Lagutskottets betinkande nr 25 LU 1975:25

Nr 25

Lagutskottets betdinkande med anledning av motion om vidgad ratt
for markigare att stilla villkor vid tomtrittsupplatelse

Motionen

I motionen 1975:1139 av herr Lindkvist m. fl. (s) foreslés att riksdagen
hos regeringen hemstiller om sidant [Grslag till iindring i jordabalkens regler
om tomtritt att tomtrittens intriide cller bestand far gdras beroende av villkor
pd motsvarande sdtt som vid kop av fast egendom.

Till stéd tor motionsyrkandet crinrar motionirerna om att vid kép av
tust cgendom kopets fullbordan eller bestind kan gdras beroende av villkor
under en tid av hogst tva ar frin kopehandlingens uppriittande. Som exempel
pd sddant villkor niimns att (Orsdld mark skall bebyggas. Motionédrerna anfor
vidare att vid upplatelse av tomtriitt tomtriittens intriide eller bestand inte
far goras beroende av ndgot villkor. Detta innebér enligt motionidrerna att
tomtrittsinstitutet begriinsar kommuns mojligheter att fa fram onskviird
bebyggelse pd tomtrittsmark. Motioniirerna papekar att detta forhllande
Jibland utnyttjas s& att personer som tilidelats tomtriitt efter sin turordning
i tomtkon har overldtit tomtriitten ull byggnadsfirmor i spekulationssyfie.
De skill som motiverat reglerna om villkortigt kdp av fast egendom torde
enligt motiondrerna i viscntliga delar gillla dven vid tomtriittsupplatelse.

Utskottet har inhdnuat utldtanden éver motionen frdn Svea hovriitt och
bostadsstyrelsen. P& begiiran av utskottct har vidare yttranden dver motionen
avgivits av Svenska kommunidrbundet. stiltsniimnden i Uppsala, Malmé
fastighetsnimnd, Stockholms fastighctsnimnd, Konungariket Sveriges
stadshypotckskassa samt Svenska spérbunksﬁjrcningcn.‘

Gillande ordning
Bestidmmelser i jordabalken

Enligt 13 kap. 1 § jordabalken (JB) kan nyttjanderiitt till fastighet upplétas
som tomtriitt under obestimd tid for visst indamal mot arlig avgild i pengar.
Tomtritt fAr uppldtas i fastighet som tillhor staien eller kommun eller som
eljest dir i allmiin iigo (2 §). Det stadgande som friimst avses i motionen
torde vara 13 kap. 6 § JB. Detta innehéller forbud sdviill mot villkorad tomt-
riittsupplitelse som mot inskrinkning i tomtrittshavarens ritt att dverlata
tomtritten eller att upplata pantrdtt cller nyttjanderitt i denna.

Tomteittsupplatelse medfor i sig ingen forpliktelse for tomtriittshavaren
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alt bebygga marken, men genom fGreskrifter i uppldtelsehandlingen kan
kommunen tillférsiikra sig der plangenomtdrande som anses pikallat (13
kap. 4 §). De planbestimmelser som giller vid tiden for upplatelsen anses
ingd i avtalet utan sirskild 6verenskommelsc (13 kap. 4§ 2 st.).

[ motsats ull vad som-giller vid ;upplitelse av tomtriitt kdn vid- kép,
sdvida bestdmmelser hiirom intas i-képchandlingen, forviirvets fullbordan -
eller bestdnd goras beroende av villkor under en tid av tvd dr rdn den
dag da kdépehandlingen uppriittades (4 kap. 3§ 1 p. och 4 kap. 4§ 1 st
IB). Till kopevillkor i nu berdrd bemiirkelse hinférs emellertid inte en sadan
bestiimmelse 1 kdpeavtal som begriinsar kdparens riitt att dverlata fastigheten.
Detta framgar av systematiken i 4 kap. 3§ JB. En inskrinkning av detta
slag i koparens dispositionsriitt kan satedes vila over fastigheien under ko-
parens hela livstid. Den principiclla skillnaden mellan “kopevillkor™ och
“overlatelseldrbud™ yttrar sig bl a. diiri att om f6rviirvet ir beroende av
villkor lagfartsansdkan skalt forklaras vilande, medan intet hindrar lagtart
pd fing som forbundits med “overlatetseférbud™.

Privaing av kdpeskilling (or simdhus i vissa fall

I olika sammanhang. har det Konstaterats att efterfrigan pd statsbeldnade
smahus inom vissa omraden varit sa stark i forhillande till aktuellt utbud
att marknadsprisnivin legat avseviirt hogre dn den som blir ett resultat
av bostadsmyndigheternas kostnadspréovning. Tomtpriset for bebyggelse
med smahus vid kommunal forsiljning av mark innefattar ofta en kraftig
subvention. Det har framhaéllits att den {Orste Ggaren inte bor £ tillgodogora
sig dessa kommunala uppoffringar vid en snar forsiljning (fr prop. 1974:130
s. 83 ff).

