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Sammanfattning

Kommunstyrelsen har remitterat motion om halvering av
tomtrattsavgéilden for seniorbostider till exploateringsndmnden
for yttrande. Man foreslar dven att exploateringsndmnden far i
uppdrag att utreda hur staden kan sikerstilla att sinkningen
kommer hyresgésterna till del i form av ldgre hyra, till exempel
genom sdrskilda sidoavtal.

Hyra for bostadshyresritter regleras enligt bruksvirdesprincipen
och en subvention av tomtréttsavgélden bor dérfor inte fa nagon
effekt pa hyrorna. Vidare ér det tveksamt om det gar att anvinda
sidoavtal for att sdkra en viss hyra for hyresgisten, bl.a. for att
det skulle saknas ekonomiskt incitament for tomtrittshavaren att
uppfylla kravet.
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Ett genomforande enligt remissen skulle mota svérigheter och
sannolikt st i strid med den kommunala likstillighetsprincipen,
dé det saknas sakligt skdl for kommunen att ekonomiskt stodja
enskilda kommunmedlemmar dver en viss alder. Kontorets
samlade bedomning dr att forslaget sannolikt inte gar att
genomfora.

Remissen

Clara Lindblom och Robert Mjornberg (bada V) har ldmnat in en
motion angéende halvering av tomtrattsavgilden for
seniorbostider, KS dnr 2019/427. Kommunstyrelsen har
remitterat drendet till exploateringsndmnden,
stadsledningskontoret, dldrenimnden, stadsdelsndmnderna i
Bromma, Farsta och Alvsjo, Stockholm Stadshus AB,
kommunstyrelsens pensionérsrad, Fastighetsdgarna Stockholm,
Hyresgéastforeningen och vardforetagarna. Svarstiden stracker sig
till den 19 augusti 2019.

Motiondrerna foreslar att avgéilden for seniorbostdder halveras for
att stimulera byggandet av seniorbostidder med hyror som &ldre
har rad att betala. Vidare foreslés att exploateringskontoret ges i
uppdrag att utreda hur staden kan sikerstilla att sinkningen
kommer hyresgésterna till del i form av ldgre hyra.

Arendets beredning
Arendet har beretts exploateringskontorets avdelning for mark
och virdering tillsammans med forvaltningsledningens jurist.

Exploateringskontorets synpunkter

Definition av seniorbostader

Enligt diskrimineringslagen &r sarbehandling med anledning av
alder olagligt vid tillhandahallande av bostdder. Enligt
forarbetena till lagen (prop. 2011/12:159 sid 42f) framgér dock
att det &r tillatet med viss sdrbehandling i form av bl.a.
alderskriterier vid tillhandahallande ldgenheter som enbart kan
hyras av ungdomar och dldre. Vad géller den ndrmare
aldersgrinsen for vad som kan anses som seniorbostad anfors 1
forarbetena att de vanligt forkommande nedre dldersgrianserna 55
eller 65 ar for seniorboende dr acceptabla. Bostadsformedlingen 1
Stockholm formedlar tva typer av seniorbostéder for de som ér
fyllda 55 ér respektive 65 ar. Seniorbostéder dr enligt
Bostadsformedlingen lagenheter med god tillgénglighet, ofta med
tillgdng till en gemensamhetslokal och géstrum att hyra.



Stockholms
stad

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
the text that you want to appear here.

Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Mark och vardering Dnr E2019-01291
Sida 3 (7)

