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Upplatelse av tomiritt for hyreshusbebyggelse

Mojlighet att yttra sig 6ver denna promemoria

Tomutritts- och arrendeutredningen dverlimnade i november 2012
delbetinkandet Tomtrittsavgild och frikop (SOU 2012:71),
Utredningen foresldr nya detaljerade avgildsregler f6r samtliga
tomtritter. Delbetinkandet har remitterats, och drendet bereds for
nirvarande vidare inom Regeringskansliet. P4 tjinstemannanivi pagir ett
arbete med att utarbeta en lagridsremiss med delbetinkandet som
grundval.

Niégra remissinstanser har i sina remissvar ber6rt de foreslagna reglernas
inverkan p3 foérutsittningarna for att tillskapa nya hyresricter. Det dr
onskvirt att {6rslaget inte f8r till foljd ate det framtida byggandet av
flerbostadshus med hyresritter himmas. I syfte att yreerligare klarligga
forslagets konsekvenser 1 detta avseende har denna promemoria, med
tillhérande frigor, tagits fram inom Justitiedepartementet.

Om ni dnskar yttra er ver promemorian, ska ett sidant ytirande vara
skriftligt och limnas till Justitiedepartementet senast den 28 maj 2014.
De synpunkter som har limnats tidigare, t.ex. 1 remissvar 6ver
utredningens delbetinkande, behdver inte upprepas.

Vi 4r mycket tacksamma om ni dven skickar ert svar med e-post till
ju.L1@regeringskansliet.se. Ange d8 diarienummer Ju2012/7154/L1 och
er myndighets eller organisations namn i rubriken pd e-postmeddelandet.

A. Tomtritt som instrument for att frimja hyresrittsupplitelser

Minga av de nya tomtrittsupplételser som gérs i dag avser
flerbostadshus. Utredningens undersdkningar tyder pd att det sker
ungefir lika minga tomtrittsupplételser i kommunigda fastigheter som
forsaljningar av sddana fastigheter i syfte att dstadkomma att nya
flerbostadshus byggs (delbetinkandet s. 94). En 3sikt som framkommer i
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betinkandet 4r att tomtritsupplitelse i vissa fall dr det enda alternativ
som stdr till buds f6r at £3 dill stdnd hyreshusbebyggelse (s. 95).

Av delbetinkandet framgar dven att flera kommuner I8ter syftet med
tomtrittsuppldtelsen inverka p4 avgildens storlek. Detta giller i vart fall
under den forsta avgildsperioden, d avtalsfrihet om avgilden rider.
Denna forsta avgildsperiod 4r som utgingspunkt tio &r l3ng men kan
forlingas genom avtal mellan parterna (13 kap. 10 § jordabalken). I
princip dr det mojligt att pé s4 site vid upplitelse av en ny tomurirt
dstadkomma avtalsfrihet under mycket ling efter upplitelsen, dock med
de begrinsningar som giller for avgilden i dvrigt, bl.a. att den miste avse
ett bestimu drligt belopp som ska gilla till dess annat bestims (13 kap. 1

och 4 §§ jordabalken).

Med st6d av den inledningsvisa avtalsfriheten kan parterna bestimma
avgildens storlek sd att byggande av flerbostadshus framjas. Savitt
departementet har erfarit férekommer att avgilden sitts ligre 4n vad som
skulle folja av en tillimpning av lagens avgildsbestimmelser. P s3 siict
kan byggherrens kostnader fér markanskaffning hillas nere och
byggprojektet bli I6nsamt. Andra varianter av avgildsavtal synes ocks3
tdnkbara. Mot bakgrund av att nigot vederlag utdver avgilden inte anses
mojlig att ta ut f6r tomurdttsupplitaren vid upplitelsetillfaller (jfr

RA 1964 ref. 4), ir en inledningsvis mycket hog avgild tinkbar i syfte att
kompensera upplétaren for markavstiendet, f6r utevaron av den intikt
som en forsilining av marken skulle medféra och f6r andra kostnader.
Aven en sidan hdgre avgild 4n vad som foljer av en tillimpning av lagens
avgildsregler skulle kunna vara till fordel for en byggherre, s linge den
totala avgildskostnaden for byggherren understiger den kopeskilling
som skulle krivas for att férvirva marken med dganderitt.

