CARSTEN WELINDER

Tomtriatt ur ekonomisk och

politisk synpunkt

Kravet pd indragning av ofértjint mark-
virdestegring har dinda sedan Henry
George 1879 utgav Progress and Pover-
ty visat en vordnadsvird men knappast
lysande tradition. Frin att forst ha om-
fattat krav pi marksacialisering, begriin-
sades det till krav pd indragning av mar-
kens viirdestegring genom en konfiskato-
risk beskattning. En shdan har Gverviigts
i en rad linder, men i Europa endast in-
forts i Danmark diic den dnyo avskaf-
fats.

Problemet ligger frimst i viirderingen.
Antingen kan man ha en summarisk vir-
dering som i férslaget om virdestegrings-
skatt & fastigheter (SOU 1942: 39), vil-
ket byggde pd fastighetstaxeringen. Men
di fir man f&r att ej kriinka enskild ritt
arbeta med si stora sikerhetsmarginaler
att skatten ger relativt litet. Eller kan
man foreta en noggrannare virdering
som markvirdeutredningen (SOU 1957;
43), vilken féreslog samma forfarande
som vid expropriation. Men di blir ad-
ministrationskostnaderna orimligt hoga.
Redan markviirdeutredningen riktade
dirfér uppmirksamheten pa tomtriittsin-
stitutet, kortare tomtriitt, som en ersiitt-
ning fér en viirdesegringsskatt. *

Under senare ir har tomtritt blivit ak-
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tuell genom att ett stort antal tomtritts-
avgilder skall omregleras. Frin kommu-
ner och fastighetsiigarfGreningar har
framforts skiftande synpunkter. Dessa
tyder pi en osikerhet, som ir naturlig
med hiinsyn till bristande viigledning av
lagstiftning och praxis, Hartill kommer
nyligen framférda krav pd allmin mark-
socialisering, vilka i realiteten skulle in-
nebira att mark overfordes till kommu-
nerna och i regel upplits mot tomtritt,
virdestegring, iir det den tomtrinta som
ger upphov till denna man vill triffa.
Tomtrintan kan summariskt definicras
som den avkastning marken ger vid opti-
mal bebyggelse. En verklig virdesteg-
ringsskatt, till skillnad mot en skatt &
forsiljningsvinster, avses triffa denna
genom att ligga en 3rlig avgift pi viirde
stegringen. Vid tomtrdtt 3r syftet atl
markens avkastning skall tillfalla kom-
munen, si att tomtrittskontraktet ¢j har
nigot ekonomiskt virde f6r tomtrittsha-
varen. Den virdestegring man vill triffa
ir dock delvis av annat slag dn den som
gett upphov till doktrinen om indragning

Det ges ofta uppgifter om enstaka fall
av stark markvirdestegring, men pigra
mera generella.siffror Ar. det svart att
ge, De stundom citerade uppgifterna an-
giende Gkningen av det totala markvir-
det vid fastighetstaxeringen — si steg det
taxerade markviirdet 1965—75 fran 25
till 75 miljarder kr — ger en Gverdriven
bild av markvirdestegringen, da detta
delvis beror pd Overgingen frin jord-
bruksfastighet till annan fastighet. An-
vindes jordbruksmark for bebyggelse,
cller blir ett torp en sommarstuga, pa-
fores fastigheten markvirde. Aven om
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uppgifterna for Stockholm ¢j &r exakta,
ir de likvil av intresse, di de omfattar
43 procent av alla tomtriitter. I stort sett
har virdestegringen 1963—73 varit 8—
10 procent per ér vid mark f6r smihus,

industri och cityverksamhet — for den .

senare har variationerna dock varit myc-
ket stora. For flerfamiljshus &r takten 5
procent eller mindre (Stockholms kom-
mun [1975] sid 231 f). Konsumentprisin-
dex har stigit med 5,1 procent. Av intres-
s¢ dr den starka virdestegringen for vil-
latomter. Aven om vi blott riknar med
8 procent per #r, ger detta mer in en
fordubbling pi tio &r samt en realvirde-
stegring med 30 procent. D4 en anpass-
ning av hyrorna till dem i allmiinnyttiga
bostadsféretag, som ofta gir med forlust,
¢j ir sirdeles forminliga for fastighets-
dgarna, dr det osiikert om man i framti-
den kan rikna med nimnviird realmark-
viirdestegring vid hyresfastigheter, sir-
skilt som dessa iir foga uppskattade av
hyresgiisterna,

