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Forord

Som framgitt av missivet 1 del 1 av detta betinkande beslutade
regeringen den 19 januari 2017 att tillkalla en sirskild utredare med
uppdrag att utreda och limna férslag pd hur éversiktsplaneringen kan
utvecklas for att underlitta efterféljande planering m.m. (dir. 2017:6).
I uppdraget ingdr dven att utreda behovet av och foérutsittningarna foér
att ge kommunerna mojlighet att reglera upplitelseformen for bosti-
der, exempelvis genom en bestimmelse i en detaljplan. Uppdraget av-
seende mojligheten att reglera upplatelseformen redovisas 1 denna del
av betinkandet (del 2). Delarna ir sjilvstindiga och kan dirmed lisas
fristdende 1 forhéllande tll varandra.

Tekniska rddet Inger Holmqvist utsdgs den 19 januari 2017 il sir-
skild utredare.

I arbetet med del 2 har utredningen bistdtts av foljande sakkun-
niga: rittssakkunniga Anna-Karin Berglund, Kristina Borjevik-
Kovaniemi och Elin Samuelsson samt departementssekreterarna Philip
Fridborn Kempe, Ann-Kristin Kaplan, Gunilla Renbjer och Rikard
Sandart.

Vidare har utredningen i del 2 bistdtts av féljande experter: lant-
mitaren Thomas Holm, planeringsexperten Kristina Isacsson, nirings-
politiske experten Rikard Silverfur, utredningsansvarige Jérgen Mark-
Nielsen, stadsutvecklingsutredaren Kenneth Berglund och experten
Nancy Mattson.

Kanslirddet Johan Hjalmarsson anstilldes som huvudsekreterare
frin och med den 1 februari 2017. Frin och med den 15 februari 2017
anstilldes rittssakkunnige Joel Bjork-Werner som utrednings-
sekreterare.

Betinkandet dr skrivet 1 vi-form. Med detta avses utredaren och
utredningssekretariatet. Jag dr emellertid ensam ansvarig for samtliga
forslag.

Utredningen har antagit namnet Oversiktsplaneutredningen.



Utredningen har tidigare ¢verlimnat delbetinkandet Detaljplane-
kravet (SOU 2017:64).

Stockholm 1 maj 2018

Inger Holmqvist

/ Joel Bjork-Werner
Johan Hjalmarsson
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Sammanfattning

Vart uppdrag

Oversiktsplaneutredningens uppdrag omfattar fyra frigor. Enligt upp-
draget ska vi

1. se dver hur dversiktsplaneringen kan utvecklas 1 syfte att under-
litta efterfoljande planering

2. foresld begrinsningar 1 kravet pd att kommunerna 1 vissa fall
méste gora en detaljplan och féresld hur angrinsande lagstift-
ning kan utformas 1 anslutning till dessa begrinsningar

3. se over behovet av att kommunen ska kunna bestimma upp-
13telseformer, t.ex. genom en bestimmelse i en detaljplan

4. se 6ver behovet av att infora en privat initiativritt sd att en en-
skild exploatér kan genomféra vissa formella beredningsdtgir-
der i arbetet med att ta fram en detaljplan.

Denna del av betinkandet handlar om punkten 3, dvs. en reglering
av upplitelseformerna. Enligt kommittédirektiven ska vi utreda
behovet av och férutsittningarna for att ge kommunerna méjlighet
att reglera uppldtelseformen f6r bostider genom en bestimmelse i
en detaljplan.

Enligt direktiven ska vi 1 virt arbete beakta motstdende intres-
sen, bl.a. respekten for dganderitten samt enskildas rittsférhillan-
den och deras behov av att kunna utforma dessa pd ett limpligt sitt.
Om vi bedémer att det finns limpliga alternativ som ger kommunen
mojlighet att styra upplitelseformen pd annat sitt in genom en be-
stimmelse i en detaljplan, bér dven sidana alternativ redovisas.
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Det finns ett allmédnt behov av att kommunen
ska kunna reglera upplatelseformen

Kommunen har ett uttalat ansvar att planera for att frimja att inda-
malsenliga dtgirder for bostadsférsorjningen férbereds och genom-
fors (lagen [2000:1383] om kommunernas bostadsférsérjningsansvar,
BFL). Hyresritten fyller en sirskild funktion p& bostadsmarkna-
den, genom att den inte férutsitter ndgon kapitalinsats frin hyres-
gistens sida. Mot bakgrund av de uppgifter som kommunen har enligt
BFL och hyresrittens betydelse fér ekonomiskt svaga grupper inne-
fattar kommunens bostadsforsorjningsansvar dven i ndgon min ett
ansvar for bostadsbestindets férdelning pd upplitelseformer. Detta
ansvar varierar beroende pi situationen 1 den specifika kommunen:
hur behovet av bostider ser ut i stort, vilka marknadsmissiga och
sociala férutsittningar som rider och kommunens méjligheter att
paverka upplitelseformen.

Med anledning av sitt ansvar behéver kommunen verktyg for att
kunna sikerstilla att indamailsenliga dtgirder for bostadsférsorj-
ningen forbereds och genomférs. Bland annat behéver kommunen
kunna pdverka tillgdngen till bostider med olika uppldtelseformer —
1 synnerhet hyresritter. Vi menar dirfér att det finns ett allmint
behov av att kommunen ska kunna reglera uppldtelseformer for att
alla ska kunna leva i goda bostider pd det sitt som avses 1 BFL.

Kommunerna saknar andamalsenliga verktyg
och metoder for att reglera upplatelseformen

Kommunerna anvinder sig av vissa verktyg och metoder for att
sikerstilla en viss upplatelseform vid nyproduktion. Fér att genom-
fora en detaljplan ingdr parterna normalt sett olika typer av genom-
forandeavtal. Om kommunen dger marken nir exploateringen initie-
ras, kallas avtalet for markanvisning. Om i stillet byggherren iger
merparten av marken som ska bebyggas, kallas avtalet for exploater-
ingsavtal.

Nir det giller att reglera uppldtelseformen har kommunen inte
ndgon legal mojlighet att gora detta i ett exploateringsavtal. Dir-
emot gir det bra att gora i ett markanvisningsavtal. En markanvis-
ning som genomfdrs miste dven innefatta en Sverldtelse eller en
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upplételse av kommunens mark, vilket sker genom andra avtal. Nir
kommunen vid en &verltelse av mark vill frimja uppférande av
bostider med hyresritt anvinder kommunen sig huvudsakligen av
en metod som kan kallas {6r prisdifferentiering. Metoden innebir
att kommunen begir ett ligre pris fér marken om foérvirvaren bygger
hyresritter 4n om hen skulle bygga bostadsritter. Detta medfor att
kommunen har ett intresse av att dessa hyresritter inte 1 ett senare
skede ombildas till bostadsritter. I vart fall vill kommunen inte gd
miste om den virdestegring som sker vid en sidan ombildning.
I det sammanhanget finns det emellertid vissa brister med prisdiffe-
rentiering som metod. Det ir svirt att dels f6rhindra ombildningar
om fastigheten siljs vidare, dels {3 in eventuella viten eller tilliggs-
kopeskillingar.

En annan metod som kommunen anvinder for att styra upp-
ltelseformen till hyresritt dr att upplita marken med tomtritt.
Metoden innebir att ett sidoavtal upprittas till tomtrittsavtalet,
enligt vilket en ligre avgild ska utgd om tomtrittshavare uppliter
bostider med hyresritt. Om hyresritterna ombildas till bostads-
ratter forfaller sidoavtalet, vilket leder till att tomtrittsavtalet med
den hoégre tomtrittsavgilden 1 stillet blir gillande. Emellertid finns
det brister 4ven med tomtritten som metod for att reglera upp-
l3telseformen. Fér kommunen innebir tomtrittsinstitutet en bety-
dande administrativ borda, inte minst med avgildsregleringen.

Det ar inte lampligt att reglera upplatelseformen
genom en bestammelse i detaljplan

Vi anser att det inte dr limpligt att ge kommunen mojlighet att
reglera upplatelseform genom en bestimmelse i en detaljplan. An-
ledningarna ir f6ljande.

Detaljplanen behsver vara héllbar éver tid

Arbetet med att ta fram en detaljplan kan vara en omfattande pro-
cess. Vanligtvis dr avsikten att planen ska ange forutsittningarna
for hur bebyggelsen pd platsen kan utvecklas under l8ng tid. Dir-
emot kan de ekonomiska férutsittningarna snabbt skifta, 1 friga om
vilken upplitelseform som ir mest fordelaktig for byggherren. For
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att kunna genomféra ett projekt utifrin sddana nya forutsittningar,
skulle det kunna bli nédvindigt att dndra detaljplanen, om den slog
fast att ligenheterna skulle upplitas med exempelvis hyresritt.

Det dr omstindligt att édndra detaljplaner

En politisk majoritet som fattar beslut om att anta en detaljplan
med en bestimmelse om en viss upplitelseform, behéver sjilvfallet
inte bestd over tid. Foljaktligen skulle det finnas en "risk” for att en
sddan planbestimmelse behévde dndras, om majoritetsférhillandet
skiftade efter exempelvis ett val. Processen vid en planindring ir
ofta ett omfattande arbete, vilket hinger samman med att ytterligare
frigor ofta aktualiseras frin andra myndigheter, fastighetsigare och
grannar. Vi anser att det inte ir limpligt att skapa ett system dir
denna typ av politiska virderingar byggs in 1 detaljplanerna, huvud-
sakligen eftersom de resurser som skulle krivas fér planindringar
skulle kunna anvindas pd ett bittre sitt.

En planbestimmelse om fel” upplatelseform kan kullkasta
forutsittningarna for att genomfora ett bostadsprojekt

Valet av upplatelseform har stor betydelse for byggherrens ekono-
miska kalkyl. Om kommunen skulle ges mojlighet att ensidigt be-
stimma uppldtelseformen genom en planbestimmelse, tror vi att
situationer skulle kunna uppstd dir kommunen i princip gjorde det
omdjligt f6r byggherren att bebygga fastigheten. Anledningen ir att
kommunen sillan har en sddan insyn i en byggherres ekonomiska
planering att kommunen fullt ut kan 6verblicka vad ett krav pd en
viss upplitelseform skulle innebira f6r byggherren. Nir det giller
bostider som ska upplatas pi mark som igs av byggherren, anser vi att
kommunen och byggherren bor vara éverens om valet av upplatelse-
form. Behovet av samsyn kring valet av upplitelseform talar alltsd
emot att kommunen i nimnda fall ensidigt skulle kunna bestimma
en uppldtelseform som strider mot byggherrens 6nskemal.

12
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Yiterligare skdl

Det finns ytterligare skil som talar emot att kommunen ska kunna
reglera upplitelseformer genom en bestimmelse 1 detaljplan, bl.a.
att en sidan reglering dels ir frimmande 1 PBL-systemet, dels for-
utsitter nya kontrollfunktioner fér att sikerstilla en effektiv tillsyn
frén byggnadsnimndens sida.

Kommunen bor inte ha mojlighet att reglera
upplatelseformen ndr nagon annan dger marken

Enligt vir uppfattning bér kommunen inte ha mojlighet att reglera
uppldtelseformen nir ndgon annan dger marken. Detta trots att in-
skrinkningar 1 ritten att 6verldta eller uppldta fastigheten inte om-
fattas av egendomsskyddet 1 regeringsformen eller 1 Europakon-
ventionen.

For det forsta dr det allmidnna behovet av att kommunen 1 vissa
fall bor kunna reglera upplatelseformen kopplat till att det behover
finnas billiga hyresritter pd bostadsmarknaden, som dven grupper
med en svag stillning pd bostadsmarknaden kan efterfriga. Dagens
system med presumtionshyror leder emellertid ofta till att hyrorna
blir s& hoga att dessa grupper inte kan efterfriga bostider som
omfattas av en sddan hyressittning. Vi menar att skilet dirigenom
upphor till att det 1 vissa fall skulle kunna vara legitimt f6r det all-
minna att stilla krav pd en viss upplitelseform.

For det andra innebir en méjlighet att reglera upplitelseformen
pa enskild mark dven att det kan bli svirare fér kommunen att
tillimpa likstillighetsprincipen. Om kommunen stiller krav pd upp-
13telseform 1 vissa fall men inte i andra, finns en risk for att kommu-
nen uppfattas som orittvis av de byggherrar som inte ges mojlighet
att sjilva vilja den upplitelseform som ger bist avkastning for dgaren.

Till sist har kommunen i det l8nga perspektivet méjligheter att
styra uppldtelseformen pd sin egen mark. Grunden for detta ir dels
en aktiv markpolitik, dels allminnyttiga kommunala bostadsbolag.
Eftersom kommunen har denna méjlighet anser vi att skilen minskar
for att kommunen skulle {3 reglera upplitelseformen pd enskild mark.

13
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En kommunal reglering av upplatelseformen

Problemet med att forhindra oénskade ombildningar, finns bara
nir det giller att sikerstilla eller frimja att det byggs bostider med
hyresritt. Dirfor ser vi att den upplitelseform som kommunen be-
héver kunna reglera ir hyresritten.

Vira forslag ir ssmmanfattningsvis foljande.

Kommunen bor fd bestimma att vissa bostider
bara far uppldtas med hyresriitt

Vi foreslir att en kommun ska f3 bestimma att vissa bostads-
ligenheter bara fir upplitas med hyresritt. Det bor emellertid bara
gilla f6r mark eller annat utrymme som dgs av kommunen eller ett
aktiebolag som kommunen eller flera kommuner gemensamt har
det bestimmande inflytandet 6ver. Marken eller utrymmet méste
ocks8 ligga inom den egna kommungrinsen. Ett sddant beslut giller
sedan dven om marken eller utrymmet éverldts till ndgon annan. Om
ett kommunalt aktiebolag dger marken eller utrymmet, bér ett beslut
om uppltelseform endast f3 fattas av kommunfullmiktige, eftersom
det 1 allminhet bor vara fréga om beslut av storre vikt. Forslaget bor
genomféras 1 en ny lag — lagen om kommunal reglering av bostider
med hyresritt.

Ett sidant beslut kan fattas nir som helst 1 tiden si linge mar-
ken eller utrymmet dgs av kommunen eller ett kommunalt aktie-
bolag. Beslutet ska forhindra en forvirvare eller annan frin att vidta
tgirder som innebir att bostiderna upplits med ndgon annan upp-
litelseform dn hyresritt (dvs. dganderitt, bostadsritt eller koopera-
tiv hyresritt).

Kommunen ska genast till inskrivningsmyndigheten anmala ett
beslut om upplitelseform for anteckning 1 fastighetsregistrets in-
skrivningsdel. Beslutet borjar gilla sedan anteckning har skett. Dir-
igenom knyts beslutets rittsverkan till anteckningen, som dven ger
publicitet 8t den aktuella ridighetsinskrinkningen pd fastigheten.
Anteckningen kommer att finnas kvar i registret, &ven om marken
eller utrymmet overldts till nigon annan. Detta fir 1 sin tur betydelse
vid tillimpningen av de dndringar som vi foresldr i angrinsande lag-
stiftning.
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Forslaget innebir ett kommunalt veto vid ombildningar av hyres-
ritter som omfattas av ett beslut om upplitelseform. Kommunen
skulle alltsd littare kunna férhindra oénskade ombildningar, jim-
fért med nir kommunen anvinder sig av prisdifferentiering som
metod. Vidare skulle det dven bli enklare f6r kommunen att bevaka
avtalade tilliggskopeskillingar eller viten. Till sist skulle det ocksd
vid en jimfoérelse med tomtritten som metod, bli littare att for-
hindra o6nskade ombildningar med ett beslut om upplitelseform.

Kommunens intresse av att sikerstilla upplitelseformen beho-
ver inte bara gilla vid nyproduktion av bostadshus, utan kan dven
gilla vid 6verldtelser av hyreshus som kommunen indirekt dger. Av
den anledningen bér kommunen dven ha mojlighet att bestimma
upplételseform for mark eller annat utrymme som idgs av ett aktie-
bolag som kommunen eller flera kommuner gemensamt har det be-
stimmande inflytandet 6ver. Sddana aktiebolag ir dels allminnyttiga
kommunala aktiebolag som avses i lagen (2010:879) om allmin-
nyttiga kommunala bostadsaktiebolag, dels andra kommunala aktie-
bolag som idger mark eller utrymmen dir det finns bostider. Nir ett
kommunalt aktiebolag dger marken eller utrymmet kommer det
antagligen redan att finnas hyreshus pa platsen. Vid en {6rsiljning av
marken eller utrymmet kan kommunen genom ett beslut om upp-
ltelseform sikerstilla att dessa bostider inte utan kommunens
godkinnande ombildas efter en 6verlitelse.

Tomtritten bir inte pdverkas av ett beslut om uppldtelseform

Ett beslut om uppldtelseform bor inte kunna gilla parallellt med en
upplitelse av tomtritt. Anledningen dr att om mark eller annat utrym-
me samtidigt upplits med tomtritt och omfattades av ett beslut om
upplitelseform, si skulle exempelvis indaméilet med tomtrittsupp-
l3telsen pdverkas. Detta skulle i sin tur pdverka hur tomtrittsavgil-
dens storlek skulle bestimmas. Mot denna bakgrund bor ett beslut
om upplitelseform vara ogiltigt om marken eller utrymmet sam-
tidigt uppldts med tomtritt.
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Ett beslut om upplitelseform bor forbindra vissa beslut
och dtgirder enligt andra lagar

Eftersom ett beslut om upplitelseform innebir att bostadsligenhe-
ter bara far uppldtas med hyresritt, s3 kommer ett sidant beslut att
forhindra andra uppltelseformer:

— En dgarligenhetsfastighet bor inte 3 bildas om 3tgirden strider
mot ett beslut om upplitelseform enligt den nya lagen om kom-
munal reglering av bostider med hyresritt.

— En ombildning till bostadsritt eller kooperativ hyresritt bor
inte fd ske om marken eller utrymmet som huset stir pi omfat-
tas av ett beslut om upplételseform enligt den nya lagen.

— Inte heller en upplitelse av bostadsritt bor 8 dga rum om det
har skett 1 strid med ett beslut om upplatelseform enligt den nya
lagen.

Upphivande av ett beslut om upplatelseform

Savil behovet som det politiska intresset av ett beslut om upplatelse-
form kan variera éver tid. Om det varken finns ett behov eller ett
intresse av ett sddant beslut, bor det vara méjligt att upphiva beslutet.
Det bor dirfor finnas en mojlighet for fastighetsigare till mark eller
annat utrymme som omfattas av ett beslut om uppldtelseform att
kunna anséka hos kommunen om att beslutet helt eller delvis ska
upphivas.

Ett beslut om upplatelseform bor endast £8 upphivas p ansékan
frdn fastighetsigaren. Anledningen ir att kommunen exempelvis
vid en skiftande politisk majoritet inte ska kunna upphiva samtliga
beslut om upplitelseform som vid ullfillet giller. Diremot kommer
kommunen att vara oférhindrad att nir som helst terkalla ett beslut
om upplitelseform innan marken eller utrymmet har 6verldtits till
ndgon annan.

Forslaget innebir alltsd ett kommunalt veto nir det giller om ett
beslut om upplitelseform ska upphivas eller inte. Kommunen kan
med andra ord fritt bestimma om begrinsningen av uppldtelseform
ska finnas kvar eller inte.

Vi foreslar att endast kommunfullmiktige bor {3 fatta beslut om
att upphiva ett beslut om uppldtelseform. Anledningen ir att be-
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slutet dr av sddan vikt att det bor fattas av en direktvald politisk
forsamling och inte av en nimnd eller pd delegation av en tjinste-
man 1 kommunen.

Overklagande genom laglighetsprovning

Ett beslut om upplételseform eller ett beslut &ver en ansékan om att
upphiva ett sidant beslut bor kunna 6verklagas enligt bestimmelserna
om laglighetsprévning i 13 kap. kommunallagen (2017:725).

Ikrafttridande

Forslagen foreslds trida 1 kraft den 1 juli 2020.

Konsekvenser

Forslaget innebir att kommunen ges storre méjligheter att siker-
stilla att det byggs hyresritter 1 samband med att kommunal mark
dverldts. Dessutom innebir forslaget att kommunen fir starkare
mojligheter att forhindra senare ombildningar frin hyresritt till
nigon annan upplitelseform. Kommunen fir dirmed tillgdng till
ytterligare ett verktyg for att kunna genomféra sin planering enligt
lagen (2000:1383) om kommunernas bostadsférsérjningsansvar.
Emellertid dr det svért att bedéma vilka konsekvenser férslaget kom-
mer att i f6r kommunerna, eftersom det ir osikert 1 vilken omfatt-
ning det féreslagna verktyget kommer att anvindas.

Jimfort med de metoder som kommunen anvinder sig av for att
sikerstilla att det byggs hyresritter i dag, bor forslaget innebira ett
resurseffektivt sitt for kommunen att sikerstilla upplitelseformen
— forslaget innebir exempelvis inte lika omfattande administration
som arbetet med avgildsreglering medfér i de fall marken uppléts
med tomtritt.

Forslaget bor leda till att tillgingen pd hyresritter pa sikt kan
komma att 6ka nigot, om kommunen anvinder sig av de mojlig-
heter som forslaget innebir. Det dr emellertid inte troligt att forslaget
kommer att leda till fler bostider totalt sett, utan att de bostider som
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tillkommer annars hade upplitits med exempelvis bostadsritt eller
dganderitt.

Om en kommun skulle besluta att bostadsligenheter bara fick
uppldtas med hyresritt i en situation dir det saknas marknadseko-
nomiska férutsittningar for att bygga hyresritter, finns en risk fér
att forslagen skulle leda till ett minskat bostadsbyggande. Den risken
bor emellertid vara liten eftersom kommunen kan férvintas ha ett eget
intresse av att inte infora regleringar som fr sidana konsekvenser.

Forslaget innebir att fastighetsmarknaden tillférs hyreshus som
inte kan ombildas utan kommunfullmiktiges godkinnande. Folj-
den kan bli att dessa hus virderas ligre pd fastighetsmarknaden in
hus utan sidana begrinsningar. Orsaken ir att dgaren inte skulle ha
mojlighet att upplita sddana ligenheter med ndgon annan upplitelse-
form dn hyresritt, trots att exempelvis en upplitelse med bostadsritt
skulle vara mer ekonomiskt fordelaktigt for dgaren. Vi har inte kunnat
berikna hur stor denna p&verkan kan tinkas bli.

Under utredningsarbetet har dven diskuterats att den nya lagen
indirekt skulle kunna {8 betydelse for hyressittningen. Vi bedémer
det emellertid inte som sannolikt att férslaget annat dn i undantagsfall
skulle f8 nigon sdan betydelse.
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1 Forfattningsforslag

1.1 Forslag till lag om kommunal reglering
av bostader med hyresratt

Hirigenom féreskrivs f6ljande.

