LU 1976/77:9

Lagutskottets betinkande
1976/77:9

med anledning av motion om viss oversyn av tomtrittsinstitutet

Arendet

I motionen 1975/76:1102 av herr Gillstrom (s) hemstills att riksdagen
hos regeringen begiir en dversyn enligt vad som i motionen anfors betriffande
villkoren for omprovning av tomtriittsavgild, avgildsperiodernas lingd och
uppsiigning vid upplitelse med tomtriitt. .

Remissyttranden over motionen har inhimitats {rdn Svea hovritt och
bostadsstyrelsen. P& begiiran av utskottet har yttrande vidare avgivits av
Svenska kommunforbundet, Stockholms kommun, Konunguriket Sveriges
stadshypotekskassa och Sveriges villadgareforbund.

Stockholms kommun har till sitt yutrande fogat uttatande rin kommunens
driitseiniimnd och fastighetsniimnd samt stadskansliets juridiska avdelning.

Foretridare for justitiedepariementet har infor utskottet redogiort (or det
i departementet pigdende utredningsarbetet betriiffande tomtriitt.

Vissa régler om tomtritt

Tomtriitt ir en sirskild art av nytyjanderiitt tll fast egendom. Den kan
siigas inta cn stillning mellan dganderiitt till fast egendom och egentlig
nyttjanderiitt (arrende, hyra). Tomtriitten har en dubbel funktion. nimligen
att dels ge mojlighet ill enskild bebyggelse mot rimliga markkostnader
dels ge samhiillet majlighet att tillgodogdra sig en rimlig del av markviir-
destegringen. Den ger ocksa viss méjlighet for samhiillet att vid behov for-
foga dver den uppldtna marken pad annat siitt in tidigare. Giilllande bestim-
melser om tomtritt aterfinns huvudsakligen i 13 kap. jordabalken.

Enligt 1§ kan nyujanderitt till fastighet under obestiimd tid upplatas
som tomtritt for visst dindamal mot arlig avgild i pengar. Tomtritt {&r
upplatas i fastighet, som tillhor staten cller kommun eller som cljest iir
i allmiin figo. Efter medgivande av regeringen i varje siirskilt fall far tomuritt
upplitas iiven i fastighet som tillhor stiftelse (2 ).

Tomutriitiens likhet med #ganderiitt till fast egendom framgar bl a. av
att tomiritishavaren har ritt inte bara aut fritt anviinda tastigheten. inom
de ganska vida ramar som brukar [Oreskrivas vid upplitelsen, utan ocksi
att i sin tur dverldta tomtriitten. pantsiitta den och uppldta annan nyttjan-
deriitt dn tomtriitt samt servitut (1§ 2 st.). '

Tomutrittsavtal skall uppriittas skriftligen. T avtalet skall anges iindamalet
med uppldtelsen och avgildens storlek. Avtalet skall dessutom innehdlla
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eventuellt forckommande s. k. inskriinkande (oreskrifier med avseende pd
fustighetens anviindning (4 $). Tomtritt fir i princip uppldtas for vilket én-
damal som helst, exempelvis {6r bostider eller annan bebyggelse, industriell
verksamhet. upplag, jordbruk eller skogsbruk.

Tomtrittsupplatelse innefattar dverldtelse pd tomtrittshavaren dven av
bvggnad och annan egendom som hor till fastigheten (5 §).

Avgéilden skall utgd med ofbriindrat belopp under varje avgiildsperiod
{10 ). Lagen foreskriver en minsta avgildsperiod om tio ar. Markiigaren
och tomutriittshavaren far dock dverenskomma om jiimkning av avgiilden
om det ir pakallat av dndrade forhallanden rérande tomtriittens utévning.
Om viirdet av tomtriitten skulle avseviirt minskas och detta inte beror pa
tomirittshavaren. far denne pikalla jimkning av avgilden (12 3).

Om kontrahenterna inte kan enas om vilken avgiild som skall erliggas
under kommande avgiildsperiod ir de hidnvisade till att vicka talan hdrom
infor fastighetsdomstol. Talan om omprovning av avgild skall viickas under
nist sista dret av 16pande avgildsperiod (11 §). Domstolen skall bestimma
avgilden pa grundval av det viirde marken iiger vid tiden for omprévningen.
Enligt uttalande i lagens forarbeten bir avgidlden motsvara skilig rinta pd
det uppskattade markviirdet, varvid de grunder efter vilka tomtriittsupplatare
vid tiden {6r omprivningen beriiknar avgilden {6r nyupplatelser bor kunna
‘jiina Uil ledning. Vid bedémande av markvirdet skall vidare hiinsyn tas
till dindamadlet med upplitelsen och de nirmare foreskrifter som reglerar
fastighctens anviindning och bebyggelsc.

Tomtriittsavial far inte uppsdgas av tomtriittshavaren (13 §). Diiremot fér
tustighetsiigaren uppsiiga avtalet. dock endast vid utgdngen av vissa tids-
perioder. varav den forsta skall vara minst 60 &r och den eller de féljande
minst 40 ar. Om tomtriitt upplatits viisentligen for annat dndamal iin for
bostadsbehyggelse far dverenskommelse triiffas om kortare tidsperioder.
Dock maste perioderna vara minst 20 ar. Uppsiigning far ske endast om
det {dr av vikt [0r dgaren att fastigheten anviinds [6r bebyggelse av annan
art eller eljest pd annat siitt dn tidigare (14 ). Uppsiigning maste ske hogst
fem och minst tva ar fore periodens utging. Om tomtritten upphor p. g. a.
uppsiigning dligger det fastighetsiigaren att [6sa byggnad och annan egendom
som utgor tillbehdr il tomtriitten. Ersidttningen skall motsvara det viirde
cgendomen skulle ha haft vid womtriittens upphorandce. om tomtriittsavtalet
alltjiimt skulle ha bestatt under oftriindrade forhillanden (17 %)

Tomtriitt skall inskrivas vid inskrivningsmyndighet.

Tomtriitt kan bli foremal fGr expropriation eller liknande tvangsforvirv
och ir i detta hiinscende likstilld med fast egendom (26 ¥).

Mil angdende womuratt skall i allminhet provas av fastighetsdomstol, var-
vid expropriationslagen (1972:719) giiller i tilliimpliga delar. I expropriations-
mil skall cnligt 7 kap. 1§ expropriationslagen den exproprierande i regel
svara diven {Or motpartens rédrtegdngskostnader vid fastighetsdomstolen. Ex-
propriationsinstitutet innehdllcr cmellertid ingen motsvarighet titl omprov-
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ning av avgild i tomtrittsmal. I sddana mal skall rittegdngsbalkens kost-
nadsregler tilliimpas. En konsekvens hirav blir att i avgildsmal den for-
lorande parten har att ersiitta den vinnande parten 6r dennes riittegdngs-
kostnader.

Mark- och bostadspolitisk lagstiftning

Senare drs mark- och bostadspolitiska lagstiftning har pd olika siitt berirt
tomtrittsinstitutet. Statsmakterna har vid flera tillfiillen betonat det ange-
ligna i att kommunala markuppltelser sker med tomtriitt, bl. a. i prop.
1974:150 ang. riktlinjer (6r bostadspolitiken m. m. _

Den kommunala férképsratten enligt forkdpslagen (1968:868) omfattar se-
dan &r 1972 iiven Gverldtelser av omuriitt i fastigheter betriiffande vilka
[orképseiitt far utdvas. _

Som tidigarc anforts kan tomtriitt bli Bremal {or 0.\'/)/'0/)}'i(11i();1 eller lik-
nande tvangsforviirv. Den nya expropriationslagen (1972:719) 6kade viisent-
ligt kommuncrnas mojligheter till forviirv av titortsmark. Lagen innehdller
bl. a. nya viirderingsregler, tiltkomna i syfie att begriinsa ersiittningen for
forviintningsvirden.

For att forbiittra kommwuncrnas finansieringsmajligheter vid upplitelse av
mark med tomtriitt och diirigenom stimulera till okad anviinding av tomt-
rittsinstitutet infordes ar 1965 siirskilda Iz"n1en1(jjligl1010|'. Enligt tomtriitts-
lanckungdrelsen (1965:905) utgar sirskilt 16rmanliga 13n. tomtriitislan, till
kommuner elfer kommunala bolag. om bostadslin enligt bostadsldnckungé-
relsen (1967:532) eller bostadsfinansieringstorordningen (1974:946) beviljats.
Tomtriittslan kan erhdllas fr 95 procent av kommunens kostnader for mark
och exploatering (jimte ett s. k. grundbidrag) i den méan dessa kostnader
inriiknas i avgildsunderlaget. Tomtriittsldn limnas utan sikerhet och iir
understiillningsfria. Lanen ir amorteringstria under 10 ar och skall diirefler
amorteras under 30 ar.

