka. — Om fastig-
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hetsigaren diremot felaktigt begir en ligre avgild dn han ir beritti-
gad till, bor denna bli gillande, dock att allminna avtalsrittsliga
regler om t.ex. forklaringsmisstag kan féranleda en annan bedém-
ning i det enskilda fallet.

Virt forslag medger att fastighetsigaren infor en ny avgilds-
period triffar éverenskommelse om en annan avgild in den som
foljer av lagens regler. I friga om smihustomtritter fir dock den
overenskomna avgilden — utom sdvitt avser de férsta tio dren av
tomtrittsupplitelsen — inte dverstiga den avgild som lagen medger.
En sirskild friga ir vad som ska gilla om en sidan &verens-
kommelse av misstag indd kommer att innebira ett hégre avgilds-
uttag dn vad lagen tilldter. Eftersom en pid detta sitt 6verens-
kommen avgild kan vara beriknad pd grundval av andra, fér tomt-
rittshavaren mera svirbedémbara faktorer in de som anges i lagen,
kan det synas som att risken fér missforstind frin tomtritts-
havaren kan vara betydande. Aven i dessa fall méste emellertid
fastighetsigaren, tillsammans med uppgiften om den nya avgilden,
limna uppgift om marktaxeringsvirde, avgildsrinta m.m. Tomt-
rittshavaren kommer allts dven 1 dessa fall att ha ullgdng wll
information som ger honom eller henne mgjlighet att jimféra den
avgild som fastighetsigaren vill triffa dverenskommelse om med
den avgild som lagen tilldter att fastighetsigaren tar ut. Skulle en
overenskommelse som stdr 1 strid med lagen likvil komma uill
stind dr den utan verkan och kan i efterhand férklaras ogiltig. I en
sddan situation faller det sig dock naturligt att den dessférinnan
faststillda avgilden ska gilla 1 stillet. Ndgon sirskild lagregel om
detta synes inte vara ndédvindig.

Det kan synas som att den passivitetsregel som vi ovan har fore-
slagit borde gilla ocks& nir det ir tomtrittshavaren som har begirt
avgildsindring och fastighetsigaren underldter att reagera pd denna.
En sidan ordning skulle dock enligt vir mening férutsitta att iven
en begiran om avgildsindring frin tomtrittshavaren har det detal;j-
erade innehdll som vi ovan har foreslagit att fastighetsigarens
begiran ska ha. Detta framstdr emellertid knappast som limpligt.
Om tomtrittshavaren begir indring av avgilden, bor den nya
avgilden dirfér bestimmas genom 6verenskommelse eller dom.

Nir det giller romtritter i dvrigt framstdr det utan vidare som
olimpligt att faststilla en ny avgild genom ett forfarande dir
endera partens passivitet kan fi betydelse for vilken avgild som
sedermera kan tas ut. I friga om flertalet av dessa tomtritter — dels
tomtritter for flerbostadshus, dels tomtritter f6r annat 4n bostads-
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indamal — innebir vart forslag att avgildsunderlaget bestims efter
en fri marknadsvirdering av marken. Redan det forhillandet att
avgilden siledes ir beroende av faktorer som kan vara féremail for
vitt skilda uppfattningar talar med styrka for att den nya avgilden
endast bor kunna bestimmas genom 6verenskommelse eller dom.
Detsamma giller 1 princip f6r sm3hustomtritter f6r vilka det inte
finns ndgot marktaxeringsvirde. Det sammanhinger med att
avgildsunderlaget for dessa tomtritter enligt virt forslag ska
bestimmas genom framtagandet av ett fiktivt marktaxeringsvirde,
dvs. en process som kan ge visst utrymme for olika bedémningar.

Vi dterkommer 1 avsnitt 9.3 till frgan om parterna bér ha
mojlighet att overlimna frigan om avgildens storlek till skilje-
nimnd i stillet f6r till domstol.

9.1.5 Tidsfrist for vackande av talan

Om parterna ir oense om den begirda avgildsindringen, bor frigan
om ny avgild liksom idag prévas av mark- och miljodomstolen.
Det faller sig naturligt att det dr den som begir indringen som har
att vicka talan. Det dr ocksd rimligt att en sddan talan ska vickas
inom en viss kortare tid och att ritten till indring av avgilden i
annat fall ska g3 férlorad.

Tidsfristen bér bestimmas med hinsyn till att avgildsperioderna
ir ettiriga. Detta talar for en férhillandevis kort tidsfrist. A andra
sidan méste den som har att vicka talan {3 skiligt rddrum for att
avgdra om frigan om indring av avgilden faktiskt ska foras till
domstol.

I betinkandet Tomtrittsavgild (SOU 1990:23) och de bida
lagridsremisserna foreslogs en tidsfrist om tre mainader, riknad
frdn den nya avgildsperiodens borjan. T denna del framstilldes det
inte nigra invindningar under de remissforfaranden som genom-
fordes. Forslaget 6verensstimmer med vad som t.ex. giller for
klander av stimmobeslut 1 aktiebolagslagen (2005:551) och lagen
(1987:667) om ekonomiska féreningar. Som jimforelse kan nimnas
att klander av bodelning fir ske senast fyra veckor efter det att
bodelningen delgavs den klagande.’

Vad giller smihustomtritter kan tre manader i och fér sig synas
vara en vil l3ng tid. Den som begir dndringen torde redan fore
underrittelsen ha évervigt sitt krav noggrant och frigan om talan

5 Se 17 kap. 8 § iktenskapsbalken.

192



SOU 2012:71 Forfarandet vid avgéldsregleringen

ska vickas kan dirfor inte kriva ndgon sirskilt ling betinketid. Vi
har dirfor, sdvitt giller dessa tomtritter, 6vervigt en tidsfrist om
en mdnad. Emellertid bér det gilla enhetliga regler for alla tomt-
ritter. Avgildsregleringen for ovriga tomtritter, sirskilt stdrre
kommersiella sidana, avser inte sillan mycket betydande
avgildsbelopp och innefattar ofta svira virderingsfrigor. Invind-
ningar mot den begirda avgilden kan dirfér ta lingre tid att
virdera. I dessa fall kan tre m&nader ibland vara en rimlig tid f6r att
overviga om talan ska vickas och vilket belopp som dirvid ska
begiras. Vi har dirfor stannat f6r att foresld en enhetlig frist for
vickande av talan om tre ménader. En part som inte vicker talan
inom den angivna fristen bor — pd samma sitt som ir fallet 1 dag —
forlora sin ritt till indring av avgilden f6r den nya avgildsperioden.

Se, betriffande mojligheten till skiljeférfarande 1 stillet f6r dom-
stolsprévning, avsnitt 9.3.

9.2 Domstolens handlaggning av avgildsmal

I mil om omprovning eller jimkning av avgild, klander av upp-
signing och bestimmande av 16sesumma ir mark- och miljédom-
stolen férsta instans och for handliggningen giller expropriations-
lagen (1972:719) i tillimpliga delar.® Av de allminna bestimmel-
serna f6r mark- och miljédomstolens handliggning foljer hirutover
att domstolen ska tillimpa vad som ir foreskrivet om tvistemal i
allmin domstol.”

For att skydda innehavarna av inteckningar i tomtritten har lag-
stiftaren ansett det vara nédvindigt att hindra parterna att komma
dverens om en avgild som inte stdr i 6verensstimmelse med 13 kap.
11 § andra stycket och 12 § andra stycket jordabalken. Inskrivning
av en Overenskommelse om dndrad avgild har mot denna bakgrund
villkorats av att rittighetshavaren medger inskrivning av indrings-
avtalet eller 6verenskommelsen visentligen ir utan betydelse for
rittighetshavarens sikerhet.® Denna s.k. oskadlighetsprévning sker
alltsd inom ramen f6r inskrivningen, vilken skéts av Lantmiteriet.

For att dstadkomma motsvarande skydd nir avgilden bestims
av domstol anges det 1 13 kap. 24 § forsta stycket jordabalken att,
om tvisten rér en friga som kan inverka pi den ritt som tillkommer

¢ Se 13 kap. 23 och 24 §§ jordabalken.
7 Se 4 kap. 1 § lagen (2010:921) om mark- och miljédomstolar.
$Se 21 kap. 5 § jordabalken.
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innehavare av pantritt eller rittighet som ir inskriven, sd ir ritten
inte bunden av en parts yrkande eller medgivande. Oskadlighets-
provningen ir siledes tinkt att 1 denna situation ske i samband med
domstolens handliggning.

Med hinsyn till skyddet for rictighetshavarna och till bestim-
melserna om mark- och miljodomstolens handliggning har det
ansetts att bl.a. mdl om omprévning av avgild bor hanteras enligt
vad som giller f6r indispositiva tvistemdl. T praktiken har dock
processen haft dispositiva inslag.

I tidigare lagstiftningsarbeten har det forslagits att oskadlighets-
provningen generellt ska slopas 1 ml om omprévning av avgild och
att mal om omproévning 1 fortsittningen ska handliggas som dis-
positiva tvistemil.” Det innebir bla. att domstolen kommer att
vara bunden av parternas yrkanden och medgivanden.

Under utredningen har det framkommit att behovet av att indra
regleringen 1 forevarande avseende kvarstdr. Det har frin domstols-
hall bl.a. framhillits att den nuvarande regleringen gor det svart for
domstolarna att handligga méilen pd ett s& enkelt, snabbt och billigt
sitt som mojligt. I mil om dndring av avgild avseende kommersi-
ella tomtritter ir utredningsmaterialet omfattande. Det ir inte
ovanligt att nya omstindigheter och ny bevisning dberopas i nira
anslutning till huvudférhandlingen, vilket leder till att den madste
stillas in. Vidare férekommer det att parterna — 1 mal som har varit
tinkta att avgdras pd handlingarna — kommer in med nya omstin-
digheter och ny bevisning eller dberopar muntlig bevisning, efter
det att tiden for att slutféra talan 16pt ut. Parternas handlande i
kombination med nuvarande regler f6r handliggningen leder till
lingre handliggningstider och onddiga kostnader. Det forhllandet
att en foérsumlig part kan forpliktas att ersitta motparten for
rittegingskostnader, oavsett utgingen i milet' har ringa eller ingen
verkan, eftersom tvisterna 1 kommersiella sammanhang ofta rér
stora belopp.

Redan det nu sagda ger anledning att 6verviga om inte dom-
stolarnas oskadlighetsprévning bor tas bort och rittegingen 1 dessa
mal utformas som en rent dispositiv process. Till bilden hor att den
praktiska betydelsen av oskadlighetspréovningen kan ifrigasittas.
Provningen kan i1 realiteten inte baseras pd ndgot annat material in
det som parterna har tillfért mélet. Domstolens mojligheter att

?Se SOU 1990:23 5. 138139, lagrddsremiss den 6 februari 1997, s. 43 och lagridsremiss den
17 december 1998, s. 56 och 57.
1°Se 18 kap. 6 § rittegingsbalken.
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gora en adekvat oskadlighetsprévning framstdr dirmed som hogst
begrinsad. Med den avgildsreglering som har féreslagits 1 friga om
tomtritter for bostadsindamil ir dessutom utrymmet f6r avgilder
som forsimrar rittighetshavarnas stillning mycket begrinsat. I
kommersiella tomtrittsavtal ir parterna professionella aktérer och
har s pdtagligt motstdende intressen att det knappast finns anled-
ning att befara att de kommer 6verens om en avgild som trider
rittighetshavarnas intressen férnir.

En 16sning som har diskuterats under utredningsarbetet ir att
flytta 6ver den oskadlighetsprévning som 1 dag ska géras av dom-
stolarna till Lantmiteriets inskrivningsverksamhet. Det innebir att
Lantmiteriet 1 samband med att den underrittas om den av dom-
stolen faststillda avgilden kontrollerar att denna inte stdr i strid
med lagens regler; om s skulle vara fallet, ska inskrivning vigras.
En sidan 16sning ir emellertid inte invindningsfri. Férutom att
oskadlighetsprévningen som sidan dirmed skulle finnas kvar,
vilket enligt vir mening kan ifrdgasittas, skulle det ge Lantmiteriet
en overprévande funktion i férhillande till domstolarna; Lant-
miteriets oskadlighetsprovning skulle med en sddan ordning bli
avgorande f6r om domstolens dom fir verkan mot tredje man eller
inte. Detta ir knappast limpligt. Foljden av att inskrivning nekas
synes dessutom bli att saken terigen maste behandlas 1 domstol.

Sammantaget anser vi att forslaget 1 1998 &rs lagridsremiss ir en
limpligare l6sning. Domstolen bér sdledes inte lingre géra nigon
oskadlighetsprévning och mal om omprévning av avgild bor i fort-
sittningen handliggas som dispositiva tvistemil. Detta gor det
mojligt att tillimpa de bestimmelser i1 rittegdngsbalken som ir
avsedda att bidra till en effektiv domstolsprocess, t.ex. bestimmel-
serna om s.k. stupstocksféreliggande 1 balkens 42 kap. 15 och
15 a §§. Parterna fir ocksd mojlighet att triffa forlikning om avgil-
den under domstolsprocessen.

Det ir naturligt att mil om jimkning av avgild handliggs pd
samma sitt som mil om omprévning av avgild. Vi foresldr alltsd att
dven sddana mal handliggs som dispositiva tvistemal.

I avsnitt 10.2 behandlas inskrivning av tomtrittsavgild. Dir
foreslds forindringar som innebir att Lantmiteriets oskadlighets-
provning avskaffas, sdvitt giller inskrivning av avgild.
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9.3 Anvandande av skiljeférfarande i avgaldstvister

Virt forslag, att domstolens handliggning av mil om omprévning
eller jimkning av avgild ska handliggas som dispositiva tvistemal,
vicker frigan om skiljeforfarande enligt lag (1999:116) om skilje-
forfarande (skiljeforfarandelagen) ska tilldtas 1 dessa fall och den
nya avgilden sledes kunna faststillas genom skiljedom. I dag ir
detta inte mojligt.

Tvister 1 frigor som parterna kan triffa férlikning om (s.k. dis-
positiva tvister) fir enligt 1§ skiljeférfarandelagen limnas till
avgorande av en eller flera skiljemin. Ett sidant avtal kan enligt
samma paragraf avse framtida tvister om ett rittsférhdllande som ir
angivet 1 avtalet.

Att det pd vissa omriden finns vad som vanligtvis betecknas
som tvingande bestimmelser medfér enligt forarbetena ull skilje-
forfarandelagen inte automatiskt att tvister pd omridet inte ir
skiljedomsmissiga.'' T forarbetena framhills bla. att avtalslagens
regler om rittshandlingars ogiltighet anses tvingande pd s8 sitt att
part inte pd férhand med bindande verkan kan avstd frén att 8be-
ropa dem. Detsamma giller de tvingande bestimmelserna inom
konsumentritten. Nir en tvist uppkommer, stir det emellertid en
part fritt att bestimma sin talan si att dessa tvingande bestimmel-
ser inte blir tillimpliga. Tvister som innefattar en tillimpning av
denna typ av tvingande bestimmelser fir dirfor, enligt forarbetena,
anses vara 1 princip skiljedomsmissiga enligt huvudregeln.

Hinsynen till tredje man eller till allminna intressen kan gora
att en tvist dr att anse som indispositiv och dirmed icke skiljedoms-
missig. S8 ir emellertid inte alltid fallet. Kan intresset bevakas i en
sirskild process eller 1 annan ordning vid sidan av den aktuella
tvisten kan denna vara dispositiv.

Vira forslag vilar pd bedémningen att avgildsregleringen bor
vara tvingande till f6rmén for tomtrittshavaren men att det dndd
finns forutsittningar att 1ita handliggningen av mil om omprév-
ning av avgild vara dispositiv. Mot den bakgrunden — och med
beaktande av de nyss berdrda forarbetsuttalanden — finns det enligt
var mening inga absoluta hinder mot att tilldta att avgildstvister
avgors genom skiljedom. Emellertid kan man ind4 ha vissa princi-
piella invindningar mot en sddan ordning.

Vi har i avsnitt 6.4, 7.4 och 8.4 behandlat parternas avtalsfrihet 1
friga om avgildsregleringen. Beddmningen 1 den frigan ir enligt

" Se prop. 1998/99:35 s. 48 ff. och SOU 1994:81 s. 77 ff.
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var mening nira férknippad med frdgan om huruvida avgilden ska
kunna bestimmas genom ett skiljeférfarande. Vi har dragit en
skiljelinje mellan tomtritter f6r bostadsindamal och tomtritter f6r
andra indamil. Det beror visentligen pd att vi anser att det 1 friga
om tomtritter fér bostadsindamal finns ett sirskilt behov av skydd
for enskilda boende. Detta synsitt gor sig enligt v8r mening dven
gillande 1 frigan om det bor vara mojligt att triffa skiljeavtal. For
den enskilde kan ett skiljeavtal leda till praktiska begrinsningar i
hans eller hennes mojligheter att tillvarata sin ritt, bl.a. pd grund av
de kostnader som ett skiljeférfarande ger upphov till. Ett sddant
synsitt torde ocks3 ligga till grund f6r de begrinsningar som inférts
angdende skiljeférfarande betriffande arrende- och hyrestvister."

Nir det giller tomtritter for andra indamal dn bostider dr for-
hillandena annorlunda. Hir goér sig inga sirskilda skyddsintressen
av det slag som finns pd bostadsomridet gillande. Ett sirskilt pro-
blem nir det giller detta slag av tomtritter ir att domstolstvisterna
tar mycket tid och resurser 1 ansprik for bide parterna och dom-
stolen. En mojlighet att hinskjuta en friga om avgildens storlek till
skiljenimnd skulle sannolikt kunna férkorta den sammanlagda
handliggningstiden. Vi har ocksd uppfattat att det pd tomtritts-
havarsidan finns ett inte obetydligt intresse for en mojlighet att
triffa skiljeavtal angdende tomtrittsavgild.

Enligt vir mening finns det dirfér goda skl for att inféra en
mojlighet till skiljeférfarande pd detta omride. Mot en sddan
reform talar i och f6r sig att intresset pd fastighetsigarsidan for ett
sddant forfarande f.n. synes vara litet. Det skulle kunna medféra att
det inte triffas nigra skiljeavtal och att reformen dirfér inte skulle
f3 ndgon stdrre betydelse. Vi har emellertid inte anledning att tro
annat dn att vissa skiljeavtal skulle komma till stdnd och skapa
mojligheter for en snabbare och mera flexibel tvistlésning 1 detta
slag av frigor. Vi foresldr dirfor att det inférs en mojlighet att
avgora tvister om omprdvning av avgild genom skiljedom.

12 Jfr bestimmelserna i 8 kap. 28 § och 12 kap. 66 § jordabalken.
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10  Fragor om inskrivning och
dodning

10.1 Bakgrund

Tomtrittsupplitelser ska skrivas in i fastighetsregistrets inskriv-
ningsdel, varvid bl.a. avgildsbeloppet ska anges i registret. Det ir
diremot inte obligatoriskt att skriva in dndringar 1 upplatelsen, t.ex.
ett nytt avgildsbelopp. Eftersom inskrivning ir en forutsittning for
att dndringen ska gilla mot tredje man och inte endast mellan part-
erna', liter dock fastighetsigare normalt skriva in iven indrings-
avtal. Inskrivningsmyndigheten ska i inskrivningsirendet gora en
s.k. oskadlighetsprévning som syftar till att skydda tredje man, dvs.
inteckningshavarna.

Nir talan vicks om bla. omprévning av avgilden, ska ritten
genast gora anmilan om det till inskrivningsmyndigheten fér anteck-
ning i fastighetsregistrets inskrivningsdel.” Detsamma giller nir en
dom eller ett slutligt beslut i ett sidant mél har vunnit laga kraft.

I betinkandet Tomtrittsavgild (SOU 1990:23) samt i lagrdds-
remisserna &r 1997 och &r 1998 férslogs vissa dndringar 1 bestim-
melserna om inskrivning. Andringarna innebar att 6verenskommel-
ser om idndrad avgild 1 hogre utstrickning skulle {8 verkan mot
tredje man iven om indringen inte hade skrivits in. De tidigare
forslagen framstdr fortfarande i huvudsak som motiverade. For-
slagen tillstyrkte ocksd i allminhet i de remissférfaranden som
forekom. Lagridet limnade dock vissa synpunkter som vi 4ter-
kommer till. Vira forslag om dndrade inskrivningsregler bygger 1
stor utstrickning pd de nu nimnda lagférslagen.

' Se 13 kap. 21 § jordabalken.
% Se 13 kap. 25 § jordabalken.
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10.2 Inskrivning av andrad avgald

Forslag: En idndring av avgildsbeloppet ska som huvudregel
gilla mot tredje man (inteckningshavarna) oavsett om indringen
har skrivits in 1 fastighetsregistret eller ej.

I frdga om tomtritter for annat dn bostadsindamil ska det
dock, om parterna triffar avtal som férindrar villkoren fér hur
avgilden ska bestimmas (indringsavtal), krivas inskrivning fér
att avtalet ska fi verkan mot tredje man. Lantmiteriet ska
emellertid inte lingre goéra ndgon oskadlighetsprévning i
inskrivningsirendet.

Vi har i avsnitten 6.3, 7.3 och 8.3 foreslagit att avgildssystemet ska
gora det mojligt att ompréva avgilden varje dr. Det kan antas att
merparten av tomtrittsupplitelserna kommer att bli féremal for
sddana &rliga omprévningar. Om detta antagande stimmer, kommer
— om den nuvarande ordningen angdende inskrivning av dndrings-
avtal behdlls oférindrad — antalet inskrivningar om dndrad avgild
att mangdubblas. Detta skulle leda till en pdtagligt 6kad arbets-
bérda for kommunerna och vid Lantmiteriet.

Den nya avgildsreglering som foreslds begrinsar dock behovet
av inskrivning av avgildsindring och den dirmed sammanhingande
oskadlighetsprévningen. Bestimmelserna om inskrivning ir tinkta
att skydda bl.a. tredje man, 1 férsta hand inteckningshavarna. Inteck-
ningshavarnas intresse ligger huvudsakligen i att avgilden inte 6kar
pd ett sidant sitt att virdet av tomtritten — och dirmed deras
sikerhet — minskar. Den nya avgildsregleringen ¢kar f6ljsamheten
till markvirdeutvecklingen och anger mer detaljerat in tidigare hur
avgilden ska bestimmas, nigot som 1 férlingningen torde vara till
gagn for inteckningshavarna.

Vad forst giller tomtritter for bostadsindamal innebir vart for-
slag att det 1 lagen anges en hogsta tilliten avgildsrinta och ett
hogsta tillitet avgildsunderlag. Parterna kan enligt forslaget triffa
avtal som leder till en ligre avgild medan avtal som leder till en
hégre avgild dn vad lagen medger inte har nigon verkan.

Om lagens bestimmelser om hoégsta tilldtna avgild tillimpas,
kan inteckningshavaren férhillandevis enkelt géra en uppskattning
av den hogsta tinkbara avgilden och dess framtida utveckling. Ett
krav pd l6pande inskrivning av den &r frdn &r justerade avgilden
skulle dirmed inte ha ndgot stérre mervirde f6r dem.
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Det kan synas som att behovet av inskrivning ir stérre vad
giller avtal mellan fastighetsigaren och tomtrittshavaren om att
avgilden ska bestimmas pd annat sitt in vad lagen anger. Som har
framgdtt tidigare foreslir vi emellertid att avtalsfriheten ska vara
begrinsad, se avsnitten 6.4 och 7.4. Frinsett de tio forsta &ren av
tomtrittsupplitelsen kommer lagens modell {6r avgildsbestimning
att utgora en yttersta grins for vilken avgild som kan tas ut. Det
innebir att inteckningshavarna inte heller torde ha nigot framtrid-
ande behov av att 3 inblick i sddana avtal. Inte heller synes det i
dessa fall finnas nigot behov av en s.k. oskadlighetsprévning frin
inskrivningsmyndighetens sida; skulle parterna nigon ging ha
avtalat om en avgild som gir utdver vad lagen medger ir detta avtal
utan verkan och pdverkar dirfér varken direkt eller indirekt inteck-
ningshavarnas ritt. Sammantaget innebir det, sdvitt giller tomt-
ritter for bostadsindamal, att skilen fér att kriva inskrivning av
dessa avtal — liksom skilen f6r att gora inskrivning till ett villkor
for att avtalen ska & verkan mot tredje man — inte ir sirskilt starka.

Vad giller dvriga tomtrittsupplitelser innebir vart forslag att det
ska rida en mer omfattande avtalsfrihet in vad som ir fallet betriff-
ande tomtritter fo6r bostadsindamail. Den faktiska avgilden kan till
foljd av parternas avtal komma att uppgd till belopp som inteck-
ningshavarna inte har kunnat férutse enbart till f6ljd av lagens
regler. Foljer avgildsbestimningen villkor som har tagits in i upp-
l3telseavtalet, torde inteckningshavaren dock ha, eller enkelt kunna
fa, tillgdng till detta hos inskrivningsmyndigheten och dirigenom
kunna berikna avgilden eller den hégsta avgild som kan komma att
utgd. Behovet av att skriva in de 4rliga avgildsjusteringarna i fastig-
hetsregistret ir 1 dessa fall begrinsat.

Annorlunda forhdller det sig om parterna efter upplitelsen
utnyttjar mojligheten att triffa avtal om lingre virderingsintervall
och om andra omrikningsfaktorer in konsumentprisindex, se
nirmare om detta 1 avsnitt 8.4. Ett sidant avtal (indringsavtal) kan
fa tll foljd att avgilden blir hogre in vad lagens eller det tidigare
avtalets foreskrifter medger. Detta kan 1 sin tur pdverka tomt-
rittens virde och dirmed inteckningshavarnas sikerhet pa ett sitt
som dessa inte har kunnat férutse. I ett sddant fall dr ett krav pd
inskrivning av indringsavtalet for att detta ska fi verkan mot
inteckningshavarna det naturliga sittet att ge dem mojlighet att
bedéma sin sikerhet i tomtritten. Avtal av detta slag bor alltsd inte
fa verkan mot tredje man annat in om de har blivit féremil for
inskrivning.
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Diremot finns det inget behov av att pd liknande sitt stilla krav
pd att de arligen 6verenskomna dndringarna av avgilden skriv in,
under forutsittning att indringarna ligger inom ramen for lagens
bestimmelser eller, i féorekommande fall, det inskrivna dndrings-
avtalet. En komplikation i sammanhanget ir visserligen att det
ibland kan hivdas att ocksd &rliga avgildsjusteringar som formellt
stdr 1 6verensstimmelse med lagens bestimmelser eller parternas
tidigare 6verenskommelser i praktiken utgér dndringsavtal. Det
kan illustreras med vad som torde bli en terkommande kompo-
nent 1 avgildsbestimningen, nimligen virderingen av den aktuella
marken. Denna virdering kommer ibland att grunda sig pd en oéver-
enskommelse mellan parterna. Det kan givetvis vara svirt att bedéma
1 vilken utstrickning en sidan 6verenskommelse innebir en avvik-
else frdn vad som tidigare har varit 6verenskommet (och blivit
inskrivet). Men enligt vir mening utgér detta inte ett tillrickligt
skil for att generellt kriva att &rliga avgildsjusteringar ska skrivas
in for att kunna goras gillande mot tredje man. Diremot bor en
inteckningshavare givetvis kunna gora gillande att en sddan avtalad
avgildsindring utgor en avvikelse frin vad som tidigare har skrivits
in och att indringen dirmed inte giller s linge den inte har skrivits
in. En fastighetsigare som bedémer att det finns en risk for att en
avgildsjustering kommer att bedémas pd det sittet kan emellertid
alltid skydda sig genom att begira att justeringen skrivs in.

Med virt férslag kommer antalet inskrivningar av avtal som
giller tomtrittsavgild troligen att minska drastiskt. Men det kom-
mer fortfarande att férekomma inskrivningsirenden av detta slag.
Frigan ir dd om Lantmiteriet 1 dessa drenden ska fortsitta att gora
en oskadlighetsprévning enligt 21 kap. 5 § jordabalken. P4 samma
sitt som 1 friga om domstolens oskadlighetsprévning 1 mil om
omprovning av avgild (se avsnitt 9.2) kan den praktiska betydelsen
av Lantmiteriets oskadlighetsprovning ifrdgasittas. Lantmiteriets
mojligheter att géra en adekvat oskadlighetsprévning framstir, i
likhet med domstolens, som begrinsad. I praktiken torde oskadlig-
hetsprévningen ofta gd till si att Lantmiteriet inhimtar inteck-
ningshavarnas samtycke till inskrivningen. Detta kriver emellertid
dtskilligt arbete av alla berérda och framstir inte som helt dnda-
malsenligt. For inteckningshavarna torde det visentliga virdet av
inskrivningen i stillet vara att denna ger offentlighet it vad parterna
har avtalat och att den dirmed 6kar inteckningshavarnas mojlig-
heter att [6pande bedéma sina risker. Detta kriver ingen oskadlig-
hetsprévning av det slag som nu ska géras. I kommersiella tomt-

202



SOU 2012:71 Fragor om inskrivning och dédning

rittsavtal dr parterna dessutom professionella aktdrer och har sd
pitagligt motstdende intressen att det knappast finns anledning att
befara att de kommer 6verens om en avgild som trider rittighets-
havarnas intressen f6rnir. Vi foresldr dirfor att det i fortsittningen
inte ska behova goras nigon oskadlighetsprévning 1 drenden som
giller inskrivning av avtal om avgild.

En f6ljd av virt forslag dr att fastighetsregistrets uppgifter om
avgild i framtiden inte kommer att ha samma aktualitet som de
generellt synes ha 1 dag. Vi bedémer dock att denna i och for sig
negativa konsekvens ir av underordnad betydelse.

10.3 Anmailan av mal om omprovning av avgald

Forslag: Anmailan till inskrivningsmyndigheten om att det har
vickts talan eller meddelats dom eller slutligt beslut 1 mal om
omprdvning av avgilden ska ske endast 1 mal som rér tomtritter
for vilka avgilden ska bestimmas utifrdn en fri virdering av
markens virde.

Bestimmelsen om domstols anmilningsplikt 1 13 kap. 25 § jorda-
balken infordes p.g.a. att det for tredje man bedémdes vara av
intresse att ur tomtrittsboken (som tillsammans med fastighets-
boken utgjorde den ildre motsvarigheten till fastighetsregistrets
inskrivningsdel) och dirmed 4ven ur ett gravationsbevis f6r tomt-
ritten kunna f3 upplysning om mil som rérde omprévning av
avgilden.’

I betinkandet Tomtrittsavgild (SOU 1990:23) och lagrids-
remisserna &r 1997 och 1998 ansdgs anmilningsskyldigheten kunna
slopas till f6ljd av de férindrade inskrivningsreglerna.* Lagrddet
menade emellertid att anmilningsplikten alltjimt borde gilla i friga
om kommersiella tomtritter.” Det framhélls att ritten ska behandla
mél om indring av avgilden som dispositiva tvisteml varvid hin-
syn inte behover tas till rittighetshavarnas intressen. Lagridet
ansdg vidare att det kan vara angeliget for en rittighetshavare att f3

>Se SOU 1952:28 5. 97.

*Se SOU 1990:23 s. 143, lagridsremiss den 6 februari 1997, s. 45 och 46 och lagrddsremiss
den 17 december 1998, s. 58.

* Se Lagridets yttrande den 14 januari 1999 s. 10 och 11 (med kommersiella tomtritter torde
menas tomtritter f6r andra indama3l in bostider).
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veta om en rittegdng pagir och utfallet av denna men att detta hade
praktisk betydelse frimst betriffande kommersiella tomtritter.

I normalfallet torde anmilningsplikten enligt 13 kap. 25 § jorda-
balken sakna betydelse i det nya avgildssystemet. Som Lagridet
pipekade vid behandlingen av 1998 ars lagrddsremiss kan det dock
betriffande vissa tomtritter fortfarande finnas ett behov av ett
anmilnings- och inskrivningsférfarandet 1 samband med vickande
av talan, dom eller slutligt beslut som giller omprévning av avgild.
S8 kommer visserligen inte att vara fallet nir avgilden ska bestim-
mas enbart pd grundval av i lagen utpekade schabloner, dvs. 1 friga
om smihustomtritter f6r vilka avgilden ska beriknas med utgdngs-
punkt 1 marktaxeringsvirde. I ovriga fall, dir avgilden kan vara
avhingig en fri virdering av marken, torde emellertid ett anmil-
nings- och inskrivningsférfarande fortfarande ha betydelse. For
dessa fall bor dirfor forfarandet finnas kvar.

10.4 Doddning av tomtratt

Bedomning: Bestimmelserna om dédande av inskrivning av
tomtritt behover inte dndras.

Vi har tidigare, se avsnitt 1.3.3, konstaterat att ett flertal tomtritts-
fastigheter, som enligt fastighetsregistret dr uppltna med tomtritt
och vilkas lagfarna igare inte ir en kommun, i sjilva verket har
friképts av den senaste tomtrittshavaren. Det verkliga forhillandet
iterspeglas dirmed inte fullt ut i fastighetsregistret.

Normalt dédas inskrivningen av tomtritten 1 samband med
overldtelsen. Dédningen forutsitter dock att den ir fri frin belast-
ning.’ Inteckningar samt inskrivningar av nyttjanderitter och servi-
tut 1 tomtritten mdiste siledes dodas innan inskrivningen av
tomtritten kan dédas. Detta ir mojligt endast om berdrda rittig-
hetshavare medger dédning av inteckningen, nyttjanderitten etc. eller
om sidan dédning sker genom férfarande enligt lagen (2011:900) om
dédande av forkommen handling.”

Lantmiteriet har pd vir forfrigan beddémt att diskrepansen
mellan uppgifterna i fastighetsregistret och de verkliga férhillandena

©Se 21 kap. 6 § andra stycket jordabalken.
7Se 22 kap. 10 och 158§§ och 23 kap. 6 och 8 §§ jordabalken samt lagen (2011:900) om
dédande av forkommen handling.
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beror pd den handliggning av dédande av inteckning i1 tomtritt
som 1 vissa fall mdste foregd dodandet av tomtrittsinskrivningen.
En inteckning i tomtritt kan av naturliga skil avse forhillandevis
gamla rittsforhdllanden mellan tomtrittshavare och intecknings-
havare. Vid handliggningen av dédande av inteckning visar det sig
ibland att ett pantbrev som ir hinférligt till en inteckning i tomt-
ritten har féorkommit. P4 grund av den handliggning som dirvid
krivs for dédande av inteckningen, enligt lagen (2011:900) om
dédande av férkommen handling, drar dédandet av tomtritts-
inskrivningen 1 sin tur ut pd tiden. Enligt Lantmiteriet utgor detta
forhillande inte nigot egentligt problem. Under utredningen har
det inte heller framkommit att andra berdérda intressenter dn Lant-
miteriet anser att de nuvarande bestimmelserna om dédande av
inskrivning av tomtritt medfér ndgra svirigheter. Mot denna bak-
grund foresldr vi inte nigon dndring i dessa bestimmelser.
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11 Frikop

11.1 Allmant

I utredningsuppdraget ingdr att ta stillning till om det bér inféras
en ritt f6r tomtrittshavaren att frikopa fastigheten och under vilka
forutsittningar som frikép 1 sd fall ska kunna ske. Som ett alter-
nativ till en frikdpsritt ska utredningen éverviga mojligheten av att
infora enhetliga villkor om frikop, vilka tomtrittshavare ska kunna
dberopa vid de frikép som férekommer.

Oavsett stillningstagandet 1 dessa frigor ska vi utarbeta nod-
vindiga forfattningsforslag om villkoren for frikép, sirskile fri-
kopspriset, sdvil for det fall att en rice till frikép ska inféras som
for det fall att det enbart ska inforas enhetliga villkor fér fore-
kommande frikdp. Vidare ska vi éverviga i vilken utstrickning som
lagstiftningen bér vara tvingande till f6rmdn f6r tomtrittshavaren.

Vid bedémningen av de olika alternativ som kan finnas nir det
giller att bestimma villkoren for frikop ska vi, enligt utrednings-
direktiven, striva efter att frikopsmojligheten 1 mojligaste man blir
ett fordelaktigt alternativ f6r sdvil tomtrittshavare som fastighets-
agare.

Frigan om en tomtrittshavare ska ha en ritt att friképa sin tomt
har inte behandlats i tidigare utredningar om tomtritt och begreppet
frikopsritt har dirfér aldrig definierats. I den debatt som har
foregitt denna utredning har ordet frikopsritt anvints 1 den betyd-
elsen att tomtrittshavaren har ritt att forvirva tomtrittsfastigheten
mot fastighetsigarens vilja och siledes utan att denne har erbjudit
tomtrittshavaren att kopa fastigheten. Aven i detta betinkande
anvinds begreppet frikdpsritt med den nu nimnda innebérden.'
Redan 1 dag férekommer emellertid frikop, som da alltid grundas

' Vid utformningen av vdra férslag har vi dock valt att i stillet beteckna ett tvingsvis "frikop”
som inldsen av tomtrittsfastighet, eftersom det inte ir friga om ett kop i vanlig bemirkelse.
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pd en 6verenskommelse mellan parterna. Sddana frikép betecknar vi
i det f6ljande som avtalade frikdp.

Avtalade frikdp av tomtritt har férekommit under ling tid. Lag-
stiftaren torde ha forutsatt att sddana frikop ska kunna ske men har
inte tillhandahallit ndgra lagregler om hur frikop ska gi ull.

11.2 Kommunernas nuvarande tillampning av frikop

Det ir normalt en kommun som iger tomtrittsfastigheten och det
ir ocksd vanligen sidana fastigheter som har varit féremdl for
avtalade frikép. Vi dterkommer till orsakerna till detta. Redan hir
kan dock sigas att férekomsten av avtalade frikép huvudsakligen
synes bero p den administrativa bérda som den nuvarande avgilds-
regleringen innebir f6r kommunerna.

I den enkitundersékning som vi har litit genomféra samt i
Villaigarnas Riksférbunds undersékning (se nirmare avsnitt 3.1)
har kommunerna fitt frigor om frikdp (varvid givetvis avses endast
avtalade frikop). I det foljande limnas en kort sammanstillning av
enkitsvaren.

11.2.1 Foérandringar i tomtrattspolitiken och omfattningen av
de avtalade frikdpen

Av 41 tllfrigade kommuner har 19 nimnt att deras tomtritts-
politik i friga om frikdp har forindrats sedan &r 1989. Mojlighet till
frikdp har under perioden inférts 1 8tta av de 19 kommunerna. Av
dessa har sex uttryckligen angett att frikép endast eller huvud-
sakligen medges f6r smdhus och flerbostadshus. Orsaken till att
frikép numera medges har i flera fall uppgetts vara pdtryckningar
frdn tomtrittshavare. Ett annat angivet skil ir kommunens behov
av att frigora ekonomiska medel. Aven det principiella skilet att
den som bor pd en tomt ska ha mojlighet att 4ga denna har angetts.

Flera kommuner har angett att de aktivt verkar fér att f3 ull
stand frikop. Priset for tomtrittsfastigheten har dd ofta satts till en
begrinsad del av marktaxeringsvirdet. Halmstads kommun har
uppgett att man &r 2008 informerade tomtrittshavarna om att nya
taxeringsvirden &r 2009 skulle fi stor inverkan pd avgilderna och
att frikop erbjdds till 2006 &rs taxeringsvirden. Karlskoga kommun
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har uppgett att politiska beslut i kommunen har bidragit till att
90 procent av tomtrittshavarna frikdpt sina tomter.

Kommunerna har ombetts att limna uppgift om det totala antalet
frikop under perioderna 2001-2005 respektive 2006-2010. Boris
kommun har avstdtt frin att besvara frigan. Gotlands, Pited och
Uddevalla kommuner har férklarat sig inte kunna limna uppgift f6r
den férsta perioden.

I vissa kommuner har antalet frikép varit mycket stort. Karl-
skoga kommun sdlde under dren 2007 och 2008 uppskattningsvis
90 procent av sina tomtrittsfastigheter och har numera enbart
drygt 100 tomtrittsfastigheter. I Givle kommun sildes drygt 750
tomtrittsfastigheter &r 2011 infér kommande héjningar av frikops-
priser. Andra kommuner har endast silt ndgra enstaka tomtritts-
fastigheter sedan ar 2001. En av dem (Ké6ping) har anmirkt att
tomtrittshavarna 1 kommunen inte upplever avgildshéjningar som
ett hot, eftersom avgilden dir ir frikopplad frin hojningar av
marktaxeringsvirdet (anm. Képings kommun anvinder ordinarie
tomtpris som avgildsunderlag, se avsnitt 3.2.5). Kiruna kommun
som inte heller har sdlt mer 4n ndgra enstaka tomtrittsfastigheter
under perioden har framhallit att 18ga avgilder har motverkat frikop
(anm. Kiruna har fasta avgilder, se avsnitt 3.2.5).

Frikopen kan ocksd belysas ur ekonomisk synvinkel. Kommun-
erna har fitt ange den totala képeskillingen for frikdpta tomtritter
per ir och tomtrittsindamil under den senaste femirsperioden.
Bords, Kalmar, Karlskoga, Nacka och Nyképings kommuner har
inte besvarat frigan. Som framgdr ovan har Botkyrka och K&pings
kommuner silt endast ett fital tomtrittsfastigheter. De bida kom-
munerna har angett noll som képeskilling.

For resterande 27 kommuner redovisas total kpeskilling 1 tabell
11.1. Aven bland dessa kommuner ir underlaget ofullstindigt. S&
har t.ex. inte kopeskillingen f6r de tomtrittsfastigheter som Givle
kommun silde under ar 2011 (se ovan) redovisats. P4 grund av
detta och vissa andra ofullstindigheter i limnade svar &verens-
stimmer totalsummorna i tabell 11.1 normalt inte med delsummorna.
Eftersom delsummorna ger en indikation pi férdelningen mellan
olika tomtrittsindamail, har delsummorna ind3 redovisats.
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Tabell 11.1 Total kdpeskilling for frikdpta tomtratter avrundat till miljoner
kronor

fr 2007 fr 2008 fr 2009 Ar 2010 fr 2011

Sméhus 174 212 182 231 184
Flerbostadshus 118 26 130 86 151
Annat andamal 79 26 28 61 81
Total 318 265 353 14 416

11.2.2 Frikopspris
11.2.2.1 Tomtritter fé6r smihus

Av Villaigarnas Riksférbunds material framgdr att en gemensam
nimnare fér 27 av kommunerna ir att man anvinder marktaxe-
ringsvirdet som utgdngspunkt for att bestimma priset vid frikop
som avser smihustomtritter (jfr om motsvarande anvindning av
marktaxeringsvirdet vid omprévning av avgild, avsnitt 3.2.5.1). Av
dessa kommuner sitter sex (Fagersta, Gotland, Halmstad, Kalmar,
Trollhittan och Uddevalla) priset lika med det avgildsunderlag
som anvinds vid omprévning av avgilden eller till en andel av detta
underlag. Detta avgildsunderlag grundar sig 1 sin tur pi marktaxe-
ringsvirdet.

21 kommuner utgdr direkt eller via avgildsunderlaget frin det
senaste marktaxeringsvirdet. Resterande kommuner utgdr frin
tidigare &rs taxeringsvirden. Det varierar i dessa fall vilket &rs
taxering som anvinds. Kommunerna tar normalt inte ut det fulla
marktaxeringsvirdet som frikdpspris utan endast en reducerad del
som motsvarar mellan 90 procent och 40 procent (det senare giller
bl.a. Landskrona).

Tv8 kommuner (Finsping och Képing) tillimpar samma pris-
sittning vid frikép som vid ordinarie férsiljning av obebyggd sma-
hustomt. Tre kommuner (Jénképing, Linkdping och Ménsteris)
har faststillt sirskilda frikdpspriser. Dessa varierar beroende pd i
vilket omride i kommunen som tomtritten ir beligen.