Beslut om upplatelseform

1§ En kommun fir bestimma att bostadsligenheter bara fir upp-
l8tas med hyresritt fo6r mark eller annat utrymme inom kommun-
grinsen som igs av kommunen eller ett aktiebolag som kommunen
eller flera kommuner gemensamt har det bestimmande inflytandet
over. Efter att en anteckning har gjorts enligt 5 § giller beslutet dven
om marken eller utrymmet 6verldts till nigon annan.

Beslutet ska innehdlla en karta dir marken eller utrymmets grin-
ser tydligt redovisas. Av beslutet ska dven framg3 fastighetsbeteck-
ningen f6r den fastighet som berérs.

2§ Om ett sidant aktiebolag som avses 1 1 § forsta stycket dger
marken eller utrymmet, fir ett beslut om upplitelseform endast
fattas av kommunfullmiktige.

3§ Ett beslut om upplitelseform fir inte omfatta mark eller annat
utrymme som ir uppldtet med tomtritt.

Ett beslut i strid med forsta stycket dr ogiltigt.

4§ Ett beslut om upplatelseform omfattar inte bostadsligenheter
med kooperativ hyresritt.
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5§ Kommunen ska genast till inskrivningsmyndigheten anmala ett
beslut om upplitelseform f6r anteckning i fastighetsregistrets in-
skrivningsdel.

Beslutet giller sedan anteckning har skett.

Upphivande av beslut om upplitelseform

6§ Ett beslut om upplitelseform fér mark eller utrymme som
overldtits av kommunen eller ett sddant bolag som avses i 1 § férsta
stycket till ndgon annan, fir endast upphivas helt eller delvis pd
ansokan frin fastighetsigaren.

Ansokningen ska innehélla en karta som visar vilken mark eller
vilket utrymme som den avser. Av ansdkan ska dven framg3 fastig-
hetsbeteckningen f6r den fastighet som berérs.

7§ Kommunfullmiktige beslutar i drenden enligt 6 §.

8§ Kommunen ska genast till inskrivningsmyndigheten anmila
ett beslut om att helt eller delvis upphiva ett beslut om upplitelse-
form {or att ta bort eller indra anteckningen 1 fastighetsregistrets in-
skrivningsdel.

Beslutet om uppldtelseform upphér helt eller delvis att gilla den
inskrivningsdag som inskrivningsmyndigheten tar bort eller dndrar
anteckningen.

Skyldigheten enligt forsta stycket giller dven nir kommunen fir
kinnedom om ett férhdllande som avses 1 3 § andra stycket.

Overklagande

9§ Ett beslut om upplitelseform eller ett beslut dver en ansékan
om att upphiva ett sidant beslut fir éverklagas enligt bestimmel-
serna om laglighetsprévning i 13 kap. kommunallagen (2017:725).

Denna lag trider 1 kraft den 1 juli 2020.
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1.2

Férfattningsforslag

Forslag till lag om andring i

fastighetsbildningslagen (1970:988)

Hirigenom féreskrivs 1 friga om fastighetsbildningslagen (1970:988)
att 3 kap. 1 b § ska ha foljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

3 kap.
1b§

Vid fastighetsbildning som medfor att en dgarligenhetsfastighet
nybildas eller ombildas tillimpas 1 a § med de tilligg och avvikelser
som anges 1 andra och tredje styckena.

Fastighetsbildningen fir ske endast om

1. det stdr klart att det ut-
rymme som idgarligenhetsfastig-
heten ska omfatta inte inom &tta
ar fore fastighetsbildningsbeslu-
tet till nigon del har anvints
som bostadsligenhet, och

2. dgarligenhetsfastigheten
genom fastighetsbildningen kom-
mer att ingd i en sammanhdllen
enhet om minst tre igarligen-
hetsfastigheter.

1. det stdr klart att det ut-
rymme som idgarligenhetsfastig-
heten ska omfatta inte inom 3tta
ar fore fastighetsbildningsbeslu-
tet till ndgon del har anvints
som bostadsligenhet,

2. dgarligenhetsfastigheten
genom fastighetsbildningen kom-
mer att ingd 1 en sammanhdllen
enhet om minst tre igarligen-
hetstastigheter, och

3. dtgdrden inte strider mot ett
i fastighetsregistrets inskrivnings-
del antecknat beslut om upplatelse-
form enligt lagen (2019:000) om
kommunal reglering av bostider
med hyresritt.

Vid tillimpningen av 1 a § férsta stycket 2 ska det sirskilt 6ver-
vigas om det bor inrittas en eller flera gemensamhetsanliggningar
enligt anliggningslagen (1973:1149). Bestimmelserna i 1 a § férsta
stycket 3 och 4 tillimpas inte i friga om dgarligenhetsfastigheten.

! Senaste lydelse 2009:183.
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Andra stycket 1 tillimpas inte vid sidan fastighetsbildning som
avser overforing av ett utrymme frin en dgarligenhetsfastighet till
en annan dgarligenhetsfastighet.

Denna lag trider i kraft den 1 juli 2020.
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1.3 Forslag till lag om dndring i lagen (1982:352)
om ratt till fastighetsforvarv for ombildning till
bostadsratt eller kooperativ hyresratt

Hirigenom foreskrivs 1 friga om lagen (1982:352) om ritt tll fastig-
hetsforviry f6r ombildning till bostadsritt eller kooperativ hyresritt
dels att 6 § ska ha foljande lydelse,
dels att det ska inféras en ny paragraf, 2 a §, av féljande lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

2a§

I lagen (2019:000) om kom-
munal reglering av bostider med
hyresritt finns bestimmelser om
att en kommun far bestimma att
vissa bostadsligenbeter bara far
uppldtas med hyresritt.

6§

Fast egendom som utgér en hyreshus- eller smdhusenhet och
for vilken en intresseanmilan giller, fir inte 6verldtas helt eller del-
vis genom koép eller byte utan att den férening som har gjort in-
tresseanmilan har erbjudits att férvirva hela hyreshus- eller smai-
husenheten. Ett sddant erbjudande kallas hembud. Med 6verldtelse
genom kop eller byte likstills overldtelse genom tillskott till bolag
eller férening, utdelning eller skifte frén bolag eller férening samt
fusion enligt 23 kap. 1 § aktiebolagslagen (2005:551) eller delning en-
ligt 24 kap. 1 § samma lag.

En 6verlatelse fir genomféras utan hembud till féreningen,

1. om foreningen godkinner dverldtelsen,

2. om staten forvirvar egendomen,

3. om forvirvaren ir gift med 6verldtaren eller om forvirvaren
eller, nir makar férvirvar gemensamt, ngon av dem ir dverldtarens
avkomling,

4. om forvirvet genomfors genom inrop pd exekutiv auktion
eller offentlig auktion enligt lagen (1904:48 s. 1) om samiganderitt,

! Senaste lydelse 2005:904.
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5.om overldtelsen avser an-
del och forvirvaren redan idger
en andel 1 egendomen och denna
andel férvirvats pd nigot annat
sdtt 4n genom giva.

SOU 2018:46

5.om 6verldtelsen avser an-
del och forvirvaren redan idger
en andel 1 egendomen och denna
andel férvirvats pd nigot annat
sdtt 4n genom giva,

6. om egendomen omfattas av
ett 1 fastighetsregistrets inskrivnings-
del antecknat beslut om uppldtelse-
form enligt lagen (2019:000) om
kommunal reglering av bostider
med hyresritt.

Hembud behdovs inte heller, om ett férvirv av féreningen skulle
vara oskiligt med hinsyn till forhillandet mellan 6verldtaren och en
annan férvirvare dn foreningen eller villkoren fér eller omstindig-
heterna vid en sidan 6verltelse. Frigan om hembud behovs provas
av hyresnimnden p3 begiran av fastighetsigaren.

Denna lag trider 1 kraft den 1 juli 2020.
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1.4
(1991:614)

Férfattningsforslag

Forslag till lag om andring i bostadsrattslagen

Hirigenom foéreskrivs 1 friga om bostadsrittslagen (1991:614)
dels att 4 kap. 7 § och 9 kap. 21 §§ ska ha féljande lydelse,
dels att det ska inforas tvd nya paragrafer, 4 kap. 1 a § och 9 kap.

19 a §, av f6ljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

4 kap.
la§

I lagen (2019:000) om kom-
munal reglering av bostider med
hyresritt finns bestimmelser om
att en kommun far bestimma att
vissa bostadsligenbeter bara far
uppldtas med hyresritt.

78§

En upplitelse som skett 1 strid
med bestimmelserna 1 3 kap. 1§
med krav pd en registrerad eko-
nomisk plan eller formkravet i
5§ dr ogiltig. Den som bostads-
ritten upplatits till har dirvid
ritt till ersittning f6r skada. Har
ligenheten ulltritts, skall hyres-
avtal anses ingdnget fér tiden
frin tlltridet. Vicks inte talan
om upplatelsens ogiltighet inom
tvd 4r frén den dag di upplitel-
sen skedde, ir ritten till sidan
talan forlorad.

En upplitelse dr ogiltig om
den har skett 1 strid med be-
stimmelserna 1 3 kap. 1§ med
krav pd en registrerad ekono-
misk plan, formkravet 1 5 § eller
ett 1 fastighetsregistrets inskriv-
ningsdel antecknat beslut om upp-
Latelseform enligt lagen (2019:000)
om kommunal reglering av bostdi-
der med hyresritt. Den som bo-
stadsritten upplatits till har dir-
vid ritt till ersittning f6r skada.
Har ligenheten tilltritts, ska
hyresavtal anses ingdnget for tiden
frén tlltridet. Vicks inte talan
om upplitelsens ogiltighet inom
tvd 4r frén den dag d& upplitel-
sen skedde, ir ritten till sidan
talan férlorad.
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Om en ligenhet som ir uppldten med hyresritt har upplatits
med bostadsritt 1 strid med bestimmelserna 1 3 §, dr upplitelsen
ogiltig. I ett sddant fall giller bestimmelserna om 3terbetalning och

ersittning 1 10 § andra stycket.

9 kap.

19a§

Ett beslut enligt 19§ forsta
stycket far inte avse ett hus som
omfattas av ett i fastighetsregist-
rets  inskrivningsdel antecknat
beslut om upplatelseform enligt
lagen (2019:000) om kommunal
reglering av bostider med hyres-
ratt.

21§

Beslut om f6rvirv i strid med
19 § forsta stycket ir ogiltiga.
Detsamma giller beslut om for-
virv som fattas utan att ekono-
misk plan varit tillginglig enligt
208§. Det nu sagda skall dock
inte gilla om forvirv indd skett
enligt beslutet och lagfart har
meddelats.

Beslut om {6rvirv 1 strid med
19 § forsta stycket eller 19a § ir
ogiltiga. Detsamma giller beslut
om férvirv som fattas utan att
ekonomisk plan varit tillginglig
enligt 20§. Det nu sagda ska
dock inte gilla om férvirv indd
skett enligt beslutet och lagfart
har meddelats.

Denna lag trider 1 kraft den 1 juli 2020.
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1.5

Férfattningsforslag

Forslag till lag om andring i lagen (2002:93)

om kooperativ hyresratt

Hirigenom féreskrivs 1 friga om lagen (2002:93) om kooperativ

hyresritt

dels att 4 kap. 5 § ska ha féljande lydelse,
dels att det ska inforas tvd nya paragrafer, 4 kap. 1 a § och 5 kap.

1 a§, av foljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

4 kap.

la§
Ett beslutr enligt 1§ forsta

stycket far inte avse ett hus som
omfattas av ett 1 fastighetsregist-
rets inskrivningsdel —antecknat
beslut om upplatelseform enligt
lagen (2019:000) om kommunal
reglering av bostider med hyres-
ratt.

58§

Beslut om forvirv i strid med
1§ idr ogiltiga. Detsamma giller
beslut om férvirv som fattas
utan att en ekonomisk plan har
varit tillginglig enligt 2 §.

Beslut om férvirv i strid med
1 eller 1a§ ir ogiltiga. Det-
samma giller beslut om forvirv
som fattas utan att en ekonomisk
plan har varit ullginglig enligt 2 §.

Forsta stycket giller inte om férvirv indd har skett enligt

beslutet och lagfart har meddelats.

5 kap.

la§
Etr beslut enligt 1§ forsta

stycket far inte avse ett hus som
omfattas av ett 1 fastighetsregist-
rets  inskrivningsdel  antecknat
beslut om uppldtelseform enligt
lagen (2019:000) om kommunal
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reglering av bostider med hyres-
rdtt.

Denna lag trider i1 kraft den 1 juli 2020.
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1.6 Forslag till forordning om andring

i inskrivningsforordningen (2000:309)

Férfattningsforslag

Hirigenom féreskrivs att bilagan till inskrivningsférordningen

(2000:309) ska ha féljande lydelse.

Denna foérordning trider i kraft den 1 juli 2020.

Nuvarande lydelse
Bilaga
Avgiftslista

Bevis eller underrittelse om
inskrivningsmyndighetens beslut rérande fastighet
eller tomtritt varigenom ansdkan

om lagfart eller om inskrivning av tomtritt har
bifallits eller forklarats vilande

1 form av pantbrev eller vilandebevis eller bevis
pd sddan handling, om irendet giller utstrickning,
nedsittning eller relaxation

1 form av pantbrev eller vilandebevis 1 6vriga fall

om inskrivning av férklaring som avses 12 kap. 3 §

jordabalken

om anteckning om intresseanmilan enligt lagen
(1982:352) om ritt till fastighetsforviry for
ombildning till bostadsritt eller kooperativ
hyresritt eller lagen (1985:658) om arrendatorers
ritt att férvirva arrendestillet

lagen (1989:31) om férvaltning av vissa samigda
jordbruksfastigheter

Kronor

825

825

375

825

825
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Foreslagen lydelse
Bilaga

Avgiftslista Kronor

Bevis eller underrittelse om
inskrivningsmyndighetens beslut rérande fastighet
eller tomtritt varigenom ansdkan

om lagfart eller om inskrivning av tomtritt har
bifallits eller forklarats vilande 825

1 form av pantbrev eller vilandebevis eller bevis
pa sddan handling, om irendet giller utstrickning,
nedsittning eller relaxation 825

1 form av pantbrev eller vilandebevis i dvriga fall 375

om inskrivning av forklaring som avses 12 kap. 3 §
jordabalken 825

om anteckning om intresseanmilan enligt lagen

(1982:352) om ritt till fastighetsforviry for

ombildning till bostadsritt eller kooperativ

hyresritt eller lagen (1985:658) om arrendatorers

ritt att férvirva arrendestillet 825

om anteckning av beslut om upplaitelseform enligt
lagen (2019:000) om kommunal reglering av bostéider
med hyresritt 825

lagen (1989:31) om férvaltning av vissa samigda
jordbruksfastigheter 375
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2 Utredningens uppdrag
och arbete

2.1 Oversiktsplaneutredningens direktiv

Regeringen beslutade den 19 januari 2017 kommittédirektiven En
utvecklad 6versiktsplanering (dir. 2017:6), bilaga 1. Enligt direkti-
ven ska vi utreda och limna forslag pd hur oversiktsplaneringen kan
utvecklas for att underlitta efterfoljande planering och hur dialo-
gen mellan staten och kommunen om fysisk planering 1 stérre om-
fattning ska kunna hanteras inom ramen for 6versiktsplaneringen.
Vi ska dven utreda behovet av och forutsittningarna fér att ge kom-
munerna mojlighet att reglera upplitelseformen for bostider, exem-
pelvis genom en bestimmelse 1 en detaljplan. Dessa frigor redovisas
samtidigt, men 1 olika delar. Frigan om en reglering av upplatelse-
formerna behandlas 1 denna del av betinkandet. Frgorna ska enligt
véara tilliggsdirektiv (dir. 2017:132, bilaga 2) redovisas senast den
15 maj 2018.

I ett forsta delbetinkande behandlade vi frigan om detaljplane-
kravet (SOU 2017:64). Utredningens slutbetinkande, som enligt tll-
liggsdirektiven ska limnas senast den 31 januari 2019, avser frigan
om behov och férutsittningar f6r att infora en privat initiativrite
till detaljplaneliggning.

Nirmare om uppdraget

Av kommittédirektiven framgir alltsd att vi ska utreda behovet av
och forutsittningarna for att ge kommunerna méjlighet att reglera
upplitelseformen f6r bostider genom en bestimmelse 1 en detalj-
plan. Vi ska i vart arbete beakta motstiende intressen, bl.a. respekten
for dganderitten samt enskildas rittsférhillanden och deras behov
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av att kunna utforma dessa p3 ett limpligt sitt. Om vi bedémer att
det finns limpliga alternativ som ger kommunen mojlighet att styra
upplatelseformen pd annat sitt in genom en bestimmelse 1 en detalj-
plan, bér dven sddana alternativ redovisas. Om utredningen visar att
s& dr limpligt, ska vi limna de forfattningsforslag och forslag i
ovrigt som behovs.

Vira direktiv framhéller ocks? att hyresritten ir det forsta steget
in p& bostadsmarknaden och att det dirmed har stor betydelse for
den enskildes mojligheter till studier eller att kunna ta ett arbete pd
en annan ort att det finns tillrickligt med hyresritter. Av olika skal
ir utbudet av hyresritter mindre dn vad det finns behov av i dag.

2.2 Bakgrund

Det s.k. kommunala planmonopolet innebir att det ir en kommu-
nal angelidgenhet att planligga anvindningen av mark och vatten en-
ligt plan- och bygglagen (2010:900), férkortad PBL. I en detaljplan
méste kommunen reglera vissa férhillanden och fir reglera vissa
andra férhéllanden. Diremot har kommunen inte nigon mojlighet
att 1 detaljplanen reglera pa vilket sitt som en bostad ska férfogas
over, dvs. vilken uppldtelseform den ska ha.

Planprocessutredningen féresldr 1 betinkandet Bdttre samarbete
mellan stat och kommun (SOU 2015:109) att mojligheten att reglera
upplételseformen direkt 1 detaljplan bor utredas nirmare. I betinkan-
det konstateras att plan- och bygglagstiftningen 1 dag inte ger nigon
mojlighet att reglera upplitelseformen till bostider. Utredningen
stiller sig vidare tveksam till om en reglering av upplatelseformer 1
exploateringsavtal ir formellt tilliten (iven om det férekommer i
praktiken), vilket innebar att kommunen initialt 1 dag mdste dga mar-
ken, for att kunna sikerstilla att bostider upplits med exempelvis
hyresritt. I betinkandet framfors dven att forfarandena att kommunen
uppldter marken med tomtritt eller anvinder sig av villkor om ill-
liggskopeskillingar for att 1ingsiktigt garantera att ligenheterna fort-
sitter att vara hyresritter, och inte omvandlas till bostadsritter, fram-
stdr som en “extra omvig” med vidhingande administrativt arbete och
kostnader.

Finansministern och bostadsministern presenterade 1 juni 2016
ett bostadspolitiskt paket med forslag pa 22 dtgirder for fler bosti-
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der. I paketet foreslds flera reformer som forutsitter ytterligare ut-
redningsinsatser som ett led i genomférandet. Bland annat aviseras
forslag om en utvecklad 6versiktsplanering, en begrinsning av detalj-
planekravet och en éversyn av kommunens mojligheter att reglera
upplitelseformer. Dessa frigor omfattas av vira direktiv.

2.3 Arbetsformer

Av direktiven framgar att vi ska samrida med Boverket, Folkhilso-
myndigheten, Forsvarsmakten, Havs- och vattenmyndigheten, Lant-
miteriet, Myndigheten fér samhillsskydd och beredskap, Naturvirds-
verket, Riksantikvarieimbetet, Statens geotekniska institut, Statens
jordbruksverk, Statens energimyndighet, Trafikverket, linsstyrelserna,
Sveriges Kommuner och Landsting och andra berérda aktérer. Som
angetts 1 avsnitt 2.1 omfattas virt uppdrag av fler frigor in de som
behandlas 1 denna del av betinkandet.

Vi har bedémt att av de myndigheter och organisationer som anges
ir det Boverket, Lantmiteriet och Sveriges Kommuner och Landsting
som ir berérda av frigan om en reglering av upplitelseformen for
bostider. Av den anledningen har vi bara samritt med dessa. Vidare
har vi bedémt att dven Fastighetsigarna, Sveriges Allminnyttiga
Bostadsforetag, Sveriges Byggindustrier och Hyresgistféreningen far
anses vara berérda 1 sddan omfattning att det har funnits skil att sam-
rdda med dessa organisationer. Dirutéver har utredningen samman-
tritt med de sakkunniga som har knutits till utredningen.

Utredningen har dven deltagit vid ett antal méten 1 syfte att in-
himta synpunkter frdn berérda aktdrer. Sirskilda éverliggningar
med foretridare for olika sakintressen har ocksd genomforts 1 syfte
att f fram virdefulla synpunkter och upplysningar.

For att genomfora var analys har vi under hésten och vintern
2017/18 genomfért en enkitundersdkning som har skickats ut till
74 av landets 290 kommuner. De kommuner som har valts ut ir
sddana som 1 Boverkets bostadsmarknadsenkit 2016 har uppgett att
de under de tvd senaste dren styrt upplitelseformen i samband med
markanvisning. Kommunerna finns éver hela landet och har vitt skilda
demografiska forutsittningar. Vir enkit har besvarats av 46 av de
74 kommunerna, vilket innebir en svarsfrekvens pa cirka 62 procent.
En sammanstillning av dessa svar finns 1 bilaga 3. Vi har inte identi-
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fierat nigra skillnader i svarsfrekvens utifrin kommuntyp eller geo-
grafisk spridning. Var bedémning ir dirfor att enkitresultatet speg-
lar kommunernas férutsittningar pd ett relativt bra sitt och att det
kan liggas till grund f6r var analys 1 kapitel 6.

2.4 Betankandets disposition

I denna del av betinkandet behandlas frigan om behov och fér-
utsittningar for att ge kommunen mojlighet att reglera upplitelse-
formen. I del 1 av betinkandet behandlas frigan om att utveckla 6ver-
siktsplaneringen.

I kapitel 3 gir vi igenom de grundliggande forutsittningarna {or vart
utredningsarbete. Dessa férutsittningar dr centrala for f6rstielsen av
vira overviganden i kapitel 6. Vi redogor forst f6r de olika upp-
latelseformerna och reglerna f6r ombildning av hyresritt. Direfter
beskriver vi dels vad en fastighet dr och vilka begrinsade sakritter
som kan belasta en sddan fastighet, dels fastighetsregistrets olika
delar och dess betydelse. Vi gir sedan igenom reglerna kring detalj-
planen med fokus pd planbestimmelserna och processen nir en detalj-
plan upprittas, indras eller upphivs. Avslutningsvis redogér vi for
egendomsskyddet i regeringsformen och Europakonventionen.

I kapitel 4 undersoker vi om det finns ndgot allmdnt behov av att
kommunen ska kunna reglera uppldtelseformen. Vi delar upp denna
behovsprévning 1 tvd delar; kommunens och kommuninvinarnas
behov. Vi gir férst 1 avsnitt 4.1 igenom kommunens bostadsférsér-
ningsansvar. Direfter redogdr vi 1 avsnitt 4.2 {or situationen pd bo-
stadsmarknaden; hur vi bor, vilka faktorer som paverkar virt boende
och hur efterfrigan ser ut. I avsnitt 4.3 konstaterar vi att det finns ett
allmint behov av att kommunen kan forbereda och genomféra inda-
malsenliga dtgirder for bostadsforsérjningen.