Vissa statistiska uppgifter

Ungefiir hiilften av alla landets tomtritisupplatelser har skett i Stockholms-
omradet.

Aren 1973-1974 fanns i Stockholmsomradet cirka 26 000 1épande tomt-
ritter, varav cirka 24000 inom Stockholms kommun och Ovriga frilmst
i Botkyrka och Huddinge. Av de 24 000 uppldtelserna i Stockholm fanns
endast 341 i innerstaden. Av tomtriittstastigheterna var cirka 80 ¢ bebyvggda
med smahus och 10 % med flerfamiljshus. Den storsta-andelen av mark-
viirdet 13g dock pd flerfumiljshusen. Ar 1974 uppgick summan av tomt-
ritttsavgiilderna i Stockholm till drygt 100 milj. kr.. varav 32 " avsig tomt-
ritter i innerstaden. '
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Ur lagstiftningens forarbeten m. m.
Allméinna svnpunkter

Tomtriitt infordes som ctt siirskilt ritisinstitut vid nyttjanderiittslagens
tilkomst ar 1907. En viss motsvarighet till tomtritt utgjorde i dldre riitt
de s. k. ofria tomterna i stad. Det allmiinna — oftast staden — kunde upblélu
till tiden obestiimd besittningsriitt till mark miot viss avgift, s. k. tomtore.
Riitten behandlades och behandlas fortfarande som fast egendom (fr 10 §
jordabalkens promulgationslag).

Tomtriittsinstitutet var ursprungligen avsett att friimst fyvlla ett bosrads-
socialr indamadl, nidmligen att ge den cnskilde en mdjlighet att disponera
mark i en stads ytteromriden for egnahemsbyvggande till Ligre pris dn om
marken skulle kopas. Tomtriitt uppliits or en tid mellan 26 och 100 ar.
Diirutdver hade reglerna ctt kommunalpolitiske syfte genom att staden se-
dermera. niir dess utveckling medfért behov att utnyvtija marken for en
mera intensiv bebyggelse, skutle kunna siilja marken och diirvid komma
i dtnjutande av intriidd markviirdestegring. [ stillet kunde da nya, frdn sta-
dens centrum mera avligsna omriden upplitas under tomtriitt.

Med tiden borjade emellertid tomtriitt att anviindas ocksd {or upplatelser
som avsdg hyvreshusbebyggelse och sd smaningom éven for upplitelser av
industritomter. De ursprungliga forutsiitiningarna for institutel kom diir-
igenom att i viss man rubbas. Man riiknade i alimiinhet inte lingre med
att upplételserna skulle bringas att upphora vid uppldtelsetidens slut och
att samhiillet skulle tillgodogéra sig intridd markviirdestegring genom for-
siiljning av marken. [ stillet tiinkte man sig att flertalet upplatelser skulle
{orlingas och att markviirdestegringen diirvid skulle tillgodogoras samhiillet
genom hijning av avgilderna. Dessa och andra forhallanden medforde att
onskemadl efter hand framstilldes om iindringar i tomtriittens utformning.
Friimst asvitades diirvid att tomtriittshavarens stillning gentemot upplataren
skulte stiirkas och att tomuriittens kreditvirde skulle forbiittras. Dessa 6ns-
kemal resulterade slutligen i en reform ar 1953 av tomtrittsinstitutet (prop.
1953:177. 3 LU 1953:26) pa grundval av ett av lagberedningen framtagt
betiinkande (SOU 1952:28) Lagberedningens [8rslag till ny lagstiftning om
tomuriitt m. m..

Innebdrden av 1933 drs reform var trimst att tomtriittshavarens stillning
gentemot upplataren och diirmed ocksd tomtriittens viirde som kreditobjekt
stiirktes avseviirt, Detta resultat uppnaddes framfor allt genom inskriink-
ningar i den tidigare ridande vidstrickta avtalstriheten i fraga om innehallet
i en tomtriittsupplatelse. Salunda infordes viktiga tvingande bestimmelser
til] tomtriittshavarens skyvdd. Dessa innebar bl. a. en stark begriinsning av
fastighetsiigarens majligheter att siiga upp tomtrittsavtalet. Tomtriitien kon-
struerades som en nytijanderiitt till fastighet mot arlig avgild i pengar for
obestiimd tid och {6r visst @ndamal. Avgiilden ldstes under minimiperioder
om 20 dr i friga om upplitelse 16r bostadsbebyggelse och i dvrigt om tio
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ar. Skyldighet infordes 18r lastighetsidgaren att 16sa byggnader och andra
lillbehdr till tomtritien vid dess eventuella upphérande. Férstiirkningen av
tomtriittshavarens stiillning avsags dock inte att drivas lingre iin som var
forentigt med de allmiinna intressen som tomtritten allyjamt ansdgs béra
tjifina. Hirmed asyftlades i forsta hand samhiillets mojlighet att titllgodogora
sig markviirdestegringen. Denna avsigs komma sambhiillet till godo dels
genom hdéjning av avgilden vid pdbérjandet av ny avgildsperiod, defs gcnom
att samhiillets ersiittningsskyldighet vid uppsiigning inte i ndgot fall skulle
omfatia markviirdet.

Ar 1967 torkortades avgildsperioderna betriffande nya tomtrittsuppl-
telser 16r bostadsindamal fran 20 dll 10 &r (prop. 1967:90. 3 LU 1967:48).
Forslag hiirom hade framlagts av 1963 drs markviirdekommitié i betinkandet
(SOU 1966:23-24) Markfrdgan I-11. Utredningen framhdll i betiinkandet att
tomtriitten vid sidan av sina traditionella uppgifter tillagts en ny och viktig
funktion. niimligen att undertitta en tidsenlig och rationell samhiillspla-
nering. Att forkorta avgildsperioderna kunde vara ett sidtt att underlitta
kommunernas finansicring av tomtrittsuppldtelser. Vissa omstiindigheter ta-
lade enligt utredningen emellertid emot tita avgildsregleringar, slunda kun-
de tomtriittshavarens forméaga att fullgora andra ekonomiska forptikielser
som har samband med tomtriitien antas minska genom avgildshdjningar.
Tomitriittens virde som kreditobjekt skulle bli svagare. Tita omprovningar
skulle mediora tkat administrativt besviir. Med hiinsvn hiirtill kunde enligt
utredningen en kortare avgiildsperiod dn tio ar ¢ limpligen ifrAigakomma.

Departementschefen anforde i propositionen 1967:90.

Enligt min mening har kommitién anfort évertygande skil for att 20
ar iir en alltfor lang period {or avgildsreglering om man skall nd syfiet
att forbehalla samhiillet en skiilig andel av markviirdestegringen. 1 kom-
muner diir markens viirde stiger snabbt kan hdjningarna dirutéver ge utslag
i kraftiga spriing uppat i tomtriittshavarens eller sckundiirt i hans hyresgiisters
levnadsomkostnader om allifor lang tid forflyter mellan avgildsreglering-
arna. Detta kan orsaka sociala oliigenheter. Det ter sig dirfor ocksd fran
denna synpunkt fordelaktigare med Kortarc perioder. Avgiildsperioden bor
emetlertid inte bli kortare dn att tomtriittshavaren har majlighet att pa négra
drs sikt Gverblicka tomtriittsavialets ekonomiska konsckvenser. Detta or-
hillande samt vikten av att tomtriitten behaller sin stillning som allmiint
accepterat kreditobjekt talar 10r att vissa inskriinkningar i avtalsfriheten allt-
jamu dir motiverade 1 friga om avgildsperioden.

Vid jordabalksreformen ar 1970 Gverflyttades regierna om tomtriift utan
viisentliga foriindringar till den nya jordabalken (prop. 1970:20. 3 LU
1970:57). Foredragande statsrddet framhall emellertid i propositionen att
han inte uteslot att tomtriittsreglerna snart skulle kunna behdva justeras
i ett eller annat avseende. [ propositionen anfordes att den snabba utveckling
som priiglade samhiillsbyggandet siirskilt 1 titorterna medforde &tskilliga
svarbemiistrade problem. vilkas losning kunde forviintas framtvinga refor-

mer av tomitrittsinstitutet,

1* Riksdagen 1976/77. & saml. Nr 9
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Avedldens berdkning

I en inom lagberedningen ar 1951 upprittad promemoria angiende hu-
vudgrunderna tor en revision av tomtrittslagstiftningen uttalade beredning-
en aut liksom forut full avialsfrihet borde rada i frdgan om hur tomtriitts-
avgilden borde anpassas till markviirdestegringen. Efter att ha dverviigt olika
tinkbara utviigar att anpassa avgilden efter findringar t markviirdet kom
beredningen fram till att bestdimmandet av viirdestegringen kunde ske endast
genom provning i varje sirskilt fall. 1 ett par remissyttranden dver pro-
memorian ifrigasattes emellertid om inte omprovningen automatiskt skulle
anknytas ull d@ndringar i markens taxcringsviirde. Med anledning hérav ut-
talade lagberedningen i det tidigare redovisade betiinkandet &r 1952 au vid
omprovning av tomtrittsavgild markens taxeringsvirde naturligtvis j viss
mén kan tjina till ledning. Aven om man i praxis skulle fringd den pa
sina héall tillimpade metoden att bestimma taxeringsviirdet med hinsyn
1ill avgildens storlek. var det emellertid enligt beredningens mening uteslutet
att tillmiita taxeringsviirdet avgorande betydelse for {rigan om avgildsreg-
lering. Taxeringen av mark sker nimligen i stor utstrickning frdn allmiinna
ckonomiska utgingspunkter. Beredningen framhdll att vid bestimmande
av tomtriittsavgild ddremot stor vikt méste tillerkiinnas de féreskrifter som
i varje sirskilt fall giilller i friga om tomtritten, omstiindigheter som endast
kan behandlas och utredas uttdémmande i ett domstolsforfarande.

