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Ar tomtratter ett alternativ?

FREDRIK WARNQUIST

Varfor tomtratt?

Tillgodog6ra marknadsvardeokning
Enklare kunna aterta mark
Styra bebyggelse och villkor
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Styra upplatelseform
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Alternativ till tomtratt

e Vad ar skillnaden mellan:
— Aganderatt och tomtratt?

JB 7 kap
. . Allminna nytjanderitier
— Andra nyttjanderéatter? . | ~a..
- - -~ =3 S~ -
= Nytijanderitter =
JB 14 kap JB 15 kap
Ser\%\mk kraft
JB 12 kap JB 8 kap JB 13 kap
Hyra Ligenhetsarrende Tomtritt
Lokalhyra Bostadshyra
JB 9 kap JB 10 kap IB 11 kap
Jordbruksarrende Bostadsarrende Anliggningsarrende

Girdsarrende  Sidoarrende
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£y Leve tomtratten!

Idag ldmnade Vansterpartiet i
Lund in en motion till
kommunfullmaktige om att
anvanda tomtratt. Vi vill
darmed skapa nagot av ett Lex
Pauisson i Lund. I stallet for att
salja mark till fastighetsbolag
som utan att blinka bryter
avtal om hyresratter, eller lika
oblygt saljer marken vidare i
spekulationssyfte, kan
kommunen fortsatt dga
marken, men upplata den i

Dags fir tomtratt™

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

"Det finns alltsa tre avgérande argument for Lunds kommun
att anvanda tomtréatt:

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

v' Tomtrattsavgalder
v Frikbpspriser




Tomtrattsavgald

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

 Fastighetsvardering ar en bedémning 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 ledaméter pa besdk for att
orientera sig i fallet.

Foto: Stefan Lindblom / Hbg-Bild

ANGELHOLM. Markigaren vill chockhéja
hyran med 1600 procent. For forra

S Y . Y. . . . . . W N
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Stockholm chockhdjer 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.

Kommunfullméaktige 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 férvantas vara fullt
upptrappade ar 2029”
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Stockholm chockhdjer 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 1:1 samband...
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Deba
bostadsrattsforeningar frikOpa
marken pa samma villkor som
villaagare.”

Bostadsrattsforeningar som vill kopa loss tomten av Malmo stad nar markhyrorna
nu hojs far betala dubbelt sa mycket som villadgare. Det ar orattvist, skriver Claes
Caroli och Michael Carlsson, HSB, och foreslar ett "frikopsfénster”.

De vill flytta pengar fran skattekollektivet till enskilda, men

det skriver de inte i klartext!

s et?
Sarintressen gor sig horda, men vem foretrader skattekollektive
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Frikop

» En rabatterad avgald ger rabatterat frikbpspris
(eller undergraver viljan att frikdpa)
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SOU 2012:71
Tomtrattsavgéald och frikdp

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

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

— Avgaldsunderlag: smahus 50 % marktaxeringsvardet,
flerbostadshus 40 % av marknadsvéardet 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, i synnerhet i kommersiella
sammanhang.”
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Uppséagning 1

e 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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Uppségning 2

17 § 1 st Fastighetsagaren ska l6sa tomtrattstillbehdren
till marknadsvarde

17 § 3 st Vid annat andamal an 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 Vaxj6 F 1099-14 (Eon)

Lunds Tekniska Hogskola | Fastighetsvetenskap | Fredrik Warnquist | Kommunala marktransaktioner | 2019-11-14
I ! L




Friskrivning fran erséttningsskyldighet

* Friskrivning fran erséttningsskyldighet JB 13:17

« Mal 155-09 frdn kammarratten i Goteborg

— Fallet gallde ett beslut fran Goteborgs stad att ersatta 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

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

— 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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3. Styra bebyggelse mm




Villkor | tomtrattsavtalet

 Principiellt stor avtalsfrihet gallande villkor kopplat till marken
(ej person)

« Skilj pa villkor som

— Bara galler mellan fastighetsagaren och den forste
tomtrattsinnehavaren (obligationsrattsligt)

» Sidolopare
— Galler mot efterféljande tomtrattsinnehavare (sakrattsligt)
* Villkor som ogiltiga (JB13:6) ar de som inskranker majligheten att:
— Overlata
— Upplata nyttjanderatter
— Pantséatta
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Villkor och bestammelser

« Andamal

Skyldighet att pa tomtratten uppfora eller underhalla vissa
anlaggningar eller byggnader ar vanligt forekommande

Servitutsliknande skyldigheter

Detaljplaneliknande bestammelser
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Detaljplaner

» Begransa byggmdgjligheterna i detaljplanen eller forbjuda
tradfalining

— Gallande detaljplan vid upplatelse anses inga i
tomtrattsavtalet

— Om byggmadijligheter i ny detaljplan ska utnyttjas kraver
det andring i tomtrattsavtalet

— Om det istéllet &r begransningar i ny detaljplan galler
begrasningen aven utan andring

« Begransningar paverkar avgaldsunderlaget (dvs vardet)
och darmed avgalden
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Avtalsvillkor och paverkan pa avgald

* Fjarrvarme MOD F 5224-13

— Inskrénkning i tomtrattshavarens ratt att férsorja fastigheten
med energi p& annat satt &n genom fjarrvarme

— MOD: Redan klausulens existens och oklarheten kring dess
effekter for en potentiell kbpare medfor en
markvardespaverkan i sankande riktning

 Parkering MOD F 10537-14

— Jamforelseobjekten hade alla ingatts med férutsattningen
att parkeringsfragan skulle [6sas genom garage eller P-hus.
Den aktuella tomtratten saknade denna reglering men har
tillgang till gatuparkering

— MOD: det stér fastighetsagaren fritt att avgora hur man vill
|6sa parkeringen i framtiden och tog bort justeringen
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Sanktioner

e Avtalet kan inte havas eller forverkas vid kontraktsbrott JB
13:8

- Istallet aterstallande av vad som rubbats eller fullgérande
av vad som eftersatts samt skadestand
« Aven viten kan anvandas

» Svea HovR T 3522-14. Bade aterstéllande och skadestand
nar den i avtalet tillatha BTA-arena dverskreds
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Upplatelseform

« Upplatelseformen kan inte styras i varken detaljplan eller
av andamalet i tomtrattsavtal

 Upplatelseform ar inte ett andamal!
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Hur gor man da?

* Sidolopare

— Rabatterad avgald, fungerar framforallt under forsta
avgaldsperioden

— Viten

« Vid forsaljning av fastigheten gar det att anvanda sig av
foérfogandeforbud

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