I den midn kommunen har tomtritter som har upplatits fore ar
1954 tillimpas generellt sett samma frikdpspris som fér Svriga
tomtratter.
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11.2.2.2 Tomtritter for flerbostadshus

Den vanligaste metoden fér att bestimma priset vid frikép som
giller flerbostadstomtritter ir att priset sitts lika med marknads-
virdet, faststillt genom en marknadsvirdering 1 det enskilda fallet.
Den metoden anvinds i allt visentligt 1 14 av 33 kommuner. Got-
lands kommun har angett att priset utgér 80 procent av avgilds-
underlaget, vilket 1 sin tur motsvarar ett marknadsmassigt mark-
virde. I Nacka kommun sitts priset utifrdn ett forsiktigt bedomt
marknadsvirde; detta brukar ligga i nivd med marktaxeringsvirdet.
Karlstads kommun har angett att en marknadsvirdering gérs uti-
frdn ortsprismetoden. Resultatet jimférs med marktaxeringsvirdet
och priset sitts aldrig under marktaxeringsvirdet.

Marktaxeringsvirdet ir utgdngspunkten for frikdpspriset i nio
kommuner (Bords, Halmstad, Karlskoga, Kristinehamn, Linképing,
Luled, Nykoping, Trollhittan och Uddevalla). Till detta kommer
att bostadsrittsforeningar 1 Stockholm far képa tomten till mark-
taxeringsvirdet. Bords kommun sitter priset till 90 procent av
marktaxeringsvirdet. Endast Halmstads kommun har uppgett att
avdrag gors for tomtrittshavarens egna investeringar i tomten.
Luled kommun har uppgett att frikdpspriset ir detsamma som
avgildsunderlaget, dvs. marktaxeringsvirdet uppriknat till marknads-
virdet.

Det finns ocksd nigra andra tillvigagingssitt vid bestimmandet
av frikopspriset. Orebro kommun anvinder fasta priser per kvadrat-
meterbruttoarea (BTA) (zonindelade) och Stockholms kommun
tillimpar avkastningsvirdering nir tomtrittshavaren inte ir en
bostadsrittsférening. Jonkopings kommun tillimpar samma princip
som vid berikning av avgildsunderlaget vid omprévning, se avsnitt
3.2.5. Det innebir att ett marknadsvirde bestims med hinsyn till
byggritten inom fastigheten och kommunens tomtpris. Detta stills
sedan 1 relation till marktaxeringsvirdet (som justerats for tomt-
rittshavarens investeringar i tomten). Frikdpspriset sitts lika med
det ligre av dessa virden.

Atta kommuner (Kiruna, Fagersta, Gillivare, Hallstahammar,
Koping, Ménsterds, Pited och Upplands-Bro) har antingen inte
angett nigon sirskild metod for faststillande av friképspris eller
angett att kommunen saknar flerbostadstomtritter.

Det har inte framkommit att det tillimpas nigra sirskilda vill-
kor, forutom pris, vid frikép av detta slag av tomtritter.
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11.2.2.3 Tomtritter for annat in bostadsindamal

Av enkitsvaren framgir att den metod som respektive kommun
tillimpar fér att faststilla ett friképspris for flerbostadstomtritter
ofta anvinds ocksd vid frikép av tomtritter fér annat dn bostads-
indamail. T ungefir hilften av kommunerna ir metoden densamma.

Precis som 1 friga om tomtritter for flerbostadshus ir den
vanligaste metoden att man gér en virdering i varje enskilt fall och
sedan sitter priset lika med marknadsvirdet. Detta ir 1 allt visent-
ligt ullvigagdngssittet 1 18 kommuner. Gotlands och Karlstads
kommuner har i denna del gjort samma anmirkningar som redo-
visas ovan ifrdga om flerbostadstomtritter. I Nacka kommun, dir
frikép av tomtritt f6r annat indamaél in bostider sillan tilldts, sitts
priset 1 férekommande fall till 80 procent av marknadsvirdet. I
Goteborgs kommun gors en virdering enligt ortsprismetoden och
med ett forrintningsvirde som beriknas utifrin befintlig avgild.
Kristinehamns kommun har tillagt att om tomtrittshavaren ir
niringsidkare sitts kopeskillingen till marknadsvirdet och att det
vid forsiljning till en ideell férening sker en férhandling.

Det ir inte lika vanligt som ifrdga om flerbostadstomtritter att
man vid faststillandet av frikopspriset utgdr frin marktaxerings-
virdet. Marktaxeringsvirdet ir dock utgdngspunkten 1 Karlskoga
och Nykéopings kommun. Boris kommun har angett att marktaxe-
ringsvirdet och marknadssituationen beaktas. Monsterds kommun
har redovisat tvd forsiljningar; i det ena fallet riknades marktaxe-
ringsvirdet upp till marknadsvirdet och i det andra tillimpades ett
fast pris per kvadratmeter.

Att anvinda sig av fasta kvadratmeterpriser ir foérhdllandevis
vanligt och tillimpas generellt 1 4tta kommuner (Fagersta, Hallsta-
hammar, Halmstad, Kiruna, Képing, Pite3, Trollhittan och Orebro).
Vilka priser som anvinds kan variera beroende pd tomtrittsindamal
och var tomten ir beligen.

Jonképings kommun anvinder samma tillvigagdngssitt som 1
friga om flerbostadstomtritter, medan man 1 Stockholms kommun
baserar kopeskillingen pd en avkastningsvirdering.

Endast Jonképings kommun har svarat pd frigan vilka villkor
férutom pris som kommunerna tillimpar vid frikép. I den kom-
munen fir koparen bira kostnaderna for fullféljandet av képet,
exempelvis for lagfart, och ansvara for eventuella dtgirder kring
servitut och liknande. Kommunen avser inom kort ocksi att 1 fore-
kommande fall villkora frikop med att ett naturvirdsavtal for
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bevarande av skyddsvirda ekar tecknas och skrivs in 1 fastighets-
registret.

11.2.3 Slutsatser

Det ir svért att av de redovisade enkitsvaren dra ndgra mera precisa
slutsatser om kommunernas praxis ifriga om frikép. Foljande kan
dock konstateras. En tydlig tendens i kommunernas tomtritts-
politik sedan &r 1989 ir att man i allt storre utstrickning medger att
frikop sker och att frikép ocksd i vissa fall uppmuntras. Nir det
giller det tillimpade frikdpspriset dr variationerna pafallande.

11.3 Olika kategorier av dgare till tomtrattsfastigheter

En grundliggande forutsittning for att inféra en frikdpsritt ir att
en sidan ir férenlig med svensk grundlag och Sveriges internation-
ella dtaganden. T detta sammanhang ir regeringsformens och Europa-
konventionens bestimmelser om egendomsskydd av central betyd-
else. Aven EU-rittens statsstodsregler samt den svenska principen
om kommunal sjilvstyrelse miste beaktas.

Eftersom det ifriga om det grundlagsreglerade egendomsskyddet
gér en skiljelinje mellan olika kategorier av rittssubjekt (var och en
respektive det allminna), finns det anledning att inledningsvis kort
berdra denna kategoriindelning.

Tomtritt fir enligt 13 kap. 2 § jordabalken upplitas i en fastig-
het som tillhér staten, en kommun eller som annars ir 1 allmin 4go.
Om regeringen for ett sirskilt fall medger det, fir tomtritt upplitas
dven 1 en fastighet som dgs av en stiftelse. Fore &r 1954 kunde ocks3
fideikommissjord upplitas med tomtritt.”

I forarbetena till 1953 &rs tomtrittslagstiftning uttalas att det av
tomtrittsinstitutets uppgift foljer att tomtritt bor f8 upplitas
endast av sidana rittssubjekt som fullféljer ett allmint indam3l.’ I
forsta hand avses kronan och kommunerna. I $verensstimmelse
med vad som d3 gillde enligt lagen (1924:384) om &terkopsritt till
fast egendom borde enligt lagberedningen idven fastighet som
eljest dr 1 allmin dgo” kunna var féremdl fo6r tomtrittsupplitelse.
Enligt forarbetena till den lagen avsidgs med det uttrycket sddana

?Se 4 kap. 1 § lagen (1907:36 5. 1) om nyttjanderitt till fast egendom.
>Se SOU 1952:28 5. 74.

213

Frikop



Frikop

SOU 2012:71

fastigheter vilka visserligen inte kunde sigas direkt vara 1 kronans
eller en viss kommuns igo men som indd miste anses tillhora der
allméinna nir detta begrepp fattades som representerat av stat,
kommun eller annan dirmed jimférlig samfillighet. Kyrkligt dgd
jord liksom universitetens donationsjord ansigs tillhora denna
kategori.

Bland den kyrkligt dgda jorden mirks de s.k. pristlonefastig-
heterna, vilka utgor ett sirskilt slag av s.k. pristlonetillgdngar. Det
finns 1dag cirka 30 fastigheter som utgér pristlonetillgdngar och
som ir uppldtna med tomtritt. Pristlonetillgdngar har till indamal
att bidra till de ekonomiska férutsittningarna f6r Svenska kyrkans
forkunnelse. De utgor sirskilda rittssubjekt som fir forvirva
rittigheter och ta pd sig skyldigheter samt féra talan vid domstol
och andra myndigheter.* De kan sigas ha en stiftelseliknande karak-
tir men stiftelselagen ir inte tillimplig pd dem.” Genom kyrka-
statreformen &r 2000 fir den samhérighet mellan der allménna och
kyrkligt dgd jord (diribland pristlonetillgdngar) som framhélls 1
forarbetena till 1953 drs tomtrittsregler anses ha upphért.

Det finns inte ndgot férbud mot att dganderitten till en fastig-
het som dr uppliten med tomtritt dverldts till ett annat rittssubjekt
in ett sidant som enligt 13 kap. 2 § jordabalken kan upplita tomt-
ritt. Frigan berordes i forarbetena till 1953 &rs tomtrittslagstift-
ning.® Det konstaterades att detta férhillande i och fér sig kan
forefalla inkonsekvent. Nigot praktiskt behov av ett sddant f6rbud
ansigs emellertid inte foreligga. I sammanhanget anmirktes att inte
heller di gillande tomtrittslagstiftning inneholl nigon dylik fore-
skrift. Sedermera har genom statlig och kommunal bolagisering
och, som det férefaller, ordinira fastighetsoverlatelser ett begrinsat
antal tomtrittsfastigheter overldtits frin det allminna till enskilda
rittssubjekt.

*Se 10 § lagen (1998:1592) om inférande av lagen (1998:1591) om Svenska kyrkan.
® Se prop. 1997/98:116 5. 98 ff.
¢Se SOU 1952:28 5. 75.
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11.4 Regeringsformen och Europakonventionen’
11.4.1 Egendomsskyddet

Egendomsskyddet regleras 1 2 kap. 15 § regeringsformen. Dir anges,
sdvitt hir dr av intresse, att vars och ens egendom ir tryggad genom
att ingen kan tvingas avstd sin egendom till det allminna eller till
nigon enskild genom expropriation eller nigot annat sddant for-
fogande. Skyddet ir inte absolut utan fir vika om intringet krivs
for att tillgodose angeligna allminna intressen. Den som tvingas
avstd sin egendom ska vara tillférsikrad full ersittning for forlusten
och ersittningen ska bestimmas enligt grunder som anges 1 lag. S3
har bland annat skett i expropriationslagen (1972:719).

Egendomsskyddet giller for var och en. Med var och en avses
sdvil fysiska som juridiska personer. Det har ingen betydelse om
personen 1 friga ir svensk eller utlindsk. Av férarbetena till reger-
ingsformen framgdr dock att offentligrittsliga rittssubjekt, sdsom
staten eller kommunerna, inte ska omfattas av rittighetsskyddet
och att detta giller dven nir de agerar som vanlig aktér pd mark-
naden, t.ex. som siljare eller kdpare.

Skyddet giller gentemot det allminna eller ndgon enskild. Det
allminna avser dels de normgivande organen, dels det allminnas
verkstillande organ. Forst och frimst dr lagstiftaren, riksdagen,
bunden av rittighetsskyddet men dven andra normgivande organ,
diribland kommunerna, innefattas 1 det allminna. Med enskild
avses sdvil fysiska personer som andra privatrdttsliga rittssubjekt.
Av forarbetena till regeringsformen framgar att det inte ir tinkt att
de normgivande organen ska anses som det allminna nir de beslutar
om civilrittslig reglering, utan endast nir det ror sig om, for enskilda
betungande, offentligrittslig normgivning.®

Vid sidan om egendomsskyddet i regeringsformen finns ett skydd
for enskildas egendom 1 artikel 1 1 det férsta tilliggsprotokollet till
Europakonventionen. Enligt konventionen har varje fysisk och
juridisk person ritt till respekt foér sin egendom. Dirfér fir ingen
berdvas sin egendom annat in i det allminnas intresse och under de
férutsittningar som anges i lag och 1 folkrittens allminna grund-
satser. Bestimmelsen inskrinker inte en stats ritt att genomfora
sddan lagstiftning som staten finner nddvindig for att reglera

7 Europeiska konventionen den 4 november 1950 om skydd fér de minskliga rittigheterna
och de grundliggande friheterna.

¥ Se prop. 1975/76:209 s. 86, 140 och 141, Holmberg m.fl., Grundlagarna, 2:a uppl., 2006,
s. 82 och Bull, Sterzel, Regeringsformen — en kommentar, 1:a uppl., 2010, s. 62.
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nyttjande av egendom i &verensstimmelse med det allminnas
intresse.

Europadomstolen ir numera ensam behérig i alla frigor som ror
tolkning och tillimpning av konventionen och protokollen till
denna.” Enskilda personer, icke-statliga organisationer och grupper
av enskilda personer kan komma in med klagomail till domstolen."
Diremot kan myndigheter och andra offentliga organ inte klaga." I
linje med det har det inte ansetts tilldtet fér en kommun att vid
Europadomstolen vicka talan mot staten pd den grund att staten
har ingripit med lagstiftning eller andra 3tgirder som har berort
kommunal egendom.

I forarbetena till regeringsformen har det uttalats att egendoms-
skyddet 1 regeringsformen ir avsett att precisera Europakonvent-
ionens skydd fér dganderitten.”” T regeringsformen har det ocksd
infogats ett férbud mot att meddela lag eller annan férordning i
strid med Sveriges dtaganden pd grund av Europakonventionen."
Konventionen giller iven som lag i Sverige."

11.4.2 Kommunal sjalvstyrelse

I 1kap. 1§ regeringsformen anges att den svenska folkstyrelsen
forverkligas bl.a. genom kommunal sjilvstyrelse. Den kommunala
sjilvstyrelsen utgoér enligt regeringsformens forarbeten en av
grunderna fér den svenska demokratin.” T 14 kap. 2 § regerings-
formen uttalas att kommunerna skéter lokala och regionala ange-
ligenheter av allmint intresse pd den kommunala sjilvstyrelsens
grund.

Principen om den kommunala sjilvstyrelsen dr ocksd intagen i
kommunallagen (1991:900). T 1 kap. 1 § andra stycket 1 den lagen
sigs att kommuner och landsting pd demokratins och den kom-
munala sjilvstyrelsens grund skéter de angelidgenheter som anges 1
lagen eller 1 sirskilda foreskrifter. Av 2 kap. 1 § samma lag framgér
att kommuner och landsting sjilva fir ha hand om angeligenheter

? Se artikel 32 i konventionen.

10 Jfr artikel 34 i konventionen.

"'Se Danelius, Minskliga rittigheter i europeisk praxis — En kommentar till Europa-
konventionen om de minskliga rittigheterna, 4:e uppl., 2012, s. 24.

12 Se prop. 1993/94:117 s. 15.

" Se 2 kap. 19 § regeringsformen.

' Se lagen (1994:1219) om den europeiska konventionen angiende skydd fér de minskliga
rittigheterna och grundliggande friheterna.

' Se bet. KU1973:26 5. 39.
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av allmint intresse som har anknytning till kommunens eller lands-
tingets omride eller dess medlemmar och som inte ska handhas
enbart av staten, en annan kommun eller landsting eller nigon
annan.

Grundliggande element i den kommunala sjilvstyrelsen har
ocksd slagits fast 1 den europiska konventionen om kommunal
sjilvstyrelse.' I sitt forslag till ratificering av konventionen uttalade
regeringen att den kommunala sjilvstyrelsen har en ling tradition i
Sverige och en stark férankring i samhillsskicket samt att de prin-
ciper som konventionen ger uttryck for sedan linge ir inforlivade i
det svenska rittssystemet eller i den allminna férvaltningstradit-
ionen."”

I forarbetena till regeringsformen har det uttalats att det varken
ir limpligt eller mojligt att en gdng for alla dra orubbliga och preci-
serade grinser 1 grundlag kring en kommunal sjilvstyrelsesektor
och att arbets- och befogenhetsférdelningen mellan stat och kom-
mun 1 ganska vid omfattning i stillet mdste kunna idndras 1 takt med
samhillsutvecklingen.”® Det uttalas vidare att det ir av grund-
liggande betydelse fé6r kommunernas kompetens att de utdver sina
sirskilda skyldigheter har en fri sektor inom vilken de kan skota
egna angeligenheter och att det inom detta omride finns utrymme
fér en kommunal initiativritt. Emellertid dr utrymmet inte obe-
grinsat. Genom lag eller férordning kan féreskrifter meddelas om
bla. grunderna f6r kommunernas befogenheter och deras skyldig-
heter.”

Det ir inte ovanligt att den kommunala sjilvstyrelsen i lagstift-
ningsirenden stills mot andra intressen. Det har i sidana samman-
hang ansetts angeliget att konsekvenserna foér den kommunala
sjilvstyrelsen blir féremal f6r ingdende 6verviganden. Detta ir bak-
grunden till den proportionalitetsprincip som har inférts 1 14 kap.
3 § regeringsformen. Dir anges att en inskrinkning 1 den kom-
munala sjilvstyrelsen inte bor gi utéver vad som ir nédvindigt
med hinsyn till de indam&l som har féranlett den.”

' Jfr prop. 1988/89:119.

17 Se a. prop. s. 8.

'8 Se prop. 1973:90 s. 190.

' Se 8 kap. 2 och 3 §§ regeringsformen.
2 Se prop. 2009/10:80 s. 212.
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11.5 Overviganden om grundlagsenligheten av en
frikOpsratt

Bedomning: Den nuvarande mojligheten for fastighetsigare
och tomtrittshavare att avtala om frikdp bér inte kompletteras
med en frikdpsritt f6r tomtrittshavare.

Betriffande enskilt dgda tomtrittsfastigheter skulle en fri-
kopsritt strida mot egendomsskyddet i regeringsformen.

Tomtrittsfastigheter som ir 1 allmin dgo, diribland de tomt-
rittsfastigheter som idgs av staten eller av en kommun, omfattas
inte av egendomsskyddet i regeringsformen. Skilen for en fri-
kopsritt dr emellertid inte tillrickligt tunga f6r att motivera en
sddan begrinsning av den kommunala sjilvstyrelsen som en fri-
kopsritt skulle innebira 1 friga om de kommunalt dgda fastig-
heterna.

11.5.1 Tomtrattsfastigheter i allman édgo

En frikopsritt som endast giller for tomtritter som uppldts efter
ikrafttridandet av en lagstiftning om frikopsritt, dvs. en frikdpsritt
utan retroaktiv verkan, framstdr som timligen oproblematisk frin
en egendomsrittslig grundlagssynpunkt. Detta giller oavsett vem
som dger tomtrittsfastigheten. I och for sig skulle en sddan fri-
kopsritt forindra tomtrittsinstitutets grundliggande karaktir men
tomtrittsupplitaren skulle pd férhand kinna till vilka effekter en
tomtrittsupplitelse skulle kunna ge upphov till fér hans framtida
dganderitt. Vi har dock bedémt att en frikdpsritt som enbart giller
innu inte upplitna tomtritter inte skulle ha nigon storre praktisk
betydelse och kommer dirfér 1 det f6ljande inte att berdra en sidan
frikopsritt ndgot ytterligare.

En retroaktivt verkande frikdpsritt — dvs. en frikdpsritt som
giller dven tomtritter som har upplétits innan friképsritten infor-
des — ir en ingripande forindring i befintliga tomtritts- upplitelser.
Likvil torde den, sivitt giller statens och kommunens tomtritts-
fastigheter, inte std 1 strid med vad som sigs 1 regeringsformen om
egendomsskydd. Egendomsskyddet i1 regeringsformen — liksom det
motsvarande skyddet enligt Europakonventionen — tar som tidigare
nimnts (se avsnitt 11.4.1) sikte pd fysiska personers och andra
privatrittsliga rittssubjekts skydd foér sin egendom, inte pi egen-
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dom igd av det allminna.*’ En frikdpsritt avseende tomtritts-
fastigheter 1 allmin dgo ir alltsi forenlig med regeringsformens
bestimmelser om egendomsskydd.

Det har hivdats att det nu sagda sannolikt inte giller betriffande
ett begrinsat antal statligt dgda fastigheter av sirskild natur, t.ex.
fastigheter som omfattas av monarkens dispositionsritt och fastig-
heter som har skinkts till staten med donationsvillkor. Vi har inte
haft méjlighet att analysera dessa frigor nirmare. Det kan dock
konstateras att det bland de fastigheter till vilka kungen har dis-
positionsritt enligt ett sirskilt riksdagsbeslut frin &r 1809 finns
sddana som ir upplitna med tomtritt och att en frikdpsritt 1 friga
om dessa fastigheter skulle ge upphov till rittsliga problem av sir-
skilt slag.

Det skulle kunna hivdas att den kommunala sjilvstyrelsen inte
paverkas av infoérandet av en frikdpsritt. Inforandet av en sidan ritt
ir, kan det synas, inte annat in en av riksdagen beslutad dndring i
den civilrittsliga lagstiftningen som inte innebir ndgon inskrink-
ning eller annan férindring av kommunernas befogenheter eller
deras skyldigheter.

Detta dr dock enligt vir mening en alltfor forenklad syn pd den
kommunala sjilvstyrelsen. Av 1kap. 2§ plan- och bygglagen
(2010:900) foljer att det ir en kommunal angeligenhet att planligga
anvindningen av mark och vatten. Inom den kommunala kompe-
tensen faller vidare férvaltningen av kommunalt dgda fastigheter,”
vilket bl.a. innefattar beslut om att upplita fastigheter med tomt-
ritt och att faststilla modeller for avgildsberikningen (inom ramen
fér tomtrittsreglerna i1 13 kap. jordabalken). Vid bedémningen av
om en markupplitelse ska ske med tomtritt eller med ngon annan
ritt, t.ex. arrende, eller om marken ska 6verlitas ir en kommun
oférhindrad att ta avgérande hinsyn tll planeringsmissiga och
kommunalekonomiska intressen.” Inférandet av en frikopsritt for-
indrar forutsittningarna fér kommunernas tillimpning av tomt-
rittsinstitutet, vilket i sin tur kan pdverka kommunernas handlings-
utrymme i markpolitiskt hinseende.

Det stir ocks3 klart att tomtrittsinstitutets tyngdpunkt har legat
pd de bostadspolitiska och markpolitiska omridena inda sedan
institutets tillkomst &r 1907.* Ursprungligen fistes sirskild vikt vid

2! Tfr prop. 2001/02:58 s. 36.

22Se Sundberg, Kommunalritt, 1964, s. 434 och Lindqvist, Kommunala befogenheter, 7:e
uppl., 2011, 5. 235 ff.

2Ge RA 1976 Ab 315.

2 Jfr SOU 1980:49 5. 90 och 91.
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de bostadssociala frigorna men intresset fér tomtritt som ett
markpolitiskt instrument vixte sig med tiden starkare, vilket till
stor del berodde pd mojligheten att ge sambhillet del 1 virdesteg-
ringen pd marken. Tillimpningen av tomtrittsinstitutet 1 en kom-
mun och fullféljandet av de angivna syftena har dirvid ansetts
utgora en kommunal angeligenhet.

Det ir tydligt att inforandet av en frikdpsritt skulle pdverka
kommunernas mojligheter att fullfélja de indamal som har legat till
grund for tomtrittsinstitutet. Férutsittningarna f6r de markpolitiska
dverviganden som har legat till grund f6r kommunens tomtritts-
upplételser skulle ryckas undan i samma 6gonblick som ritten till
frikop utnyttjades.

Det innebir inte nédvindigtvis att en friképsritt skulle utgora
ett oacceptabelt ingrepp 1 kommunernas ritt till sjilvbestimmande.
Grinserna f6r den kommunala sjilvstyrelsen ir inte en gdng givna
utan 1 hog grad beroende av samhilleliga intresseavvigningar. I for-
arbetena till lagen (2002:102) om allminnyttiga bostadsforetag
uttalade regeringen att det forhillandet att ansvaret for olika sam-
hillsuppgifter ligger pd kommunerna inte innebir att dessa har
mojlighet att fritt bestimma om verksamhetens omfattning i alla
frigor som berérs.”> Genom riksdagens lagstiftningsmakt och reger-
ingens mojlighet att utfirda férordningar har dessa bdda organ ett
overgripande ansvar for all verksamhet pd alla nivder. Detta med-
forde, uttalade regeringen, att frigan om en lagstiftning innebir ett
ingrepp 1 den kommunala sjilvstyrelsen alltid miste bedémas uti-
frdn en avvigning mot andra samhillsintressen for vilka staten har
det yttersta ansvaret.

Mot denna bakgrund finns det anledning att titta nirmare pd de
skil som har framforts for en frikopsritt.

e DPrivat dgande bér premieras. Var och en ska {4 mojlighet att dga
sitt boende, 1 detta fall den tomt som man bor pa.

e I tider av kraftiga markvirdestegringar skulle en ritt till frikop
kunna vara ett sitt att 16sa problemen med orimligt h6ga avgilds-
nivier.

e En frikopsritt dr dgnad att minska den otrygghet som tomt-
rittshavare kinner pd grund av férekommande springvisa och
kraftiga avgildsokningar.

5 Se prop. 2001/02:58 5. 35-37.
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De nu nimnda skilen f6r en frikdpsritt tar sirskilt sikte pd sma-
hustomtritterna. Ifriga om ovriga tomtritter har en frikdpsritt
motiverats med att det vore olimpligt att gora skillnad mellan olika
tomtrittsindamdl och att en ritt att friképa smdhustomtritter
alltsd borde f6ljas av en motsvarande ritt att frikopa andra slag av
tomtritter. Frin Fastighetsigarnas sida har framhillits att forut-
sittningarna fér innehaven av tomtritter har férindrats i takt med
samhillsutvecklingen, att flertalet av de befintliga tomtritterna for
flerbostadshus och fér rent kommersiella indamél tillkom som en
16sning pd bristande vilja att investera 1 storre fastighetsprojekt, att
det 1 dag finns en helt annan investeringsvilja och att incitamenten
for att nyttja fastigheter med tomtritt dirmed har minskat. Det har
ocks8 hivdats att viljan att investera 1 befintlig bebyggelse pa tomt-
rittsmark — 1 synnerhet 1 Stockholm — himmas av att tomtritts-
havarna anser sig 3 st hela risken for investeringen och att en ritt
till frikop dirfor skulle ge betydande incitament till nyinvesteringar
1 t.ex. Stockholms innerstad.

Argument som har framforts mot inférandet av en frikopsritt
hinfér sig av naturliga skil till den kommunala sjilvstyrelsen och
kan sammanfattas p féljande vis.

o Avtalade frikdp fungerar vil och tilldts principiellt sett av samt-
liga tomtrittskommuner. Det saknas dirfér behov av friképs-
ratt.

e Tomtrittsinstitutet dr ett mycket anvindbart komplement till
detaljplan fér att styra markanvindningen 6ver en lingre tid.

e Anvindandet av tomtrittsinstitutet ger kommunen méjlighet
att pd ett enkelt och tids- och kostnadseffektivt sitt fi tillgdng
till mark for allminna dndamil, sisom ledningar, ging- och
cykelvigar och allminna platser.

Det ir enligt vir mening tydligt att intresset av en friképsritt fram-
for allt ligger hos enskilda tomtrittshavare. Aven om dessa till-
sammans bildar en inte obetydlig grupp i samhillet kan deras
intressen av att kunna frikdpa sina tomtritter inte anses avspegla
nigot starkt samhillsintresse. I vilken utstrickning det ir rimligt
att en nyttjare av en fastighet ges mojlighet att dga denna och inte
enbart inneha den med tomtritt ir visentligen en ideologisk friga
som vi inte har anledning att uttala oss om. De 6vriga argument
som har framférts for en frikdpsritt handlar huvudsakligen om
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brister 1 det nuvarande avgildsregleringssystemet, brister som 1 vart
fall delvis bor kunna rittas till genom de forslag som vi ligger fram
i detta betinkande. Mot argumenten for en frikdpsritt ska vigas de
oligenheter som en frikdpsritt i enskilda fall skulle kunna innebira
for det allminnas verksamhet, oligenheter som framstdr som beak-
tansvirda.

Sammanfattningsvis anser vi att principen om kommunal sjilv-
styrelse inte kan anses utgdra nigot absolut hinder mot att inféra
en frikopsritt. Skilen for en friképsritt viger emellertid inte sd
tungt att de motiverar den betydande begrinsning av den kom-
munala sjilvstyrelsen som en frikopsritt miste anses utgora.

11.5.2 Tomtrattsfastigheter i enskild dgo
11.5.2.1 Provningen av angeligna allminna intressen

Befintliga tomtrittsfastigheter som igs av andra rittssubjekt in
sddana som ingdr 1 det allminna omfattas av egendomsskyddet 1
regeringsformen och Europakonventionen. I dessa fall — som 1 och
for sig dr f4 — fir en frikdpsritt endast inféras under foérutsittning
att angeligna allmdinna intressen dirigenom tillgodoses. Om ett
sddant intresse tillgodoses genom en frikdpsritt, dr var och en som
drabbas av intring 1 sin dganderitt berittigad till full ersittning for
forlusten.

I samband med inkorporeringen av Europakonventionen i svensk
ritt angavs vissa exempel pd vad som kan anses utgora ett angeliget
allmint intresse.

Den nirmare inneborden av uttrycket angeligna allminna intressen ir
det inte mojligt att 1 detalj beskriva. Det ir emellertid sddana ingrepp
som ir motiverade med hinsyn till intresset av att kunna tillgodose
allminhetens berittigade krav pd en god miljé och méjligheterna att
kunna bevara och skydda omriden som ir av sirskild betydelse frin
naturvdrdssynpunkt som i forsta hand 3syftas, liksom intresset av att
kunna ge allminheten tillging till naturen fér rekreation och friluftsliv.
Aven samhillets behov av mark {6r anliggande av vigar och andra
kommunikationsleder m.m. méste givetvis kunna tillgodoses. Vad som
ir ett angeliget allmint intresse maste till slut i viss min bli féremal
f6r en politisk virdering dir hinsyn d& iven miste tas till vad som ir
godtagbart frin rittssikerhetssynpunkt i ett modernt och demokra-
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tiskt samhille. Det skall 4ven framhillas att uttrycket anknyter till vad
som giller i friga om egendomsskyddet enligt Europakonventionen.?

Forarbetsuttalandet ger en allmin utgingspunkt fér den bedém-
ning som behéver goras 1 frigan om en frikopsritt till tomtritts-
fastighet tillgodoser ett angeliget allmint intresse. Bedémningen ir
komplicerad; var grinsen gdr for vad som kan anses vara ett ange-
liget allmint intresse har varit féremdl for delade meningar och
synes vara en 6ppen friga.”

I den intresseavvigning som ska goras ligger att en inskrinkning
av den enskildes ritt att anvinda sin egendom forutsitter att det
foreligger en rimlig balans eller proportionalitet mellan vad den ene
vinner och den andre férlorar pd grund av inskrinkningen. Tillimp-
ningen av denna proportionalitetsprincip har belysts 1 praxis och
det har dirvid framhillits att det vid provningen dr vanligt att
anligga tre olika aspekter.”

Man stiller sig inledningsvis frigan om det aktuella ingreppet ir
dgnat att tillgodose det avsedda indamilet (dndamdlsenligheten).
Om svaret ir ja, 6vergdr man till bedémningen om ingreppet ir
nodvindigt for att uppnd det avsedda indamidlet eller om det finns
mindre lingtgdende alternativ (nddvindigheten). Om iven den
frigan besvaras ]akande, gors sluthgen en mer allmin bedémning
om det som den ene vinner genom ingreppet stdr i rimlig pro-
portion till den skada som ingreppet férorsakar den andre
(proportionalitet i strikt mening).

11.5.2.2 Utredningens 6verviganden

Som har framgdtt ovan ir bedémningen av om angeligna allminna
intressen for frikop foreligger beroende av dels vilka indamal som
dirigenom ska tillgodoses, dels om dtgirden ir nodvindig och dels
om dtgirden 1 strikt bemirkelse ir proportionerlig.

Hur detta kan appliceras pd en ritt till frikop av tomtritts-
fastigheter som inte dgs av det allmidnna kan belysas med hjilp av
den diskussion som har férts om frikdp av s.k. historiska arrenden.
Den frigan har diskuterats under l&ng tid. Savil Arrendelags-
kommittén (SOU 1981:80) som Frikdpsutredningen (SOU 1986:52)

¢ Se prop. 1993/94:117 s. 48.

%7 Se bl.a. Bengtsson, Grundlagen och fastighetsritten, 1996, s. 37 ff.

2S¢ bla. RA 1999 ref. 76 samt Bull och Sterzel, Regeringsformen — en kommentar, 2010,
s. 90.
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kom fram tll att det inte borde inféras nigon frikopsrict for
historiska arrenden.

Ocks3 1990 4rs arrendekommitté utredde frigan om frikép av
historiska arrenden och limnade i delbetinkandet Historiska arren-
den (SOU 1991:85) ett forslag till en lag om frikopsritt. Grunden
for den frikopsritt som lagforslaget inneholl var att 1 ett fall dir
arrendestillet 1 generationer hade bebotts och brukats av arrenda-
torer tillhérande samma slikt hade arrendatorerna och deras familjer
fitt mycket starka ekonomiska och personliga bindningar till
arrendestillet, medan motsvarande bindningar typiskt sett var betyd-
ligt svagare pa jordigarsidan.

Enligt lagforslaget ansgs ett historiskt arrende foreligga om det
var sannolikt att den helt 6vervigande delen av arrendestillet inte
sedan den 1 januari 1900 varaktigt hade brukats av fastighetens
dgare. En innehavare av ett sidant arrende skulle ha ritt att 16sa in
den fasta egendom som omfattades av arrendet om det utgjorde ett
jordbruksarrende och huvuddelen av arrendestillet sedan minst 40
&r fore den dag da talan om frik6p vickts hade innehafts och stadig-
varande bebotts av arrendatorn eller ndgon nirstdende till honom.

Regeringen lade dock inte fram nigot forslag om ritt till frikép
av historiska arrenden. Som skil {6r det anférdes bl.a. att det starke
kunde ifrigasittas om en sidan ritt skulle vara forenlig med Sveriges
dtaganden pd grund av Europakonventionen. Med hinvisning till
forarbetsuttalanden vid inkorporeringen av konventionen 1 svensk
lag gjordes bedémningen att det typiskt sett borde vara friga om
ett sirskilt tungt vigande allmint intresse for att tvingsdverforing
av mark skulle {3 ske till f6rmin for enskilda. Det uttalades vidare
att det vid 6vervigande om ett sidant intresse foreligger maste
vigas in sidana faktorer som graden av det intring som &tgirden
innebir och betydelsen 1 stort av att den genomférs. I det samman-
hanget nimndes sirskilt att endast ett begrinsat antal personer
kunde ha intresse av &tgirden. Enligt regeringen miste man ocksd
beakta dtgirdens betydelse 1 ett stdrre socialt och samhillsekono-
miskt perspektiv. Regeringen kom dirfor fram till att det i friga om
frikoép av historiska arrenden inte kunde anses foreligga ett sidant
angeliget allmint intresse att en lagstiftning om detta skulle vara
forenlig med egendomsskyddet i regeringsformen.”

Slutsatsen blev densamma nir frigan om frikép av historiskt
arrende behandlades 4r 2008.%°

2 Se prop. 1994/95:155 s. 50 f.
3% Se prop. 2007/08:54 s. 65 {.
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Enligt vir mening finns det anledning att géra samma bedém-
ning nir det giller frikép av enskilt dgda fastigheter som ir upp-
litna med tomtritt. Intresset av en frikdpsritt synes visentligen
hinforligt till enskilda tomtrittshavare. En enskilds intresse kan 1
och for sig utgora ett angeliget allmint intresse 1 regeringsformens
mening, t.ex. vid fastighetsreglering som syftar till att dstadkomma
en mera indamilsenlig fastighetsindelning. De intressen av en fri-
képsritt som vi har kunnat identifiera dr emellertid inte av denna
karaktir. Det ir alltsd inte friga om ett angeliget allmint intresse.
For detta talar ocksd de forarbetsuttalanden som gjordes i samband
med inkorporeringen av Europakonventionen 1 svensk ritt.

Till bilden hor att skilen for en frikpsritt minskar om man
gora de dndringar 1 bestimmelserna om tomtrittsavgild som vi
foresldr. Dessa innebir ju att risken fér kraftiga och sprdngvisa
avgildshojningar 1 samband med kraftiga markvirdestegringar
minskar.

En sirskild friga ir om det finns skil att behandla tomtritts-
fastigheter som igs av statliga eller kommunala bolag annorlunda
in andra enskilda rittssubjekt.

Det ska forst sigas att det inte finns ndgot stdd for att bolag av
dessa slag vid en tillimpning av 2 kap. 15 § regeringsformen skulle
kunna behandlas p4 annat sitt 4n andra privatrittsliga rittsubjekt.”
I sammanhanget kan ocksd nimnas att fastigheter som igs av stat-
liga bolag som sjilvstindiga juridiska personer inte ir undantagna
frdn expropriation, till skillnad frin statligt (direkt-)igda fastig-
heter.”

Det synes 1 och for sig inte ha varit lagstiftarens avsikt att fastig-
heter som har uppldtits med tomtritt skulle kunna komma i enskild
juridisk eller fysisk persons hand annat dn 1 de fital fall d& sirskilt
tillstdnd till detta har limnats.” T den utstrickning detta ind4 har
skett foreligger synbarligen en konflikt mellan det faktiska fastig-
hetsinnehavet och lagstiftarens intentioner. Det kan i och for sig
hivdas att tomtritter av detta slag borde avvecklas. Intresset av en
sddan avveckling dr dock inte sd stort att det kan anses utgéra ett
angeliget allmint intresse 1 regeringsformens mening.

3! Jfr prop. 2001/02:58 s. 36.

32Se 1 kap. 1 § expropriationslagen samt Dahlsjé m.fl., Expropriationslagen — En kommen-
tar, 3:e uppl.,, 2010, s. 54.

> Jfr SOU 1952:28 5. 75.
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Vir slutsats dr dirfor att det inte heller i frdga om tomtritts-
fastigheter som igs av statliga eller kommunala bolag finns utrymme
for att inféra en frikopsritt.

11.6  Enhetliga frikopsregler i stéllet for en
frikopsratt?

Forslag: Det bor inte inféras enhetliga frikopsregler att tillimpas
1 hindelse av avtalade frikop.

Enligt utredningsdirektiven ska vi, som ett alternativ till en frikdps-
ritt, overviga mojligheten att inféra enhetliga villkor, som tomt-
rittshavare kan 3beropa vid de frikdp som forekommer. I den delen
gor vi foljande dverviganden.

En forutsittning for att lagregler om villkoren vid avtalade fri-
kop ska inféras bor vara att det kan antas att sidana regler skulle
fylla ett syfte.

Ett sidant syfte skulle kunna vara att komma tillritta med
oskiliga eller 1 6vrigt olimpliga frikdpsavtal. Vi kan konstatera att
det sedan linge och i relativt stor omfattning férekommer att kom-
muner tilliter tomtrittshavaren att frikdpa fastigheten. Det har inte
framkommit nigra uppgifter om att de tillimpade friképsvillkoren
dirvid brukar vara oskiliga eller 1 6vrigt olimpliga. Det torde i och
for sig inte vara ovanligt att parterna har olika uppfattningar om
vad som ir ett rimligt frikopspris. Det finns emellertid, sdvitt vi har
kunnat finna, inte ndgot som tyder pd att kommunerna har utnytt-
jat sin, typiskt sett, starkare stillning till att ta ut priser som ligger
hégre dn priserna fér motsvarande mark som inte ir uppliten med
tomtritt. Redan p.g.a. avsaknaden av dylika férhillanden kan det
ifrgasittas om det ir befogat att inféra enhetliga villkor vid
avtalade frikop.

Det kan mojligen, trots vad som nu har sagts, hivdas att enhet-
liga villkor fér det pris som ska betalas vid de avtalade friképen
skulle kunna o6ka forutsebarheten, innebira okad trygghet for
tomtrittshavarna och leda till en enklare hantering av friképen.

Enligt vir mening liter det sig emellertid knappast gora att
inféra en for bida parter tvingande bestimmelse om hur friképspris
ska bestimmas, dvs. ett fast frikopspris. En sidan bestimmelse
skulle kunna hindra en kommun som vill avveckla sitt tomtritts-
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innehav att gora detta, eftersom kommunen inte skulle ha mojlig-
het att anpassa kopevillkoren till féorekommande intresse for fri-
kép. Om man vill reglera prissittningen, bér detta uppenbarligen i
s& fall ske genom en s.k. takregel. Bestimmelsen om det pris som
ska gilla for frikopet blir d& endast tvingande till f6rmin f6r tomt-
rittshavaren, vilket medfér att kommunen fir utrymme att, inom
ramen for vad som ir kommunalrittsligt tillitet, sitta ett ligre pris
in vad lagen anger.

Det kan emellertid ifrigasittas om lagbestimmelser om wvill-
koren for frikop skulle innebira ndgon pitaglig fordel for tomt-
rittshavaren, s& linge han eller hon inte kan tvinga kommunen till
frikop. Om kommunen anser att de villkor som lagen stipulerar
inte ir tillrickligt gynnsamma, kan ju kommunen avstd frén att silja
fastigheten till tomtrittshavaren.

I synnerhet enhetligt villkor som stipulerar ett tak for frikdps-
priset skulle dessutom kunna f8 egendomliga konsekvenser. Man
kan t.ex. tinka sig att en mycket angeligen tomtrittshavare ir
beredd att erbjuda en hogre képeskilling in den som féljer av tak-
regeln, i syfte att 6vertyga kommunen om férdelen med en for-
siljning. Med en takregel kommer emellertid kommunen inte att
kunna ta emot en hogre ersittning in den som regeln medger. Det
enhetliga prisvillkoret blir 1 det liget snarast kontraproduktivt.

Vir bedémning ir dirfér att overvigande skil talar mot att
inféra enhetliga villkor for frikép.

I virt uppdrag ingdr att, oavsett vir bedémning i denna friga,
limna forslag till lagregler om enhetliga friképsvillkor. Vi &ter-
kommer till den frigan i avsnitt 11.7. Aven om vi anser att dessa
lagregler inte bor inféras kommer det givetvis att vara mojligt att
anvinda de dir angivna principerna som nigot slag av standardavtal
vid frikop.

11.7 Inlésen av tomtrattsfastighet — en reglering av en
frik6psratt

Enligt vdra utredningsdirektiv ska utredningen, oavsett om den
finner att det bor inforas nigon frikopsritt eller nigra enhetliga
frikopsvillkor eller ej, utarbeta nédvindiga foérfattningsférslag om
frikép och om villkoren for frikép, sirskilt frikopspriset. Eftersom
ett utnyttjande av en frikdpsritt inte kommer att utgéra nigot koép
1 vanlig mening utan ett tvdngstorviry av sirskilt slag, anvinder vi i
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fortsittningsvis begreppet inldsen av tomtrittsfastighet 1 stillet for
frikép och ersdttning istillet {6r pris.