Ien vid 1973 ars riksdag vickt motion (1973:234) aktualiserades fragan
om atgirder for att motverka oskiliga kapitalvinster vid forsilining av stats-
beldnade smahus. Riksdagens beslut (CU 1973:19 rskr 1973:208) innebar
att Kungl. Maj:t borde l1ata ‘undersoka mojligheten och Limpligheten av
temporiira dtgiirder som kan forenas méd nu gillandc kontroll av priset
vid forsta overlatelse av vissa smahus.

Kungl. Maj:t uppdrog med anledning hiirav al hoendeutredningen att under
utredningsarbetet Overviga fragan om méjligheten och ldmpligheten av ét-
girder i det av civilutskottet angivna syftet.

Fram t. 0. m. & 1967 fanns bestimmelser enligt vilka ett beviljat statslan
for bostadsbyggande fick dvertas vid (orsiiljning av fastigheten endast om
kopeskillingen godkiints av lanemyndigheten. Dessa bestimmelser var vid
dverlatelse av smdahus betingade frimst av syftet att siiljaren inte skulle
kunna tillgodogdra sig det kapitaliserade viirdet av dirckta subventioner
i form av t.ex. rintebidrag och underrinta pa statslin.

Bostadspolitiska kommutién ansag i betiinkandet (SOU 1966:44 5. 201) Bo-
stadspolitiskt kreditstod att motivet for en tortsatt kontroll av kopeskillingen
vid Overldtelse av cgnahem skulle bortfalla om de egentliga riintesubven-
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tionerna avvecklades. Kommittén foreslog darfor att kontrollen av kodpe-
skillingen vid andrahandsforsilining av statligt beldnade hus skulle upphora,
Kommittén foreslog dven att den detaljerade priskontroll som utdvades vid
forstagingsforsilining av gruppbyggda smdhus skulle upphdra.

Enligt statsmakternas beslut (prop. 1967:100. SU 1967:100, rskr 1967:265)
avskaffades den siirskilda képeskillingskonirollen [6r statligt beldnade hus
fran den 1 januari 1968. Diiremot kvarstdr en kontroll vid torstagéngsdver-
ldtelse av gruppbyggda smahus — en kontroll inom ramen for det allmédnna
vilikoret att 1an inte far beviljus om produktionskostnaden dr-oskiiligt hog.

Med anledning av forslag frdn boende- och bostadstinansieringsutred-
ningarna har mojlighet till priskontroll vid forsiljning av vissa statligt be-
lanade smahus inforts genom bostadsfinansieringsiorordningen (1974:946),
som tritt i kraft den 1 januari 1975. Reglerna giller sidana hus, for vilka
linsbostadsndamnd godkiint produktionskostnaden vid den {6rsta {6rsiljning- '
en, dvs. dc gruppbyggda smihusen. Enligt 45§ andra stycket bostadsfi-
nansicringsforordningen géller vid dverlatelse av fastighet eller tomtritt {6l-
jande. Om forviirvet sker inom tva &r fran det den som crhailit slutligt
lanebeslut (Orviirvade fastigheten eller tomtriitien far statligt bostadsl&n over-
tagas endast om kopeskillingen anscs godtagbar med hiinsyn till vissa, i
stadgandet niirmare angivna faktorer. bl. 4. ursprungligen godtagen produk-
tionskostnad och gjorda forbéttringar. Enligt boende- och bostadsfinansie-
ringsutredningarna bor ett forsiliningspris i regel inte anses godtagbart om
det ger skattepliktig realisationsvinst (prop. 1974:150 s. 86).

Som svar pa (vi nyligen framstillda interpellationer (nr 48 och 49) an-
gaende dels yvtterligare atgiirder i allmiinhet till motverkande av oskiiliga
kapitalvinster vid forsilining av sméihus, dels ifrigasatt hembudsskyldighet
till kommunen och dess bostadsformedling av statsbel&nade villor hiinvisade
bostadsministern den 28 april 1975 till de nya bestimmelserna i bostadsfi-
nansieringstorordningen. Bostadsministern framhoéH dirvid att det dnnu dro-
jer ndgon tid innan nigon effekt av de nya reglerna kan utliisas. Vidare
hinvisade bostadsministern till de skilda regler som ett antal kommuner .
tiltiimpar vid {orstagingsforsitining av smihus for at1 {forhindra spekulation.
Enligt bostadsministerns uppfattning finns det skil att avvakta resulatet
av de hittills vidtagna dtgiarderna och av den i kommunerna pigiende verk-
samheten innan stiilning tas till eventuella ytterligaré Atgérder.

Ur lagstiftningens forarbeten

Reglerna om tomtritt i nu forevarande hiinseende tillkom ar 1953 och
tridde i kraft den 1 januari 1954.

I samband med 1953 ars lagstiftning om tomtriitt framhdll lagberedningen
(SOU 1952:28 5. 69 f) ait huvudsyfiet med reformen av tomtrittsinstitutet
var att stiirka fortroendet {6r tomtriitten och diirigenom oka dess anviind-
barhet. Siirskilt med hinsyn till tomiriuskrediten ansdgs det betiinkligt att
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pa en sh visentlig punkt som i fraga om tomtriitiens dverlaibarhet skilda
regler tillimpades pa olika orter i landet. Overltbarheten ansags vidare vara
en forutsittning for att tomtriitten skulle kunna gdras ouppsiigbar ran tomt-
rdttshavarens sida. o .

