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Datum: 2016-08-30 KF/KS kansli
Stadshuset
105 35 Stockholm

REMISSVAR: TOMTRATTSAVGALDER FOR FLERBOSTADSHUS

HSB Stockholm har tagit del av remissen angdende Tomtrattsavgalder for flerbostadshus, med
diarienummer KS 123-745-2016. Av HSB Stockholms cirka 460 bostadsréattsféreningar omfattas 127
stycken av forslaget. Som storsta intresseorganisation for bostadsrattsforeningar i Stockholms stad
framfor vi i detta remissvar vara synpunkter.

Skalig niva for avgaldsjusteringen

HSB Stockholm anser att systemet med avgald, och mojligheten att hyra mark, ar bra. Det innebér att
staden kan finansiera ett 6kat bostadsbyggande och nya bostadsprojekt. Under de tolv ar som passerat
sedan avgélden justerades senast, har prisutvecklingen pa fastigheter i Stockholm varit betydande. Priset
pa mark har férdubblats pa cirka tio ar, en utveckling som vi sannolikt inte upplevt tidigare. Avgalden ska
aterspegla marknadens reella varden, vilket kommer att innebara ett hart slag ekonomiskt for HSB-
foreningar och vara medlemmar. Trots det anser vi avgaldsjusteringen i forslaget som tamligen skalig.
Likasa forslaget om en tvaarig trappning anser vi rimligt.

Olika villkor vid frikdp — strider mot likstallighetsprincipen

Dock har HSB Stockholm en viktig principiell synpunkt nar det galler de olika villkoren for frikop av
flerbostadshus och smahus. Vi anser att de olika villkoren for frikop strider mot
likstallighetsprincipen.

Syftet dr detsamma — permanent boende

Om vi borjar med att endast ta hénsyn till typen av byggnad, kan man hdvda att det rér sig om olika
objekt, smahus respektive flerbostadshus. Men syftet med objekten ar detsamma. Det vill séga en
byggnad for permanent boende for enskilda fysiska personer. En bostadsréttsforening &r en
sammanslutning av fysiska personer som gemensamt ager och forvaltar fastigheten. En
bostadsrattsforenings huvudsakliga verksamhet &r att upplata lagenheter med bostadsrétt till sina
medlemmar.

Storre enskild formogenhet for smahusagare

Med forslaget om att Iata tomtrattsinnehavare till flerbostadshus frikopa marken till fullt
marktaxeringsvarde, jamfort med 50 % for smahus, skulle Stockholms stad uppréatthalla de radande
skillnaderna mellan kommuninvanarna. Om Stockholms stad anser det rimligt att ge denna typ av
ekonomiskt stod till agare av smahus med tomtratt, borde staden dven kunna tanka sig att ge samma
ekonomiska stod till &gare av bostadsratter. Kommuninvanarna skulle i sddana fall inte behandlas pa ett
sétt som strider mot likstallighetsprincipen. Dessutom &r de ekonomiska forutsattningarna inte vitt skilda.
Enligt géllande forslag far smahusagare namligen en storre enskild formogenhet an de fysiska deldgarna
av ett flerbostadshus, vid ett frikdp.
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HSB Stockholm ar for en arlig indexupprakning
Forslaget omfattas av en arlig indexupprakning av avgéldsunderlaget, for att kompensera for framtida
markvardeforandringar. HSB Stockholm ar for en indexupprakning, da det motverkar kraftiga hojningar.

En indexupprékning skulle éver tid vara béattre for HSB Stockholms medlemmar och
bostadsrattsforeningar ur ett ekonomiskt perspektiv. \Vara medlemmar efterfragar just en 6kad
langsiktighet nar det géller tomtrattsavgalden. Inte enbart for att slippa de kraftiga hojningarna var tionde
ar, utan ocksa for att battre kunna planera ett eventuellt frikop. Det skulle ocksa innebara mer ekonomiskt
utrymme for att forvalta och underhalla fastigheter och naromraden enligt utsatt plan. Férhoppningsvis
kan en indexering tillsammans med en intrappning underlatta féreningarnas langsiktiga ekonomiska
planering framéver.

Inaktuell berdkningsmetod for avgaldsrantan

Berdkningen av tomtréttsavgalden bygger enligt jordabalken, praxis och beslut i Hogsta domstolen pa
principen att fastighetsdgaren kan ta ut realrantan for nyttjanderatten. Ar 2006 faststélldes avgéldsrantan
till 3,25 %, vilket var en sankning fran tidigare ars berdkningar. Aven om innehavaren har nyttjanderatt
och ett starkt besittningsskydd under avtalstiden, har fastighetsagaren mojlighet att aterta marken i
framtiden, och 100 % av vardedkningen under denna tid tillfaller da fastighetsagaren.

Sverige har sedan 1992 haft standigt sjunkande marknadsrantor. Det beror till stor del pa att Sveriges
Riksbank genom administrativt satta styrréntor, och interventioner i penningmarknaden av
konjunkturpolitiska skal, drivit ned marknadsrantorna. Man kan med andra ord ifragasatta om dessa
langre representerar en marknad. Som f6ljd av detta har ocksa tillgangspriserna stigit utéver vad som
kan betraktas som en normal marknadsprissattning. Inte minst galler detta byggbar mark i Stockholm.

Om vi nu accepterar dagens rantor och priser pa byggbar mark som en marknadsprissattning, ar knappast
lagstiftarens tanke att denna grundprincip bara ska galla fér marken — och inte for rantan.

Sammanfattning

Vi anser att:

e Den foreslagna avgéldsjusteringen ar skélig, sett till fastigheters vardedkning sedan 2004.

e Forslaget om en tvaarig trappning ar rimligt.

e De olika villkoren for frikdp av flerbostadshus och smahus ar principiellt fel, da det strider mot
likstallighetsprincipen.

e Enarlig indexupprakning ar till gagn for saval staden som tomtrattsinnehavare.

e Berédkningsmetoden for avgaldsréntan ar inaktuell, och bor omprovas.

HSB Stockholm
Anders Svensson, vd
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