Lagberedningen stannade i stillet for den 1osningen, att avgilden skulle
bestimmas pa grundval av markviirdet vid tiden 6r omprévningen, varvid
hiinsyn skulle tas till de individuella avtalsvillkoren.

Betriiffande Srockholms kommun gillde ar 1975 att avgildsrintan entigt
beslut av kommuntullmiktige utgick med 5.1 procent av avgiildsunderlaget

= marktaxeringsviirdet = 3/4 av marknadsviirdet) vid nvupplatelse och med
samma procentsats pd taxeringsviirdet for mark vid avgildsreglering av-
seende fastigheter for bostadsiindamal. Den angivna riintesatsen valdes efter-
som den utgjorde basannuiteten for paritetslan vid nybyggnad av hyreshus.

Uppsdgning av tomirdttsavial

Sasom tidigare anfons far uppsigning ske endast om det idr av vikt for
dgaren att fastigheten anviinds for bebyggelse av annan art eller cljest pa
annat sdut dn tidigare.

I lagberedningens promemoria ar 1951 diskuterades om inte tomtriitt,
oberoende av de angivna tidsfristerna. borde kunna uppsiigas . ex. om tomt-
riittshavaren vid upprepade tillfillen asidosatt sin skyldighet att erliigga av-
gild cller om tomten eller byggnaderna vanvérdats. [ promemorian avvisades
emcllertid denna majlighct och diirvid pekades bl. a. pd markiigarens moj-
lighet att genom vitesforelidggande eller exekutiva dtgirder bevaka sina riit-
tigheter.
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Lagberedningen forordade i 1952 ars betiinkande en regel av huvudsaklig
innebord, att uppsigning endast skulle f4 skc om det var av viisentlig vikt
{6r markigaren att fa forfoga over fastigheten for lindamdl som enligt lag
kunde tillgodoses genom expropriation eller annat tvingsforviirv. Depar-
tementschefen anforde cmellertid vid 1933 drs reform av tomtréttsinstitutet
att uppsigningsritten borde vara mer vidstrickt iin ritten till tvngsforviirv.
Typlallet vid uppsigning angavs vara att markigaren vill anviinda marken
for bebyggelse av annan art, t.ex. hyreshus i stiillet for villor.

Riittegdngskosinader

Riittegdngsbalkens regler ir, sdsom tidigare anforts, tillimpliga i mal om
avgiildsreglering. 1 anledning av synpunkter framkomna vid remissbehand-
lingen av lagberedningens promemoria anforde lagberedningen &r 1952 att
under beredningens Gverldggningar med stiddernas representanter betink-
lighcter uttalats mot en regel av inncbord att rittegangskostnaderna inte
till ndgon del skulle drabba tomtriittshavaren. Det hade framhéllits att en
sddan regel sannolikt skulle medfora en stark obeniigenhet hos tomtritts-
havarna att triffa overenskommelse om avgiildsreglering, vilket i sin tur
skulle medfora langa viintetider vid domstolarna och orimliga kostnader
for tomtrittsupplatarna. Lagberedningen delade denna uppfattning och for-
ordade den nu gillande ordningen.

Vissa avgéranden i rittspraxis
Uppldrelse fir kommersiellt dindamadl

Hégsta domstolen (HD) avgjorde genom domar den 23 maj 1975 (NJA
1975 5. 385 I-111) tre mél angéende omprévning av tomtrittsavgild for tre
affirsfastigheter i Stockholms innerstad. Domarna var i huvudsak likaly-
dande. De olikheter som fanns sammanhiingde med att avgildsreglerings-
tidpunkterna skilde sig at.

Tomten nr 5 i kvarteret Orgelpipan ir en hérntomt vid Klarabergsgatan
och Klara Vistra Kyrkogata. Den ir bebyggd med ctt femvaningshus. Tomt-
rittsavgilden uppgick fore den 1 oktober 1968 till 50000 kr. per &r.

I malet yrkade Stockholms stad bl. a. att den 4rliga avgilden for den
lio&rsperiod som bérjade den 1 oktober 1968 skulle faststillas till 145 000
kr. Tomtrittshavaren hivdade att avgilden skulle utgéra 50 000 kr. t. 0. m.
den 30 september 1972 och 66 000 kr. for aterstoden av avgiildsperioden.

Staden ansdg att avgilden skulle beriiknas efter en avgildsrinta om 5.5
procent pd markviirdet. Tomtriittshavaren gjorde giillande att riintan borde
vara 3.5 procent.

HD konstaterade forst att avgilden i enlighct med de anvisningar lag-
stiftaren givit skulle bestimmas med utgdngspunkt i ett antagande om mar-
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kens viirde vid omregleringstidpunkten. Eftersom detta viirde var bekant
i mdlet, niimligen 2 337 500 kr.. Aterstod det att faststilla den riintefaktor
cfter vilken avgilden skulle bestimmas. 1 denna friga foreldg i domstolen
skriftliga vttranden bl. a. frdn konjunkturinstitutet och professorn Carsten
Welinder. van framlagts forslag 1ill olika metoder att beriikna riintefakiorn.

HD stannade till slut for att anviinda en nigot modifierad variant av
en av Welinder konstruerad kalkylmodell som 1 korthet innebar att HD
med tilliimpning av en vald kalkylrinta och antaganden om markens viir-
destegring under 30 dr riknade ut férhallandet mellan markens saluviirde
och tomtriintan, dvs. markens. aktuella avkastning, vilken avgiilden skulle
moltsvara.

HD beriiknade kalkylrintan med utgdngspunkt i riintelidget vid 1angfristiga
1&n. Under tredje kvartalet &r 1968 var den effektiva riintan pd statsob-
ligationer med femton ars aterstdende 16ptid ndgot dver sex procent. HD
antog att en fastighctsiigare riknade med en ej ovisentligl hégre forriintning
pd deu i fastigheten nedlagda kapitalet. Med hiinsyn hirtill framstod enligt
HD en rintesats om 7 a 8 procent som realistisk.

Angdende den Welinderska modellen uttalade HD bl. a. f6ljande:

Mectoden synes i och {or sig invindningsfri. Konjunkturinstitutet har vis-
serligen riktat vissa inviindningar mot den, men inviindningarna synes hin-
fora sig till osiikerhcten betriffunde de viirden man bor insiitta i kalkylen.

De antaganden som forutsiitts {or utnyttjande av Welinders kalkylmodell
hinfor sig till dels kravet pd total forriintning som i modellen representeras
av kalkylriintan, dels storleken av {orviintad framtida viirdestegring. 1 sist-
nimnda hiinscende har man att bestimma sdviil den riintesats eller vilken
viirdestegringen bor beriiknas och den tidsperiod under vilken den fGrviintas
fortgd som i vad man man bdr rilkna med kontinuitet eller diskontinuitet
i viirdestegringen.

Vad forst giller kalkylriintan, har denna av Welinder och av HovR:n
satts till 6 procent. Med hiinsyn till vad forut anforts bor emellertid denna
procentsats hojas till 7 a4 8 procent. Sdsom HovR:n funnit far en spekulant
P& sddan tomtmark varom dr friga i malet antagas ha i okt. 1968 riiknat
med c¢n framtida viirdestegring motsvarande 5 procent per ar. Det synes
¢j orealistiskt aut formoda. att han diirvid rilknat med sé 1ang tid som We-
linder antagit i sina beritkningar, niimligen 30 ar. Hun far. i motsats till
vad Welinder utgltt frin, vidare antagas ha riiknat med en i huvudsak
kontinuerlig virdestegring.