Lagridet ansdg ddremot att ett undantag bordc stadgas fran forbudet
mot att gora tomtrittens intriide eller bestdnd beroende av villkor samt
foreslog att sddant vilikor skulle vara giltigt om det uppstélldes for att forma
tomtriittshavaren att erféigga siirskild crsittning for eventuell byggnad och
annan egendom pa tomtridtisfastigheten (prop. 1953:177 s. 35). Departe-
mentschefen viinde sig mot deuta forslag frin lagradet och anforde dérvid
bl. a

I praktiken torde upplatarna dven utan den av lagradet foreslagna an-
ordningen kunna skaffa sig tllfredstiilande sikerhet 6r att ersitiningen
(6r sddan egendom erldgges. Hirtill kommer att ett villkor av ifrigavarande
art for tomtrittshavaren skulle innebéra visentliga oligenheter i kredithiin-
scende. Innan villkoret uppfyllts, skulle ndmligen hinder méta {6r inskriv-
ning av tomtritten och dirmed aven f6r beviljande av inteckning i den-
samnia. PA grund av det anférda anser jag. att den av lagradet (Sreslagna
dndringen icke bor genomforas.

1 1970 érs proposition med forslag till jordabalk upptog departements-
chefen &ter fridgan huruvida villkor for upplatelsens bestind skulle tillatas
i det hiinseende som foreslogs av lagradet vid 1953 Aars reform. Departe-
mentschefen fann dock ej heller nu tillrdckliga skil att géra undantag frin
forbudet mot villkor i &syflat-hiinseende (prop. 1970:20 del. Bl s. 411 1)

Remissvaren

Flertalet remissinstanser avstvrker motionen. Svea hovidin, bostadssivrel-
sen., Svenska kommunforbundet och /‘Wa'lm('i/hlsr_ljf:lwrsn('inmd pﬁpekﬁr att mark-
dgaren redan enligt nu gillande regler kan uppstilla villkor i tomtritts-
kontrakten i syfte att f4 till stind dnskvird bebyggelse inom viss tid. Malmo
fastighetsnimnd anser det dock bora dvervigas att fran villkorsforbudet
undanta villkor om erliggande av képeskilling for byggnad i samband med
upplatelse av tomtrétt. Stadshvpotekskassan erinrar om att villkor angiende
bestdndet av tomtritt skulle kunna dventyra fortroendet for tomtriitten {rin
kreditgivningssynpunkt.

Svea hovrdnr framhaéller att kommunen genom foreskrifier i upplételsc-
handlingen torde kunna tillférsiikra sig det plangenomttrande som anses
pakallat samt att de planbestimmelser som giiller vid tiden [or upplatelsen
anses ingd i avtalet utan siirskild 6verenskommelse. Frin den nu behandlade
svnpunkien anser hovriitten tillriickliga skiil inte {Oreligga att dndra lydelsen
av 13 kap. 6§ JB. '

I vad gilller forslaget att tomtrittsupplatelse - for att dverldtelse i spe-
kulationssyfte™ skall hindras — gors villkorad pd-samma siitt som enligt.
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jordabalken medges vid dganderiittsdverging framhalier hovriitten bl. a. aut
motionirernas syfte kan lagtekniskt uppnds enklast inte genom att villkorade
tomtrittsupplatelser gérs mojliga utan genom att ‘bestimmelsen i 13 kap..
6% 2 p. JB édndras s& att parterna far frihet att aviala om inskrinkningar
i riitten att Overlata tomtriitten. Hérvid vill dock hovriitten fista uppmiirk- -
samheten pd vissa uttalanden i fSrarbetena.-till 1953 rs tomtriittsreform
angdende bl. a. Gverlatbarhetens betvdelse for tomtriittskrediten.

Hovriitten anfor vidare att det ej av motionen framgar hur vanligt det
dr att tomtrittshavare handlar i spekulationssyfie™. Det ir inte heller eljest
bekant {or hovritten om och i vad min misstorhallanden i-detta hiinseende
rader p& tomtriittsmarknaden. Hovritten anser det dock inte uteslutet att
vissa skiil kan tala for att den beddmning av tomuirittens stiillning som .
gjordes 1933 nu bor jimkas. T detta sammanhang framhdélls att en inskriink-
ning till viss kortare tid 1 tomtriittshavarens dispositionsriitt knappast behover
hindras av grundsatsen att tomtriittsavtal ¢j far sigas upp av tomutriitts-
havaren (13 kap. 13§ JB). [ brist pd nirmare kunskap om de faktiska 16r-
hallandena anser sig hovriitten dock inte kunna géra ndgot uttalande i frigan-
om behovel av lagindring. ‘

Malma fastighetsndmnd erinrar om att tomtrittsupplatelser titl helt dver-
viigande del avser mark for upptérande av byggnader, medan ddremot for-
siljning av fast egendom avser skiftunde slag av objekt, dir andelen andra
fustigheter dn sddana for nybyggnad ér stor. Vid. sdviil tomtriitisupplitelse
som forsiljning av mark 6r bebyggelse, framhdller nimnden, ir objektets -
kreditviirde av stérsta betydelse. Med gilllande bestiimmelser kan lagfart
pd torsdld fastighet ¢j beviljas (drriin villkor om képs fullbordan eller bestand
uppfylits. Om motsvarande mojlighet att foreskriva villkor fanns i fraga
om tomtriittsupplitelse, torde inskrivning av tomtritten fa anstd pa samma
siitt. Vid anviindandet av villkor av ifrdgavarande slag skulle alltsa enligt
nimnden belaningsbart objekt ¢j erhdllas. niir behovet féreligger, dvs. vid.
pdbdrjandet av bebyggelsen.