I kapitel 5 tittar vi forst pd vilka verktyg en kommun har for att
kunna sikerstilla en viss upplatelseform vid nyproduktion. Med verk-
tyg avses genomforandeavtalen och de allminnyttiga kommunala bo-
stadsbolagen. Direfter redogor vi f6r de olika meroderna som kom-
munerna anvinder for att forsoka frimja eller sikerstilla byggandet av
hus med en viss upplitelseform. Dessa metoder ir 1 huvudsak pris-
differentiering och tomtritt. Slutligen redovisar vi vir bedémning av
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om dessa verktyg och metoder dr indamalsenliga i forhéllande till sitt
syfte.

I kapitel 6 redovisar vi vira dverviganden och férslag om en
reglering av upplitelseformen.

I kapitel 7 behandlar vi vissa ikrafttridande- och évergdngsfrigor.
Direfter redogor vi 1 kapitel 8 for vilka konsekvenser som véra f6r-
slag kan antas ge upphov till. Avslutningsvis finns kommentarer till
véra forfattningsforslag 1 kapitel 9.
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3 Grundlaggande forutsattningar

I detta kapitel gir vi igenom vissa grundliggande férutsittningar
som ir viktiga for vira dverviganden 1 kapitel 6. I avsnitt 3.1 gir vi
forst igenom de olika upplételseformerna som finns i Sverige. Genom
s.k. ombildning gir det dven att indra upplitelseform, vilket vi be-
skriver 1 avsnitt 3.2.

Fastighetsregistret innehdller information om alla fastigheter 1
Sverige; 1 avsnitt 3.3 gdr vi igenom dels vad en fastighet dr och vilka
begrinsade sakritter som kan belasta en sddan fastighet, dels fastig-
hetsregistrets olika delar och dess betydelse.

Direfter redogér vi 1 avsnitt 3.4 for regleringen med detaljplan
med fokus pd planbestimmelserna och processen nir en detaljplan
antas, indras eller upphivs. Redogorelsen gors mot bakgrund av att
véra direktiv anger att vart huvudalternativ ska vara en mojlig reglering
av upplatelseformen genom en bestimmelse i detaljplan.

Avslutningsvis redogér vi for egendomsskyddet 1 regeringsformen
och Europakonventionen — krav som véra forslag 1 kapitel 6 méste vara
forenliga med.

3.1 Upplatelseformerna

Upplatelseformen ir det sitt pa vilket man forfogar ver sin bostad.
I Sverige finns upplitelseformerna hyresritt, bostadsritt' och 4dgan-
deritt, samt en mindre del kooperativ hyresritt. Mot detta kan vis-
serligen invindas att dganderitten inte uppldts av nigon (t.ex. en
hyresvird eller en bostadsrittsforening), utan att dganderitten ir

! En bostadsférening ir ett bostadsféretag och en ekonomisk férening, tillika en dldre boendefére-
ningsform som existerade innan bostadsrittslagen introducerades (1930). Inga nya bostadsfére-
ningar av denna typ fir 1 dag bildas.
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nigot som overldts. Vi kommer emellertid 1 detta delbetinkande att
behandla dganderitten som en av upplitelseformerna.

Boendeform ir ett mindre precist begrepp, men det beskriver
vanligen vilken #yp av bostad man bor 1, dvs. en- och tvibostadshus
eller flerbostadshus. Till den forst nimnda kategorin hor fristdende
villor, parhus, radhus och kedjehus. Flerbostadshus ir bostadshus
med minst tvd vningar och minst tre bostadsligenheter, dir ligen-
heter ligger ovanpd varandra. De flesta hyres- och bostadsritter, lik-
som kooperativ hyresritt, finns 1 flerbostadshus men férekommer
ocksd i smihus.?

Aganderitt

Vid idganderitt dger personen sin egen bostad. Aganderitten kan
delas upp 1 hus och igarligenheter. Denna upplitelseform innebir
inte bara att bostadsinnehavaren har ritten att anvinda sin bostad —
som 1 bostadsritt — utan ocksd att hen exempelvis kan silja, pant-
sitta eller utan tillstdnd hyra ut bostaden. Regler foér dganderitt
3terfinns bl.a. i jordabalken, férkortad JB, och 1 fastighetsbildnings-
lagen (1970:988), forkortad FBL.

Ett hus kan exempelvis vara en fristdende villa, ett radhus, ett
kedjehus eller ett parhus. I de flesta fall képer husigaren ocksd mar-
ken som huset stdr pd, dvs. husigaren kommer 1 allminhet att dga en
fastighet med huset som ett tillbehor till fastigheten.

Aganderitten till fastigheten ska lagfaras och som lagfaren dgare
kan husigaren ta ut inteckningar i fastigheten. De pantbrev som d&
utfirdas eller registreras (datapantbrev) kan sedan komma till an-
vindning om fastigheten limnas som sikerhet fér ett 1an som hus-
dgaren tar.

Minga génger kan de som idger smdhus ha tillging till gemen-
samma omriden och utrymmen av olika slag. Det kan vara t.ex. gron-
omriden, parkeringsplatser, soprum, (fjirr)virmeanliggningar och
tvittstugor. I anliggningslagen (1973:1149) finns nirmare bestim-
melser om sidana anliggningar som ir gemensamma for flera fastig-

2 Se Boverket, "Upplatelseformer”, 9 maj 2016, Tillginglig:
www.boverket.se/sv/samhallsplanering/bostadsplanering/bostadsmarknaden/
bostadsbestandet-i-sverige/upplatelseformer/, (himtad 2018-02-08).
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heter och som tillgodoser indamdl av stadigvarande betydelse for
dessa (s.k. gemensamhetsanliggningar).

En igarligenhet dr en tredimensionell fastighet (se avsnitt 3.3)
som inte ir avsedd att rymma annat in en enda bostadsligenhet
(1 kap. 1 a § forsta stycket 3 JB?). Agarligenheter kan bara skapas i
nybyggda hus eller ombyggda hus dir anvindningen under de senaste
ftta 4ren inte har varit bostider (se 3 kap. 1a och 1b §§ FBL). Agar-
ligenheter kan staplas pd varandra inom ett och samma flerbostads-
hus. Husets 6évriga delar, t.ex. ytterviggar, tak och trapphus, miste
ingd i en annan enhet och dgarligenheterna miste sikras tillging till
dessa. Detta kan ske genom inrittande av en gemensamhetsanligg-
ning enligt anliggningslagen (se 3 kap. 1 b § tredje stycket FBL) eller
genom bildande av en samfillighet enligt FBL. Agarligenheterna in-
gdr oftast 1 en samfillighetsférening som skoter den samfillda egen-
domen. I 6vrigt fungerar dgarligenheter pd samma sitt som hus nir
det giller mojligheten att pantsitta, hyra ut eller silja fastigheten. Fra-
gan om det ska gi att ombilda hyresritter tll dgarligenheter har ut-
retts', men ndgot férslag i den riktningen har dnnu inte lagts fram.

Hyresraitt

En hyresritt innebir typiskt sett att en hyresgist hyr en bostads-
ligenhet av en hyresvird, som iger ett eller flera hus med hyresligen-
heter. Marken som dessa stdr pd behover inte dgas av hyresvirden,
utan kan vara uppliten med exempelvis tomtritt. Definitionen bo-
stadsligenhet knyter an till 1 vilken omfattning ligenheten har upp-
18tits som bostad. Det saknar sdledes betydelse i sig i vilken omfatt-
ning hyresgisten faktiskt kommit att nyttja ligenheten f6r det dnda-
malet. I regel avser en upplitelse antingen bostadsligenhet eller annan
ligenhet, dvs. lokal.

Vad som giller i friga om hyresritten till en ligenhet f6ljer av
avtalet mellan hyresvirden och hyresgisten och av bestimmelserna
112 kap. JB. Till viss del ir hyreslagstiftningen tvingande till skydd
for hyresgisten. Ett utmirkande drag for hyresritten ir att det inte
krivs en kapitalinsats fér boendet till skillnad frdn bostadsritten.

31 kap. 1 a § FBL innehller en likalydande bestimmelse.
+SOU 2014:33.
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Hyresgisten har genom det s.k. direkta besittningsskyddet ett starkt
skydd mot att férlora sin hyresritt. Hyresgisten fir inte fritt dver-
lita eller byta hyresritten eller upplita nyttjanderitten till ligenheten i
andra hand.

Hyresgisten har inget ekonomiskt ansvar fér huset eller ligen-
heten pd annat sitt dn att hen ska betala hyra fér nyttjanderitten.
Hyran for en ligenhet i flerbostadshus bestims som huvudregel efter
den s.k. bruksvirdesprincipen. Foér nyproducerade ligenheter kan
hyran emellertid bestimmas utifrin en s.k. presumtionshyra, vilket
innebir att hyran f6r en nybyggd hyresligenhet ska ticka hyresvir-
dens kostnader for att producera den. Utgdngspunkterna f6r den
enskilda hyressittningen &terfinns i 12 kap. JB. Kollektiva hyressitt-
ningar férhandlas 1 enlighet med hyrestérhandlingslagen (1978:304).

Om en hyresgist si 6nskar har hen ritt att sjilv 1ita utfora vissa
underhills- och reparationstgirder 1 ligenheten, vilket kan paverka
hyrans storlek. En hyresgist har ett visst boinflytande dven i 6vrigt.

Omfattar hyresavtalet minst tre bostadsligenheter, som hyres-
gisten ska hyra ut i andra hand (s.k. blockuthyrning) eller upplita
med kooperativ hyresritt (se nedan), fr parterna med vissa begrins-
ningar avtala om forbehdll som strider mot vad som sigs 12 kap. JB.
Ett sddant forbehdll giller endast om det godkints av hyresnimnden.
Godkinnande behévs dock inte om staten, en kommun, ett landsting
eller ett kommunalférbund ir hyresvird (12 kap. 1 § sjitte stycket JB).

Genom lagen (2012:978) om uthyrning av egen bostad har sir-
skilda bestimmelser inférts om uppltelse av bostadsligenhet i1 vissa
fall. Den lagen giller nir en privatperson hyr ut en egen bostadsritts-
ligenhet, ett en- eller tvifamiljshus, en dgarligenhet eller ett annat dgt
boende. Lagen giller inte upplatelse av hyresritt i andra hand. Vid
en upplitelse enligt lagen ir parterna fria att komma 6verens om
hyran. Hyresvirden har ritt att genom hyran {3 ersittning for sina
kostnader fér bostaden. Om den 6verenskomna hyran pdtagligt dver-
stiger kapitalkostnaden och driftskostnaderna f6r bostaden, ska hyres-
nimnden pd ansdkan av hyresgisten sitta ned hyran. Nigon méjlig-
het tll retroaktiv dndring av hyran finns dock inte. Hyresavtalet
ska gilla for obestimd tid, om parterna inte avtalar om en bestimd
hyrestid. Det finns inte nigon mojlighet f6r hyresgisten att tvinga
fram en férlingning av hyresavtalet.’

> Se prop. 2012/13:1 Utgiftsomride 18, s. 65 ff.
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Bostadsrdtt

En bostadsrittsforening ir en sirskild typ av ekonomisk férening med
indamadlet att upplita ligenheter med bostadsritt. Féreningen ska dga
det hus dir bostadsritt upplits medan marken kan vara uppldten med
exempelvis tomtritt (jfr 1 kap. 1§ bostadsrittslagen [1991:614], for-
kortad BRL). Normalt ir det ligenheter i flerbostadshus som upp-
13ts med bostadsritt, men iven smihus, radhus etc. kan upplitas pd
detta sitt. I det senare fallet krivs det dock att husen ligger nira
varandra (1 kap. 5 § tredje stycket BRL). Upplatelse kan ocksa ske
f6r annat 4dn bostadsindamal, t.ex. fér kontor eller butik.

I en bostadsrittsférening ir det féreningen som iger bostads-
huset och som upplater bostadsritt till ligenheterna i huset till sina
medlemmar. Bostadsritten dr den ritt 1 féreningen som medlem-
men har pd grund av upplitelsen. Bostadsrittshavaren dger en andel
1 foreningen och har en 1 tiden obegrinsad nyttjanderitt till sin ligen-
het. For upplitelsen av en bostadsritt miste férvirvaren betala en in-
sats till foreningen. Dirutdver dr bostadsrittshavaren skyldig att
betala avgifter till féreningen for den tid hen innehar bostadsritten.
De grundliggande bestimmelserna om bostadsritter finns 1 BRL.
Foreningen kan i sina stadgar ta in nirmare bestimmelser om villko-
ren for forvirv och innehav av bostadsritterna 1 huset. En bostadsritt
kan normalt sett siljas pd den 6ppna bostadsmarknaden pd samma
sitt som en dganderitt, men kdparen miste godkinnas av féreningens
styrelse.

Hyresgisterna 1 ett hyreshus som innehéller tre ligenheter eller
mer har ritt att {orvirva fastigheten genom en bostadsrittsférening
enligt nirmare bestimmelser som ges i lagen (1982:353) om ritt till
fastighetsforvirv f6r ombildning till bostadsritt eller kooperativ
hyresritt (ombildningslagen). Vi redogér mer detaljerat for dessa
regler i avsnitt 3.2.

Kooperativ hyresriitt

Kooperativ hyresritt brukar beskrivas som en slags mellanform av
hyresritt och bostadsritt och regleras 1 lagen (2002:93) om koope-
rativ hyresritt, férkortad LKH. En kooperativ hyresrittsférening
ir en ekonomisk férening som har till indamal att till sina medlem-
mar uppldta bostadsligenheter med hyresritt (1 kap. 3 § LKH). En
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sidan upplitelse ska avse en bostadsligenhet 1 ett hus som fore-
ningen sjilv dger eller hyr av husets dgare (1 kap. 4 § LKH).

En kooperativ hyresgist fir sjilv svara fér underhdll och repa-
ration av ligenheten och har inflytande 6ver sitt boende genom
medlemskapet 1 féreningen. Fér att bli medlem maste den enskilde
betala en insats som hyresgisten fir tillbaka nir hen flyttar. Be-
stimmelserna om hyra i JB ir subsididra 1 férhllande till de 1 LKH.
I princip ska den kooperativa hyresgisten betala den hyra som fére-
ningen bestimmer. Om exempelvis en kooperativ hyresrittsfore-
ning hyr en ligenhet som féreningen i sin tur hyr ut till en medlem
eller ndgon annan, ska féreningens uthyrning inte anses som upp-
latelse 1 andra hand enligt 12 kap. JB.

Aven kooperativa hyresgister har under vissa forutsittningar
ritt att forvirva en fastighet f6r ombildning till kooperativ hyres-
ritt enligt regler 1 LKH och ombildningslagen (se avsnitt 3.2).

Andrabandsuthyrning

I friga om hyresritter mdste hyresgisten ha hyresvirdens samtycke
for att f3 hyra ut sin ligenhet 1 andra hand. Om hyresvirden inte
gdr med pd en andrahandsupplitelse av ligenheten, kan hyresgisten
soka tillstdnd hos hyresnimnden. Nir en hyresritt upplits i andra
hand ir besittningsskyddet svagare dn vid en férstahandsupplételse.
Hyrans storlek bestims i princip pd samma sitt som vid forsta-
handsupplitelser.

Nir det giller bostadsritter ir det friga om andrahandsuthyr-
ning nir en bostadsrittshavare uppléter sin ligenhet till nigon annan
som ska anvinda den sjilvstindigt. I sddana fall krivs styrelsens eller
hyresnimndens godkinnande. En bostadsrittshavare behéver till skill-
nad frdn en hyresgist inte ha ”beaktansvirda skil” vid en andrahands-
uthyrning. I stillet ricker det med att hen har ”skil” att upplita
bostadsritten 1 andra hand. Reglerna i BRL ir alltsd generdsare dn
motsvarande regler 1 JB. I 6vrigt giller reglerna i 12 kap. JB dven vid
andrahandsuthyrning av en bostadsritt. I sammanhanget bér noteras
att lagen (2012:978) om uthyrning av egen bostad giller fér bostads-
ritter, men inte for hyresritter.
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3.2 Ombildning

Enligt ombildningslagen dr det mojligt att dndra upplitelseform frin
hyresritt till bostadsritt eller kooperativ hyresritt. Det senare ir
emellertid inte vanligt férekommande. Forfarandena vid indring till
bostadsritt eller kooperativ hyresritt ir likartade och motsvarande
frigor som for bostadsritter regleras 1 BRL, regleras for koopera-
tiva hyresritter 1 LKH. I det f6ljande kommer vi dirfér bara att
redogora for reglerna vid ombildning av hyresritt till bostadsritt.

Ombildningslagen inférdes 1982 med syftet att frimja en mer all-
min overgdng frn hyresritt till bostadsritt. Lagen innebir att hyres-
gisterna har fitt en starkare stillning dn andra intressenter nir en
hyresfastighet ska siljas. Om hyresgisterna bildar en bostadsritts-
forening, sd kan de genom féreningen goéra en s.k. intresseanmilan
hos inskrivningsmyndigheten. En sidan anmilan innebir att fastig-
hetsigaren blir skyldig att forst erbjuda hyresgisterna att kopa fastig-
heten. Erbjudandet till féreningen sker genom hembud.

En f6rening kan alltid komma 6verens med fastighetsigaren om
ett frivilligt forvirv. Det dr alltsd inte nddvindigt att féreningen gor
en intresseanmilan for att en ombildning ska kunna ske.

I BRL regleras féreningens beslut att anta hembudet och képa
huset (9 kap. 19-21 §§). Ett sddant beslut fattas av féreningsstim-
man och det krivs tvd tredjedels majoritet. Innan beslutet ska en
ekonomisk plan upprittas och héllas tillginglig fér hyresgisterna.
Planen ska innehélla de upplysningar som ir av betydelse f6r en
bedémning av féreningens verksamhet. Vidare ska ett besiktnings-
protokoll som visar husets skick fogas till planen. Med besiktnings-
protokoll avses en sddan handling som har upprittats och under-
tecknats av nigon sakkunnig som kan bestimma fastighetens skick.

Ett beslut om férvirv dr ogiltigt enligt 21 § om

o Dbeslutet inte fattas pd en féreningsstimma (19 §)

o kravet pd att hyresgisterna 1 minst tvi tredjedelar av de uthyrda
ligenheterna ska ha gitt med p3 beslutet inte ir uppfyllt (19 §)

e de hyresgister som bitritt beslutet inte ir medlemmar i bostads-
rittsféreningen och erforderlig majoritet ind3 inte uppnis (19 §)

o de hyresgister som bitritt beslutet inte ir folkbokférda pa fas-
tigheten och erforderlig majoritet ind4 inte uppnds (19 §)
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e en ekonomisk plan med dirtill fogat besiktningsprotokoll inte
halls tillginglig innan beslutet om forvirvet fattas (20 §).

Det finns inget som hindrar att ett beslut pd féreningsstimman kland-
ras pa vanligt sitt (jfr 9 kap. 14 § BRL). Emellertid har det inte ansetts
tillrickligt utan ogiltighetsgrunderna ska dven beaktas av inskrivnings-
myndigheten nir lagfart s6ks pd foreningens forvirv. Av JB framgir
nimligen att en lagfartsansékan ska avslds av inskrivningsmyndig-
heten om det ir uppenbart att férvirvet ir ogiltigt (20 kap. 6 §9).
For det fall lagfart skulle meddelas pd grund av forbiseende, har
emellertid av rittssikerhetsskil tagits in en bestimmelse med inne-
borden att lagfart pd forvirvet liker ogiltighetsgrunderna (9 kap.
21 § sista meningen BRL).

Om féreningen koper fastigheten, dr féreningen skyldig att till
hyresgisten med bostadsritt upplita den ligenhet som ir avsedd
for hyresgisten (4 kap. 6 § BRL).

3.3 Fastigheter och fastighetsregistrering
Om fastigheter

Portalparagrafen i JB inleds med definitionen att fast egendom ir
jord. Termens innebérd kompletteras av bestimmelserna om vad
som ir tillbehor till fastighet 1 2 kap. JB. Vidare ir den fasta egen-
domen indelad i fastigheter — ett begrepp som saknar en direkt defini-
tion. Det innebir att bestimmelserna 1 1kap. 1§]JB och 19 kap.
1 § FBL i stillet blir avgorande for fastighetsbegreppet. Av dessa
framgdr vad som ska registreras som en fastighet, vilket leder till att
en fastighet kan definieras som fast egendom som 1 fastighets-
registret dr redovisad som fastighet.

En fastighet avgrinsas antingen horisontellt, dvs. med enbart
grinser 1 markplanet, eller bdde horisontellt och vertikalt, vilket inne-
bir att fastigheten ocks3 har ett "tak” och en “botten”. De fastigheter
som avgrinsas horisontellt har i foérarbetena fitt benimningen tradi-
tionell fastighet. De fastigheter som avgrinsas bdde horisontellt och
vertikalt definieras 1 1kap. 1a§]JB och benimns tredimensionella
fastigheter. Av dessa kan sirskilt dgarligenhetsfastighet nimnas (se
avsnitt 3.1).
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FBL innehéller 1 huvudsak bestimmelser om fastighetsbildning,
fastighetsbestimning och fastighetsregistrering. Fastighetsbildning
kan nigot férenklat definieras som dtgirder genom vilka fastighets-
indelningen indras. Atgirder med officialservitut liksom Sverfor-
ing av fastighetstillbehor kan inte sidgas innefatta indringar i fastig-
hetsindelningen, men jimstills 1 lagen indd med sidana indringar.
Fastighetsbestimning handlar diremot i huvudsak om att faststilla
hur fastighetsindelningen faktiskt ir beskaffad. Nir det sedan giller
fastighetsregistrering kommer vi att redogéra f6r detta under nista
rubrik.

I en fastighet kan dven s.k. obegrinsade sakritter® upplétas. Till
dessa riknas bl.a. nyttjanderitter till fast egendom (exempelvis hyra,

arrende och tomtritt), pantritt, avtalsservitut och ritt till elektrisk
kraft (se 6-15 kap. JB).

Om fastighetsregistrering

Fastighetsregistret innehdller information om alla fastigheter i
Sverige. Registret innehéller en allmin del, en inskrivningsdel, en
adressdel, en byggnadsdel och en taxeringsuppgiftsdel. Bestimmel-
ser om fastighetsregistret finns i lagen (2000:224) om fastighets-
register, forordningen (2000:308) om fastighetsregister och Lant-
miteriets foreskrifter. Fastighetsregistret fir endast anvindas fér
utpekade indamal, men dessa ir ganska vitt beskrivna. Till indamélen
(se 2 § nimnda lag) hér “omsittning av sddan egendom som regi-
streras 1 fastighetsregistret” och “kreditgivning, forsikringsgivning
eller annan allmin eller enskild verksamhet dir fastighetsanknuten
information utgdr underlag f6r prévningar eller beslut”.