Tomtrittens ekonomi

Hittills har tomtriittsinstitutet utnyttjats
i relativt ringa omfattning. Den senaste
uppgiften dr frin ingingen av ir 1968,
di det i hela Sverige fanns 49 687 tomt-
ritter, varav 43,4 procent i Stockholm
och 12,4 procent i Géteborg, En si stor
stad som Helsingborg har endast uppli-
tit ett fital tomtritter, Till ingingen av
1974 hade i Stockholm antalet vuxit frin
21 512 dll 26 032. Ar 1973 uppgick de
totala avgiilderna i Stockholm till 102
milj kr. De motsvarar blott 5 procent i
det investerade kapitalet och 2 procent &
markens nuvirde (Stockholms kommun
[1975], s 212 f).

Aven i andra orter torde resultatet i
regel ha varit diligt. En orsak hirtill idr
att den forsta upplatelsen ofta skett p3
billiga villkor och att man forst eftér
1953 &rs lagindring fick mdjlighet att
inféra avgiftsreglering i kontraktet, DA
man forst efter 1967 kunde upplita bo-
stadstomter pi blott 10 3r — tidigare
var det minst 20 &r — har avgiftshoj-
ningar i stdrre omfattning blivit aktuel-
la endast under senare ar. Det hittillsva-
rande diliga resultatet av tomtritt Hger
dirfor ej storre beviskraft.

Tomtritten har dven andra uppgifter

“in att hindra ofrtjint viirdestegring, Av

bostadssociala skiil* kan. man upplita
mark mot 1dg avgild. Ifriga om villor
kan detta dock medfdra att den forste
innehavaren Gverliter tomtriittsfastighe-
ten med vinst, Stérre mdjlighet att ni en
bostadssocial effekt har man vid fler-
familjshus. Genom att bygga allminnyt-
tiga bostadsforetag pd tomtriittsmark kan
kommunen f3 Yigre bruksviirde och diri-
genom ligre hyror dven i Gvriga fastig-
heter. Ett viisentligt motiv fér upplitelse
mot tomtritt dr att detta ger kommunen
storre méjlighet att forfoga Gver marken
in vid avstiende frin fHganderitten till
denna.

Ett skiil till att minga kommuner lik-
vill tvekat infSr tomtriitt dir att man an-
sett den vara ekonomiskt riskabel. Man
har fruktat att det av politiska skil skul-
le bli svirt ttt hdja avgilden eller att
detta skulle kriva dyrbara processer. Ju
mer dvertygad man blir om en fortsatt
stark penningvirdeforsimring, desto mer
kan man dock lita pi en i varje fall no-
minell virdestegring. Ett viktigare skl
torde ha varit att kommunernas likvidi-
tet och kreditmdijligheter varit sidana att
de foredragit att sdlja inkdpt mark fir
att kunna kopa ny #n att binda kapital
pa ling sikt. Ar 1965 har kommunerna
dock fétt ritt att uppta understillnings-
fria tomtrdttslin. Dessa ir amorterings-
fria under 10 ir, varefter de skall amor-
teras pd 30 ar under vilka man kan anta
att avgilden hojes.

Uppenbart ir att vill man i stérre om-
fattning indra markvirdestegring ricker
det ¢j att kommunen &vertar och uppli-
ter obebyggd mark mot tomtritt, den
mdste dven Gverta bebyged sidan, Vill
den ej bli dgare till ett enormt antal
byggnader, far den enbart Gverta marken
och upplita denna med fortur till den
gamle Hgaren, varvid expropriationser-
sittningen i forsta hand fir anvindas till
att 18sa dennes inteckningar. Givetvis dr
ett sidant program minst sagt politiskt
brinnbart, och hir skall blott ndgra syn-
punkter liggas pi forutsittningarna for
detsamma,