Nimnden anser sdledes att anviindandet av villkor av den innebdrden
att kop eller tomtriittsupplatelse dtergdr, om foreskrivet viltkor ej uppfvlles,
¢j svnes Limpligt 1 samband med bebyggelse av fastighet. Ett sddant for-
faringssiitt torde i allminhet kunna tillimpas endast om f(inansieringen av
bebyvggelsen sker efter statligt eller kommunalt engagemang i form av kre-
diter cller borgen — dtaganden. for vilka stat och kommun under bygg-
nadstiden ej kan Aterforsiikra sig genom pantriitt i fastigheten eller tomt-
ritten.

Nimnden anscr didremot inte ndgot hinder foreligga att frin forbudet -
undanta villkor om ecriidggande av kopeskilling {6r byggnad i samband med
uppldtelse av tomtriitt. En sadan iindring bdr enligt nimnden dverviigas
med hiinsyn till att utgangsliaget ir identiskt med. forhdllandet vid. kop av
fast cgendom. Efter tillkomsten av 1973 drs bostadssancringslag sigs frigan
ha fatt fornvad aktualitet. 1 forarbetena till denna lag fBrutsiitts nimligen
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att kommunerna i betydande utstrickning torviirvar bebyggda fastigheter,
som diireflter f6r upprustning upplites med tomtritt, varvid kommunen
betingar sig crsiittning {or byggnaden.

Risken tor att ¢ fA fram Snskviird bebyggelse siger sig nimnden {6r
cgen del forebygga genom att dels upplata fastighet pd arrende intitl bygg-
starten. dd tomtriitisupplatelse erhalles, dels i tomutrittsavtalet (Greskriva
byvggnadsskyldighet vid vite. Detta forfarande har enligt nimnden nistan
undantagslost geit Gl resultat att dsyftad bebyggelse kommit tifl stind.

Vad slutligen betriiflur spekulationsvinster pa villatomter med nyuppiorda
hus unf6r niimnden att det inom kommunen har formiirkts tendenser till
att entamiljshus inom gruppbebyggelse utford i kommunal regi kort efter
firdigstillandet siljs med mycket stor vinst av personer, till vilka tomtriitt
uppldtits. En sddan utveckling anser nimnden ¢j Onskviird, siirskilt mot
bakgrund av kommunens strivan att med olika medel fa fram bebyggelse
till Ligsta mojliga kostnad. Fastighetsnimnden siiger sig fOr niirvarande {Sreta
en undersokning om limpliga dtgirder for att {Grhindra uppkomsten av
dvlika vinster. Mojligheterna till att inom ramen-for nu giillande lagstiftning
uppna ctt effektivt resultat synes cmellertid ndmnden vara begriinsade.

Stifisndmnden i Uppsala framhdller att en inskriinkning i villkorsforbudet
enligt 13 kap. 6§ JB kan medfora att tomutridtten {orlorar sitt kreditviirde
och diirmed blir mindre attraktiv: Stiftsnimnden uppger att i den mén tomit-
rittsupplitelser forekommit inom den kyrkliga scktorn nigra sddana negativa
effekter som motioniirerna pétalat inte har konstaterats. D4 nuvarande be-
stimmelser angdende tomtriittsupplatelse ¢j varit till t6rting {6r kyrkans
intressen, och en dindring - enligt motionen ¢j skulle tjina ndgot kyrkans
intresse, kan stiftsnimnden ej tillstyrka motionirernas forslag.

Bostadsstyrelsen framhadller att en av tordelarna med tomtriitt bl. a. ansetts
vara att kommunerna genom att upplata marken med tomtriitt kan pd ett
mera aktivt siitt styra markanviindningen. Den mdjlighet som finns att géra
en orsilinings fullbordan beroende av villkor under en tid av hogst tva
&r frin det kopehandling upprittades torde enligt bostadsstyrelsen ha kommit
tilt mycket liten anviindning, eftersom det viisentligt forsvirar bl. a. finan-
sieringen av markens bebyggande. Detta anses tala mot inférande av. mot-
svarande bestimmelse | samband ‘med tomtriitt.

Det problem motionirerna tar upp om Gverldtelse av tomtriitt i speku-
lationssyfle anser bostadsstyrelsen bora 16sas pd annat siitt iin genom de
foreslugna dndringarna av- reglerna-i jordabalken. Mot denna bakgrund av-
styrker styrelsen de foreslagna dndringarna i jordabalkens regler om tomitriitt.