Forslagets effekt pa hyresséattningen

Hyressdttning

Hyran for bostadshyresrétter far enligt 12 kap 55§ hyreslagen inte
sattas till ett oskéligt belopp. Vidare framgar av denna
bestimmelse att en hyra som ar patagligt hogre dn bruksvirdet
for likvérdiga lagenheter &r att anses som oskélig. Denna
reglering brukar kallas bruksvérdesprincipen och dr saledes av
avgorande betydelse for hyressittningen pa bostadsmarknaden.
Hyresvérden kan inte sétta en hogre hyra dn vad som foljer av en
bruksvéardesprovning med anledning av att produktions- eller
driftkostnaderna &r hoga. Dessa kostnader saknar relevans {6r hur
hog hyra som kan sittas for en hyresrétt och hyran ska istéllet, for
bade nya och gamla hyresritter, sittas utifran en jimforelse med
likvardiga lagenheter pé orten. Hur hog tomtrittsavgild en
hyresvird betalar till staden bor saledes inte padverka de hyror
som denne tar ut ifrdn sina hyresgister. Detta forutsatt att
hyresvirden 1 frdga vill gora sa stor vinst som mdjligt pé sin
hyresverksamhet, vilket bor gélla for den absoluta merparten av
hyresvirdarna pé bostadsmarknaden. En subvention av
tomtrattsavgilden for seniorbostdder bor siledes i normala fall
inte f4 ngon effekt pa hyrorna for dessa lagenheter.

Restriktioner for hyressdttningen

I motionen foreslas att exploateringskontoret ges i uppdrag att
utreda hur staden kan sédkerstilla att sainkningen kommer
hyresgésterna till del 1 form av ldgre hyra. En mojlighet som
framfOrs dr att teckna sérskilda sidoavtal i samband med
exploateringsavtalet dir den lagre avgéilden villkoras med att
bostaden forblir uppldten som seniorbostad, att den formedlas till
folkbokforda stockholmare och att hyran utgar fran en uttalad
normhyra med en begransad dkningstakt varje ar.

Utgéngspunkten vid en tomtréttsupplatelse dr att samtliga villkor
for nyttjandet, bl.a. &ndamaélet och avgilden, anges i
tomtréttsavtalet. Avtalet skrivs in och villkoren géller dérefter
mot varje ny forvirvare av tomtrétten. Ett s.k. sidoavtal ar ett
avtal mellan fastighetsdgaren och den som vid avtalstidpunkten &r
innehavare av tomtrétten, och som géller vid sidan av
tomtrittsavtalet. Detta avtal skrivs inte in och géller normalt inte
mot en ny dgare av tomtritten. Sidoavtal anvénds i vissa fall for
reglering av villkor som ska gélla tillfalligt eller for att reglera
frdgor som inte kan tas in tomtréttsavtalet pga. de begransningar
som foljer av jordabalkens bestimmelser. I staden forekommer
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det bl.a. gillande nedsittning av avgild for studentbostéider,
enligt stadens beslut 2006-06-15. Konstruktionen som anvéands
for studentbostdder innebér dock inte att nedséttning kommer
hyresgésten/studenten till del utan syftar endast till att sékra att
tomtrittshavaren hyr ut bostadsldgenheterna till studenter. Det
foljer inga begransningar for tomtréttshavarens hyressittning. Det
ar tveksamt om det skulle gé att anvidnda sidoavtal for att sikra en
viss hyra for hyresgésten. Bl.a. for att det skulle saknas
ekonomiskt incitament for tomtrittshavaren att uppfylla det
aktuella kravet och att vidmakthalla sidoavtalet vid dverlételse av
tomtritten. Vidare binder sidoavtalet enbart tomtrattshavaren. Att
forsoka utdva kontroll 6ver vilken hyra som faktiskt tas ut i
slutledet, t.ex. i fall da tomtrattshavaren upplater lagenheterna till
en verksamhetsutdvare, blir svart. Samma sak géller hyresgéstens
andrahandsuthyrning. I de fall hyran understiger gingse
hyresnivd kommer det att finnas ett ekonomiskt incitament for
hyresgésten att upplata lagenheten vidare till hogre hyra.

Att mojligheterna att nyttja tomtrittsavtal kan framsta som
begrinsade betriffande reglering av markens nyttjande pa en mer
detaljerad niva ska ses mot bakgrund av syftet med
tomtrittsinstitutet som &r att tillskapa en nyttjanderatt som i
princip ér likstdlld med dganderitt. Med vissa undantag ar
avsikten att tomtrattshavaren ska kunna forfoga over fastigheten
som om hen vore dgare av fastigheten.

