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Remissen

I november 2012 éverlimnades delbetdnkandet Tomtréttsavgéld
och frikép (SOU 2012:71). Utredningen foreslar nya detaljerade
avgildsregler for samfliga tomtriitter. Justitiedepartementet har
sammanstillt en promemoria innehallande ett antal frdgestéll-
ningar rérande de konsekvenser utredningens forslag kan fa pa
byggandet av hyresldgenheter. Finansroteln har remitterat denna
promemoria till exploateringsnimnden. Remisstiden stréicker sig
till den 28 maj vilket inte gett méjlighet {6r nimndbehandling av
drendet inom den utsatta tiden.

Sammanfattning

Regeringen tillkallade i juni 2011 en sérskild utredare med upp-
drag att utreda vissa tomtritts- och arrendefrégor. Ett del-
betinkande dverlimnades i november 2012 dér det bl a foreslés att
avgildsunderlaget for flerbostadshus ska begrénsas till 40 % av
marknadsvirdet och att den reala avgildsrintan ska sénkas fran

3 % till 2,75 %.

I sitt remissvar har Stockholms stad anfort att den foreslagna

begriinsningen av avgéldsunderlaget medfor att det finns risk for
att det inte kommer att byggas hyrestétter i Stockholm.

Justitiedepartementet anser att det &r 6nskvért att forslaget inte far
till foljd att det framtida byggandet av flerbostadshus himmas och
overviger dérfor i en promemoria att parternas avtalsfrihet ska
utstrickas i forhallande till forslaget.
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I promemorian finns ett antal frdgor som besvaras i detta utlitande.

Nér det géller huvudfriagan, niimligen effekten pa tillskapandet av
hyresritter av att utstriicka avtalsfriheten, dr det kontorets
uppfattning att denna effekt blir mycket begréinsad. Detta beror pa
att f5rslagen om begrinsning av avgildsunderlaget och siinkning
av avgéldsrintan skulle medféra mycket stora ekonomiska
forluster for Stockholms stad vad avser redan upplatna tomiritter.
For att minska dessa fortuster kommer staden sannolikt att sdlja ny
exploateringsmark for att bebyggas med bostadsrétter istéllet for
att uppléata den med tomitréitt ftir hyreshusbebyggelse.

Fér att fa till stdnd nya hyresvitter i tillréicklig omfattning bor inte
avgildsunderlaget begrdnsas och inte avgéldsréntan sénkas.

Bakgrund

Regeringen ftillkallade i juni 2011 en sérskild utredare med upp-
drag att utreda vissa tomtrétts- och arrendefrigor. Bland annat
skulle utredaren foresla enklare regler for hur tomtréttsavgélden
ska bestimmas.

I november 2012 6verléimnades delbetéinkandet Tomtréittsavgéld
och frikép (SOU 2012:71). Utredningen fSreslér bl a att
avgildsunderiaget for flerbostadshus ska begrénsas till 40 % av
marknadsviirdet och att den reala avgéldsréntan ska stinkas fién

3 % till 2,75 %. Delbetinkandet har remitterats och drendet bereds
for nirvarande vidare inom Regeringskansliet. P4 tjéinstemanna-
niva pagér ett arbete med att utarbeta en lagradsremiss pa grundval
av delbetéinkandet.

Nagra remissinstanser har 1 sina remissvar ber6it de foreslagna
reglernas inverkan pa firutsétiningama for att tillskapa nya,
""" hyrestitter. Stockholm stad har anfort att om avgdldsunderlaget
begrénsas i enlighet med forslaget kommer intresset att uppléta
fastigheter med tomiritt for flerbostadshus vara nést intill
obefintligt framdver och att det dérfor finns en risk for att det inte

kommer att byggas hyresritter 1 Stockholm.
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Justitiedepartementet anser att det 4r énskvét att forslaget inte
far till f6ljd att det framtida byggandet av flerbostadshus
hdmmas. I syfte att ytterligare klarligga forslagets konsekvenser i
detta avseende har departementet tagit fram en promemoria med
tillhorande fragor, se bilaga 1.

Promemorian &r indelad i tre huvudavsnitt och till varje avsnitt
hor ett antal fragor,

Justitiedepartementets promemoria
A. Tomfriitt som instrument for att friimja hyresriitts-
upplitelser

I avsnittet redogdrs bl a for de mdjligheter som finns i dagens
tomtréttssystem att begriinsa avgildsuttaget 1 forhéllande til!
vad som fSljer av lagens bestdimmelser. Dirigenom kan
byggande av flerbostadshus frimjas,

Svar pa frigor:

1. Ar beskrivningen rdttvisande ncir det gailler
anledningarna Hll att tomtréitt anvéinds for att fidmja
tillkomsten av nya hyresriitter?

Ja.

2. Finns det skdl for kommunerna att anvéinda sig av
tomirdtisupplatelser for hyreshusbebyggelse som inte
berérs ovan (bortsett fién eventuella principiella
stéillningstaganden om aft kommundigd mark inte bor
sdljas)?