Vi kommer att begrinsa vira dverviganden till inlésen av fastig-
heter som igs av staten eller en kommun.

11.7.1 Férhallandet till avgildsregleringen

Det ir uppenbart att frigan om hur en ritt till inlésen av en tomt-
rittsfastighet bor utformas hinger nira samman med regleringen av
tomtrittsavgildens storlek. Eventuella bestimmelser om sddan
inlésen miste utformas med beaktande av hur tomtrittsavgilden
regleras.

Avgildsregleringen dr och kommer dven med virt forslag att
vara utformad med utgingspunkt i att fastighetsigaren ska for-
behillas en skilig avkastning pd markvirdet och dirmed 3 del i
markens virdeutveckling. Om det infors regler for inlésen som inte
tar hinsyn till detta, uppstdr det en obalans mellan parterna i tomt-
rittsavtalet. En sidan obalans ir olimplig redan av principiella skil.
Till detta kommer att den kan ge upphov till oonskade praktiska
effekter. Inldsenvillkor som ir generésa till f6rmén f6r tomtritts-
havare, 1 forsta hand regler som leder till 18g ersittning, innebir for-
modligen att fastighetsigarna férlorar incitamenten att upplita
mark med tomtritt. Fastighetsigarna kommer helt enkelt inte att
vara villiga att ta risken av att senare behéva avstd frin marken till
ett allefor 1agt virde. Om villkoren & andra sidan innebir att det ir
patagligt mera formdnligt att behdlla tomtritten dn att 16sa in den,
blir mojligheten till inlésen endast illusorisk.

En inlgsenreglering maste, liksom avgildsregleringen, utformas
med beaktande av EU-rittens statsstddsregler. Vir bedémning ir
dock att de forslag som limnas inte stdr i strid med statsstods-
reglerna, jfr avsnitt 4.4.

11.7.2 Inlésen endast av smahustomtratter?

Diskussionen kring frikép har frimst avsett sm3hustomtritter. Det
ir ocksd huvudsakligen sidana tomtritter som har friképts genom
avtalade frikop. De skil som har anférts for att dven andra slag av
tomtritter ska kunna friképas har enligt vdr bedémning inte samma
tyngd som skilen for frikop av smihustomtritter. Mot den bak-
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grunden har vi évervigt att begrinsa virt f6rslag om inlosen ull att
gilla endast smhustomtritter.

Som véra direktiv ir utformade har vi emellertid ansett oss skyl-
diga att limna forfattningsforslag som omfattar samtliga slag av
tomtritter. De forslag och éverviganden som presenteras 1 det
foljande omfattar dirfér dven andra tomtritter in sm&hustomt-
ritter. Om en ritt till inlésen infors, finns det emellertid enligt
utredarens mening mycket goda skil att begrinsa denna till att gilla
smihustomtritter.

11.7.3 Avtalsfrihet eller tvingande regler?

Forslag: Bestimmelserna om inlésen av tomtrittsfastighet ska i
huvudsak vara tvingande till f6rman f6r tomtrittshavaren.

Utgdngspunkten bor givetvis vara att det dven i framtiden ska std
parterna fritt att triffa avtal om frikop pd det sitt som de finner
laimpligt. Det innebir emellertid inte att en lagreglering om inlésen
av tomtrittsfastighet kan goras helt dispositiv. En helt dispositiv
reglering riskerar nimligen att bli utan verkan. I det foljande
beskrivs 1 vilka avseenden som avtalsfrihet respektive tvingande lag-
stiftning bor gilla.

Betriffande berikningen av tomtrittsavgild avseende tomtritter
for bostadsindamal dr det vdr bedémning att de féreslagna reglerna
ska vara tvingande till {6rmén f6r tomtrittshavaren (se avsnitt 6.4
och 7.4). Det innebir att parterna ska kunna komma &verens om
avgildens storlek infér varje avgildsperiod men endast 1 den
utstrickning en sddan 6verenskommelse leder till en ligre avgild dn
vad som foljer av lagens bestimmelser.

Effekterna av att en tomtrittsfastighet inlgses ir ju 1 allt visent-
ligt momentana. Konsekvenserna av en viss, mellan parterna avtalad
sirlosning, skulle 1 och for sig bli férhillandevis férutsebara och
overskddliga. Det kan synas tala for att bestimmelserna om inlésen
inte behdver vara tvingande till tomtrittshavarens férdel utan att
det helt och hillet bor 6verlimnas till parterna att komma éverens
om villkoren. En reglering som bygger pa full avtalsfrihet innebir
emellertid uppenbarligen att fastigheten inte kan 16sas in om part-
erna inte kan enas om forutsittningarna for detta, t.ex. i friga om
den ersittning som tomtrittshavaren ska betala. T si fall riskerar
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ritten till inlsen att bli innehdllslés. Fastighetsigaren kommer d&
att kunna hindra tomtrittshavaren att 16sa in tomtrittsfastigheten
genom att stilla villkor som 4r oacceptabla fo6r denne. Lagen méste
dirfér utformas si att den anger vissa villkor fér inlésen som
fastighetsidgaren ir skyldig att godta, dvs. dessa villkor bér vara
tvingande till tomtrittshavarens férmdn. Det sagda giller dven
tomtritter fér annat in bostadsindamil (se dock avsnitt 11.7.5
angiende mojligheterna att avtala bort ritten till inlosen).

11.7.4 Generella regler for hela landet

Forslag: Samma regler ska gilla {6r hela landet.

Ytterligare en utgdngspunkt f6r en lagstiftning om inlésen av tomt-
rittsfastigheter bor vara att samma regler giller 6ver hela landet.

Skilen for detta dr i huvudsak desamma som skilen for att
bestimmelserna om avgildsreglering bér vara desamma 6ver hela
landet (se avsnitt 6.1, 7.1 och 8.1). Starka principiella skil talar fér
en enhetlig nationell reglering. Till detta kommer att regelverket
blir enklare och mera férutsebart om det utformas som generella
regler, tillimpliga 6ver hela landet. Det kan i och for sig hivdas att
forutsittningarna for inldsen ir olika beroende pd var i landet som
fastigheten dr beligen. S3 skiljer sig t.ex. markvirdesnivierna och
avgildernas storlek 3t mellan olika landsdelar och det kan ocksd
finnas skillnader mellan fastighetsmarknaderna pd olika orter. Vi
bedémer dock att sddana skillnader kommer att kunna hanteras
dven inom ramen for en generell reglering.

11.7.5 Tidsgréans for och undantag fran ratten till inlosen?

Forslag: Om en ritt till inlésen infors, ska denna kunna
goras gillande forst sedan det har forflutit trettio &r frén det att
fastigheten forst upplits med tomtritt. Ritten till inldsen
utslicks om fastighetsigaren siger upp tomtrittsavtalet enligt
13 kap. 14 § jordabalken.

Avser upplatelsen visentligen ett annat indamal in bostider
ska parterna vara fria att avtala bort ritten till inlésen.
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En tomtritt utgor ett rittsférhillande som ir avsett att gilla under
mycket ldng tid. Detta torde utgoéra en viktig forutsittning for
sdvil fastighetsigare som tomtrittshavare. Normalt har bdda parter
fordel av avtalets l8ngsiktiga karaktir och inrittar sig ocksd dir-
efter. Enligt vir mening ir det angeliget att tomtrittsinstitutet
behiller denna karaktir. Om bestimmelserna om inlésen av tomt-
rittsfastighet utformas sd att tomtrittshavaren kan gora gillande en
ritt till inlésen nir som helst efter upplitelsen, torde detta kraftigt
begrinsa tomtrittsinstitutets anvindbarhet. Fér den som inlésen
riktas mot, dvs. fastighetsigaren, skulle detta forsvira en ldngsiktig
féormoégenhetstorvaltning. Dirmed skulle ocksd intresset av att upp-
lita nya tomtritter minska.

Detta ger anledning att 6verviga en begrinsning av ndr tomt-
rittshavaren ska kunna pdkalla inlésen. Om inlésen kan utdvas
forst sedan det har gitt en férhdllandevis ldng tidsperiod — bade i
forhallande till uppltelsetidpunkten och till tomtrittshavarens inne-
hav av tomtritten — ir risken f6r att den komma att férindra tomt-
rittsinstitutets lingsiktiga karaktir mindre.

I detta hinseende kan en jimférelse goras med de norska reglerna
om tomtefeste som ocksd utgdér en ldngsiktig nyttjanderitt till
mark.’* Inldsen av tomtefeste kan krivas forst sedan trettio &r av
upplitelsetiden, eller den kortare tid som har avtalats, har forflutit.
Direfter kan inlésen av bostadshus pdkallas vartannat &r och
inlésen av fritidshus vart tionde &r.

I den mdn en inlésenritt motiveras med att det med tiden upp-
kommer en sirskild anknytning av ideell, nirmast kinslomissig,
karaktir mellan tomtrittshavaren och tomtrittsfastigheten, kan det
ocksd vara naturligt att ritten till inlésen bér intrida forst sedan
tomtrittshavaren har innehaft tomtritten under en lingre tids-
period.

Enligt vir mening talar dirfor 6vervigande skil f6r att en fastig-
het med tomtritt ska kunna [8sas in férst nir den har varit uppliten
med tomtritt under lingre tid. Frdgan ir di hur ldng denna tid ska
vara. Det kan hirvid noteras att nuvarande tomtrittsregler anger att
fastighetsigare kan siga upp en tomtritt, som dr uppliten for
bostadsindamal, att upphéra vid utgingen av en forsta period om
sextio ar och direfter vart fyrtionde r.

Dessa tidsperioder ir utformade for att trygga tomtrittshavarens
innehav av fastigheten. Den nu aktuella ritten till inlésen fir anses

%4 Se, betriffande tomtefeste, bilaga 2.
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ha ett annat syfte. Det ir alltsd inte givet att en jimférelse med
intervallerna f6r uppsigning ir rittvisande. Vill man — som vi ovan
har forordat — behdlla tomtrittsinstitutets grundliggande l3ng-
siktiga karaktir dr det emellertid naturligt att tiden innan inlésen
kan ske gors forhillandevis ling.

En lagreglerad ritt till inlosen bor dirfor bygga pd att ritten kan
goras gillande f6rst sedan trettio dr har forflutit frin det att fastig-
heten f6rst upplits med tomtritt.

Vi har ocksd 6vervigt om inldsenritten bor utformas s att ett
pakallande av inlgsen endast kan ske vid vissa tidpunkter, t.ex. vart
tionde ar. For detta talar att det skulle leda till storre forutsigbar-
het, sett ur fastighetsigarens perspektiv. Med hinsyn till att ersitt-
ningen enligt virt forslag ska bestimmas si att det ekonomiska
utfallet blir lika oavsett om tomtrittsupplitelsen fortsitter eller
tomtrittsfastigheten blir inlést (se avsnitt 11.7.7) framstir det
emellertid som ondédigt att tynga regelverket med ett dylikt krav.
Intresset av inlésen torde visserligen vara storst 1 anslutning till de
tidpunkter di avgildsunderlaget ska omprévas. Vi har dirfor éver-
vigt om inldsenritten bor kunna utévas enbart 1 anslutning till
dessa tidpunkter (sdvitt giller smihustomtritter skulle detta inne-
bira att inlosen kan pdkallas enbart vart tredje &r). Vi anser dock att
det inte finns tillrickliga skil fér att komplicera regelverket med en
sddan begrinsning.

Vi har ocksd 6vervigt om inldsen, sdvitt giller smihustomt-
ritter, bor begrinsas pd det sittet att den kan utdvas forst sedan
den aktuella tomtrittshavaren har innehaft tomtritten under viss
tid. Det kan synas vara naturligt om ritten till inlésen motiveras
med den sirskilda anknytning som en tomtrittshavare med 4ren
kan komma att {4 ull fastigheten. Vi har emellertid inte kunnat se
att det finns tillrickliga skil for en sddan begrinsning. Tvirtom
skulle en dylik begrinsning leda till avsevirda grinsdragnings- och
tolkningsproblem, exempelvis vad giller ritten till inlosen efter en
partiell overldtelse av tomtritten eller efter en 6vergdng av tomt-
ritten genom arv eller giva.

Vi férordar dirfér ingen annan tidsbegrinsning dn att inlésen ska
kunna ske forst sedan det har gitt 30 ar frin tomtrittsuppltelsen.

Vi har évervigt undantagsregler enligt vilka tomtrittshavaren 1
vissa situationer inte har ritt att losa in fastigheten. Sddana regler
skulle kunna vara befogade i situationer dir en inldsenritt skulle
framstd som oskilig mot fastighetsigaren. S& torde visserligen
sillan vara fallet nir det ir staten eller en kommun som ir fastig-
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hetsigare. Man kan emellertid tinka sig den situationen att fastig-
hetsigaren 1 slutet av upplitelsetiden dverviger att siga upp tomt-
ritten med &beropande av sidana skil som anges i 13 kap. 14§
tredje stycket jordabalken, dvs. nir det dr av vikt for fastighets-
dgaren att fastigheten anvinds for bebyggelse av annan art eller pd
annat sitt dn tidigare. I vart fall nir dessa skil dr av det slag att de
hade kunnat motivera en expropriation av fastigheten kan det synas
rimligt att fastigheten inte ska kunna 16sas in av tomtrittshavaren.

En undantagsregel av detta slag skulle t.ex. kunna anknyta till de
tidsperioder som giller for uppsigning enligt 13 kap. 15 § jorda-
balken. En uppsigning ska enligt denna paragraf ske hogst fem &r
och minst tvd &r fore utgingen av innevarande uppsigningsperiod,
som ir antingen sextio eller fyrtio dr. Vill man inféra en undantags-
regel till formdn for fastighetsigaren, skulle den dirfér kunna
utformas s8 att inlosen inte kan ske under de sista fem 4ren av inne-
varande uppsigningsperiod. En sidan regel skulle vara forhallande-
vis litt att tillimpa. Den skulle emellertid samtidigt begrinsa ritten
till inlésen mer dn vad som ir nodvindigt. Vi har ocksd overvigt
om en undantagsregel till f6rmén f6r fastighetsigaren skulle kunna
utformas si att den ansluter till de 1 13 kap. 14 § tredje stycket
jordabalken angivna villkoren fér uppsigning eller hinvisar till
foérutsittningarna for expropriation eller liknande tvingsférfogan-
den. En sidan regel skulle emellertid bli f6rhdllandevis komplex att
tillimpa.

Vi bedémer mot denna bakgrund att évervigande skil talar mot
bestimmelser av de angivna slagen. Dock bér det finnas en bestim-
melse som hindrar inlsen efter det att fastighetsigaren har sagt
upp tomtrittsavtalet enligt 13 kap. 14 § jordabalken. En sidan
bestimmelse forhindrar att tomtrittshavaren, 1 hindelse av att
fastighetsidgaren siger upp tomtrittsavtalet, begir inlésen av tomt-
rittsfastigheten och pd sd sitt tvingar fram den hégre ersittning
som foljer av expropriationslagens bestimmelser jimfért med vad
som foljer av 13 kap. 17 § jordabalkens regler om 16sen av byggnad
eller annan egendom som utgér tillbehor till tomtritten. I vad min
inlosen kan ske blir pd detta sitt ocksd beroende av att villkoren fér
uppsigning i 13 kap. 14 § tredje stycket jordabalken ir uppfyllda.

En annan friga ir om parterna ska kunna avtala bort ritten till
inlésen. Redan det férhdllandet att ett sidant avtal inverkar pd for-
hillanden som ligger lingt fram i tiden talar med viss styrka mot
inférandet av en dylik méjlighet, dtminstone vad giller smhus-
tomtritter. Konsekvenserna av en sidan inskrinkning, exempelvis 1
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friga om férutsittningarna for en eventuell framtida forsiljning av
tomtritten, kan nimligen vara svirférutsebara. En begrinsning av
parternas avtalsfrihet ligger dessutom i linje med vira éverviganden
vad giller frigan om avgildsregleringen ska vara tvingande eller dis-
positiv, se sirskilt avsnitt 6.4. En limplig avvigning synes vara att —
med foérebild av vad som giller betriffande losenskyldigheten 1
13 kap. 17 § tredje stycket — bestimmelserna om inlésen av tomt-
rittsfastighet ir tvingande s linge den del av upplitelsen som avser
annat in bostadsindamal inte ir det huvudsakliga indamilet. Avser
upplételsen visentligen ett annat dndama4l dn bostider bér diremot
parterna vara fria att avtala bort ritten till inlésen.

11.7.6 Omfattningen av inlésen m.m.

Tomtritt fir inte uppldtas i en del av en fastighet, i flera fastigheter
gemensamt eller i en idgarligenhetsfastighet.” Foljaktligen ir det
endast hela fastigheter som ir upplitna med tomtritt. Enligt 13 kap.
9 § jordabalken fir en tomtritt inte heller uppdelas pd sirskilda
omrdden av den fastighet i vilken den har upplatits.

Nu nimnda begrinsningar hindrar inte att fastighetsigaren och
tomtrittshavaren sedan tomtritten har uppldtits sluter avtal om
utvidgning eller inskrinkning av det omride som tomtritten avser.’
For ett sidant dndringsavtal giller bestimmelserna 1 13 kap. jorda-
balken om upplitelse av tomtritt i tillimpliga delar. Andrings-
avtalet giller mot den som har rittighet 1 tomtritten endast om
inskrivning av avtalet ir beviljad eller ansékan om inskrivning har
forklarats vilande. Avtalets giltighet dr ocksd beroende av att fastig-
hetsbildning kommer till stind i enlighet med avtalet.

Mot denna bakgrund ir det naturligt att inlésen endast fir
omfatta hela tomtrittsfastigheten. Det bor alltsd inte vara mojligt
att genomdriva inldsen av en del av en tomtrittsfastighet eller av en
andel i en sddan fastighet.

Om tomtritten ir inskriven, giller den till dess att inskrivningen
dédas. S3 ir fallet dven om fastighetsigaren och tomtrittshavaren
kommer &verens om att tomtritten ska upphéra eller om tomt-
ritten kommer 1 fastighetsigarens hand eller om dganderitten till
fastigheten dvergdr pa tomtrittshavaren.” Forutsittningarna for att

% Se 13 kap. 2 § andra stycket jordabalken.
¢ Se 13 kap. 21 § jordabalken.
%7 Se 13 kap. 22 § jordabalken.
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en inskrivning av tomtritt ska kunna dédas behandlas 1 21 kap. 6 §
andra stycket jordabalken. Dir sigs att dédning inte fir ske om
inskrivning 1 tomtritten ir beviljad eller skt eller om tomtritten
har utmitts, belagts med kvarstad eller tagits 1 ansprik genom
betalningssikring och ett drende angiende anteckning om 4tgirden
har tagits upp senast pd den inskrivningsdag d& dodning soks. Av
13 kap. 22 § jordabalken framgir vidare att dven om inskrivningen
av tomtritten dddas, svarar fastighetsigaren for rittighet som giller
1 tomtritten oberoende av inskrivning.

Innebérden 1 gillande ritt dr alltsd att tomtritten bestdr dven
om fastigheten och tomtritten kommer i samma dgares hand. Det
innebir ocksd att kreditgivare m.fl. kan gora gillande den sikerhet
som foéljer med inskrivningar 1 tomtritten dven efter det att fastig-
heten har férvirvats av tomtrittshavaren. En ritt till inlosen péver-
kar dirfér inte tredje mans ritt i tomtritten. Det kan visserligen
antas att inldsen regelmissigt kommer att f6ljas av en dédning av
tomtritten. De nyss angivna bestimmelserna — som vi foreslr ska
gilla dven framdeles — foérhindrar emellertid att en sddan dédning
leder till rittsforluster for innehavare av inskrivningar 1 tomtritten.

Bestimmelserna om inlésen féranleder dirmed inte heller nigot
behov av indringar 1 bestimmelserna om inskrivning.

11.7.7 Erséttning

Forslag: Ersittningen vid inlésen av en tomtrittsfastighet som
ir uppliten f6r smihusbebyggelse och taxerad som smihusenhet
ska motsvara 50 procent av det marktaxeringsvirde som fast-
stillts vid den allminna eller férenklade fastighetstaxering som
har skett nirmast fére det r under vilket talan om inl8sen
vicks. Har det inte faststillts nigot marktaxeringsvirde for
fastigheten, ska ersittningen i stillet bestimmas till 50 procent
av det markvirde som kan beriknas enligt fastighetstaxerings-
lagens (1979:1152) bestimmelser om bestimmande av taxerings-
virde. Det relevanta marktaxeringsvirdet ska omriknas med
forindringen av Statistiska centralbyrdns konsumentprisindex
fran fastighetstaxeringen till och med kalenderminaden nirmast
fore den tidpunkt d& talan om inlésen vicks vid domstol.
Ersdttningen vid inlésen som avser andra tomtritter ska
bestimmas efter en fri virdering av markens marknadsvirde vid
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den tidpunkt d& talan om inlésen vicks vid domstol. Dirvid ska
man beakta de nirmare villkor som ska gilla i friga om
fastighetens anvindning och bebyggelse efter det att fastigheten
har inldsts. Ersittningen for fastigheter som dr upplitna med
tomtritt fér annat dn bostadsindamdl ska motsvara markens
marknadsvirde och ersittningen for fastigheter som ir uppldtna
for flerbostadshusindamdl ska bestimmas till 40 procent av
detta virde.

Ersittningens storlek kommer férmodligen att vara den mest cent-
rala frigan vid inldsen av tomtrittsfastigheter. En naturlig utgings-
punkt vid utformningen av ersittningsreglerna ir att det ekonomiska
utfallet for bdda parterna bér vara detsamma oavsett om inldsen
sker eller tomtrittsuppldtelsen bestar.

Det finns tvd huvudalternativ fér att bestimma ersittningen.
Det ena innebir att ersittningen ska motsvara markens virde (eller
den del av markens virde som anvinds som avgildsunderlag). Det
andra innebir att ersittningen faststills genom en nuvirdesberik-
ning av virdet av utgdende avgilder. Dessa diskuteras kortfattat i
det foljande.

11.7.7.1 Markens marknadsvirde

En ritt f6r tomtrittshavaren att 16sa in fastigheten mot dgarens
vilja utgér en form av tvingsforviry av egendomen och liknar 1 det
avseendet expropriation. Ersittning vid expropriation regleras 1
4 kap. expropriationslagen (1972:719) och det har utvecklats en
ganska omfattande praxis pd omrddet. En grundliggande forutsitt-
ning fér att ndgon ska ha ritt till ersittning i ett expropriationsmail
ir att det har uppstitt en ekonomisk skada.”® Nir ersittningen
bestims, jimfoérs tvd olika hindelseférlopp, dels genomférandet av
expropriationen, dels en sannolik utveckling om expropriationen
inte hade intriffat. Enligt denna s.k. differensprincipen motsvarar
skillnaden mellan dessa hindelseforlopp fastighetsigarens totala
ekonomiska skada.

Expropriationslagens ersittningsregler har betydelse dven for
andra situationer in just expropriation, bl.a. pd tomtrittsomrddet.
Det anses sdlunda att grundliggande principer f6r bedémningen av

’% Se Dahlsjé m.fl., Expropriationslagen — en kommentar, 3:e uppl., 2010, s. 188 och 189.
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en fastighets marknadsvirde enligt 4 kap. 1§ expropriationslagen
bér vara vigledande ocksd vid bedémningen av markens virde
enligt 13 kap. 11 § andra stycket jordabalken.”” Aven bedémningen
av fastighetens virde i samband med fastighetstaxering utgdr frin
de grundliggande virderingsprinciper som expropriationslagen
vilar p.

En ordning dir ersittningen grundas pd en virdering av marken
har den fordelen att den, dtminstone i teorin, tar hinsyn till alla
forhdllanden som bor piverka ersittningen. Ersittningen fir antas
komma att hamna pd en nivd som innebir att fastighetsigaren fir
en ersittning som motsvarar forlusten av marken. Ersittningen fir
ocksd antas motsvara forlusten av framtida avgilder, 1 allt fall uti-
frin antagandet att de framtida avgilderna stir i direkt proportion
till markens virde.

Den frimsta nackdelen med att bestimma ersittningen utifrin
en virdering av marken ir att en sidan virdering miste goras fastig-
het f6r fastighet for att bli helt rittvisande och att detta kan vara
resurskrivande. Tvister kring virderingen riskerar dessutom att
leda till kostsamma domstolsprocesser. Likvil far en virdering i det
enskilda fallet anses vara en rimlig ordning betriffande flerbostads-
tomtritter och tomtritter f6r annat indamil idn bostider. Nir det
giller smahustomtritter kan det diremot ifrdgasittas om kostnad-
erna for en virdering fastighet f6r fastighet stir 1 proportion till
nyttan av en sidan. I friga om sidana tomtritter fir det emellertid
anses godtagbart att — pd samma sitt som vid faststillandet av
avgilden — anvinda marktaxeringsvirdet som en mitare av markens
virde. Ersittningsfrigan blir dd forhillandevis enkel att 16sa. T de
enstaka fall d3 fastigheten saknar taxeringsvirde, kommer det visser-
ligen att krivas ett annat slag av virdering. Det kan dock ske pa det
sitt som vi har diskuterat i avsnitt 6.6.4, dvs. genom ett framtagande
av ett fiktivt marktaxeringsvirde.

Om utgdngspunkten {ér ersittningen ir markens virde, uppstir
bl.a. frdgan om ersittningen ska sittas lika med marknadsvirdet
eller om detta bor reduceras till t.ex. marktaxeringsvirdet eller en
innu ligre nivd. For en reduktion av det ena eller andra slaget talar
bl.a. det férhdllandet att en marknadsvirdering av en fastighet som
ir uppliten med tomtritt i nigon mén ir fiktiv; 1 och med att
fastigheten ir uppliten med tomtritt finns det i praktiken endast
en kopare. Men det som framfér allt talar for att ersittningen bor

3 Jfr NJA 1976 s. 562.
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ligga pd en ligre nivd in marknadsvirdet ir vart férslag om avgilds-
regleringen, dvs. att avgildsunderlaget ska bestimmas till en viss
kvotdel av marktaxeringsvirdet. Starka skil talar for att ersitt-
ningen ska ligga p8 samma niv8 som avgildsunderlaget.

Till bilden hér — som framgir i avsnitt 11.2.2.1 — att kommun-
erna 1 dag vanligen bestimmer friképspriset f6r smihustomtritter
med utgdngspunkt i marktaxeringsvirdet. Det innebir i sig en
reducering av virdet i férhdllande till marknadsvirdet. Dirutéver ir
det vanligt att ytterligare reducering sker.

Marktaxeringsvirdet utnyttjas ocksi av flera kommuner som
frikopspris vid frikép av flerbostadstomtritt. I de fallen liksom vid
frikop av tomtrittsfastigheter som anvinds f6r annat in bostads-
indamadl ir det dock vanligare att markens marknadsvirde tas som
utgdngspunkt vid prissittningen.

11.7.7.2 Nuvirdeberikning av framtida avgilder

Tomtritt innebir i praktiken att det upplits en evig nyttjanderitt i
fastigheten. Endast under vissa villkor och vid tidpunkter som
infaller med l3nga mellanrum kan tomtritten bringas att upphora
pd initiativ av fastighetsigaren. Denne dr dd normalt skyldig att 16sa
byggnad och egendom som utgér tillbehor till tomtritten. Tomt-
rittshavaren kan &ver huvud taget inte siga upp tomtritten. For
fastighetsigaren representerar tomtritten alltsd ett virde som i
stort sett enbart grundar sig pd intikterna av tomtrittsavgilden.
Den skada som inldsen innebir for fastighetsigaren och som dir-
med bér ersittas ir, utifrin detta betraktelsesitt, forlusten av fram-
tida tomtrittsavgilder. Det talar for att ersittningen bor bestim-
mas genom en nuvirdeberikning av framtida avgilder.

En dylik 16sning kriver att man tar stillning till vilken framtida
tidsperiod som ska beriknas till ett nuvirde och vilken rintesats
som ska tillimpas. Nir vil en sddan modell ir fastslagen, torde berik-
ningen kunna géras férhéllandevis enkel och antalet tvister bli fa.

En ordning som innebir att ersittningen bestims pa grundval av
en nuvirdeberikning av framtida avgilder framstdr pd flera sitt som
tilltalande. Den ir, som nyss har sagts, enkel att tillimpa och leder
till resultat som vanligen ir litta att f6rutse. Vidare blir det ekono-
miska utfallet av en fortsatt tomtrittsupplitelse likvirdigt med
inlosen.
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En ordning av detta slag férutsitter dock att man finner en
limplig avvigning for de ingdende variablerna, antalet &r att berikna
nuvirdet pd och den procentsats som ska tillimpas. Svirigheten att
finna en limplig avvigning 1 detta avseende kan innebira att det ir
littare att 8 acceptans for en 18sning dir ersittningen bestims med
utgdngspunkt 1 markens virde i det enskilda fallet. Det har silunda
framkommit att flera kommuner som tidigare bestimde frikops-
priset genom en nuvirdeberikning av avgilderna numera har gitt
over till att bestimma priset utifrdin en bedémning av markens
virde, detta 1 syfte att 8stadkomma en mer pedagogisk och litt-

begriplig metod.

11.7.7.3 Utredningens 6verviganden

Under forutsittning att den nuvarande bostadstaxeringen 1 allt
visentligt bibehills talar 6vervigande skil for att ersittningen till
fastighetsidgaren vid inlésen som avser smihustomtritter bestims
med utgdngspunkt i markens virde. Det redan faststillda marktaxe-
ringsvirdet kan di tillimpas bdde vid avgildsregleringen och vid
bestimmandet av ersittningen, ndgot som kan bidra till ett mer éver-
skddligt regelverk. Modellen ir férhallandevis enkel att tillimpa och
torde dessutom f6r den enskilde framstd som mera littbegriplig in
en modell dir ersittningen bestims genom en nuvirdeberikning av
framtida avgilder. En annan férdel dr att denna 16sning ansluter till
den ersittningsmodell som minga kommuner redan har vant sig
vid.

Utgdngspunkten vid bestimmandet av ersittningen bor alltsd,
sdvitt giller smihustomtritter, vara marktaxeringsvirdet som har
bestimts, eller som kan beriknas utifrin de bestimmelser som
giller vid den allminna eller férenklade fastighetstaxering som har
skett nirmast fore det &r di inlosen pdkallas. Saknar den aktuella
fastigheten taxeringsvirde bor ett fiktive marktaxeringsvirde tas
fram enligt den modell som vi har férordat i avsnitt 6.6.4. Det
aktuella marktaxeringsvirdet — alternativt det fiktiva marktaxe-
ringsvirdet — bor sedan justeras pd samma sitt som vid faststillan-
det av ett avgildsunderlag f6r denna typ av tomtritter. Dirigenom
kommer ett utnyttjande av inlosenritten att f8 i huvudsak samma
ekonomiska effekter som ett fortsatt tomtrittsinnehav. Marktaxe-
ringsvirdet bor silunda “skrivas ner” till 50 procent och det dir-
igenom framriknade beloppet bor sedan riknas om med férind-
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ringen av konsumentprisindex frin den tillimpliga allminna eller
forenklade fastighetstaxeringen till den tillimpliga virdetidpunkten
(vilken, enligt vart forslag 1 avsnitt 11.7.7.4 ska vara den tidpunkt di
talan om inlésen vicks).

Vid inlésen av andra slag av tomtrittsfastigheter faller det sig
naturligt att ersittningen, liksom avgildsunderlaget, bestims pa
grundval av en virdering av markens marknadsvirde (jfr avsnitt
7.6.2 och 8.6.4). Sidana fastigheter har visserligen normalt ett
marktaxeringsvirde men — som vi har redovisat i avsnitt 7.6.1 och
8.6.3 — detta virde ir regelmissigt behiftat med storre osikerhet dn
motsvarande virde for smihusfastigheter och bor dirfér inte liggas
till grund f6r bestimmandet av inlésenersittningen.

I ett avseende bor faststillandet av markens marknadsvirde i
detta sammanhang ske pd annat sitt in vid omprévning av avgild. I
det senare fallet ska vid virderingen tas hinsyn till tomtrittens
indamail och till villkor fér fastighetens anvindning och bebygg-
else. Detta kan medfora att virdet sitts ligre in vad som annars
hade blivit fallet. Inlésen av en tomtrittsfastighet dr emellertid
inriktad pd att tomtritten ska upphéra. Det finns dirfor inte anled-
ning att vid virderingen beakta tomtrittens indama3l. Det finns inte
heller anledning att beakta sidana villkor fér fastighetens anvind-
ning och bebyggelse som féljer av tomtrittsavtalet och som upphér
att gilla 1 samband med att fastigheten 16ses in.

Eftersom inlosen bor vara ekonomiske likvirdigt med en fort-
satt tomtrittsupplatelse, bor det vid virderingen framkomna virdet
justeras pd samma sitt som nir ett avgildsunderlag tas fram. I friga
om flerbostadstomtritter innebir det nu sagda normalt att det
genom en fri virdering framtagna markvirdet bér skrivas ner till
40 procent.

11.7.7.4 Virdetidpunkt

Oavsett vilken metod som tillimpas for att bestimma ersittningen,
maste regelverket peka ut den virdetidpunkt som ska gilla, dvs.
den tidpunkt som ir relevant for bestimmande av ersittningen.

I den delen kan det férst finnas anledning att erinra om expro-
priationslagens bestimmelser. Vid expropriation ir huvudregeln att
virdetidpunkten dr den tidpunkt di expropriationsmilet slutligt

ors. ir ocksd vid d idpunk ligt huvudregel
avgors.” Det dr ocksd vid denna tidpunkt som, enligt huvudregeln,

0 Se Dahlsjé m.fl. Expropriationslagen — En kommentar, 3:e uppl., ir 2010, s. 273.
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dganderitten overgdr till den exproprierande. Om fastigheten har
tilltritts eller dganderitten har overgdtt pid den exproprierande
redan dessforinnan, ir det 1 stillet tilltridesdagen eller tidpunkten
for dganderittens overgdng som ir virdetidpunkt. Att virdetid-
punkten pi detta sitt sammanfaller med tidpunkten f6ér dgande-
rittens overgdng har naturligtvis vissa férdelar, 1 synnerhet som det i
detta sammanhang ocksd innebir att virdetidpunkten skulle komma
att sammanfalla med den tidpunkt di tomtrittshavarens skyldighet
att betala tomtrittsavgild upphor.

Det ir emellertid inte givet att expropriationslagens reglering —
som 1 vart fall delvis har en annan bakgrund och ett annat syfte in
de regler som det hir ir friga om — bor tjina som forebild 1 detta
sammanhang. En enklare 18sning ir att 1ita den tidpunkt d4 inlgsen
pakallas utgora virdetidpunkt. Sdsom framgdr av det foljande fore-
slir vi att inlsen ska pdkallas genom att talan vicks vid domstol.
Detta innebir att virdetidpunkten kommer att vara lika med dagen
for ingivande av stimningsansékan. Detta sitt att bestimma virde-
tidpunkten forefaller ocksd vara det som éverensstimmer bist med
den ordning som brukar tillimpas vid avtalade frikép. En 16sning av
detta slag har ocksd den fordelen att tomtrittshavaren inte riskerar
att drabbas av 6kade kostnader for inlésen pd grund av omstindig-
heter som han eller hon inte rider &ver, t.ex. kommunens eller
domstolens handliggningstider.

Vi foresprikar dirfér den senare 16sningen.

11.7.8 Forfaranderegler

Forslag: Kan parterna inte enas om att fastigheten ska 6verldtas
pd tomtrittshavaren eller om villkoren fér detta, ska tomtritts-
havaren, om han eller hon pdkallar inlgsen, vicka talan om detta
vid mark- och miljddomstolen. Frigan om inlésen ska d& avgoras
genom dom.

I m3l om inldsen av tomtrittsfastighet ska tillimpas vad som
ir foreskrivet om rittegingen 1 dispositiva tvistemdl. Frigan om
det finns forutsittningar for inlésen ska kunna avgéras innan
ersittningens storlek bestims.

Om domstolen kommer fram till att det finns férutsitt-
ningar for inlésen, ska dganderitten till fastigheten 6vergd till
tomtrittshavaren nir domstolens avgérande i denna friga vinner
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laga kraft. Vid den tidpunkten ska ocksd tomtrittshavarens skyl-
dighet att betala avgild upphora.

Om ersittningen bestims vid ett senare tillfille in nir frigan
om ritten till inlésen avgdrs, ska tomtrittshavaren betala rinta
frén det att rittens beslut 1 frigan om inlésen vinner laga kraft
till dess betalning sker.

Beslut om inlésen fir meddelas f6rst sedan tomtrittshavaren
har stillt sikerhet f6r den ersittning som ska betalas samt visat
att de villkor som har gillt 1 friga om fastighetens anvindning
och bebyggelse pd grund av tomtrittsavtalet kommer att gilla
dven 1 fortsittningen 1 skilig utstrickning.

Inlosen av tomtrittsfastighet forutsitter sirskilda férfaranderegler.
Dessa bor naturligtvis utformas s att de medger en rittssiker och
samtidigt enkel handliggning av inlésen.

Redan i dag ir det vanligt med avtalade frikép. Som vi tidigare
har noterat har det inte framkommit nigra egentliga problem kring
sddana frikdp annat dn att parterna av naturliga skil kan ha svirt att
enas om priset. Det ir mot den bakgrunden naturligt att parterna
dven 1 framtiden ska ha mojlighet att genomfora ett frikép genom
ett sedvanligt kopeavtal enligt bestimmelserna 1 4 kap. jordabalken
och utan att domstol behéver kopplas in. For dessa slag av frikoép
behévs 6ver huvud taget inte nigra sirskilda forfaranderegler.

11.7.8.1 Provning vid mark- och miljédomstolen

Diremot behovs det en reglering av de fall di parterna inte ir ense
om att frikdp ska ske eller om villkoren for frikép. Friképsritten —
inklusive villkoren fér frikdp — miste dd kunna proévas av domstol.
Den provningen bor limpligen ligga pd mark- och miljddomstolarna,
som redan i dag handligger tomtrittsmil och har tillgdng till den
fastighetsekonomiska expertis som denna typ av mal kan kriva.

Det bér i s& fall ankomma pd tomtrittshavaren att vicka talan
vid domstolen med yrkande om inlgsen av den aktuella fastigheten.
Systematiska skil kan synas tala for att rittegdngen i ett mdl om
inlésen, 1 likhet med vad som giller f6r rittegdngen 1 andra mal som
avser tomtritt*' bor f6lja expropriationslagens bestimmelser i tillimp-
liga delar.

1 Se hinvisningen till expropriationslagens bestimmelser i 13 kap. 24 § forsta stycket jorda-

balken.
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Det finns emellertid ocksa skil som talar mot att tillimpa expro-
priationslagen och dess i flera avseenden indispositiva bestimmel-
ser 1 ett mél av detta slag. Av sirskild betydelse dr att det inte finns
nigra tredjemanshinsyn eller liknande omstindigheter som ger
anledning att foérhindra parterna att disponera over rittegdngen.
Det talar for att en rittegdng om frikop bor folja rittegdngsbalkens
regler for dispositiva tvistemdl. En sidan losning innebir for évrigt
att samma rittegingsbestimmelser kommer att gilla fér mil om
omprovning eller jimkning av tomtrittsavgild (se vart forslag i
avsnitt 9.2) som f6r mdl om inlésen. Sammantaget dr det darfor var
bedémning att mdl om inlésen bér handliggas som dispositiva
tvistemal.

Vi har ocks3 sirskilt 6vervigt frigan om hur rittegdngskostnad-
erna ska fordelas i ett ml om inlésen. Den nyss nimnda hinvis-
ningen 1 13 kap. 24 § jordabalken avser endast 5 kap. expropriat-
ionslagen® och i tomtrittsmil giller dirfoér, i den mén inte annat
anges 1 13 kap. jordabalken, rittegdngsbalkens bestimmelser om
ersittning for rittegingskostnader. Huvudregeln i rittegdngsbalken
ir, sdvitt giller dispositiva tvistem3l, att férlorande part svarar for
vinnande partens rittegingskostnader. Detta avviker frin vad som
giller i bl.a. expropriationsmail, dir huvudregeln i stillet ir att det,
oavsett utgdngen i mélet, ir den exproprierande som ska ersitta
motparten for rittegdngskostnaden. Det forhdllandet att inlgsen
avser ett tvangsforvirv kan synas tala for att man dven 1 mil om
inlésen borde ligga ett mera generellt kostnadsansvar pd tomtritts-
havaren. En sddan 16sning framstir emellertid knappast som limp-
lig, i vart fall nir det giller mal om inlésen av sm3hustomtritter dir
forvirvaren (“den exproprierande”) typiskt sett ir den svagare par-
ten. Mot denna bakgrund ligger det nirmare till hands att antingen
l3ta rittegdngsbalkens bestimmelser for dispositiva tvistemal gilla
eller 13ta vardera parten bira sin rittegingskostnad, sivil i mark-
och miljédomstolen som i mark- och miljoéverdomstolen, i den
médn inte annat féljer av 18 kap. 6§ eller 8§ rittegingsbalken.
Systematiska skil talar nirmast for det forsta av dessa alternativ. En
sddan ordning torde ocksd oka parternas benigenhet att gora process-
ekonomiska 6verviganden, vilket dr dgnat att minska de totala
processkostnaderna. Var slutsats dr dirfor att rittegdngsbalkens
bestimmelser f6r dispositiva tvistemdl bor gilla dven 1 friga om
rittegdngskostnaderna i mil om inlésen.

#2 Se Westerlind och Beckman, Tomtritt — Kommentar till jordabalken 13 och 21 kap m.m.,
1989, s. 158.
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11.7.8.2 Aganderéittens overging

Vid expropriation finns det en méjlighet till férhandstlltride till
den exproprierade fastigheten.” Mellan inldsen av tomtrittsfastighet
och expropriation foreligger dock den skillnaden att tomtritts-
havaren — men inte den exproprierande — redan har tillging till
fastigheten nir frdgan om en iganderittsévergdng uppkommer.
Tomtrittshavaren har alltsd inte av den anledningen nigot behov av
férhandstilltride; han eller hon har redan en med dganderitt jim-
forbar ridighet 6ver fastigheten.

S&som tidigare har nimnts skulle det emellertid vara en fordel
om den virdetidpunkt som ska gilla vid bestimmandet av ersitt-
ningen sammanfaller med iganderittens 6verging. I och med att
dganderitten overgdr till tomtrittshavaren har denne ocksd mojlig-
het att s6ka lagfart f6r fastigheten och att fullt ut férfoga éver den.
En expropriation ir enligt huvudregeln fullbordad nir samtliga
frigor 1 saken slutligt har avgjorts och den exproprierande inom
foreskriven tid har fullgjort vad som 3ligger honom i form av betal-
ning av l8seskilling och intrdngsersittning samt anmilan om detta
till linsstyrelse. Vid kvalificerat férhandstilltride sker dgande-
rittsovergdngen genom sirskild anmilan om utnyttjande av for-
handstilltridet.” Som jimférelse kan anges att dganderittséver-
gingen vid en vanlig fastighetsoverldtelse sker nir kopekontraktet
inggs.*

I en process om inldsen kan man ocksd tinka sig att fastighets-
dgaren medger att inldsen sker eller att den frigan ir enkel att avgora
men att parterna ir oense om vilken ersittning som ska betalas. I
en sidan situation dr det naturligtvis en fordel med en process-
ordning som medger att dessa frigor kan hanteras var for sig.
Bestimmelserna om dispositiva tvistemdl, som vi tidigare har fore-
slagit ska gilla nir talan om inlésen fors, mojliggér en sddan ord-
ning."

Dirfor foreslar vi att dganderitten till fastigheten ska évergd nir
frigan om inlésen som sddan har avgjorts slutligt, dvs. nir den dom
dir domstolen tar stillning till denna friga vinner laga kraft. Vid
den tidpunkten bér ocksd tomtrittshavarens skyldighet att betala
avgild upphora.