Aven Svenska sparbanksfreningen hiinvisar till det allminna syfte som
uppbar 1953 drs tomtriittsreform, dvs. att stiirka tomtriittshavarens stillning
och diirmed tomtriittens kreditvirde. Varje lagiindring, som kan vara iignad:
att motverka detta sylte, anser foreningen principiellt- sett diskutabel. Mo-
tionirernas syften torde enligt fGreningen delvis kunna tillgodoscs pd annan
viig iin den forestagna. exempelvis genom att i tomitrittskontraktet inféra
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en till indamdlet med upplatelsen knuten vitesklausul, en metod som i
vissa fall har tillampats.

P4 grund hiirav och dd en iindrad lagstifining av innebord att i avtal
rérande tomtriittsupplitelse skall kunna inforas alla sddana vilikor, som r
tildtna enligt 4 kap. 4 ¥ jordabalken, skulle dppna mijlighet for upplatel-
sevillkor av en rad olika slag, vilkas beriittigande i detta sirskilda sam-
manhang ¢j nu kan beddmas, uttrycker foreningen tvekan rirande limp-
lighcten av en lagiindring av den vidd som motiondrerna avser. Féreningen-
siger sig dock for sin del kunna tillstyrka att en utredning i imnet kommer
till stind. i '

Stockholms fastighetsnéimnd anfor att det vid upplitelse av obebyggd mark
regelmiissigt finns ett behov for tomtriitishavaren att snarast {a beldna tomt-
rdtten mot sidkerhet av inteckningar i densamma. Detta omdjliggors dock
om tomtrittens intridde. eller bestdnd gors beroende av villkor. En tinkbar
mdjlighet att tillgodose motiondrernas onskemal skulle enligt fastighets-
nimnden vara att inskrinkning far ske i tomtrittshavarens ritt att dverldta
tomtriitten under en viss tidsperiod. Dirvid skulle likvil tomtrittsupplételse
kunna komma till stdnd och inskrivning och inteckning ske. Nigon tva-
Arsgriins vid uppldtelser for gruppbyggda hus med tomuriitt i Stockholm
anser niimnden dock knappast erforderlig, cftersom inflyttning oftast sker
1.5-2 ar innan tomtritiskontrakt uppriittas. Marken uppldts nimligen ill
en bdrjan mot arrende, och ndgon dverlitelse kan ej ske under arrendetiden.
Orsaken till forseningen av en tomtriittsuppltelse dr att det rittsliga bil-
dandet av tomten sldpar cfter.

Namnden uppger vidare att fastighetskontoret undersokt frekvensen av
vidareforsiljning av hus som upptorts i smihusavdelningens regi. Under-
sOkningen visade att under dren 1971 och 1972 tillsammans 3.6 procent
av siiilvbyggerihusen och 4.4 procent av entreprenadhusen bytt dgare, sivitl -
gilllde smahusavdelningens produktion sedan ar 1967. Den ringa omfatt-
ningen av vidareforsiliningar talade enligt nimndens uppfatining emot att
det forekom ndgon spekulation i smahusavdelningens hus.

Niimnden anser att motionen har principicllt intresse genom att motio-
nirerna dnskar fa enhetliga lagregler for fast cgendom och tomtriitt. Nimn-
den anser dock att det kan finnas risk [0r att tomtriittens stillning forsvagas
om motionsforslaget genomfors.

Svenska kommunfiorbundet crinrar om att man alltsedan 1953 ars tomt-
rilttsreform skt viirna om tomtrittshavarens trygghet och tomtritiens kre-
ditviirde, varvid Srbudet mot uppstillandet av villkor for upplatelsens be-
stdnd varit ¢tt viktigt medel. Den av motioniirerna dragna paratlellen mellan
tomtrittsupplételse och fastighetskdp anser {6rbundet féga givandc. cftersom
de spoirsmal som uppkommer vid en tomtrittsupplateise dr av helt annat -
slag. Bland annat tillskapas vid tomtrittsupplatelsen nigot nytt, tomtriitten,
vilket ju ej dr fallet vid fastighetsoverlitelsen.

Niir det giiller kommuns mdjligheter att & fram dnskvird bebyggelse
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pd tomtrittsmark papekar Kommunférbundet att. f6r detta dndamal finns
andra lampligare styrmedel. De viktigaste torde vara de som byggnads-
lagstiftningen erbjuder. Men dven tomtrittslagstiftningen ger sdédana moj-
ligheter. Slunda skall entigt 13 kap. | § tOrsta stycket jordabalken vid tomt-
riittsupplatelse anges for vilket indamal uppldtelsen sker. I de normalavtal
for tomtriittsupplatelser som upprittats av Kommunforbundet anges i en-
lighet hiirmed vilken bebyggelse som skall uppfGras pd tomtrittsfastighcten.
Dessutom stipuleras vite som tomtrittshavaren far utge om fastigheten inte
bebyggts enligt forcskrifterna inom viss -angiven tid.