Den allménna delen utgdr en oversikt dver Sveriges indelning 1
fastigheter. Registreringens rittsliga betydelse brukar anses vara ut-
tryckt i 1 kap. 2 § andra stycket FBL, dir det sigs att fastighetsbild-
ning och fastighetsbestimning ir fullbordade, nir uppgift om 3tgir-
den har forts in i fastighetsregistrets allminna del. Arenden om att
fora in eller ta bort uppgifter 1 den allminna delen handliggs av lant-
miterimyndigheten (19 kap. 6 § forsta stycket FBL). Bestimmelser
om fastighetsregistrets allminna del finns 1 19 kap. FBL.

¢ Att jimféra med den obegrinsade dganderitten.
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Inskrivningsdelens allminna funktion ir att ge publicitet &t dgande-
rittsforhdllanden och om vilka rittigheter och belastningar som
giller betriffande fast egendom. Utéver uppgifter om lagfarter och
de begrinsade sakritterna 1 JB, registrerar inskrivningsmyndigheten
en mingd forhillanden rérande fastigheten som ir av rittslig bety-
delse (se 19 kap. 29 § JB). Det ror sig om olika typer av rddighets-
inskrinkningar sdsom exekutiva dtgirder som har vidtagits avse-
ende fastigheten liksom uppgifter om olika slag av ansprdk som
enskilda stiller pd fastigheten. Registreringen sker genom en anteck-
ning i fastighetsregistrets inskrivningsdel. I de flesta fall tas drendet
om anteckning upp efter anmailan av en domstol eller en férvalt-
ningsmyndighet (jfr 19 kap. 29 § tredje stycket JB). Bestimmelser
om anmilningsskyldighet i 6vrigt finns 1 ett stort antal specialfor-
fattningar. En del drenden om anteckning initieras dock av privat-
rittsliga subjekt, se t.ex. 3 § ombildningslagen. Vidare kan nimnas att
en anteckning bara fir ske nir detta dr uttryckligen medgivet 1 for-
fattning.”

3.4 Detaljplanen som styrinstrument

Enligt det s.k. kommunala planmonopolet (1 kap. 2 § PBL) ir det
kommunen som avgér hur mark ska anvindas och bebyggas.
Exempelvis kan en fastighetsigare alltsd inte kriva att en detaljplan
ska upprittas. Kommunens ritt att bestimma innebir att kommunen
ofta har en stark position vid férhandlingar med en exploatér, dven 1
de fall som kommunen sjilv inte dger marken som ska exploateras.

Med detaljplanen regleras markanvindning och byggande med
bindande verkan och kommunen tar stillning till vilken markan-
vindning som ska tillitas bl.a. utifrdn bestimmelserna i 2 kap. PBL
och hushillningsbestimmelserna 1 3 kap. 1-8 §§ och 4 kap. miljs-
balken. Krav enligt PBL som inte provas i detaljplanen tas i stillet
upp 1 bygglovsprévningen (se 9 kap. 30 § PBL). Nir det giller en
fastighetsigares ritt att bygga begrinsas den till vad som anges 1 planen
(byggritten). Anledningen ir att bygglovet inte fir strida mot detalj-
planen, eftersom planen ir rittsligt bindande.

7Se NJA 1976 5. 76.
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Av det s.k. detaljplanekravet (4 kap. 2 § PBL) foljer att en detalj-
plan framfér allt miste upprittas vid stérre byggprojekt, omvand-
ling eller bevarande av bebyggelseomridden. Det kan dven behévas
detaljplan for vissa enstaka byggnader som fir stor inverkan pd om-
givningen eller ska forliggas inom ett omrdde med stor efterfrigan
pa mark for bebyggelse.

Detaljplanen bestdr av en plankarta och en planbeskrivning
(4 kap. 30 och 31 §§ PBL). Om genomférandet av detaljplanen kan
antas fi betydande miljépdverkan, ska den dven innehilla en milj-
konsekvensbeskrivning (4 kap. 34 § PBL).

Planen ska ha en bestimd genomférandetid som ligst fir vara
fem ar och hogst femton &r (4 kap. 21 § PBL). Under genomféran-
detiden fir detaljplanen, mot fastighetsigarnas vilja, bara idndras
eller upphivas om det ir nodvindigt pd grund av nya forhillanden
av stor allmin vikt som inte har kunnat férutses vid planliggningen
(4 kap. 39 § PBL). Om planen dndras under genomférandetiden har
fastighetsigarna ritt tll ersittning for exempelvis férlorad byggritt
(14 kap. 9 § PBL).

Efter genomférandetidens slut giller planen till dess att den in-
dras eller upphivs (4 kap. 38 § PBL). Om detta sker giller inte de
restriktioner som finns under genomférandetiden och det utgir
exempelvis ingen ersittning till en fastighetsigare som blir av med sin
byggritt till f6ljd av att planen dndras eller upphivs.

Vissa planbestimmelser dr obligatoriska

Detaljplanen maéste alltid innehilla vissa bestimmelser. Planen ska
ange grinserna for allminna platser, kvartersmark och vattenom-
riden. Den ska dven bestimma anvindningen och utformningen
(exempelvis standard pa vigar eller utformning av gronomriden) av
allminna platser som kommunen ir huvudman fér samt anvind-
ningen av kvartersmark och vattenomriden (4 kap. 5 § PBL).
Allminna platser 1 detaljplanen ir gator, vigar, torg, parker, natur-
mark eller andra omrdden som enligt en detaljplan ir avsedda fér
gemensamma behov och som ska vara tillgingliga f6r allminheten.
Om kommunen ir huvudman fér allminna platser ger planen en
ritt och en skyldighet f6r kommunen att 16sa in mark som ir av-
sedd for allminna platser samt en skyldighet att stilla i ordning och
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underhilla dessa (se 6 kap. PBL). Det foérekommer dven enskilt
huvudmannaskap (4 kap. 7 § PBL), vilket innebir att fastighetsigarna
inom detaljplanen ansvarar for att stilla i ordning de allminna
platserna.

Andra planbestimmelser dr frivilliga

Utdver det obligatoriska innehéllet s& kan detaljplaner dven innehélla
ett antal frivilliga bestimmelser (se 4 kap. 6-18 §§ PBL). Kommunen
far bl.a. reglera bebyggandets omfattning 6ver och under markytan,
byggnaders anvindning och placering, byggnadsverks utformning och
utférande, andelen ligenheter av olika slag 1 bostadsbyggnader samt
ligenheternas storlek. Motsatsvis fir en kommun alltsd inte bestimma
upplitelseform. Med ”anvindning” avses anvindningsindamal sdsom
bostad, handel, samlingslokal, kontor, garage, industri och allmint
indamdl. Med ”ligenheter av olika slag” avses ordinira familjeligen-
heter, studentligenheter och olika slag av kollektivboende.*

Detaljplanen kan alltsd anvindas for en relativt ldngtgiende re-
glering av markanvindning och bebyggelse. Emellertid finns en be-
grinsning genom att planen inte fir vara mer detaljerad in vad som
ir nodvindigt med hinsyn till planens syfte (4 kap. 32§ tredje
stycket PBL). Utformningen av planen mdste dven ta hinsyn till
befintliga bebyggelse-, dganderitts- och fastighetstérhillanden (4 kap.
36 § PBL). Om planen avviker frin 6versiktsplanen ska avvikelsen
och skilen till denna redovisas i planbeskrivningen (4 kap. 33 § forsta
stycket 5 PBL).

Planprocessen

Processen for upprittande av detaljplaner regleras i 5 kap. PBL.
Den som vill vidta en 4tgird som kriver detaljplan kan begira att
kommunen ska redovisa sin instillning till att inleda planliggning 1
ett s.k. planbesked (5 kap. 2 § PBL) som ska ges inom fyra mé&nader
om inte sbkanden och kommunen kommer ¢verens om lingre tid.
Om kommunen bedémer att det behdvs f6r att underlitta detalj-
planearbetet gdr det att ange planens utgdngspunkter och mél 1 ett

8 Se prop. 1985/86:1 s. 576 ff.
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sirskilt s.k. planprogram (5 kap. 10 § PBL). Programmet kan bl.a.
innehdlla férutsittningarna och syftet med planliggningen samt en
nuligesbeskrivning.

Nir ett detaljplaneférslag har tagits fram ska detta bli féremadl
for samrdd och 1 vissa fall dven granskning. Samridet syftar dels till
att hjilpa kommunen att 3 ett s bra beslutsunderlag som mojligt,
dels till att ge dem som berérs av planen insyn och en méojlighet att
pdverka. Om detaljplanen kan antas medféra en betydande miljo-
paverkan, ska samrddet uppfylla kraven pd avgrinsningssamrid i
6 kap. miljobalken (se 5 kap. 11 § sista stycket PBL). Hur samrid
och granskning 1 6vrigt gir tll beror pd vilket planférfarande som
ska anvindas. I grunden finns regler om ett standardférfarande vilket
far anvindas 1 de fall dir utdkat planforfarande (5 kap. 7 § PBL) inte
ska tillimpas. Linsstyrelsen ska vid samridet ta till vara och sam-
ordna statens intressen och verka fér att riksintressen enligt 3 och
4 kap. miljobalken tillgodoses. Linsstyrelsen ska dven ge rdd om
tillimpningen av 2 kap. och &vriga bestimmelser i PBL (5 kap.
14 § PBL).

Nir det finns ett firdigt detaljplaneférslag ska linsstyrelsen
yttra sig dver detta i ett granskningsyttrande (5 kap. 22 § PBL), dir
frdgor som kan féranleda ett ingripande fran staten enligt 11 kap. PBL
behandlas. Det ror sig hir om de s.k. ingripandegrunderna, dvs. om

o ett riksintresse enligt 3 eller 4 kap. miljobalken inte tillgodoses

e frigor om anvindningen av mark- och vattenomriden som an-
gdr flera kommuner inte samordnas p4 ett limpligt sitt

e en miljokvalitetsnorm inte {oljs
o strandskydd upphivs i strid med gillande bestimmelser

e en bebyggelse blir olimplig med hinsyn till mianniskors hilsa eller
sikerhet eller till risken for olyckor, 6versvimning eller erosion.

Aven lantmiterimyndigheten ska yttra sig over planforslaget och
bevaka att detaljplanen ir férenlig med PBL:s bestimmelser om
huvudmannaskap, fastighetsindelning samt genomforande- och fastig-
hetskonsekvensbeskrivning (5 kap. 22 a § PBL).

En detaljplan ska antas av kommunfullmiktige men fullmiktige
far uppdra &t kommunstyrelsen eller byggnadsnimnden att anta en
plan som inte ir av principiell beskaffenhet eller annars av storre
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vikt (5 kap. 27 § PBL). Efter antagande ska kommunen skicka ett
meddelande om detta till linsstyrelsen, lantmiterimyndigheten och
andra berérda (5 kap. 29 § PBL).

Vid indring eller upphivande av en detaljplan ska i1 huvudsak
samma forfarandebestimmelser tillimpas som giller fér upprittan-
de av en detaljplan (5 kap. 38 § PBL).

3.5 Egendomsskyddet
Regeringsformen

I 2 kap. 15 § regeringsformen regleras egendomsskyddet. Bestim-
melsen har f6ljande lydelse.

Vars och ens egendom ir tryggad genom att ingen kan tvingas avstd
sin egendom till det allminna eller till nigon enskild genom expropria-
tion eller annat sddant férfogande eller tdla att det allminna inskrinker
anvindningen av mark eller byggnad utom nir det krivs for att till-
godose angeligna allminna intressen.

Den som genom expropriation eller annat sddant forfogande tvingas
avstd sin egendom ska vara tillforsikrad full ersittning f6r forlusten.
Ersittning ska ocksd vara tillférsikrad den for vilken det allminna
inskrinker anvindningen av mark eller byggnad pi sidant sitt att pi-
giende markanvindning inom berérd del av fastigheten avsevirt férsvéras
eller skada uppkommer som ir betydande 1 f6rhéllande till virdet pd denna
del av fastigheten. Ersittningen ska bestimmas enligt grunder som anges
ilag.

Vid inskrinkningar 1 anvindningen av mark eller byggnad som sker
av hilsoskydds-, miljéskydds- eller sikerhetsskil giller dock vad som
foljer av lag i friga om ritt till ersittning.

Alla ska ha tillging till naturen enligt allemansritten oberoende av
vad som foreskrivits ovan.

Bestimmelsens forsta stycke ger skydd mot tvd huvudtyper av in-
grepp 1 dganderitten. Den forsta typen omfattar fall dir nigon
tvingas avstd egendom genom “expropriation eller annat sidant for-
fogande”. Med uttrycket avses att en férmogenhetsritt, dvs. dgan-
deritt eller annan ritt med ett ekonomiskt virde (bla. nyttjan-
deritt, servitut eller vigritt), tvdngsvis 6verfors eller tas 1 ansprik.
Lagstiftning som mojliggor sidana ingrepp finns frimst i expropria-
tionslagen (1972:719), men iven 1 annan lagstiftning sisom PBL.
Utanfor bestimmelsens tillimpningsomréde faller ingrepp som inne-
bir att egendom forstors t.ex. pd grund av risk fér smitta. Inte heller
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skatt, boter, viten och exekutiva dtgirder omfattas av bestimmelsen.
Som exempel pd férfoganden som ir likstillda med expropriation har
nimnts nationalisering och socialisering av egendom.’

Den andra huvudtypen av ingrepp ir sddana som innebir att det
allminna inskrinker anvindningen av mark och byggnader (ridig-
hetsinskrinkningar). Inskrinkningar i ritten att anvinda l6s egen-
dom faller diremot utanfér bestimmelsens tillimpningsomride.
Enligt forarbetena omfattar bestimmelsen exempelvis byggnadsfor-
bud, anvindningsférbud och beslut om naturreservat.' Regeln syftar
endast till att skydda fysiska inskrinkningar i anvindningen av fastig-
heten. Inskrinkningar 1 anvindningen genom att den enskilde fastig-
hetsigaren begrinsas i sin ritt att dverldta eller uppldta fastigheten
omfattas dirmed inte." Aven den som innehar mark eller byggnad
med nyttjanderitt omfattas av skyddet.

Egendomsskyddet i bestimmelsens forsta stycke innebir inte
att den enskildes egendom ir ovillkorligt tryggad. Ingrepp av de
slag som omfattas av bestimmelsen fir ske men endast om det krivs
for att tillgodose angeligna allminna intressen. Vad som avses med
sidana intressen fir avgoras 1 enlighet med vad som kan anses accep-
tabelt frin rittssikerhetssynpunkt i ett modernt och demokratiskt
samhille. Det kan vara frdga om sambhillets behov av mark fér bl.a.
naturvirds- och miljdintressen, totalférsvarsindamail, bostadsbyg-
gande, trafikleder och rekreation."

Enligt 2 kap. 15 § andra stycket RF ir den som blir féremal for
sddana ingrepp som avses i forsta stycket tillforsikrad ersittning
for forlusten. Nir det giller ridighetsinskrinkningar dr ersittnings-
ritten begrinsad till fall dir pdgiende markanvindning inom berérd
del av fastigheten avsevirt forsvéras eller skada uppkommer som ir
betydande i forhéllande till virdet pd denna del av fastigheten. Av
andra stycket framgdr vidare att ersittningen ska bestimmas enligt
grunder som anges 1 lag.

I bestimmelsens fjirde stycke gors forbehall for allemansritten.
For en markigare kan allemansritten medféra en inskrinkning i
dganderitten eftersom markigaren utan ritt till ersittning méste

?Se SOU 2008:125, s. 429 f.

19 Se prop. 1993/94:117, 5. 49.

" Se bl.a. Bertil Bengtsson, Grundlagen och fastighetsritten, Stockholm: 1996, s. 25, SOU 1993:40
Del A, s. 70, och prop. 1993/94:117, 5. 48 {.

12 Se prop. 1993/94:117, s. 48.
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tolerera att andra uppehéller sig pd och 1 viss utstrickning nyttjar
marken. Allemansritten kan siledes sigas innebira en inskrinkning
i det skydd som 1 6vrigt f6ljer av 2 kap. 15 § RF.

Egendomsskyddet giller f6r savil fysiska som juridiska personer
och gentemot det allminna eller nigon enskild. Det allminna avser
de normgivande organen och det allminnas verkstillande organ. Forst
och frimst dr lagstiftaren, riksdagen, bunden av rittighetsskyddet
men iven andra normgivande organ, diribland kommunerna, inne-
fattas i det allminna. Med enskild avses sdvil fysiska personer som
andra privatrittsliga rittssubjekt. Det inte dr tinkt att de norm-
givande organen ska anses som det allminna nir de beslutar om civil-
rittslig reglering, utan endast nir det rér sig om, for enskilda be-
tungande, offentligrittslig normgivning."

Europakonventionen

Europakonventionen' har en sirskild stillning i svensk ritt efter-
som den inférlivades som lag 1995. Den har inte grundlagsstatus i
Sverige men det dr grundlagsstridigt att meddela lag eller annan
foreskrift 1 strid med Sveriges dtaganden pé grund av konventionen
(2 kap. 19 § RF).

I Artikel 11 det forsta tilliggsprotokollet till Europakonventionen
finns en bestimmelse om egendomsskydd med féljande lydelse.

Varje fysisk eller juridisk person skall ha ritt till respekt f6r sin egen-
dom. Ingen fir berdvas sin egendom annat in i det allminnas intresse
och under de férutsittningar som anges i lag och 1 folkrittens allminna
grundsatser.

Ovanstiende bestimmelser inskrinker dock inte en stats ritt att
genomféra sidan lagstiftning som staten finner nédvindig for att re-
glera nyttjandet av egendom 1 6verensstimmelse med det allminnas in-
tresse eller f6r att sikerstilla betalning av skatter eller andra pélagor
eller av boter och viten.

I Europadomstolens praxis har fastlagts att artikeln innehdller tre
rittsregler. Den forsta regeln sldr fast principen om respekt for dgan-
deritten (forsta stycket férsta meningen), den andra uppstiller vill-

> Se prop. 1975/76:209, s. 86, 140 och 141, Holmberg m.fl., Grundlagarna, 2 uppl., 2006,
s. 82 och Bull, Sterzel, Regeringsformen — en kommentar, 2010, s. 62.

'* Europeiska konventionen den 4 november 1950 om skydd fér de minskliga rittigheterna
och de grundliggande friheterna.
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koren fér berévande av egendom (férsta stycket andra meningen)
och den tredje behandlar forutsittningarna for att gora inskrink-
ningar i ritten att utnyttja egendom (andra stycket). Vid prov-
ningen tar Europadomstolen stillning till tillimpligheten av de tvi
senare reglerna innan den prévar om den forsta allmidnna regeln har
iakttagits. Enligt domstolen har de tre reglerna ett visst samband
med varandra pd si sitt att de tvd sista reglerna avser sirskilda fall
av ingrepp 1 dganderitten och att dessa dirfér méste tolkas 1 ljuset
av den allminna princip som anges i den forsta regeln."

Begreppet egendom 1 artikel 1 har en autonom och vidstrickt
innebord. Med egendom avses siledes inte bara fast och 16s egendom
utan ocksd begrinsade sakritter samt fordringar och immateriella
rittigheter. Aven ekonomiska intressen och férvintningar avseende
utévande av niringsverksamhet omfattas av skyddet. Aterkallelse
av ett tillstdnd att bedriva viss ekonomisk verksamhet kan ofta ses
som ett ingrepp 1 dganderitten enligt artikeln.'®

Vid samtliga slag av dganderittsintring giller proportionalitets-
principen dir nédvindigheten av intringet 1 det allminnas intresse
balanseras mot det men den enskilde lider. Staten ges hir en for-
hillandevis vid egen bedémningsmarginal. Vid en jimforelse med
bestimmelsen 1 2 kap. 15 § RF kan noteras att artikel 1 inte inne-
hiller ndgon uttrycklig bestimmelse om ersittning. Méjligheten att
fi ersittning for ett intring ska emellertid beaktas vid intresse-
avvigningen enligt proportionalitetsprincipen. Artikel 1 har inte
ansetts innefatta en ritt till full ersittning under alla férhillanden.”

EU:s stadga om grundliggande rittigheter

I Sverige giller unionsritten med foretride framfér rent nationell
ritt. Sedan den 1 december 2009 féljer av EU-fordraget att de rittig-
heter som finns 1 EU:s stadga om grundliggande rittigheter erkinns
med samma rittsliga virde som férdragen. En grundliggande be-
stimmelse om egendomsskydd finns 1 Artikel 17 i stadgan. Av den
framgdr bl.a. att ingen fir berdvas sin egendom utom di samhills-
nyttan kriver det, 1 de fall och under de férutsittningar som fore-

15 Se SOU 2008:125, s. 431.
16 Tbid.
7 Ibid., s. 431 f.
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skrivs 1 lag och mot rittmitig ersittning for sin forlust 1 ritt tid.
Bestimmelserna 1 stadgan riktar sig till medlemsstaterna endast dir
de tillimpar unionsritten.'

'8 Se SOU 2013:59 5. 179.
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4 Det allménna behovet av
att kommunen ska kunna
reglera upplatelseformen

I detta kapitel underssker vi om det finns ndgot allmdnt behov av att
kommunen ska kunna reglera upplitelseformen. Vi delar upp under-
sokningen 1 kommunens respektive kommuninvinarnas behov. Till
att bérja med gir vi igenom kommunens bostadsférsérjningsansvar
1 avsnitt 4.1. Direfter redogor vi i avsnitt 4.2 {or situationen pi
bostadsmarknaden; hur vi bor, vilka faktorer som paverkar virt bo-
ende och hur efterfrigan ser ut. Slutligen tar vi utifrn dessa avsnitt
stillning till om det foreligger ndgot allmdnt behov av att kommu-
nen ska kunna reglera upplatelseformen.

4.1 Kommunens bostadsférsorjningsansvar

I 1 kap. 2 § RF foreskrivs att den enskildes personliga, ekonomiska
och kulturella vilfird ska vara grundliggande mal for den offentliga
verksamheten. Sirskilt ska det allmidnna trygga ritten till arbete,
bostad och utbildning samt verka fér social omsorg och trygghet
och f6r goda forutsittningar f6r hilsa. Bostaden ir alltsd en central
del 1 den offentliga verksamheten.

Svensk bostadspolitik bygger sedan linge pd en ansvarsfordelning
dir bostadsférsorjningen ir ett kommunalt ansvar, samtidigt som
staten ska bidra med rittsliga och finansiella férutsittningar for att
kommunen ska kunna ta detta ansvar. Det nationella milet med bo-
stadspolitiken ir lingsiktigt vil fungerande bostadsmarknader dir
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konsumenternas efterfrigan moter ett utbud av bostider som svarar
mot behoven.'