Likstillighetsprincipen

Av 2 kap 3 § kommunallagen foljer att kommuner ska behandla
sina medlemmar lika om det inte finns sakliga skél for ndgot
annat (den s. k. likstéllighetsprincipen). Denna princip var aktuell
vid en provning av kammarrétten 2007 d stadens beslut om att
infora olika tomtréttsavgilder for bostidder upplitna med hyresrétt
respektive bostadsrétt upphivdes. Kammarritten kom i domen
fram till att tomtrittshavare i kommunen ska ses som kommun-
medlemmar och saledes behandlas lika enligt likstéllighetsprin-
cipen. Vidare fann man att den reducerade avgélden for
tomtritter bebyggda med hus upplétna med hyresritt inte var
motiverad av sakliga skél varfor denna stred mot ndmnda princip.
Staden argumenterade 1 malet for att markvérdet var hogre for
tomtrétter med bostadsrétter dn for tomtratter med hyresrétter.
Kammarrétten fann dock att staden inte lyckats styrka en sadan
skillnad 1 markvérdet varfor det inte foreldg sakliga skél for en
reducering av avgéilden.
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Enligt det nu aktuella forslaget skulle staden reducera tomtrétts-
avgélden for tomtrétter dir bostdder hyrs ut som seniorbostider.
Med utgdngspunkt i den dom som redogjorts for ovan méste det,
for att denna reducering ska sta i dverenstimmelse med
likstéllighetsprincipen, ga att konstatera att markviardet for denna
typ av tomtrétter dr lagre dn for mark som anvénds for andra
typer av hyresrétter. Saknas sadan skillnad i markvérdet
foreligger inte objektiva och sakliga skél for att behandla de
aktuella tomtrittshavarna annorlunda dn ovriga tomtréttshavare.

Forslaget anger emellertid att reduceringen av avgélden ska
komma hyresgiésterna till del. Som angetts ovan under rubriken
Restriktioner for hyressdttningen &r det tveksamt om staden
genom tomtrittsavtalet kan inskridnka hyressittningen. Det finns
darfor inte skal att tro att markvérdet skulle vara lagre vid
uthyrning av seniorbostdder 4n andra hyresratter. Under
forutséttning att en 16sning dér reduceringen kommer hyresgésten
till del 4nda &r mgjlig skulle detta kunna paverka markvérdet da
tomtrittshavarens hyresséttning skulle vara begransad. Emellertid
skulle en sddan 10sning istéllet medfora att staden subventionerar
de enskilda hyresgésterna. Kontoret kan inte se att det finns
sakligt skdl for kommunen att ekonomiskt stodja enskilda
kommunmedlemmar &ver en viss dlder. Saledes talar mycket for
att en reducering av tomtréttsavgélden i enlighet med forslaget
skulle strida mot likstéllighetsprincipen. Det anses vidare vara
oforenligt med den kommunala kompetensen att limna s.k.
understdd at enskilda, eftersom det i rent kommunalrittslig
bemirkelse inte &r ett allmént intresse att sddant understod
lamnas. Det dr pa det hela taget inte tillatet f6r en kommun eller
ett landsting att gora vederlagsfria prestationer till enskilda
personer om inte kommunen pa ndgon sarskild réttslig grund har
skyldighet eller befogenhet att gora en sddan prestation.

