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Vem ar jag?

Civilingenjor i lantmateri fran LTH

Har jobbat som bade statlig och kommunal
forrattningslantmatare

Jobbar sedan 2007 som larare pa
civilingenjorsutbildningen i lantmateri pa LTH.

Sarskild ledamot | Mark- och miljodomstolen | Vaxjo

Fredrik Warnquist —_—
Universitetsadjunkt Fastighetsvetenskap Lund...
(

.\QQ(O\ 3 mén « Redigerad
O
<<"o\\ \@6 Uppsagning av tomtratt var ogiltig
\',\Q Svea Hovratt har i sin dom fran 2018-07-03 (mal nr T

7312-17) klargjort att BADE uppsagningen av tomtratt
och anteckningen i fastighetsregistret om

~ Lunds Tekniska Hgskola | Fastighetsvetenskap | Fredrik uppségningen maste ske innan sista dag for
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Nagra utgangspunkter

« Kommunens verksamhet &r langsiktig inte kortsiktig

« Kommunen ska inte ta fran kollektivet och ge till nagra fa
(om det inte finns valdigt goda skal)

« Kommunen &r inget férsakringsbolag mot daliga affarer
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Varfor tomtratt?

Tillgodogdra marknadsvardeokning
Enklare kunna aterta mark
Styra bebyggelse

A

Styra/underlatta upplatelseform
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Vilka andamal?

Smahus

Flerfamiljshus

Kontor

Industri

Handel

Skola
Specialandamal
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Alternativ till tomtratt

* Vad ar skillnaden mellan:
— Aganderéatt och tomtratt?

. V. JB 7 kap
— Andra nyttjanderatter? Allmiinna nyttjanderitter
--77 Nyttjanderitter
JB 14 kap yt
Servitut
JB 12 kap JB 8 kap
Hyra Ligenhetsarrende

N

Lokalhyra Bostadshyra

JB 9 kap
Jordbruksarrende

N

Gardsarrende Sidoarrende

JB 10 kap
Bostadsarrende

Lunds Tekniska Hogskola | Fastighetsvetenskap | Fredrik \
| |

-‘""-.
—

JB 15 kap
Elektrisk kraft

JB 13 kap
Tomtriitt

N~

JB 11 kap
Anldggningsarrende



£y Leve tomtratten!

Idag lamnade [
Lund in en motion till
kommunfullmaktige om att
anvanda tomtratt. Vi vill
dirmed skapa nagot av ett Lex
Paulsson i Lund. I stallet for att
sdlja mark till fastighetsbolag
som utan att blinka bryter
avtal om hyresratter, eller lika
oblygt sdljer marken vidare i
spekulationssyfte, kan

Dags for tomtratt?

kommunen fortsatt dga
marken, men upplata den |

langa kontrakt. Medan motionstexten i sin helhet.
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Leve tomtratten! (forts)

Det finns alltsa tre avgorande argument for Lunds kommun
att anvanda tomtratt:

1. Kostnaderna for nyproduktion av bostader halls nere,
2. Markspekulation undviks och
3. Avsedd upplatelseform (hyresratt) tryggas for framtiden
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1. Tillgodogora
marknadsvardeokning

v Tomtrattsavgalder
v Frikbpspriser




Tomtrattsavgald

Avgald = ranta * marknadsvarde
» Avgaldsunderlag (markvardet)
— Jamforelse med forsaljningar (aganderatt)
— Jamforelse med upplatelser av tomtratt
— Inskrankningar i tomtrattsavtalet
» Avgéldsranta
— Krav pa forrantning av det investerade kapitalet
— Ofta tillampas istallet en langsiktig realranta
— Plus tillagg for Triangeleffekten (NJA 1975 s 385)

« Fastighetsvardering ar en bedomning som normalt maste
kunna styrkas

« Ortsprismaterial ar ofta begransat
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/ Chocken for villaigarna

' Publicerad 26 dec 2008 15.47 (uppdaterad 26 dec 2008 15.50)

Forra riksdagskvinnan Ingbritt Irhammar ar en av de
som drabbas nar markagaren i Angelholm vill hoja
tomtrattsavgiften. Haromdagen kom
fastighetsdomstolens ledamater pa besok for att
orientera sig i fallet.

Foto: Stefan Lindblom / Hbg-Bild

ANGELHOLM. Markagaren vill chockhéja
Lunds e hyran med 1600 procent. For forra
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MOD F 6289-16

Smahus i Vasterviks kommun
— Taxeringsvardet for mark 274 000 kr
Kommunen
— 289 500 kr i markvarde
— 3,25% ranta
Tomtrattsinnehavaren
— 274 000 kr eller 75% * 274 000 kr i markvarde
— 2,5% eller 3% ranta
MMD
— 274 000*1,33 — 100 000 = 265 333 kr
— 3,0% ranta (2,75+0,25)
« MOD
— 289 500 kr i marknadsvarde
— 3,25% ranta (3,0+0,25)
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Stockholm chockhojer markhyror

Ur Fastighetsnytt:

"For forsta gangen sedan 2004 hojer Stockholms stad, som ar en
av landets storsta markagare, tomthyrorna nasta ar. Forslaget kan
ge avgiftshojningar pa 1 200 kronor for en trerummare i
innerstaden och vissa angransande stadsdelar. Det visar en farsk
studie som Datscha gjort.

Kommunfullmaktige tycker dock att dagens avgift maste hojas
eftersom den inte matchar senaste arens prisutveckling pa
bostadsmarknaden.