# Se 5 kap. 17 § expropriationslagen.

* Se 6 kap. 9 § expropriationslagen.

* Se 6 kap. 10 § expropriationslagen.

* Se 4 kap. 1 § jordabalken.

*# Se bestimmelserna om mellandom i 17 kap. 5 § rittegdngsbalken.
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11.7.8.3 Rinta

Den ovan foérordade 16sningen vicker frigan om fastighetsigaren
ska ha ritt till rinta. Fastighetsigaren forlorar ju i och med dgande-
rittsovergingen ritten till avgild och kommer forst senare att
kunna tillgodogéra sig ersittningen for fastigheten. Enligt vr mening
framstdr det som rimligt att fastighetsigaren erhiller rinta pd
ersittningen for den mellanliggande tidsperioden. Skyldigheten att
betala avgild bor alltsd 6vergd i en skyldighet att betala rinta till
dess att ersittningen betalas. I forfattningskommentaren dterkommer
vi till hur rintan ska beriknas.

11.7.8.4 Sikerhet

For att minimera risken for att fastighetsigaren inte fir ut den
ersittning for fastigheten som domstolen har faststillt eller kom-
mer att faststilla bor tomtrittshavaren ocksd vara skyldig att stilla
sikerhet for den framtida betalningen av ersittningen. Att sidan
sikerhet har stillts bor vara en forutsittning f6r att inlésen 6ver
huvud taget ska f3 ske. Frigan om sikerhetens art och storlek
behandlas ytterligare i férfattningskommentaren.

11.7.8.5 Villkor for fastighetens anvindning och bebyggelse

En sirskild friga ir hur villkor som har gillt i friga om fastighetens
anvindning och bebyggelse ska hanteras vid inlésen av tomtritts-
fastigheten. En tomtrittsuppltelse innefatta ibland villkor utéver
sjilva tomtritten som innebir en rittighet for fastighetsigaren eller
en skyldighet f6r tomtrittshavaren. Det kan rora sig om olika for-
mer av inskrinkningar i eller villkor fér anvindningen av fastig-
heten och for bebyggelsen pd denna. En del — dock inte alla —
sddana inskrinkningar och villkor hade lika vil kunnat tas in 1 ett
servituts- eller nyttjanderittsavtal eller kunnat tryggas genom en
fastighetsbildningsdtgird men parterna har av praktiska skil tagit in
dem 1 tomtrittsavtalet.

Det torde ofta finnas ett allminintresse av att inskrinkningar
och villkor av de angivna slagen kan goras gillande dven efter det
att fastigheten har inlosts. Vi har dirfér évervigt hur sddana inskrink-
ningar och villkor fér fastighetens anvindning skulle kunna tryggas.
En generell bestimmelse om att inskrinkningarna och villkoren ska
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fortsitta att gilla framstdr emellertid som direkt olimplig; den
skulle innebira en helt ny rittsfigur i svensk fastighetsritt och
kunna f3 sviroverskddliga effekter. I stillet bor regleringen utfor-
mas sd att den ger parterna incitament att avtala om att de 1 tomt-
rittsavtalet intagna inskrinkningarna och villkoren ska tryggas
genom sedvanliga fastighetsrittsliga institut, frimst servitut, nytt-
janderitt och naturvirdsavtal. En férutsittning f6r inlosen bor dir-
for vara att de villkor som enligt tomtrittsavtalet giller for tomt-
rittsfastighetens anvindning och bebyggelse i rimlig utstrickning
kommer att gilla dven efter det att fastigheten har 16sts in. Vi 4ter-
kommer dven till denna friga i férfattningskommentaren.

I den utstrickning 1 tomtrittsavtalet intagna inskrinkningar och
villkor inte gir att éverféra till ett civilritesligt avtal och inte heller kan
tryggas genom en fastighetsbildningsdtgird bor emellertid inskrink-
ningarna eller villkoren upphéra att gilla.

11.7.8.6 Aterging och hivning

En annan friga ir vad som ska gilla om den ena eller bida parterna
vill att en av domstol beslutad éiganderéittsévergﬁng ska gd ater. Bor
det finnas nigon mojlighet till “dtergdng” eller “hivning” sedan
domstolens dom vunnit laga kraft? Det ir uppenbart att en sidan
mojlighet skulle medfora dtskilliga komplikationer. En sddan samman-
hinger med att tomtritten efter det att inldsen har skett — och 1 vart
fall efter det att inskrivningen av tomtritten har dodats — fir anses
ha upphort att gilla. Skulle en 8terging av dganderitten till den
tidigare fastighetsigaren utan vidare innebira att tomtritten dter-
uppstdr? En annan komplikation sammanhinger med att igande-
rittsdvergingen medfor att fastigheten och de byggnader och anligg-
ningar som hor till tomtritten kommer i samma igares hand. Som
en foljd dirav vergdr byggnaderna och anliggningarna till att vara
tillbehér till fastigheten. Det framstdr som mycket oklart vad effek-
ten skulle bli om iganderittsdovergdngen direfter skulle gi &ter.
Kommer de tidigare tillbehéren till tomtritten att dtergd till tomt-
ritten? Vad bor gilla i friga om avgild for det fall att den vid tiden
for dganderittsdvergingen l6pande avgildsperioden har 16pt ut?
Sévitt vi kan bedoma torde emellertid behovet av att lita av
domstol beslutade dganderittsdvergdngar av detta slag gd dter vara
mycket litet. Den praktiskt mest intressanta situationen torde vara
den d& tomtrittshavaren underldter att betala den av domstolen
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faststillda ersittningen. Den tidigare fastighetsigarens ritt till
ersittning tryggas emellertid av den sikerhet som tomtrittshavaren
enligt virt forslag ska stilla. Till detta kommer att principiella skil
talar f6r att en av domstol beslutad dganderittsévergdng bor vara
bestiende (jfr vad som giller 1 friga om expropriation). Det bér
alltsd inte finnas ndgon laglig mojlighet att “upphiva” en av dom-
stol beslutad dganderittséverging (hir bortses frin mojligheten att
angripa domstolens dom genom extraordinira rittsmedel). Vill
parterna att dganderitten ska &tergd till den tidigare fastighets-
dgaren och att fastigheten 3terigen ska upplitas med tomtritt, kan
de ind3 alltid triffa avtal om detta. N3gon sirskild lagregel om att
de har denna mojlighet torde inte behovas.

I detta sammanhang kan det finnas anledning att dven ndgot
beréra frikdp som kommer till stdnd enbart genom parternas avtal.
Som vi tidigare har framhillit kan och bor sddana avtal triffas med
tillimpning av befintliga bestimmelser i1 4 kap. jordabalken och
nigot sirskilt lagstiftningsbehov synes inte foreligga. Vi har emeller-
tid 6vervigt om det finns behov av att reglera just den situationen
att ett kopeavtal av detta slag hivs enligt bestimmelserna 1 4 kap.
jordabalken eller gir dter enligt allminna civilrittsliga bestimmel-
ser. Det kan ju synas rimligt att parterna i en sddan situation har
mojlighet att 8terintrida 1 den tidigare tomtrittsupplitelsen, som
om nigot uppehill i upplitelsen aldrig hade skett. Aven i denna
situation torde emellertid en sddan méjlighet ge upphov till kom-
plikationer av det slag som vi har berért ovan, i synnerhet om
inskrivningen av tomtritten under mellantiden har dédats. Det ir
inte heller givet att de problem som kan uppkomma i situationer av
detta slag alltid bor 16sas pé ett och samma sitt.

Det ir dirfor inte limpligt att lagreglera frigan utan denna bér
overlimnas till rittstillimpningen.

247

Frikop



Frikop

SOU 2012:71

11.7.9 Ilkrafttradande och 6vergangsbestimmelser

Bedémning: Lagen om inlésen av tomtrittsfastigheter bor
kunna trida i kraft den 1 juli 2014.

Forslag: I friga om tomtritter som har upplitits fore ikraft-
tridandet ska de nya bestimmelserna tillimpas férst frin utgingen
av den avgildsperiod som loper vid ikrafttridandet.

Tomtritter som foljer 1907 rs lagstiftning ska inte omfattas
av bestimmelserna om inlésen av tomtrittsfastighet. Om en
sddan tomtritt upphér men fastigheten di redan har upplatits pd
nytt med tomtritt till samma tomtrittshavare, ska det dock
anses som att iven den tidigare upplitelsen hade f6ljt nuvarande
tomtrittsregler.

11.7.9.1 Ikrafttridande

Vi har 1 avsnitt 11.7.1 framhadllit att utformningen av bestimmelserna
om inlésen hinger nira samman med regleringen av tomtritts-
avgild. De bestimmelser om inlésen som vi foresldr dr utformade
med beaktande av vira forslag om avgildsreglering. Det ir dirmed
naturligt att eventuella bestimmelser om inlésen trider 1 kraft sam-
tidigt med ikrafttridandet av de nya bestimmelserna om avgilds-
reglering. Vi foresldr dirfor att bestimmelserna om inlésen trider i
kraft forst den 1 juli 2014, se vidare avsnitt 12.1.

11.7.9.2  Overgingsbestimmelser

Tomtritter som foljer den lagstiftning som gillde fore ar 1954, dvs.
1907 ars lag, ir tidsbegrinsade till mellan 26 och 100 &r. For nir-
varande finns omkring 1 800 sddana tomtritter. Vid upplitelse-
tidens slut upphér dessa tomtritter att gilla. Det finns, till skillnad
frdn vad som ir fallet enligt jordabalkens bestimmelser om tomt-
ritt, inte nigon skyldighet for fastighetsigaren att vid upplitelse-
tidens slut betala 16sen f6r byggnad eller annat. Det giller alltsi helt
andra forutsittningar for dessa tomtritter dn fér tomtritter som
har upplatits enligt nyare lagstiftning.

Som vi dterkommer till 1 avsnitt 12.2 férordar vi att tomtritter
som foljer lagstiftningen fére &r 1954 inte ska omfattas av de nya
bestimmelserna om avgildsreglering. P4 motsvarande sitt talar
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overvigande skil for att dessa tomtritter inte heller bér omfattas av
ndgon ritt till inlésen. Det férekommer dock att parterna i sam-
band med att en sddan tomtritt upphor avtalar om en ny tomtritts-
upplitelse, avseende samma fastighet. Den nya tomtrittsupplétel-
sen kommer d& att félja jordabalkens bestimmelser. I en sidan
situation bor givetvis den nya uppldtelsen vara férenad med en ritt
till inlgsen f6r tomtrittshavaren.

Om en tomtritt som féljer lagstiftningen fére 1954 upphor och
fastigheten 1 samband dirmed uppldts pd nytt med tomtritt till
samma tomtrittshavare, ir det rimligt att tillimpa tidsgrinserna for
inlésen som om den nya tomtritten hade tillkommit redan vid
tiden f6r den ursprungliga tomtrittsupplitelsen. Vi foresldr dirfor
att, om parterna redan fére den gamla tomtrittsupplitelsens upp-
hérande har avtalat om att fastigheten pd nytt ska upplitas med tomt-
ritt, si ska 30-4rsfristen riknas frin det att fastigheten ursprungligen
upplits med tomtritt. Det innebir 1 praktiken att en sidan ny
tomtritt redan frin upplitelsen kommer att vara férenad med en
ritt till inlésen f6r tomtrittshavaren.

En annan friga ir om det bor finnas ndgon sirskild tidsmissig
begrinsning i friga om ritten till inlésen till ikrafttridandet av
bestimmelserna om detta. Det kan inte uteslutas att det pd en och
samma ging kommer att pdkallas inldsen frin ett stort antal tomt-
rittshavare, vilket kan medfora oligenheter f6r fastighetsigarna. Vi
har mot den bakgrunden 6vervigt om ritten att 16sa in vid lagens
ikrafttridande befintliga tomtritter bér intrida forst med viss for-
drojning. Frin tomtrittshavarens perspektiv torde intresset av
inlosen framfor allt gora sig gillande infér kommande avgilds-
reglering. Vid en avvigning mellan fastighetsigarnas och tomtritts-
havarnas intressen framstdr det dirfér som rimligt att féreskriva att
ritten att pikalla inlésen ska intrida forst 1 anslutning till utgdngen
av den avgildsperiod som l6per vid tidpunkten for lagens ikraft-
tridande. Vi dterkommer i forfattningskommentaren till den nir-
mare utformningen av denna évergingsbestimmelse.
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12  lkrafttrédande och
dvergangsbestammelser

Bedomning: De indringar som foreslis 1 13 kap. jordabalken
bér kunna trida 1 kraft den 1 juli 2014.

Forslag: I friga om tomtritter som upplétits fore ikrafttridan-
det ska de nya bestimmelserna bérja tillimpas vid den forsta
omregleringen som intriffar sex ménader eller senare efter
lagens ikrafttridande.

De upplételser pd vilka den lagstiftning som gillde fore &r
1954 fortfarande tillimpas ska inte omfattas av de nya bestim-
melserna.

Avtal om avgildsperiodens lingd och om ordningen fér ind-
ring av avgilden som har ingdtts fore lagens ikrafttridande ska
upphora att gilla nir de nya bestimmelserna blir tillimpliga pa
tomtrittsupplitelsen. Det ska dock std parterna fritt att redan
frdn lagens ikrafttridande utnyttja den avtalsfrihet det nya
avgildssystemet ger och pd si sitt bestimma vad som ska gilla
efter det att den vid lagens ikrafttridande 16pande avgilds-
perioden har gitt till inda.

Om en fastighet har varit uppldten med tomtritt enligt den
lagstiftning som gillde fére dr 1954 och parterna foére upp-
ltelsetidens slut har avtalat att fastigheten omedelbart ska
uppldtas pd nytt med tomtritt till samma tomtrittshavare, ska
det 1 det nya tomtrittsforhillandet inte rida sddan full avtals-
frihet under de férsta tio dren av uppldtelsen som annars ska
gilla vid nyupplitelse av tomtritt.
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12.1 Ilkrafttradande

Som vi har konstaterat 1 kapitel 5 dr de nuvarande bestimmelserna
om hur tomtrittsavgild ska bestimmas behiftade med flera pro-
blem. Bestimmelserna om tomtrittsavgild har ocksd varit féremadl
for allmin debatt under ling tid och flera utredningar har gjorts.
Nigon dndring av regelverket har emellertid inte kommit till stdnd.

Mot denna bakgrund ir det angeliget att de foreslagna forind-
ringarna av avgildsregleringen trider i kraft utan onédigt drojsmal.
Det krivs emellertid viss tid fo6r remissbehandling av betinkandet
och fér beredning inom Regeringskansliet. Sedan nya lagbestim-
melser har utfirdats fordras det ocksd viss tid for information till
fastighetsigare och tomtrittshavare om det nya regelverket. Med
hinsyn hirtill torde de nya bestimmelserna inte kunna trida 1 kraft
forrin den 1 juli 2014.

12.2  Overgéngsbestimmelser

De nya bestimmelserna om avgildsreglering bor naturligtvis tillimpas
pd alla avtal om tomtrittsupplitelse som ingds efter lagens ikraft-
tridande. Vanligen ges ny lagstiftning pd civilrittens omride inte
verkan pd avtal som har ingdtts fore lagens ikrafttridande. Detta
giller dock inte generellt; s har t.ex. i vissa fall nya hyresregler
gjorts tillimpliga dven pd hyresavtal som har ingdtts fére de nya
reglernas ikrafttridande. Goda skil talar ocksd for att de nya avgilds-
reglerna bor gilla f6r samtliga tomtritter pd vilka 1953 &rs lagstift-
ning eller jordabalkens tomtrittsregler ir tillimpliga. Antalet nya
tomtrittsupplitelser har under lang tid varit i och befintliga tomt-
ritter har 1 betydande omfattning frikopts. Av allt att déma har
detta sin grund i de problem som den nuvarande ordningen for
avgildsreglering har medfért, problem som véra forslag tminstone
till viss del kan komma il ritta med. Om de nya bestimmelserna
inte gors tillimpliga pd befintliga tomtritter, kommer problemen
att bestd f6r merparten av tomtritterna under éverskidlig tid.

For omkring 1 800 tomtritter giller fortfarande bestimmelserna
11907 &rs lag. Vi har i bl.a. avsnitten 1.1 och 1.3.2 berért skillnad-
erna mellan 1907 4rs lag och nuvarande tomtrittsregler samt hur
tidigare 6vergingsbestimmelser har utformats. I detta sammanhang
bér tvd grundliggande olikheter mellan regelverken betonas; upp-
l3telser som fortfarande féljer 1907 &rs lag ir, till skillnad frin
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ovriga tomtrittsupplitelser, tidsbegrinsade och parterna kan fritt
avtala om avgildsregleringen. Dessa dldre upplatelser har vid genom-
forda lagindringar genomgdende undantagits frin nya bestimmel-
ser, men med mojlighet {6r parterna att avtala om sidan dndring av
upplitelsen att den efter inskrivning av dndringsavtalet stdr i1 6verens-
stimmelse med de nya reglerna. Motsvarande 16sning har foreslagits
i de lagstiftningsarbeten som har féregitt denna utredning.'

Med hinsyn till de grundliggande skillnader som féreligger
mellan 1907 &rs lag och senare inférda lagregler boér tomtrittsupp-
litelser som fortfarande omfattas av 1907 4rs lag undantas dven frin
de bestimmelser som vi nu féreslir. I den utstrickning parterna 1
ildre tomtrittsférhillanden har avtalat att 1953 &rs eller senare lag-
stiftning ska gilla f6r tomtritten bor denna dock omfattas dven av
de nu féreslagna bestimmelserna.

De foreslagna férfarandereglerna forutsitter att en underrittelse
om begird ny avgild skickas tidigast sex och senast tre ménader
fore den nya avgildsperiodens borjan. De nya reglerna bér dirfor
limpligen boérja tillimpas pi befintliga tomtritter vid den forsta
omreglering som iger rum sex mdnader eller senare efter lagens
ikrafttridande.

I tidigare lagstiftningsarbete har ocksi behandlats hanteringen
av eventuella avtal som ingdtts fore lagens ikrafttridande och som
innebir att parterna har 6verenskommit om lingre avgildsperioder
in vad lagen anger eller 1 6vrigt kommit éverens om ordningen for
reglering av avgilden. Regeringen framhéll bl.a. féljande 1 1998 ars
lagridsremiss.

Ofta torde sidana dldre klausuler helt ansluta till den lagstiftning som
gillde vid tiden for tomtrittsupplitelsen. De utgor 1 sjilva verket
endast en erinran om innehdllet 1 gillande lagstiftning och har wll-
kommit utan att parterna har haft nigon sirskild tanke med det. Nir
det giller avtalsklausuler om ordningen fér dndring av avgilden for-
héller det sig sannolikt regelmissigt pd det sittet, eftersom det enligt
nuvarande och tidigare lagstiftning inte har varit méjligt att triffa frin
lagen avvikande avtal om ordningen fér framtida avgaldsandrmg Det
kan ifrigasittas om sidana klausuler 6ver huvud taget har nigon ritts-
lig verkan. Under alla férhdllanden kan det knappast inge nigra betink-
ligheter att frinkinna detta slag av klausuler rittsverkan efter den nya
lagens ikrafttridande.

Att genom lagstiftning frinkinna ven avtalsvillkor som ger uttryck
for en verklig partsvilja verkan ir en mera ingripande dtgird som inte

! Se tomtrittskommitténs betinkande Tomtritt (SOU 1980:49) s. 187, 1988 &rs tomtritts-
utrednings betinkande Tomtrittsavgild (SOU 1990:23) s. 148, lagridsremiss den 6 februari
1997, s. 46 och lagridsremiss den 17 december 1998, s. 60.
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bor komma till stdnd utan att det finns starka skil for det. Enligt
regeringens mening utgdr emellertid motiven bakom férevarande
reform sddana starka skil. Det bor hirvid framhillas att de avtalsvillkor
som det hir ir friga om endast ir sidana som reglerar avgilds-
periodens lingd; tidigare lagstiftning har, som redan nimnts, inte gett
utrymme for att triffa sidana avtal om framtida avgildsindring som
avviker frin lagens regler. Sedan den 16pande avgildsperioden vil har
lépt ut, kan en av lagstiftaren patvingad omliggning frin avtalets fler-
driga till lagens ettiriga avgildsperioder inte antas vare sig gynna eller
missgynna ndgon av parterna i ekonomiskt hinseende. Det skulle
tvirtom rubba balansen i avtalsférhllandet, ifall dldre avtalsvillkor om
avgildsperiodens lingd, som har triffats mot bakgrund av de regler om
indring av avgild som gillde vid avtalstidpunkten, fick bestd. Sdsom
Lagridet pipekade’ skulle det bl.a. leda till omotiverade skillnader i
avgild mellan olika tomtrittshavare.’

Vi delar den bedémning som gjordes i den nimnda lagrids-
remissen. For att den nya lagstiftningen ska f& storsta mojliga
genomslag dven pd dldre tomtrittsforhillanden foreslar vi dirfor ate
sddana avtalsklausuler i befintliga tomtrittsavtal som avser avtals-
periodens lingd eller ordningen f6r indring av avgild och som har
triffats fore de nya bestimmelsernas ikrafttridande ska upphéra att
gilla nir bestimmelserna blir tillimpliga p& tomtrittsuppldtelsen.
Det bor dock std parterna fritt att redan frin lagens ikrafttridande
utnyttja den avtalsfrihet som ska gilla f6r vissa tomtritter enligt
det nya avgildssystemet (se avsnitt 8.4) och pd s sitt bestimma
vad som ska gilla efter att den vid lagens ikrafttridande I6pande
avgildsperioden har gitt till inda.

Enligt virt forslag ska parterna, oavsett tomtrittsindamadl, ha
full frihet att avtala om avgildens storlek under de tio f6rsta &ren av
tomtrittsupplitelsen, se avsnitten 6.4, 7.4 och 8.4. Detta samman-
hinger med fastighetsigarens behov av att kunna {4 ersittning for
de initiala kostnader som kan vara férknippade med en nyupp-
litelse av tomtritt. Som vi har nimnt tidigare férekommer det
emellertid inte sddana kostnader i samband med att en ildre tomt-
ritt upphor vid utgdngen av upplitelsetiden och samtidigt upplats
pd nytt till samma tomtrittshavare. Foljaktligen bér overgdngs-
bestimmelserna innehdlla en regel som undantar dessa tomtritter
frdn den avtalsfrihet som ska gilla under de forsta tio dren av upp-
latelsen.

2 Utredningens anm. Lagridets yttrande den 28 februari 1997 6ver lagridsremiss den
6 februari 1997.
? Se lagrddsremissen den 17 december 1998, s. 62.
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Vi har ocksd 6vervigt om det behdvs en sirskild bestimmelse
som 1 friga om befintliga tomtritter skapar en mjuk 6verging till
det nya avgildssystemet. En sidan skulle kunna utformas p3 s3 sitt
att avgilden som mest fir stiga med en viss procentsats under de
forsta dren som det nya avgildssystemet tillimpas pd tomtritts-
upplételsen. Exempelvis skulle avgilden tillitas stiga med maximalt
100 procent den férsta avgildsperioden och 150 procent den andra
avgildsperioden, f6r att under den tredje avgildsperioden fa fullt
genomslag. Liknande s.k. trappregler forekommer redan i vissa
kommuner (se nirmare i avsnitt 3.2.5).

En dylik infasning framstdr som naturlig 1 ett system dir avgil-
den ligger fast under l3nga tidsperioder. I det foreslagna avgilds-
systemet for smihustomtritter fir en trappregel diremot begrin-
sad effekt, eftersom virderingsintervallet ir tredrigt (vi bortser hir-
vid frdn mojligheten till indexering av avgildsunderlaget mellan de
allminna respektive forenklade fastighetstaxeringarna). Nir det
giller 6vriga tomtritter kommer avgilden inte heller att ligga fast
under lika ling tid som tidigare, dven om eventuella stérre juste-
ringar av avgilden kan forvintas ske i1 samband med att en ny
virdering genomfors, dvs. normalt vart tionde &r. Av sirskild
betydelse 1 detta sammanhang ir dock att ikrafttridandet av de nya
bestimmelserna inte 1 ndgon egentlig mening avviker frin vad som
giller vid omreglering enligt nuvarande bestimmelser; ikrafttridan-
det 1 sig torde nimligen knappast medfér ndgra springvisa for-
indringar av avgilden som ind3 inte skulle ha uppstdtt 1 samband
med omreglering enligt nuvarande regelverk.

Hirtill kommer att fastighetsigarna — som frimst utgér kom-
muner och andra foretridare for det allminna — fir forutsittas pd
ett ansvarsfullt sitt ta hinsyn till hur de nya bestimmelserna slar 1
det enskilda fallet.

Sammantaget finns det dirfor inte tillrickliga skil for att inféra
en bestimmelse som successivt fasar in befintliga tomtritter i det
nya systemet.
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13 Konsekvensanalys

13.1 Inledning

Enligt kommittéférordningen (1998:1474) och foérordningen
(2007:1244) om konsekvensutredning vid regelgivning ska vi redo-
visa vissa kostnadsberikningar och limna vissa konsekvensbeskriv-
ningar.

I utredningsdirektiven har det sirskilt framhillits att vi allsidigt
och grundligt ska belysa de kort- och lingsiktiga konsekvenserna
av det forslag for avgildsbestimning som vi ligger fram och av de
olika alternativ 1 friga om frikdp som vi 6vervigt. Vidare ska finan-
siering foreslds 1 de delar som forslagen kan medféra 6kade kost-
nader eller minskade intikter f6r det allminna. Vi ska ocksd upp-
mirksamma om forslagen 1 den praktiska tillimpningen kan {3 olika
effekter f6r kvinnor och min.

Virt uppdrag ifriga om tomtritter sonderfaller i tvd huvuddelar.
Den ena avser foérenklad ordning fér bestimmandet av tomtritts-
avgild och den andra frikop. Konsekvensanalysen féljer denna upp-
delning.

13.2 Tomtrattsavgald

Enligt utredningsdirektiven ska vi efterstriva att den nya ordningen
1 ett brett perspektiv medfér 1 huvudsak oférindrade avgilds-
intikter for fastighetsigarna och oférindrade kostnader for tomt-
rittshavarna, allt jimfért med de genomsnittliga avgildsnivder som
foljer av tillimpningen av dagens avgildssystem.

Virt forslag innebir att avgildsregleringen for samtliga tomt-
rittsindamal behéller sin nuvarande grundstruktur 1 s& mitto att
avgilden dven i fortsittningen ska bestimmas som en avgildsrinta
pd ett avgildsunderlag. Emellertid faststills, till skillnad frdn nu-
varande bestimmelser, avgildrintan i lag. Den foreslds vara 2,75 pro-
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cent for alla tomtritter. Vi foreslar ockss att avgildsunderlaget f6r
smdhustomtritter ska knytas till tomtrittsfastighetens marktaxe-
ringsvirde. Avgildsunderlaget for flerbostadstomtritter respektive
tomtritter for annat dn bostadsindamal ska liksom 1 dag beriknas
efter en fri virdering av markens marknadsvirde. Hirtill kommer
att det 1 frdga om smahus- och flerbostadstomtritter inférs en dvre
grins for avgilden; avgildsunderlaget fér smdhustomtritter far
bestimmas till hogst 50 procent av marktaxeringsvirdet och for fler-
bostadstomtritter till hégst 40 procent av markens marknadsvirde.

Vi foreslar dven att avgildsperioderna ska vara ettdriga. Avgilds-
underlaget kommer dock att bedémas med lingre intervall; vir-
deringsintervallet f6r smihustomtritter kommer silunda att vara
tredrigt, medan virderingsintervallet f6r flerbostadstomtritter och
dvriga tomtritter kommer att vara tiodrigt, med mojlighet att for
den senare kategorin av tomtritter avtala om lingre intervall. De ar
som ndgon ny markvirdering inte sker ska avgildsunderlaget kunna
riknas om med férindringen av konsumentprisindex eller, svitt giller
tomtritter for annat dn bostadsindamal, genom annan indexering.

Hirutéver foreslds nya forfarande- och rittegdngsregler, vilka i
korthet innebir foljande. Nuvarande metoder f6r avgildsreglering,
overenskommelse och dom, kompletteras f6r smihustomtritternas
del med en ny metod. Denna innebir att den av fastighetsigaren
begirda avgildsindringen blir gillande, om begiran har utformats
pa visst sitt och tomtrittshavaren inte invinder inom tre ménader.
Tomtrittshavaren kommer dock att ha méojlighet att vid domstol
begira rittelse av en pd detta sitt faststilld avgild som ir hogre in
vad lagen medger. Hirutover tilldter vart forslag, sdvitt giller tomt-
ritter for annat in bostadsindamil, att avgilden bestims genom
skiljeférfarande. Den senaste tidpunkten fér begiran om avgilds-
indring — 1 dag ett r fére den nya avgildsperiodens borjan — kortas
till tre mdnader och talan om omprévning av avgilden ska enligt
forslaget vickas senast tre minader efter den nya avgildsperiodens
bérjan. M3l om omprévning eller jimkning av avgild ska hand-
liggas som dispositiva tvistemal.

For att bedéma konsekvenserna av vira forslag har vi gett
Statistiska centralbyrdn 1 uppdrag att utféra vissa berikningar nir
det giller tomtrittsavgilden fér sm3hustomtritter och flerbostads-
tomtritter. Berikningarna har legat till grund fér vira forslag be-
triffande dessa tomtrittsindamadl, sivitt giller nivin pd avgilds-
underlaget (jfr avsnitten 6.6.2 och 7.6.3). Resultaten redovisas nedan,
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dir det ocksd redovisas vilka antaganden som har gjorts vid berik-
ningarna.

13.2.1 Finansiella konsekvenser

Bedomning: Férslagen om nya modeller {6r avgildsregleringen
for smahus- och flerbostadstomtritter har utformats pa sd sitt
att ndgra finansiella konsekvenser inte ska uppstd vid den tinkta
tidpunkten f6r lagindringens ikrafttridande. I jimférelse med
nuvarande foérhdllanden innebir forslagen att fastighetsigarna —
huvudsakligen kommunerna — kan ta ut en avgild som &ver-
stiger dagens faktiska uttag med omkring 18 miljoner kronor
sdvitt giller smdhustomtritter och med 120 miljoner kronor si-
vitt giller flerbostadstomtritter, sett ver hela landet.

Nir det giller tomtritter {6r andra dndamdl dn bostider,
kommer en tllimpning av férslagen att leda till att kommunerna
inte kommer att kunna ta ut lika héga avgilder som de 1 dag
vanligen tar ut. Minskningen av dessa avgildsintikter bedéms
emellertid generellt sett inte vara stérre in den minskning som
kan férvintas dven vid en fortsatt tillimpning av de principer
som ligger till grund f6r nuvarande avgildsuttag.

13.2.1.1 Tomtritter for smihus

Av skil som har redovisats i avsnitt 6.6.2 har vi i friga om avgilds-
nivdn fér smdhustomtritter funnit att vdra forslag bor utformas sd
att den totala avgilden 1 landet f6r denna grupp av tomtritter nira
overensstimmer med dagens faktiska avgildsuttag. Vi har alltsd
forsokt att gora en berikning av det nuvarande avgildsuttaget och
har sedan utformat den nya modellen si att den leder till ett i
huvudsak lika stort avgildsuttag. Det ska redan hir sigas att den
jimforelse som hirvid har gjorts har den begrinsningen att den
grundas pd dagens avgildsuttag och pi en upprikning med konsu-
mentprisindex av 2009 drs marktaxeringsvirden; vi férvintar oss att
avgildsuttaget — med den praxis som kommunerna i dag tillimpar —
kommer att 6ka nigot innan de férslag som vi limnar kan bli lag.
Tomtrittsupplatelser som foljer lagstiftningen fore &r 1954 om-
fattas, av skil som framgdr 1 avsnitt 12.2, inte av vira forslag och
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har dirfér inte beaktats vid undersékningen av férslagens konse-
kvenser.

For att underlitta de berikningar som Statistiska centralbyrin
har genomfért har vissa grundliggande antaganden och avgrins-
ningar gjorts. P4 grund av detta har féljande objekt uteslutits frén
undersdkningen:

e Smahusfastigheter som inte har varit upplitna med tomtritt
sdvil &r 2001 som &r 2010.

¢ Sméhusfastigheter, uppldtna med tomtritt, som ingdr i samma
taxeringsenhet som andra fastigheter utan tomtritt. (I dessa fall
gdr det inte att avgora hur stor del av marktaxeringsvirdet for
enheten som avser tomtritten.)

e Fastigheter som har en annan typkod in i 200-serien eller som
utdver typkod enligt den serien har typkod enligt 300-serien.'

o Fastigheter som, bortsett frin komplementbyggnader, har annat
indama3l dn bostadsindamal.

e Uppenbart felkodade fastigheter.

o Tomtritter vilkas innehavare inte ir fysiska personer.

Sedan denna avgrinsning har gjorts, dterstdr 44 960 smihustomt-
ritter av de totalt cirka 49 000 som fanns registrerade vid tidpunk-
ten for Statistiska centralbyrins berikningar. Vid undersékningen
har uppgift om avgilden for respektive tomtritt himtats frin fastig-
hetsregistret. I undersokningen har det antagits att virderings-
intervallet dr tredrigt och att samtliga tomtritter har uppldtits under
&r 2001. 2012 &rs marktaxeringsvirden har inte kunnat beaktas vid
berikningarna, utan berikningen har avsett ett tinkt avgildsuttaget
r 2011 baserat pd 2009 irs marktaxeringsvirden. Omrikning fér
prisutvecklingen mellan dren 2009 och 2011 har, som nimnts ovan,
skett med konsumentprisindex.

P3 grund av de antaganden som silunda har gjorts innehdller
resultaten av berikningarna vissa felkillor. Till en boérjan kan det
konstateras att cirka 4 000 tomtritter inte ingdr i undersékningen.
Avgildsfoérindringen betriffande dessa har dirfér inte kunnat be-
aktas. Antagandet om att uppldtelsetidpunkten ir densamma fér
samtliga tomtritter leder ocksd tll att resultatet av berikningarna

' Vid fastighetstaxeringen delas smdhus in i olika kategorier med typkod i intervallet 200-299
(”200-serien) och flerbostadshus i intervallet 300-399 (?300-serien”).
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till viss del blir missvisande. I verkligheten kan upplitelsetidpunk-
terna for de tomtritter som ingdr 1 undersdkningen antas férdela
sig forhdllandevis jimt 6ver en tiodrsperiod, dven om enstaka tomt-
ritter har lingre avgildsperiod dn tio dr. De f6érindrade avgilds-
intikter som berikningarna visar kommer sdledes inte att f3 fullt
genomslag ar 1. I verkligheten kan intiktsférindringen, om modellen
tillimpas fullt ut 1 hela landet f6rvintas férindras successivt for att
férst under ir 5 nd den nivd som berikningarna visar.

Till detta kommer att fastighetsregistrets uppgifter om avgild
kan vara felaktiga. Av underhandskontakter som utredningen har
haft med Lantmiteriet och de stickprov som Statistiska central-
byrin har gjort framgir att uppgifterna i fastighetsregistret ir
torhillandevis aktuella, men att det ind3 férekommer inaktuella
uppgifter. Aven i 6vrigt kan det férekomma vissa fel i fastighets-
registret. Fel forekommer idven 1 fastighetstaxeringsregistret.
Slutligen innebir tillimpningen av 2009 &rs marktaxeringsvirden
och omrikningen av dessa med konsumentprisindex fram till ir
2011 att avgildsunderlaget 1 verkligheten kan férvintas bli nigot
hégre om senare irs marktaxeringsvirden anvinds 1 stillet.

Resultatet av berikningarna redovisas per kommun 1 bilaga 5.
Forslaget medfor att avgildsuttaget kommer att kunna 6ka nigot
jimfort med dagens faktiska uttag, drygt 18 miljoner kronor per &r
eller cirka fem procent, sett 6ver hela landet. Som har framgdrt
tidigare forutsitter detta emellertid att modellen tillimpas pd samt-
liga tomtritter och att avgilden omregleras under samma &r. At-
skilliga kommuner har hittills valt att ta ut en avgild som ligger pd
en ligre nivd in den som vart forslag ger dem mojlighet till. Det
finns anledning att anta att flera av dessa kommuner dven 1 fortsitt-
ningen kommer att ligga kvar pd en sidan ligre nivi. Mycket talar
dirfor for att det totala faktiska avgildsuttaget pd landets smahus-
tomtritter inte kommer att dka.

Sammantaget finns det alltsd knappast anledning att rikna med
nigra stora forindringar av avgildsuttaget for smihustomtritter. I
enskilda kommuner kan emellertid konsekvenserna bli mera pétag-
liga. Vért forslag innebir ju for smihusens del att det 1 lagen anges
ett tak for avgildsuttaget och att kommunerna sdledes ir fria att ta
ut en ligre avgild men inte en hogre. I ett kommunalt perspektiv ir
det dirfor av sirskilt intresse att studera vilka kommuner som pd
grund av forslaget tvingas sinka sina avgilder och i vilken utstrick-
ning detta blir nédvindigt. Berikningarna visar att 10 av 71 redo-
visade kommuner m3ste minska det totala avgildsuttaget avseende
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smihustomtritter med en miljon kronor eller mer. Av dessa kom-
muner bor sirskilt framhéllas Visterds kommun som fir en minsk-
ning av sina avgildsintikter frin smihustomtritter med cirka
14 miljoner kronor samt Luled och Eskilstuna kommuner som maste
sinka avgildsuttaget med omkring fem miljoner kronor vardera.
Som tidigare nimnts kommer denna férindring inte att ske 1 ett
slag utan, beroende pd regleringstidpunkten fér respektive tomt-
rittsupplitelse, fordelas 6ver flera dr. Endast tre kommuner kan
oka det totala avgildsuttaget med mer in en miljon kronor. Av
dessa utmirker sig Stockholms och Géteborgs kommuner. Dessa
kommer att kunna ta ut drygt 25 miljoner kronor respektive knappt
28 miljoner kronor mer in i dag. Huruvida de kommer att utnyttja
denna mojlighet ir naturligtvis svirt att beddma men det kan noteras
att bdda kommunerna hittills har valt att ta ut ligre avgilder in de i
och fér sig torde ha varit berittigade till.?

Forslaget innebir att avgildsregleringen 1 princip féljer utveck-
lingen av marktaxeringsvirdet. En procentuell férindring av mark-
virdet vid allmin eller férenklad fastighetstaxering leder dret efter
till att avgilden tillits 6ka eller miste sinkas i motsvarande mén.
Den framtida utvecklingen av marktaxeringsvirdet — som 1 sig ir
svir att forutspd — blir sdledes avgdérande for de langsiktiga konse-
kvenserna av férslagen. Konjunkturinstitutet har dock bedémt att
markvirdet pd ling sikt kommer att ha en 6kningstakt pd mellan
3,2 och 3,8 procent per &r, vilket kan stillas i relation till inflations-
mélet om 2 procent per ir. Forslaget innebir, som tidigare sagts, att
Okningstakten fir fullt genomslag vart tredje &r. Diremellan pa-
verkas avgilden av konsumentprisindex férindringar.

?Som jimforelse har dven motsvarande berikningar gjorts med andra avgildsrintor och
annat avgildsunderlag. Berikningarna redovisas kommunvis i bilaga 5. Sammanfattningsvis
framg3r att en avgildsrinta om 2 procent férutsitter att avgildsunderlaget utgér 71 procent
av marktaxeringsvirdet for att det totala avgildsuttaget ska dverstiga nuvarande uttag med
30 miljoner kronor. Vid en avgildsrinta om 3 respektive 2,6 procent behdver motsvarande
andel av marktaxeringsvirdet sittas till 47 procent respektive 55 procent fér att avgilds-
uttaget ska dverstiga nuvarande uttag med cirka 30 miljoner kronor. Om avgildsrintan sitts
till 2,6 procent och avgildsunderlaget lika med marktaxeringsvirdet, skulle det finnas ut-
rymme for att 6ka det totala avgildsuttaget med knappt 350 miljoner kronor, dvs. en for-

dubbling.
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13.2.1.2 Tomtritter for flerbostadshus

P3 samma sitt som 1 friga om smdhustomtritter har vi utformat
véra forslag avseende flerbostadstomtritter sd att det totala avgilds-
uttaget 1 landet kommer att nira dverensstimma med dagens fak-
tiska avgildsuttag for detta slag av tomtritter (se avsnitt 7.6.3). Vi
har ocksd foreslagit att flerbostadstomtritter som féljer 1907 &rs
lagstiftning inte ska omfattas av de nya bestimmelserna (se av-
snitt 12.2). Dessa ingdr dirfor inte 1 undersokningen.

Som tidigare nimnts har Statistiska centralbyrin dven utfort
berikningar avseende flerbostadstomtritter. Ett antal antaganden
och avgrinsningar har dirvid varit nédvindiga. Populationen fler-
bostadshus har bestimts pd grundval av fastighetstaxeringsregistrets
och fastighetsregistrets uppgifter foér taxeringsenheter avseende
hyreshusenheter som innehéller bostadsarea. Dessutom har féljande
objekt uteslutits frin undersékningen:

e Hyreshusfastigheter, upplitna med tomtritt, som ingdr i samma
taxeringsenhet som fastigheter utan tomtritt. (I dessa fall gir
det inte att avgora hur stor del av marktaxeringsvirdet fér en-
heten som avser tomtritten.)

e Hyreshusfastigheter som inte finns med 1 sivil fastighetstaxe-
ringsregistret som fastighetsregistret.

Avgrinsningarna innebir att 4 255 tomtritter av totalt cirka 6 300
flerbostadstomtritter har ingdtt i undersékningen. Fér att berikna
avgilden har f6ljande antaganden och berikningar gjorts. Det senast
faststillda markvirdet vid allmin eller forenklad fastighetstaxering
(3r 2010) har antagits motsvara 75 procent av markens marknads-
virde. Marktaxeringsvirdet har omriknats med hinsyn tll pris-
utvecklingen fram till omprévningstidpunkten (8r 2011). Direfter
har marktaxeringsvirdet f6r bostadsdelen multiplicerats med 0,53°.
I de fall flerbostadshuset innehiller lokaler, har den delen istillet
multiplicerat med 1,33.* Prisutvecklingen har beriknats utifrdn
konsumentprisindex férindringar. Det sdlunda beriknade avgilds-
underlaget har multiplicerats med avgildsrintan 2,75 procent.

%53 procent av marktaxeringsvirdet motsvarar cirka 40 procent av ett ur marktaxerings-
virdet hirlett markvirde (0,75 x 0,53=39,75).

* Andelen lokalyta i populationen ir férhillandevis liten. Av det totala avgildsunderlaget for
hela populationen utgdr bostadsdelens avgildsunderlag cirka 90 procent. S4 ir fallet trots att
lokaldelen har uppriknats med 1,33 och bostadsdelen reducerats med 0,53.
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Felkillor av det slag som har redovisats betriffande smahus-
tomtritter (se féregdende avsnitt) kan férekomma dven i friga om
tomtritter med flerbostadshus. Ytterligare en felkilla dr att mark-
taxeringsvirdet 1 friga om flerbostadsfastigheter har en simre triff-
sikerhet 1 forhillande till markens marknadsvirde in vad mark-
taxeringsvirdet for smihusfastigheter har (se avsnitt 7.6.1).

Resultatet av berikningarna redovisas per kommun i bilaga 7.
Sammantaget visar berikningarna att vért forslag avseende flerbostads-
tomtritter medfor att avgildsuttaget, sett 6ver hela landet, tillits
6ka med omkring 120 miljoner kronor eller cirka 15 procent jim-
fort med dagens uttag. Detta forutsitter att modellen tillimpas pd
samtliga tomtritter och att avgilden omregleras under samma &r. I
sammanhanget bor dock anmirkas att berikningarna av nuvarande
avgildsuttag grundas pd dagens avgildsuttag och pd en upprikning
med konsumentprisindex av 2010 drs marktaxeringsvirden. Med
den praxis som kommunerna tillimpar i dag torde dirfér det nu-
varande avgildsuttaget 6ka innan véra f6rslag kan bli lag; den faktiska
skillnaden mellan avgildsuttaget f6re och efter lagindringen torde
dirfor bli mindre dn 120 miljoner kronor.