Av det anforda torde enligt forbundet framgd att den av motionirerna
forestagna lagindringen varken dr lamplig eller behdvlig. Med hinsyn hiirtill
anser forbundet att motionen inte bor foranleda ndgon riksdagens atgird:

Stadshypotekskassan anfor att stadshypoteksinstitutionen har till indamal
att utgva lancverksamhet avseende fast egendom eller med tomtriitt upplaten
fastighet. Belaning av fastigheter respektive tomtriitter siigs ske (Orst sedan
bebyggelsc firdigstillts. Detta innebir att den friga som berdrs i motionen:
inte har aktualitet for stadshypoteksinstitutionens vidkommande sdvitt avser
den ursprungliga uppldtelsen av tomtrdt: Diremot ségs villkor som infores
i samband med forlingning av upplatelsetiden fOr tomtritten paverka si-
kerheten for limnad kredit. Stadshypotekskassan tframhaller dirfor vikten
av att villkor, varigenom bestdndet av tomtritt kan géras beroende, inte
far inforas sedan tomtrittsuppldtelse vill kommit till stdnd och bebyggelse
skett. S&ddana villkor skulle kunna dventyra fortroendet for tomtritten {rin
fastighetskreditgivningssynpunkt.

Utskottet

Nyttjanderitt till fastighet, som tilihdr staten cller kommunen chier cljest
dr i allmin édgo, kan cnligt 13 kap. jordabalken (JB) upplitas som tomtriitt.
Tomtrittens intriide eller bestdnd far enligt 13 kap. 6 § JB ¢j géras beroende
av villkor. Ej heller far inskriinkning ske i tomtrittshavarens ritt att dverlita
tomtriitten eller att upplita pantritt eller nyttjanderiitt i denna.

I motionen kritiseras bestimmelsen att tomtrittens intride cller bestind
inte far goras beroende av villkor. Forbudet mot sddana villkor begrinsar
enligt motiondrernas uppfattning kommunernas méjligheter att dels f& fram
Onskvird bebyggelse pd tomtriittsmark. dels forhindra spekulation i Over-
ltefse av tomtriit. Motioniirerna forordar dirfor att riksdagen hos regeringen
begir forslag till sddan dndring i ovannidmnda bestiimmelser att tomtriittens
intriide eller bestdnd far goras beroende av villkor pd motsvarande siitt som
vid kdp av fast egendom, dvs. under en tid av hogst tva ar fran det upp-
litelsehandlingen upprittades. i :

Utskottet vill inledningsvis erinra om att huvudsyftet med 1953 ars reform -
av tomtrattsinstitutet var att stirka fortroendet for tomtritten. Reformen
innebar frimst att tomtrittshavarens stillning och dirmed ocksd tomtriittens



LU 1975:25 : . 9

viirde som kreditobjekt stirktes avsevirt. Utskottet vill dven -understryka
att tomtrittsinstitutet visat sig vara ett virdefullt medel for den kommunala
markpolitiken, bl. a. genom att det dppnar majlighet fér det allménna att
behalla en rimlig del av markvérdestegringen och underldttar genomforandet .
av for samhillsutvecklingen 6nskvirda foriindringar i friga om markens
anvindning. Det dr mot bakgrund hiirav angeléget att eventuella dndringar
i tomtriittsreglerna inte far sddan utformning, att fortroendet for tomtriitten
och dédrigenom dess anvindbarhet minskar.

Sasom ovan antytts finns det mdjlighet att géra kop av fast egendom
vilikorat under viss tid, hogst tva ar frdn den dag da képehandlingen upp-
rittades. En sidan atgird medfor att lagfart ej kan beviljas forridn villkoret
uppfylits. Om motsvarande mdjlighet att foreskriva villkor infors i friga
om tomtrittsupplitelse, torde inskrivning av tomtrétten fi ansti pi samma
sitt. Detta innebdr att pantritt ¢j skulle kunna uppldtas i tomtritten, nir
behov didrav vanligen intridder, dvs. vid pb&rjande av byggnationen. I dessa
fall finns emellertid viss méjlighet att 16sa finansieringsfrigan genom statliga
1&n med sdkerhet i form av kommunalt borgensitagande. Mot bakgrund
av det anforda finns det dock - sdsom bl. a. stadshypotekskassan framhallit
—risk for att den i motionen foreslagna lagandringen skulle kunna dventyra
fortroendet for tomritten fran fastighetskreditgivningssynpunkt. Utskottet
vill ocksé peka pd att mojligheten att gora fastighetskdp villkorat torde ha
kommit till anvindning endast i ringa utstrickning, berocnde bl. a. p4 fi-
nansieringssvérigheter. Enligt utskottets mening méste det med hidnsyn till
det anforda f{innas starka skil for att man p forevarande punkt skall inféra
samma regler for tomtrittsupplatelse som foér kép av fast egendom.