Kommunens évergripande ansvar framgdr av lagen (2000:1383) om
kommunernas bostadsférsérjningsansvar, férkortad BFL. Av BFL
framgir att varje kommun ska planera i syfte att skapa forutsittningar
for alla i kommunen att leva 1 goda bostider och fér att frimja att
indamélsenliga dtgirder férbereds och genomférs (se 1 §).

Kommunen ska besluta om riktlinjer som ska innehdlla kommu-
nens mail f6r bostadsbyggandet och utvecklingen av bostadsbestin-
det. Uppgifterna i dessa riktlinjer ska sirskilt grundas pa en analys av
den demografiska utvecklingen, av efterfrigan pa bostider, bostads-
behovet for sirskilda grupper och marknadsférutsittningar (se
2 § BFL).

Kommunens mal kan exempelvis 3terspegla kommunens inten-
tioner om hur bostadsbestindet 1 sin helhet ska utvecklas avseende
sdvil volym som standard 1 bestindet. Ytterligare en aspekt kan
vara bestdndets sammansittning férdelat pd hustyp och upplatelse-
form. Bostadsbestdndets utveckling i sin helhet med hinsyn ll eko-
nomiska, sociala och miljémissiga dimensioner kan ocks3 beaktas.’

For att genomféra riktlinjerna kan kommunen bl.a. anvinda sig av
oversikts- och detaljplaneliggning, kommunalt markinnehav i1 kom-
bination med en aktiv markpolitik, dgardirektiv till allminnyttan samt
exploateringsavtal och markanvisningsavtal. I stor utstrickning ir det
dock marknaden och privata aktdrer som avgér vad som faktiske
byggs.’

I samband med en éversyn av BFL* inférdes en ny bestimmelse
1 2 kap. 3 § forsta stycket 5 PBL. Bestimmelsen anger att bostads-
byggande och utveckling av bostadsbestindet ir ett sddant allmint in-
tresse som kommunerna ska frimja vid planliggning. Kommunernas
riktlinjer f6r bostadstorsérjningen ska vara vigledande vid tillimp-
ningen av 2 kap. 3 § forsta stycket 5 PBL (se 4 § BFL).

Vidare infordes 2015 en ny bestimmelse i PBL om att 6versikts-
planen ska visa hur kommunen avser att tillgodose det langsiktiga be-
hovet av bostider (3 kap. 5 § 5 PBL). I den man bostadsbehovet limp-
ligen tillgodoses genom ny bebyggelse bor kommunen precisera hur

' Se prop. 2000/01:26, s. 11 och prop. 2017/18:1 utgiftsomride 18, s. 28 och 48.
% Se prop. 2012/13:178, s. 15 f.

*Se SOU 2015:109, 5. 95.

* Prop. 2012/13:178.
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behovet ska tillgodoses, exempelvis 1 vilka omriden det ir aktuellt att
exploatera f6r nya bostider. Avsikten med lagindringen var att kom-
munernas riktlinjer f6r bostadsférsérjningen ska terspeglas genom
stillningstaganden i den fysiska planeringen.’

4.2 Laget pa bostadsmarknaden

For att kunna uppfylla BFL:s mdl om att skapa forutsittningar for
alla 1 kommunen att leva 1 goda bostider, krivs det att kommunen
har en bra planering f6r bostadsférsérjningen. Detta handlar i sin
tur om att analysera och bedéma vilka férindringar som behovs 1
bostadsbestindet utifrdn hur kraven och énskemaélen frin befolk-
ningen forvintas utvecklas. Ett bra underlag ir avgérande f6r kvali-
teten i planeringen. Att f6lja och analysera hur befolkningen for-
indras over tid ir en nyckelfriga, men det handlar ocksi om att
inventera det nuvarande bostadsbestindet och skaffa sig en bild av
hur olika hushéll bor i dag.’

Vid utgdngen av 2016 fanns det fordelat efter upplitelseform
(exklusive specialbostider) totalt cirka 4 411 340 ligenheter, varav
1553 090 lagenheter 1 hyresritt, 1 021 250 ligenheter 1 bostadsritt
och 1834600 ligenheter 1 dganderitt. Det saknas uppgifter for
2390 ligenheter. Drygt 90 procent av ligenheterna i smahus’ ir
dganderitt. Av ligenheterna i flerbostadshus® dr 60 procent hyresritt
och nistan 40 procent bostadsritt. Av landets 290 kommuner domi-
nerar hyresritten 1 260. Endast 30 kommuner har fler bostadsritter in
hyresritter. Hilften av dessa ligger 1 Stockholms lin.’

I Boverkets bostadsmarknadsenkit frén 2018 var det 97 procent
av landets kommuner som bedémde att det behéver tillkomma bo-
stider under de kommande tre &ren. Hyresritter var den upplatelse-
form som flest antal kommuner sig ett behov av, men efterfrigan
var stor dven pd bostadsritter och dganderitter runt om i landet.

> Se prop. 2013/14:59 s. 23 {f.

¢ Boverket, "Bostadsmarknaden fér olika grupper”, 9 maj 2016, Tillginglig:
www.boverket.se//sv/samhallsplanering/bostadsplanering/bostadsmarknaden/
bostadsmarknadsenkaten-i-korthet/bostadsmarknaden-for-olika-grupper/,

(hiimtad 2018-02-08).

7 Avser friliggande en- och tvibostadshus samt par-, rad- och kedjehus (exklusive fritidshus).
8 Avser bostadsbyggnader innehéllande tre eller flera ligenheter inklusive loftgingshus.

? Statistiska Centralbyrin (SCB).
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Hur vi bor beror mycket pd var i landet vi bor. Hyres- och bo-
stadsritter ir vanligare 1 stiderna, villor ir vanligare 1 mindre orter
och pd landsbygden. Men dnnu storre betydelse har hushillets eko-
nomi och familjesituation. Baserat pa dessa variabler gir det att siga
att vissa grupper av minniskor till évervigande del bor 1 bostider
med vissa upplitelseformer. Aganderitter eller egnahem domineras
av barnfamiljer medan hyresritter domineras av ensamhushill och
ensamstdende med barn.'® Unga och ildre samt ekonomiskt svagare
grupper 1 samhillet ir dverrepresenterade 1 bostider med hyresritt.
Likas3 ir andelen hush3ll som utgors av ensamstdende kvinnor med
barn och personer med utlindsk hirkomst storre 1 hyresbostider
in 1 6vriga upplitelseformer. Av dem med ligre inkomster bor en
storre andel 1 hyresritt jimfért med dvriga inkomstgrupper.'!

Sambandet mellan bostadsmarknaden som helhet och bostads-
marknaden {6r ungdomar ir inte helt tydligt. Oavsett om kommu-
nerna har balans eller obalans pd bostadsmarknaden saknas det ofta
bostider f6r ungdomar. Gruppen unga ir blandad, men har som
grupp simre ekonomiska férutsittningar in minga andra 1 den héga
konkurrensen om bostider, framfor allt nir det giller de sm3 ligen-
heterna. Ungdomar konkurrerar med 6vriga grupper pd bostads-
marknaden, men de trings ofta undan eftersom de vanligtvis saknar
kotid, kontakter eller tidigare bostad med bytesvirde."

I Boverkets bostadsmarknadsenkit frén 2018 bedémer 23 av lan-
dets 39 hogskolekommuner att de har ett underskott pa studentbostdi-
der. Totalt 15 hogskolekommuner bedémer att bostadsmarknaden
for studenter ir 1 balans. Det ir tv8 kommuner, som uppger att det
finns ett dverskott pd studentbostider.

For att kunna erbjuda dldre personer bra boende krivs det att
kommunen har en bra boendeplanering. En sddan boendeplanering
handlar om att analysera och bedéma vilka férindringar som behovs
1 bostadsbestdndet till f6ljd av hur kraven och énskemaélen frin be-
folkningen kommer att utvecklas. Att folja och analysera hur be-
folkningen forindras 6ver tid dr viktigt, men det handlar ocksd om

'° Hyresgistféreningen, “Hur vi bor”, 20 april 2017, Tillginglig: http://hurvibor.se/hur-vi-bor/
vilka-bor-har/, (himtad 2018-02-08).

" Jfr SOU 2012:88, 5. 19.

12 Boverket, "Bostadsmarknaden fér olika grupper”, 9 maj 2018, Tillginglig:
www.boverket.se/sv/samhallsplanering/bostadsplanering/bostadsmarknaden/bostadsmark-
nadsenkaten-i-korthet/bostadsmarknaden-for-olika-grupper/ungdomar/, (himtad 2018-05-21).

58


http://hurvibor.se/hur-vi-bor/
http://www.boverket.se/sv/samhallsplanering/bostadsplanering/bostadsmarknaden/bostadsmarknadsenkaten-i-korthet/bostadsmarknaden-for-olika-grupper/ungdomar/
http://www.boverket.se/sv/samhallsplanering/bostadsplanering/bostadsmarknaden/bostadsmarknadsenkaten-i-korthet/bostadsmarknaden-for-olika-grupper/ungdomar/

SOU 2018:46 Det allminna behovet av att kommunerna ska kunna reglera upplatelseformen

att inventera det nuvarande bostadsbestindet och skaffa sig en bild
av hur olika hushill bor i dag.”

I Boverkets bostadsmarknadsenkit frdn 2018 bedémer 225 kom-
muner, att de har ett underskott pa bostider fér nyanlinda personer'.
Det ir dock en liten minskning jimfért med féregdende dret dd
255 kommuner, gjorde samma bedémning. De 225 kommunerna
dterfinns 1 alla kommungrupper. Den vanligaste orsaken till under-
skottet ir att det finns ett generellt underskott pd hyresligenheter i
kommunerna.

P4 frigan i var egen enkit om vilka som var de huvudsakliga moti-
ven till att kommunen reglerar uppldtelseformen — uppgav 95 procent
av de svarande att motivet var att sikerstilla en limplig blandning av
upplitelseformer i ett visst omride. En av anledningarna till att kom-
munerna ser detta behov, kan vara att vissa grupper ir dverrepresen-
terande i boenden med exempelvis hyresritt. Aven om kommunens
reglering av upplitelseformen f6r det mesta handlar om att siker-
stilla byggandet av hyresritter, kan en limplig blandning lika girna
handla om att forsoka sikerstilla att ett omrdde med ménga hyres-
ritter blandas upp med bostads- eller dganderitter.

4.3 Det finns ett allmdnt behov av att kommunen
ska kunna reglera upplatelseformen

Bedomning: Kommunen behover verktyg for att kunna siker-
stilla att indamilsenliga dtgirder f6r bostadstorsorjningen for-
bereds och genomférs. Olika uppldtelseformer ir en aspekt i
bostadsforsorjningen, eftersom dessa efterfrigas i olika stor ut-
strickning bland olika grupper. Vi menar dirfér att det finns ett
allmint behov av att kommunen ska kunna reglera upplitelse-
former for att alla ska kunna leva 1 goda bostider.

> Boverket, "Bostadsmarknaden for olika grupper”, 8 maj 2017, Tillginglig:
www.boverket.se/sv/samhallsplanering/bostadsplanering/bostadsmarknaden/bostadsmark-
nadsenkaten-i-korthet/bostadsmarknaden-for-olika-grupper/aldre/, (himtad 2018-05-21).

'* Som termen definieras i 2—4 §§ lagen (2016:38) om mottagande av vissa nyanlinda invandrare
for bosittning.
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I kommunens ansvar att planera for att skapa férutsittningar for alla
1 kommunen att leva 1 goda bostider och fér att frimja att inda-
malsenliga dtgirder for bostadstérsorjningen férbereds och genom-
fors (1§ BFL), ligger ett sirskilt ansvar for att planera for sidana
grupper dir efterfrigan pd hyresritter ir sirskilt stort. Regeringen
har i detta sammanhang framhdllit att det i planeringen finns skl
att sirskilt uppmirksamma behovet av bostider for vissa hushill,
t.ex. ildre, handikappade och ungdomar."” Dir det finns universitet
och hogskolor miste kommunerna dven ta ansvar for studenters
sirskilda bostadssituation. Dessutom ir det viktigt att byggandet blir
allsidigt sammansatt och inte bara bestdr av egnahem och bostads-
ritter.' Slutligen behdver det ocksd byggas hyresligenheter s3 att
ungdomar och andra grupper med liga inkomster f&r rimliga mojlig-
heter att skaffa sig en bostad.

Hyresritter efterfrigas 1 hogre utstrickning bland vissa grupper.
Forutom att hyresritten pd flera sitt skiljer sig frdn bostads- och
dganderitten (jfr avsnitt 3.1), har denna upplitelseform en sirskild
fordel 1 det att den inte kriver ndgon kapitalinsats. Fér minga min-
niskor innebir detta 1 praktiken att hyresritten ir den enda mojliga
ingdngen pd bostadsmarknaden. Hyresritten har pd s3 sitt en sirstill-
ning bland upplatelseformerna. En viktig del 1 kommunens planering
for bostadstorsérjningen bor dirfor vara att tillgdngen pd hyresritter
motsvarar behoven.

Mot denna bakgrund menar vi att kommunens bostadsforsorj-
ningsansvar dven 1 nigon mdin innefattar ett ansvar for bostadsbe-
stdndets férdelning pd uppldtelseformer. Detta ansvar beror naturligt-
vis pd situationen i den specifika kommunen: hur behovet av bostider
ser ut 1 stort, vilka marknadsmissiga och sociala férutsittningar som
rider och kommunens méjligheter att pdverka upplételseformen.

Enligt BFL har kommunen alltsd ett uttalat ansvar {6r att planera
for att frimja att dandamélsenliga &tgirder f6r bostadsférsorjningen
forbereds och genomfors. For att kommunen ska kunna sikerstilla
att planeringen genomfors pad ett indamélsenligt sitt behdver kommu-
nen enligt vdr mening dven dndamélsenliga verktyg. Bland annat be-
héver kommunen verktyg kunna péverka tillgdngen till bostider
med olika uppldtelseformer — i synnerhet hyresritter.

' Se prop. 2000/01:26, s. 16.
16 Tbid., s. 28.
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Sammanfattningsvis anser vi att det finns ett allmdnt behov av att
kommunerna kan sikerstilla eller frimja att det byggs bostider med
olika uppldtelseformer for att kommunen ska kunna skapa férutsitt-
ningar for alla i kommunen att leva i goda bostider.

Vilka verktyg och metoder som kommunen i dag har tillging till
for att kunna reglera upplitelseformen ska vi g8 igenom 1 nista kapitel.
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5 Kommunernas verktyg
och metoder for att styra
upplatelseformen

I detta kapitel gdr vi igenom de verktyg och metoder som kom-
munerna i dag anvinder for att styra uppldtelseformen. Avsikten ir
att identifiera fordelar och brister med dessa verktyg och metoder
for dr att ta reda pd om de dr indamadlsenliga 1 férhillande ull sitt
syfte. Den kanske sjilvklara utgdngspunkten i det sammanhanget ir
att det inte finns ndgot behov av nya sitt att reglera upplatelseformen,
om kommunerna redan har indama3lsenliga verktyg och metoder for
detta syfte.

Vi redogor forst for vilka verktyg kommunerna faktiskt har for
att sikerstilla en viss uppltelseform vid nyproduktion. Som fram-
gdr av avsnitt 3.4 har kommunen inte nigon méjlighet att i en
detaljplan reglera upplitelseformen f6r bostider. Diremot finns det
andra sitt for kommunen att sikerstilla eller frimja en viss upp-
l3telseform.

For att genomfdra en detaljplan ingdr parterna normalt sett olika
typer av genomforandeavtal. Avtalet kallas for markanvisning om
kommunen dger marken nir exploateringen initieras. Kommunens
forhandlingsposition grundar sig dd frimst pd markigandet. Om dir-
emot byggherren dger merparten av marken som ska bebyggas, kallas
avtalet for exploateringsavtal. Kommunens férhandlingspositionen
baserar sig d3 istillet pd det kommunala planmonopolet. Vi gir
igenom de olika genomférandeavtalen och avtalens roll som verktyg
for att sikerstilla en viss uppltelseform 1 avsnitt 5.1.

De allménnyttiga kommunala bostadsbolagen och andra kommu-
nala aktiebolag som iger och forvaltar bostider ir ytterligare ett
verktyg for kommunen att sikerstilla produktionen av hyresritter.
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Dirfor redogor vi 1 avsnitt 5.2 {6r reglerna kring och styrningen av
sddana bostadsbolag.

Direfter redogor vi f6r de olika metoderna som vissa kommuner
anvinder for att forsoka frimja eller sikerstilla att det byggs hus
med en sirskild uppldtelseform. Dessa metoder anvinds bara nir
kommunen inledningsvis dger marken som ska bebyggas. Nir en
markanvisning genomférs innefattar den dven en overltelse eller
en uppldtelse av den aktuella marken genom olika avtal.

Nir kommunen vid en 6verlitelse av mark vill frimja att det
byggs bostider med hyresritt anvinder kommunen sig huvudsak-
ligen av en metod som kan kallas tor prisdifferentiering. Metoden
innebir att kommunen begir ett ligre pris pd mark for hyresritter
jimfort med mark for bostadsritter. Vid prisdifferentiering méiste
kommunen se till att inte g8 utanfér sin behorighet — den s.k. kom-
munala kompetensen. Vidare méste avtalsparterna folja reglerna om
kop av fast egendom 1 4 kap. B, som inte gér avtala bort. Vi redo-
gor for prisdifferentiering och de regler som ir relevanta fér denna
metod 1 avsnitt 5.3.

Ett annat sitt f6r kommunen att frimja produktionen av bosti-
der med hyresritt dr att upplita marken med tomtritt och begira en
ligre avgild pd mark for hyresritter in fér bostadsritter. Vi gir
igenom denna metod och de foér metoden relevanta reglerna i1 av-
snitt 5.4.

Avslutningsvis redogdr vi 1 avsnitt 5.5 f6r vir samlade bedém-
ning av om kommunernas verktyg och metoder ir indamailsenliga
for sitt syfte, dvs. att reglera upplatelseformen.

5.1 Genomforandeavtalen

Nir markanvindningen 1 ett omride ska forindras med ny be-
byggelse eller infrastruktur krivs en rad tgirder som aktualiseras
under projektets gdng. Alla dessa dtgirder faller in under begreppet
markexploatering och innebir nistan undantagslost situationer som
behéver samordnas och regleras. Enligt det s.k. detaljplanekravet' ska
de flesta sddana férindringar av viss betydelse regleras i en detaljplan.

" En nirmare beskrivning av detaljplanekravet finns i avsnitt 3.4.
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Huvudaktorer i exploateringsprocessen ir fastighetsigaren eller
byggherren och kommunen. Genom sitt planmonopol® har kom-
munen en avgdrande roll, eftersom detta i praktiken ger kommu-
nen ritt att bestimma 6ver vad som ska {8 byggas.

Hur dgarférhdllandena ser ut dr centralt vid en exploatering. For
att genomfora en detaljplan ingr parterna normalt sett olika typer av
genomforandeavtal. Beroende pd vem som iger marken nir exploa-
teringen initieras kallas avtalen exploateringsavtal eller markanvis-
ning. Termen markanvisning anvinds nir kommunen dger marken vid
den tidpunkt di exploateringen initieras och kommunens férhand-
lingsposition grundar sig dd frimst pi markigandet. Termen exploa-
teringsavtal anvinds nir byggherren dger merparten av den mark
som ska bebyggas och kommunens férhandlingsposition baserar
sig dd pd det kommunala planmonopolet.

Ett exploateringsavtal miste 1 princip ingds fore detaljplanens
antagande for att kommunen med sikerhet ska kunna férsikra sig
om byggherrens eller fastighetsigarens dtaganden. En antagen detalj-
plan ger fastighetsigaren en byggritt som normalt medfor en av-
sevird virdedkning. Efter att kommunen har antagit detaljplanen ir
kommunens férhandlingsutrymme 1 férhillande till byggherren eller
fastighetsigaren visentligt mindre, eftersom dessa efter antagandet
inte kan belastas med andra kostnader eller 8taganden dn vad som
medges inom ramen f6r bestimmelserna om fastighetsigares skyl-
dighet att betala f6r gatukostnader (6 kap. 24-27 §§ PBL). Kravet
pd samordning i tiden ir inte detsamma fér markanvisningarna. Hir
kan det slutliga avtalet ingds efter det att detaljplanen har antagits,
och det férekommer ocksi att férhandlingarna om markanvisningen
piborjas senare in samridet om detaljplanen.’

I PBL finns for de bdda genomforandeavtalen gemensamma
regler som har kopplingar till detaljplaneprocessen. Bland annat ska
berérda parter, i samband med arbetet att ta fram en detaljplan,
informeras om kommunens avsikt att ingd exploateringsavtal eller
genomfora markanvisningar, dessa avtals huvudsakliga inneh3ll och
konsekvenserna av att planen helt eller delvis genomférs med stod
av ett eller flera sddana avtal. Informationen ska limnas i detalj-

2 En nirmare beskrivning av det s.k. kommunala planmonopolet finns i avsnitt 3.4.
? Se prop. 2014/15:122, s. 48.
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planens planbeskrivning och 1 en redovisning under samridet (4 kap.
33 § och 5 kap. 13 § PBL).

Nir det giller de materiella kraven finns det diremot principiella
skillnader mellan de olika genomférandeavtalen, férutom den grund-
liggande skillnaden att det ursprungligen ir olika dgare till den be-
rorda marken. En markanvisning kan tecknas fér omrdden helt
oberoende av om det finns ndgon detaljplan eller av att det planeras
for en sidan planliggning. En viktig skillnad mellan ett exploater-
ingsavtal och en markanvisning ir vidare att exploateringsavtalet i
forsta hand férdelar kostnader mellan kommunen och byggherren
eller fastighetsigaren medan ett avtal om markanvisning 1 stillet
reglerar virden.*

Vi ska nu nirmare redogéra for de olika genomférandeavtalen
och besvara frigan vilka de legala mojligheterna ir for att sikerstilla
upplitelseformen genom respektive avtalstyp.

5.1.1  Exploateringsavtal

Bedomning: Det ir inte tilldtet att reglera upplitelseformen 1
ett exploateringsavtal.

Den nuvarande regleringen

Enligt legaldefinitionen ir exploateringsavtalet ett avtal om genom-
férande av en detaljplan mellan en kommun och en byggherre eller
en fastighetsigare avseende mark som inte dgs av kommunen
(1 kap. 4 § PBL). Avtalet ir med andra ord en éverenskommelse om
hur en exploatering ska genomforas. I exploateringsavtalet regleras
vem som ska ansvara for att utféra olika dtgirder och vem som ska
finansiera dessa.

Parterna ingdr vanligtvis avtalet strax innan detaljplanen antas,
med villkor om att avtalet blir giltigt under férutsittning att planen
far laga kraft. I samband med att planprocessen inleds tecknas nor-
malt ett s.k. foravtal, med principer fér bla. planarbetet och pla-
nens utformning.