Sannolikt kommer de dramatiska vir-
destegringar i stidernas centrum, som
forst tilldrog sig uppmirksamhet, pa
grund av bilismen att spela mindre roll
in tidigare. A andra sidan har antalet




tinkbara fall av virdestegring Okats ge-
nom att omfatta allt flera villatomter.
Detta har givit frigan om indragning av
markvirdestegring en annan pelitisk as-
pekt dn tidigare. Att den starka markvir-
destegringen i t ex affiirskvarter i princip
borde tillkomma det allminna viigar nu-
mera knappast nigon bestrida. Diremot
kan man anta att villaigarna, vilkas po-
litiska makt forklarar deras gynnsamma
beskaitning, skulle dberopa bostadssocia-
la skl mot en virdeindragning. Kan man
¢j finna ett enklare administrativt {6rfa-
rande in det nuvarande skulle dessutom
overtagande och viirdering av 100 000-
tals villatomter och deras upplitelser mot
avgilder, vilka kunde héjas med 10 irs
mellanrum, i praktiken bli si gott som
omdjligt. Sjilvfallet skulle dven fgare av
foreningsligenheter och hyresfastigheter
gora invindningar, Vid flerfamiljshus har
markviirdestegringen som nimnts varit
relativt ringa. Industrifdretag kan siiga
att de ej har niigon nytta av en viirde-
stegring forrin de siljer marken. Oav-
sett hur man i princip stiller sig till
marksocialisering, &ir frigan om viirdein-
dragning alltsd mest aktuell fér kommer-
siella fastigheters — friimst kontors-
byggnader — del och #r dirmed i hu-
vudsak begriinsad till ett mindre antal
kommuner.

[ den mén viirdestegringen endast mot-
svarar penningviirdeférsimringen, blic
den politiska vidrderingen en annan in
vid en real virdestegring, Det kan ifri-
gasiittas i vad min det #r ett politiskt in-
tresse for kommunen att dverta bebyggd
mark och upplita denna mot tomtriitt i
syfte att &t sig forbehilla en viirdesteg-
ring, som ej beror pA kommunala an-
ligeningar cller titortens fér kommunen
kostnadskriivande tillviixt, utan blott pi
en illa skott penningpolitik. Den vinst
kommunen erhiller iir den som under en
inflation tillkommer varje lintagare som
placerar det Iinade kapitalet i viirdesikra
tillgéngar.

" Forutsittningen f5r en sidan vinst lik-
som Overhuvudtaget for en ldnande vir-
deindragning ir att den kommande av-
kastningstkningen ej #r diskonterad i
priset. For att kommunen hirvid skall
vara fordelaktigare stiilld in andra mark-
kopare, skall den kunna erhélla mark pi
sirskilt forméanliga villkor.

21—763403

Markexpropriation

Niarmast till hands ligger givetvis for
kommunen att forvirva mark genom
kop. Mdjligheten hiirtilt 6kas genom riit-
ten till forkdp enligt 1967 ars lag. Det
skall vara friga om sidan fast egen-
dom som med hinsyn till den framtida
utvecklingen kriivs for tiitbebyggelse el-
ler dirmed sammanhiingande anordning.
Enligt 1972 Aars expropriationslag 2: 1
kan sddan mark dven exproprieras — ir
det friga om mark inom tiittbebyggt
omride skiirps dock kraven, d3 det med
hiinsyn till bebyggelsen eller dvrigt skall
vara angeliiget att kommunen fir ridig-
het Gver marken. Ytterligare tvenne ex-
propriationsfall #ir av intresse i detta
sarnmanhang,.

Enligt samma lagrum fir expropria-
tion ske i syfte att i kommunens #go
dverfora mark for upplitelse med tomt-
riitt. Ifriga om mark 1 tittbebyggt omré-
de giiller nyssnimnda villkor. Aven om
nigot villkor ej uppstilles for glesbe-
bygad mark, fir denna dock ej expro-
prieras utan annat skil dn att erhilla en
virdestegring, di detta skulle dverskrida
den kommunala kompetensen.

I 2:11 stadgas ritt till s k virdesteg-
ringsexpropriation. Har kommun inom
ett omrade utfort byggnads- eller anligg-
ningsarbete inom visst omrdde som kan
motivera expropriation, far den expro-
priera fastighet i omridets nirhet som
kan fSrvintas fA viisentligt dkat viirde pa
grund av anliggningen ifriga. Denna
mdjlighet ersiitter delvis den stundom
foreslagna mojligheten att uppbiira ett
bettermentsbidrag. Hirtill kommer den
mera begrinsade mdjligheten att uppta
gatumarks- och gatubyggnadskostnadser-
siittning enligt 1947 4rs byggnadslag 56—
69 §§.