Aven i forhallande till den innehavare av tomtritten som 4r tinkt som
upplétare av hyresritter (byggherren eller en tomtrittshavare i senare
led) 4r det tinkbart att ta ut en ligre avgild 4n vad som faljer av lagens
bestammelser. Den ligre avgilden fungerar d4 som incitament for att
hyresratter ska tillskapas. Det finns dock inte nigon mojlighet att i
uppldtelseavtalet eller 1 senare avtal om indring i upplételseavtalet
villkora avgildens storlek med att ligenheter i huset ska uppltas med
hyresrate. Det beror pd att avgilden ska bestimmas till ett bestamt arlige
belopp i pengar (13 kap. 1 och 4 §§ jordabalken) och att det inte fir
goras nigra inskrinkningar i tomtrittshavarens méjligheter att frice

- omsitta tomtritten eller att upplata hyresritt eller andra rittigheter i
tomtritten (13 kap. 6 § jordabalken).

En villkorad "avgildsrabatt” kan i en sidan situation dstadkommas
genom att tomtrittsupplitaren — kommunen — i ett avtal som ir
sidostalle tomtrittsavialet (ett “sidoavtal” eller en *sidolpare™) och som
inte skrivs in i fastighetsregistret tar ut en ligre avgild. Som
forutsitening for att den lagre avgilden ska gilla kan d& i avealec



foreskrivas att hyresrittsupplitelser ska komma till stdnd och bli
bestiende. Motsvarande resultat kan dstadkommas genom ett ensidigt
jtagande frin kommunen att under vissa forutsditningar enbart ta ut en
avgild i en viss storleksordning. Ett sdant sidoavtal eller dtagande blir
inte sakrittsligt giltigt gentemot en framtida férvirvare av romtritten.
Ingenting hindrar dock att kommunen p frivillig basis tillimpar samma
avgildsmodell dven mot en forvirvare av tomeritten.

Frigor:

1. Ar beskrivningen rittvisande nér det giller anledningarna till att
tomtrdtt anvénds for att frémja tillkomsten av nya hyresvétter?

2. Finns det skil for kommunerna att anvinda sig av
tomtrdttsupplitelser for bryreshusbebyggelse som inte berors ovan
(bortsett frin eventuella principiella stillningstaganden om att
kommundgd mark inte bor siljas) ¢

3. Ar beskrivningen rattvisande nér det giller vilka avtal som tréffas ¢
frdga om avgilden for att dstadkomma att flerbostadshus byggs och
att hyresrétter tillskapas?

4. Forekommer ytterligare avtalskonstruktioner betriffande avgilden
som dr av betydelse 1 sammanbanget men som inte ndmns ovans

B. De foreslagna avgildsreglernas betydelse for tillskapandet av nya
hyresritter

Utredningens forslag innebir att avgilden fér en tomtrite for
flerbostadshus maximalt ska uppg? till produkten av en avgildsrinta
multiplicerad med 40 procent av markens marknadsvirde. Det tak som
denna berikningsmodell utgdr for avgilden 4r lagre dn den &vre grins
som foljer av en tillimpning av de hittillsvarande avgildsreglerna. De nya
avgildsbestimmelserna foreslds bli tvingande till tomtrittshavarens
fordel, i likhet med de regler som utredningen foreslér for tomtritter for
smshus. Som jimforelse kan nimnas att utredningen foresldr en mer
vidstricke avtalsfrihet i friga om tomtritter £6r andra indamal 4n
bostider.

Utredningens beddmning av de ekonomiska konsekvenserna — bla. for
kommunerna — av de nya avgildsreglerna framgér av s. 257 f. i
delbetinkandet samt bilagorna till delbetinkandet. Nigra remissinstanser
anfor att taket for avgildernas storlek nir det giller tomtritter for
flerbostadshus kommer att leda till lagre avgildsintikrer for
kommunerna med foljden att firre sddana tomtritter kommer att
upplétas framodver. Detta skulle i sin tur kunna leda till att firre nya
hyresritter tillskapas jaimfort med vad som skulle bli fallet vid en fortsart
tillimpning av dagens regler.



Utredningen foreslar ate det 4ven i fortsittningen ska gilla inledningsvis
avtalsfrihet under en tomtrittsupplitelses forsta tio &r. Diremot foreslds
inte nigon mojlighet att forlinga denna tidsperiod pi motsvarande sitt
som dagens tiodriga avgildsperioder kan forlingas genom avtal. Denna
forindring bedoms av departementet sakna betydelse savitt giller
forutsitiningarna for att bygga hyreshus ps tomtrittsmark.

De foreslagna nya reglerna bedoms av departementet inte forindra
mdjligheterna att anvinda sidoavtal om avgilden p4 det sitt som beskrivs
ovan. Inte heller beddms vriga bestindsdelar i forslaget inverka p4
antalet framtida upplitelser av hyresrit.

Frdgor:

1. Delar ni bedomningen att det forveslagna taket for maximal avgild i
fraga om tomuriitter for flerbostadshus kan inverka negativt pd
tillskapandet av nya byresritter?