Vad angdr den av motionirerna vickta frigan om kommuns mdjlighet
att fi fram Onskvird bebyggelse p& tomtrittsmark vill utskottet fista upp-
mirksamhet pi att markidgaren redan enligt nu gillande bestimmelser i
13 kap. 4 § JB har majlighet att i upplatelschandlingen inta foreskrifter ro-
rande fastighetens anvindning och bebyggelse. Det iir vidarc ait mirka att
de planbestimmelser som giller vid tiden fér tomtrittsupplatclsen anses
ingd i avtalet utan siirskild 6verenskommelse. Som regel upptar ockséa tomt-
riittsavtalen bestimmelser om vilken bebyggelse som skall uppforas pa tomt-
rittsfastigheten. Vanligen foreskrivs hiirvid skyldighet for tomtrittshavaren
att vid vite bebygga fastigheten inom viss angiven tid. Aven andra metoder
har utarbetats for att forebygga risken for.att man ej fir fram 6nskvérd
bebyggelse. Som exempel hirpd nimner Malmé fastighetsnimnd att kom-
munen uppliter marken pé arrende intill byggstarten och forst direfter traffar
tomtriittsavtal. .

Enligt utskottcets mening ger gilllande bestimmelser markigaren goda
mojligheter att styra tomtriittsmarkens bebyggande i onskviird riktning. De
remissinstanser som foretrader kommunala intressen, dvs. Kommunforbun-
det, Stockholms fastighetsnimnd och Malmo fastighetsnimnd, har inte hel-
ler funnit att forbudet mot villkorlig tomtrittsupplitelse begrinsar kom-
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munernas mdjlighet att fa fram 6nskvird bebyggelse. Fran den nu behand-
lade synpunkten anser utskottet dirfor att det inte foreligger tillriickliga
skil att tillstyrka lagiindring.

Betriftande direfter problemet med overldtelse av tomtrétt i spekulations-
syflc anmirker utskottet till en borjan att tomtriitt ofta upplats med fir-
digbyggd fastighet. Det har under senare tid visat sig att tomtriittshavare,
som snart efter uppldtelsen verldtit tomtriitien, kunnat gora detta till vi-
sentligt hdgre pris d4n det som han sjilv erlagt. Orsaken hiirtill dr att det
kapitaliserade viirdet av tomtriittsavgilden ofta uppfattas som subventionerat
jimfort med tomtens marknadsvirde. Har dessutom huset uppforts med
bostadslan intrider yuterligare en subventionseffekt. Nu angivna omstin-
digheter i forening med forviintan om byggkostnadsstegringar och en pd
vissa hall alljimt torekommande knapphet pd smahus har-lett till att mark-
nadsprisnivin kommit att ligga avsevirl hogre dn den prisnivi. som legat
till grund {6r tomtriattsupplitelsen. De nu angivna forhdllandena har - sdsom
motioniirerna papekat — 1 vissa fall utnyttjats av dem som star i tomuriittskd
i spekulationssyfte. Som exempel hirpd kan nidmnas att det i vissa stor-
stadsregioncr férekommit att en och samma person samtidigt uppehatlit
plats i tomtriittskd i flera kommuner.:

Motionirerna torde med sitt yrkande i forevarande hiinscende syfta tilt
begrinsningar i tomriittshavarens riitt att dverlata tomtriitten. Utskotict vill
emellertid peka pa att - nir det giller kép av fast egendom —en bestiimmelse
i kopecavial som begriinsar koparens riitt att dverldta fastigheten inte-dr aut
hidnfora till sddana villkor som forvirvets futlbordan cller bestdnd kan géras
beroende av. En inskrinkning i kdparens dispositionsriitt av nu angivet
slag hindrar sledes inte lagfart p&d kopet och den kan i princip vila pd fus-
tigheten under koparens hela livstid. Motionens syfte kan dirfor inte till-
godoscs genom att det infors mojlighet att gora tomtriittsupplatelse villkorad
i samma omfattning som fastighetskop.

Syftet med motionen torde i stillet kunna lagtekniskt uppnas om férbudet
i 13 kap. 6 § andra punkten JB mot inskrinkning i tomtrittshavarens ritt
att Gverlata tomtritten upphivs. Utskottet vill emcHertid erinra om att denna
bestimmelsc infordes i syfle att komma till ritta med den flora av vitt
skilda overlatelseforbud som tiliimpades pad olika orter i landet och som
hade betydande ncgativa effekter pa tomtriittskrediten. Vidare bor beaktas
att tomtriittens dverlatbarhet ansgs vara en forutsiitining for att tomtriitten
skulle kunna goras ouppsigbar frin tomtriitishavarcens sida (13 kap. 138
JB). Sasom Svea hovritt framhéllit i sitt remissyttrande torde cn inskrink-
ning till viss kortare tid i tomtrittshavarens dispositionsriitt dock inte behdva
hindras av bestimmelsen i 13 kap. 3.3 JB. Utskottet anser sig emetlertid-
inte bora nu frorda nagon iindring i f6rbudet att inskriinka ritten till Gver-
latelsc av tomtriitt.

Sammanfattningsvis konstaterar utskottet sélunda att det (rin bebyggel- -
sesynpunkt intc foreligger nigot behov av den forestagna lagiindringen samt
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att denna inte kan tillgodose motionens syfte att forhindra spekulation i
overlatelse av tomtriitt. Utskottet kan fOljaktligen inte tillstyrka bifall till
motionsyrkandet. Inte heller finner sig utskottet bora nu fororda nigon éind-
ring i forbudet mot att inskréinka ritten till dverldtelse av tomtriitt.