Forslaget fr olika effekter i olika kommuner, vilket givetvis
sammanhinger med att skilda kommuner 1 dag tillimpar olika
modeller for avgildsberikningen. Storstadskommunernas nuvarande
modeller fir avgérande betydelse f6r utfallet. Dessa kommuner ir
nimligen de helt dominerande bland de kommuner som uppliter
flerbostadstomtritter. Stockholms kommun svarar ensamt f6r drygt
65 procent av det antal tomtrittsupplitelser som avser flerbostads-
hus och som ingdr i undersékningen, medan Géteborgs kommun
svarar f6r drygt 10 procent och Malmé kommun fér drygt 3 pro-
cent. I synnerhet den modell som Stockholms kommun tillimpar
vid bestimmandet av avgild far dirfér mycket stort genomslag.

Virt forslag till avgildsmodell innebir dven fér flerbostads-
tomtritternas del att det 1 lagen anges ett tak for avgildsuttaget och
att kommunerna sdledes kan vilja att ta ut en ligre avgild men inte
en hogre. I ett kommunalt perspektiv dr det dirfoér av sirskilt in-
tresse att studera vilka kommuner som p8 grund av férslaget tvingas
sinka sitt avgildsuttag och i vilken utstrickning detta kommer att
bli nodvindigt. Enligt Statistiska centralbyrdns berikningar
kommer fem av 55 redovisade kommuner att tvingas sinka sitt nu-
varande avgildsuttag med mer in en miljon kronor per dr. Hir kan
sirskilt nimnas Malmé kommun, som méste sinka avgildsuttaget
med knappt tolv miljoner kronor per &r och Botkyrka kommun
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som mdste minska avgildsuttaget med drygt fem miljoner kronor.
Fem kommuner kan ¢ka sitt avgildsuttag med mer in en miljon
kronor per 4r. Bland dessa mirks framfor allt Stockholms kommun
som kommer att kunna ta ut ytterligare nirmare 122 miljoner kronor
och Géteborgs kommun som kommer att kunna ta ut drygt 16 mil-
joner kronor mer. Karlstads kommun kan héja sitt avgildsuttag
med fyra miljoner kronor per ar.’

I bilaga 7 redovisas de finansiella konsekvenserna fér kommunerna
fordelat pd hyres- respektive bostadsrittsligenheter. Sett éver hela
landet svarar bostadsrittsligenheterna f6r en mojlig hdjning av av-
gildsuttaget med cirka 69 miljoner kronor och hyresligenheterna
for resterande cirka 50 miljoner kronor.

P3 ling sikt fir vdra forslag avseende flerbostadstomtritter
samma slag av konsekvenser som vira férslag avseende smihustomt-
ritter. En forindring av markvirdet leder siledes till motsvarande
forindring av avgilden. En skillnad ir dock att det dr markens
marknadsvirde och inte marktaxeringsvirdet som styr avgildsunder-
laget, en annan att virderingscykeln ir tiodrig istillet for tredrig.
Omrikningen med konsumentprisindex kommer dirfor att avse en
lingre period. Konjunkturinstitutets bedémning av den framtida
markvirdeutvecklingen — att 6kningstakten pd ldng sikt antas bli
3,2 till 3,8 procent per &r — torde dven ha biring p& markvirdet for
flerbostadshus. Med hinsyn till inflationsmélet om 2 procent per ar
kan det alltsd férvintas en real markvirdeutveckling pa ling sikt.

13.2.1.3 Tomtritter for andra indamail in bostider

Forslaget innebir 1 korthet att avgildsrintan sitts ligre in den van-
ligen har satts under de senaste decennierna. Avgildsrintan sitts
sdledes till 2,75 procent istillet for den sedan ett antal ar vanligaste
rintan om 3,25 eller 3,75 procent (varav en mindre del dock har

’>Som jimfdrelse har motsvarande berikningar skett med andra avgildsrintor och annat
avgildsunderlag. Berikningarna redovisas kommunvis i bilaga 7. Sammanfattningsvis framgir
att om avgildsrinta sitts till 2,75 procent och avgildsunderlaget till 52 procent av mark-
taxeringsvirdet, skulle detta ge utrymme fér en 6kning av det totala avgildsunderlaget med
104 miljoner kronor. En avgildsrinta om 2 procent férutsitter att avgildsunderlaget utgor
73 procent av marktaxeringsvirdet for att det totala avgildsuttaget ska dverstiga nuvarande
uttag med 97 miljoner kronor. Vid en avgildsrinta om 3 procent respektive 2,6 procent be-
hover motsvarande andel av marktaxeringsvirdet sittas till cirka 47 procent respektive
55 procent for att det totala avgildsuttaget ska dverstiga nuvarande uttag med omkring
100 miljoner kronor. Om avgildsrintan sitts till 2, 6 procent och avgildsunderlaget lika med
marktaxeringsvirdet, skulle detta ge utrymme fér en 6kning av det totala avgildsuttaget med
drygt 756 miljoner kronor, dvs. i det nirmaste en f6rdubbling.
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utgjort en kompensation for den s.k. triangeleffekten, en kompen-
sation som det med den féreslagna ordningen med &rliga avgilds-
indringar inte lingre finns anledning att ge fastighetsigaren). Det
kan dirmed enkelt konstateras att en tillimpning av forslaget ger
kommunerna ligre avgildsintikter in de har 1 dag.

Under ar 2011 uppgick Stockholms kommuns avgildsintikter
frin denna typ av tomtritter till cirka 1,1 miljarder kronor. Detta
kan stillas 1 relation till de samlade avgildsintikterna 1 landet for
tomtritter av detta slag, intikter som enligt till utredningen in-
komna enkitsvar (se avsnitt 3.2.8) uppgdr till cirka 1,3 miljarder
kronor. Stockholms kommun har dirfér pd utredningens férfrigan
redovisat vilka effekterna blir pd kommunens intikter frin tomt-
ritter uppldtna for annat in bostadsindamal. Stockholms kommun
har dirvid jimfért utfallet av en avgildsrinta om 2,6 procent med
en forvintad utveckling av intikterna enligt nuvarande avgilds-
bestimmelser, med en antagen framtida avgildsrinta om 3 procent.
Vid en sddan jimfoérelse minskar Stockholms kommuns &rliga av-
gildsintikter, uttryckt i dagens penningvirde, med 13 miljoner
kronor. Efter 8r 2015 kommer de &rliga avgildsintikterna att minska
ytterligare s3 att de fr.o.m. &r 2025 ligger pd en cirka 125 miljoner
kronor ligre nivi. Med vért férslag om en avgildsrinta om 2,75 pro-
cent (i stillet for 2,6 procent) kommer den nu redovisade minsk-
ningen att bli betydligt mindre men fortfarande att vara avsevird.

Enligt utredarens mening ir dock en sddan jimforelse inte helt
rittvisande. Under de sista 25 dren har den dominerande modellen
for bestimmande av avgild varit den s.k. realrintemetoden. Att
domstolarna dirvid har bestimt avgildsrintan till tre procent (med
tilligg for en kompensation fér triangeleffekten) sammanhinger
med att den l3ngsiktiga realrintan under ldng tid har antagits ligga
pa tre procent. Vi har emellertid funnit att den lnga realrintan nu-
mera miste bedémas ligga pd en nigot ligre nivd. Det ir detta,
jimte det minskade behovet av att kompensera for triangeleffekten,
som har foranlett férslaget att avgildsrintan ska vara 2,75 procent.
Om bedémningen av realrintans nivd ir riktig, borde emellertid
dven en fortsatt tillimpning av gillande ritt {8 de effekter som
forslaget ger upphov till. Med detta synsitt borde dirfér ett forslag
dir avgildsrintan ir 2,75 procent vara 1 huvudsak kostnadsneutralt
jimfort med ett scenario dir lagen inte dndras.

Samtidigt finns det givetvis anledning att understryka att ut-
vecklingen av nuvarande praxis ir utomordentligt svir att bedéma,
inte minst med hinsyn till att Svea hovritt nyligen har valt att hilla
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fast vid en hogre avgildsrinta med hinvisning till en bedémning av
aktuella direktavkastningskrav. Om det skulle vara s§ — vilket ut-
redaren for sin del inte anser — att de principer som ligger till grund
fér nuvarande praxis dverhuvudtaget inte ger utrymme for en ligre
avgildsrinta dn tre procent, leder forslaget om en avgildsrinta pd
2,75 procent till effekter som inte har varit dsyftade; avgildsrintan
borde di hellre sittas till tre procent.

13.2.1.4 Andra lagfarna igare in kommuner

Vi har i avsnitt 1.3.3 nimnt att den lagfarne dgaren till ett begrinsat
antal tomtrittsfastighet ir ndgon annan in en kommun, bl.a. ndgra
statliga myndigheter samt enstaka stiftelser och bolag. Dessa inne-
hav av tomtrittsfastigheter torde emellertid 1 allminhet vara av sd
marginell betydelse 1 forhillande tll fastighetsigarens verksamhet 1
stort och till det samlade bestindet av tomtritter 1 landet att vi har
bedémt att en nirmare analys av konsekvenserna i dessa fall inte
skulle vara meningsfull.

13.2.2 Konsekvenserna for tomtrattshavare

Bedomning: For drygt 80 procent av innehavarna av smihus-
tomtritter foranleder vart forslag, jimfort med dagens avgilds-
uttag, inte ndgon dndrad avgild eller en indrad avgild med som
mest +/- 5000 kronor per ar. I friga om flerbostadstomtritter
innebir forslaget, 1 forhdllande till dagens avgildsuttag, att drygt
70 procent av tomtritterna inte fir nigon indrad avgild eller en
indrad avgild med som mest +/- 2 000 kronor per ar och ligen-
het.

I friga om tomtritter for annat dn bostadsindamal leder for-
slagen generellt sett inte till ndgra kostnadsékningar fér tomt-
rittshavarna.
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13.2.2.1 Tomtritter for sm3hus

P3 grundval av det material som Statistiska centralbyrin har tagit
fram har vi gjort en bedémning av hur 6kade respektive minskade
kostnader for avgild fordelar sig pd individniva sett 1 férhillande till
hela populationen. Bedémningen av konsekvenserna grundas pd
samma antaganden och avgrinsningar som har redovisats i avsnitt
13.2.1.

Diagram 13.1 Skillnaden mellan nuvarande och féreslaget avgaldsuttag for
smahus, antal i forhallande till hela populationen
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Diagram 13.2 Skillnaden mellan nuvarande och féreslaget avgaldsuttag for
smahus, andel i procent i forhallande till hela populationen
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Forslaget innebir 1 medeltal en 6kad kostnad for avgild med cirka
400 kronor per dr och smdhus. Medianvirdet dr cirka -80 kronor
per r. Av diagrammen 13.1 och 13.2 framgdr att hilften av sma-
husen som ingdr i undersékningen (dvs. cirka 22 500 tomtritter)
inte fir nigon férindring av avgilden eller indrad avgild med som
mest +/- 2 000 kronor per ir. Drygt 80 procent av smihusen, eller
cirka 37 000 tomtritter, fr ofdrindrad avgild eller en indrad av-
gild med som mest+/- 5000 kronor per ir. Se angdende den nir-
mare fordelningen 1 bilaga 8.

Det bor ocksd framhillas att, eftersom férslaget innebir att endast
50 procent av marktaxeringsvirdet beaktas vid avgildsberikningen,
kommer forindringar av marktaxeringsvirdet aldrig att fi fulle
genomslag pd avgilden, 1 kronor riknat. Diremot leder en procen-
tuell forindring av marktaxeringsvirdet till samma procentuella for-
indring av avgilden.
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13.2.2.2 Tomtritter for flerbostadshus

P& grundval av det material som Statistiska centralbyrdn har tagit
fram har det dven gjorts en bedémning av hur 6kade respektive
minskade kostnader for avgild for flerbostadstomtritter férdelar
sig pd individnivd sett 1 forhillande till hela populationen. Fler-
bostadstomtritterna skiljer sig mycket &t sinsemellan vad giller
storlek, antal ligenheter etc. och detta gor det givetvis svrare att
gora rittvisande mitningar av forslagets effekter for enskilda tomt-
ritter. De undersokta tomtritterna innehéller emellertid tillsammans
nigot mer dn 203 000 ligenheter och dven om dessa naturligtvis
skiljer sig &t visentligt sinsemellan kan ett ndgorlunda jimférbart
matt pd konsekvenserna av férslagen erhdllas om foérindringen for-
delas per ligenhet. Vid konsekvensberikningen har dirfor gjorts en
sddan foérdelning. Beddmningen grundas 1 évrigt pd samma antag-
anden och avgrinsningar som har redovisats i avsnitt 13.2.1. Lokal-
delen har dock uteslutits i detta sammanhang. Aven de avgilder
som egentligen beléper pd lokalyta har alltsi fordelats pd ligen-
heterna. Aven om histogrammen i viss min blir missvisande p.g.a.
de bakomliggande antagandena ger de indi en bild av forslagens
konsekvenser f6r tomtrittshavarna och, indirekt, 1 viss min de bo-
ende.
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Diagram 13.3 Skillnaden mellan nuvarande och féreslaget avgaldsuttag for
flerbostadshus, antal i férhallande till hela populationen
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Diagram 13.4 Skillnaden mellan nuvarande och féreslaget avgaldsuttag for
flerbostadshus, andel i procent i férhallande till hela
populationen
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Forslaget om ny avgildsmodell {6r flerbostadshus innebir 1 medel-
tal en 6kad kostnad for avgild, utslaget per ligenhet, med cirka
1 000 kronor per ar. Medianvirdet ir cirka 800 kronor per ar. Enligt
diagrammen 13.3 och 13.4 fir ungefir 40 procent av flerbostads-
husen (cirka 1 800 av 4 255 tomtritter), utslaget per ligenhet 1 hela
populationen, inte ndgon férindring av avgilden eller en indrad
avgild med maximalt +/- 1 000 kronor per ir. Over 70 procent av
flerbostadshusen (cirka 3 100 tomtritter) fir, utslaget per ligenhet
1 hela populationen, inte ndgon indrad avgild eller en dndrad avgild
med som mest+/- 2 000 kronor per ir och ligenhet. Se angiende
den nirmare férdelningen, bilaga 8.

Om hyres- respektive bostadsrittsligenheter betraktas var for
sig, blir resultatet f6ljande.

Diagram 13.5 Skillnaden mellan nuvarande och foreslaget avgaldsuttag for
flerbostadshus med hyresldgenheter, antal i forhallande till hela
populationen
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Diagram 13.6 Skillnaden mellan nuvarande och féreslaget avgaldsuttag for
flerbostadshus med hyreslagenheter, andel i procent i
forhallande till hela populationen
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I medeltal innebir forslaget en méjlig hojning av avgilden for hyres-
ligenheterna 1 den undersékta gruppen med cirka 800 kronor per &r
och ligenhet. Medianvirdet ir cirka 650 kronor per &r. Av dia-
grammen 13.5 och 13.6 kan det utlisas att f6r omkring 45 procent
av ligenheterna (ungefir 1 200 av 2 570 tomtritter med hyresritts-
ligenheter) innebir forslaget ingen foérindring av avgilden eller en
mojlig indring om +/- 1000 kronor per &r. Avgilden ir ofér-
indrad eller indras med som mest +/- 2 000 kronor per 4r {6r nir-
mare 80 procent av ligenheterna (cirka 2 000 tomtritter). Se angdende
den nirmare fordelningen i bilaga 8.
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Diagram 13.7 Skillnaden mellan nuvarande och féreslaget avgaldsuttag for
flerbostadshus med bostadsrittslagenheter, antal i forhallande
till hela populationen
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Diagram 13.8 Skillnaden mellan nuvarande och féreslaget avgaldsuttag for
flerbostadshus med bostadsrattsldgenheter, andel i procent i
forhallande till hela populationen
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For flerbostadshus med bostadsrittsligenheter blir férindringarna
ndgot storre dn for flerbostadshus med hyresligenheter. Avgilden,
utslagen per bostadsrittsligenhet, kan med vart f6rslag hojas med i
medeltal cirka 1300 kronor per ir och ligenhet, medianvirdet ir
cirka 1050 kronor. Av diagrammen 13.7 och 13.8 kan det utlisas
att f6r omkring 65 procent av ligenheterna (eller cirka 1100 av
1 700 tomtritter) medféra forslagen en oférindrad avgild eller en
avgildsindring med som mest +/- 2 000 kronor per ir och ligen-
het. Se, angdende den nirmare fordelningen, bilaga 8.

Det bor framhillas att eftersom endast 40 procent av mark-
virdet beaktas vid avgildsberikningen kommer férindringar av mark-
virdet aldrig att f3 fullt genomslag pd avgilden, 1 kronor riknat.
Diremot leder en procentuell férindring av markvirdet till samma
procentuella férindring av avgilden. Vidare bor det beaktas att i
forhdllande till smihustomtritter fir flerbostadstomtritter en ldng-
sammare anpassning av avgildsunderlagets till marknadsvirdet,
eftersom virdringsintervallet dr tredrigt f6r sm3hus och tiodrigt for
flerbostadshus. Hirvidlag foreligger alltsd en viss skillnad mellan
olika former av bostadsupplitelse.

13.2.2.3 Tomtritter for andra indamail in bostider

Forslaget om avgilden for tomtritter som har uppltits f6r annat
in bostadsindamadl leder regelmissigt till ligre avgilder in de av-
gilder som 1 dag tas ut. Utredarens bedémning ir emellertid att det
ir visentligen kostnadsneutralt vid en jimférelse med den avgild
som kan antas komma att tas ut vid en fortsatt tillimpning av nu-
varande reglering. Se 1 6vrigt avsnitt 13.2.1.3.

13.2.3 Administrativa och samhdéllsekonomiska konsekvenser

Bedomning: Forslagen fir inte ndgra mitbara administrativa eller
samhillsekonomiska konsekvenser fér parterna. Domstolarna kan
forvintas f8 ett minskat resursbehov motsvarande en arsarbets-
kraft. Forslagen kan f6érvintas minska statens avgiftsintikter med
omkring fyra miljoner kronor per dr och medféra viss okad
kreditadministration fér bankerna.
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13.2.3.1 Fastighetsigarna

Forslagen innebir att avgildsregleringen avseende smihustomtritter
blir enklare och mer rationell. Genom att avgilden fér smihus-
tomtritterna kommer att omregleras enligt en litt tillimpbar modell
kan fastighetsigarnas — huvudsakligen kommunernas — arbete med
framtagande av egna modeller, bedémningar av markvirde, avgilds-
rinta etc. begrinsas avsevirt. I och for sig innebir den arliga om-
rikningen med konsumentprisindex att avgilden f6r varje tomtritt
mdste hanteras varje &r 1 stillet for som hittills som mest vart tionde
ir. Forfarandet kring detta torde 1 hog utstrickning kunna ske med
hjilp av automatiserade rutiner. I de kommuner som har ett for-
hillandevis stort antal tomtritter ir dock handliggningen redan
idag timligen rationell.

Betriffande 6vriga tomtritter miste det dven 1 fortsittningen
goras markvirderingar. Behovet av dterkommande bedémningar av
avgildsrintans nivd forsvinner emellertid helt. Resurserna kan dir-
med koncentreras till utredningen och bedémningen av den markens
virde. Till detta kommer att forslaget om att mil om omprévning
av avgild ska handliggas som dispositiva tvistemdl torde leda till
tidsvinster och till minskade processkostnader.

Forslaget minskar ocksd avsevirt behovet av att 18ta skriva in
nya avgilder i fastighetsregistret. Detta innebir en inte obetydlig
administrativ littnad for fastighetsigarna och en minskning av in-
skrivningskostnaderna med omkring fyra miljoner kronor per ar
for hela kommunkollektivet, jfr avsnitt 13.2.3.4.

Mot bakgrund av att kommunernas handliggning av tomtritter
synes skilja sig dt avsevirt, sdvil 1 omfattning som 1 tillvigagdngssitt,
kan forslagen férvintas leda till pdtagliga forindringar av proceduren
1 vissa kommuner medan den hos andra kommer att fortsitta som
tidigare. Sammantaget torde forslagen inte fi nigra mitbara eko-
nomiska konsekvenser f6r kommunkollektivet.

13.2.3.2 Tomtrittshavarna

Forslagen fir, sdvitt giller smihustomtritter, till foljd att tomt-
rittshavarna inte behover agera 1 avgildsfrigan annat in om de vill
ha till stdnd en sinkning av avgilden eller den av fastighetsigaren
begirda avgilden ir alltfor hég. Normalt torde dirfor dessa tomt-
rittshavares hantering av frigan om avgild kunna bli mycket enkel
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och begrinsas till en kontroll av fastighetsigarens berikning. Efter-
som avgildsindringar kommer att kunna ske varje &r i stillet for
som f.n. vart tionde &r, torde den férenklade hanteringen emellertid
sammantaget inte leda till ndgon tidsvinst eller kostnadsbesparing.
Diremot blir avgildsregleringen mer férutsigbar.

Nir det giller dvriga tomtritter kommer det fortfarande att vara
nodvindigt att faststilla den nya avgilden genom 6verenskommelse
eller dom. T ett begrinsat antal fall kommer dock avgilden idven att
kunna faststillas genom skiljeférfarande. Det kommer 1 fortsitt-
ningen inte att vara nodvindigt att 6verviga avgildsrintans nivd
eller eventuell kompensation for den s.k. triangeleffekten, vilket ar
dgnat att minska tidsitgingen och utredningskostnaderna. Aven for
tomtrittshavarna kan forslaget att mal om omprévning av avgild
ska handliggas som dispositiva tvistemal ha betydande férdelar.

13.2.3.3 Domstolarna

P2 senare &r har antalet mal om omprévning av avgild varit for-
hillandevis f3. De senaste tolv dren har i genomsnitt 250 tomt-
rittsmdl inkommit och 280 avgjorts per r 1 underritt. Av de in-
komna maélen har cirka 25 procent haft 1anga omloppstider och varit
mycket arbetskrivande.

Vira forslag kan forvintas leda till att antalet inkomna m3l minskar
tack vare att reglerna blir mera konkreta och att det dirmed finns
mindre att tvista om. En grov uppskattning ir att antalet inkomna
mal minskar med 20 till 30 procent och dirfor, efter en 6vergings-
period, bor ligga pa cirka 190 mal per &r. Det kan hirvid noteras att
snittkostnaden for ett fastighetsmél &r 2011 enligt Domstolsverket
var ca 41 000 kr.

Stérre delen av antalet inkomna mél forliks, uppskattningsvis 75
procent. Forslaget att rittegdngen ska vara dispositiv 1 kombination
med att oskadlighetsprévningen avskaffas medfér att processen i
hogre grad kan avse visentligheter. Forlikta mél kan ocksd enkelt
avskrivas alternativt stadfistas 1 dom, utan féregdende oskadlighets-
prévning. Detta kan antas minska arbetstiden avseende forlikta mél
med fem timmar per mél eller, ligt riknat, med 600 timmar per ar
(160x 0,75 x 5).

Resterande 25 procent av antalet inkomna mal per ir kan for-
vintas leda till huvudférhandling och dom. Den kortare tiden fér
vickande av talan leder till att milen kan avgoras snabbare och mera
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koncentrerat. Detta, tillsammans med det férhillandet att milen
blir dispositiva kan forvintas korta omloppstiden med cirka nio
manader per mil. Arbetstiden bor ocksd kunna minska dtminstone
1 samma utstrickning som betriffande forlikta mal, dvs. med cirka
600 timmar per ar.

Sammantaget innebir férslagen ett minskat resursbehov 1 dom-
stolarna domande verksamhet med uppskattningsvis en arsarbets-
kraft.

Som tidigare har framhallits (se avsnitt 6.6.1.3) delar vi den be-
démning som gjordes av 1988 irs tomtrittsutredning, nimligen att
det med hinsyn till de forhillandevis strikta och enhetliga regler
som giller f6r taxeringen av smihusenheter inte torde finns anled-
ning att rikna med annat in en helt marginell 6kning av antalet
overklaganden 1 fastighetstaxeringsirenden.

13.2.3.4 Ovriga

Lantmiteriet handligger 15 000-20 000 tomtrittsirenden per &r.
Av dessa avser 10 000-12 000 drenden om inskrivning av dndrad
avgild. Detta motsvarar cirka en procent av Lantmiteriets totala
drendemingd. Avgifterna f6r inskrivning av avgildsindring, 375 kr
per inskrivning, ger full kostnadstickning och gir direkt till stats-
kassan. Vart forslag innebir att inskrivning av avgildsindring inte
kommer att krivas for att dndringen ska f3 rittsverkan mot tredje
man. Det kan dirfér férvintas att inskrivning av avgildsindring i
princip kommer att upphéra, vilket leder till en minskning av statens
avgiftsintikter om 3 750 000—4 500 000 kronor per &r.

Lantmiteriet har bedoémt att férslagen med nuvarande organisa-
tion inte eller endast marginellt kommer att leda till kostnads-
besparingar f6r myndigheten. Inskrivning sker nimligen vid sju
orter i landet. Den drendemingd som ir hinférlig till inskrivning av
tomtrittsavgild dr dirmed s8 liten vid respektive ort att forslaget
inte ger nigra minskade kostnader.

Enligt Lantmiteriet kan dock forslagen leda till vissa effektivi-
tetsvinster, eftersom de leder till firre drenden, vilket 1 sin tur kan
bidra till kortare handliggningstider f6r andra drendetyper.

Svenska Bankforeningen har forklarat att forslagen leder till viss
okad kreditadministration men att detta bedéms vara acceptabelt.
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13.3  Frikdp

Vi har 1 avsnitt 11.5 bedémt att den nuvarande mojligheten for
fastighetsidgare och tomtrittshavare att avtala om frikép inte bor
kompletteras med nigon frikdpsritt for tomtrittshavaren. Skilen
till detta dr att en frikopsritt till enskilt dgda tomtrittsfastigheter
skulle strida mot egendomsskyddet i1 regeringsformen. Nir det giller
allmdént dgda tomtrittsfastigheter har vi inte ansett skilen for en fri-
kopsritt viga tillrickligt tungt f6r att motivera den begrinsning av
den kommunala sjilvstyrelsen som en friképsritt skulle innebira i
frdga om kommunalt dgda fastigheter.

Vi har emellertid, i enlighet med utredningsdirektiven, limnat
ett forslag till hur regler om frikopsritt skulle kunna utformas.
Forslaget innebir 1 korthet att samtliga former av tomtritter som
igs av det allminna ska kunna I8sas in av tomtrittshavaren nir 30 ar
av uppldtelsetiden har forflutit. Talan om inlésen ska vickas vid
mark- och miljddomstolen som har att besluta om inlésen ska ske
och, 1 s3 fall, vilken ersittning som ska betalas {or fastigheten. Ersitt-
ningen ska motsvara respektive tomtritts avgildsunderlag, vilket
enligt huvudregeln ska beriknas utifrin forhillandena vid tidpunkten
for vickande av talan om inlgsen. Detta innebir att ersittningen f6r
smdhustomtritter ska grundas pd det markvirde som har faststillts
vid den allminna eller férenklade fastighetstaxering som har igt rum
nirmast fore det ir di talan om inlésen vicks, reducerat till hilften
och omriknat pd visst sitt med férindringen av konsumentpris-
index till och med minaden nirmast fore talans vickande. For
ovriga tomtritter ska ersittningen 1 stillet grundas pd marknads-
virdet pi marken vid tidpunkten f6r talans vickande. Betriffande
flerbostadstomtritter ska dock det silunda framriknade virdet redu-
ceras pd samma sitt som vid avgildsregleringen, dvs. till 40 procent
av markvirdet.

I det foljande limnar vi en beskrivning av de konsekvenser som
vi bedémer att ett genomférande av det nu beskrivna forslaget skulle

fa.
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13.3.1 Finansiella konsekvenser

Bedémning: Kommunerna torde generellt sett ha mojlighet att
forrinta sitt kapital lika bra om det ir placerat pd den allminna
kapitalmarknaden som om det ir bundet i en tomtrittsfastighet.
Forslagen medfér dirmed inte nigra negativa finansiella konse-
kvenser fé6r kommunerna.

Av de forslag som vi limnar angdende inlésen av tomtrittsfastig-
heter torde endast bestimmelserna om ersittning vid inlésen kunna
f4 ndgra egentliga finansiella konsekvenser. I avsnitt 11.7.7.3 har vi
redovisat vira Overviganden betriffande inldsenersittning. Som
framgdr dir har vir utgdngspunkt varit att utforma bestimmelserna
s& att alternativen fortsatt tomtrittsuppldtelse och inlosen ir eko-
nomiskt likvirdiga. Vi har dirfér foreslagit att ersittningen vid
inlosen ska motsvara det avgildsunderlag som giller f6r tomtritten.

For att alternativen fortsatt tomtrittsupplitelse och inlésen ska
vara ekonomiskt likvirdiga, miste dock erhillen inlgsenersittning
kunna férrintas i samma utstrickning som avgildsunderlaget kan
forrintas, dvs. med 2,75 procent. Till detta kommer att markens
virdedkning pd lang sikt kan férvintas ligga mellan 3,2 och 3,8 pro-
cent och inflation pd 2 procent. Fastighetsigaren miste alltsd dven
kunna kompensera sig for en real markvirdeskning om 1,2 till 1,8
procent som avgildsunderlaget kan férvintas 6ka med vid fortsatt
tomtrittsupplitelse.

Kommunernas uppliningsrinta ir idag cirka 1,84 procent for ett
1an med tre m&naders 16ptid.® For lingre I6ptider in nigot ir stiger
linekostnaden s att den fér en 16ptid pa sju ir ir 2,79 procent, for
tio &r 3,18 procent och f6r 20 4r 3,4 procent. Upplaningsrintan for
lingre l6ptider 4n nigot dr motsvarar alltsd 1 princip den foreslagna
avgildsrintan eller 6verstiger denna. Diremot kompenserar den inte
fullt ut for den forvintade langsiktiga markvirdeskningen.

Om man ser till kommunalsektorns mélsittning f6r kapitalfor-
valtningen pd ling sikt torde ett avkastningskrav om 4,5 till 5 pro-
cent vara normalt. Dirvid kan det dock vara nodvindigt med ett
visst risktagande vid kapitalplaceringen.

Det sagda talar f6r att kommunerna i vart fall inte kommer att £3
simre avkastning pd sitt kapital om det placeras pd den allminna

¢ Avser uppgifter om kommunernas uppliningskostnader per den 1 oktober 2012 hos Kommun-
invest, som har en marknadsandel om 46 procent av hela kommunsektorns utestdende line-

skuld.
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kapitalmarknaden in om det ir bundet 1 en fastighet som ir upp-
liten med tomtritt. Detta beror dock givetvis pd hur kommunen
viljer att forvalta inlésenersittningen.

13.3.2 Administrativa och samhéllsekonomiska konsekvenser

Bedomning: Ett genomférande av férslaget om inldsen av tomt-
rittsfastigheter kommer sannolikt inte att pd sikt leda till nigra
administrativa eller samhillsekonomiska konsekvenser. Under
en nigra ar ldng dvergdngsperiod, kan dock domstolarnas kost-
nader antas 6ka med tvd miljoner kronor per &r.

Forslaget innebir att det uppkommer en ny miltyp vid dom-
stolarna. Detta kommer att ge upphov till kostnader bdde fér parterna
och fér domstolarna. Storleken av dessa kostnader ir svira att be-
déma. Sannolikt kommer dock antalet mil om inlésen av tomt-
rittsfastighet att vara ganska begrinsat. I den m&n mél om inlgsen
indd kommer att férekomma blir tvistefrigorna 1 mangt och mycket
desamma som 1 mdl om omprévning av avgild. I kommersiella
sammanhang kan detta forvintas leda till ganska omfattande ritte-
gdngar med hoga kostnader f6r parter och det allminna som foljd. T
mal om inlésen som avser smihustomtritter torde & andra sidan
kostnaderna 1 det enskilda mélet vanligen bli begrinsade. Efter en
overgdngsperiod torde antalet inkomna mal inte nimnvirt paverkas
av de nya bestimmelserna. Under de forsta dren efter lagens ikraft-
tridande kan dock antalet tomtrittsmal antas 6ka med uppskatt-
ningsvis 50 mal per 4r. Snittkostnaden for ett fastighetsmal under
&r 2011 var cirka 41 000 kr. Detta ger en ¢kad kostnad fér dom-
stolarna med tvd miljoner kronor per dr under en vergingsperiod.

For parterna dr naturligtvis en domstolsprocess forenad med
vissa kostnader. Dessa kostnader ir svdra att uppskatta; de beror pd
maélets natur och pd hur parten for sin talan. Den enskilde tomt-
rittshavaren viljer under alla férhillanden sjilv om han eller hon
vill vicka talan och dirmed utsitta sig f6r risken for att std for egna
och motpartens rittegingskostnader. Den valméjligheten har inte
fastighetsidgaren; denne kan dock minimera sina risker genom kloka
processekonomiska éverviganden.
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13.4  Ovriga konsekvenser

Bedomning: Om de féreslagna bestimmelserna om frikop in-
fors, begrinsas den kommunala sjilvstyrelsen. I évrigt medfér
forslagen inte ndgra 6vriga konsekvenser av det slag som om-
nimns i kommittéférordningen (1998:1474) och férordningen
(2007:1244) om konsekvensutredning vid regelgivning.

Inférandet av en ritt till inldsen av tomtrittsfastigheter skulle inne-
bira en forhéllandevis betydande begrinsning i den kommunala
sjilvstyrelsen, se nirmare om vir bedémning 1 det avseendet av-
snitten 11.4.2 och 11.5.1.

Enligt direktiven ska vi sirskilt uppmirksamma om vira férslag
i den praktiska tillimpningen kan {3 olika effekter f6r kvinnor och
min. Nigra sddana konsekvenser har vi inte kunnat finna. Vi har
inte heller i 6vrigt funnit att vdra forslag leder till ndgra andra kon-
sekvenser som enligt kommittéférordningen (1998:1474) och fér-
ordningen (2007:1244) om konsekvensutredning vid regelgivning
ska redovisas.

Det kan hirvid sirskilt framhéllas att vira 6verviganden betriff-
ande ersittning vid inlésen vilar p& en bedémning av vad som ir
forenligt med EU-ritten, se nirmare avsnitten 4.4 och 11.7.1.
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14 Forfattningskommentar

14.1 Forslaget till lag om dndring i jordabalken (nya
bestammelser om avgald)

Forslagen till nya bestimmelser om tomtrittsavgild foéranleder
betydande dndringar i 13 kap. jordabalken. Utdver de dndringar i
sak som vi har behandlat 1 allminmotiven innehéller lagforslaget
ocksd vissa sprikliga och redaktionella dndringar 1 det kapitlet. Dir
har ocksd inforts mellanrubriker 1 syfte att 6ka dverskidligheten. I
dessa delar ir dock, i den utstrickning inte annat sigs i det féljande,
ingen dndring i sak avsedd.

Tillkomsten av ett betydande antal nya paragrafer i 13 kap. har
foranlett en omnumrering av de hittillsvarande 12-26 §§ 1 kapitlet.
Foljande tabell illustrerar hur kapitlets hittillsvarande paragraf-
indelning forhéller sig till forslagets.
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Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse
1§ 1§

238 238

38 38

438 48

5§ 5§

6§ 6§

7§ 7§

8§ 8§

9§ 9§

10 § 10 §

11§ 11219 §§
12§ 20§

13§ 21§

14§ 2§

5§ 23§

16§ 24§

17§ 25§

18§ 26§

19§ 27§

20§ 28§

21§ 29§

22§ 30§

23§ 31§

24§ 32 0ch 33 §§
25§ (i forordning)
26§ 34§

De indringar som gors i 13 kap. paverkar endast i ett fall annan
lagtext, nimligen 21 kap. 5 § jordabalken.
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13 kap.

Allméinna bestimmelser

1 § Nyttjanderitt till fastighet under obestimd tid kan for visst dndamal
mot 4rlig avgild 1 pengar upplitas som tomtritt enligt detta kapitel.

I tomtritt fir upplitas pantritt och annan nyttjanderitt in tomtritt samt
servitut och ritt till elektrisk kraft. Till f6rman fér tomtritt fir uppltas
servitut.

Avtalsvillkor som avviker frin bestimmelser i detta kapitel dr utan verkan,
om inte ndgot annat anges sdrskilt.

I 1§ har inforts ett nytt tredje stycke. Den nya bestimmelsen ger
uttryck foér den 1 kapitlet hittills outtalade utgdngspunkten att
avtalsvillkor som avviker frdn en bestimmelse i kapitlet ir utan
verkan, om inte ndgot annat anges sirskilt.

Genom det nya stycket klargors att foljande bestimmelser i
kapitlet, 1 dess foreslagna nya lydelse, ir tvingande och sdledes inte
kan fringds genom avtal mellan parterna: 1-3 §§, 5-9 §§, 21 §, 24 §,
26-34§§. Aven bestimmelserna om avgild i 10-19 §§ ir som
utgdngspunkt tvingande. I vissa avseenden har dock parterna
mojlighet att triffa overenskommelse som avviker frin lagens
bestimmelser, se 10 § andra stycket, 11 § andra och tredje styckena
och 15§ tredje stycket. Av 4, 20, 22, 23 och 25 §§ framgir att
paragraferna  innehdller sdvdl tvingande som  dispositiva
bestimmelser.

4 § I upplitelsehandlingen ska anges indamélet med upplitelsen och det
belopp varmed avgilden ska utgi till dess annat bestims. Handlingen ska
dessutom innehdlla de nirmare villkor rérande fastighetens anvindning
och bebyggelse samt de bestimmelser i dvrigt som ska gilla 1 friga om
tomtritten.

Om det vid tiden for upplételsen finns sirskilda byggnadsbestimmelser
rorande fastigheten 1 en detaljplan eller annan planforeskrift, anses de ingd i
uppltelsen, om inte annat avtalats.

For att markera att det ir villkoren rorande fastighetens anvind-
ning och bebyggelse 1 upplitelsehandlingen som avses och inte
myndighetsforeskrifter har ordet “foreskrifter” 1 forsta stycket
ersatts av “villkor”. Ndgon dndring i sak ir inte avsedd.

Paragrafen har iven genomgitt mindre redaktionella indringar.
I andra stycket har dirvid ”i en detaljplan eller eljest” bytts ut mot i
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en detaljplan eller annan planféreskrift”; nigon dndring i sak ir inte

avsedd.

Avgildsperioder

10 § Avgdlden ska utgd med oférindrat belopp under bestimda perioder om
ett dr (avgildsperioder). Den forsta perioden ska riknas fran upplatelsen eller
frdn den senare dag som har angetts i upplitelseavialet.

Om inte annat har avtalats, forfaller avgilden till betalning vid avgilds-
periodens bérjan.

Forslaget bygger, liksom gillande ritt, pd principen om att avgil-
dens storlek ska vara en och densamma under en viss tidsperiod,
den s.k. avgildsperioden. Paragrafen, som har sin nirmaste mot-
svarighet i nuvarande 10 §, innehdller bestimmelser om avgilds-
periodernas lingd samt om vid vilken tidpunkt avgilden forfaller
till betalning. Utredningens éverviganden finns i avsnitten 6.3, 7.3
och 8.3.

Genom forsta stycket forsta meningen dndras avgildsperiodens
lingd frdn hittlls minst tio ar till generellt ett ir. Den nuvarande
mojligheten att avtala om lingre avgildsperioder in vad som anges i
lagen 3dterfinns inte 1 forslaget. Ettdriga avgildsperioder giller
sdledes for samtliga tomtritter (om in med mojlighet f6r var och
en av parterna att infér den nya avgildsperioden avstd frin att
begira att avgilden omregleras).

Nuvarande ordning med ldnga avgildsperioder har lett till att
hinsyn har tagits till den fér perioden beriknade avkastnings-
dkningen genom en upprikning enligt den s.k. triangeleffekten (jfr
NJA 1975 s.385). Genom att avgildsperioderna enligt forslaget
alltid ska vara ett r linga kommer avgilden att kunna folja férind-
ringarna 1 markvirdet pd ett bittre sitt dn tidigare och avgilden kan
dirfor bestimmas utan beaktande av triangeleffekten.

I likhet med vad som giller i dag innebir forslaget att den forsta
avgildsperioden ska riknas frin dagen fér upplitelsen. Parterna har
dock, liksom 1 dag, mojlighet att 1 uppldtelseavtalet avtala att den
forsta avgildsperioden — och dirmed ocksd tomtrittshavarens skyl-
dighet att betala avgild — ska l6pa f6rst frdn en senare, 1 upplatelse-
avtalet angiven dag. Denna méjlighet ir, liksom hittills, inte avsedd
att anvindas annat in for att géra de mindre jimkningar, vad giller
den férsta avgildsperiodens inledning, som pdkallas av praktiska
hinsyn (se prop. 1953:177 5. 73).
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Begreppet “avgildsperiod” ska inte foérvixlas med virderings-
intervall. Avgildsperioden utgdér den tidsperiod under vilken avgil-
den ska betalas med oférindrat belopp och den utgor alltid ett &r.
Dirutéver kommer det 1 det foreslagna systemet att 16pa flerdriga
virderingsintervall. Det beror pd att systemet forutsitter dter-
kommande omvirderingar av marken (se nirmare 12, 14 och
15 8§§). I friga om sm8hustomtritter ir virderingsintervallet som
regel tre &r. For samtliga 6vriga tomtritter ir virderingsintervallet
tio &r (se nirmare 14 och 15 §§). For tomtritter, uppldtna fér annat
in bostadsindamal, kan parterna komma &verens om lingre inter-
vall (se nirmare 15 §). Varje virderingsintervall omfattar alltsd nor-
malt tre eller tio avgildsperioder men f6r var och en av dessa perio-
der kan avgilden komma att variera.

[ andra stycket anges nir avgilden forfaller till betalning.
Bestimmelsen innebir att betalning ska erliggas nir den avgilds-
period som avgilden hinfoér sig till bérjar, dvs. 1 forskott. Inleds
avgildsperioden den 1 oktober 2015, ska siledes avgilden, for hela
den kommande avgildsperioden, betalas senast den 30 september
2015. Parterna har dock mojlighet att avtala om att avgilden ska
betalas vid annan tidpunkt in den som anges 1 lagen, t.ex. kvartals-
vis 1 férskott. Vad giller skyldighet att utge rinta kan hinvisas till
NJA 2002 s. 261.

Awgidldens storlek

11 § Avgdlden ska motsvara en rinta (avgdldsrinta) om 2,75 procent pd ett
underlag (avgildsunderlag), beriknat enligt 12-16 §§.

Parterna far komma dverens om att avgilden for en eller flera avgilds-
perioder ska bestimmas pd annat sitt dn det som foljer av forsta stycket. 1
frdga om tomirdtter som avses i 12 och 14 §§ far dock den Gverenskomna
avgilden for tiden efter de forsta tio dren av tomuréttsuppldtelsen inte dver-
stiga den avgild som foljer av forsta stycket.

En éverenskommelse enligt andra stycket ska vara skriftlig. Om den avser
tiden efter de forsta tio dren av tomtréttsupplatelsen, far den avse enbart den
foljande avgildsperioden eller en avgildsperiod som redan har inletts. I friga
om tomtritter som avses i 15 § fdr den dock alltid avse perioder om tio dr
eller de lingre perioder som parterna har kommit éverens om enligt 15§
tredje stycket.