Detta trots att Stockholms stad kammar hem avgaldsintakter
fran bostadsfastigheter pa en miljard kronor i ar, varav den
absoluta merparten, 960 miljoner kronor, kommer fran
flerbostadshus. De nya avgalderna forvantas vara fullt
upptrappade ar 2029”
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Stockholm chockhojer markhyror (forts)

"Konsumentverket och Maklarsamfundet borde se till att
konsumenter far battre information om bostadsmarknaden.
Det ar en viktig bransch- och samhallsfraga.”

 Laga (rabatterade) tomtrattsavgalder gor driftskostnaden
lagre vilket ger hogre varden pa bostadsratter och smahus

— Dvs en flytt av pangar fran skattekollektivet till enskilda
— Inget 100% samband...
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MALMO 7 mars

Debattinlagg: "Lat
bostadsrattsforeningar frikopa
marken pa samma villkor som

villaagare.”

Bostadsrattsforeningar som vill kbpa loss tomten av Malmo stad nar markhyrorna
nu hojs far betala dubbelt sd mycket som villadgare. Det &r orattvist, skriver Claes
Caroli och Michael Carlsson, HSB, och foreslar ett "frikopsfonster”.

De vill flytta pengar fran skattekollektivet till enskilda, men

det skriver de inte i klartext!

. at?
Sarintressen gor sig horda, men vem foretrader skattekollektive

- Lunds Tekniska Hogskola | Fastighetsvetenskap | Fredrik Warnquist | MEX dagarna 2018 | 2018-11-07



Frikop

« En rabatterad avgald ger rabatterat frikGp
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SOU 2012:71
Tomtrattsavgald och frikop

 Forslag angaende avgald och frikop
— Fast avgaldsranta pa 2,75 %

— Justerbar avgald varje ar (KPIl) men med fasta
varderingsintervaller (smahus 3 ar, 6vriga 10 ar)

— Avgaldsunderlag: smahus 50 % marktaxeringsvardet,
flerbostadshus 40 % av marknadsvardet och dvriga
marknadsvardet

— Frikop, till samma belopp som avgaldsunderlaget

« "Otydligheten och komplexiteten i regelverket [om avgald]
leder till att parterna och domstolarna belastas av svarlosliga,
tidsddande och kostnadskravande tvister om
tomtrattsavgaldens storlek, i1 synnerhet i kommersiella
sammanhang.”
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2. Aterta marken




Uppsagning 1

« 13 § FOr ej sagas upp av tomtrattshavaren
- 14 § Fastighetsagaren far saga upp avtalet om
— Anvandas pa annat satt / bebyggelse av annan art
— Bara vid utgangen av bestamda tidsperioder
» Minst 60 ar + 40 ar + 40 ar osv
» Om ej bostad, minst 20 ar

»15 § Minst tva ar innan, som langst fem ar
Skriftlig och ska antecknas i fastighetsregistret

»16 § Innehavaren maste vacka talan inom tre manader
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Uppsagning 2

17 § 1 st Fastighetsagaren ska losa tomtréattstillbehéren
till marknadsvarde

17 § 3 st Vid annat &ndamal &n bostad kan avtalet
innehalla ingen eller begransad l6senskyldighet

18 § Nagon part maste vacka talan inom ett ar

MMD Nacka F 1407-14 (Bergs oljehamn)
MMD Vaxjo F 1099-14 (Eon)
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Friskrivning fran ersattningsskyldighet

svt.se:
"Goteborgs kommun gar emot sina egna avtal
"Vi sitter med skagget i breviadan”

Goteborgs kommun gar emot sina egna fordelaktiga avtal,
nagot som kostar Goteborgs skattebetalare enorma
summor. Systemet att ersatta sina egna avtal verkar ha blivit
praxis i Goteborg. Men fragan ar om det verkligen ar lagligt.”
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Friskrivning fran ersattningsskyldighet

Mal 155-09 fran kammarréatten i Goéteborg

- Fallet gallde ett beslut fran Goteborgs stad att ersétta en
tomtrattshavare med drygt 7 miljoner kr nar uppsagning
gjordes, men kammarratten fann att detta var ett gynnande
av enskild naringsidkare i strid med 2 kap 8 §
kommunallagen
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3. Styra bebyggelse




Andamal & foreskrifter

» Begransa byggmajligheterna i detaljplanen

 Paverkar avgaldsunderlaget (dvs vardet)
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Upplatelseform

 Upplatelseformen kan inte styras i varken detaljplan eller
av andamalet i tomtrattsavtal
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Hur gér man da?

 Rabatter

« Vid forséljning av fastigheten gar det att anvanda sig av
forfogandefdrbud

— Inte salja vidare utan medgivande
— Gar inte att anvanda vid tomtratt JB 13:6

« Viten och tillaggskopeskillingar gar att anvanda for bade
tomtratt och fastighet (men ar ju i praktiken inget effektivt
skydd)
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SOU 2018:46 En utvecklad oversiktsplanering.
Del 2: Kommunal reglering av upplatelseformer

 Ett sarskilt kommunalt beslut om hyresratt som antecknas i
fastighetsregistret

« Anteckningen omajliggor ombildning till ex bostadsratt

« Beslut kan bara omfatta fastigheter som ags, direkt eller
iIndirekt, av kommunen. Men fastigheten kan sedan saljas
vidare

Markanvandning — Fastighetsindelning - Upplatelseform
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Ar tomtratt
bra eller daligt?
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