Utskottet vill emellertid tilligga att utskottet helt kan ansluta sig till
motiondrernas standpunkt att forckomsten av spekulation i tomtrittsover-
litelser maste motarbetas. I detta sammanhang vill utskottet peka pa att
dverldtelser i spekulationssyfte férckommer inte bara i samband med tomt-
rittsupplatelser utan dven vid férviiry av statsbeldnade smahus. Sdsom fram-
gdr av det ovan anforda har majlighet till priskontroll vid forsiljning av
vissa statligt beldnade sméhus inforts gecnom bostadsfinansicringsférordning-
cn, som tritt i kraft den 1 januari 1975. Forordningen omfattar sidana
hus, for vilka linsbostadsniimnd godkiint produktionskostnad vid den forsta
torsiljningen. Om &verldtelse av fastighet eller tomtriitt sker inom tva ar
frdn den dag da den som erhdll slutligt ldncbeslut {orviirvade fastigheten
eller tomtriitten, far den nye iigaren Overta det statliga bostadstinet endast
om kopeskillingen anses godtagbar med hiinsyn till bl. a. ursprungligen god-
tagen produktionskostnad, gjorda forbiittringar och allmiin éindring av bygg-
nadskostnaderna under tiden tran lardigstillandet och fram till verlatelsen.:
Sdsom bostadsministern framhdllit i ett nyligen Limnat interpellationssvar
torde det drgja ytterligare en tid innan nigon effekt av den wvadriga ko-
peskillingskontrollen kan avlisas. '

Enligt utskottets mening kan det antas att de erfarenheter som kommer
att vinnas av tillimpningen av bostadsfinansieringsférordningen samt den
verksamhet som kommunerna bedriver i syfle att forhindra spekulation
vid forsiljning av sméhus kan underliitta en 16sning av det totala problem
som spekulation i tomtriittsmark och statsbeldnade smahus utgor. Utskottet
anser det dirfor inte pakallat att riksdagen nu tar ndgot initiativ till ytterligare
Atgiirder mot sddan spekulation. Utskottet forutsitter dock med hiinsyn till
frigans vikt att den foljs med uppmiirksamhet i regeringens kansli och att
regeringen foreligger riksdagen de forslag till dtgiirder som kan befinnas
timpliga.

P4 grund av det anforda hemstiiller utskottet

' att riksdagen avsldr motionen 1975:1139.

Stockholm den 22 maj 1975

P4 lagutskottets viignar
IVAN SVANSTROM
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Ndrvarande: herrar Svanstrom (¢), Hammarberg (s), Lidgard (m)*, Bérjesson .
i Falkoping (c), fru Asbrink (s), herr Andersson i Sédertilje (s). fru Nilsson
i Sunne (s), herrar Olsson i Sundsvall (¢), Israclsson (vpk), fru Fredgardh
(c), herr Gustafsson i Stockholm (s)*, fru Lindquist (m)*, fru Johansson
i Hovmantorp (s), herr Henmark (fp) och fru Karlsson (c).

*Fj niirvarande vid betiinkandets justering.

Sérskilt yttrande

av herr Hammarberg (s), fru Asbrink (s), herr Andersson i Sédertiilje (s),
fru Nilsson i Sunnc (s), herr Israclsson (vpk), herr Gustafsson i Stockholm
(s) och fru Johansson i I fovmantorp (s) som antor:

Utskottet har ansctt sig inte kunna tillstyrka motioniircrnas forslag om
att begira en dndring av jordabalkens regler om tomitriitt. Utskottet har
emellertid helt anslutit sig till motioniirernas S‘Iz"mdpunkt att forekomsten
av spekulation i tomtriittséverlitelser maste motarbetas och forutsiitter bl. a.
att fragan foljs med uppmirksamhet i regeringens kansli.

I detta sammanhang vill vi ytterligare framhdlla att det forhdllandet au
tomtrittsupplitelser och [Orsiiljning av smahus har kunnat ske till priser
som avseviirt understiger marknadsvirdet ir en foljd av en framsynt pla-
nering frin kommunernas sida, en rationell produktion och i vissa fall
en inbyggd kraftig kommunal subvention. Det ir givet att man ute i kom-
munerna upplever det som mycket otillfredsstiillande nir man ser att kom-
munernas insatser — for att astadkomma vettiga priser i nyproduktioncn
och dirmed halla nere boendekostnuderna — kan resultera i att stora ka-
pitalvinster kommer vissa cnskilda till del utan att dessa pa ndgot sitt med-
verkat hirtill. Vi vill ocksd peka pd att den av utskotlet aberopade bo-
stadsfinansieringsforordningen inte iir dirckt tillimplig pd tomutrittsdverla-
telsen. Det dr diirfor angeliget att man dgnar frigan om spekulation vid
tomtriittsoverlatelser sidrskild uppmiirksamhet.

Vi anscr det sjilvfallet mycket tillfredsstillande att inom utskottet enighet
har kunnat uppnas om ett si positivt uttalande i denna viktiga friga. Med
detta yttrande har vi endast velat ytterligare stryka under vikten av att
regeringen provar alla méjligheter att komma till riitta med den allvarliga
utvecklingen pd detta omrdde.

GOTAB 7595408 Stockholm 1978