Fastighetsigaren far alltid avstd frin att ta ut den avgild som lagen med-
ger.
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Paragrafen anger huvuddragen i systemet f6r avgildsbestimning.
Utredningens 6éverviganden finns i avsnitten 6.2, 6.4, 6.5, 7.2, 7.4,
7,5, 8.2, 8.4 och 8.5.

Forsta stycket

I forsta stycket fastslds den grundliggande principen att avgilden
bestims som en rinta (avgildsrinta) pd ett berikningsunderlag
(avgildsunderlag). Hirigenom lagfists den praxis som har utbildats
pa grundval av dldre férarbetsuttalanden (SOU 1952:28 s. 84).

Det fastslds vidare att avgildsrintan uppgér till 2,75 procent och
att avgildsunderlaget ska beriknas pd det sitt som framgir av 12—
16 §§. Av 1§ framgir att lagens utgdngspunkt ir att bestimmel-
serna om avgildens nivd, liksom bestimmelserna om hur avgilden
ska faststillas, dr tvingande och att parterna kan avtala sig bort frin
lagens regler enbart 1 den utstrickning som lagen uttryckligen
anger. Av andra stycket 1 férevarande paragraf framgir att det just i
frdga om avgildens storlek finns betydande mojligheter for part-
erna att triffa avtal som avviker frin lagens bestimmelser om
avgilden. Hirtill kommer — sisom fjirde stycket erinrar om — att
fastighetsidgaren alltid kan avstd frin att ta ut hela den avgild som
han ir berittigad till.

Den 1 paragrafen intagna hinvisningen till 12-16 §§ far till f61;d
att avgildsunderlaget ska beriknas pd olika sitt, beroende pi vilket
slag av tomtritt som det dr friga om. Om indamailet med tomt-
rittsuppltelsen ir smihusbebyggelse, ska 12 och 13 §§ tillimpas.
Ar indamilet flerbostadsbebyggelse, ska i stillet 14 § tillimpas.
Om tomtrittsupplitelsen avser annat in bostadsindamadl, giller i
stillet 158§. T 16 § finns bestimmelser om vad som giller vid s.k.
blandade uppldtelser. Avgoérande for vilka paragrafer som ska tillim-
pas ir hirvid vad som framgdr av upplitelseavtalet om dndamilet.
Andamilet med en tomtrittsupplitelse kan emellertid indras
genom avtal mellan parterna, t.ex. frin att avse flerbostads-
bebyggelse till att avse kontor. Det ligger 1 sakens natur att om det
triffas ett sddant avtal om indring av indamadlet, s& ska avgilds-
underlaget senast fr.o.m. féljande avgildsperiod bestimmas enligt
vad som giller for upplatelser av det nya slaget. Det innebir att om
det nya indamdlet enligt parternas avtal ir kontor si dr det 1 fort-
sittningen — senast fr.o.m. nista avgildsperiod — bestimmelserna i
15 § som avgor hur avgildsunderlaget ska beriknas. Det giller dven
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om parterna har utnyttjat mojligheten att avtala om avgilden for en
lingre period in en avgildsperiod (se nirmare tredje stycket samt
159§); 1 vilken utstrickning ett sidant avtal fortfarande kan goras
gillande beror pd om det regelverk som hidanefter ska tillimpas pd
tomtritten medger avtal av det slaget.

Andra stycket

Andra stycket ger parterna viss avtalsfrihet ifrdga om avgildens
storlek. Bestimmelserna om detta anknyter till de enskilda avgilds-
perioderna. Enligt forsta meningen fir parterna silunda komma
dverens om att avgilden f6r en eller flera bestimda avgildsperioder
ska bestimmas p4 annat sitt in som f6ljer av 12-16 §8.

Nir det giller tomtritter, upplitna for annat dn bostadsindamal,
har parterna mojlighet att for respektive avgildsperiod inom virde-
ringsintervallet eller for hela virderingsintervallet (se kommentaren
till 10§) bestimma avgilden till 1 princip vilket hogre eller ligre
belopp som helst. De kan t.ex. bestimma att avgilden ska uppgs till
ett 1 6verenskommelsen preciserat belopp. De kan iven triffa
overenskommelse om att avgildsrintan ska vara hogre eller ligre dn
lagen anger eller att avgildsunderlaget ska beriknas pd annat sitt.
De kan idven 6verenskomma att avgilden ska riknas fram enligt
andra principer in lagens principer om avgildsrinta och avgilds-
underlag.

Ocksd nir det giller tomtritter, uppldtna f6r bostadsindamail,
ger lagen parterna betydande mojligheter att avvika frin lagens reg-
ler, t.ex. genom en éverenskommelse om en annan avgildsrinta, ett
annat avgildsunderlag eller helt enkelt en annan avgild in den som
foljer av lagens regler. I ett viktigt avseende ir emellertid parternas
avtalsfrihet f6r detta slag av tomtritter mera begrinsad. Fér tomt-
ritter avsedda for smhus (12 §) eller flerbostadshus (14 §) giller
sdlunda en ovre grins, ett “tak”, f6r avgildsuttaget. Den 6verens-
komna avgilden fir m.a.o. inte 6verstiga det belopp till vilket
avgilden skulle ha uppgitt om den hade beriknats enligt lagens
regler. En 6verenskommelse som leder till en hogre avgild in den
som kan riknas fram med hjilp av lagens regler kan alltsd inte goras
gillande mer dn upp till den nivd som féljer av lagens regler.

*Takregeln” giller dock inte under de forsta tio dren, dvs. de tio
forsta avgildsperioderna, av tomtrittsupplitelsen. Det innebir att
parterna 1 upplitelseavtalet eller i ett senare avtal kan triffa 6verens-
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kommelse som leder till en hogre avgild in den som féljer av lagens
regler, fastin en sddan dverenskommelse efter utgingen av de forsta
tio dren av tomtrittsupplitelsen inte ger fastighetsigaren ritt till
hégre avgild dn vad lagens regler féranleder.

Tredje stycket
Tredje stycket innehdller en praktiskt betydelsefull begrinsning 1

parternas mdojligheter att genom overenskommelse avvika frin
lagens regler. En sidan 6verenskommelse fir, som huvudregel, avse
endast den féljande avgildsperioden eller en avgildsperiod som
redan har inletts. Uttrycket “den foljande avgildsperioden” syftar
pd den vid 6verenskommelsetillfillet nirmast foljande avgilds-
perioden. Det ir allts8 mojligt att under avgildsperioden 10 triffa
en ¢verenskommelse avseende avgildsperioden 11 och att, sedan
avgildsperioden 11 har inletts, 6verenskomma om avgilden for
avgildsperiod 11 och 12.

Det har emellertid ansetts att en sidan regel inte ir inda-
mélsenlig i alla ligen. Nir det giller tomtritter, upplitna for annat
in bostadsindamal, finns inget konsumentskyddsintresse att beakta.
Forslaget ger dirfor parterna i ett sddant tomtrittsavtal en generell
mojlighet att triffa 6verenskommelser om framtida avgild for de
nirmaste tio avgildsperioderna/dren, motsvarande det virderings-
intervall som giller for sddana tomtritter (jfr 15 §). Om parterna,
sdsom 15 § tredje stycket medger, har éverenskommit om lingre
virderingsintervall, fir en 6verenskommelse om framtida avgild
avse dven en sidan lingre period. Det kan di vara naturligt att
overenskomma om att avgilden flera avgildsperioder/ar i strick ska
uppgd till ett och samma belopp eller att bestimma olika belopp fér
vart och ett av dren. Forslaget ir emellertid inte avsett att hindra att
parterna dverenskommer om att avgilden ska fluktuera pd grundval
av nigon 1 éverenskommelsen angiven faktor.

I friga om tomtritter, upplitna f6r bostadsindamal, ir undan-
taget frdn den ovan angivna huvudregeln mera begrinsat och avser
endast de forsta tio ren av tomtrittsupplitelsen, dvs. den period d&
parterna enligt forslaget ska ha full avtalsfrihet rérande avgildens
nivd (se andra stycket). Detta ger parterna mojlighet att i samband
med uppldtelseavtalet komma &verens om avgildsvillkoren for de
forsta tio avgildsperioderna av uppldtelsen (8r 1-10), villkor som
sedan inte behéver omprovas forrin infér &r 11. Diremot idr det
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inte mojligt att vid upplatelsetillfillet triffa verenskommelse om
avgildsperioden 11 och féljande.

For tydlighets skull anges det i tredje stycket dven att en 6verens-
kommelse om att avgilden ska avvika frin lagens bestimmelser ska
vara skriftlig.

Fjérde stycket

For tydlighets skull anges det 1 fjirde stycket att fastighetsigaren
alltid kan avstd frin att ta ut hela den avgild som lagen medger.
Detta forutsitter givetvis ingen skriftlig dverenskommelse av det
slag som anges 1 tredje stycket. Om fastighetsigaren ir berittigad
till en avgildsékning men nojer sig med den avgild som hittills har
utgdtt, behover han inte heller skicka nigon underrittelse enligt
17 §. En sidan underrittelse miste diremot skickas om fastighets-
dgaren vill forbehilla sig en del av, fastin inte hela, den avgilds-
okning som han ir berittigad till. Ett praktiske tillvigagdngssitt i
den situationen torde vara att fastighetsigaren utformar sin under-
rittelse om avgild f6r den kommande avgildsperioden pa s8 sitt att
det av denna klart framgdr att den begirda avgilden ir ligre dn vad
som foéljer av lagen och att det tydligt anges hur den begirda
respektive lagenliga avgilden skiljer sig 3t.

Avgildsunderlaget for smdbustomtriitter

12 § Om tomtrittsuppldtelsen avser bostadsindamal och giller en fastighet
som dr taxerad som smdbusenbet, utgor avgildsunderlager 50 procent av det
markvirde som har bestimts vid den allméinna eller forenklade fastighets-
taxering som har skett ndrmast fore det ar dd den nya avgildsperioden inleds.

Om ndgot sddant markvdrde som avses 1 fOrsta stycket inte har bestamts for
fastigheten, utgor avgildsunderlager i stillet 50 procent av ett markvirde
beriknat enligt fastighetstaxeringslagens (1979:1152) bestimmelser om bestim-
mande av taxeringsvdirde.

For varje ny avgildsperiod ska avgildsunderlaget enligt forsta eller andra
stycket riknas om med fordndringen av Statistiska centralbyrdns konsument-
prisindex fran ingdngen av det dr dd den i forsta stycket angivna allminna
eller forenklade fastighetstaxeringen skedde till och med den sjunde hela
kalendermdnaden nirmast fore den nya avgildsperiodens bérjan.

I paragrafen anges hur avgildsunderlaget f6r smihustomtritter ska
beriknas. Utredningens éverviganden finns i avsnitt 6.6.
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For att en tomtritt ska falla in under paragrafens bestimmelser
krivs for det forsta att tomtrittsupplitelsen har skett for bostads-
indamil. Detta kan utlisas av upplitelseavtalet eller, 1 férekom-
mande fall, ett mellan fastighetsigare och tomtrittshavare triffat
indringsavtal. Vidare krivs att den uppldtna fastigheten ir taxerad
som smdhusenhet. Huruvida s3 ir fallet framgdr av Skatteverkets
beslut om fastighetstaxering och av fastighetsregistret. Om tomt-
rittsupplitelsen avser smihusindamil men fastigheten inte ir
taxerad som smihusenhet, ska i stillet 14 § tillimpas.

Forsta stycket

I friga om smdhustomtritter ir grunden f6r avgildsunderlaget det
markvirde som har faststillts vid den allminna eller forenklade
fastighetstaxering (marktaxeringsvirdet) som har skett nirmast
fore det &r dd den nya avgildsperioden inleds. Markvirden som har
faststillts vid sirskild fastighetstaxering ska diremot inte beaktas.
Fo6r den hindelse att nigot marktaxeringsvirde inte har faststillts
ska i stillet bestimmelserna i andra stycket tillimpas.

Intervallen f6r allminna respektive forenklade fastighetstaxe-
ringar ir sex ar. Dessa taxeringar sker enligt ett schema som medfor
att en allmin eller férenklad fastighetstaxering gors vart tredje &r.
Ett nytt marktaxeringsvirde — och dirmed en ny virdering av
marken — finns sdledes tillgingligt vart tredje ir. Virderingsinter-
vallet betriffande smahus ir siledes tredrigt. Det bor noteras att ett
nytt marktaxeringsvirde fir verkan pd avgilden férst med viss
fordrojning. Av bestimmelsen foljer silunda att ett dr 2015 fast-
stillt marktaxeringsvirde ska tillimpas forst pd avgildsperioder
som bérjar 16pa den 1 januari 2016 eller senare.

Av forsta stycket framgir ocksd att avgildsunderlaget utgdr
50 procent av marktaxeringsvirdet. For att bestimma avgilds-
underlaget multipliceras dirfor det relevanta marktaxeringsvirdet
med 0,5. Det virde som dirvid framkommer ska sedan, sisom
framgar av tredje stycket, indexomriknas pa visst sitt.
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Andpra stycket

Bestimmelsen i andra stycket ir tillimplig nir det inte har bestimts
ndgot markvirde vid fastighetstaxeringen. Den innebir att man 1
dessa fall ska rikna fram ett “fiktivt marktaxeringsvirde”. Berik-
ningen kan goras relativt enkelt pd grundval av taxeringsenhets-
indelningen, riktvirdeomriden etc. och med tillimpning av fastig-
hetstaxeringslagens bestimmelser om bestimmande av markvirde.
Bland annat tillhandahiller Skatteverket ett web-baserat verktyg for
berikning av taxeringsvirde. P4 detta sitt kan bestimningen av
avgildsunderlaget for dessa smihustomtritter ske pd i stort sett
samma sitt som for dvriga smihustomtritter. Sedan det fiktiva
marktaxeringsvirdet har beriknats, ska detta, i likhet med vad som
1 ovrigt giller i frga om smihustomtritter, multipliceras med
50 procent.

De fiktiva marktaxeringsvirdena ska beriknas enligt samma tre-
drscykel som 1 ¢vrigt giller f6r smihustomtritter. Det innebir att
virderingscykeln dven for aktuella tomtritter blir tredrig. Berik-
ningen ska inriktas pd att fi fram det marktaxeringsvirde som — om
fastigheten hade taxerats pd vanligt sitt — skulle ha lagts till grund
fér bestimmandet av avgildsunderlaget. Vid berikningen av avgil-
den for en avgildsperiod som inleds i januari 2015 ska det fiktiva
marktaxeringsvirdet siledes avse &r 2012, eftersom det var detta ir
som den senaste allminna eller férenklade marktaxeringen skedde.

Tredje stycket

Av tredje stycket framgdr att det belopp som ligger till grund fér
avgildsunderlaget — 50 procent av marktaxeringsvirdet respektive
50 procent av ett sirskilt framriknat fiktivt marktaxeringsvirde —
ska indexomriknas 1 enlighet med férindringen av konsumentpris-
index. Konsumentprisindex har valts som index, eftersom det ir en
del av den officiella statistiken 1 landet och ett vilkint, stabilt och 1
kompensationssammanhang vanligt férekommande index. Konsu-
mentprisindex faststills och publiceras minadsvis med maximalt en
halv manads efterslipning.

Indexeringen sker genom att det enligt forsta eller andra stycket
framriknade beloppet riknas om med férindringen av konsument-
prisindex frin ingdngen av det ir di den senaste allminna eller
forenklade fastighetstaxeringen skedde till och med den sjunde hela
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kalendermdnaden foére den nya avgildsperiodens bérjan. Ett
exempel kan illustrera tillvigagdngsittet. Forenklad fastighets-
taxering sker &r 2012. Det marktaxeringsvirde som bestims giller
retroaktivt fr&n den 1 januari 2012. Om vi antar att avgildsperioden
bérjar den 1 november 2015, ska avgildsunderlaget riknas om med
forindringen av konsumentprisindex frin den 1 januari 2012 ill
och med den sjunde kalenderminaden fére den nya avgilds-
periodens bérjan, dvs. konsumentprisindex fér januari 2012 jim-
férs med motsvarande index fér april 2015. Loper avgildsperioden
frdn nigon annan dag i november 2015, t.ex. frdn den 13 november
2015, ska indexomrikning ind& bara ske fram till och med april
2015 (jfr lagtextens lydelse ”den sjunde hela kalenderminaden...”).
Bestimmelsen ska tillimpas p&8 motsvarande sitt om avgildsunder-
laget bestims med hjilp av ett fiktivt marktaxeringsvirde enligt
andra stycket. I s3 fall ska det forst riknas fram ett fiktivt mark-
taxeringsvirde for &r 2012. Detta ska sedan indexomriknas 1 enlig-
het med foérindringen av konsumentprisindex frin och med januari
2012 till och med april 2015.

For att berikna den kvot med vilken avgildsunderlaget i det
angivna exemplet ska riknas om divideras konsumentprisindex for
april 2015 med konsumentprisindex for januari 2012. Det slutliga
avgildsunderlaget beriknas direfter genom att (0,5 x marktaxe-
ringsvirdet) multipliceras med den nyss nimnda kvotdelen.

Bestimmelsen kan dskidliggéras med féljande exempel dir en
ny avgildsperiod antas borja 16pa den 1 november 2015. Det blir di
marktaxeringsvirdet for &r 2012 som ska tillimpas vid omregleringen
per den 1 november 2015. Marktaxeringsvirdet ska multipliceras
med 0,5. Produkten av denna berikning ska sedan omriknas med
hinsyn tll konsumentprisindex férindring frin och med januari
2012 ull och med april 2015, dvs. konsumentprisindex fér januari
2012 stills 1 relation till konsumentprisindex for april 2015. Vid
omreglering ir 2016 tillimpas det &r 2015 faststillda marktaxerings-
virdet och omrikningsfaktor 0,5. Det silunda framriknade avgilds-
underlaget indexomriknas med konsumentprisindex foérindring
frn den 1 januari 2015 till och med april 2016. Ar 2017 och 2018
sker endast indexomrikning varvid konsumentprisindex férindring
frdn och med januari 2015 till och med april 2017 respektive april
2018 ska beaktas. Forst vid omregleringen den 1 november 2019
ska det 4r 2018 faststillda marktaxeringsvirdet tillimpas. Aven
detta virde ska omriknas med omrikningsfaktorn 0,5. Indexom-
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rikning ska sedan ske med hinsyn till konsumentprisindex férind-
ring frin och med januari 2018 till och med april 2019.

13 § Om det markvirde som avses i 12 § forsta stycket dndras efter ompriv-
ning eller 6verklagande av taxeringsbeslut, ska avgilden viknas om i enlighet
med dndringen. Om avgdlden hijs, ska tomtrittshavaren betala det tillkom-
mande beloppet till fastighetsigaren. Om avgilden sinks, ska fastighetsigaren
betala tillbaka till tomtrittshavaren vad denne har betalat for mycket.

Pi belopp som ska betalas enligt forsta stycket ska vinta betalas som om
beloppet hade forfallit till betalning samtidigt med den forut beriknade avgil-
den. Réintan beriknas enligt 5 § rintelagen (1975:635) for tiden innan beslutet
om dndring av det tidigare taxeringsbeslutet vann laga kraft och enligt 6 §
samma lag for tiden direfter.

I paragrafen regleras den situationen att det faststillda marktaxe-
ringsvirdet indras i efterhand. Utredningens 6verviganden finns i
avsnitt 6.6.1.

Forsta stycket

Tomtrittshavaren ska senast den 30 juni under taxeringsiret under-
rittas om innehllet 1 grundliggande beslut om fastighetstaxering,
vilket inbegriper marktaxeringsvirde (se 20 kap. 5 a § jfr med 1 kap.
5§ fastighetstaxeringslagen). Beslutet kan omprévas om tomt-
rittshavaren begir det eller om det annars finns skil for det (se
20 kap. 7-20 8§ fastighetstaxeringslagen). Fore utgingen av det
femte ret efter taxeringsiret kan beslutet 6verklagas (se 21 kap.
1-7 §§ fastighetstaxeringslagen). Marktaxeringsvirdet blir siledes
inte definitivt forrin ldng tid efter det att beslutet fattades och
virdet har bérjat tillimpas vid avgildsregleringen.

S8 linge en friga om omprévning eller 6verklagande inte ir
slutligt avgjord fir det ursprungliga beslutet om marktaxering
liggas till grund for avgildsregleringen. Om en omprévning eller
ett overklagande leder till en dndring av marktaxeringsvirdet och
den indrade taxeringen vinner laga kraft, ska emellertid — enligt
forsta stycket i denna paragraf — avgildsunderlaget riknas om 1i
enlighet med dndringen. Omrikning ska ske f6r hela den tidsperiod
for vilken det felaktiga marktaxeringsvirdet har anvints som grund
for berikningen av avgild.

Innebir omrikningen att avgilden blir hégre, ska tomtritts-
havaren betala det 6verskjutande beloppet till fastighetsigaren. I
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motsatt situation dr det 1 stillet fastighetsigaren som ska &terbetala
till tomtrittshavaren vad denne har betalat f6r mycket.

Skulle parterna inte komma &verens om den omrikning som ska
ske p.g.a. ett beslut om omproévning eller en dom om indring av
taxeringsbeslut, fr tvisten losas enligt gingse regler om dispositiva
tvistemal.

Andpra stycket

P4 det belopp som tomtrittshavaren eller fastighetsigaren ska betala
enligt andra stycket ska rinta utgd. Rintan ska avse tiden frdn den
dag di avgilden for den aktuella avgildsperioden forfoll till betal-
ning (betriffande férfallotidpunkt, se 10§ andra stycket). Om
betalning faktiskt skedde en annan dag, ir alltsd irrelevant. Rintan
ska beriknas som avkastningsrinta for tiden fram till det att beslutet
om det nya avgildsunderlaget vann laga kraft och som dréjsmals-
rinta for tiden direfter (jfr 27 § andra stycket).

Avgildsunderlaget for flerbostadstomtriditter

14 § Om tomtrittsuppldtelsen avser bostadsindamdl men inte giller en fastig-
het som dr taxerad som smdhusenbet, utgor avgildsunderlaget 40 procent av
markens marknadsvirde vid ingdngen av det intervall som anges i tredje
stycket.

Markens marknadsvirde ska bestimmas med hénsyn till det virde marken
har i obebyggt skick. Vid bedomningen av marknadsvirdet ska hinsyn tas till
dndamadlet med upplatelsen och de ndrmare villkor som giller for fastighetens
anvindning och bebyggelse.

Ett avgildsunderlag enligt forsta stycket ska tillimpas under ett intervall av
tio avgdldsperioder. For var och en av de senare nio avgéldsperioderna under
intervallet ska det riknas om med férindringen av Statistiska centralbyrins
konsumentprisindex frin intervallets bérjan till med den sjunde hela kalender-
madnaden fore den nya avgildsperiodens borjan.

Paragrafen, som saknar tidigare motsvarighet, reglerar avgilds-
underlaget fér tomtritter avsedda for flerbostadshus. Utredningens
overviganden finns 1 avsnitt 7.6.
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Forsta stycket

Paragrafen dr tillimplig pd alla tomtritter som ir uppldtna for
bostadsindamail, utom de som ir taxerade som smihusenheter. Det
ir sdledes frdga om tomtrittsupplitelser som helt eller delvis avser
flerbostadshus. Avgildsunderlaget ska 1 dessa fall grundas pi en
marknadsvirdering av marken, féretagen med tio irs intervall och
enligt de principer som anges 1 andra stycket. For den forsta
avgildsperioden ska avgildsunderlaget utgéra 40 procent av det
dirvid konstaterade markvirdet. Sdsom framgdr av tredje stycket
ska avgildsunderlaget for de féljande nio avgildsperioderna riknas
om med hinsyn till konsumentprisindex férindringar.

Andpra stycket

Nuvarande regler om virdering i samband med faststillande av
expropriationsersittning (se 4 kap. expropriationslagen [1972:719])
och virdering 1 samband med fastighetstaxering (se 5 kap. fastig-
hetstaxeringslagen) bor, liksom hittills, vara vigledande vid mark-
virdering enligt 13 kap. jordabalken (jfr t.ex. NJA 1976 s. 562 och
1988 s.343). Det kan dirfor bli aktuellt att virdera marken sdvil
enligt den s.k. ortsprismetoden som enligt avkastningsmetoden.
Marknadsvirdet ska bestimmas till det virde som marken skulle ha
haft 1 obebyggt skick vid tidpunkten f6r avgildsindringen, dvs. vid
den tidpunkt di den nya avgildsperioden borjar. Marken fir dock
forutsittas vara iordningstilld f6r byggande s att det inte behovs
nigra extraordinira grundliggningsdtgirder. Om fastigheten ir
ansluten till kommunalt vatten- och avloppsnit, ska enligt veder-
tagna principer virdet av detta riknas in 1 virdet pd marken. Dir-
emot ska man inte beakta virdet av andra &tgirder pd marken in
sddana som har krivts fér att marken ska forsittas 1 byggbart skick.
Ytterligare investeringar i marken som tomtrittshavaren har stitt
for, sdsom tridgdrdsanliggningar, ska allts inte riknas in i mark-
nadsvirdet.

Vid bedémningen av marknadsvirdet ska, pd samma sitt som 1
dag, beaktas sddana bestimmelser som kan gilla f6r markens anvind-
ning och bebyggelse (jfr t.ex. NJA 1975 s.385 och NJA 1976
s.562). Det dr hir i forsta hand friga om rddande planbestim-
melser. Eftersom forekomsten av sidana bestimmelser bara ir en
av de omstindigheter som ska beaktas vid virderingen har det dock
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inte ansetts limpligt att sdrskilt ange dessa i paragrafen. Hinsyn ska
ocksd tas till om tomtrittsavtalet innefattar inskrinkningar och
villkor 1 friga om fastighetens anvindning. Det kan vara friga om
sddana inskrinkningar som féljer av vad tomtrittsavtalet siger om
indamdlet med uppldtelsen men dven handla om andra i avtalet
intagna villkor. Detta innebir inte ndgon indring av gillande ritt.
Vigledning kan dirfoér fortfarande himtas frin ildre forarbeten.
Sirskilt kan nimnas féljande forarbetsuttalande i anslutning till
nuvarande 11 § andra stycket.

Sdsom framgdr av 4 § andra stycket dro de vid upplitelsen gillande
byggnadsbestimmelserna likstillda med avtalsbestimmelser. Sjilvfallet
kan fastighetsigaren icke ensidigt avstd frin en enligt uppltelsen gill-
ande inskrinkning i tomtrittshavarens befogenheter och dirigenom
pitvinga denne hégre avgild in som eljest skolat utgd. Vid avgilds-
reglering fir alltsd hinsyn icke tagas till en genom stadsplaneindring
medgiven 6kning av byggnadsritten i forhdllande till vad 1 upplitelsen
foreskrivs, forrin upplitelsens innehdll genom &verenskommelse
anpassats till den nya stadsplanen. Att diremot sidan dndring 1 bygg-
nadsbestimmelserna, som minskat tomtrittens virde, alltid skall beak-
tas vid avgildsreglering ir uppenbart; tomtrittshavaren ir ju skyldig
att iakttaga en dylik inskrinkning oberoende av vad avtalet innehiller.'

Den belastning p4 fastigheten som sjilva tomtritten utgor far — till
skillnad fr@n tomtrittens virde for tomtrittshavaren — inte beaktas
vid virderingen (jfr NJA 2002 s. 45).

Aven om det ir markvirdet som ska bedomas ir parterna ofér-
hindrade att komma &verens om att tillimpa schabloniserade
modeller f6r framtagande av markvirdet. Lagtexten ir siledes inte
avsedd att hindra parterna frin att komma &verens om att t.ex.
marktaxeringsvirdet ska utgéra en utgdngspunkt f6r berikningen
av markvirdet.

Forslaget syftar alltsd inte till ndgon dndring 1 gillande ritt vad
giller de faktorer som ska beaktas vid markvirderingen. Den fore-
slagna lagtexten &verensstimmer dirfér ocksd 1 denna del 1 allt
visentligt med den hittillsvarande. For att tydliggora att hinsyn
hirvid ska tas till de villkor som parterna har avtalat om anvinds
uttrycket “villkor” med motsvarande innebérd som i 4 §.

Paragrafen reglerar inte vem som ska utféra virderingen. Det
ligger 1 sakens natur att envar av parterna kan anlita en extern
virderare eller sjilv gora en virdering. Parterna kan naturligtvis
ocksd gemensamt anlita en utomstdende person.

''Se SOU 1952:28 5. 84.
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Tredje stycket

Det markvirde som tas fram vid virderingen ska tillimpas 1 tio &r,
dvs. under tio avgildsperioder. Virderingsintervallet kommer dir-
med att vara tio &r. I frdga om avgildsperiod 1 (dvs. &r 1 i virde-
ringsintervallet) utgér avgildsunderlaget — 1 enlighet med vad som
sigs 1 forsta stycket — 0,4 x markvirdet. For var och en av de nio
avgildsperioderna direfter (dvs. dren 2-10 i virderingsintervallet)
ska detta virde sedan riknas om med foérindringen av konsument-
prisindex frin och med den kalendermdnad som tiodrsperioden
bérjar till och med den sjunde hela kalendermdnaden fére den nya
avgildsperiodens bérjan.

Ett exempel kan illustrera tillvigagingssittet. Om den forsta
avgildsperioden efter virderingen borjar den 21 juni 2015, ska det
avgildsunderlag som har riknats fram for den férsta avgilds-
perioden (markvirdet per den 21 juni 2015 x 0,4) for envar av de
foljande nio avgildsperioderna (fr.o.m. den 21 juni 2016 etc.) riknas
om med hjilp av konsumentprisindex. Fér den avgildsperiod som
inleds den 21 juni 2016 ska det ursprungliga avgildsunderlaget
riknas om med konsumentprisindex forindring fér perioden frin
och med juni 2015 (dvs. mdnaden d& tiodrsperioden borjar) till och
med november 2015 (dvs. den sjunde hela kalenderminaden
nirmast fére den nya avgildsperiodens bérjan). Konsumentpris-
index forindring beriknas dirvid genom att konsumentprisindex
féor november 2015 divideras med konsumentprisindex fér juni
2015.

Awvgildsunderlaget for tomtrdtter avsedda for annat dn bostadsbebyggelse

15 § Om tomtrittsuppldtelsen avser annat dn bostadsindamdl, dr avgilds-
underlaget lika med markens marknadsvirde, beriknat enligt 14 § andra
stycket, vid ingdngen av det intervall som anges i andra stycket.

Ett avgildsunderlag enligt forsta stycket ska tillimpas under ett intervall av
ti0 avgildsperioder. Fér var och en av de senare nio avgdldsperioderna under
intervallet ska det riknas om med forindringen av Statistiska centralbyrins
konsumentprisindex frin intervallets borjan till och med den sjunde hela
kalendermdnaden fore den nya avgildsperiodens borjan.

Parterna far skriftligen Gverenskomma att det intervall som anges i andra
stycket ska omfatta mer dn tio avgildsperioder eller att omrikningen av
avgildsunderlaget ska ske pd annat sitt iin vad som anges i andra stycket.
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Paragrafen, som saknar tidigare motsvarighet, innehdller bestim-
melser om berikningen av avgildsunderlaget for tomtritter avsedda
fér annat dn bostadsindamil. Utredningens 6verviganden finns i
avsnitt 8.6.

Forsta stycket

Avgildsunderlaget f6r tomtritter f6r andra indamal in bostider
ska, 1 likhet med vad som foreslds gilla for flerbostadstomtritter,
grundas p&8 markens marknadsvirde. Nigon reducering av mark-
nadsvirdet ska dock inte goras, utan markens marknadsvirde ska
beaktas fullt ut. Markvirdet ska riknas fram enligt de principer
som anges 1 14 § andra stycket, se nirmare kommentaren till den
bestimmelsen.

Andra stycket

Virdering ska ske vart tionde &r. I friga om den férsta avgilds-
perioden under detta virderingsintervall ska avgildsunderlaget
overensstimma med markens marknadsvirde. Fér de féljande nio
avgildsperioderna ska det ursprungliga avgildsunderlaget riknas
om pd det sitt som anges 1 14 § tredje stycket. Vad giller denna
omrikning kan hinvisas till kommentaren till 14 § tredje stycket.

Tredje stycket

Lagens regler om hur avgilden ska beriknas ir, som huvudregel,
tvingande. Av paragrafens tredje stycke framgdr emellertid att part-
erna har vissa mojligheter att triffa avtal om férutsittningarna for
avgildsregleringen pd ling sikt. Parternas mojligheter att avtala om
andra kriterier f6r avgildsregleringen dr dock begrinsade till virde-
ringsintervallen och indexeringen. Avtal 1 dessa frigor kan triffas
sdvil 1 samband med tomtrittsupplitelsen som senare. Det ir dir-
emot inte mojligt att avtala om annan lingd pd avgildsperioderna
in ett dr.

Av paragrafen foljer till att borja med att parterna kan avtala om
lingre intervall for virdering av markens marknadsvirde in tio r.
Nigon bortre grins for virderingsintervallens lingd har det inte
ansetts finnas ndgot behov av.
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Parterna kan ocksd komma &verens om att den &rliga omrik-
ningen av avgildsunderlaget ska ske pd annat sitt in vad som féljer
av andra stycket. En sddan 6verenskommelse fir utformas pd vilket
sitt som helst. Det ir t.ex. méjligt att avtala om att indexomrik-
ningen ska ske enligt annat index eller att olika indexomrikningar
ska ske for olika dr. Det dr ocksd mojligt att avtala om att ndgon
indexering 6verhuvudtaget inte ska ske.

For tydlighets skull anges det i tredje stycket att en Sverens-
kommelse enligt den bestimmelsen ska vara skriftlig.

S8som framgdr av 11 § ger dven den paragrafen parterna vissa
mojligheter att triffa avtal om att avgilden ska bestimmas p4 annat
sitt dn vad som foljer av lagens regler. De mojligheter som 11 och
15 §§ ger 1 detta hinseende kan ocksi kombineras. Det ir alltsd
mojligt att enligt 15 § tredje stycket avtala om att virderingsinter-
vallen ska omfatta 20 avgildsperioder/dr och att dessutom, med
stdd av 11§ andra och tredje styckena, infoér respektive sidant
virderingsintervall avtala om att det under intervallet ska tillimpas
andra grunder f6r avgildsregleringen in vad som foljer av lagen. P3
s& vis kan parterna ling tid i f6rvig 6verenskomma om i férhdllande
till lagen avvikande avgild foér en framtida avgildsperiod. En forut-
sittning dr dock att det av 6verenskommelsen gir att utlisa vilken
avgild som ska betalas.

Avgildsunderlaget vid blandade upplatelser

16 § Om tomtrittsupplételsen avser bide bostadsindamdl och annat inda-
madl, ska avgildsunderlaget for bostadsdelen beriknas enligt 14 § och avgdlds-
underlaget for den andra delen enligt 15 §. Storleken av respektive del ska
bestimmas med hinsyn till byggritten i kvadratmeter bruttoarea (BTA) for
respektive dindamdl vid den nya avgildsperiodens borjan eller, om detta inte
dr mojligt, med hinsyn till virdet av respektive del.

Paragrafen, som saknar tidigare motsvarighet, anger hur avgilds-
underlaget ska beriknas di indamdlet med tomtrittsupplitelsen ir
bide bostadsbebyggelse och annat. Utredningens &verviganden
finns 1 avsnitt 8.8.

Flerbostadstomtritter ir ofta uppldtna bdde for bostadsindamal
och f6r annat indamal. Upplatelseavtalet kan 1 ett sddant fall medge
att det 1 ett bostadshus iven inryms lokaler fér kontor, butik,
hotell, restaurang eller liknande verksamhet. Det kan ocksg fore-
komma att en tomtrittsuppldtelse avser bide bostadsindamal - i
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form av sm&husbebyggelse — och annat indamail in bostider, dven
om detta torde vara ovanligt. Enligt forevarande bestimmelse ska
avgildsunderlaget for bostadsdelen 1 sddana fall beriknas enligt vad
som giller f6r tomtritter som enbart avser flerbostadshus (se 14 §).
Avgildsunderlaget for den del som avser annat indamil ska
bestimmas enligt vad som giller f6r tomtritter avsedda fér annat
in bostider (se 15§). Som en foljd av detta ska avgildsunderlaget
for bostadsdelen, men inte den andra delen, reduceras till 40 pro-
cent (jfr 14 § forsta stycket). Bestimmelsen innebir vidare att part-
erna, vad giller denna andra del, kan komma 6verens om delvis
andra former for avgildsregleringen idn vad lagen anger (se 15§
tredje stycket) och dessutom ingd skiljeavtal betriffande framtida
tvist om dndring av avgilden (se vidare 19 §).

I paragrafen anges ocksd hur markvirdet ska férdelas pd bostads-
delen respektive den andra delen. Fordelningen ska i férsta hand
ske med hinsyn till byggritten 1 kvadratmeter bruttoarea (BTA)
for respektive indamil. Uppgift om detta kan himtas frin fastig-
hetstaxeringen; ett beslut om fastighetstaxering innehéller sdlunda
uppgifter om den byggritt for bostider respektive lokaler som
fastighetstaxeringen har grundats pd. Uppgifterna finns iven redo-
visade 1 fastighetsregistrets taxeringsuppgiftsdel.

Vilken byggritt som ska liggas till grund f6r berikning av tomt-
rittsavgilden kan 1 och fér sig vara féremal f6r olika uppfattningar.
Vid bedémningen av vilken byggritt som ska tillimpas ir, pd samma
sitt som enligt nuvarande ordning, utgdngspunkten att markvirdet
konstitueras av det tillitna utnyttjande som ger det hogsta virdet.
Bruttoarean beriknas enligt Svensk Standard, f.n. nr SS 21054.
Vidare bér den byggritt som detaljplanen och tomtrittsavtalet
medger vid regleringstidpunkten, dvs. vid den nya avgildsperiodens
bérjan, vara avgorande (se t.ex. Svea hovritts dom den 22 december
1994 1 mal T 1090-93 och den 4 november 2011 1 mal T 523-03).

Om en fordelning utifrdn byggritten inte ir mojlig, far avgilden
i stillet baseras pd hur virdet av tomtritten (dvs. dess marknads-
virde) fordelar sig pd de olika delarna av upplitelsen. Om tomt-
rittens totala virde fordelar sig med tre fjirdedelar pd bostadsdelen
och en fjirdedel pd den 6vriga delen, ska alltsd tre fjirdedelar av
tomtritten anses hinférlig till bostadsdelen och en fjirdedel till den
ovriga delen. Detta medfor 1 sin tur att avgildsunderlaget for bostads-
delen utgor tre fjirdedelar av markens totala marknadsvirde, multi-
plicerat med faktorn 0,4, medan avgildsunderlaget f6r den 6vriga
delen utgor en fjirdedel av markens totala marknadsvirde.

302



SOU 2012:71 Forfattningskommentar

Férfarandet vid dndring av avgdld

17 § Den part som vill att avgilden ska dndras ska skriftligen underritta
motparten om detta tidigast sex mdnader och senast tre mdnader fore inled-
ningen av den tidsperiod som den nya avgilden avser.

Undervittelsen ska innebdlla uppgift om den begirda nya avgilden. I friga
om tomtritter som avses 1 12 § forsta stycket ska en underrittelse till tomt-
réttshavaren dessutom innebdlla en upplysning om vad tomtritishavaren ska
gora enligt 18 § om han eller hon vill invinda mot den begirda avgilden. En
sddan underrdttelse ska ocksd innebdlla upplysningar om hur den begirda
avgilden bar beriknats, diribland uppgift om

1. det markvirde enligr 12 § forsta stycket som ligger till grund for berilk-
ningen av avgildsunderlaget,

2. hur stor del av markvdrdet som har beaktats,

3. den tidsperiod for vilken omrikning bar skett enligt 12 § tredje stycket,

4. fordndringen av Statistiska centralbyrins konsumentprisindex under
denna tid, och

5. avgildsrintan.

Tomtrittshavaren ska anses underritiad enligt forsta stycket nér ett med-
delande med det innebdll som anges dér har sints till bans eller hennes post-
adress pd den upplitna fastigheten. Om tomtréttshavaren har angett en annan
adress, ska han eller hon i stillet anses underrdttad ndr undervittelsen bar
skickats till den adressen. Fastighetsigaren ska anses underrittad nir med-
delandet har sints till fastighetsigarens postadress.

En part som inte gor vad som krévs enligt forsta och andra styckena forlorar
sin rdtt till dndring av avgilden for den nya avgildsperioden.

Paragrafen, som saknar tidigare motsvarighet, innehiller tillsam-
mans med 18 och 19 §§ bestimmelser om forfarandet f6r dndring
av avgilden. T denna paragraf finns bestimmelser om hur mot-
parten ska underrittas i samband med en begiran om ny avgild
samt om f6ljderna av brister 1 detta avseende. Utredningens 6ver-
viganden finns i avsnitt 9.1.2-9.1.4.

Forsta stycket

En nédvindig forutsittning for att avgilden ska dndras for den
foljande avgildsperioden ir att den som vill ha till stdnd en sddan
indring underrittar motparten om detta. Det giller dven om avgil-
den endast ska indras i enlighet med férindringen av konsument-
prisindex. For att minska risken f6r missférstdnd och begrinsa de
bevissvirigheter som annars kan uppstd anges 1 forsta stycket att
underrittelsen ska vara skriftlig. Det utesluter 1 sig inte att under-
rittelsen limnas pd elektronisk vig. Om underrittelsen limnas i
sedvanlig pappersform, ir det tillrickligt att den tillstills motparten
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med vanlig post. Den behéver alltsd inte skickas med rekommend-
erat brev eller liknande och den behéver inte heller delges (se vidare
kommentaren till tredje stycket).

Vad underrittelsen ska innehdlla framgir av andra stycket. Det
anges dven inom vilken tidsperiod underrittelsen ska skickas.
Utgdngspunkten f6r denna tidsperiod ir den nya avgildsperiodens
bérjan; underrittelsen ska skickas tidigast sex och senast tre ména-
der dessforinnan. Om t.ex. den nya avgildsperioden borjar den
14 augusti 2015, ska underrittelsen siledes limnas tidigast den
13 februari 2015 och senast den 13 maj 2015. Nirmare bestim-
melser om hur berikningen av fristerna ska ske finns 1 lagen
(1930:173) om berikning av lagstadgad tid.

Det forhallandet att underrittelsen fr skickas tidigast sex m&nader
fore den nya avgildsperiodens borjan innebir att det inte ir mojligt
att lita en underrittelse omfatta flera avgildsperioder.

Grundar sig begiran om indring av avgilden pd en indexering
enligt konsumentprisindex, kan underrittelsen normalt inte sindas
tidigare 4n omkring fem och en halv ménad fére den nya avgilds-
periodens bérjan. Detta beror pd att konsumentprisindex fér den
sjunde hela kalenderm&naden fére den nya avgildsperiodens bérjan
faststills med ndgra veckors férdrojning efter kalenderminadens
utging.

Brister 1 frdga om underrittelsens innehdll och tidsfristerna fir
till £6]jd att underrittelsen dr utan verkan (se fjirde stycket).

Andra stycket

I andra stycket anges vad en underrittelse ska innehdlla. Detta ir
beroende av vilken typ av tomtritt det dr friga om.

I forsta meningen anges att underrittelser om avgildsindring ska
innehdlla uppgift om den avgild som begirs for den kommande
avgildsperioden. Detta giller oavsett vilket slag av tomtritt under-
rittelsen avser. I andra och tredje meningarna finns ytterligare krav.
Dessa giller endast underrittelse som avser smihustomtritter. Det
sammanhinger med att fastighetsigarens begiran om hogre avgild i
dessa fall blir bindande om tomtrittshavaren inte uttryckligen
invinder mot den begirda avgilden, se 18 §. Tomtrittshavaren ska
dirfor upplysas om hur han eller hon kan gora en sddan
invindning. Dessutom mdste underrittelsen 1 dessa fall inneh3lla
detaljerade uppgifter om hur den begirda avgilden har riknats
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fram. Av underrittelsen ska alltsd framgd det senaste marktaxe-
ringsvirdet frdn allmin eller forenklad fastighetstaxering, vilket
belopp som har anvints som avgildsunderlag, avgildsrintan samt,
vid indexering, férindringen av konsumentprisindex med uppgift
om det tidsintervall som férindringen har baserats pd. Avsikten ir
att tomtrittshavaren pd grundval av den limnade informationen
enkelt ska kunna kontrollera att fastighetsigarens krav ligger inom
ramen f6r vad lagen medger.