Med en kalkylriinta av 7, 7.5 eller 8 procent och de i ovrigt hir gjorda
antagandena ger en beriikning enligt Welinders modell — tillimpad med
utgdngspunkt i antagandet atl avkastningen utfaller &rsvis i férskott — re-
sultatet, att den omedelbara forriintningen vid avgiildsperiodens borjan utgor
3.14, 3,47 resp. 3.80 procent. I valet mellan dessa procentsatser ligger det
niarmast tll hands att stanna for mellanviirdet 3,47 procent, ett viirde som
ocksa framstir som rimligt vid en jimforelse med vad som gillde pd ak-
tiemarknaden vid den aktuella tiden.
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HD fortsatte:

Sasom forut antytts kan det emellertid ifragasiittas, huruvida enbart for-
hillandena vid den med omregleringen avsedda periodens bdrjan bor be-
aktas. Om hinsyn ¢j tages till den antagna kontinuerliga viirdedkningen
under perioden, kommer niimligen den avgiild tomtriittsuppldtaren erhdller
att under nistan hela perioden understiga den pd marken belopande delen
av fastighetens avkastning. For att hela markviirdestegringen skall forbe-
hillas tomtriittsupplitaren synes det — cftersom lagtexten utesluter att av-
gilden bestiimmes till olika belopp for skilda &r inom tiodrsperioden — pdkallat
att den arliga avgilden for perioden bestiimmes med hiinsyn tagen iven
till den for perioden beriiknade avkastningsokningen. Denna 1osning kan
¢j anses strida mot att avgiilden skall beriiknas pd det vid omreglerings-
tidpunkten aktuella markviirdet och motsvara skiilig riinta pd detta viirde;
vad som ulgdr skiilig rinta méste rimligen beddmas (or avgildsperioden
som helhet. Lasningen innebiir visserligen, att tomtrittshavaren fir betala
en avgild som i periodens borjan blir ndgot hogre dn akwuell avkastning
av marken men i gengild mot slutet av perioden blir i motsvarande man
liigre. Denna nackdel for tomtriittshavaren synes likviil viga timligen Litt
i forhallande till att tomtriittsuppldtaren annars skulle berévas en icke obe-
tydlig del av den pd marken belépande avkastningen.

Den med tilliimpning av Welinders modell erhélina procentsatsen 3.47
tar som niimnts sikte pd avkastningen endast vid omregleringstillfillet. Med
hiinsyn till vad nyss anforts bor procentsatsen justeras uppdt. Med de i
milet gjorda antagandena om kalkylriinta och viirdestegring skall uppju-
steringen ske med 22.2 procent (siftfran hiirledd ur forhdllandet mellan ka-
pitalviirdet av sumtliga avkastningar under avgiildsperioden med 5 procents
kontinuerlig tillviixt. & ena. och motsvarande kapitalvirde utan tillvixt, &
andra sidan). Efter en sddan justering uppgdr procentsatsen till 4,24 cller,
i avrundat tal, ull 4,25,

HD fann pé grund hirav tomtriittsavgilden bora bestimmas till 4.25 X
2337500 = 99300 kr. (avrundat).
I de tvd Svriga mélen fuststiillde domstolen avgiilden till 4,25 resp. 3

procent.

Uppldartelse tir bostadsindamdl

I en den 2 december 1976 meddelad dom har HD prévat (rigorna om
beriikning av markviirde och rantefaktor vid omprévning av tomtrittsavgiild
for villafastighet. Markviirdet ansags i princip motsvara tomtens marknads-
virde, bestimt med utgingspunkt i taxeringsviirdet. med avdrag (Or vissa
anliggningskostnader tomtriittishavaren haft. Betriiflande riintefaktorn till-
limpade HD samma metod som i de tidigare malen. dock att ndgon upp-
rikning av kalkylrintan tll ett genomsnittstal for avgilldsperioden ¢j gjordes.

Motionen

I motionen pdpekas, att frigorna om avgildsregicring biev briinnande i
1970-talets borjan, nir man for forsta gdngen skulle omprova avgilden for
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1954 4rs tomutritter for bostadsiindamal. Motiondren framhdller, att man
i kommunerna inte i forvig hade anledning att forutse svérare problem
med avgildsprévningen. Eftersom enligt tomtriittslagstifiningens forarbeten
avgiilden borde motsvara skiilig rinta a det uppskattade markviirdet, varvid
till ledning for beriikningen kunde ligga den beriknade avgiilden for nya
tomtrittsupplatelser, var det for kommunerna naturligt att anta att om-
regleringen skulle ske efter samma principer som kommunen tillimpade
vid nyupplatelser. Motiondren menar att en sddan ordning skulle ha varit
forménlig 16r tomtrittshavaren, eftersom de for 20 &r sedan uppldtna tom-
terna stigit ldngt mer i viirde dn vad som motsvarar avgiilden vid nyupp-
latelser for jimforlig mark.

I motionen framhdlls vidare, att de tre av HD 1 maj 1975 avdémda mdlen
tagit mycket lang tid i domstolarna och att under denna tid mél om tomt-
rittsreglering hopat sig i tastighetsdomstolarna. Man hade i kommunerna
hoppats att FID-domarna skulle leda till ett sddant klarliggande av rittsliget
och principerna for reglering att processer i fortsittningen normalt skulle
bli onddiga. Att sd inte blivit fallet beror enligt motioniiren dels pa att HD:s
avgoranden avsdg tomtriitt for annat dndamdl in bostad, dels pa att den
av HD tillimpade kalkylmodellen ir alltfor invecklad {Gr att kunna hanteras
av kommunerna och forstds av tomtritishavarna. Motioniiren framhaéller
vidare att Welinder i en artikel i Svensk Juristtidning ir 1975 s. 636 anselt att
HD:s utslag har ringa prejudikatvirde och att det med giillande lagstifining ej
stértill buds ndgon viirderingsmetod, som gér processer onodiga.

Mot bakgrund hiirav hdvdar motioniren att bechov av lagstiftning foreligger
betriiflande regler om riintesats samt vidare i friga om bestimmelserna om
avgildsperiodernas lingd och om uppsigning enligt 13 kap. 14 § jordabalken.
Motioniren ifragasitter ocksd om inte lagstiftning betriffande berikning av
markvirdet bor dverviigas.

Vad sirskilt angdr avedldsrantan anfor motiondren bl. a. att flera domstolar
mot bakgrund av bedomningar av forvintad markvirdestegring visat be-
niigenhet att faststilla en lag rintesats for tomtritismark. vilket enligt vad
som Iramhadlls kan ha allvarliga markpolitiska konsekvenser. Kommunerna
har i sin allmiinna strivan att hilla markpriser pd rimlig niva ofta avstatt
(rdn att vid omprévning av avgilder basera de nya avgilderna pa det maxi-
mala markviirdet. Om riintesatsen vid omprévningarna pressas ned. riskerar
man enligt motioniiren att kommunerna for att tillforsidkra sig skiitig av-
Kastning i stiillet hojer det markviirde. som skall ligga till grund for be-
rikningen. Med kommunernas dominerande stillning pa fastighetsmark-
naden kan detta péverka prisbildningen pi markviirdena i stigande riktning.
Som en mojlig utvig pekar motioniren p att kommunerna vid omprovning
av avgilden tilldter samma rintesats som de tillimpar vid nyupplatelser.

Enligt motionirens mening finns det skil att d@ndra tomtrittens avgd/ds-
perioder s& att perioder om minst fem 4r blir tilldtna. Motioniiren hiinvisar
till att man frdn alimidnhetens sida reagerat mot abrupta och kraftiga av-



LU 1976/77:9 1

gilldshojningar. Som exempel pd det senare forhllandet upplyser motio-
niiren, att for en genomsnitilig villatomt i Giivle avgiilden vid nyupplitelse
ar cirka fyra ganger hogre ar 1976 iin ar 1966. Motioniiren anfor att man
frdn mdnga hall har fGrordat indexrcglerade avgiilder.

I motionen foreslds vidare att regeln i 13 kap. 11§ 2 st. jordabalken,
att i avgildsregleringsmal ralan skall viickas under niist sista dret av [Opande
period, dndras sd att det skall vara tillriickligt att talan viicks fre periodens
utgang. Hirigenom skulle vinnas bl. a. att avgilden blir bittre anpassad
till situationen vid den nya avgildsperiodens ingdng.

Motioniiren crinrar om att fastighetsiigaren kan uppsdga avial endast vid
utgdngen av vissa perioder (60, 40 &r) och att uppsiigning tar skc endast
om del dr av vikt for dgaren aut fastigheten anviinds for bebyggelse av
annan art eller eljest pa annat siitt dn tidigare. Det ter sig emellertid enligt
motioniiren med tiden alltmer orimligt att vissa tomtriitter kvarlever pa
villkor som 1or linge sedan dvergivits i lagstiftning och tilliimpning. Mo-
tioniiren finner det angeliiget att 13 kap. 14 § jordabalken éindras s att upp-
siigning dven kan ske for aut dndra villkoren for upplitelsen for foljande
upplatclseperioder.