I 4:2 stadgas ocksd att har den an-
Jiggning, for vars skull expropriationen
skett, 6kat marknadsviirdet a den expro-
prierade fastighteten skall viirdeSkningen
ej ingd i ersittningen, Detsamma giller
enligt 4: 3 om virdedkning under senaste
10 ir, om det ¢j utretts att denna beror
pa annat #n forvintning om #ndrat an-
vindningssitt, med andra ord att marken
blir planlagd eller fir anvindas till hdg-
i stillet for lighusbebyggelse, den sk
presumtionsregeln,  Virdestegring pa
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grund av penningvirdefGrsimring skall
diremot ej frinriknas ersittningen.
Medan avseviirda, om ock ¢j obegrin-
sade, mdjligheter finns att expropriera
glesbebyged mark, ir alltsd mdjligheter-
na starkt begrinsade vid tittbebyggd. En
mera allmin indragning av viirdestegring
skulle kriva att #ven den senare finge
exproprieras utan de begrinsningar som
nu giller, Att som nu sker ej ge ersitt-
ning for virdestegring pi grund av plan-
indring kan motiveras med de kostnader
gatuanliiggningar mm fSrorsakar kom-
munen. Att bortse frin en virdestegring,
som redan intriiffat pi grund av infla-
tion, vore diiremot ¢n ren konfiskation,

Bestiimning av avgillden

En bestimning av avgildens storlek ak-
tualiseras sdvil vid den férsta upplitel-
sen som vid en omreglering. Det forra
fallet ir av mindre intresse i detta sam-
manhang. Aven om 1974 Ars beslut, att
bostadslin i regel blott skall ges om kom-
munen upplitit marken, ger denna en
viss monopolstillning, ir det likvil fra-
gan om en marknadsprisbildning. De,
som reflekterar pA tomtriitt, tvekar givet-
vis infor ett avtal som iftrefaller gynn-
samt fir kommunen — i varje fall om ¢j
dennas fordel viintas ligea i en mera av-
ligsen framtid. En férdel har kommunen
dock i att den pd ovanniimnda siitt kan
dverta mark under marknadspriset.

Vid virdestegringsexpropriation och
omreglering av ett 18pande kontrakt be-
grinsas diremot kommunens mdjlighet
att ta en avgild endast av ett synnerligen
svirtolkat Iagrum. D4 det riittsliga liget
#r detsamma i bada fallen, behandlar vi
hir blott det senare som i praktiken £6-
rekommer ojimitrligt oftast.

Omregleringar har under senare r bli-
vit aktuella i ett stora antal fall vilka lett
till kostsamma processer med skiftande
utgdng. Si sminingom har nigra kommit
upp i higsta domstolen (HD), medan
andra avvaktat prejudikat frin denna.
HD:s praxis har p# si sitt fatt en sidan

ekonomisk och politisk betydelse att det
kan vara motiverat att hiir berdra den.
Det riittslign underlaget ir mycket brist-
falligt. I jordabalken 13: 11 stadgas blott
att omprovning skall ske pd grundval av
markens virde. Har man vid foreskrift
hiirom varit medveten om det problem
detta inneburit, har man ej visat detta pé
annat siitt in genom att i motiven tala
om en skilig rinta (lagberedningens for-
slag till ny lagstiftning om tomtritt m m,
SOU 1952: 23, 5 83).

HD:s utgdngspunkt i Dt 1975; 22, dir
virderingen hinfor sig till oktober 1968,
har varit att avgilden skall motsvara
markens avkastning. Att direkt bestimma
denna genom att kalkylera utifrin en an-
tagen optimal bebyggelse har HD dock
ej vagat sig pd. Ej heller har HD haft
mycken vigledning av en jimforelse
med avkastningen A aktieplaceringar, di
savil dessa som kapitalplaceringar i mark
dr av varierande slag. I stiillet har HD
utgltt frin att marknadsvirdet, vilket till
all lycka i dessa fall varit ostridigt, ut-
gjort kapitalviirdet av den fGrviintade
avkastningen.