Tredje stycket

Tredje stycket innehiller en bestimmelse om nir en underrittelse
ska anses ha limnats. S& ir fallet nir underrittelsen har skickats till
motpartens adress. Fastighetsigarens underrittelse till tomtritts-
havaren ska dirvid anses ha limnats, nir underrittelsen har skickats
till tomtrittshavarens postadress, under férutsittning att den upp-
litna fastigheten ir beligen pd den adressen. Har tomtrittshavaren
meddelat fastighetsigaren att underrittelsen ska skickas honom
eller henne pd annan postadress, ska i stillet denna adress anvindas.
Tomtrittshavarens underrittelse till fastighetsigaren ska sindas till
fastighetsigarens postadress.

Det bor understrykas att de angivna bestimmelserna utgér en
form av bevislittnadsregler; den som visar att han eller hon har
avsint underrittelsen till den i1 paragrafen angivna adressen, ska
anses ha underrittat motparten. Bestimmelserna utesluter emeller-
tid inte att underrittelse sker pd annat sitt, t.ex. med anvindande
av e-post. I sd fall miste emellertid den som har skickat under-
rittelsen visa att denna har kommit motparten till handa.

Fjérde stycket

For att inskidrpa vikten av att en underrittelse med begiran om
avgildsindring 1 alla delar utformas och 6versinds enligt lagens
foreskrifter har det i fjirde stycket tagits in en bestimmelse om
foljden av att kraven 1 paragrafens forsta och andra stycken inte
efterlevs. Den innebir att brister 1 frdga om underrittelsens inne-
hall och tidpunkten f6r underrittelsen far till foljd att ritten till
indring av avgilden gir forlorad f6r den nya avgildsperioden. Den
som har forsuttit sin ritt till indring av avgilden fir siledes avvakta
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till dess tiden for att sinda en underrittelse om begiran om avgilds-
indring f6r nista avgildsperiod ir inne.

En f6ljd av detta dr ocksd att nir tiden fér att begira avgilds-
indring har 16pt ut kan en part, som sjilv inte har begirt avgilds-
indring 1 tid, inte pdkalla avgildsindring till sin f6rmin med hin-
visning till att avgildsfrigan inda ska prévas med anledning av en
begiran frin motparten. Om fastighetsigaren har begirt att avgil-
den ska hojas medan tomtrittshavaren har forhillit sig passiv under
den tid di begiran om avgildsindring ska framstillas, kan tomt-
rittshavaren siledes inte i det efterféljande foérfarandet pakalla att
avgilden ska sinkas. Diremot kan han eller hon givetvis gora gill-
ande att avgilden ska f6rbli oférindrad eller att den inte ska hojas
s& mycket som fastighetsigaren har begirt.

Forfarandereglerna i paragrafen ir inte avsedda att forhindra att
fastighetsidgaren 1 vissa fall samordnar underrittelse och fakture-
ring. Nir det giller sm3hustomtritter, for vilka avgilden grundas
pd marktaxeringsvirdet, far det anses acceptabelt att underrittelse
och fakturering betriffande avgilden for den kommande avgilds-
perioden sker i ett och samma dokument. Detsamma giller om
parterna med stéd av 11 § tredje stycket har kommit &verens om
avgilden for ett helt virderingsintervall. T 6vriga fall — dir avgildens
storlek beror pd mera svirbedémbara faktorer — framstdr ett sddant
forfarande diremot som mindre limpligt.

18 § I frdga om tomiritter som avses i 12 § forsta stycket giller den avgild
som har angetts i underrittelsen till tomtrittshavaren, om inte tomirdtts-
havaren skriftligen invinder mot beloppet inom tre mdnader fran under-
réttelsen. Om tomtrittshavaren gor en sddan invindning eller om det dr
tomtréttshavaren som har begirt dndring av avgilden, bestims den nya
avgilden i stillet enligr 19 §.

Om den avgild som blir gillande enligt forsta stycket Gverstiger vad fastig-
hetsigaren enligt 12 § forsta och tredje stycket dr berittigad att ta ut, ska
fastighetsdgaren pd talan av tomtrdttshavaren forpliktas att dterbetala vad
som har betalats for mycket (rittelse av avgild). Pd det belopp som ska dter-
betalas ska utgd rinta. Rintan ska beriknas enligt 5 § rintelagen (1975:635)
for tiden frin det att tomtrdttshavaren betalade avgilden wll dess ritten
beslutade om dterbetalning och enligt 6 § samma lag for tiden direfter.

Paragrafen, som saknar tidigare motsvarighet, anges en férenklad
metod f6r dndring av avgilden f6r sm3hustomtritter. Utredningens
dverviganden finns i avsnitt 9.1.4.
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Forsta stycket

I dag finns det tvd metoder f6r dndring av avgilden, 6verenskom-
melse och dom. Dessa behandlas 1 forslaget 1 19 §. I férevarande
paragraf tillhandahills en ny metod for dndring av avgilden avseende
smdhustomtritter. Metoden, som enbart ir tillimplig nir det ir
fastighetsidgaren som begir indring, innebir att avgilden indras om
underrittelsen har utformats och skickats enligt bestimmelserna i
17 § och tomtrittshavaren inte invinder mot den begirda avgilden.

Bestimmelserna om detta innebir att en tomtrittshavare som
anser att den begirda avgilden ir felaktig aktivt méste invinda mot
denna. T annat fall blir han eller hon bunden av avgilden, 13t vara
med mojlighet att {3 rittelse genom det 1 andra stycket angivna fér-
farandet, och kan krivas pd hela detta belopp. Tomtrittshavaren
har dirfor ett visst ansvar f6r att kontrollera att de uppgifter och
berikningar som fastighetsigaren har tagit in 1 underrittelsen ir
riktiga.

Invindningen méste vara skriftlig och géras inom tre ménader
frdn det att underrittelsen skickades. I detta ligger att en skriftlig
invindning ska ha kommit fastighetsigaren tillhanda inom tre
mdnader frin tidpunkten for fastighetsigarens underrittelse till
tomtrittshavaren (vad giller frigan om nir denna underrittelse ska
anses ha skett, se kommentaren till 17 § tredje stycket). Det ricker
alltsd inte att invindningen postas inom fristen. Tomtrittshavarens
tid att Gverviga begiran om indring ir dirfér i1 praktiken nigot
kortare dn tre m3nader.

Om tomtrittshavaren invinder mot den begirda avgilden, bestims
den nya avgilden genom 6verenskommelse eller dom. Dirvid ska
bestimmelserna 1 19 § tillimpas, vilket bl.a. innebir att en fastig-
hetsigare som vidhiller sitt krav pd avgildshéjning antingen méste
fa tomtrittshavaren med pd en skriftlig 6verenskommelse om detta
eller vicka talan vid domstol.

Framstiller tomtrittshavaren invindningen alltfor sent, r invind-
ningen utan verkan. En friga om att underrittelse enligt 17 § inte
har skett eller att en invindning enligt 18 § forsta stycket inte har
skett 1 ritt tid fir i sista hand prévas av domstol i en process angi-
ende fordran.

Den nya metoden ir, som nyss har nimnts, endast tillimplig nir
det ir fastighetsigaren som begir indring av avgilden. Fastighets-
dgaren kan siledes inte genom passivitet bli bunden av tomtritts-
havarens begiran om avgildsindring. I de fallen giller alltjimt att
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indring av avgilden kan ske endast genom 6verenskommelse eller
dom.

Om avgilden fo6r den kommande avgildsperioden inte indras pd
det sitt som anges 1 forsta stycket och inte heller genom skriftlig
overenskommelse eller dom (jfr 19§), ska avgilden foér nista
avgildsperiod uppgd till samma belopp som tidigare. Detta torde
vara sd sjilvklart att det inte har ansetts nédvindigt att behilla den
nuvarande uttryckliga bestimmelse om detta i 11 § tredje stycket.

Andpra stycket

Om en tomtrittshavare har blivit bunden av en felaktig avgild
p.g-a. passivitet, har han eller hon ind8 mojlighet att {3 rittelse. Det
far forutsittas att fastighetsigaren normalt frivilligt gir med pd
detta. Om s3 inte ir fallet, miste tomtrittshavaren vicka talan vid
mark- och miljddomstolen. Fastighetsigaren ska di forpliktas att
betala tillbaka mellanskillnaden mellan & ena sidan det belopp som
tomtrittshavaren har betalat och & andra sidan den avgild som
tidigare har utgitt. Om fastighetsigaren enligt 12§ forsta och
tredje styckena ir berittigad till en hogre avgild idn tidigare, har han
dock alltid ritt att tillgodorikna sig denna hégre avgild. P4 beloppet
ska betalas rinta.

Nigon tidsfrist f6r en sddan talan har inte angetts. Preskriptions-
lagens (1981:130) bestimmelser dr dirmed tillimpliga och tomt-
rittshavarens fordran pd dterbetalning preskriberas tio &r efter det
att den oriktiga avgilden erlades.

En talan enligt andra stycket benimns rittelse av avgild och
foljer rittegingsbalkens bestimmelser om dispositiva tvistemal, se
32 § forsta stycket.

19§ I friga om tomtritter som avses i 12 § andra stycket och 14 — 16 §§
bestims den nya avgilden genom skriftlig sverenskommelse eller dom. I friga
om tomtritter som avses i1 15 § fdr den nya avgilden dven bestimmas genom
skiljedom.

Om parterna inte kan enas om den nya avgilden, ska talan om dndring av
avgilden vdckas senast tre manader efter den nya avgildsperiodens bérjan.
En part som inte gor detta forlovar sin vitt till dndring av avgilden for den
nya avgildsperioden.
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Paragrafen innehiller bestimmelser om dndring av avgilden genom
dverenskommelse eller dom. Den 6verensstimmer delvis med
nuvarande 11§ foérsta och andra styckena. Utredningens 6ver-
viganden finns 1 avsnitt 9.1.4, 9.1.5 och 9.3.

Forsta stycket

I forsta stycket anges de metoder for avgildsindring som giller
utover den 1 18 § angivna; skriftlig 6verenskommelse och dom.
Detta 6verensstimmer med gillande ritt.

For tomtritter som dr upplitna for annat in bostadsindam4l har
det inforts ytterligare en metod fér att faststilla den nya avgilden,
skiljeforfarande. Ett skiljeférfarande forutsitter att parterna har
ingdtt ett skiljeavtal, pd vilket lagen (1999:116) om skiljeférfarande
ir tillimpligt. Det bor noteras att om avgildsregleringen 1 det
enskilda fallet omfattas av ett skiljeavtal ska en part som vill pkalla
ett sddant forfarande begira skiljedom enligt 19 § lagen om skilje-
férfarande inom den frist som giller for vickande av talan vid dom-
stol (se 45 § lagen om skiljeférfarande).

Det bor noteras att 1 friga om tomtritter som avses 1 15 § har
parterna mojlighet att pd férhand komma 6verens om avgilden for
ett helt virderingsintervall. I den m&n en sddan 6verenskommelse
ir s specifik att man infér en ny avgildsperiod utan vidare kan
utlisa storleken av avgilden for den nya avgildsperioden krivs det
givetvis inte ndgon ny overenskommelse. Den underrittelse som
enligt 18 § miste tillstillas motparten tjinar 1 sd fall endast som en
erinran om den redan genom den tidigare 6verenskommelsen fast-
stillda avgilden.

Andra stycket

I andra stycket anges tidsfristen for att vicka talan om indring av
avgilden samt f6ljden av att talan inte vicks 1 ritt tid. Kan parterna
inte ni en dverenskommelse, ska talan vickas senast tre minader
efter den nya avgildsperiodens borjan. Om avgildsperioden inleds
den 15 juni 2015, ska talan sdledes vickas senast den 15 september
det dret. Nidrmare bestimmelser om hur tremnadersfristens utging

ska bestimmas finns i lagen (1930:173) om berikning av lagstadgad
tid.
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Av naturliga skil dr det den som vill {3 till stdnd en dndring av
avgilden som miste vicka talan om detta. Den som férsummar att
vicka talan i ritt tid f6rlorar sin ritt till indring av avgilden f6r den
nya avgildsperioden. Det innebir ocksd att om ena parten har vickt
talan om att avgilden ska hojas, kan den andra parten inte fi frigan
om en sinkning av avgilden provad utan att sjilv vicka talan inom
den angivna talefristen.

Av 32 § forsta stycket foljer att rittegdngsbalkens bestimmelser
om s.k. dispositiva tvistemdl ska tillimpas 1 mdl om indring av
avgild.

25 § Upphor tomtritten pd grund av uppsigning, dr fastighetsigaren skyl-
dig att 16sa byggnad och annan egendom som utgér tillbehor till tomt-
ritten. L&sesumman ska motsvara egendomens virde vid tomtrittens upp-
horande under antagande av att tomtritten alltjimt skulle bestd med
samma dndaml och 1 6vrigt oférindrade villkor om fastighetens anvind-
ning och bebyggelse.

Har kostnad som inte har varit nédvindig lagts ner pd tomtritten efter
uppsigningen, fir virdedkning som uppkommit dirigenom inte tas 1 berik-
ning vid bestimmande av [8sesumman.

Upplats tomtritt visentligen for annat indamdl dn bostadsbebyggelse,
far parterna komma éverens om att fastighetsigaren inte alls eller endast i
begrinsad omfattning ska vara skyldig att 16sa egendomen.

Paragrafen motsvarar i sak nuvarande 17 §. P4 samma sitt som 1 4 §
har ordet “foreskrifter” ersatts av “villkor”, se kommentaren till
den paragrafen. Ndgon indring 1 sak ir inte avsedd. I &vrigt har
vissa redaktionella indringar skett.
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26 § Nir fastighetsigaren ir skyldig att 16sa egendom, ska talan om I6se-
summan vickas inom ett ir efter det att uppsigningen antecknades i
fastighetsregistrets inskrivningsdel. Om tomtrittshavaren har klandrat
uppsigningen enligt 24 §, fir talan om 16sesumman 1 stillet vickas inom
ett ir efter det att domen 1 milet om klander vann laga kraft. Om tiden inte
iakttas, forfaller uppsigningen. Talan fir vickas av sdvil fastighetsigaren
som tomtrittshavaren.

Sedan domen om lésesumman har vunnit laga kraft, ska 16sesumman
inom en minad deponeras hos linsstyrelsen. Lésesumman behéver dock
inte deponeras tidigare in en minad fore den dag till vilken uppsigningen
har dgt rum. Om lésesumman inte deponeras inom foéreskriven tid, ska
linsstyrelsen efter ansokan ta ut beloppet som om betalningsskyldighet
hade &lagts genom domen. Nir lésesumman har deponerats, ska lins-
styrelsen genast anmila detta till inskrivningsmyndigheten f6r anteckning
i fastighetsregistrets inskrivningsdel.

Medel som har deponerats ska genast sittas in i bank eller kredit-
marknadsféretag mot rinta.

Paragrafen motsvarar i sak nuvarande 18 §. Med anledning av
omnumreringen av kapitlets paragrafer har hinvisningen i forsta
stycket till 16 § dndrats till att gilla 24 §.

27 § Nir den genom uppsigningen bestimda tilltridesdagen ir inne och
l6sesumman deponerats enligt 26 §, upphor tomtritten med diri upplitna
rittigheter och blir inskrivningar 1 denna utan verkan. Innan deposition har
skett, far tilltride inte iga rum utan tomtrittshavarens medgivande.

Har tomtritten frintritts pd den genom uppsigningen bestimda till-
tridesdagen men bar 16sesumman di idnnu inte deponerats, ir fastighets-
dgaren skyldig att betala rinta till tomtrittshavaren. Rintan beriknas enligt
5§ rintelagen (1975:635) for tiden frin tilltridesdagen till dess nedsitt-
ning ska ske och enligt 6 § rintelagen for tiden direfter.

Paragrafen motsvarar i sak nuvarande 19 §. Med anledning av den
indrade paragrafnumreringen 1 kapitlet har hinvisningen till 18 § 1
forsta stycket dndrats till 26 §. Dirutdver har en rent redaktionell
indring gjorts.
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Andringsavtal

29 § Har fastighetsigaren och tomtrittshavaren sedan tomtritten upp-
litits slutit avtal om utvidgning eller inskrinkning av det omride tomt-
ritten avser eller om indring av indamélet med tomtritten eller av de
villkor som 1 dvrigt giller angdende tomtrittens utévning eller 1 friga varom
overenskommelse ir tilliten enligt 20, 22, 23 eller 25 §, giller indringsavtalet
mot den som har rittighet i tomtritten endast om inskrivning av avtalet dr
beviljad eller ansékan dirom férklarad vilande i avvaktan pd att annat
hinder 4n som avses i1 21 kap. 5 § andra stycket undanréjes. Angar avtalet
utvidgning eller inskrinkning av det omrdde tomtritten avser, ir avtalet
for sin giltighet beroende av att fastighetsbildning kommer till stind 1
enlighet med avtalet.

Vad som sdgs i forsta stycket giller dven

1. dverenskommelser enligt 15 § tredje stycket, och

2. 6verenskommelser enligt 19 § forsta stycket, om dverenskommelsen
géller en sddan tomtritt som avses 1 15 § och innebir att avgilden ska avvika
fran vad som sigs i denna balk eller fran en tidigare inskriven Gverens-
kommelse.

Angiende avtal som avses i forsta stycket giller 1 dvrigt bestimmelserna
i detta kapitel om upplételse av tomtritt i tillimpliga delar.

Paragrafen motsvarar i sak nuvarande 21 §.

P& grund av den indrade paragrafnumreringen i kapitlet har de
nuvarande hinvisningarna i forsta stycket till 12, 14, 15 och 17 §§
indrats till att avse 20, 22, 23 och 25 §§. Ordet "féreskrifter” har
ersatts av “villkor”, se kommentaren till 4 §. Nigra dndringar 1 sak
ir inte avsedda.

Vidare har det inforts ett nytt andra stycke, som delvis ersitter
den nuvarande hinvisningen till 11 §. Utredningens éverviganden 1
denna del finns i avsnitt 10.2. Forslaget 1 denna del innebir att
indringsavtal enligt 15 § tredje stycket — dvs. avtal om lingre virde-
ringsintervall in tio 4r eller om att den 4rliga omrikningen av
avgildsunderlaget ska ske pd annat sitt in vad som anges 1 15§
andra stycket — ska skrivas in f6r att gilla mot tredje man (punk-
ten 1). Detsamma giller, enligt punkten 2, dverenskommelser om
indrad avgild som avser sidana tomtritter som sigs i 15 §; detta
giller dock endast om &verenskommelsen innebir att avgilden ska
avvika frin vad som annars féljer av lagen eller frin ett tidigare
inskrivet avtal om hur avgilden ska bestimmas (jfr 11 §). Motsats-
vis foljer — 1 enlighet med allminna principer — att andra &verens-
kommelser angdende avgilden utan vidare giller mot tredje man.
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Riittegdngsbestimmelser

31 § M3l om omprdvning, rittelse eller jimkning av avgild, klander av
uppsigning eller bestimmande av 16sesumma prévas av mark- och milj6-
domstol.

Paragrafen motsvarar, med smirre redaktionella indringar, nuvar-
ande 23 §. Ett tilligg har gjorts som klargor att dven den nya form
av domstolsprévning som avses i1 18 § andra stycket, rittelse av
avgild, ska provas av mark- och miljddomstolen. Utredningens
overviganden finns i avsnitt 9.1.4.

32 § I mdl om omprovning, réttelse eller jimkning av avgild ska vad som dr
foreskrivet om rittegdngen i dispositiva tvistemdl tillimpas.

I frdga om rittegingen i mdl om ogiltighet av uppsigning eller bestim-
mande av losesumma ska expropriationslagen (1972:719) tillimpas. Bestim-
melserna om utredningsbeslut ska dock tillimpas endast i den utstrickning
malet avser bestimmande av l6sesumma. Om en tvist ror en frdga som kan {4
betydelse for innehavare av pantritt eller inskriven rittighet, dr domstolen
inte bunden av parts yrkande eller medgivande.

Paragrafen motsvaras nirmast av nuvarande 24 § forsta stycket. I
paragrafen finns vissa bestimmelser f6r handliggningen av mil om
omprévning av avgild, rittelse av avgild, jimkning av avgild, ogiltig-
het av uppsigning och bestimmande av l6sesumma. I korthet har
bestimmelserna dndrats pd si sitt att mil om omprovning eller
jimkning av avgild i fortsittningen ska handliggas som dispositiva
tvistemdl. Detsamma giller den nya maéltypen rittelse av avgild.
Bestimmelserna om rittegingskostnader i nuvarande 24 § andra
stycket har tagits in i en ny paragraf, 33 §.
Utredningens 6verviganden 1 denna del finns 1 avsnitt 9.2.

Forsta stycket

I mal vid mark- och miljddomstolen, 1 vilka domstolen ir forsta
instans, tillimpas vad som ir foreskrivet om tvistemdl i allmin
domstol, om inte annat féreskrivs i lagen om mark- och miljodom-
stolar eller 1 annan lag (se 4 kap. 1 § lagen [2010:921] om mark- och
miljddomstolar). Sddana frdn lagen om mark- och miljodomstolar
avvikande bestimmelser finns i den nuvarande 24 §. Dessa bestim-
melser finns 1 forslaget 1 visentliga delar 1 andra stycket av fore-
varande paragraf och i1 den nya 33 §, och ir oférindrade i sak. For-
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slaget innebir diremot en ny reglering 1 friga om rittegdngen 1 mal
om omprdvning eller jimkning av avgild. Dessa mal har hittills
ansetts vara indispositiva. I férsta stycket klargors att mil om
omprévning eller jimkning av avgild 1 fortsittningen ska hand-
liggas enligt vad som ir foreskrivet om dispositiva tvistemdl. Ritten
ir alltsd bunden av parts yrkande eller medgivande och har inte nigon
skyldighet att bevaka tredje mans, t.ex. kredithavares, intressen.

Foérindringen medfor bl.a. att domstolen har stérre mojligheter
att pdskynda processen genom anvindandet av s.k. stupstocks-
foreliggande vid forsumlig processforing eller vid avslutad for-
beredelse, se 42 kap. 15 och 15 a §§ rittegingsbalken. Parterna kan
dirmed foreliggas att slutligt ange sin talan eller underrittas om att
forberedelsen vid viss tid dr avslutad. Det medfor att parterna efter
en av domstolen angiven tidpunkt fir dberopa nya omstindigheter
eller ny bevisning endast under vissa férutsittningar. Att mélen ska
handliggas som dispositiva tvistemdl innebir vidare att parterna
kan ingd forlikning som, om parterna begir det, kan stadfistas 1
dom. Den indrade lydelsen klargér dessutom att bestimmelserna i
rittegdngsbalken om rittegingskostnader giller 1 mal om omprév-
ning och jimkning av avgild. Detta innebir dock inte nigon ind-
ring 1 férhdllande till vad som tidigare har ansetts gilla (jfr SOU
1952:28 5. 96).

Vad som nu har sagts giller iven 1 mal om rittelse av avgild.

I NJA 1984 s. 777 fann Hogsta domstolen att ritten 1 mdl om
omprovning av tomtrittsavgild dr skyldig att sjilvmant beakta den
tid som anges i nuvarande 11§ andra stycket. Forslaget ir inte
avsett att innebdra nigon dndring i detta hinseende.

Andpra stycket

I andra stycket anges att bestimmelserna i expropriationslagen
(1972:719) ska tillimpas pd ovriga méiltyper, dvs. talan om ogiltighet
av uppsigning och bestimmande av lésesumma. Uttrycket i
tillimpliga delar” har strukits men nigon indring 1 sak ir inte
avsedd. Aldre forarbetsuttalanden om tillimpligheten av expro-
priationslagen finns 1 prop. 1972:109 s. 416 och SOU 1952:28 s. 96.

I andra stycket anges dven, pd i sak samma sitt som i nuvarande
24 § forsta stycket andra meningen, att bestimmelserna om utred-
ningsbeslut enligt expropriationslagen endast ska tillimpas 1 mal
avseende bestimmande av l6sesumma.
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Tredje meningen motsvarar nuvarande 24 § forsta stycket tredje
meningen. Eftersom mil om omprévning och jimkning av avgild
enligt forslaget ska handliggas som dispositiva tvistemil, kommer
dock bestimmelsen inte lingre att vara tillimplig pd dessa mail-
typer.

I den nuvarande 25 § finns bestimmelser om att domstolen ska
underritta inskrivningsmyndigheten nir talan om omprévning eller
jimkning av avgild eller om klander av uppsigning har vickts samt
nir rittens slutliga avgérande 1 en sddan friga har vunnit laga kraft.
Det har ansetts att sddana frigor inte bor regleras i lag. Motsvar-
ande bestimmelser tas 1 stillet in 1 en ny férordning.

33 § I mdl om bestimmande av l6sesumma ska fastighetsigaren svara for sina
och tomtrittshavarens rittegingskostnader vid mark- och miljédomstolen,
om inte annat foranleds av 18 kap. 6 och 8 §§ rittegingsbalken. Om tomt-
réttshavaren har dberopat utredning i strid med utredningsbeslut som mark-
och miljodomstolen har meddelat, ska dock kostnaden for sidan utredning
ersdttas endast om utredningen har haft betydelse for utgdngen 1 mdlet.

1 hégre rétt ska fastighetsigaren alltid svara for sina egna kostnader och for
kostnader som dsamkas motparten genom att fastighetsigaren har fullfljt talan.
I 6origt ska 18 kap. rittegingsbalken tillimpas. Vad som nu har sagts giller
inte om annat foranleds av 18 kap. 6 och 8 §§ samma balk.

Paragrafen motsvarar i sak nuvarande 24 § andra stycket men har
omarbetats redaktionellt.
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21 kap.

5 § Ansokan om inskrivning av avtal om sddan dndring i tomtrittens inne-
hall som avses 1 13 kap. 29 § fir goras av fastighetsigaren eller tomtritts-
havaren sedan tomtritten inskrivits. Om sidan inskrivning giller 1 tillimp-
liga delar 2—4 §§ med féljande avvikelser.

Ar inteckning férut beviljad eller sékt i tomtritten eller ir inskrivning
av nyttjanderitt, servitut eller ritt till elektrisk kraft férut beviljad eller
sokt 1 denna eller soks sidan inskrivning samma dag, fir ansékan om
inskrivning av avtal som avses 1 forsta stycket bifallas endast om rittig-
hetshavaren medgett inskrivning av dndringsavtalet eller detta ir visentligen
utan betydelse for rittighetshavarens sikerhet. Om fastigheten eller tomt-
ritten har utmitts, belagts med kvarstad eller tagits i férvar eller tagits i
ansprik genom betalnmgssakrmg och ett drende angdende anteckning om
dtgirden har tagits upp senast pd den inskrivningsdag d& inskrivning soks,
giller vad som sagts nu om rittighetshavaren dven utmitningssékanden
eller den for vars ansprdk kvarstad eller forvar eller betalningssikring dgt
rum.

Bestdmmelserna i andra stycket giller inte i frdga om ansékan om inskriv-
ning av avtal som endast avser dndring av avgélden.

Ar avtal som avses 1 forsta stycket beroende av att fastighetsbildning
dger rum, f&r ansékan bifallas endast om nimnda dtgird kommit till stdnd.

I avvaktan p4 att hinder som anges 1 andra eller fjirde stycket undanrojs
ska ansokan forklaras vilande.

P& grund av den indrade paragrafnumreringen i 13 kap. har hin-
visningen 1 forsta stycket till 13 kap. 21 § dndrats till att avse 13 kap.
29 § jordabalken.

Ett nytt tredje stycke har tillagts av innebérd att bestimmelserna
1 andra stycket om s.k. oskadlighetsprévning inte giller vid inskriv-
ning av avtal som endast avser indring av avgild. Hirmed avses dels
avtal enligt 13 kap. 11 §, dels avtal enligt 13 kap. 15 § tredje stycket.
Utredningens éverviganden i den delen finns 1 avsnitt 10.2.
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Ikrafttridande och vergdngsbestimmelser

1. Denna lag trider i kraft den 1 juli 2014.

2. Lagen giller inte i frdga om tomtritt som har upplatits fore ikrafttridandet
av lagen (1953:415) angdende dndring i lagen den 14 juni 1907 (nr 36 5. 1)
om nyttjanderitt till fast egendom, om inte parterna bar avtalat att 1953 drs
lag ska gilla for tomtrditten.

3. Pd tomtrdtter som har uppldtits fore ikrafttridandet ska de nya bestim-
melserna tillimpas forst ndr avgilden ska bestimmas for den forsta avgilds-
period som bérjar l6pa efter den 31 december 2014 och fér vilken det vid
lagens ikrafttridande varken har triffats avtal om avgildens storlek eller
vickts talan om omprévning av avgilden.

4.1 fraga om avgdldsperioder som borjar l6pa efter den 31 december 2014
géller inte sddana avtal om avgaldsperlodens lingd eller om ordningen for
dndring av avgild som har ingdtts fore lagens ikrafttrddande.

Forsta stycket giller inte avgildsperioder for vilka enligt punkten 3 dildre
bestimmelser ska tillimpas.

5. Trots vad som sigs i punkten 3 far ett avtal enligt 13 kap. 15 § tredje
stycket ingds omedelbart efter lagens ikrafttridande. Avtalet far dock verkan
forst nar avgilden enligt punkten 3 ska bestimmas enligt de nya bestimmel-
serna.

6. Om en tomtrdtt som omfattas av lagen den 14 juni 1907 (nr 36 5. 1) om
nyttjanderitt till fast egendom i dess lydelse vid utgingen av dr 1953 har upp-
hort pd grund av att upplételsetiden har lopt ut och parterna redan di har
tréffat avtal om att fastigheten pd nytt ska uppldtas med tomirdtr till samma
tomtréttshavare, giller vad som sdgs i 13 kap. 11§ andra stycket andra
meningen dven under de férsta tio dren av den nya uppldtelsen.

Punkten 2

Utredningens éverviganden finns 1 avsnitt 12.2.

De nya bestimmelserna giller inte tomtritter som omfattas av
den lagstiftning som gillde fore ikrafttridandet av 1953 &rs lag, dvs.
vid utgingen av &r 1953. Den lagstiftningen (lagen den 14 juni 1907
[nr 36 s. 1] om nyttjanderitt till fast egendom) innehéller nimligen
inte ndgon bestimmelse om indring av avgilden.

I ett tomtrittstorhillande enligt 1907 drs lag kan parterna emel-
lertid, enligt 6vergingsbestimmelserna till 1953 &rs lag, avtala om
att den nya lagen ska gilla f6r tomtritten. I direfter genomférda
indringar av tomtrittsbestimmelserna har det angetts att ildre lag
fortfarande ska tillimpas i friga om tomtritter som har upplitits
fore lagens ikrafttridande (se t.ex. SFS 1967:869 och 34 § lagen
[1970:995] om inférande av nya jordabalken); detta giller dock inte
om tomtritten genom avtal mellan parterna har kommit att
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omfattas av 1953 ars lag eller dess efterféljare (numera 13 kap.
jordabalken).

Om parterna har avtalat om att en tomtritt enligt 1907 &rs lag
ska omfattas av 1953 &rs lag — eller dess senare motsvarigheter — ska
tomtritten dirfor 1 férevarande hinseende behandlas som om den
hade tillkommit efter ikrafttridandet av 1953 ars lag. Detsamma
giller om parterna ingdr ett sddant avtal efter den 30 juni 2014.

Punkten 3

Utredningens éverviganden finns 1 avsnitt 12.2

Punkten 3 reglerar lagens tillimplighet pd tomtritter som har
upplatits fore lagens ikrafttridande.

Av punkten foljer att de nya bestimmelserna om avgild inte ska
tillimpas pd avgildsperioder som l6per vid ikrafttridandet eller
som bérjar 16pa fram till utgdngen av december 2014. For dessa
avgildsperioder giller 1 stillet dldre bestimmelser om avgilds-
perioder, avgildens storlek och férfarandet vid omreglering. Om
det vid ikrafttridandet den 1 juli 2014 l6per en tiodrig avgilds-
period och denna léper ut férst den 31 december 2019, ska lagens
bestimmelser siledes bérja tillimpas f6rst nir avgilden f6r avgilds-
perioden den 1 januari 2020 — den 31 december 2020 ska bestimmas.
Och om en vid ikrafttridandet 16pande tiodriga avgildsperioden gir
ut redan den 30 november 2014 — och sdledes foére utgingen av
december 2014 — inleds en ny tiodrig avgildsperiod, vilken ocksd
den omfattas av dldre bestimmelser. I det fallet kommer dirfér de
nya bestimmelserna att bli tillimpliga férst fér tiden fr.o.m. den
1 december 2024.

Ytterligare en forutsittning for att de nya bestimmelserna ska
bli tillimpliga nir den l6pande avgildsperioden har gitt till inda ir
att parterna vid lagens ikrafttridande dnnu inte har triffat avtal om
avgild for den foljande avgildsperioden. Om s& har skett, ska de
nya bestimmelserna — inklusive bestimmelserna om avgildsperio-
dens lingd — tillimpas férst nir den avgildsperiod som avtalet
giller har gitt ut. Anledning till detta ir att 6verenskommelser
enligt 13 kap. 11 § 1 dess nuvarande lydelse inte far triffas senare in
ett dr foére utgdngen av den Idpande avgildsperioden. Vid lagens
ikrafttridande torde 1 flera fall sidana 6verenskommelser redan ha
ingdtts for avgildsperioder som borjar 16pa efter den 31 december
2014. Inneborden av dvergdngsbestimmelsen ir att sidana dverens-
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kommelser inte berérs av de nya bestimmelserna. Den 6verens-
komna avgilden giller d& for hela den kommande avgildsperioden.

Talan om indring av avgilden ska enligt nuvarande bestimmel-
ser vickas under det nist sista dret av den l6pande avgildsperioden.
Vid lagens ikrafttridande kan det dirfor redan ha vickts en sddan
talan betriffande en avgildsperiod som borjar 16pa efter den
31 december 2014. Inte heller i de fallen ska de nya bestimmelserna
tillimpas pd den kommande avgildsperioden utan forst pd den dirpd
foljande.

I den utstrickning ildre bestimmelser ir tillimpliga giller dven
ildre avtal om avgildsperiodens lingd fram till den avtalade avgilds-
periodens utging.

Punkten 4

Utredningens éverviganden finns i avsnitt 12.2.

Bestimmelsen 1 forsta stycket innebir att ett tidigare triffat
avtal om avgildsperiodens lingd eller om ordningen fér indring av
avgild inte giller for avgildsperioder som bérjar 16pa efter den
31 december 2014. De nya bestimmelserna blir 1 stillet tillimpliga.
I den min det finns férutsittningar f6r detta kan parterna efter
lagens ikrafttridande triffa ett nytt avtal (jfr punkten 5).

Andra stycket fir betydelse i den situationen d& en ny avgilds-
period inleds efter den 31 december 2014 men ildre bestimmelser
om avgildens storlek ind3 ska tillimpas, dirfor att parterna redan
fore ikrafttridandet har triffat en 6verenskommelse om avgilden
eller ena parten vickt talan om omprévning. I dessa fall behéller
ildre avtal om avgildsperiodens lingd och om ordningen for ind-
ring av avgild den verkan de hade vid tidpunkten fér ikraft-
tridandet fram till och med utgdngen av den nya avgildsperioden.

Punkten 5

Utredningens verviganden finns i avsnitt 12.2

Forevarande overgingsbestimmelse innehiller ett undantag frin
huvudregeln 1 punkten 3 att de nya bestimmelserna ska tillimpas
tidigast ifriga om avgildsperioder som bérjar 16pa efter den 31 decem-
ber 2014.
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Bestimmelsen innebir att avtal enligt 13 kap. 15 § tredje stycket
kan ingds redan frin lagens ikrafttridande. Om tomtrittsupplitel-
sen avser nigot annat in bostadsindamail, kan parterna siledes
redan nir lagen har tritt i kraft ingd avtal om avgildsperiodernas
lingd och om indexering. Avtalet kan dock inte borja tillimpas
foérrin vid den tidpunkt som anges i punkten 3.

Punkten 6

Utredningens éverviganden finns i avsnitt 12.2.

Enligt 13 kap. 11 § rider det full avtalsfrihet angiende avgildens
storlek under de forsta tio dren av en tomtrittsupplitelse. Direfter
far, sdvitt giller tomtritter for bostadsindam4l (se 13 kap. 12 och
14 §%), avgilden inte bestimmas till ett hogre belopp in det som
foljer av lagens bestimmelser. Genom denna inledande avtalsfrihet
kan fastighetsigaren tillforsikra sig ersittning for de initiala kost-
nader som kan vara férknippade med en ny upplitelse av tomtritt.
S&dana initiala kostnader uppkommer emellertid inte nir parterna i
samband med upphérandet av ett tomtrittsavtal som omfattas av
1907 &rs lag kommer éverens om att fastigheten ska nyupplatas till
samma tomtrittshavare. I den situationen har fastighetsigaren dir-
for inget behov av att kunna ta ut en hogre avgild. Det har féran-
lett bestimmelsen 1 punkten 6.

Bestimmelsen innebir att mojligheten att for de férsta tio dren
av upplitelsen avtala om en hogre avgild dn lagen annars medger
inte giller i den situationen att nyuppldtelsen avser en fastighet
som omedelbart dessférinnan har varit uppldten till samma tomt-
rittshavare enligt 1907 &rs lag.
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14.2 Forslaget till lag om inlosen av
tomtrattsfastigheter

Utredningen ligger 1 enlighet med sina direktiv fram ett forslag till
bestimmelser om frikopsritt f6r tomtrittshavare, 1 férslaget beteck-
nat som en ritt till inldsen av tomurdttsfastighet. Mot bakgrund av att
utredningen sjilv anser att sddana bestimmelser inte bor inféras har
bestimmelserna 1 betinkandet placerats 1 en sirskild lag. Skulle
bestimmelserna inforas, kan det finnas anledning att 1 stillet infoga
dem 1 13 kap. jordabalken. I s3 fall kan vissa ytterligare fortyd-
liganden 1 lagtexten behova goras f6r att undvika sammanblandning
mellan denna typ av inlésen och inlésen enligt 13 kap. 25 § jorda-
balken (nuvarande 13 kap. 17 §). Aven rittegingsbestimmelserna i
5§ 1 forslaget till lag om inldsen av tomtrittsfastighet och 13 kap.
31 och 32 §§ jordabalken behover dirvid justeras.

Vad som avses med inlosen av tomtrdttsfastighet

1 § Med inldsen av tomtriittsfastighet avses i denna lag en av domstol beslutad
dvergdng av dganderdtten till en tomtrittsfastighet frin fastighetsigaren till
tomtréttshavaren. En tomtrittshavare har rdtt till sddan inlésen pd de villkor
som anges 1 denna lag.

Betriffande sidana tomtritter som wvdsentligen dr upplitna for bostads-
dndamdl kan tomtrittshavaren inte med bindande verkan avstd frin ritten
till inlésen.

Utredningens éverviganden finns 1 avsnitt 11.7.

I paragrafens forsta stycke definieras inlésen som en av domstol
beslutad 6vergdng av dganderitten till en tomtrittsfastighet frin
den tidigare fastighetsigaren till tomtrittshavaren. Dir sigs ocksd
att en tomtrittshavare har ritt till sddan inlésen pd de i lagen angivna
villkoren.

Om de forutsittningar som anges 1 lagen ir uppfyllda, kan alltsd
en sddan iganderittsoverging genomdrivas dven mot fastighets-
dgarens vilja. I s mitto har inlésen karaktir av tvingsfoérvirv av
fastigheten.

Det bor framhéllas att parterna ir oférhindrade att triffa Gverens-
kommelse om att tomtrittshavaren ska forvirva fastigheten enligt
vad som allmint giller for kép av fast egendom, dvs. enligt 4 kap.
jordabalken. Bestimmelserna i denna lag ir inte tillimpliga nir
parterna triffar ett sidant avtal. Det innebir t.ex. att ett enligt
4 kap. jordbalken triffat avtal om att tomtrittshavaren ska képa
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fastigheten till ett hogre pris dn det som féljer av 7 § dr fulle giltigt.
Om tomtrittshavaren inte ir beredd att betala detta hégre pris, kan
han eller hon emellertid — i stillet for att kopa fastigheten genom
kopeavtal — begira inlésen och kan d dberopa ersittningsbestim-
melseni7§.

Av andra stycket framgir att innehavaren av en tomtritt som
visentligen dr uppliten fér bostadsindamdl inte med bindande
verkan kan avstd frin sin ritt till inlésen, dvs. ritten att hos dom-
stol pdkalla en iganderittséverging enligt 2-9§§. Ett dylike
avtalsvillkor dr silunda ogiltigt.

Vilka fastigheter som fdr lésas in

2 § Bestimmelserna i denna lag giller endast sidana tomtrittsfastigheter som
tillbér staten eller en kommun eller som annars dr i allmén dgo.
Inlosen far endast avse en fastighet i dess belbet.

Utredningens éverviganden finns i avsnitt 11.5 och 11.7.6.

I paragrafens forsta stycke anges vilka tomtrittsfastigheter som
omfattas av bestimmelserna om inldsen. Inlésen kan silunda 1
princip ske av tomtrittsfastigheter som igs av staten eller en kom-
mun eller som annars ir i allmin dgo. Denna avgrinsning dverens-
stimmer med vad som enligt 13 kap. 2 § jordabalken giller om vem
som fir upplita tomtritt. I praktiken innebir detta att lagen ir
tillimplig pd det stora flertalet tomtritter. Ett fital tomtritts-
fastigheter tillhor stiftelser och andra enskilda rittssubjekt. Dessa
fastigheter omfattas alltsd inte av ritten till inlsen.

Det finns inte ndgon entydig definition av begreppet ¢ allmdin
dgo. I utredningens uppdrag har det inte heller ingdtt att definiera
detta. Hur begreppet ska tolkas f&r dirfér dverlimnas till ritts-
tillimpningen. Klart ir dock att s.k. pristlonefastigheter numera
inte kan anses vara i allmin igo.

Det ir fastighetens karaktir vid den tidpunkt di talan om inlésen
vicks (se 5§) som avgér om det foreligger en ritt till inlésen. Om
tomtritten har uppldtits av nigot sddant rittssubjekt som avses i
13 kap. 2 § forsta stycket jordabalken men fastigheten direfter har
dverldtits till ett enskilt rittssubjekt, t.ex. ett bolag, omfattas alltsd
fastigheten inte av ritten till inlésen. Det giller dven om bolaget
helt eller delvis dgs av staten eller en kommun.

Av andra stycker foljer att inlésen miste avse en fastighet 1 dess
helhet. Inlésen kan allts inte avse endast ett begrinsat omride av
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fastigheten. Inte heller kan inlésen avse en ideell andel av fastig-
heten pd det sittet att den tidigare fastighetsigaren behiller igande-
ritten till exempelvis hilften av fastigheten. Och om det finns flera
tomtrittshavare — sdsom ir fallet di t.ex. tvd makar innehar en
tomtritt med hilften var — miste dessa utdva sin ritt till inlosen
gemensamt och samtidigt; de forvirvar dirvid en si stor andel av
fastigheten som svarar mot deras andel i tomtritten.

