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En utvecklad oversiktsplanering. Del 2:
Kommunal reglering av upplatelseformer
(SOU 2018:46). Svar pa remiss

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden godkénner kontorets utlatande som
svar pa remissen.

2. Exploateringsndmnden forklarar beslutet omedelbart justerat.

Hékan Falk
Forvaltningschef

Sammanfattning

Beténkandet handlar om att se 6ver behovet av att kommuner ska
kunna bestimma upplételseformer, t.ex. genom en bestimmelse 1
en detaljplan. Utredningen anser inte att det dr lampligt att ge
kommunen mojlighet att reglera upplatelseform genom en
bestimmelse i en detaljplan.

En kommun bor inte ha mojlighet att reglera upplételseformen
ndr ndgon annan dger marken. Om kommunen stéller krav pé
upplatelseform i vissa fall men inte i andra, finns en risk for att
kommunen uppfattas som oréttvis av de byggaktorer som inte ges
mdjlighet att sjélva vilja den upplételseform som ger bést
avkastning for dgaren.

I utredningen foreslas att en kommun ska fa bestimma att vissa
bostadslagenheter bara far upplatas med hyresrétt. Forslaget bor
genomforas 1 en ny lag — lagen om kommunal reglering av
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bostidder med hyresritt. Utredningen foreslar att endast
kommunfullméaktige bor fa fatta beslut om att upphiva ett beslut
om upplatelseform.

Exploateringskontoret delar utredningens uppfattning om att det
ar olampligt att reglera upplételseformen nédr ndgon annan dn
kommunen dger marken. D4 lagen inte kommer att gélla i det fall
kommunen upplater marken med tomtratt kommer lagen inte att
oka Stockholms stads mdjligheter att reglera upplatelseform sa
lange staden arbetar pa detta sétt.

Bakgrund
Betidnkandet handlar om att se 6ver behovet av att kommuner ska
kunna bestimma upplételseformer, t.ex. genom en bestimmelse i
en detaljplan.

Mot bakgrund av de uppgifter som kommunen har enligt lagen
om kommunernas bostadsforsorjningsansvar, BFL, och
hyresrittens betydelse for ekonomiskt svaga grupper innefattar
kommunens bostadsforsorjningsansvar dven i ndgon man ett
ansvar for bostadsbestandets fordelning pa upplatelseformer.
Oversiktsplaneutredningen menar dérfor att det finns ett allmént
behov av att kommunen ska kunna reglera upplatelseformer for
att alla ska kunna leva i goda bostader pa det sitt som avses i
BFL.

Nir det giéller att reglera upplatelseform har kommunen inte
ndgon legal mojlighet att gora detta i ett exploateringsavtal.
Diaremot gér det att gora i ett markanvisningsavtal. Nér
kommunen vid en dverlatelse av mark vill frimja uppfoérande av
bostidder med hyresritt anvdander kommunen sig huvudsakligen
av en metod som kan kallas for prisdifferentiering. Metoden
innebdr att kommunen begér ett ldgre pris for marken om
byggaktoren bygger hyresritter &n om aktoren skulle bygga
bostadsritter. En annan metod som kommunen anvénder for att
styra upplatelseformen till hyresrtt dr att upplata marken med
tomtritt. Detta medfor att kommunen har ett intresse av att dessa
hyresritter inte 1 ett senare skede ombildas till bostadsritter.

Utredningen anser inte att det ar lampligt att ge kommunen
mdjlighet att reglera upplételseform genom en bestimmelse i en
detaljplan. Foljande skil anges:
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e En detaljplan behover vara héllbar 6ver tid. De
ekonomiska forutsittningarna kan snabbt skifta i fraga
om vilken upplételseform som &dr mest fordelaktig for
byggaktoren.

e Det dr omstédndligt att dndra detaljplaner. De resurser som
skulle kravas for planédndringar skulle kunna anvéndas pa
ett battre sétt.

e En planbestimmelse om fel” upplatelseform kan
kullkasta forutsittningarna for att genomfora ett
bostadsprojekt. Nér det géller bostdder som ska upplétas
pa mark som &gs av byggherren, anser utredningen att
kommunen och byggaktdren bor vara dverens om valet av
upplatelseform.

e Det forutsitter ocksa nya kontrollfunktioner for att
sakerstilla en effektiv tillsyn fran byggnadsndmndens
sida.