Framstillning ar 1971 fran Kommunforbundet till regeringen

Svenska kommunférbundet hemstillde &r 1971 i skrivelse till regeringen
om indringar i lagstiftningen avseende tomtriitisavgild. 1 skrivelsen ut-
veeklade forbundet utforligt kommunernas standpunkt i friga om beritkning
av avgildsrintan.

Forbundet foreslog bl. a. att det i lag skulle anges en hogsta rintesats
upp till vilken domstolsprovning ej skulle erfordras. Detta skulle medverka
tll att minska antalet ritttegdngar avseende avgiildsreglering. Forbundet
framholl att de vidlvftiga utredningarna i avgildsmalen ofta blir mycket
kostnadskriivande. Utgangspunkten for bestiimmande av riintcsatsen skulle
vara medelldnceriintan {6r tiodrsbunda kommunlan, upptagna under senast
foregdende tiodrsperiod eller den vid regleringstillfillet gillande riintan for
kommunernas obligationsldn. Som ett alternativ niimndes gillande rinta
for de statliga tomtriittslinen. Domstolsprovning skulle kunna iiga rum
endast i de fall dd hogre riintesats dn den s&lunda angivna skulle bli aktucll.

Frin tomtrittshavarhdll hade enligt forbundet hiivdats att markupplétare
borde riikna med avgiildsriintor som ir viisentligt ligre dn marknadens 14-
neriintor dirfor att uppldtelse av tomtriitt utgdér en viirdesiikrad penning-
placering.

Flera omstiindigheter talade enligt forbundet emot det riktiga i ett sddant
resonemang. Murkiigaren dr skvldig tillhandahilla tomtriitten under obe-
grinsad tid. Virdestegringen kan inte realiseras sdsom vid en fastighets-
forsitlining. Méjligheten att dverldta tomtrittsmark &r helt teoretisk. Tomt-
riittsupplataren kan ¢f belana tomtritien. Visserligen kan kommunen erhilla
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forménliga tomtritslan, men deua giller bara i friga om upplitelser (Or
bostadsiindamal. Erfurenheterna har enligt forbundet visat. att kommunerna
inte har mojlighet att finansicra en omfattande exploatering av tomtmark
enbart med hjilp av de statliga tomtriittslinen. Om avgildsrintan fuststiills
Ul Kigre nivd in faneriintan maste, papekade {orbundet. underskotiet tiickas
med skatt eler lanemedel.

Kommunf6rbundets framstillning iir for niirvarande Gremadl 6r behand-
ling i justiticdepartementet.

Stockholms kommuns tomtrittsutredning

Fastighetsniimnden 1 Stockholms kommun beslot &r 1973 att tillsiitta
en utredning med uppgift att utreda tomtriittssituationen i dess helhet i
Stockholm. Utredningens sytte var att ge ett allsidigt underlag {6r kom-
munens stiliningstagande till den framtida tomtriittspolitiken. Utredningen
skulle utmynna i konkreta forslag till upplitelsevillkor 16r olika slag av
tomtriittsmark med beaktande av de skilda motiv som borde viigas samman.

Utredningsresultatet publicerades under beteckningen Tomirdtisutredning-
en 1974-1975 sdsom bihang 1975:81 till kommunstyrelsens utldtanden och
memorial.

Utredningen utmynnar i vissa forslag till indringar av tomtriittens till-
limpning betriffande Stockholms kommun. Forslagen sammanfattas i ut-
latandet i foljunde punkter (tvd punkter utelimnas hir).

1. En forsta avgildsperiod om 20 &r md bestimmas
— vid upplételse for annat dndamal iin bostad om tomtriittshavaren s& dnskar,
— vid upplitelse f6r bostadsindamdl om statlig riintesubvention till avgiild
utgdr och subventionen skulle kunna foriindras vid avgildsreglering (jr
punkt 17).

2. Overgdng fran 20-arig till 10-drig avgiildsperiod ma éverenskommas.

3. Avgiild bestiimmes cfter samma principer vid upplitelse. omprovning,
fornvad upplitelse och Gvergdng till giillande tomtriitislagstiftning. 1 tll-
limpliga defar skall principerna giilla diven jimkning av avgild (fr punkterny
12 och 16).

4. Bestimning av avgiild sker med fem faktorer, niimligen grundviirde,
tidsfaktor, faktor {6r grundliiggningsbidrag. faktor for rivnings- och cva-
kucringskostnad samt riintefaktor.

5. Grundviirde utgdres av fastighetens marktaxeringsviirde. Saknas mark-
taxeringsviirde skall grundviirdet bestimmas med ledning av niirbeliigna
likartade fastigheters marktaxeringsviirden (jfr punkterna 10 och 11).

6. Tidsfaktor bestimmes av konsumentprisindex {ran foregdende allmiin-
na fastighetstaxerings viirdetidpunkt till tidpunkien 1or éverenskommelse
om avgiilden.

7. Faktor f6r grundliggningsbidrag har storleken 1.1 och tillimpas om
bidrag skall utgd eller har utgdtt.

8. Faktor for rivnings- och evakueringskostnader har storleken 1.1 och
tillimpas dd grundviirdet avser icke avrojd tomimark.

9 Rintefuktor for 20-drig avgildsperiod viiljes lika med statsobligations-
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riintan for obligationer med 135 ars dterstiende 16ptid vid tiden tor dver-
cnskommelsen avrundad nedét ull nirmaste hela eller halva procent.

Riintefaktorn for 10-drig period erhilles genom att statsobligationsriintan
multipliceras med faktorn 0.8 varefter avrundning sker pa ovan niimnt siitt.

10. Kan ej grundviirde bestimmas ur marktaxeringsviirden skall grund-
viirde, tidstaktor, faktor for grundliggningsbidrag och faktor {or rivnings-
och evakueringskostnad ersiittas av ett belopp erhdllet ur kommunens sjilv-
kostnad tor mark och exploatering. Vid annat indamal in bostad skall be-
foppet faststiilas med hiinsyn dven titl 75 % av ett uppskattat marknadsviirde
for marken.

11. Uppmiirksammas att marktaxeringsviirdet ¢j ligger inom ett rimligt
intervall kring 75 % av tomtritttismarkens marknadsviirde skall niimnda an-
del av marknadsviirdet utgora grundviirde. Kontroll skall regelmiissigt ske
av forhalandet mellan marktaxeringsvirdet och tomtriittsmarkens muark-
nadsviirde dd muarkviirdet dr hogt.

12. Jamkning av avgiild skall under I6pande avgildsperiod endast kriivas
cller medgivas om tomuriittens virde foriindrats avseviirt. Vid utvidgning
av tomtriittens innehall skall 6kningen av marktaxeringsviirdet utgéra grund-
viirde medan vid minskning den tidigare avgiilden skall dndras i samma
proportion som marktaxeringsviirdet dndras.

13. Under en forsta avgiildsperiod om 20 ar md avgildsuttaget omfordelas
dd upplatelse sker for annat lindamadl dn bostad. Avgildsuttaget mad iiven
omfordelas for befintlig tomtriitt med 20-arig avgiildsperiod.

14. Inom exploateringsomrade for annat dndamdl in bostad ma avgilds-
reduktion begriinsad till forsta avgildsperioden tillimpas i syfte att utjimna
extraordinidra markberedningskostnader.

15. Kommunforbundets yrkande om findringar av tomtriittslagstiftningen
bor kompletteras i bl a. {Sljande avseenden.

— Maximigriinser., inom vilka domstolsprovning ¢j ir erforderlig, bor anges
for rintefaktorns storlek vid olika langa avgiildsperioder.

—~ Upplitelse for fritidsbebyggelse bor kunna ske enligt de regler som giiller
for annat dndamal in bostad.

16. 1 avvaktan pd niimnda éindringar av lagstiftningen skall kommunen
vid tvist om avgiild yrka en sddan bascrad pd markens marknadsviirde vid
regleringstidpunkten och rintefaktor enligt ritspraxis.

I utredningen riktas viss kritik mot den metod HD anviint i de tidigare
redovisade avgorandena. Kritiken riktar sig friimst mot det forhallandet att
metoden kriiver att ett antagande maiste géras om den framtida markviir-
destegringens storlek under en trettiodrsperiod och att HD inte redovisat
hur en sidan bestiimning bor ske. En annan brist i HD:s kalkyl iir enligt
utredningen, att HD inte i frdga om beriikning av kalkylriintan redovisat
hur korrektionen av den riinta som buseras pd statsobligationsriintan bor
goras. I utredningen anfors i dessa hiinscenden bl. a. att de problem som
tillstter nir katk viriinta och markviirdestegring skall bestimmas torde med-
fora att metoden inte kommer att lungera 1 praktiken.
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Giteborgs kommuns tomtriittsutredning

I en av Goteborgs kommuns fastighetskontor i maj 1976 framlagd ut-
redning {Breslds sammanfattningsvis, att kommunen tills vidare - i avvuktan
pa lagiindring — savitt gilller upplatelser {6r bostadsiindama! bestimmer mark -
viirdet sdsom ett viirde baserat pa av fustighetsniimnden {or olika tidpunkter
sedan ar 1953 faststillda tomtpriser jimte tilligg enligt en viss indexmetod.
[ frdga om upplitelser for kommersiella dindamdl {Oreslas att avgilldsun-
derlaget sd langt mojligt anpassas till liget pd marknaden. For bdda upp-
ldtelsetvperna foreslis 6.5 procent rinta. vilket viirde dock kan justeras.
Fastighetsniimnden har beslutat tillimpa de ungi\-'n;{ principerna.