Avsikten ir att bedémningen av nu angivna férhdllanden ska
goras 1 sd nira anslutning till tidpunkten foér dganderittens Sver-
gdng som mojligt. Enligt 8 § dvergdr dganderitten till tomtritts-
havaren nir rittens beslut om sddan overging vinner laga kraft.
Hinsyn kan emellertid inte tas till andra férhillanden in sddana
som ir kinda under mélets handliggning vid domstolen. Fastig-
hetens beskaffenhet fir dirfér beddmas med hinsyn till férhillandena
vid tidpunkten fér rittens avgdrande.

Genom bestimmelsen uppritthdlls de principer som kommer
till uttryck i 13 kap. 2 § andra stycket, 9 § och 29 § (den sista para-
grafen hittills betecknad 13 kap. 21 §).

Forutsiittningar for inlésen

3 § Tomtridttshavaren bar endast ritt till inlésen, om
1. det har gdtt trettio dr sedan fastigheten senast upplits med tomtritt, och
2. de wvillkor som enligt parternas avtal giller for tomtrdttsfastighetens
anvindning och bebyggelse i rimlig utstrickning kommer att gilla dven efter
det att fastigheten har [osts in.

I 3 § anges vissa forutsittningar for att ritten till inlosen ska f3
goras gillande. Dessa har behandlats 1 avsnitten 11.7.5 och 11.7.8.

Inneborden i punkten 1 ir att det ska ha forflutit minst trettio
&r innan tomtrittshavaren kan gora ritten till inlosen gillande.
Tiden ska riknas frin det att fastigheten senast upplits med tomt-
ritt, dvs. frin den tidpunkt di avtal om upplételse ingicks. Tomt-
rittsupplitelsen miste ocksd ha 16pt utan avbrott i minst trettio &r.
Om en tomtrittsupplitelse av en eller annan anledning upphér och
fastigheten direfter pd nytt uppldts med tomtritt, ska tidsfristen
riknas frdn den senare upplitelsetidpunkten (jfr dock punkten 3 i
overgdngsbestimmelserna).

Att ritten till inlésen kan goras gillande forst efter trettio ir
hindrar emellertid inte att talan om inlésen enligt 5 § vicks tidigare.
Eftersom processen ir dispositiv (se 5§), ska domstolen prova
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frigan om tillricklig tid har forflutit sedan tomtrittsupplitelsen
forst efter invindning frn fastighetsigaren. Om det gors en s3dan
invindning — och den har fog fér sig — ska talan ogillas.

Av punkten 2 féljer att inlésen forutsitter att de villkor som
enligt parternas avtal giller 1 friga om fastighetens anvindning och
bebyggelse i rimlig utstrickning kommer att gilla dven efter det att
fastigheten har 16sts in. Med ”parternas avtal” avses hir avtalet om
tomtrittsupplitelse jimte senare triffade avtal om dndring i detta.
Utgdngspunkten ir att de villkor och inskrinkningar som finns
intagna i dessa avtal ska gilla dven 1 fortsittningen, dock endast i
rimlig utstrickning”. Det sista rekvisitet har tillkommit frimst med
hinsyn till att det inte alltid ir rictsligt mojligt att med verkan mot
tredje man trygga villkoren och inskrinkningarna pi annat sitt.
Finns det sidana rittsliga mojligheter — om villkoren eller inskriank-
ningarna t.ex. kan tryggas genom nyttjanderittsavtal, servitutsavtal
eller naturvirdsavtal eller genom ndgon fastighetsregleringsdtgird —
har fastighetsigaren ritt att kriva att dessa mojligheter utnyttjas.
Villkoren eller inskrinkningarna bor tryggas genom &tgirder som
binder dven en férvirvare 1 ett senare led. Om tomtrittshavaren
inte ir beredd att medverka till dtgirder av detta slag, fir han eller
hon finna sig i att inte kunna 18sa in fastigheten; talan om inlésen
ska d3 ogillas. Ar villkoren eller inskrinkningarna av sidant sirskilt
slag att de 6ver huvud taget inte kan tryggas pd nigot annat sitt,
utgér punkten 2 diremot inte hinder mot inlgsen. Inlésen bor
ocksd kunna ske, om skilet till att villkoren och inskrinkningarna
inte har kunnat tryggas ir att fastighetsidgaren har vigrat att med-
verka till avtalslésningar eller dylikt eller har stillt orimliga villkor
for detta. Detsamma giller om det dr uppenbart att de aktuella
villkoren och inskrinkningarna inte lingre har nigot praktiskt
virde for fastighetsigaren.

Aven punkten 2 ir dispositiv och utgér hinder mot inlosen forst
om fastighetsigaren gér invindning 1 denna del.

4 § Om fastighetsigaren har sagt upp tomtrittsavtalet enligt 13 kap. 23 §
jordabalken, bar tomtréttshavaren inte vétt till inlésen.

Paragrafen innehiller ett undantag frin ritten till inlésen. Utred-

ningens dverviganden i denna del finns i avsnitt 11.7.5.
Bestimmelsen innebir att tomtrittshavaren inte har rite till

inlosen om fastighetsigaren, vid den tidpunkt di frigan om inlésen
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avgors enligt 6 § forsta stycket 1, har sagt upp tomtrittsavtalet till
upphorande. Det ir tillrickligt att uppsigning har skett 1 ritt tid f6r
att detta ska utgéra hinder mot inlésen. Om det senare visar sig att
de materiella férutsittningarna fér uppsigningen inte ir uppfyllda,
kan uppsigningen forklaras ogiltig, se 13 kap. 24 § jordabalken.
Tomtrittshavaren kan di gora gillande ritten tll inlésen, om
ovriga forutsittningar for detta dr uppfyllda.

Forfarandet vid inlisen

5 § En tomtrittshavare som vill l5sa in tomtrdtisfastigheten ska vicka talan
om detta vid mark- och miljodomstol.

En talan enligt forsta stycket ska handliggas enligt vad som dr foreskrivet
om réttegdngen i dispositiva tvistemdl.

Paragrafen innehdll bestimmelser om férfarandet vid inlésen av
tomtrittsfastighet. Utredningens ¢verviganden finns i avsnitt 11.7.8.

Det fir antas att en tomtrittshavare som vill képa tomtritts-
fastigheten 1 forsta hand vinder sig till fastighetsigaren for en dis-
kussion om forutsittningarna och villkoren fér ett sidant kop.
Paragrafens forsta stycke aktualiseras i den situationen att parterna
inte kan enas om ett sedvanligt képeavtal och tomtrittshavaren
dirfor vill ha ull stind en idganderittsoverging enligt denna lags
bestimmelser. Det dr di tomtrittshavaren som miste agera. Det
sker genom att han eller hon vicker talan om inlésen av tomtritts-
fastigheten. Detta ska ske vid mark- och miljodomstol.

Av andra stycket foljer att rittegingen ska handliggas enligt vad
som giller om rittegdngen 1 dispositiva tvistemdl (jfr kommentaren
till 13 kap. 32 § jordabalken).

Riittens avgérande

6 § Om ritten finner att det finns forutsittningar for inlisen, ska den

1. besluta att dganderdtten till fastigheten ska dvergd tll tomtrittshavaren,
och

2. forplikta tomtréttshavaren att betala ersittning till fastighetsigaren enligt
7.
Pd yrkande av fastighetsigaren ska tomtréttshavaren stilla sikerbet for den
ersitining som han eller hon ska betala. Om ett sddant yrkande bar fram-
stdllts, far rétten inte besluta enligt forsta stycket forrin betryggande sikerbet
har stillts.
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Paragrafen innehiller bestimmelser om vad rittens avgorande ska
innehdlla samt ett processuellt villkor fér att ritten ska kunna
besluta om inlésen. Frigorna har berorts 1 avsnitt 11.7.8.

Forsta stycket

Ritten ska prova om de i lagen angivna férutsittningarna for
inlosen foreligger. Om ritten finner att detta ir fallet, ska den
besluta att dganderitten till fastigheten ska 6vergd till tomeritts-
havaren (se punkten 1). Den ska ocksd bestimma vilken ersittning
som tomtrittshavaren enligt 7 § ska betala till den tidigare fastig-
hetsigaren (se punkten 2).

Eftersom bestimmelserna om dispositiva tvistemal ir tillimpliga
pd mil om inlosen, ir det inte nodvindigt att behandla bida de
frigor som ritten ska ta stillning till (frigan om dganderittens dver-
ging och frigan om ersittningen) i ett sammanhang. Det ir sdledes
mdjligt att behandla den forsta frigan genom mellandom och férst
senare ta stillning den senare frigan. Vid inlésen som avser smdhus-
tomtritter torde det mest praktiska nistan alltid vara att behandla
bida frigorna tillsammans, eftersom ersittningsfrigan inte torde
kriva nigon omfattande utredning. Vid inlésen som avser andra
slag av tomtritter kan diremot ersittningsfrdgan ibland férvintas
foranleda storre tidsdtgdng. I sddana fall kan det finnas anledning
att, pd parts begiran, behandla frigan om iganderittens 6verging
for sig.

Ingenting hindrar att parterna under rittegingen kommer over-
ens om att tomtrittshavaren ska fi kopa fastigheten och de nir-
mare villkoren fér detta. Parterna kan di vilja att antingen ingd ett
sedvanligt avtal om koép av fastigheten och dterkalla milet vid
domstolen eller begira att ritten stadfister deras dverenskommelse
1dom.

Andpra stycket

Av andra stycket framgr att fastighetsigaren kan pdkalla att tomt-
rittshavaren stiller sikerhet for den ersittning som ska betalas.
Framstills det ett yrkande om sidan sikerhet, fir ritten inte — var-
ken genom mellandom eller genom slutligt avgérande i1 méilet —
besluta om inlésen f6rrin sikerhet har stillts.
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Sikerheten ska vara betryggande. Vad giller arten av sikerhet
kan det finnas anledning att tillimpa vad som sigs 1 2 kap. 25§
utsdkningsbalken. Bedémningen av om den erbjudna sikerheten ir
betryggande méste goras med beaktande av omstindigheterna i det
enskilda fallet, t.ex. den erbjudna sikerhetens art och den tid som
kan férvintas f6rflyta innan ersittningen kommer att betalas.

Eftersom foérfarandet ir dispositivt, behover ritten inte prova
den erbjudna sikerheten om denna har godtagits av fastighets-
dgaren.

Ersiittningen till fastighetsigaren

7§ For en sddan tomtrittsfastighet som avses 1 13 kap. 12 § forsta stycket
jordabalken ska ersittningen bestimmas till 50 procent av det markvirde
som har bestimts vid den allméinna eller forenklade fastighetstaxering som
har skett nirmast fore det dr dd talan om inlsen vicktes. I fall som avses 1
13 kap. 12 § andra stycket jordabalken ska ersitiningen i stéillet bestimmas till
50 procent av det markvirde som kan beriknas enligt fastighetstaxerings-
lagens (1979:1152) bestimmelser om bestimmande av taxeringsvirde. Mark-
virdet ska omriknas med forindringen av Statistiska centralbyrins konsu-
mentprisindex fran ingingen av det dr di den i forsta meningen angivna all-
ménna eller forenklade fastighetstaxeringen skedde till och med kalender-
mdnaden nidrmast fore den manad da talan om inlosen vécktes.

For andra tomtrittsfastigheter dn sidana som avses i forsta stycket ska
ersdttningen motsvara markens marknadsvirde i obebyggt skick vid den tid-
punkt dd talan om inldsen vicktes. Vid bedémningen av marknadsvérder ska
hinsyn tas till de ndrmare villkor som ska tillimpas i friga om fastighetens
anvindning och bebyggelse efter det att fastigheten bar [osts in. Ifrdga om
tomtrdtter som avses 1 13 kap. 14 § jordabalken ska dock marknadsvirdet
reduceras pd samma sitt som ddr anges betriffande avgildsunderlaget.

I paragrafen regleras ersittningen vid inlésen. Utredningens 6ver-
viganden finns i avsnitt 11.7.7.

Forsta stycket

I forsta stycket anges vilken ersittning som ska betalas vid inlésen
som avser smdhustomtritter. Berikningen av ersittningen anknyter
till sittet for berikning av avgildsunderlaget f6r smihustomtritter,
jfr kommentaren till 13 kap. 12 § jordabalken. Ersittningen ska
alltsd som huvudregel bestimmas med utgdngspunkt 1 det mark-
taxeringsvirde som har bestimts nirmast fore det dr di talan om
inlosen vicktes. Finns det inte nigot sidant marktaxeringsvirde,
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ska utgdngspunkten 1 stillet vara det fiktiva marktaxeringsvirde
som kan beriknas genom en tillimpning av fastighetstaxerings-
lagens bestimmelser. Berikningen ska di ske med utgingspunkt
frin forhdllandena di den senaste allminna eller forenklade
fastighetstaxeringen for detta slag av fastigheter skedde.

Det bér noteras att det marktaxeringsvirde som ska ligga till
grund for ersittningen ir det som har faststillts “fore det dr dd talan
om inldsen vicktes”. Det innebir att ett markvirde som har fast-
stillts vid den forenklade fastighetstaxeringen dr 2015 inte kan
liggas till grund for ersittningen férrin vid en talan om inlésen
som vicks efter den 31 december 2015.

Det framtagna markvirdet ska multipliceras med faktorn 0,5
samt riknas om i enlighet med konsumentprisindex férindringar.
Omrikningen ska ske med hinsyn till f6rindringen av konsument-
prisindex mellan ingdngen av det ir som det tillimpliga markvirdet
hinfér sig till och den kalenderminaden som infaller nirmast fore
den minad di talan om inlésen vicktes. Foljande exempel kan
illustrera tillvigagingssittet. Talan om inlésen vicks den 15 augusti
2014. Ett markvirde har faststillts for fastigheten vid den fér-
enklade fastighetstaxeringen ir 2012. Markvirdet giller dirmed
frdn den 1 januari 2012. Konsumentprisindex férindring faststills
ménadsvis, varfor konsumentprisindex f6r januari 2012 ska jim-
foras med konsumentprisindex for juli 2014, som utgér den
nirmaste kalenderminaden fére den di talan vicktes. Om talan 1
stillet vicks den 5 december 2015, kommer sannolikt ett nytt
marktaxeringsvirde att ha faststillts fér fastigheten under ir 2015.
Bestimmelsen dr emellertid utformad s8 att ett marktaxeringsvirde
som har faststillts for ett visst dr inte ska tillimpas forrin dret
direfter. Aven i detta senare fall ska dirfor marktaxeringsvirdet for
&r 2012 tillimpas och omrikningen ska dirvid ske pd s& sitt att
konsumentprisindex for januari 2012 jimférs med konsumentpris-
index fér november 2015.

Andpra stycket

I andra stycket regleras ersittningen vid inlésen som avser andra
tomtritter dn sidana som avses 1 forsta stycket. Bestimmelserna i
detta stycke ska alltsd framforalle tillimpas pd tomtritter avsedda
for flerbostadshus eller f6r andra indamdl in bostider.
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Ersittningen ska bestimmas med utgdngspunkt 1 det virde som
har tagits fram vid en fri virdering av marken. I lagen anvisas inte
ndgon sirskild metod fér virderingen. Diremot sigs att virderingen
ska avse markens marknadsvirde i obebyggt skick samt att hinsyn
ska tas till de nidrmare villkor som ska tillimpas 1 friga om fastig-
hetens anvindning och bebyggelse efter det att fastigheten har l6sts
in. Forutsittningarna for sjilva virderingen ir alltsd i princip
desamma som vid virdering fér bestimmande av avgildsunderlag
enligt 13 kap. 14 och 15 §§ jordabalken. Avsikten ir att vedertagna
metoder for fastighetsvirdering ska tillimpas, se nirmare om detta
1 kommentaren till nu nimnda paragrafer. En naturlig {6ljd av att
fastigheten 16ses in dr dock att man vid virderingen av marken inte
ska ta hinsyn till indamailet med uppldtelsen. T stillet ska endast
sddana villkor som ska tillimpas 1 friga om fastighetens anvindning
och bebyggelse efter det att fastigheten har 16sts in beaktas. Det kan
nimligen tinkas att det under den tid som fastigheten har varit
uppldten med tomtritt har funnits virdepdverkande villkor i
anvindningen av fastigheten och att ett eller flera av dessa upphor
att gilla 1 och med att inlésen sker. I sidant fall ska markens virde
givetvis beddmas utan hinsyn till denna begrinsning.

Virderingen ska avse virdet vid den tidpunkt di talan om
inlosen vicktes.

Tredje meningen 1 andra stycket innehdller den betydelsefulla
kompletteringen av forsta ledet att det markvirde som har beriknats
for flerbostadshus ska reduceras pd det sitt som anges 1 13 kap. 14 §
jordabalken. Markvirdet ska siledes multipliceras med 0,4.

Aganderdttens dvergdng

8 § Nir rittens avgorande enligt 6 § forsta stycket 1 vinner laga kraft, Gvergdr
dganderiitten till fastigheten till tomtrétishavaren.

Tomtrittshavarens skyldighet att betala avgild for tomtritten bestdr intill
den tidpunkt som anges i forsta stycket. Tomtrdttshavaren har vétt att {4 till-
baka erlagd avgild som beloper pd tiden dérefter.

Utredningens éverviganden finns i avsnitt 11.7.8.

I paragrafens forsta stycke klargdrs att dganderitten till fastig-
heten 6vergdr nir rittens beslut om idganderittsdvergdng vinner
laga kraft. Det giller dven om den frigan har avgjorts genom
mellandom och nigot avgérande i frigan om ersittning m.m. innu
inte har meddelats.
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For tydlighets skull har det 1 andra stycket tagits in en erinran
om att tomtrittshavarens skyldighet att betala tomtrittsavgild
bestdr fram till tidpunkten fér dganderittens 6vergdng. Dir klar-
gors ocksd att, om tomtrittshavaren har betalat avgild fér tiden
efter det att beslutet om dganderittens évergdng har vunnit laga
kraft, s& har han eller hon ritt att {3 tillbaka den &verskjutande
delen.

Rénta

9 § Tomzrdtishavaren ska betala vinta pd ersitiningen till fastighetsigaren
fran den tidpunkt som anges i 8 § forsta stycker till dess betalning sker. Réintan
beriknas enligt 5 § rintelagen (1975:635) for tiden intill tre manader efter det
att réttens avgdrande enligt 6 § forsta stycket 2 vinner laga kraft och enligt 6 §
réntelagen for tiden direfter.

Paragrafen behandlar tomtrittshavarens skyldighet att betala rinta
pd ersittningen for fastigheten. Frigan har behandlats i avsnitt
11.7.8.

Inneborden i paragrafen ir att avkastningsrinta (jfr 5 § rinte-
lagen) ska utgd frin den tidpunkt di rittens beslut i frigan om
dganderittens Overging vinner laga kraft till den tidpunkt som
infaller tre manader efter det att rittens beslut i frigan om ersitt-
ning m.m. vann laga kraft. For tiden direfter till dess ersittningen
betalas ska dréjsmalsrinta (jfr 6 § rintelagen) utgd. Om ritten i en
och samma dom beslutar bdde om dganderittens 6vergdng och om
ersittning och domen inte dverklagas 1 nigon del, kommer avkast-
ningsrinta att utgd frdn den tidpunkt da rittens beslut vinner laga
kraft och tre mdnader framit. Direfter 16per 1 stillet drojsmals-
rinta. Om frigan om iganderittens Overging avgors forst och
ersittningsfrigan vid en senare tidpunkt, 16per avkastningsrinta
frdn den tidpunkt d& rittens beslut i den forsta frigan vinner laga
kraft intill tre m8nader efter det att rittens beslut 1 den senare
frigan vinner laga kraft. Direfter, till dess betalning sker, 16per i
stillet dréjsmélsrinta.
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Ikrafttridande och vergdngsbestimmelser

1. Denna lag trider i kraft den 1 juli 2014.

De nya bestimmelserna ska dock tillimpas forst fran utgingen av den
avgildsperiod som loper vid ikrafitridandet.

2. Lagen giller inte i frdga om tomtritt som har uppldtits fore ikrafttridandet
av lagen (1953:415) angdende indring i lagen den 14 juni 1907 (nr 36 5. 1)
om nyttjanderditt till fast egendom, om inte parterna har avtalat att 1953 drs
lag ska gilla fér tomtrdtten.

3. Om en tomtritt som omfattas av lagen den 14 juni 1907 (nr 36 5. 1) om
nyttjanderitt till fast egendom i dess lydelse vid utgingen av dr 1953 har upp-
hort pd grund av att uppldtelsetiden har gdtt ut och parterna redan dd har
tréiffat avtal om att fastigheten pd nytt ska uppldtas med tomervdtr till samma
tomtrdttshavare, har tomtrittshavaren rdtt till inlosen utan hinder av vad
som sdgsi 3§ 1.

Punkten 1

Lagen bedoms kunna trida i kraft den 1 juli 2014.

Av andra stycket i forevarande punkt framgir att ritten tll
inlésen inte kan goéras gillande f6rrin den vid ikrafttridandet lop-
ande avgildsperioden har 16pt ut. Frigan har behandlats i avsnitt
11.7.9. Bestimmelsen kan illustreras med féljande exempel.

Avtal om uppldtelse av tomtritt triffades den 1 januari 1978.
Avgildsperioderna har varit tiodriga och den férsta inleddes den
1 februari 1978. Vid lagens ikrafttridande har det gitt 36 &r sedan
tomtrittsupplitelsen och den i 3 § angivna 30-drsgrinsen ir dirmed
uppnidd. Den avgildsperiod som Idper vid ikrafttridandet gir
emellertid ut forst vid utgdngen av januari 2018. Ritten till inlésen
kan dirfor goras gillande forst frdn och med den 1 februari 2018.

Punkten 2

Utredningens 6verviganden finns i avsnitt 11.7.9.

Inneborden 1 bestimmelsen ir att den 1 lagen angivna ritten till
inlosen inte giller tomtritter som omfattas av den lag som gillde
fore ikrafttridandet av 1953 drs dndringar 1 dittills gillande tomt-
rittslagstiftning (nedan 1907 &rs lag), dvs. den 1 januari 1954.
Enligt 6vergdngsbestimmelserna till 1953 ars lag kan parterna i ett
tomtrittsavtal enligt 1907 4rs lag avtala om att den nya lagen ska
gilla for tomtritten. I direfter genomforda dndringar av tomtritts-
bestimmelserna har det angetts att dldre lag fortfarande ska tillimpas
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1 friga om tomtritter som har upplitits fére lagens ikrafttridande
(se t.ex. SFS 1967:869 och 34 § lagen [1970:995] om inférande av
nya jordabalken) men att detta inte giller om parterna har avtalat
om att tomtritten ska omfattas av 1953 4rs lag.

Om parterna har avtalat om att en tomtritt enligt 1907 irs lag
ska omfattas av 1953 4rs lag, ska tomtritten 1 detta sammanhang
behandlas som om den hade tillkommit efter ikrafttridandet av
1953 4rs lag. Detsamma giller om parterna ingdr ett sidant avtal
efter den 30 juni 2014.

Punkten 3

Utredningens 6verviganden finns i avsnitt 11.7.9.

Av punkten 2 framgdr att bestimmelserna om inlésen inte ska
omfatta tomtrittsupplitelser som omfattas av den lagstiftning som
gillde fore r 1954. Dessa tomtritter ir tidsbestimda och upphor
nir uppldtelsetiden har gitt ut. Det dr dd mojligt att pd nytt triffa
avtal om upplitelse av tomtritt. Den nya upplitelsen kommer d&
att omfattas av sdvil 13 kap. jordabalken som denna lag. Av lagens
3 § 1 foljer att ritten till inlosen kan géras gillande forst nir det har
forflutit 30 &r frin den nya upplitelsen. Forevarande bestimmelse
innehéller emellertid ett undantag frin den angivna bestimmelsen.

Bestimmelsen ir tillimplig om fastigheten tidigare har varit
uppldten med tomtritt enligt 1907 &rs lag och denna tomtritt sedan
har upphort dirfor att upplitelsetiden har gitt ut. Om parterna vid
upplitelsetidens slut redan har triffat avtal om att fastigheten pd
nytt ska upplitas med tomtritt med samma tomtrittshavare, ir
3§ 1 inte tillimplig pd den nya tomtrittsupplitelsen. Det innebir
att tomtrittshavaren har ritt att begira inlésen utan att behova
avvakta 30-drsgrinsen.
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Sarskilt yttrande av experten Per Henningsson

Utredningen har gjort ett fortjanstfullt arbete och presenterat ett
vil genomarbetat forslag som jag 1 huvudsak stiller mig bakom. Jag
delar utredningens bedémning om behovet av ett forenklat avgilds-
system. Jag har dock vissa synpunkter pd utformningen av férslaget
och idven pd vilka konsekvenser forslaget skulle f8 f6r kommunernas
intikter frin tomtrittsupplitelser.

Avgéldsrantan bér bestimmas till 3 procent

Jag menar att den féreslagna avgildsrintan om 2,75 procent ir for
18g. Om avgildsrintan ska slds fast i lag saknas det skil att frdngd den
rinteniv som sedan ling tid varit praxis. Eftersom ulligg for triangel-
effekten inte behdvs nir avgilden kan omprovas arligen, bor rintan
dirfor bestimmas till 3 procent.

Utredningens rinteforslag baserar sig pd Konjunkturinstitutets
bedémningar av den l&ngsiktiga realrintan. Jag menar dock att real-
rintan inte bor vara utgdngspunkten for att bestimma den framtida
avgildsrintan. Utgdngspunkten bor istillet tas 1 direktavkastnings-
kravet pd mark och i den sedan ling tid fast etablerade praxisen
avseende rintenivin (nivdn 3 procent har gillt sedan rittsfallet NJA
1986 5. 272). I en nyligen avkunnad dom (Svea hovritts dom 2012-
01-31 i mil nr F 5259-10 m.fl.) valde hovritten att hilla fast vid en
avgildsrinta om 3,25 procent, vilket motsvarar en avgildsrinta om
3 procent utan tilligg for triangeleffekt. I domskilen redogér hov-
ritten for gillande praxis avseende avgildsrintan och skriver sedan:

... En slutsats av detta ir att avgildsrintan bor priglas av en betydande

stabilitet och att det slutligen ir friga om en skilighetsbeddmning.

Anledning att fringd en procentsats som kommit att bli praxis finns
enligt hovrittens mening, enbart om bedémningen av ny avgildsrinta
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kan goras med betydande sikerhet eller om avgildsrintan kan bedémas
avvika stort frin den praxis som tidigare gillt.

Den skiliga rinta som sdks ska motsvara den pd marken belépande
avkastningen under den tid som tomtritten forvintas bestd. Det ir 1
brist p4 tillférlitlig utredning om denna avkastning som det i praxis har
tillimpats en l&ngsiktig realrinta pd den allminna kapitalmarknaden
under 30 &r framdt utan beaktande av risktagande.

I mélet fanns omfattande utredning om realrintan men dven en ut-
redning om direktavkastningskravet pd mark i centrala Stockholm.
Hovritten kom fram till att direktavkastningskravet f6r mark pd den
allminna fastighetsmarknaden visserligen inte kunde faststillas med
sikerhet men gjorde ind3 bedémningen att det skiligen inte under-
stiger 3,0 procent, vare sig vid regleringstidpunkten eller lingsiktigt.
Hovritten menade dirfor att det saknades skal att fréngd den praxis
som finns for avgildsrintans bestimmande och storlek. Sedan Hogsta
domstolen vigrat provningstillstdnd har domen vunnit laga kraft.

Aven om den lingsiktiga realrintan anvinds for att bestimma
den framtida avgildsrintan framstr 3 procent som en limplig niv.
Enligt den av Hogsta domstolen tillimpade realrintemetoden ska led-
ning sokas av den lingsiktiga realrintan pd den allminna kapital-
marknaden med ett tidsperspektiv pd minst 30 dr. Konjunktur-
institutet anger att ett rimligt intervall f6r den l&ngsiktiga realrintan
pd en svensk statsobligation med 10 &rs l6ptid ir 2,4-3,0 procent
samt att skillnaden mellan rintorna pd en 30- och en 10-8rig stats-
obligation ir 0,2-0,4 procent. En avgildsrinta pd 2,75 procent ligger
sdledes ligt 4ven om man anvinder den lingsiktiga realrintan som
underlag for att bestimma den avgildsrinta som ska slds fast i lagen.

Slutligen bér det framhéllas att enligt vira utredningsdirektiv ska
vi limna férslag som i stort leder till oférindrade intikter for fastig-
hetsigarna och oférindrade kostnader fér tomtrittshavarna. Den
praxis som ligger till grund f6r kommunernas nuvarande tomtritts-
intikter (och som dtminstone f6r Stockholms stads del bekriftats
genom Svea hovritts avgorande) utgdr frin en &rlig avgildsrinta
om 3 procent. Nir det giller tomtritter f6r andra indamadl in bo-
stider innebir en sinkning av denna rintesats en omedelbar pdverkan
kommunernas avgildsintikter.

Stockholms stad har pd forfrigan frin utredningen redovisat vilka
effekterna blir pd kommunens intikter frin tomtritter upplitna for
andra indamadl in bostider om avgildsrintan skulle bestimmas till
2,6 procent istillet f6r nuvarande 3 procent. Stadens berikningar
visar att de 4rliga intikterna i dagens penningvirde minskar med
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13 miljoner kronor ar 2015 och direfter ytterligare sd att de fr.o.m.
2025 ligger pd en ca 125 miljoner kronor ligre nivd. Nuvirdet av
forlusterna for all framtid uppgir, beroende pd vilken kalkylrinta
man riknar med, till mellan 2,2 och 4,2 miljarder kronor. Med
utredningens nuvarande forslag pa 2,75 procent istillet for 2,6 pro-
cent blir minskningen betydligt mindre men fortfarande avsevird. I
utredningens konsekvensanalys 13.2.1.3 anges att stadens jimférelse
inte ir helt rittvisande eftersom domstolarna framéver torde anpassa
sig till en ligre nivd pa realrintan. Jag menar dock att for Stockholms
del innebir Svea hovritts dom att nuvarande praxis ligger fast for
overskadlig tid.

Aven 6vriga kommuner i landet kan med stéd av det utrednings-
material som Stockholms stad dberopade 1 processen, gora gillande
att direktavkastningskravet pd mark uppgdr till minst 3 procent.
Vad som torde krivas for att dessa kommuner ska kunna hivda en
avgildsrinta (exklusive pdslag for triangeleffekt) om 3 procent ir
att de kan visa det uppenbara; att direktavkastningskravet for be-
byggda fastigheter 1 respektive kommun ir samma som eller hogre
in 1 Stockholms city.

En avgildsnivd pd 2,75 procent skulle alltsd innebira en dramatisk
minskning av kommunernas intikter i strid med vad utrednings-
direktiven anger.

Avgildsunderlaget for bostadstomtratter bor hdjas

Den andel av marktaxeringsvirdet respektive marknadsvirdet som
foreslds anvindas for att bestimma avgildsunderlaget fér smdhus
och flerbostadshus ir for 1igt. De foreslagna virdena (50 procent
av marktaxeringsvirdet respektive 40 procent av marknadsvirdet)
ir framriknade for att, i enlighet med utredningsdirektiven, 1 stort
ge oférindrade intikter for fastighetsigarna och oférindrade kost-
nader foér tomtrittshavarna. Eftersom Stockholm och Géteborg
star f6r en sd stor del av intdkterna frin bostadstomtritter fr deras
nuvarande avgildsnivier mycket stor pdverkan pi berikningarna.
Bida dessa kommuner har f6r nirvarande valt att ta ut avsevirt ligre
avgilder in vad praxis medgivit. Detta fir (som beskrivits i konse-
kvensutredningen 13.2.1.1 och 13.2.1.2) till foljd att flera kommuner
tvingas minska sina avgildsuttag med 1 miljon kronor per &r eller
mer samtidigt som Stockholm och Géteborg idr oférhindrade att
oka sina avgildsuttag med 147 respektive 44 miljoner kronor per &r.
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S& som vdra direktiv ir utformade ir en viss omfordelning inom
kommunkollektivet nédvindig for att kunna inféra ett generellt
system for hela landet. Den omférdelning som utredningsférslaget
skulle leda till ir dock inte rimlig, framférallt inte d& den f6reslagna
modellen inte fullt ut loser problemen med stora avgildsékningar
nir markvirdena 6kar kraftigt 1 attraktiva omriden.

Det ir inte heller troligt att Stockholm och Géteborg skulle héja
sina avgilder i sidan utstrickning som den féreslagna modellen i
och fér sig medger. Mojligheten till en sddan héjning och till och
med en dnnu stérre hojning finns ju redan med dagens regelverk
och har inte utnyttjats. Den foreslagna modellen skulle alltsd dven
vad giller tomtritter for bostadsindamal sannolikt innebira en minsk-
ning av kommunernas intikter i strid med vad utredningsdirektiven
anger.

Hur mycket avgildsunderlaget for bostadstomtritter bér hojas
ir naturligtvis avhingigt av vilken avgildsrinta som viljs.
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Sarskilt yttrande av experten Tore Ljungkvist

Jag idr 1 huvudsak positiv till utredningens forslag. Nir det giller
avgildsrintans storlek har jag dock en avvikande uppfattning.

Ett av syftena med tomtrittsinstitutet ir att virdestegring pd mark
som upplits som tomtritt ska tillfalla det allminna. Det innebir att
kommunen under tomtrittsavtalets giltighetstid via tomtrittsavgilden
ska tillforas den del av fastighetens avkastning som ir hinforlig till
marken.

Reglerna i jordabalken har inte gett parterna nigra anvisningar
om hur avgilden ska beriknas annat 4n att den ska vara skilig. Ritts-
utvecklingen har dirfér framfor allt skett genom domstolsavgor-
anden.

Hogsta domstolen framholl 1 ritesfallet NJA 1975 s. 385 att det
ankommer p& domstolarna att bestimma den avgild som den finner
vara skilig. T det mélet hade kommunen hivdat att det av kommunen
fordrade beloppet skulle godtas om det inte bedémdes oskiligt.
Enligt Hogsta domstolen saknade detta pastiende fog. Detta ir ett
viktigt konstaterande. Hogsta domstolen tillade dessutom att upp-
giften att bestimma storleken pa avgildsrintan 1 princip ir liktydig
med att soka svaret pd frigan vilket krav pd omedelbar férrintning
av det investerade kapitalet som en tinkt kdpare av marken 1 avrojt
skick vid den aktuella tidpunkten ska antas ha riknat med.

Hur berikningen skulle ske tydliggjordes i ett senare rittsfall,
NJA 1986 s. 272. Hogsta domstolen tillimpade i sin dom den s.k.
realrintemetoden. Metoden byggde pd ett utredningsforslag frin
tomtrittskommittén. Realrintemetoden innebir att avgildsrintan
motsvarar realrintan, dvs. i princip den rinta som 3&terstir sedan
inflationseffekten riknats bort. For att realrintemetoden ska vara
anvindbar fordras dock, uttalade Hogsta domstolen, att det kan
forutsittas att marken ir realvirdesiker.

I ritesfallet NJA 1990 s. 714, tillimpades realrintemetoden. Hogsta
domstolen tog sin utgdngspunkt i det som man bedémde som de
grundliggande bestimmelserna for tomtrittsinstitutet, nimligen de
begrinsade mojligheterna till uppsigning, avsaknaden av hivnings-
ritt, de l&nga avgildsperioderna och att skilig andel av markvirde-
stegringen ska tillféras tomtrittsupplitaren. Med hinsyn till dessa
forhillanden fann domstolen att avgildsrintan ska bestimmas med
ett tidsperspektiv om minst 30 4r.

For tomtritter med 10-iriga avgildsperioder har den normala
avgildsrintan under perioden 1991-2006 varit 3,5 eller, innu van-
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ligare, 3,75 procent. Det innefattar di dven en upprikning enligt
triangeleffekten. Direfter har avgildsrintan satts ligre och synes
numera generellt ligga pd 3,25 procent och i vissa fall pd 3,5 pro-
cent, inklusive triangeleffekten. I de fall domstolen har prévat av-
gildsrintan har den pendlat mellan 3,5 och 3,75 procent med
triangeleffekten inriknad. Under 2000-talet har 3,5 procent blivit
vanligare. Under senare delen av 2010-talet har det férekommit att
rintan satts ned till 3,25 procent, iven detta med triangeleffekten
inriknad. I ndgra avgdranden frin dr 2011 har rintan satts dnnu ligre.

I april 2011 avgjorde Hovritten for Skdne och Blekinge en tvist
som enbart avsdg frigan om avgildsrintans storlek betriffande ett
flertal smahustomtritter med 20-3rig avgildsperiod (mal T 620-09).
Hovritten bedémde att prévningsobjektet var realvirdesikert. An-
giende realrintan hinforde sig hovritten till ett uttalande av Riks-
banken om att ett normalt ldngsiktigt virde pd realrintan 1 Sverige
verkade vara kring 2 procent (Riksbanken, Realrintan i Sverige,
Ekonomiska kommentarer, nr 5, 2008). Med hinsyn till den osiker-
het som fir anses kinneteckna realrintebedémningar ansig hov-
ritten att det var skiligt att utgd frin en ldngsiktig riskfri realrinta
om 2,5 procent vid bestimmande av avgilderna i friga. Med hinsyn
till triangeleffekten bestimdes avgildsrintan till 2,85 procent.

I tvi avgoranden 1 december 2011 tog Hovritten 6ver Skine och
Blekinge stillning till en friga om avgildsrintans niva. Bida fallen
avsdg tomtritter med 10-3riga avgildsperioder. Med hinvisning till
hovrittens avgdrande frin april 2011 bedémdes realrintan till 2,5 pro-
cent, vilket med hinsyn till triangeleffekten gav en avgildsrinta pd
2,7 procent.

Savitt jag kan bedéma finns det inte nigot som talar {6r att real-
rintan 1 dessa fall har bestimts eller ska bestimmas med utgdngs-
punkt 1 avkastningen pd en alternativ placering av ersittningen fér
marken efter en forsiljning av marken.

Konjunkturinstitutet skriver i sitt yttrande till utredningen den
29 februari 2012 under rubriken slutsats.

Konjunkturinstitutet bedémer att den lingsiktiga korta realrintan ligger
pa 2 procent. Till stéd f6r denna bedémning anférs historiska genom-
snitt av rintenivier, BNP-tillvixt samt framitblickande bedémningar
av den ekonomiska utvecklingen.

Konjunkturinstitutet anvisade ocksi en metod fér att bestimma
avgildsrintan fortldpande: 1anga genomsnitt pd differensen mellan
en treménaders statsskuldvixel och KPI-inflationen.
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I sitt andra yttrande (16 maj 2012) skriver Konjunkturinstitutet:

Utan att ta avstdnd frin slutsatserna i den tidigare utredningen har
Konjunkturinstitutet dtagit sig att bidra med synpunkter p3 den linga
realrintan i ett ldngsiktigt perspektiv

Detta méste tolkas s& att Konjunkturinstitutet bekriftar sin tidigare
uppfattning, att den korta realrintan ligger pd 2 procent. Att rintan
pd lingre obligationsldn ir hégre sammanhinger med att man d&
tillfor en riskpremie. Det finns inget stod 1 rittspraxis eller doktrin
for att en sddan riskpremie ska liggas ovanpd realrintan nir en tomt-
rittsavgild ska bestimmas. Istillet har domstolarna, som ovan
nimnts, lagt den riskfria realrintan till grund f6r sin bedémning.

Risken for forluster pd markigande i Sveriges tre storsta stider,
dir de flesta tomtritter finns, miste bedémas som extremt liten.

Tomtrittsutredningens bedémningar kompliceras av direktivens
krav pd 1 huvudsak oférindrade avgildsintikter for fastighetsigarna
och oférindrade kostnader fér tomtrittshavarna, allt jimfért med
de genomsnittliga avgildsnivder som foljer av tillimpningen av dagens
avgildssystem.

Den sjunkande realrintan kommer till uttryck i flera domar under
senare tid. I praktiken innebir detta att kommunerna ir och har
varit éverkompenserade under relativt ldng tid. Det har gjorts for-
sok frdn tomtrittshavarsidan att formd Hogsta domstolen att ta upp
vigledande fall for en fornyad provning av avgildsrintan utifrdn det
material som gdr att f fram 1 dag, men hittills utan framging. Enligt
min bedémning ir det sannolikt att Hégsta domstolen, om tillfille
gavs, skulle sinka realrintan jimfoért med ildre praxis.

Mot denna bakgrund kan det inte accepteras att de for hoga rinte-
nivderna ocksd liggs till grund for en lagstiftning med hinvisning till
uttalandet 1 direktiven om oférindrade avgildsintikter. Det skulle
stilla tomtrittshavarna i en simre situation dn vad de skulle haft
utan lagstiftning om avgildsrintan.

Jag anser dirfor att den i lag faststillda avgildsrintan, som ska
grundas pd den l&ngsiktiga realrintan, bor utgd frdn Konjunktur-
institutets beddmning och faststillas till 2 procent.
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Sarskilt yttrande av experten Lena Sodersten

Villaigarnas Riksforbund (Villaigarna) ser positivt pd utredningens
forslag till tak for avgilderna. Det foreslagna taket kommer att 6ka
forutsigbarheten och vara ett bra skydd fér minga familjer, men
det behover kompletteras med en spirregel som skyddar enskilda
tomtrittshavare 1 tider av kraftig markvirdestegring.

Utredningen har, som framgdr av avsnitt 6.7, haft ambitionen
att komplettera taket med en spirregel och har 6vervigt flera alter-
nativ, bl.a. en spirregel som har koppling till konsumentprisindex
utveckling. Som framgér av betinkandet har det varit svért att kali-
brera en sidan regel.

Villadgarna har dirfor foreslagit en spirregel som innebir att av-
gilden inte fr hojas mer dn vad som motsvaras av den genomsnitt-
liga markvirdestegringen frin t.ex. dr 2000 till omregleringspunkten.
Tanken ir att spirregeln relateras till en 1 forvig fixerad tidpunkt och
beriknas med ledning av den enskilda tomtrittens marktaxerings-
virde for det aret.

Med en sidan spirregel bromsas avgildshojningarna under peri-
oder av kraftig markvirdestegring. Diremot tillits avgilderna 6ka
snabbare dn vad 6kningstakten mellan tv8 taxeringstillfillen innebir
under perioder di prisutvecklingen inte ir s hog, oférindad eller
avtagande.

Till skillnad frin spirregler som innehéller en koppling till kon-
sumentprisindex ger vir spirregel fastighetsigaren en garanterad
langsiktig koppling till marknadsvirdet. Svagheten 1 vart forslag ér att
bromsen/spirregeln mojligen kan bli fér svag i tider av kraftig mark-
virdeutveckling, men en sidan spirregel ir indd bittre dn ingen
spirregel alls eftersom den 1 vart fall sprider ut héjningen 6ver ett
antal r.

Det argument som anférs mot (dven vir) spirregel ir att den
kommer att sl4 till vid flertalet omregleringar. S blir det sannolikt 1
tider av kraftig markvirdestegring, men den effekten kan lindras
med en golvregel. Dessutom miste den ”oligenheten” vigas mot in-
tresset att kunna skydda enskilda tomtrittshavare som har inrittat
sin ekonomi efter dagens férhillanden och som i virsta fall kan tvingas
flytta p.g.a. hojda tomtrittsavgilder.

Oavsett hur man konstruerar en spirregel dr det rimligt att den
kompletteras med en golvregel. Villaigarna har ingen invindning
mot de forslag som diskuterats i utredningen.
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Det kan ocksd behovas ett skydd évergingsvis for det fall kom-
muner som idag tar ut ligre avgilder in de skulle kunna géra med
det nya taket dndrar sina regler. En sddan situation skulle kunna
uppstd 1 Stockholm och Géteborg och {8 stora konsekvenser for
enskilda familjer eftersom markvirdena ir s8 hoga 1 storstiderna.
Det kan ocksd behovas ett skydd for tomtrittshavare med forhill-
andevis l3g avgild som, for att deras tomtritt inte omreglerats pd
linge, drabbas av stora kostnadsékningar trots taket.
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