Skulle staden dnd4 besluta om en reducering enligt forslaget
foljer det av likstdllighetsprincipen att en reducering av tomtrétts-
avgilden maste gélla alla tomtrétter dir bostadslédgenheter hyrs ut
som seniorbostdder. Reduceringen kan inte enbart gélla
nyproduktion utan méiste gélla dven lidgenheter i det befintliga
bostadsbestandet som hyrs ut som seniorbostdder samt vanliga
hyresrétter som med anledning av inférandet av en reducering
omvandlas till seniorbostidder. Detta innebér att hyresvirdar med
ett befintligt bestand av hyresrétter, efter inférandet av en
reducering i enlighet med forslaget, skulle kunna bestimma att
hela eller delar av deras bestand fortséttningsvis enbart ska
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upplatas som seniorbostdder och dé skulle Staden vara nodgad att
ta ut en reducerad tomtréttsavgédld. Om enbart vissa ldgenheter 1
en byggnad klassas som seniorbostidder méste dessa definieras i
tomtréittsavtalet, matas upp samt bevakas sa att tomtrittshavaren
uppfyller kraven for den reducerade avgilden. Detta leder till
mer invecklade tomtrattsavtal med ett flertal ritningsbilagor som
madste hallas uppdaterade. Att dven kontrollera att hyresvérdarna
foljer bestimmelserna om seniorbostdder och inte hyr ut dem
som vanliga ldgenheter, nir den forsta hyresgisten flyttat, kan bli
administrativt tungt och kan komma att kriva relativt stora
resurser frdn Staden.

Kommunalt stod

I det fall reduktionen kommer tomtrattshavaren till del skulle
detta kunna utgora statsstod enligt EU: statsstodsregler. Detta
under forutséttning att reduceringen inte dr befogad med hénsyn
till ett sdnkt markvirde for de aktuella tomtrétterna, utan enbart
motiveras med att gynna den aktuella typen av bostadsform. Om
reduceringen inte 4r motiverad utifran sankt markvérde innebar
denna att Staden tar ut en lagre avgéld &n vad man skulle kunna
gora enligt lag och att tomtréttshavaren far tillgang till mark pa
fordelaktigare villkor &n vad som géller pa marknaden for
fastighetsupplatelser i 6vrigt. Tomtrittshavaren hamnar saledes i
en bittre situation dn andra aktorer pd marknaden som behdver
erligga marknadsmaissig ersittning for de fastighetsupplatelser de
ar 1 behov av. Eftersom denna konkurrensférdel beror pa Stadens
subvention utgor atgarden sannolikt ett statligt stod enligt EU:s
regelverk. Ett sddant statsstod skulle kunna vara tillétet till
exempel med anledning av att stodet ges for att fa till stdnd en
tjénst av allmént intresse som annars skulle vara svar att
astadkomma. Om de ekonomiska forutsittningarna for att syssla
med denna typ av hyresobjekt dr goda talar det mot att
undantagsreglerna for allménnyttiga tjanster skulle aktualiseras.
For det fall man anser att ett statligt stod anda &r tillatet kravs
som utgangspunkt att dtgdarden anmadlts till EU-kommissionen
som i forhand ska godkdnna dtgérden. En anmilan av detta slag
gbrs genom néringsdepartementet och processen dr relativt
omfattande och tidskrdvande.

Ekonomiska konsekvenser

Staden far 1 dagsldget in ca 1 miljard kronor per ar 1 tomtrétts-
avgilder fran flerbostadshus. Eftersom vi inte vet hur minga
tomtrittshavare som skulle klassa om sina ligenheter till
seniorbostéder dr det svart att uppskatta hur det paverkar stadens
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intdkter. Om 1 % av besténdet skulle vilja att omklassa sina
lagenheter och avgélden da halveras skulle intdkterna minska
med ca 5 miljoner kr per &r. De administrativa insatser som krivs
for att klassa om samt bevaka att reglerna efterfoljs ar betydande.

Kontorets sammanfattande bedémning

Forslaget enligt motionen skulle sannolikt sta 1 strid med den
kommunala likstéllighetsprincipen. Vidare ar det oforenligt med
den kommunala kompetensen gillande understdd &t enskilda och
stadens avgéldsintikter skulle komma att paverkas. Kontorets
samlade bedomning &r att forslaget sannolikt inte gar att
genomfora.

Slut

Bilaga
1. Motion av Clara Lindblom och Robert Mjérnberg (bada V)
om halvering av tomtrattsavgilden for seniorbostéder.
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