Ja, Stockholms stad uppléter mark {61 studentbostéider till
halv bostadsavgild.

sont tréiffas i fidaga om avgdlden for ait dstadkomma att
Herbostadshus byggs och att hyresrditter tillskapas?

I sista stycket sid 2 och forsta stycket sid 3 i remissen fors
ett resonemang om mojligheten att i sidoavtal ta ut en
lagre avgild. Kontoret konstaterar att denna mojlighet inte
torde finnas efter dom den 16 juli 2007 i méal nr 1441-05,
1442-05 i Kammarritten i Stockholm.
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Av domen framgér att ritten anser att det inte dr forenligt
med likstéllighetsprincipen att tillimpa skilda
avgéldsnivaer for bostadsritter och hyresritter, Stockholm
tilldmpar ddrfér samma avgéldsniva oavsett ldgenheternas
upplételseform.

4. Forekommer ytterligare avtalskonstruktioner betrdffande
avgidilden som dr av betydelse i sammanhanget men inte
ndmmns ovan?

Ja, halv bostadsavgéld for studentbostéider erbjuds.

B. De foreslagna avgildsreglernas betydelse fir till-
skapandet av nya hyresriitter

I detta avsnitt beskrivs utredningens fSrslag vad avser
begrinsning av avgildsunderlaget for flerbostadshus,
Justitiedepartementet konstaterar att nigra remissinstanser
anfort att forslaget kommer att leda till 1dgre avgildsintikier
for kommunerna med f6ljden att fiirre sddana tomtriitter
kommer att uppléatas framéver.

Vidare beskrivs utredningens férslag att det dven fortsétt-
ningsvis ska gilla avtalsfrihet under en tomtrittsupplatelses
forsta tio &r.

Svar pa frigor:

1. Delar ni bedomningen att det foreslagna taket for
maximal avgdld i firaga om tomtrditter for flerbostadshus
kan inverka pa tillskapandet av nya hyresriitter?

Ja, vi delar den bed6mningen.

Som anférts i remissvaret dr tomtrétt i Stockholm ofta en
rétisprojekt eftersom markvirdena #r s hdga, Tomtritt fir
dédrmed ocksd en forutséttning for att Stockholm stad ska
fa till stdnd nya hyresrétier och studentbostider.
Stockholms stads vision #r att bygga 140 000 ldgenheter
till ar 2030, varav hiilften hyresrétter, Antalet hyresritter
som bortfaller till foljd av forslaget kan alltsd bli mycket
stort.

. forutsattning f6r byggherren att fa ekonomi i ett hyres-.. ... 7.0 L.
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Inom Stockholm finns inte lingre nédgon littbebyggd jord-
och skogsbruksmark dér staden kan viixa. Den mark som
tas 1 ansprék for nya bostider &r i de allra flesta fall
forknippad med omstéindigheter som gor det dyrare for
staden aft bereda mark for tomtrittupplatelse och dyrare
for byggherren att genomfra projektet. Det kan vara t ex
omvandling av gamla industriomrdden som stiller krav pé
marksanering eller bostadsprojekt pa dyra dverdéickningar
vid tunnelbana eller trafikleder. Stadens tunga
investeringsprojekt maste i s stor man som mojligt
finansieras inom det egna projektet. Det ér redan idag i
ménga fall svért for staden att f& ekonomi i hyresritts-
projekt pa tomtrétt. Forséljning av mark for bostadstiitter
ger en visentligt bittre projektekonomi,

Om avgilldsunderlaget begréinsas och réintan stinks enligt
forslaget kommer staden att fa dnnu stimre kompensation
for de hoga investeringsutgiflerna. For att minska de
ekonomiska forlusterna &r det dérfor sannolikt att staden
istéllet for att upplita marken med tomtrit for
hyreshusbebyggelse siljer den for att bebyggas med
bostadsritter.

Det finns allts& en uppenbar risk att det kommer att
byggas hyresritter endast i mycket begriinsad omfattning
Detta skulle innebdra ett allvarligt hot mot stadens higa
bostadsbyggnadsmal, som dven syftar till blandade
upplételseformer i alla delar av staden.

I remissvaret har Stockholms stad redovisat att nédvéindig
sikerhetsmarginal vid markvirderingen medfor att det
mojliga avgildsunderlaget kommer att uppga till 28 % av
marknadsvirdet. 1 vissa fall som géller tomter med
fordyrande omstiindigheter kommer avgildsunderlaget
emellertid att bli dnnu lagre,

Kommunfullméiktige 1 Stockholm har bestdmt avgilds-

nivéer (kivkvnt BTA) for olika omréden i staden. Dét dr -
den enda mgjligheten for Stockholm att kunna hantera
sina ménga bostadstomtréttsupplatelser pa ett smidigt sitt.
Eftersom utredningen féreslar att avgéldsundérlaget ska
utgdra 40 % av marknadsvérdet kommer tomtritter med
fordyrande omstindigheter att kréiva sédrskild manuell
hantering vid vatje kommande avgildsreglering.
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I annat fall kan dessa upplatelser leda tili upprepade
domstolsforhandlingar dér parterna vid varje reglering ir
oense om marknadsvérdet/ avgéldsunderlaget. Detta
kommer att bli mycket tids- och kostnadskrivande for
Stockholm dér marken i ménga fall &r forknippad med
problem som péverkar markvirdet negativt, Aven deita
kan paverka viljan att upplita mark med tomtrétt.

