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Remissyttrande

Upplatelse av tomtratt for hyreshusbebyggelse

Hyresgistforeningen har beretts tillfdlle att yttra sig 6ver Justitiedepar-
tementets promemoria Upplatelse av tomtrétt for hyreshusbebyggelse.
Promemorian har som syfte att ytterligare klargtra ett tidigare betén-
kande Tomtrittsavgéld och frikép (SOU 2012:71). Hyresgéstforeningen
anfor harmed foljande.

Sammanfattning

Hyresgistforeningen Riksforbundet

Box 7514
103 92 Stockholm
Besok Norrlandsgatan 7

Hyresgéstforeningen anser att tomtrétt dr ett bra verktyg for
kommunerna att anvénda for att frimja tillkomsten av nya hy-
resrétter.

Hyresgéstforeningen stéller sig bakom péstéendet att en villko-
rad “avgildsrabatt” kan underlitta for kommuner nér de planerar
for byggande av hyresritter.

Hyresgistforeningen anser att ett tak for maximal avgéld skulle
underlitta for kommuner nér de planerar for byggande av hyres-
rétter.

Hyresgistforeningen anser att det &r fullt mojligt att tillskriva
hyresritten sérskilda regler for att underldtta byggandet av nya
hyrerétter.
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Synpunkter pa férslag om upplatelse av tomtrétt

Bakgrund

Nagra remissvar pa delbetéinkande, géllande utredning Tomtrittsavgilld
och frikdp (SOU 2012:71), uttryckte en oro kring att de foreslagna reg-
lerna riskerade inverka pa mdjligheterna att bygga nya hyresrétter. Justi-
tiedepartementet har sdledes tagit fram ytterligare frgestillningar i
syfte att soka klargora forslagets konsekvenser. De nya frigestéllningar-
na dr indelade i tre block.

A. Tomtriitt som instrument for att friimja hyresréttsupplatelser

Promemorian anfor en frigestillning kring huruvida tomtréttsupplatelse
ar den enda mojligheten for vissa kommuner att kunna bereda mojlighet
att bygga hyresritter. Kommuner har i vissa fall 14tit syftet med tom-
rittsupplatelsen inverka pé avgildens storlek. P4 sa vis kan detta under-
l4tta byggande av flerbostadshus med hyresrétt. Promemorian fortsitter
att resonera om det skulle underlitta ytterligare med en mdojlighet om
villkorad ~avgildsrabatt”

Hyresgistforeningen anser att tomtrétt kan ge bra forutséttningar for att
bygga hyresriitter till rimliga kostnader. Férslaget att bereda mdjlighet
att villkora “avgildsrabatt” stiller sig Hyresgdstforeningen bakom. En
sadan rabatt skulle underlitta for byggandet av nya hyresfastigheter. Har
maste dock understrykas att sédana villkorade avtal endast méste gilla
byggandet av hyresritter. Ett system som gynnar byggandet avbostads-
ritt eller annan dganderitt med hjilp av rabatter i tomtréttsupplételse,
stiller sig inte Hyresgéstfreningen bakom. Anledningen till det &r att
en sidan rabatt annars tillkommer byggherrarna. Tanken med en
»avgildsrabatt” méste vara att den totala produktionskostnaden minskar,
varvid den slutgiltiga hyran hamnar pa rimliga nivaer. Hyresgéstfcre-
ningen anser vidare att det &r viktigt att avtal om sddana rabatter méste
vara transparanta.

B. De foreslagna avgildsreglernas betydels for tillskapandet av nya
hyresritter

Promemorian tar upp frégan om ett tak pa berdkningsmodellen for
avgilden kan inverka negativt pa tillskapandete av nya hyresritter. Det
vill séiga frigan om kommunernas incitament att uppléta mark med
tomtritt for hyresriitter skulle minska vid ett sadant tak.

Hyresgiistforeningen ér av den asikten att ett tak snarare skulle vara till
fordel for byggandet av nya hyresritter. Anledningen till det &r att liga
avgifter ger byggherrarna incitament att bygga hyresritter, da totala
produktionskostanden minskar. En béttre produktionskalkyl ger bygg-
herrarna motiv till att bygga dé det dels de facto blir billigare och dels
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blir ldttare att forhandla fram en rimlig hyra som dven de breda in-
komstgrupperna kan efterfraga. Idag byggs det allt for ménga hyresrét-
ter som endast de mest vilbestéllda kan efterfraga.