Remissyttrandena
Allmdnna svnpunkier

Motiondrens forslag om en dversyn av tomtrittsinstitutet har genom-
géende At et positivt mottagande av remissinstanserna. T flera remissvar
forordas att en sddan Gversyn bor goras snarast mdjligt och omfatia iiven
andra frigor in dem motioniiren behandlat.

Svea hovrdtt anfor. att starka skill talar fOr en snar dversyn av tomt-
rittsinstitutet och diirmed sammanhiingande fragor. Enligt hovriitten er-
bjuder tillimpningen av giillande regler for bestiimmandc av tomtriittsavgiild
onckligen avscviirda svdrigheter. Hovriitten kan ocksd instimma i att své-
righeterna inte kan viintas minska sirskilt mycket genom utveckling av
riittspraxis. Vid en dversyn bdr dvervigas i vad man det dr mojligt att scha-
bloniscra avgiildsberiikningen. Det bor vidare utredas huruvida det kan anses
motiverat att ha siirskilda beriikningsregler for tomtriitt avseende bostads-
indamil, exempelvis {Or att tillgodose bostadssociala énskemadl. Det finns
enligt hovritten ocksd anledning att se dver jimkningsregeln i 13 kap. 12§
Jordabatken. Det kan exempelvis hitvdas att tomuriittshavare — siirskilt om
avgiildsperioden idr lang — bor ha méjlighet till avgiildsjimkning om den
ort eller det omride inom vilken fastigheten ir beligen skulle fa ett minskat
attraktionsvirde. Vid en dversyn av reglerna om tomtriittsavgiild bér man,
framhdller hovriitten. striiva efter att ge dessa sddant innehdll att tomt-
riittshavare med likviirdiga tomtriitter och med avgildsperioder som borjar
ungefir samtidigt far lika stora avgiilder. En utredning maste ocksd un-
dersoka om siirskilda atgiirder, exempelvis i friga om villkoren for tomt-
riittslan, behover vidtas 10r att underliitta {or kommunerna att upplata mark
med tomtritt. Till sist anmiirker hovriitten att i en utredning bor ingd {o-
retriidare for de kategorier som friimst berdrs, niimligen kommunerna, smé-
husiigarna. bostadsforetagen. niiringslivet och kreditinstitutionerna.

1 Svenska kommunforbundets vitrande anfors att trimst tvd omstindigheter
har medverkat tll att avgildsregleringarna orsakat problem hos kommu-
nerna och i stor utstriickning kommit att hiinskjutas till domstol for av-
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gorande. Den ena hinfor sig till det forhéllandet att avgildsperiodernas be-
tydande lingd medfort att hojningarna blivit mycket kraftiga. Férbundet
framhéller att tiofaldiga okningar i avgiilderna sdlunda inte édr ovanliga 1
kommuner som efterstravar att avgiilderna skall komma i nivd med dem
som tillimpas vid nyupplitelse av tomtriitter. Nyuppldtelserna avser f. 6.
oftast tomter med mera perifert liige i sambhiillet. Den andra omstindighcten
ir enligt forbundet att lagbestimmelserna gillande omreglering ir alltfor
knapphiindiga, vilket medfort osiikerhet sdvil hos kommunerna och tomt-
rittshavarna som hos domstolarna.

Forbundet papekar vidare att ett stort antal mal om avgildsreglering f. n.
belastar domstolarna och att malen i stor utstriickning ér vilande i avvaktan
pa ett viterligare avgorande i HD. Méinga tomtrittshavare kommer att fa
erligga betvdande avgildsbelopp retroaktivt. Uttalanden i samband med
tidigare dversvn av tomtrittslagstiftningen visar pa svdrigheterna att i sin
helhet gbra nya regler tillimpliga pa uppléielser som skett fore ny lagstiftning.
Ju liingre denna drijer desto fler nya upplételser kommer att ske inom
ramen for den nuvarande lagstiftningen. Flera olika skil talar sdlunda for
att dversynen av tomtriittslagstifiningen, sirskilt i vad avser avgiildsregle-
ring, sker i ¢n sadan takt att praktiska resultat crhalles snarast majligt,
avslutar forbundet.

Aven Stockholms kommun tillstyrker att den foreslagna utredningen kom-
mer till stdnd, men forordar att dircktiven for en dversyn utformas sd att
iiven andra frigor dn de i motionen angivna kan komma att behandlas.

I sitt yttrande till kommunen framhdller stadskansliets juridiska avdelning
(vice stadsjuristen) bl. a. att tiden nu torde vara inne att lata tomtrittsreglerna
bli foremdl for den genomging och utredning som inte utfordes vid in-
forandet av nva jordabalken &r 1970. Vid en revision av reglerna bor det
Overviigas att infora en mojlighet for kKommunerna att tillimpa cn varicrad
avgiild under vissa belihgelser. t.ex. for att friimja [Oretagslokalisering.

Konungariket Sveriges stadshypoiekskassa framhdller i sitt yttrande att det
for stadshypoteksinstitutionens del ir av betydelse att tomtrittens kredit-
viirde inte forsiimras. Institutionens utldning avser fast egendom eller med
tomtriitt uppliten fastighet. Genom 1933 &rs idndringar i tomtriitislagstift-
ningen stirktes tomtriittens kreditviirde p4 ett sidant sitt att [an mot siikerhet
av tomtriittsinteckning blev jimstillda med 1an mot siikerhet av fastighets-
inteckning. Vid 1967 ars dndringar i fridga om bl. a. avgilldsperiodernas lingd
synes idven kreditaspekterna tillfredsstitlande ha beaktats. Mot denna bak-
grund iir det enligt stadshypotckskassan av vikt att, sdvitt giiller fragor av
det slag som aktualiseras i motionen. konsekvenserna {ran kreditgivnings-
svnpunkt blir belysta.

Bostadssivrelsen instimmer i huvudsak i motioniirens beskrivning av de
problem som foreligger vid omreglering av tomtriittsavgilder, samt anser
att motionen rymmer frigor av den art som bor provas i ett sammanhang.

Qcksd Sveriges villadgareforbund finner en oversyn av tomtrittslagstift-
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ningen Onskviird, Forbundet hiinvisar tll att forbundet i en skrivelse till
justitiedepartementet dr 1975 begirt en sddan Oversyn. I denna skrivelse
anldrde forbundet att den dkade boendetrvgghet man ville uppnd genom
19533 och 1907 ars tagstiltning blivit en chimiir. Detta sammanhiingde enligt
forbundet med lagens bestimmelser om avgildsperioder och franvaron av
fusta regler 16r avgildsberiikningen. Forbundet pdpekade ocksd att reglerna
om inldsen var svirtolkade. — 1 remissvarct anf@r (Orbundet vidare, att en
utredning bir prova frigan om riittegdngskostnaderna i tomtriittsmdl. Nu-
varande rittspraxis har enligt {Grbundet gett helt oacceptabla resultat. For-
bundet hiivdar att starka skill foreligger att tilliimpa samma ordning som
vid expropriation, dir kostnaderna i forsta instans betalas av exproprianden.

Berdkning av avgdld

Frigan om siittet att beriikna avgiildens storlek har fignats sirskild upp-
mirksamhet av flertalet remissinstanser.