*Se prop. 2014/15:122, 5. 51.
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Kommunen ska ha férutbestimda riktlinjer, utgdngspunkter och
mal f6r avtalen (6 kap. 39 § PBL). Syftet ir att en byggherre 1 for-
vig — innan detaljplanearbetet startar — ska kunna férutse vilka krav
som kommunen kommer att stilla pd planeringen och plangenom-
forandet. Av riktlinjerna ska bl.a. framg3 6vergripande principer for
vilka &tgirder och kostnader som kommunen avser att fi tickning
for.

I PBL finns ocksi regler for exploateringsavtalens innehll
(6 kap. 4042 §§). Ett avtal fir avse dtagande for en byggherre eller
en fastighetsigare att vidta eller finansiera dtgirder f6r anliggande
av gator, vigar och andra allminna platser och av anliggningar f6r
vattenfoérsérjning och avlopp samt andra tgirder. Atgirderna ska
vara nodvindiga for att detaljplanen ska kunna genomféras. De
dtgirder som ingdr 1 byggherrens eller fastighetsigarens &tagande
ska std 1 rimligt forhdllande tll hens nytta av planen (6 kap.
40 § PBL). Ett exploateringsavtal fir diremot inte innehdlla ett
dtagande for en byggherre eller en fastighetsigare att helt eller del-
vis bekosta byggnadsverk fér vird, utbildning eller omsorg som
kommunen har en skyldighet enligt lag att tillhandahilla (6 kap.
41 § PBL). Ett exploateringsavtal fir inte heller avse ersittning for
tgirder som har vidtagits fore avtalets ingdende 1 andra fall in nir
detaljplanen avser ett steg i en etappvis utbyggnad (6 kap. 42 § PBL).
Vidare fir avtalet under vissa forutsittningar omfatta s.k. med-
finansieringsersittning. I exploateringsavtalen fir kommunen nte
stilla krav pd byggnaders tekniska egenskaper som gir utover det
som ir reglerat 1 PBL, plan- och byggférordningen (2011:338) och
Boverkets foreskrifter (se 8 kap. 4 a § PBL).

Bakgrunden till den nuvarande regleringen

Det fanns under ling tid inte nigon sirskild reglering av exploa-
teringsavtalen. Frigan om en sddan reglering var limplig behandlas
1 forarbetena till den ildre plan- och bygglagen (1987:10), férkor-
tad APBL. Dir konstateras att avtalen kritiserats for att inte vara
forenliga med den di gillande lagstiftningen och for att innebira en

® Se prop. 2013/14:126, s. 152.
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byggnadsreglering vid sidan av byggnadslagstiftningen. Vidare anfors
foljande.

Avtal som kommer till stdnd som medel i genomférandeprocessen be-
ror minga olika lagar och skiftande férhillanden. Behovet av att i
denna form reglera praktiska frigor angdende plangenomférandet ir
uppenbart. Som redan tidigare har framhéllits ges av KL:s [kommunal-
lagen (1977:179)] allminna stadganden, bl.a. om likstillighet, och av
olika speciallagars regler, grundliggande bestimmelser fér hur olika frigor
skall behandlas. T taxor kan frigor om avgifter m.m. vara nirmare pre-
ciserade. Dir tvingande lagregler finns, och inte annat sirskilt framgir av
berérda lagar, finns ingen ritt att i avtal triffa dverenskommelser som
avviker frin vad som silunda stadgats. Sirskild lagreglering av detta
uppenbara férhillande ir inte erforderligt.®

I tvi betinkanden frdn 2005” respektive 2008%, som féregick nya
PBL, konstateras att frigan om genomforandeavtalen ska regleras i
lag ligger utanfér direktiven. Trots detta framhélls i det senare for-
slaget att exploateringsavtalen bor lagregleras 1 friga om avtalens
tillkomst, méjliga innehall och rittsverkningar.

De s.k. exploatérsbestimmelserna fanns med redan nir APBL
tridde i kraft (6 kap. 19-22 §§ APBL). Dessa innebar att fastighets-
dgare till mark planlagd som allmin plats kunde bli tvingad att avstd
eller uppldta mark utan ersittning, om det var skiligt med hinsyn
till den nytta som fastighetsigaren forvintades fi av planliggningen.
Angdende fastighetsigarens nytta av planliggningen ansigs frimst
virdedkning av fastigheten vara ett giltigt skil och tillimpbart vid
storre exploateringar med professionella byggherrar. Samma bestim-
melser gillde dven kvartersmark avsedd for allminna byggnader 1
detaljplaner med kommunalt huvudmannaskap.

Dessa bestimmelser anvindes 1 liten utstrickning eftersom de
ofta upplevdes som administrativt svira av kommuner och &vriga
inblandade. T praktiken upprittades i stillet ofta exploateringsavtal
mellan kommun och exploatér vid planliggning av omrdden dir
kommunen inte var fastighetsigare. Den rittsliga grunden for dessa
exploateringsavtal ansigs ligga 1 exploatdrsbestimmelserna.

Nir exploateringsavtalen till sist lagreglerades 2015 upphérde
exploatorsbestimmelserna att gilla, med motiveringen att det huvud-

¢ Prop. 1985/86:1, 5. 227 f.
7SOU 2005:77.
$SOU 2008:68.
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sakliga behovet av dessa bestimmelser 1 princip {61l bort i och med
lagregleringen av exploateringsavtalen.” Regeringen ansig att si linge
inte exploateringsavtalen och deras omfattning var specifikt regle-
rade 1 lagstiftning, hade kommunen ett betydande utrymme och
mojligheter att stilla upp riktlinjer och krav pd de foretag som vill
exploatera mark. Meningen var dirfor att lagstodet for exploater-
ingsavtalen skulle kunna bidra till en bittre forutsidgbarhet och en
balans mellan parterna. Genom att ge exploateringsavtalen en legal
inramning ville regeringen skapa en 6kad transparens och en lika-
behandling av olika exploatdrer f6r att pd detta sitt tillgodose ritts-
sikerhetsaspekter pi ett bittre sitt dn tidigare."

I forarbetena till lagregleringen anges att parterna bér ha frihet
att komma 6verens om sidana situationsberoende och individuellt
anpassade lsningar for den aktuella exploateringen, som kan inne-
bira att planprocessen och bostadsbyggande och andra sambhills-
viktiga projekt kan effektiviseras. Vidare anges att utéver sidana
frigor som ror rent ekonomiska férhdllanden mellan kommunen
och en byggherre eller en fastighetsigare kan ett exploateringsavtal
givetvis ocksd reglera andra foérhdllanden. Det giller exempelvis
frigor om bebyggelsens utformning, bl.a. genom hinvisning till
gestaltningsprogram, samt utformningen av allminna platser. Aven
frdgor av mera administrativ karaktir kan behandlas i ett exploater-
ingsavtal."

Reglering av uppldtelseformen i ett exploateringsavtal

Varken av lagtexten 1 PBL eller nimnda férarbetsuttalanden gir det
att avgora om det ir tilldtet att stilla krav pd upplitelseform 1 ett
exploateringsavtal eller inte.

For att kunna besvara den frigan ir det i stillet avgérande om
kommunen dgnar sig it myndighetsutévning eller inte nir den ingar
ett exploateringsavtal. Anledningen till att detta blir avgérande ir
att myndighetsutdvning ir ett sirskilt tydligt fall av utévande av
offentlig makt, vilket i sin tur innebir att dessa drenden triffas av
den s.k. legalitetsprincipen, som anger att utdvande av sidan makt

? Se prop. 2013/14:126, s. 167.
10 Prop. 2013/14:126, s. 148 {f.
! Se prop. 2013/14:126, s. 156 .
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kriver lagstdd. Det dr bara friga om myndighetsutévning nir det
aktuella drendet regleras av offentligrittsliga stadganden. Dirfor dr
grinsdragningen mellan offentlig- och civilrittsliga regler viktig nir
det giller att bestimma begreppet myndighetsutévning.'”” Av den an-
ledningen kommer vi 1 det féljande att redogora for skillnaden mellan
dessa regelverk.

Mojligheten att reglera upplatelseform i ett exploateringsavtal
beror pd om kommunen handlar som myndighet eller inte

Frigan om ett exploateringsavtal ir ett privat- eller offentligritts-
ligt avtal ir omdiskuterad och har inte ett sjilvklart svar. En stind-
punkt dr att civilritesliga regler giller f6r sjilva slutandet av avtalet
medan de offentligrittsliga reglerna miste tillimpas i 6vrigt."

Offentlig ritt och civilritt

Det svenska rittssystemet kan delas in 1 offentlig ritt och civilritt.
Skillnaden mellan dessa rittsomriden brukar anges s att civilritten
behandlar reglerna om enskildas inbérdes rittstérhillanden, medan
den offentliga ritten behandlar reglerna om de offentliga subjek-
tens (frimst statens och kommunernas) organisation och verksam-
het samt deras forhillande inbérdes och till enskilda.™

Férvaltningsritten brukar betraktas som en del av den offentliga
ritten. Forvaltningsritten omfattar frimst rittsreglerna for den
offentliga forvaltningen, som kan betecknas som den verksamhet
som utdvas av forvaltningsmyndigheterna. Sidana myndigheter ir
antingen statliga eller kommunala (se 1 kap. 8 § RF).

Kommunalritten behandlas som en sirskild gren och intar en sir-
stillning inom foérvaltningsritten genom att de beslutande och for-
valtande kommunala organens verksamhet hinger nira samman och 1
stor utstrickning lyder under samma regler."

12 Se Hikan Stromberg och Bengt Lundell, Allmén férvaltningsritt, 26 uppl., 2014, s. 21.
' Tom Madell, Avtal mellan kommuner och enskilda avtalsslut och réittsverkningar,
Stockholm: 2000, s. 17 f.

'* Se t.ex. Stromberg och Lundell, 2014, s. 13.

5 Ibid., s. 14 f.
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Plan- och bygglagstifiningen ror sig ofta pd grinsen till f6rvaltnings-
ritten. Avgorande for den enskilde dr de offentligrittsliga bestim-
melserna som giller f6r myndigheternas handlande. Det ir vanligt
inom detta rittsomride att offentliga myndigheter ingriper i de
enskildas skotsel och dispositioner 6ver sina fastigheter. Det ir inte
bara friga om tvingande regler som begrinsar avtalsfriheten utan
myndigheterna kan ofta ingripa pd eget initiativ, utan att nigon
enskild fért saken infér en myndighet. Nir flera enskilda ir inblan-
dade 1 ett irende behéver myndigheterna inte ens om de enskilda ir
eniga alltid f6lja deras stdndpunkt, utan kan ofta handla som de
anser limpligt 1 det allminnas intresse. Trots detta lises plan- och
bygglagstiftningen oftast som en del av civilritten. Anledningen ir
att myndigheternas ingripanden har si nira samband med de en-
skildas inbordes rittsforhillanden. Exempelvis rér plan- och bygg-
lagstiftningen ofta konflikter mellan grannar, liknande de som be-
handlas 1 bl.a. 3 kap. JB, och har pd detta sitt likhet med vanliga
civilrittsliga tvister. For att dra ytterligare en parallell till JB kan
framhillas liget nir en sirskild persons rddighet 6ver sin fastighet
inskrinks, vilket pdminner mycket om situationen nir ett servitut
enligt avtal liggs pd hens fastighet.'

Offentlig ritt bestdr, i inskrinkt mening/, utéver férvaltningsrit-
ten, dven av statsritten. De bida rittsomridena hinger nira samman,
och grinsen mellan dem ir inte skarp. Inom statsritten behandlas
frimst reglerna om de hogsta statsorganens sammansittning, verk-
samhetsformer och maktbefogenheter samt deras férhdllande in-
bérdes och till medborgarna. Men i grundlagarna fastslis ocksd
vissa allminna principer f6r den offentliga férvaltningen om bl.a.
legalitet, objektivitet och likabehandling, som har stor betydelse inom
forvaltningsritten.'

Inom och 1 anslutning till férvaltningsritten behandlas ocksd
relevant Europaritt. Sirskilt EU-ritten dr 1 hog grad ren férvaltnings-
rite.”

16 Se Bertil Bengtsson, Speciell fastighetsrdtt, 11 uppl., Uppsala: 2015, s. 14 {.

7T en mer vidstrickt innebdrd omfattar begreppet sedan gammalt, foérutom statsritt och
forvaltningsritt, dven folkritt, skatteritt, straffritt och processritt.

'8 Se Stromberg och Lundell, 2014, s. 15 f.

9 Ibid., s. 16.
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Syftet med uppdelningen

Syftet med att avgrinsa begreppet offentlig férvaltning for att
bestimma forvaltningsrittens innehdll ir att koppla samman detta
med ett visst komplex av rittsregler som giller just for den offent-
liga férvaltningen, men inte f6r verksamhet som enskilda bedriver.
Dessa regelkomplex uppvisar vissa karakteristiska drag, som skiljer
dem frdn de rittsregler som giller vid enskild verksamhet. Ett av
dessa sirdrag ir de maktbefogenheter som manga forvaltningsorgan
ir utrustade med och som saknar motsvarighet inom den enskilda
sektorn. De kan rikta dligganden och férbud mot den enskilde, och
de kan genomdriva sina bud med hjilp av sirskilda sanktioner och
tvingsmedel. Ett annat av dessa sirdrag utgdrs av verksamhetens
normbundenhet. Skillnaden 1 detta avseende jimfért med vad som
giller inom den enskilda sektorn framtrider sirskilt klart inom
omrdden dir férvaltningsverksamheten till sin innebérd ir likartad
med enskild verksamhet. Medan en enskild féretagare har en bety-
dande handlingsfrihet vid ingdende av vissa avtal, ir den offentliga
foérvaltningen 1 motsvarande relationer mycket mera bunden av
forfattningsbestimmelser och rittsprinciper.”

Forvaltningsmyndigheters verksambet

Foérvaltningsmyndigheters verksamhet brukar delas in 1 tre olika
kategorier; faktisk forvaltning, handliggning av irenden och myn-
dighetsutévning mot enskild. Faktisk férvaltning innebir att en for-
valtningsmyndighet utfér férvaltningsuppgifter som inte ir kopplade
till ett irende och inte avser att leda till ett beslut, sisom skotsel av
parker, undervisning, byggande av vigar. Aven information och rid
till allminheten utan koppling till ett enskilt drende riknas hit.
Arendehandliggning innebir siledes en ur juridisk synvinkel mer
kvalificerad verksamhet, som syftar till att forvaltningsmyndigheten
fattar ett beslut varigenom myndigheten vill piverka andra myndig-
heters eller enskildas handlande. En underavdelning till drendehand-
liggning utgors av myndighetsutévning mot enskild, som omfattar

2 Se Strémberg och Lundell, 2014, s. 17 {.
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vissa typer av drenden dir utdvandet av offentlig makt ir sirskilt
tydlig.”!

Ndrmare om begreppet myndighetsutovning

Som vi har nimnt ovan ir en kategori av forvaltningsmyndigheter-
nas verksamhet myndighetsutdvning mot enskild, som omfattar vissa
typer av irenden dir utévandet av offentlig makt ir sirskilt tydlig.
Begreppet myndighetsutévning i svensk lagstiftning kommer ur-
sprungligen frin férarbetena till 1971 ars f6érvaltningslag, forkortad
AFL. Dir gjordes en uppdelning mellan allminna bestimmelser
som skulle tillimpas vid all drendehandliggning och sirskilda bestim-
melser som var mer centrala frin rittssikerhetssynpunkt och som bara
var tillimpliga 1 vissa slags drenden. I forarbetena angavs att det
stdrsta behovet av regler fanns i friga om den férvaltningsverksam-
het som innefattar myndighetsutdvning eftersom det var i sddana
fall som enskilda triffades pi ett pitagligt sitt av beslutet.”

Tillimpningen av de sirskilda férfarandereglerna avgrinsades
enligt 3 § AFL il fall d3 friga var om “utévning av befogenhet att
for enskild bestimma om férmdn, rittighet, skyldighet, disciplinir
bestraffning eller annat jimférbart forhillande”. Vad som avsigs
med myndighetsutévning kom dirmed indirekt att definieras i AFL.
Denna definition ligger dven till grund fér hur begreppet myndig-
hetsutévning avgrinsas i RF.” Uttrycket myndighetsutévning an-
vinds ocksd 1 ett stort antal andra forfattningar, bl.a. brottsbalken,
skadestindslagen (1972:207) och kommunallagen (2017:725), for-
kortad KL.

Beskrivningen av de olika fall som innefattar myndighetsutévning
har det gemensamt att det ror sig om beslut och andra dtgirder som
en myndighet vidtar gentemot en enskild med stdd av en befogenhet
som myndigheten har getts genom ett konkret beslut av regeringen
eller riksdagen eller genom en offentligrittslig forfattning. Beslutet
eller dtgirden som innefattar myndighetsutévning ir ytterst ett ut-
tryck for samhillets makt éver medborgarna. Det giller oberoende

?! Se Jane Reichel, "Rittsliga begrinsningar av myndigheters fria skén — frin ett EU-rittsligt
och svenskt perspektiv”, Upphandlingsriittslig tidskrift, nr 4, 2015, s. 353.

22 Se prop. 1971:30 del 2, s. 285.

3 Se prop. 1973:90, s. 397.
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av om den aktuella dtgirden uttrycker en skyldighet f6r ndgon en-
skild eller innebir att ndgon enskild gynnas 1 det enskilda fallet.
Karaktiristiskt fér dessa situationer dr ocksd att den enskilde 1 for-
hdllande till det allminna befinner sig i en beroendestillning som inte
har sin grund i ett frivilligt tagande. Det innebir att myndigheten i
dessa fall — till skillnad frin exempelvis ett avtalsférhillande — en-
sidigt har att besluta i saken.*

Det ir alltsd friga om myndighetsutévning endast nir det aktu-
ella drendet regleras av offentligrittsliga stadganden. Dirfor dr grins-
dragningen mellan offentlig- och civilrittsliga regler viktig nir det
giller att bestimma begreppet myndlghetsutovnmg Arenden som
avgdrs genom att en kommun 1 sin egenskap av privatrittsligt subjekt
triffar avtal eller andra 6verenskommelser med enskilda omfattas
dirfor inte av begreppet. Detta giller oavsett om lagstéd for att
ingd avtalet finns, sd linge bestimmelserna reglerar ett civilrittsligt
forhillande. Diremot handlar det om orzktig myndighetsutévning
nir det i ett avtal krivs lingre giende forpliktelser in vad som kunnat
uppnds enligt den lagstiftning som ligger till grund fér den aktuella
relationen.”

Vad giller kommunal myndighetsutévning anses sddan fore-
komma frimst i nimndernas verksamhet pd det specialreglerade
omrddet. Typiska exempel pd myndighetsutévning inom ramen for
plan- och bygglagstiftningen dr beslut om beviljande av bygglov
eller beslut som ror detaljplaneringen. Utanfér begreppet myndig-
hetsutdvning faller kommunal verksamhet som bedrivs med stéd
endast av den allminna kompetensregeln i 2 kap. 1 § KL, vilket bl.a.
ir affirsverksamhet och egendomstérvaltning. Om det saknas sir-
skilda offentligrittsliga regler kan nimligen inte verksamheten be-
traktas som myndighetsutévning.”

* Se prop. 2016/17:180, s. 47 {.

2 Se Strémberg och Lundell, 2014, s. 21.
26 Se Madell, 2000, s. 27 f.

27 Se Madell, 2000, s. 30.
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Exploateringsavtalet dr ett utryck for myndighetsutovning

Vi kan mot denna bakgrund konstatera att férhillandet mellan par-
terna 1 ett exploateringsavtal 1 hog grad ir att betrakta som ett
uttryck fér myndighetsutévning. Kommunens planmonopol inne-
bir att den har getts befogenheten att ensidigt bestimma om en
detaljplan ska upprittas eller inte. Nir parterna ska ingd ett exploa-
teringsavtal grundar sig kommunens férhandlingsposition 1 huvud-
sak pd denna befogenhet. Byggherren eller fastighetsigaren befin-
ner sig med andra ord i en beroendestillning som inte har sin grund
1 ett frivilligt dtagande, eftersom hen inte har ndgot annat val om
exploateringen ska genomféras dn att ingd ett exploateringsavtal.

Efter att vi har konstaterat att exploateringsavtalet som sidant
ir ett uttryck for myndighetsutdvning dr nista steg att se vilka kon-
sekvenser detta far for vilka avtalsvillkor som ir tillitna. Grinserna for
vilka avtalsvillkor som ett exploateringsavtal fir innehilla bestims
av den s.k. legalitetsprincipen, som vi nu ska redogéra for.

Legalitetsprincipen innebir att det inte ar tilldtet att reglera
upplitelseformen i ett exploateringsavtal

Legalitetsprincipen brukar framhillas som ett skydd mot en nyck-
full och godtycklig maktutdvning frdn det allminnas sida. Princi-
pen ir en av dem som anses kinneteckna en rittsstat och tillmits
en avgorande vikt 1 EU:s rittssystem liksom i Europakonventio-
nen”. Det finns ingen enhetlig definition av legalitetsprincipen, men
vanligtvis brukar den uppfattas som ett krav pd att ingripanden mot
enskilda ska ha ett klart forfattningsstdd. I denna betydelse ir legali-
tetsprincipen ocksa grundlagsfist genom bestimmelsen 1 regeringsfor-
men om att “den offentliga makten utévas under lagarna” (1 kap.
1 § RF). Med uttrycket lagarna avses i detta sammanhang inte endast
sddana foreskrifter som riksdagen har beslutat, utan iven andra for-
fattningar och exempelvis sedvaneritt.”” Legalitetsprincipen innebir
allts att alla offentliga organ — riksdagen, regeringen, domstolar, for-
valtningsmyndigheter och kommuner — vid sin maktutévning 1

¥ Europeiska konventionen den 4 november 1950 om skydd fér de minskliga rittigheterna
och de grundliggande friheterna.
# Se prop. 1973:90, s. 397, och KU 1973:26, 5. 59.
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vidstrickt mening méste ha sto6d 1 ndgon av de killor som tillsam-
mans bildar rittsordningen.”

Legalitetsprincipen kompletteras i RF av likabehandlings- och
objektivitetsprincipen (1 kap. 9 §), av vilka framgir att domstolar samt
forvaltningsmyndigheter och andra som fullgér offentliga férvalt-
ningsuppgifter i sin verksamhet ska beakta allas likhet inf6r lagen samt
iaktta saklighet och opartiskhet. Kravet pd saklighet innebir att for-
valtningsmyndigheten inte ska gynna eller missgynna enskilda utan
att detta i sig har st6d i lag.”

Vidare ger ocksd RF:s bestimmelser om normgivningsmakten
(8 kap. RF) uttryck f6r en legalitetsprincip, eftersom de innebir att
lagformen som huvudregel krivs for beslut om foreskrifter 1 mera
visentliga dmnen och att myndigheternas beslutanderitt 1 konkreta
fall dirmed forutsitter lagstdd 1 egentlig mening (riksdagsbeslut).
Bestimmelserna anger dven i vilka fall som foreskrifter fir medde-
las pd ligre nivd dn lag och dir lagstédet 1 stillet har formen av ett
normgivningsbemyndigande.”” I frdga om ritten att fatta betung-
ande beslut innebir legalitetsprincipen ett principiellt krav pd lag-
stdd f6r myndigheternas beslutanderitt. Detta innebir att fore-
skrifter om férhdllandet mellan enskilda och det allminna, som giller
skyldigheter for enskilda eller 1 dvrigt avser ingrepp 1 enskildas
personliga eller ekonomiska férhdllanden, i huvudsak ska meddelas
genom lag (se 8 kap. 2 § forsta stycket 2 och 3 § RF).