2. Med bortseende fran den inverkan som den foresiagna
maximala avgdlden kan ha (se foregaende fraga), finns
det andra besténdsdelar i utredningens forslag som
bedoms kunna inverka pa mijligheterna att tillskapa nya
hyresrdtter?

Nej.
C. Majliga siitt att modifiera de foreslagna avgildsreglerna

Med hénsyn till de remissynpunkter som har limnats betriffande
de foreslagna avgildsreglernas inverkan pa forutsittningar for att
tillskapa hyresriitter verviiger Justitiedepartementet mojligheten
aft justera utredningens férslag. Departementet Gverviiger att
parternas avtalsfrihet ska utstréickas i férhéllande till vad som
foreslas i delbeténkandet.

Departementet frigar sig om en eventuell utdkad avtalsfrihet ska
giilla dven tomtritter med bostadsrittsbebyggelse. Kontorets
uppfattning &r, i likhet med viredningens forslag, att tomtréitter
for hyreshus och bostadsrittshus ska lyda under samma regler.

Svar pa fragor:
1. Skulle en utékad avitalsfrihet betrdffande tomirditter for

Merbostadshus forta de foreslagna avgéldsreglernas
eventuella negativa konsekvenser for tillskapandet av nya

Nej, en uttkad avtalsfrihet kan ndgot mildra fSrslagets
negativa konsekvenser for tillskapandet av nya hyresriitter,
Kontorets bedémning 4r dock att forslaget fortfarande
kommer att medfora att intresset for att upplata mark med
tomirétt for flerbostadsbebyggelse kommer att vara mycket
begrinsat. Detta som en f6ljd av de mycket stora
ekonomiska forluster Stockholms stad kommer att dsamkas
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vad avser redan upplatna tomirétter om frslagen om
begrinsning av avgéldsunderlaget och sénkning av
avgildstiintan genomfors.

Som framgatt av tidigare avsnitt ger bostadsritter en
viisentligt bittre projektekonomi &n hyresrtter, Fér att
minska de ekonomiska forlusterna av forslaget vad avser
befintliga tomtrétter for flerbostadshus dr det dirfor
sannolikt att staden istiillet for att upplata marken med
tomtrétt for hyreshusbebyggelse séljer den for att bebyggas
med bostadsritter.

For att ge forutséittningar for tillskapandet av nya hyresriitter
och for att Stockholms stad dédrmed ska kunna uppné sitt
bostadsmal bér kommunerna i enlighet med nuvarande
system sjélva f& avgéra 1 vilken mén avgildsunderlaget ska
reduceras 1 forhéllande till marknadsvirdet. Vidare bor inte
avgildsrintan sinkas.

Om avtalsfrihet ska gélla dr det #ir viktigt att det klargérs hur
parternas avtaisfrihet 4r avsedd att bli. Ska det exempelvis
rada full avtalsfrihet nér det giller siittet att bestimma
avgilden elier ska nuvarande modell dér avgiilden baseras
pa markvéirde och rénta tillimpas?

Ska parterna komma &verens om det sétt som avgiilden ska
bestdminas pa vid vagje virdeintervalls ingéng eller ska
detta avgoras i samband med nyupplatelsen att gilla for
samtliga vérderingsintervall? Kontorets uppfattning #r att
metoden bor bestdimmas i samband med nyupplételsen.

Kontorets uppfattning dr att det kan vara lampligf att
begrinsa den maximala lingden pd virderingsintervallet till
20 ar.

- Hur ska avgélden bestimmas i hiindelse avtvist? Genom... ... 2.0 .
sedvanlig domstolsprovning eller genom annat forfarande,
exempelvis skiljedoin? Kontoret anser att piévningen bor
goras genom traditionellt domstolsforfarande.
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2. Om ni bedomer att utredningens forslag i ndgot annat
avseende innehaller delmoment som skulle kunna péverka
tillkomsten av nya hyresr<itter negativt (se frdga B 2 ovan),
vilka fordndringar av forslaget dr behovliga for att undvika
sadana konsekvenser?

Kontoret kan inte se att utredningen i ndgot annat avseende
in begrinsningen av avgéldsunderlaget och sénkningen av
avgildsréntan innehéller delmoment som skulle kunna
péverka tillkomsten av nya hyresritter negativi.

3. Finns det nagra andra foréndringar av regelverket rérande
fomtrditter som skulle vara onskvéirda for att forbittra forut-
sdttningarna for att upplata tomtrdtt i syfie att tillskapa
hyresrditter?

Nej.

Krister Schultz
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sa Wigfeldt