Svea hovrdn framhdller att markviirdet ofta kan bestimmas utan storre
besviir men att oenighet mellan parterna manga ganger kan leda ull om-
fattande och dyra utredningar. Hovriitten ifrigasitter om inte en anknytning
il taxeringsviirdet bor dverviigas. men pdpekar ocksd att en expansion av
tomtriittsinstitutet medfor att det bhir allt svarare och till slut omajligt att
pa siitt som nu sker bestimma ett markviirde med utgngspunkt i disposition
med dganderiitt, Samma sviirighet drabbar da faststiillande av taxeringsviirde.
En utredning mdste  dirddr  undersdka limpliga  ahernativ -l
markviirdet som bas [0r avgiildens beriikning. Markviirdet paverkas av for-
viintningar om hogre avkastning eller om stigande markviirde, fortsiitter
hovriitten. Relationen mellan markviirdet och diiri ingdende forviintnings-
viirde far direkt betydelse for avgildsriintan. Avkastning och markviirde
antas ofta hdlla jimna steg med penningviirdetorindringen. Detta kan enligt
hovriitten ge utgdngspunkt for dverviganden om nigon form av schablo-
niscring. — Betriiftande riintefaktorn miirks vidare att uttalandet i fOrarbetena
att avgillden bidr motsvara skilig riinta pd markviirdet redan i sig sjilvt in-
bjuder till mycket varicrande l(')ikl’]iﬂgil[‘ och tilldimpningar, framhdller hov-
riitten. Detta visas bl. a. av den under senare tid forda allmiinna debatten
i dmnet. Att svdrigheterna hiirvidlag dr belydundc belyses bl.a. av de tre
i motionen omniimnda HD-domarna. — Vid en utredning kan dct enligt
hovriitten betriiftande riintetuktorn vara skil att undersoka mdjligheten av
att 10r varje kalenderdr centralt bestiimma den riintesats som skall giilla
vid omprivning av tomtriittsaveild (sdsom t ex. sker med de kommunala
tomtriittslanen). — En viisentlig anledning till den rddande oenigheten an-
gaende avgiildsriintans storlek ér att kommunerna vill fi kostnader {6r tomt-
rittsmarken tickta inom en inte alltfér lang tid. En kommuns dnskan hiir-
vidlag kan. avslutar hovriitten. inte alltid f6renas med huvudprinciperna
for avgildens beriikning, niirmast beroende pa att kommunens linckostnad
ocksa omifattar belopp motsvarande markens torviintningsvirde.



LU 1976/77:9 17

Tanken ait bestimma avgiilden genom ndgon form av index tas upp
av vice stadsjuristen i Stockholm. | yttrandet konstateras. att avgiildsriintan
ir svar att bestiimmua enligt den modell som tillimpats av HD eniir modellen
bygger pd vissa antaganden bl. a. om vilken markvirdeutveckling som tomt-
rittsfastigheten kan underga under den niirmast foljande 30-arsperioden.
Kalkvimodellen svnes inte heller helt accepterad, vilket framgdr av att Svea
hovriitt i en r 1973 avkunnad dom i vissa hiinseenden fringatt densamma.
Om den nuvarande regeln att avgilden skall beriiknas sdsom skiilig riinta
pd markviirdet behdlls. bor enligt vice stadsjuristen dven Irdgan om hur
markviirdet skall bestimmas bli (6remél 16r dverviiganden. Av HD:s domar
framgér att markvirdebestimningen inte moétt ndgra svérigheter. men s
dr numera fallet. och detia problem torde enligt vad som anfors i yttrandet
bli allt storre dd allt flera fastigheter uppldtits med tomtritt. 1 vtirandet
ifrigasiitts emellertid om det nuvarande systemet {or bestimmande av avgiild
bor behallus. Det skulle kanske kunna visa sig vara en framkomlig viig
att bestiimma ny avgild L ex. genom att konstruera ndgon form av index.
En sddan metod skulle kunna vara Lt alt administrera och Litt t6r tomt-
riittshavare att forsta.

De av vice stadsjuristen framiorda synpunkterna delas av Stockholms .
kommuns driitselniimnd. Driitselniimnden papekar vidare att f6r Stockholms
del iir svirigheterna att bestiimma entydiga markviirden betvdande. | vissa
omraden dr salunda tomtriittsfastigheterna s dominerande att bedémning-
arna ej kan grundas pd en sedvanlig ortsprisstatistik. I andra omraden. som
L. ex. i Cityomradet, rader s& specifika forhallanden att ndgot statistiskt mark-
viirde inte utan svarighet kan faststiillas. T manga fall har man i stillet
{3t tllgripa hypotetiska berikningsmodeller {or faststilfande av mark viirdet.
Att detta vallar betydande praktiska problem stér klart. eftersom Stockholms
kommun enbart har att reglera mer dn 1000 upplitelser per ar. Av det
sagda torde framga att ett mindre oomitvistat system ter sig 6nskviirt och
indamalsentigt, framhdller driitselnimnden.

Stadshvpotekskassan stiller sig tvivlunde till behovet av lagstiftning be-
triiffande avgildsrintan. Betriiffande motioniirens pastiende att behov av
lagstifining i f6rsta hand foreligger rorande riintesatsen {ramhalls i remiss-
svaret ait det torde vara for tidigt att pa grund av foreliggande riitispraxis
dra den slutsatsen att lagstifiningsdtgiirder skulle vara erforderliga. Frigorna
om markvirde och avgiildsriinta synes i sjiilva verket sd svéra att bedima
pd sikt och sd olikartade vad giller olika typer av objekt att en lagstifining
i den riktning som f{oreslds torde vara svar att &siuadkomma.

Sveriges villadgarefiirbund anfor. att forbundet i visentliga hiinseenden,
bl. a. i fragan om hur avgildsrintan bor bestiimmias, hyser en fran motioniiren
avvikande upplattning. I denna fraga hiinvisar forbundet bl. a. till en artikel
av {orbundets ordforande i Svensk Juristtidning 1976 5. 71 {1, Av artikeln,
som ir upplagd som en jimforelse melian HD:s berikningssitt och det
av forbundet rekommenderade, framgér bl a. (6ljande.
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Liksom 1D utgér forbundet frdn en kalkylrinta. Som uttryck for kal-
kylriintan anviinder forbundet kommunléneriintan. Denna uppgick under
aren 1965-1974 i genomsnitt till 7.2 % . Kalkvlriintan korrigeras med hiinsyn
till den faktiska genomsnittliga penningviardeforsiimringen under den period,
som kalkvlriintan beriiknats for. Enligt konsumentprisindex var inflationen
under den angivna perioden i genomsnitt 5.8 %. Som resultat erhélls en
rcalriinta av ca 1,5 % Tlikhet med HD gor férbundet en vtterligare korrektion
for att avgilden bestims med utglngspunkt i markviirdet vid varje av-
gilldsperiods borjan och inte i det ndgot hogre medelmarkviirdet under pe-
rioden.

I artikeln anfors avslutningsvis.

Berikningarna skiljer sig ndgot at dels i principiella avseenden, dels frén
mera praktiska svnpunkter.

Vad {orst giller den forhdjning av den primira kalkylrintan med ca 1,5 %
som gors av HD. kan noteras. att HD-malen giillde tomtritt for kommersielia
indamal. Vid sméahus finns inte motsvarande motiv for {orhojning. eftersom
syftet med att inncha tomtrdattsmark inte dr kapitalplacering.

[For att ge erforderlig stadga at riinteberdkningarna dr det lampligt att
anknyta tll det statistiska rintegenomsnittet under en pa forhand bestimd
tidsperiod. som inte bor vara {or kort.

Det kan vidare i princip ifrdgasittas om det. pa det siitt HD gor, ir riktigt
att korrigera for den forviintade markvdrdestegringen. En sadan metod leder
tilt den svdrtorstdeliga konsckvensen. att avgildsriintan blir ligre for ett
omride med hog torviintad mark viirdestegring dn vid 1ag markvirdestegring.
Hirigenom “Korrigeras bort™ den eventuella realviirdestegring, som kom-
muncn kan gora ansprdk pa. Markvirdet (marknadsviirdet) far i stillet upp-
fattas som den vid varje tidpunkt biista tillgiingliga beddmningen bade av
fastighetens framtida omedclbara avkastning och av dess virdeutveckling.
I stillet bir korrektionen avse penningvdrdefirsédmringen. Det Oreligger vida-
re en klar samvariation mellan marknadsriintan och penningviirdeforsim-
ringen. Denna bor dirfor bestimmas statistiskt for samma basperiod som
den primira kalkylriintan, inte uppskattas for framtiden. Hirigenom uppnds
ocksd en storre siikerhet vid riintebestimningen.

Bestiimningen av avgilden blir avgoérande endast for den nidrmastc av-
giildsperioden. De efterfoljunde periodernas avgiilder blir bestimda med ut-
gangspunkt fran de fuktiska markvirden och riintesatser, som daé fGreligger.
Att sika beakta vad som kan intriiffa efier den nidrmaste perioden iir diirfor
onddigt och kan leda till direkta felaktigheter.

Avgdildsperiodens lingd

Drditselnémnden har inte ndgot att erinra mot en torkortning av avgiilds-
perinden om man dirigenom vinner atl avgiildshdjningarna kiinns mindre
hetungande [0r tomtriittshavarna. Dritselnimndenn pdpekar att om grund-
principerna for faststiillande av avgilden skulle dndras. exempelvis genom
inforandet av ettindexsystem, blir givetvis fragan om aviildsperiodens Lingd
av mindre intresse. Det vore enligt driitselniimnden ocksd av viirde om
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kommun och tomtrittshavare - siirskilt vid industriupplatelser o. d. - kunde
medges att fritt trifta dverenskommelse om varierande avgildsperioder.