Som vi har konstaterat ovan ir exploateringsavtalen ett uttryck
for myndighetsutdvning, dvs. vissa typer av dtgirder dir utévandet
av offentlig make ir sirskilt tydlig. Kommunen ir alltsd i denna verk-
samhet bunden av legalitetsprincipen, vilket betyder att kommunen
miste ha lagstdd for avtalsvillkoren i exploateringsavtalet.”

Nir en kommun stiller krav pd upplitelseform i ett exploater-
ingsavtal innebir det egentligen ett villkor for att detaljplanen ska
antas. Verksamheten att anta detaljplaner utgér myndighetsutévning.
Om kommunen utnyttjar sin offentliga makt, genom ett under-
forstdct hot om att inte uppritta ndgon detaljplan, till att stilla upp
avtalsvillkor som saknar lagstdd, stdr det i strid med legalitets-

3% Se prop. 2016/17:180, s. 57 {.

*! Se Thomas Bull, Objektivitetsprincipen, Lena Marcusson (red.), Offentligrittsliga principer,
2 uppl., Uppsala: 2012, s. 101.

32 Se prop. 2016/17:180, s. 58.

33 Jfr prop. 2013/14:126, s. 220.
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principen. En kommun kan alltsi inte avtalsvigen anvinda sin
maktbefogenhet — i det hir fallet sitt planmonopol — fér att kringgd
reglerna om vilka planbestimmelser en detaljplan kan ha. Kommu-
ner saknar alltsi generellt mojlighet att vid myndighetsutévning
stilla upp avtalsvillkor som gir lingre in vad indispositiv lagstift-
ning medger.”*

Sammanfattningsvis dr var slutsats att det inte ir tilldtet att reglera
upplitelseformen 1 ett exploateringsavtal. Detta innebir att kommu-
nen inte har méjlighet att genom sitt planmonopol styra huruvida bo-
stider 1 ett omrdde ska upplitas med exempelvis hyresritt eller inte.

Vi gir nu 6ver till att redogora for hur parterna reglerar sina
forhallanden nir den situationen rdder att kommunen inledningsvis
dger marken som ska exploateras.

5.1.2  Markanvisningar

Bedomning: Det ir tillitet att reglera upplitelseformen 1 ett
markanvisningsavtal.

En stor del av Sveriges byggbara mark igs av kommunerna.
I Stockholm, Géteborg och Malmé producerades under 2009-2013
50-80 procent av alla nya bostadsligenheter pd kommunigd mark.
Ar 2013 sgde 12 procent av kommunerna all mark som var aktuell
for bebyggelse och 76 procent av kommunerna dgde delar av mark-
en som kan bebyggas.”

I Boverkets bostadsmarknadsenkit frdn 2018 uppger sd gott
som samtliga kommuner att de iger mark som ir limplig for bo-
stadsbyggande. Dessutom uppger 94 kommuner att de planerar att
kopa ytterligare mark for bostadsbyggande. Flera kommuner anger
att de planerar att képa mark som kan komma att anvindas for
framtida exploatering av bostider eller verksamheter, eller for att
kunna byta mark 1 kommande exploateringar.

Nir kommunen dger mark som ska bebyggas och éverldtas till
byggherren regleras markéverldtelse och plangenomférande i olika

3* Jfr Madell, 2000, s. 129 och NJA 1980s. 1.
% Se Caesar, Karlbro, Lind, ESO-rapport 2013:1, Kommunala markanvisningar, s. 54 f. och jfr
Statskontorets rapport 2012:25, Mark, bostadsbyggande och konkurrens, s. 22.
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former av avtal. Vilka typer av avtal som ingds beror d& delvis pd om
byggherren utses tidigt eller sent i férhllande till planprocessen.

D3 byggherren utses innan detaljplaneprocessen pdbérjas ingdr
kommunen och byggherren ett markanvisningsavtal. Enligt den
legaldefinition som 2015 inférdes 1 PBL dr en markanvisning ett
avtal mellan en kommun och en byggherre som ger byggherren
ensamritt att under en begrinsad tid och under givna villkor fér-
handla med kommunen om &verltelse eller upplitelse av ett visst
av kommunen dgt markomride f6r bebyggande (1 kap. 4 §). Genom
markanvisningsavtalet accepterar byggherren de villkor som kom-
munen stillt upp f6r markanvisningen.

Av férarbetena framgdr vidare att med “begrinsad tid” och “givna
villkor” avses de ramvillkor som vanligtvis framgdr av det mark-
anvisningsavtal som kommunen och byggherren ingdr, exempelvis
vilket indamil som det avsedda omridet ska anvindas fér, hur en
eventuell detaljplan ska tas fram, hur bebyggelsen 1 huvudsak ska
utformas och utféras, hur utrednings-, bygg- och anliggningskost-
nader ska férdelas mellan parterna, hur kopeskilling eller eventuell
tomtrittsavgild ska beriknas, hur genomférandet av den tilltinkta
bebyggelsen ska ske och hur linge markanvisningsavtalet ir giltigt.
De villkor som parterna kommer 6verens om i1 markanvisningen
giller mellan parterna under férhandlingen om 6verldtelse eller upp-
latelse av marken 1 enlighet med de principer och regler som giller pd
avtalsrittens omride.”

En markanvisning ir inte avslutad forrin det skett en dverlitelse
eller upplatelse av marken till byggherren. En 6verforing av marken
kan ske nir byggherrens férhandling med kommunen resulterat i en
juridiskt bindande detaljplan som byggherren ir villig att genomféra.
Nir detaljplanen ir klar kommer det ursprungliga markanvisnings-
avtalet att ersittas eller kompletteras 1 samband med att detaljplanen
antas. Det nya avtalet tar primirt sikte pi genomférandet av detalj-
planen. I detta skede tecknas ocksd ett éverldtelseavtal eller i fore-
kommande fall ett tomtrittsavtal. Innan dess finns inget juridiskt
bindande avtal mellan parterna och de villkor eller krav som anges i
markanvisningsavtalet ir mer att betrakta som utgdngspunkter foér
en foérhandling. Betriffande sjilva plangenomférandet hanterar ett
sddant avtal ofta samma frigor som ett exploateringsavtal, t.ex. vem

3¢ Se prop. 2013/14:126, s. 287.
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som ska ansvara for och finansiera 3tgirderna. Inte sillan kopplas
avtalen till s.k. kvalitets- eller gestaltningsprogram om bebyggelsens
mer detaljerade utformning.”

Ett alternativt forfarande dr att kommunen forst gor en detalj-
plan och sedan 6verldter marken till byggherren 1 samband med -
eller efter — planantagandet. I detta fall medverkar alltsd inte bygg-
herren vid utformningen av detaljplanen utan képer den kommu-
nala marken i samband med att planen firdigstills. Aven i detta fall
ingds normalt ett avtal om plangenomférande i samband med mark-
dverlitelsen.”

I markanvisningsavtal fir kommunen som huvudregel inte stilla
egna krav pd byggnaders tekniska egenskaper som gir utéver det
som ir reglerat 1 PBL, plan- och byggférordningen och Boverkets
foreskrifter (se 8 kap. 4 a § PBL). Situationer dir kommunen t.ex.
anvisar mark utan att detta har samband med en detaljplaneligg-
ning omfattas dock inte av bestimmelsen, eftersom det di varken
ir friga om ett drende enligt PBL eller genomférande av en detalj-
plan. Forbudet giller inte heller fall dir en kommun kan anses handla
1 egenskap av byggherre eller fastighetsigare, vilket bl.a. ir fallet nir
kommunen uppliter en av kommunen igd fastighet med nyttjande-
ritt.”’

Kommunen ska anta riktlinjer f6r markanvisningar av vilka fol-
jande ska framgd; kommunens utgingspunkter och mil med mark-
anvisningsverksamheten, hur markanvisningarna ska genomféras samt
principer f6r markprissittningen (jfr 2 § lagen [2014:899] om rikt-
linjer f6r kommunala markanvisningar).

Av Boverkets bostadsmarknadsenkit frin 2018 framgir att
86 kommuner under de senaste tvd dren har styrt upplitelseformen
1 samband med markanvisning. Nigra av de kommuner som inte
har styrt uppldtelseformen forklarar att det inte har behovts efter-
som bostadsbyggandet har skett enligt de upplételseformer som kom-
munerna har onskat, exempelvis med blandade uppldtelseformer.

%7 Se SOU 2015:109, s. 236.
3 Ibid.
3 Jfr prop. 2013/14:126, s. 306.

79



Kommunernas verktyg och meoder for att styra upplatelseformen SOU 2018:46

Det ir tillatet att reglera upplatelseformen
i ett markanvisningsavtal

I frigan om det ir tilldtet att reglerna upplitelseformen i ett mark-
anvisningsavtal instimmer vi med den vanligaste uppfattningen som ir
att detta dir mojligt.* Mot bakgrund av att kommunens férhand-
lingsposition vid avtalstillfillet frimst grundar sig pd markigandet,
ir denna avtalstyps karaktir mer civilrittslig d4n exploateringsav-
talets. Inslaget av myndighetsutdvning ir alltsd inte lika pdtagligt,
vilket medfér att kommunen inte 1 samma utstrickning ir bunden
av legalitetsprincipen.

Den motsatta uppfattningen har emellertid framférts att kom-
munens roll 1 ett markanvisningsavtal mot bakgrund av det kom-
munala planmonopolet fir anses innebira utévande av offentlig makt.
Séledes skulle en kommun dven 1 denna verksamhet vara bunden av
lag s3 linge markanvisningsavtalet avser genomférande av detalj-
plan.*' Vi delar emellertid alltsi inte denna uppfattning.

Hirnist gir vi 6ver till att beskriva ett annat av kommunens
verktyg for att styra uppltelseformen, den s.k. allminnyttan.

5.2 Allmannyttan bygger bostader med hyresratt

Ett sdtt for kommunen att sikerstilla att det finns tillrickligt med
hyresritter ir att lita ett allminnyttigt kommunalt bostadsaktie-
bolag tillhandahilla sddana bostider. Med ett sddant bolag avses ett
aktiebolag som en kommun eller flera kommuner har det bestim-
mande inflytandet &ver och som i allminnyttigt syfte 1 sin verk-
samhet huvudsakligen forvaltar fastigheter 1 vilka bostadsligenheter
uppldts med hyresritter. Bolaget ska frimja bostadsférsérjningen i
den eller de kommuner som ir dgare till bolaget, och ska ocksg er-
bjuda hyresgisterna méjlighet till boendeinflytande och inflytande
1 bolaget. Verksamheten ska bedrivas enligt affirsmissiga principer
(1§ lagen [2010:879] om allminnyttiga kommunala bostadsaktie-
bolag, kallad allbolagen). Denna bestimmelse utgor ett undantag frin
sjilvkostnadsprincipen och férbudet mot att driva verksamhet 1
vinstsyfte 1 KL.

40 Se bl.a. SOU 2015:109, 5. 222 och 278 {. och SOU 2012:86, s. 60.
“1 Se prop. 2013/14:126, s. 220.
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Kommuner som inte har ndgot allminnyttigt bostadsbolag kan
istillet ha ett enda aktiebolag som férutom bostider har andra
typer av byggnader f6r kommunal verksamhet i sin regi, exempelvis
skolor, férskolor, ildreboenden eller ett lokalt centrum.

Formellt sker kommunernas styrning éver det kommunala all-
minnyttiga bostadsaktiebolaget via bolagsordningen och dgardirek-
tivet. Agarstyrning kan iven ske informellt genom dialog mellan
kommunen och bolagets styrelse. Den informella styrningen kan ske
da styrelsen har lydnadsplikt mot det som bestims pd bolagsstim-
man (8 kap. 41§ aktiebolagslagen [2005:551], foérkortad ABL), si
linge dessa direktiv inte strider mot ABL, tillimplig lag om &rsredo-
visning eller bolagsordningen. Nir ett kommunalt allminnyttigt
bostadsaktiebolag endast har en eller flera kommuner som igare ska
styrelsen dirfér lyda de direktiv som kommunen/kommunerna
beslutar.

I kommunala aktiebolag ska kommunfullmiktige faststilla det
kommunala indamélet med verksamheten (10 kap. 3 och 4 §§ KL).
Av detta foljer att kommunfullmiktige utéver vad som stadgas i
bolagsordningen dven kan limna dgardirektiv till det kommunala
bolaget. Agardirektivet blir juridiskt bindande fér bolaget di det
godkinns pd bolagsstimman. Foér att dgardirektiven ska vara juri-
diskt bindande krivs dessutom att det inte stir i strid med lagen eller
annan férfattning samt bolagsordningen.” Syftet med ett dgardirektiv
ir att styra de kommunala bostadsféretagen i enlighet med dgarens
intentioner.

Bolagsordningen ir ett 1 ABL reglerat dokument och kallas ofta
for “bolagets forfattning”. Bolagsordningen ska innehdll vissa av
ABL tvingande stadgar, diribland bolagets firma, var styrelsen har
sitt site och bolagets verksamhet. Dirutdver fir en bolagsordning
innehdlla andra regler s3 linge dessa inte strider mot ABL eller annan
forfattning.** I bolagsordningen ska anges om bolaget har nigot
annat syfte dn att generera vinst it aktieigarna. Verksamhetens syfte
kan exempelvis vara kommunal allminnyttig verksamhet sisom
bostadsféretag eller serviceféretag. Det kan dven rora sig om att
man sitter en Ovre grins for den utdelning igaren har ritt till.

2 Se prop. 2009/10:134, 5. 21.
# Ibid.
# Torsten Sandstrom, Svensk aktiebolagsrdtt, 2 uppl., Villingby: 2009, s. 28.
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I sistnimnda fall finns ocks3 sirskilda regler i 32 kap. ABL om aktie-
bolag med sirskild vinstutdelningsbegrinsning.*

Kommuner som har allminnyttiga bostadsbolag kan genom igar-
direktiv till sidana bostadsbolag sikerstilla att det byggs bostider
med hyresritt. I dgardirektivet kan kommunen bl.a. ange hur ménga
ligenheter som det kommunala bostadsbolaget ska sikta pd att
bygga. Den rittsliga grunden for dgarens styrning finns 1 KL, ABL
och allbolagen.

Nagra av de storsta byggherrarna i Sverige ir kommunala allmin-
nyttiga bostadsforetag. I Sverige finns det cirka 300 sidana bostads-
foretag. Dessa stod for cirka 13 procent av antalet nybyggda bostider
och cirka 20 procent av antalet nybyggda ligenheter i flerbostadshus
under 2009-2013.* Nistan samtliga kommunala allminnyttiga
bostadsbolag ir organiserade i bransch- och intresseorganisationen
Sveriges allminnyttiga bostadstéretag (SABO).

5.3 Prisdifferentiering som metod fér att framja
en viss upplatelseform

En markanvisning som genomférs miste dven innefatta en 6verldtelse
eller en upplitelse av kommunens mark, vilket i det férst nimnda
fallet sker genom ett dverldtelseavtal. En kommun som 1 det skedet
vill frimja att det byggs bostider med hyresritt anvinder sig normalt
av en metod som kan kallas {6r prisdifferentiering. Metoden innebir
att kommunen vid éverldtelsen prissitter marken utifrin upplitelse-
formen pd de bostider som ska byggas. En byggherre som uppfér ett
hyreshus far kopa marken till ett ligre pris jimfort med den som vill
bygga ett hus for att uppldta med exempelvis bostadsritter. Pris-
differentiering ir enligt vir egen enkit den vanligaste metoden for att
styra upplatelseformen vid nyproduktion av flerbostadshus.

*1bid., s. 76.
# Statistiska Centralbyrin (SCB), 2015, Statistikdatabasen Boende, byggande och bebyggelse.
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Exempel

Opverlitelsen sker mot en ersittning av 2 260 000 kronor.

Ersittningen f6r marken har beriknats utifrdn att bolaget bygger
och siljer bostadsritter eller dgarligenheter. Bolaget planerar nu att
bygga och hyra ut ligenheter, studentligenheter, vilket far till f6ljd att
ersittningen reduceras med 860 000 kronor till 1 400 000 kronor. Reduk-
tionen motsvarar skillnad mellan markvirdet fér byggritter som upp-
l8ts med bostadsritt/igande och hyresritt.*

I en undersokning frin Boverket 2005 framgsr att ett flertal kom-
muner 1 landet anvinde sig av prisdifferentiering 1 syfte att priori-
tera hyresrittsproduktion och underlitta att bostidder av detta slag
uppférdes. Differentieringen motiverades med att betalningsviljan
var generellt ligre f6r mark f6r hyresligenheter in den fér bostads-
ritter. Vidare visade undersékningen att kommunerna som tillim-
pade prisdifferentiering 1 genomsnitt satte priset for mark med hyres-
ligenheter till 40 procent ligre jimfért med mark fér bostadsritter.*

I det foljande tinker vi forst redogéra for om det éver huvud
taget ir tilldtet f6r kommunen att prissitta mark olika beroende pd
upplitelseform. Vi gir sedan igenom vilka méjligheter kommunen
har att nir marken vil har 6verldtits dels férhindra ombildningar av
hyresritter pd sddan mark, dels sikerstilla att kommunen inte gir
miste om virdestegringen vid sddana ombildningar.

5.3.1 Kommunens handlingsutrymme &r begransat
av reglerna om den kommunala kompetensen

Nir en kommun 6verldter mark ska sdvil kommunalrittsliga som
EU-rittsliga bestimmelser foljas. Nir det giller prissittningen av
den mark som ska 6verldtas, ir den huvudsakliga innebérden av
dessa bestimmelser att kommunen méiste Sverldta marken till mark-
nadspris. Sdledes uppstar frigan om detta innebir att det ir tillitet for
kommunen att skilja p priset beroende pd uppltelseform.

En kommun ir en juridisk person som kan sluta avtal, ha ford-
ringar och skulder, képa och silja fastigheter etc. Kommunernas
verksamhet regleras dels genom KL och lagen (2009:47) om kommu-

¥ Lunds kommun, Exploateringsavtal tilligg "Eddan”.
* Boverket (2005), Markpolitik och kommunala markpriser, s. 35.
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nala befogenheter med flera anslutande lagar, dels genom &tskilliga
specialférfattningar, vilka begrinsar de kommunala organens hand-
lingsfrihet men ocksd ger dem sirskilda maktbefogenheter.

Kommunerna har f6r det forsta en 1 KL grundad allmin kompe-
tens som anger att ’kommuner och landsting fir sjilva ha hand om
angeligenheter av allmint intresse som har anknytning till kom-
munens eller landstingets omride eller deras medlemmar” (2 kap.
13§). Paragrafen uttrycker vad kommuner och landsting fir gora.
For att kommunerna och landstingen ska 3 ha hand om en angeli-
genhet krivs att det dr av allmint intresse att de har hand om den —
avgorande dr om det kan anses vara ett allmint, samhilleligt och till
det egna omridet knutet intresse att kommunen eller landstinget
vidtar en dtgird.” For det andra grundar sig en betydande del av
den verksamhet som kommunerna bedriver dven pi bestimmelser 1
olika specialférfattningar, som exempelvis PBL.

Dirutover finns det kommunalrittsliga principer som begrinsar
kommunernas allminna kompetens pa s sitt att de anger den yttre
ramen f6r deras handlingsfrihet. En sidan princip som vi ska titta
nirmare pd ir den som siger att kommunerna i sin verksamhet inte
far understddja vare sig enskilda personer eller enskilda féretag.

Till sist finns det kommunalrittsliga principer som handlar om
vad en kommun som agerar inom ramen {6r sin kompetens — nir
den alltsd fir befatta sig med en viss typ av uppgift — miste beakta.
Av dessa kommer vi att redogéra nirmare foér den s.k. likstillig-
hetsprincipen.

Otillatet stod till enskild

Utover den allminna kompetensen finns det allts3 kommunalritts-
liga principer som begrinsar kommunernas handlingsfrihet. En sidan
viktig princip ir det principiella forbudet mot att ge individuellt
riktat stod till enskilda. Med stod avses en formogenhetsoéverforing
mellan kommunen och enskilda niringsidkare. Forbudet framgir
indirekt av KL, di ett sddant stdd inte dr en “angeligenhet av all-
mint intresse” (2 kap. 1§). Vidare fir enligt KL ett individuellt in-
riktat stdd till enskilda niringsidkare limnas endast om det finns

* Se prop. 2016/17:271, 5. 299.
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synnerliga skil fér det (2 kap. 8 § andra stycket). Bestimmelsen ska
ses mot bakgrund av att kommuner och landsting fdr genomféra
tgirder for att allmint frimja niringslivet 1 kommunen eller lands-
tinget (2 kap. 8 § forsta stycket).

Ytterligare en aspekt pd begreppet stod 1 KL ir dess koppling till
den s.k. likstillighetsprincipen (se nedan), som innebir att alla kom-
munmedborgare ska behandlas lika.” Mojligheterna att ge stod till
enskild niringsverksamhet paverkas ocksd av EU-rittens statsstods-
regler.”!

EU-vittens regler om statsstod

Om en planerad stédétgird bedoms falla inom ramen fér de dtgir-
der som kommuner eller landsting enligt 2 kap. 8 § forsta stycket
far genomféra for att allmint frimja niringslivet, miste kommunen
eller landstinget ocks3 ta stillning till frigan om stodet dr forenligt
med EU:s statsstodsregler. Enligt dessa ir statsstod som snedvrider
eller hotar att snedvrida konkurrensen genom att gynna vissa féretag
eller viss produktion oférenligt med den gemensamma marknaden i
den utstrickning det paverkar handeln mellan medlemsstater (arti-
kel 107 1 Fordraget om Europeiska unionens funktionssitt [EUF-
fordraget]).

Med statsstéd avses stod frdn stat, kommun eller landsting till
en verksamhet som typiskt sett bedrivs pd en marknad. Exempel pd
statsstdd kan vara bidrag och skattelittnader eller nir en kommun
siljer varor eller mark till underpris ull féretag. Generella landsom-
fattande system som utan atskillnad gynnar alla féretag som ir eta-
blerade i landet ir inte stod.

Trots foérbudsprincipen 1 artikel 107 ir det mgjligt att limna
statligt stdd som kommissionen forklarat férenligt med den inre
marknaden. Stodet fir limnas férst sedan det anmilts till och god-
kints av kommissionen (artikel 108.3 sista meningen). Bestimmelsen
har direkt effekt, vilket innebir att det ger upphov ll rittigheter fér
enskilda som kan 8beropas infér nationella domstolar.