Invindningen att kommunerna istéllet skulle anvdnda marken till annat
dndamal dn for hyresbostidder, haller Hyresgdstforeningen inte med om.
Att en kommun prioriterar att ta ut ett hogt markpris framfor att sdker-
stdlla rimliga villkor for att bygga hyresrétter, férhindras inte genom
tomtriittsregelverket. Regelverket ska sikerstilla att den kommun som
vill kan anvinda tomtritt for att sékerstélla att hyresriétter byggs med
rimliga hyror.

C. Mojliga siitt att modifiera de foreslagna avgildsreglerna

Promemorian fragar huruvida en utdkad avtalsfrihet betraffande tomtrét-
ter for flerbostadshus kan innebéra negativa konsekvenser for tillskap-
andet av nya hyresritter. Kan tomtritter med hyreshus tillskrivas egna
regler eller ska tomtrétter med bostadsrittshus lyda under samma regler.
Vidare pastas att det inte rader nagot direkt samband mellan en hy-
resvirds kostnader for en nyproducerad hyresfastighet och enskilda hy-
resgisters ekonomiska situation.

I huvudsak kan inte Hyresgéstforeningen motsétta sig forslaget till en
utokad avtalsfrihet for flerbostadshus. Om forslaget amnar underlétta for
kommuner att teckna anpassade avtal for att underlétta byggandet av
hyresritter, stiller sig Hyresgistforeningen bakom ett sddant forslag.
Fragan om tomtritter med hyreshus och bostadsrittshus ska lyda under
samma regler kan diskuteras. I svenska lagstiftning finns en rad skillna-
der mellan hyresritt och bostadsritt. For dgandertt rent allmént finns
mdjlighet att gora avdrag for rdntekostnader for bostadsrénta samt mdj-
lighet att utnyttja ROT-avdrag. Mdjligheter som hyresritten inte har.
Den privata dganderitten &r idag dessutom beskaffad med en avsaknad
av fastighetsskatt. P4 sa sétt pastar Hyresgéstforeningen att hyresrétten
ir skatteméssigt missgynnad. Saledes &r det rimligt att hyresrétten kan
ges sirskilda regler vid tomtritt, for att underlétta byggandet av hyres-
hus.

Promemorian papekar att det inte rader ndgot direkt samband mellan
avgilden och den enskilda hyresgéstens ekonomiska situation. Hér héin-
visas till att hyresséttningen inte sker pd grunder som har omedelbar
koppling till hyresvirdens kostnader. Detta pdpekande &r delvis ritt,
men ocksé felaktigt. Vi produktion av nya hyresrétter har parterna pé
hyresmarknaden mojlighet att teckna avtal om presumtionshyra (55 ¢ §
hyreslagen 12 kap. jordabalken). Vid tecknande av avtal om presumt-
ionshyra forhandlas hyran med en produktionskostnadskalkyl som
grund. Nir parterna dr 6verens om kostnader, avkastningskrav och 6v-
riga nyckeltal beréiknas den nya hyran efter den 6verenskomna kalkylen.
Hér finns en tydlig koppling mellan en hyresvérds kostnader och den
enskilda hyresgéstens ekonomiska situation.
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Pa samma sitt som presumtionshyror fungerar ger &ven modeller med
statligt investeringsstéd samma koppling mellan produktionskostand
och hyra. De perioder som statligt investeringsstod funnits har produkt-
ionskalkyler varit villkor for stéd samt foremal for diskussion mellan
representanter for hyresgéster respektive hyresvirdar. Det gér inte att
utesluta att statligt investeringsstod kommer att inforas dven i framtiden.
Det gar saledes dven med ovan resonemang att pdpeka att tomtréttsav-
gélden har en tydlig koppling till de slutgiltiga hyresnivéerna vid nypro-
duktion.

Hyresgistforeningen anser att tomtsrittsavgéld dr en utmérkt metod for
att stimulera byggandet av hyresritter. Det &r oftast dyrare att kdpa loss
marken dn att betala tomtrittsavgilld. Kostnader forknippade med ny-
produktion har ofta en tydlig koppling till den slutgiltiga hyresnivan for
enskilda hyresgéster. PA samma sitt &r samtliga produktionskostnader
starkt forknippat med byggherrarnas incitament att bygga hyresbostidder.
Avgillden #r en av dessa kostnader. Hyresgéstforeningen stéller sig
bakom forslag som underléttar for kommunerna att anvénda tomtrétts-
avgilden som ett verktyg i sina strategier vad avser bostadsforsorjning.

Hyresgistforeningen har inget 6vrigt att tilldgga géllande andra delar i
promemorian om upplatelseritt av tomtrétt for hyreshusbebyggelse.

Hyresgéstforeningen
Riksforbundet
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