2. Med bortseende frin den inverkan som den foreslagna maximala
avgdlden kan ha (se foregiende friga), finns det andra besténdsdelar
i utredningens forslag till nya avgildsregler som bedoms kunna
inverka pd mojligheterna att tillskapa nya hyresvéitter?

C. Mbijliga sitt att modifiera de foreslagna avgildsreglerna

Utredningen finner att det med hinsyn till balansen mellan parterna i
tomerdttsforhillandet inte finns ndgon anledning atr i friga om
romtrécter {61 flerbostadshus begrinsa parternas majlighet att traffa avtal
om avgilden. De argument som anférs for att reglerna likvil ska vara
tvingande till tomtrattshavarens formén grundar sig pa andra
dverviganden (s. 158 i delbetinkandet).

Med hinsyn till de remissynpunkter som har limnats betriffande de
foreslagna avgildsreglernas inverkan pé forutsittningarna for att dillskapa
hyresritter, dverviger departementet méjligheten att justera
utredningens forslag. En mojlighet skulle kunna vara att utstricka
parternas avtalstriher i forhéllande till forslaget. Med t.ex. full avtalfrihet
rorande avgilden, utan begrinsning till en eller nigra avgildsperioder,
skulle nya tomtritesupplitelser £6r flerbostadshus kunna 4stadkommas
med avgilder pa nivier som beddms acceptabla for bigge parter i
tomtrattsforhdllandet. Ett yteerligare alternativ skulle kunna vara att 13ta
utredningens forslag till avealsfrihet rérande tomtritter for andra
dndamal 4n bostider galla dven i friga om tomtritter for flerbostadshus.

Det bér i sammanhanget pdpekas act det inte rider nigot direkt samband
mellan avgilden och den hyra som en tomtriittshavare i slutindan kan ta
ut av en hyresgist. Hyressittningen sker pd grunder som inte har nigon



omedelbar koppling till hyresvirdens kostnader f6r avgild och annat. En
utdkad avtalsfriher betriffande avgilden bedoms dirfor inte paverka
enskilda hyresgisters ekonomiska situation.

Det fir vidare antas att de tomtritter for flerbostadshus som redan 4r
upplitna nir de nya reglerna trider i kraft skulle pdverkas i mycket
begrinsad omfattning av en utdkad avtalsfrihet betriffande avgilden.
Tomtrittshavarna nir det giller sidana tomtritter dr typiskr sett akeorer
med goda férutsiteningar att ta tillvara sina intressen. Aven om
avgildsreglerna skulle mojliggora avtal p& mycket hoga avgildsnivaer, fir
det antas att {3 befintliga tomtrittshavare skulle vara villiga att ing8 avtal
avseende hogre avgildsnivier dn den som f6ljer av en tillimpning av de
nya avgildsreglerna.

En friga som uppkommer i sammanhanget 4r naturligtvis om det sagda
skulle ge anledning att lita skilda avgildsregler gilla for olika slag av
flerbostadshus. Med andra ord: Bor en eventuell utdkad avialsfrihet i
friga om avgilden gilla dven tomtritter med bostadsrittsbebyggelse?
Utredningens forslag utgdr dock ifrdn att tomtritter med hyreshus och
bostadsrittshus ska lyda under samma regler.

Fragor:

1. Skulle en utskad avtalsfribet betriffande vomtritter for
flerbostadshus forta de foreslagna avgildsreglernas eventuella
negativa konsekvenser for tillskapandet av nya hyresvitters

2. Om ni bedomer att utredningens forslag i ndgot annat avseende
innebdller delmoment som skulle kunna piverka tillkomsten av nya
hyresrdtter negativt (se frdga B 2 ovan), vilka févindringar av
forslaget dr behivliga for att unduika sddana konsekvenser?

3. Finns det ndgra andra fovindringar av regelverket révande
tomtritter som skulle vara onskvdrda for att forbdttra
forutsattningarna for att uppldta tomrritt i syfie att tillskapa
hyresritter?

Med vinlig hilsning

FLHl-

Johan Danelius
Departementsrid



Sindlista

Svea hovritt

Statens fastighetsverk
Fortifikationsverket

Boverket

Lantmiteriet

Bodens kommun

Botkyrka kommun

Eskilstuna kommun

Givle kommun

Goteborgs kommun

Karlstads kommun

Malmé kommun

Stockholms kommun

Visterds kommun

Fastighetsigarna Sverige

HSB Riksférbund
Hyresgistféreningen Riksforbundet
Riksbyggen

SBC Sveriges BostadsrittsCentrum AB
Svenskt Niringsliv

Sveriges Allminnyttiga Bostadsféretag (SABO)
Sveriges Byggindustrier

Sveriges Kommuner och Landsting
Villaigarnas Riksférbund