Hade man helt enkelt kunnat utgd
frin att marknadsvirdet bestimmes ge-
nom att den omedelbara avkastningen
kapitaliseras efter en vid fastighetskop
tillimpad kalkylrinta, hade avgilden va-
rit given blott man kiint marknadsvir-
det. Svarigheten ligger i att kBparna rik-
nar med stigande framtida avkastning
och dirfor ndjer sig med en ligre ome-
delbar rintesats i marknadsvirdet. Det
tillskott detta pa si sitt erhéller, benim-
ner HD férvintningsviirde.

HD miéste alltsd gira antaganden om
de pa fastighetsmarknaden dominerande
forvintningarna om den framtida avkast-
ningen samt om den rintefot efter vil-
ken dessa diskonteras. Avkastningen,
som utfaller vid arets bbrjan, har antagits
Arligen stiga med 5 procent. Koparnas
blickfilt ir dock begridnsat till 30 ar,
varefter avkastningen blir konstant. Kal-
kylrintan har pa grund av den simre
likviditeten satts 1,5 procent Sver rintan
4 linga statsobligationer. Marknadsvir-
det erhilles pa sd sitt genom fdljande
formel (ej redovisad i utslagen) dir T
stir for avkastningen under fdrsta Aret,
K for det kinda marknadsvirdet medan
kalkylrdntan uppgér till 7,5 procent:
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Den procentuella tomtriintan iir alltsd
= 3,53. Att utslaget anger 3,47 procent
beror pa felrikning,.

Detta iir dock blott tomtréntan under
férsta aret. DA den Arligen stiger med
5 procent medan avgiilden #r bunden pd
10 &r, méiste den senare motsvara den
genomsnittliga tomtrintan. HD har dir
forhsjt avgildsriintan till 4,25 procent.
Beridkningsmetoden anges ej men fram-
gir av foljande ekvation, dir X anger
avgildsriintan,

1,051
1.07510 © 1,075-10—1
- : e =423
X=34T755 ) 1,075-1—1
1,075

Den procentuella tomtriintan fir alltsd
multipliceras med kvoten mellan tomt-
riintans nuvirde och nuvirdet av en un-
der 10 &r utglende fast avgild, motsva-
rande tomtritten under forsta dret, Den
fir pid sd sitt héjas med 22 procent.
Tinker man sig avgilden senarelagd el-
Ier uppdelad, blir hijningen in strre.

Endast sjilva metoden kan vara pre-
judicerande, medan samtliga siffror dr
beroende av tidpunkt, ort och slag av
fastigheter — det #ir i detta fall friga om
en vilbeligen kontorsfastighet i Stock-
holm. Att mirka #r att HD ej gir en
prognos for den framtida utvecklingen
utan gor antaganden om de forviintning-
ar som bestimmer prisbildningen pé
mark; fakta som mdjligen kan bestim-
mas genom en undersdkning. Har si ej
skett, ir de alla osiikra. S4 kan nimnas
att Svea hovritt i samma mil riknade
med blott 20 ars blickfilt och 6 procents
rinta. Vid bostadsfastigheter bor kalkyl-
rintan pAverkas av riintesubvention och
vid villor diven av gynnsam beskattning
— faktorer som ¢j ingdr i T, Diremot
har kdparnas kalkylrinta ej direkt att
gira med kommunens riintekostnader.
DA det niirmast dr fastighetsigarens
toppkapital, som ir en illikvid placering,

’

forefaller 1,5 procents rintehdjning pd
hela kopeskillingen vara vill mycket.
Dessutom anger formelnr det hdgsta pris
képarna Ar villiga att betala, och det
kan rida en kiparnas marknad varfor
priset dr ligre. Det T som erhalles #r
den av kdparna antagna omedelbara av-
kastningen. Dessa antas allts3 #ga en di-
rekt kiinnedom om denna som HD ¢j
anser sig kunna erhilla, utom via en om-
viig dver antaganden om marknadspris-
bildningen,

Svea hovriitt har i ett utslag av den
14 nov 1975 ¢j kiint sig bunden av HD
utan alternativt utgitt frin att parierna
var eniga om att den arliga markvirde-
stegringen var 5 procent. Att ctt faktum
dr ostridigt i en civilprocess iir viktigt,
men ¢j prejudicerande. Genom att rikna
med stindig virdestegring och 8 procents
kalkylrinta anviinde hovritten implicit
foljande formel:

1

1,08

Stidd pd lagens ord tar hovriitten ej
hiinsyn till att avgilden bindes pa 10 ar.
I 53 fall erhiller kommunen ej hela av-
kastningen. Kalkylriintan har frimst hin-
fort sig till rinteliget 1 juli 1974, varvid
hinsyn ej tagits till den i jimf{Grelse med
obligationer simre likviditeten. Genom
att dven anviinda HD:s forsta formel, er-
hiller hovritten som en kompromiss en
avgiildsprocent = 3,3 procent, Att riilkna
med en oiindlig virdestegring leder dock
till ett orimligt resultat. Enklast synes
detta om vi antar ait viirdestegringen #r
lika stor som kalkylrintan. K blir i s&
fall odndligt stort, D3 hovrittens utslag
pa ¢j mindre iin tre punkter avviker frin
HD:s — mycket ovanligt — Hir det ¢j
std sig.

Reformiorslag

Som madlen var upplagda, var HD:s
metod den riktiga — huruvida de gjorda
antagandena om blickfilt etc var de mest
realistiska skall ej diskuteras hir. Men
det ir uppenbart att de tusentals omreg-
leringar som nu Ir aktuella inte kan av-
gbras genom processer av detta slag.
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Finns nigon enklare metod? Guy Ar«
vidsson har foreslagit tre mdjligheter
(Arvidsson [1975]): en &r att sbka sum-
mariskt beriikna den avkastning, som
kan erhallas pd marken vid optimal be-
byggelse, och dirifrin dra vad som be-
16per pi fastighetskapitalet. Som nimnts
har HD ej ansett detta praktiskt mdjligt
i ett individuellt fall. Vid mera generella
uppskattningar vore det kanske en utvig.
En annan mdjlighet ir att indexreglera
avgilden. HD har ej godtagit detta, ef-
tersom avgilden vid den forsta upplatel-
sen ej motsvarat markens avkastning —
Arvidsson [1975] utgdr frin att kommu-
nen vid denna tar ut maximal avgild.
Slutligen kan man utgd frin den reala
riintan, beriknad med markens saluvirde
som index. Vintas tex markigarens
uppldningsriinta bli 8 och markvirde-
stegringen 4 procent, skall avgilden utgé
med 4 procent av markviirdet. Detta ir
dock ytterligt oférdelaktigt f6r kommu-
nen.

Antag att laneriintan och virdesteg-
ringen bida motsvarar 8 procent. Kom-
munen erhiller da ej nagon avgild. Un-
der fdljande ar kan liget bli detsamma.
Vid ett reallin hade borgeniiren i stiillet
fAtt sitt kapital &kat med 8 procent, men
kommunen kan tidigast om 60 ir dterfd
marken om den léser byggnaden, och
har da fatt betala viirdestegringen genom
ligre rinta. Om nigon viirdeindragning
ir alltsd ej friga.

Kommunférbundet har foreslagit cn
norm for avgiften, frimst bestimt av
kommunernas rintekostnader, som en-

dast finge &verskridas efter domstols-
provning. Nigon hinsyn till att vid om-
regleringar marknadsviirdet kan innehil-
la et forviintningsviirde gores alltsd ¢j.
Den enda rimliga mdjligheten synes
vara att nigon kompetent myndighet
efter diskussion med kommuner och fas-
tighetsigareféreningar gdve summariska
riktlinjer fér vilken procent av mark-
nadsviirdet avgilden skulle utgdra, Des-
sa, som fdr att ta hinsyn till eventuellt
{orvintningsviirde finge anpassas efter
beliigenhet och slag av fastighet, skulle
endast kunna fringés av domstol om sir-
skilda skiil foreldg. Marknadsviirdet finge
i forsta hand bestimmas efter taxerings-
viirdet, som skall utgdra 75 procent av
detta, men ju stérre del av marken som
lades under tomtritt, desto mindre viig-
ledning give forsiljningar. Forslaget dr
alltsi Litt att kritisera, men de som fore-
slagit tomtritt som ett sitt att indra
markviirdestegring, har inte dragit ldr-
dom av de bedrivliga erfarcnheterna av
forstk att inféra en virdestegringsskatt.
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