At tillata si korta avgildsperioder som fem &r skulle cnligt stadshyp-
tekskassan medfora problem fran kreditgivningssynpunkt. Majligheterna att
faststilla det Yangfristiga belaningsviirdet skulle forsviras. Att. sdsom mo-
tiondren foreslagit, avkorta avgildsperioderna i redan triiffade tomtrittsavial
synes enligt stadshypotekskassan knappast vara majligt enligt allmiinna ci-
vilriittsliga principer.

Utskottet

Tomtriusinstitutet infordes i svensk ritt &r 1907, Nu giillande regler om
tomtriitt tillkom it huvudsak i samband med en reform av tomtriittsinstitutet
&r 1953. De centrala reglerna om tomtriitt aterfinns i 13 kap. jordabalken.

Tomtriitt dr en sirskild form av nyttjanderiittsupplatelse mot vederlag.
Upplételse av tomtritt kan ske endast i fastighet, som tillhor staten eller
kommunen eller cljest dr i allmiin dgo. Tomuritien giller under obegriinsad
tidrymd; endast fastighetsidgaren har vissa mojligheter att efter lang tid upp-
siiga avtalet, och hirvid méste han i regel 16sa byvggnad som ir uppford
pd tomitcn. Upplételsen f&r avse vilket dndamal som helst. exempelvis bo-
stadsbebyggelse etler industriell verksamhet. Tomtriittshavaren skal! drligen
crliigga avyild uill fastighetsdgaren. Avgiild skall utgd med oforiindrat belopp
under varje avgildsperiod. Denna skall vara minst tio ar. T vissa fall kan
dock avgiilden jimkas under 18pande avgildsperiod. Talan om omprévning
av avyiild skall viickas vid fastighetsdomstolen under niist sista ret av av-
giildsperioden. Domstolen skall diirvid bestimma avgilden pé grundval av
det viirde marken iiger vid tiden f6r omprévningen. Avgilden skall motsvara
skiilig riinta pd det uppskattade markviirdet. Vid bedémande av markviirdet
skall hiinsyn tas till dndamadlet med upplitelsen och till eventuellt fore-
kommande s. k. inskriinkandc foreskrifter med avseende pa fastighetens
anviindning. I avgildsregleringsmal tillimpas riittegéngsbalkens regler med
avseende pa rittegdngskostnaderna. Tomtriitt kan dverldtas och intecknas
samt bli {6remal for expropriation cller annat tvangsforviirv. Kommuner
och kommunala bolag kan erhlla sirskilt forméanliga lan, s. k. tomtriittslan.
som hjilp vid finansicringen 1 samband med upplatelse av tomtritt.

I motionen hemstills att riksdagen hos regeringen begir éversyn av giil-
lande regler rérande omprovning av avgild, avgildsperiodernas lingd och
uppsiigning vid upplatelse med tomtriitt. Motioniren framhdler, att frigorma
om avgilldsreglering blev aktuella i 1970-talets bérjun och att det da visade
sig att i ett stort antal fall divergerande uppflattningar foreldg mellan fas-
tighetsiigarna och tomtriittshavarna bl a. i {rdgan om storleken av rinte-
faktorn vid bestimmandet av ny avgilld. Motioniiren erinrar vidare om att
dessa meningsskiljaktigheter resulterat i minga och omfattande processer
om avgildsreglering, vilka i stor utstriickning kommit at bli liggande i
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domstolarna i avvakian pa de utslag frdn HD som redovisats i det [Gregacnde
(s. 7-9). Enligt motioniiren torde HD:s avgoranden ha ett begriinsat pre-
judikatviirde. friimst beroende p& att de avser tomtriitt for annat iindamdl
iin bostad samt pd att den av HD tilliimpade kalkylmodellen idr alltfor in-
vecklad 18r att kunna praktiskt tillimpas. Om ocksd i fortsiittningen fo-
revarande problem skall l3sas domstolsviigen medfor detta enligt motioniiren
en svir belastning pa processmaskineriet. Mot bakgrund hiirav hitvdar mo-
tiondiren att bchov av lagstifining foreligger i de avseenden som angivits
i motionen. = Motioniiren framfor vissa synpunkter pd hur tomtriitisreglerna
bor kunna omformas. I friga om rdntesats vid avgildsreglering pekar mo-
tionéren pd mojligheten att kommunerna anviinder samma riintesats som
vid nvupplatelser. Avgildsperioder pd minst fem ar bor tillatas. Talan om
avgiildsreglering bor [ vickas niir som helst fore 16pande avgildsperiods
utgdng. Riitten att uppsiga tomtrittsavtal bdr utvidgas.

Utskottet vill inledningsvis {ramhélia att tomtrittsinstitutet sedan linge
fyvllt en viisentlig funktion genom att ge mojligheter till enskild bebyggelse
mot rimliga markkostnader och samtidigt gora det mdjligt for det allminna
att tillgodogora sig en rimlig del av markvirdestegringen och underlitta
genomf{orandet av (Gr samhillsutvecklingen onskviirda foridndringar i fréga
om muarkens anviindning. En grundliggande {orutsiittning hdrfor har varit
att lagstiftningen geit tomtriitishavaren en trvggad stiillning och berett ho-
nom maoijlighet att utnytya rittigheten som kreditobjekt pd i princip samma
sitt som en fastighet. Det bor i detta sammanhang betonas att huvudsyfiet
med 1933 ars reform av tomtriittsinstitutet var att stiirka fortroendet 1or
tomtriitten.

Under senare ar har emellertid i vissa hiinseenden uppkommit svirigheter
och oliigenheter vid tillimpningen av tomtriittsreglerna. Detta giiller sirskilt
fragun om omprovning av avgiild infor en ny avgiildsperiod. Svarigheterna
svnes huvudsakligen vara hiinforliga tll tvd omstiindigheter. niimligen den
snabba viirdestegringen pa mark samt det hdga riinteliaget jam{ort med si-
tuationen vid det ursprungliga upplatelsetilifiillet. Resultatet har ofia blivit.
att tomtriittshavarna vid omregleringen stilits infor krav pa att erligga méng-
faldigt hogre avgiilder in vad de tidigare erlagt. Detta férhallande iir enligt
utskottets upplatining otillfredsstillande och dignat att pa lang sikt under-
griiva {ortroendet for tomtriitten.

Motioniirens vrkande om dversyn av tomtriittsreglerna har fiu ett positivt
gensvar vid remissbehandlingen. SA gott som samtliga remissinstanser till-
styrker att en dversyn kommer tll stand. 1 flera remissvar fOrordas att en
dversyn bor goras snarast mojligt och omfatta dven andra frigor iin dem
motionidren behandlat.

Aven utskottet dr av upplattningen att tidpunkten nu ir inne att se ver
bestiimmelserna om tomtriitt, Utskottet vill hiirvid stryka under angeli-
genheten av att eventuella findringar i tomtriittsreglerna inte far en sddan
utformning, att fortroendet f6r tomtriitten och dirigenom dess anviindbarhet
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minskar. En utredning bér i forsta hand ta sikte pd att undanrja de patalade
oliigenheterna i samband med avgildsregleringen. S&som motioniiren och
remissinstanserna har anfort bér emellertid iiven andra moment i den nu-
varande ordningen goras till foremal for en oversyn.

Foretriidare for justiticdepartementet har infor utskottet upplyst att det
med anledning av bl. a. den tidigare omniimnda skrivelsen till regeringen
frin Kommunforbundet ar 1971 pagut arbete med utformandet av en de-
partementspromemoria med forslag till dndrade bestimmelser om avgiilds-
reglering m. m. Man har emellertid numera kommit till den uppfatiningen
att de aktuella frigorna iir av den karaktiren att utredningsarbetet i fort-
siittningen bor bedrivas i en offentlig utredning. Regeringen har dérfor for
avsikt att inom kort tillsiitta en sddan utredning med parlamentarisk sam-
mansittning.

Genom att en utredning av forevarande fragor siledes nu kommer till
stdnd ir syftet med motionen i allt viisentligt tillgodosett. Utskottet for-
utsiitter att de av utskottet i det foregdende framforda synpunkterna kommer
att beaktas vid utformningen av utredningsdirektiven samt att stor vikt
liggs vid att arbetet sker skyndsamt. Nigon vtterligare atgiird frin riksdagens
sida idr dirfor inte erforderlig.

Utskottet hemstiller pd anforda skiil

att riksdagen avsladr motionen 1975/76:1102.

Stockholm den 2 december 1976

P& lagutskottets viignar
IVAN SVANSTROM

Ndrvarande: herrar Svanstrom (c), Andersson i Sodertiilje (s), Lidgard (m),
Olsson i Timra (s), fru Nilsson i Sunne (s), herrar Ekinge (fp). Olsson i
Sundsvall (¢), Gillstrom (s), fru Lindguist (m), herr Konradsson (s), fru Karls-
son (¢), herr Silfverstrand (s), fru Johansson t Tiduholm (s), herrar Eriksson
i Ulfsbyn (¢) och Torwald (c).