En kommun bor inte ha mdjlighet att reglera upplételseformen
ndr ndgon annan dger marken. Detta trots att inskrdnkningar i
ritten att Overldta eller uppléta fastigheten inte omfattas av
egendomsskyddet i1 regeringsformen eller 1 Europakonventionen.
Om kommunen stéller krav pa upplatelseform i vissa fall men
inte 1 andra, finns en risk for att kommunen uppfattas som
ordttvis av de byggaktdrer som inte ges mdjlighet att sjélva vilja
den upplételseform som ger bast avkastning for dgaren. Till sist
har kommunen i det l&nga perspektivet mojligheter att styra
upplatelseformen pa sin egen mark. Grunden for detta ar dels en
aktiv markpolitik, dels allménnyttiga kommunala bostadsbolag.
Eftersom kommunen har denna méjlighet anser utredningen att
skdlen minskar for att kommunen skulle fa reglera upplatelse-
formen pé enskild mark.

[ utredningen foreslds att en kommun ska fa bestimma att vissa
bostadslagenheter bara far upplatas med hyresritt. Det bor
emellertid bara gélla for mark som kommunen eller annat
utrymme som dgs av kommunen eller ett aktiebolag som
kommunen eller flera kommuner gemensamt har inflytande Gver.
Forslaget bor genomforas i en ny lag — lagen om kommunal
reglering av bostdder med hyresritt. Beslutet ska forhindra en
forvdrvare eller annan frén att vidta dtgérder som innebar att
bostdderna uppléts med nagon annan upplatelseform &n hyresritt.
Forslaget innebér ett kommunalt veto vid ombildningar av
hyresrétter som omfattas av ett beslut om upplatelseform.
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Savil behovet som det politiska intresset av ett beslut om
upplételseform kan variera 6ver tid. Det bor darfor finnas en
mdjlighet for fastighetsdgare till mark eller annat utrymme som
omfattas av ett beslut om upplatelseform att kunna ansdka hos
kommunen om att beslutet helt eller delvis ska upphévas.
Utredningen foreslar att endast kommunfullméktige bor fa fatta
beslut om att upphéva ett beslut om upplatelseform.

Forslagen foreslas trada i kraft den 1 juli 2020.

Arendets beredning
Exploateringsndamnden har ftt drendet pd remiss for yttrande
senast den 28 september 2018.

Exploateringskontorets synpunkter
Exploateringskontoret delar utredningens uppfattning om att det
ar olampligt att reglera upplatelseformen nir ndgon annan dn
kommunen dger marken.

Exploateringskontoret haller ocksd med om att det finns ett
allmént behov av att kunna reglera upplatelseformen och att
hyresritten fyller en sérskild funktion pa bostadsmarknaden.
Minst lika viktigt &r fragan om blandade upplatelseformer for att
uppnd en socialt hallbar bostadsutveckling. Kontoret anser att
utredningen faster alltfor lite vikt vid kommuners mojligheter att
med blandade upplatelseformer som medel dstadkomma socialt
héllbar bostadssituation. Det hade darfor varit intressant om
utredningen dven studerat huruvida en kommun kan reglera
upplételseformen dven for bostadsritter.

Vid upplatelse av mark for hyresritt tillimpar staden
tomtrittsinstitutet. D& lagen inte kommer att gilla i det fall
kommunen uppliter marken med tomtratt kommer lagen inte att
oka Stockholms stads mdjligheter att reglera upplatelseform
utifran nuvarande arbetssitt. Mot denna bakgrund hade det varit
onskvirt att utredningen dven omfattat mark som uppléts med
tomtratt.

Reglering av upplételseformen foreslés ske genom en ny lag —
lagen om kommunal reglering av bostidder med hyresritt, inte
genom en bestammelse 1 detaljplan. Att reglera upplételseformen
genom en ny lag menar kontoret ir att foredra framfor en
bestimmelse i en detaljplan, eftersom en plandndring ofta kréver
en stor arbetsinsats.
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For att forhindra att den som forvirvat marken tar del av en
betydligt storre vinst 4n vad som hade skett om kommunen salt
marken utan forbehall forutsitter det att kommunerna, liksom 1
dag, reglerar fragan om tillaggskopeskilling nar mark som dgs av
kommunen Overléats till nagon annan, trots att marken omfattas av
ett beslut om upplatelseform.

Slut

Bilagor
1. https://www.regeringen.se/rattsliga-dokument/statens-
offentliga-utredningar/2018/05/sou-201846/
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