%0 Se SOU 2015:58, 5. 59.
3! Se prop. 2016/17:171, s. 304.
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Kommissionen har behérighet att medge undantag frin genom-
forandeforbudet for stod for tjinster av allmint ekonomiskt intresse
(artikel 106). Vidare har ridet med stéd av artikel 109 bemyndigat
kommissionen att utfirda undantag frdn genomfdrandeférbudet
(gruppundantag) avseende vissa uppriknade kategorier av statligt stod
(artikel 107.3). Bestimmelser om hur dessa regler ska tillimpas finns
1 lagen (2013:388) om tillimpning av Europeiska unionens stats-
stodsregler.

Enligt EU:s regler om statsstdd ska offentliga férsiljningar av
egendom 1 princip ske till marknadspris fér att inte forsiljningen
ska riskera att bedémas som otilldtet statsstod. Kommissionen har
utarbetat en vigledning™ fér hur prissittningen vid &verldtelser av
mark och byggnader bor ske for att utesluta eventuellt otilldtet
statsstod. Dir anges i princip tvi metoder som kan tillimpas: Over-
litelse genom ett anbudsférfarande eller 6verldtelse utan ett anbuds-
forfarande, men med en expertvirdering.

Likstillighetsprincipen

Férutom de kompetensbegrinsande principerna finns det kommu-
nalrittsliga principer som begrinsar vad en kommun som agerar
inom ramen for sin kompetens — nir den alltsd fir befatta sig med
en viss typ av uppgift — miste beakta. En av dessa ir den s.k. likstil-
lighetsprincipen.

Enligt denna princip ska kommuner och landsting behandla
sina medlemmar lika, om det inte finns sakliga skil f6r ndgot annat
(2 kap. 3 § KL). Principen innebir att medlemmar eller grupper av
medlemmar i samma situation ska behandlas lika. Sirbehandling far
endast ske pd saklig och objektiv grund. For att principen ska till-
limpas krivs det att kommunen ir i kontakt med sina medlemmar
just i deras egenskap av medlemmar.”

Likstillighetsprincipens nirmare innebérd varierar frin verk-
samhetsomride till verksamhetsomride. Den omfattar omriden dir
kommunen i egenskap av ett offentligrittsligt subjekt fattar beslut i
forhillande till kommunmedlemmarna. Det idr di friga om drenden

5297/C209/03.
53 Se prop. 2016/17:171, s. 300.
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som innefattar myndighetsutévning eller andra offentliga f6rvalt-
ningsuppgifter.”* Utanfér principens tillimpningsomride faller bl.a.
situationer di intresset och behovet av effektivitet 1 den ekono-
miska férvaltningen samt intresset av skydd fér den kommunala
formogenheten motiverar att en kommun ska ha samma handlings-
frihet som ett privatrittsligt subjekt. Exempel pd sddana situationer
ir nir en kommun képer och siljer fastigheter, anstiller personal
eller vidtar andra atgirder for att skota sin formogenhetsforvalt-
ning.” Siledes ansig Hovritten &ver Skdne och Blekinge™ att lik-
stillighetsprincipen inte var tillimplig inom ramen for ett avgilds-
mal. Diremot bor ett beslut om fastighetsférsiljning kunna inne-
bira ett otillbérligt gynnande av enskild och dirmed vara olagligt,
om fastighetens marknadsvirde betydligt ¢verstiger den 6verens-
komna képeskillingen och inga sirskilda kommunala intressen gor
det pakallat att silja fastigheten till underpris.”

5.3.2  Prisdifferentiering utifran upplatelseform ar under
vissa forutsattningar tillatet

Bedomning: Prisdifferentiering utifrin upplitelseform ir under
vissa férutsittningar tilldtet.

Att kommunen anvinder sig av prisdifferentiering som metod for
att styra upplitelseformen, grundar sig pd antagandet att bostider
som uppldts med bostads- eller dganderitt normalt kan antas ge
storre avkastning dn om bostiderna uppldts med hyresritt. En
kommun som siljer en fastighet utifrin férutsittningen att fastig-
heten ska bebyggas med bostider som upplits med hyresritt kan
alltsd forvintas 3 mindre betalt, jimfért med om bostiderna kan
upplitas med bostads- eller dganderitt. Det frimsta skilet tll att

** Se Lena Marcusson, Offentlig forvalining utanfér myndighetsomrddet, 1989, s. 403.

%5 Se bla. Tom-Erik Madell, Det allméinna som avtalspart, 1998, s. 185 och prop. 2016/17:171,
s.300 f. Jfr dock Kammarritten i Stockholms dom den 16 juli 2007 i mal 1441-05 och 1442-05,
dir principen i och fér sig har ansetts tillimplig vid laglighetsprévning enligt kommunallagen
i fall d8 kommunfullmiktige faststillt en modell for att bestimma priset pi tomtrittsmark
vid férsiljning till tomtrittshavarna samt d4 kommunfullmiktige fattat ett generellt beslut
som innebar att tomtrittsavgilder differentierades for hyreshusfastigheter och bostadsritts-
fastigheter.

*¢ Se Hovritten 6ver Skine och Blekinge dom den 19 december 2014 i ml nr T 1575-13.

%7 Se t.ex. RA 1980 Ab 482.
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kommuner skiljer pa priset beroende pd upplitelseform ir att be-
talningsviljan ir ligre for mark som ska anvindas till hyreshus-
produktion dn fér mark avsedd for bostadsritt eller dganderitt. Det
handlar inte om kommunala subventioner utan om skillnader i
marknadsvirde beroende pd syftet med markoverldtelsen.”

Sammanfattningsvis ir kommunen skyldig att goéra en korrekt
virdering av marknadspriset pd den mark som ska &verldtas. En
korrekt genomford prisdifferentiering méste alltsd bygga pd en virder-
ing av marken utifrdn att den ska bebyggas med hyreshus. Enligt vir
bedémning ir ett sddant forfarande forenligt med sdvil kommunal-
rittsliga som EU-rittsliga bestimmelser.

5.3.3 Kommunens méjligheter att férhindra ombildningar
ar begransade

Bedémning: Kommunens méjligheter att férhindra ombildningar
ir begrinsade.

Prisdifferentieringen bygger alltsd pd att kommunen f&r mindre
betalt f6r en fastighet om den ska bebyggas med bostider som upp-
l8ts med hyresritt jimfort med om bostiderna kan upplitas med
bostads- eller dganderitt. En kommun anvinder prisdifferentiering
som metod for att kommunen vill att det ska byggas bostider med
hyresritt. Av den anledningen har kommunen givetvis ett intresse
av att dessa hyresritter inte ska ombildas till bostadsritter (se av-
snitt 3.2). Kommunen vill 1 vart fall inte gd miste om den virde-
stegring som sker vid en sddan ombildning. Av den anledningen for-
soker kommunen dirfor sikerstilla 1 dverldtelseavtalet att fastigheten
anvinds pd ett sitt som ligger till grund for den avtalade kope-
skillingen.

Vid overldtelse av fast egendom styrs éverldtelseavtalets innehdll
av reglerna i 4 kap. JB. Huvudregeln ir att kop som inte uppfyller
dessa krav ir ogiltiga. Dirfér ska vi 1 det f6ljande g igenom de 1
sammanhanget relevanta reglerna i JB.

%% Se Boverket (2005), Markpolitik och kommunala markpriser, s. 11.
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Jordabalkens regler om dverldtelse av fastighet

Vid kép av fast egendom, fastigheter, ir det vanligt att forst skriva
ett kopekontrakt och sedan nir képeskillingen betalats uppritta ett
képebrev som ett kvitto pd betalningen. Det finns formkrav p vad
som mdste finnas med 1 dessa kopehandlingar for att ett kop ska
vara giltigt.” Ett av kraven ir att handlingarna ska innehlla en upp-
gift om kopeskillingen. Nir képaren anséker om lagfart pd fastig-
heten ir det den angivna kopeskillingen i fingeshandlingen som
giller — andra 6verenskommelser vid sidan av ir inte giltiga (4 kap.
1 §JB). Vid lagfartsansékan ska sékanden limna in de handlingar
som krivs for att styrka férvirvet (20 kap. 5 § JB). Antingen kope-
kontraktet eller kopebrevet ir tillrickligt for att £3 lagfart beviljad,
s& linge som de foljer formkraven. Det hinder att képeskillingen
inte gir att bestimma vid tidpunkten d3 lagfarten beviljas, pd grund
av omstindigheter vilka ligger 1 framtiden. K6peskillingen kan di
vara angiven med en fast summa och en summa som beror pd den
framtida omstindigheten. Den extra summa vilken betalas ut 1 fall
den ena eller andra omstindigheten slir in, kallas for ulliggskope-
skilling.

Vissa uppgifter vid fastighetskép mdste finnas med 1 képe-
handlingen for att vara giltiga. Detta giller exempelvis om férvirvet
gors beroende av villkor, s.k. dtergdngsvillkor, eller om koparens
overldtelsemojligheter inskrinks (4 kap. 3 § JB). Ett villkor om be-
grinsning i forfoganderitten ir principiellt sett bara av obligations-
rittslig beskaffenhet. Villkoret binder parterna personligen men ir
inte utan vidare bindande mot den som férvirvar egendomen eller
annars har stillning som tredje man, iven om denne skulle ha kint
till villkoret. For att en tredje man ska bli bunden av villkoret mot sin
medkontrahents fingesman krivs i princip att den tredje mannen har
lovat fingesmannen att félja detta.® Den rittsverkan som ett &ver-
latelseférbud har giller alltsd i forsta hand mellan parterna. Har
overldtelseférbudet antecknats 1 fastighetsregistret (20 kap. 14 § JB),
fir det vidare anses bindande fér en ny idgare av fastigheten (jfr
18 kap. 8 §JB). Diremot ir utgdngspunkten i detta sammanhang att
ett overldtelseforbud som tillkommit i siljarens intresse inte till-

% Emellertid dr férvirv som har gjorts enligt ombildningslagen eller lagen (1985:658) om
arrendatorers ritt att férvirva arrendestillet giltiga dven om dessa formkrav inte har iakttagits.
€ Se NJA 2017 5. 289.
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erkinns borgenirsskydd.®" Rittsliget limnar emellertid fortfarande
en del i 6vrigt att 6nska.”

Generellt giller att kopet inte fir villkoras lingre in tvd ar frin
den dag d& képehandlingen upprittades. Avtalar man om lingre tid
ir kopet ogiltigt. Tre undantag frdn denna regel finns och i dessa
fall ar det mojligt att stilla upp villkor som giller lingre dn tv4 3r.
Undantagen giller villkor om att fastighetsbildning ska genomféras,
villkor som grundas pd bestimmelse enligt lag samt villkor om att
kopeskillingen betalas (4 kap. 4 § JB).

Vi ska nu gd over till att redovisa hur ovan nimnda bestim-
melser 1 praktiken pdverkar kommunens mojligheter att férhindra
ombildningar vid prisdifferentiering.

Kommunens maojligheter att forhindra ombildningar dr begrinsade

For att skydda sig mot ombildningar gir kommunerna vid pris-
differentiering tillviga pd olika sitt. Ett sitt dr att kommunen klar-
gor att det finns ett visst fértroendekapital. Den byggherre som
bygger ligenheter med en annan upplitelseform dn den som anges 1
markanvisningen har férbrukat sitt fértroende hos kommunen och
kommer 1 framtiden inte att {8 ndgra nya markanvisningar.

Ett annat sitt ir att kommunen 1 &verldtelseavtalet stiller upp
villkor avseende upplételseform. Om kopet villkoras av att ndgon
ombildning inte fir ske — giller ett sddant villkor bara under tvd ar
och innebir att képaren bara kan {4 vilande lagfart pa fastigheten
(20 kap. 7 § 13 JB), vilket 1 sin tur gor att fastigheten inte ir en till-
rickligt bra sikerhet f6r att {3 1ana pengar. I stillet kan ett sddant vill-
kor exempelvis knytas till en vitessanktion eller en tilliggskipeskilling
som utgdr om bostider pd den overldtna fastigheten upplits med
bostadsritt eller dganderitt i stillet fér dverenskommen hyresritt. S&
linge det inte ror sig om ndgot dtergdngsvillkor bér sddana viten eller
tilliggskopeskillingar kunna foreskrivas att gilla dtminstone under tio
&r frin fordrans uppkomst enligt de allminna preskriptionsreglerna
(se 2 § forsta stycket och 12 § preskriptionslagen [1981:130]).

61 Se bl.a. NJA 1993 s. 468.
62 Jfr bl.a. Bertil Bengtsson i sitt tilligg i NJA 1993 s. 468.
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Exempel - vitessanktion

Upplitelseformen fér bostiderna ska vara bostadsritt och hyresritt.
Antalet ligenheter {6r hyresritt skall minst uppgd till tjugosex stycken.
Bolaget dger inte utan kommunens skriftliga samtycke ritt att ombilda
ligenheterna f6r hyresritt till bostadsritt eller dylikt inom femton &r frin
dagen for erhillet slutbesked. Om hyresritterna utan kommunens skrift-
liga samtycke skulle ombildas till bostadsritter eller dylike har bolaget
skyldighet att erligga vite om tjugo miljoner kronor till kommunen.®

Exempel - tilliggskopeskilling

Byggherren ska erligga tilliggskopeskilling med 33 Mkr tjugo dagar efter
att den bildade bostadsrittsféreningen kan beviljas lagfart for fastigheten
vid omvandling av hyresritter till bostadsritter eller lagakraftvunnen
fastighetsbildning foreligger vid omvandling frin hyresritter till dgar-
ligenheter. Denna skyldighet upphor att gilla efter femton &r riknat
fr&n och med Tilltridesdagen. En férutsittning f6r markanvisningsavtalet
ir att Byggherren upplter samtliga bostider med hyresritt. Skulle s3 inte
ske ska tilliggskdpeskilling utgs enligt vad som tidigare sagts och erliggas
inom fem dagar efter kommunens anfordran.*

Den stora nackdelen med sidana villkor som ett sitt att forhindra
ombildningar ir att de endast ir obligationsrittsligt bindande. Siledes
blir en férvirvare av fastigheten inte direkt bunden av villkoret.

En annan svirighet att f in ett vite eller en ulliggskopeskilling.
Dels ir sjilva uppfoljningen dtminstone 1 en nigot stérre kommun
inte det enklaste, dels ir den enda méjligheten att kriva in ett vite
genom att stimma fastighetskdparen i allmin domstol. Skulle fastig-
hetskoparen di g8 1 konkurs har kommunen en oprioriterad fordran
vilket innebir att det kan vara svart att {3 tillbaka pengarna. Samma
sak giller i fall en ulliggskopeskilling avtalas och en borgensforbin-
delse limnas av fastighetsigaren. Sammanfattningsvis ir alltsd kom-
munens mdjligheter att férhindra ombildningar begrinsade.

% Salems kommun, Markanvisningsavtal "Rénninge centrum”.
¢ Lunds kommun, Markanvisningsavtal "Dammhagen”.
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5.4 Tomtratt som metod for att styra
upplatelseformen

En annan metod som kommunen anvinder for att styra upplitelse-
formen till hyresritt ir att upplita marken med tomuritt. Metoden
innebir att tv avtal upprittas vid en sddan upplatelse, ett huvud-
avtal och ett sidoavtal dir man anvinder sig av olika avgild for
bostads- respektive hyresritter. Huvudavtalet dr ett vanligt tomt-
rittsavtal mellan kommunen och byggherren dir avgilden ir mar-
kant hogre in 1 sidoavtalet. Sidoavtalet, med den ligre avgilden,
giller sd linge bostiderna upplits med hyresritt. Skulle hyresritter-
na under den férsta avtalsperioden ombildas till bostadsritter for-
faller sidoavtalet, vilket leder till att huvudavtalet med den hégre
tomtrittsavgilden blir gillande.

Exempel

Huvudavtalet

Arliga tomtrittsavgilden utgér intill dess annat avtalas eller be-
stimmes 594 000 kronor. Upplitelsens dndamdl ir flerbostadshus for
bostadsbebyggelse.®

Sidoavtalet

Tomtrittshavaren har férbundit sig att upplita bostadsligenheterna
med hyresritt i enlighet med férenimnda tomtrittsavtal. Under forut-
sittning att sd sker, erhdller Tomtrittshavaren en reduktion av tomt-
rittsavgilden fr.o.m. 2011-12-15 och under den férsta avgildsperioden
som ir tio ir, uppgir avgilden till 110 000 kronor/4r, till dess annat
avtalas eller bestims.

Kommunen férbinder sig att vid omregleringstillfillet fér andra av-
gildsperioden, som ir tio dr, inte ta ut en avgild éverstigande 275 000 kro-
nor/8r, till dess annat avtalas eller bestims och under férutsittning att
bostiderna inom Fastigheten alltjimt 4r upplitna med hyresritt och
dven fortsittningsvis uppldts med hyresritt. Om si inte ir fallet skall
avgild utgd och erliggas enligt tomtrittsavtalet.®

% Malmé kommun, Tomtrittsavtal Pippi 1.
6 Malmé kommun, Overenskommelse Pippi 1.
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I en rapport frin Statskontoret med syfte att beskriva och utvirdera
den kommunala markanvisningsprocessen f6r bostadsbyggande, som
gjordes pd uppdrag av regeringen, rekommenderas kommunerna att
anvinda sig av tomtritt for att styra byggande av hyresritter.*’

Genom en tomtrittsupplitelse dger kommunen fortfarande mar-
ken men byggherrarnas investeringar i form av byggnader och dylikt
hor till tomtritten. Poingen blir att kommunen i mindre utstrick-
ning behéver ta betalt f6r marken, vilket sinker produktionskost-
naderna. Det blir billigare att bygga bostider vilket underlittar fér
kommunen att genomféra sin bostadspolitik. Upplatelsen bidrar
inte heller till att driva upp markpriset 1 ndgon hogre utstrickning.
Tomtrittsuppltelser ir dirfoér mest aktuellt pd platser med hoga
markpriser dir kommunen vill {3 tll stdnd fler hyresritter, vilket
visar sig genom att det frimst ir de storre stiderna (med omkring-
liggande kommuner) som anvinder sig av tomtrittsupplitelse for
att styra upplitelseformen.®

Ytterligare en bidragande orsak till att det bara ir de storre sti-
derna som anvinder tomtrittsinstitutet dr den administrativa bérda
som detta innebir f6r kommunerna, vilket inte minst giller arbetet
med avgildsregleringen.”” Vi menar att detta ir den stora nackdelen
med tomtrittsinstitutet.

I Boverkets bostadsmarknadsenkit frdn 2018 fick kommunerna
frigan om hur stor andel av den kommunala mark som anvisades
byggherrar fér bostadsbebyggelse under 2015 som upplits med
tomtritt. Fem kommuner svarade att det skedde 1 samtliga fall, tv3
kommuner att det skedde 1 mer dn hilften av fallen och tio kom-
muner att det skedde i mindre dn hilften av fallen. 234 kommuner
svarade att det inte skedde 1 ndgot fall under dret. Nir det giller
reglering av upplitelseformerna uppgav sju kommuner i vir egen
enkit att de under ren 2015-2017 stillt krav pa viss upplatelseform
genom tomtrittsavtal.

Anledningen till att kommunerna anvinder sig av sidoavtal fér
att reglera upplitelseformen vid en tomtrittsupplitelse ir vissa
regler i jordabalken som innebir att detta inte ir tillitet att reglera i
sjilva tomtrittsavtalet. I det foljande ska vi gd igenom dessa regler

¢ Statskontoret (2012), Mark, bostadsbyggande och konkurrens, s. 144.
 V3r egen enkit.
¢ Jfr SOU 2012:71, 5. 208.
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som handlar om dels indama&let med upplatelsen, dels tomtrittsav-
gilden.

Andamélet med tomtrittsupplitelsen

Andam3let med tomtrittsupplitelsen ska anges i upplitelseavtalet
(13 kap. 4 § forsta stycket foérsta meningen JB). Det dr mojligt att
styra arten av den tillitna verksamheten p2 fastigheten till exempel-
vis bostider. I tomtrittsupplitelseavtalet ska dessutom de nirmare
foreskrifter rérande fastighetens anvindning och bebyggelse samt
bestimmelser 1 6vrigt anges (13 kap. 4§ forsta stycket andra
meningen JB). Dessa villkor ska hinféra sig till fastigheten 1 ndgot
avseende. En relativt stor avtalsfrihet giller beroende pd forhallan-
den 1 det enskilda fallet men de fir inte vara s ingripande att de
inskrinker 6verlitelsemojligheterna.” Eftersom varje indamélsbe-
stimmelse blir gillande dven gentemot senare tomtrittshavare, méste
det dock beaktas att indamailet 1 princip alltid innebir en faktisk
begrinsning av mojligheten att dverldta tomtritten eller att i tomt-
ritten uppldta pantritt eller nyttjanderitt. Enbart den omstindig-
heten att ett indamdl medfor en viss sddan begrinsning kan alltsd
inte dberopas till stéd fér att indamélet skulle vara otillitet.”!

I 13 kap. 6 §JB regleras bl.a. att tomtrittens bestind inte fir
goras beroende av villkor eller inskrinka méjligheterna att upplita
nyttjanderitt 1 denna. Det ir enligt denna paragraf inte mojligt att
direkt i tomtrittsavtalet inféra f6rbud mot upplitande av bostads-
ritter. Att i tomtrittsavtalet styra upplatelseformen till hyresritter
torde i praktiken innebira ett sddant fé6rbud mot bostadsritter som
inte ir tillitet. Om ett férbud av detta slag finns ska ansékan om
inskrivning av tomtritten avsls.”

Nir det giller sidoavtal rider diremot avtalsfrihet, vilket inne-
bir att inskrinkningarna 1 JB inte giller for sddana avtal. Ett sidant
avtal blir inte en del av tomtrittsuppldtelsen och dr dirmed endast
giltigt mellan parterna, vilket innebir att avtalet inte giller mot
tredje man vid en framtida &verlitelse eller vid exekutiv f6rsiljning.

7 Se Hermansson & Westerlind, Tomtritt (21 juli 2012, Zeteo), kommentaren till 13 kap.
4 § jordabalken.

71'Se SOU 1952:28, 5. 76.

72 Se Hermansson & Westerlind (21 juli 2012), kommentaren till 13 kap. 6 § jordabalken.
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Sidoavtalet méjliggdr att parterna avtalar om att den forsta uthyr-
ningen av bostadsligenheter sker med iakttagande av sirskilda vill-
kor. Till och med en sd ldngtgiende reglering som att den forsta
uthyrningen ska ske till ett visst slag av hyresgister ir mojlig.”

Tomtrittsavgilden

Aven om det allts§ inte ir tillitet att ange hyresritter som inda-
mélet med tomtrittsupplitelsen, ir det mojligt att ange den ligre
avgilden direkt i upplitelseavtalet. Parterna har nimligen avtalsfri-
het om avgildens storlek fér den forsta avgildsperioden, vilket
givetvis beror pd att det infér en ny upplatelse av tomtritt star par-
terna fritt att anta eller férkasta villkoren fér tomtritten. Samtidigt
som den forsta avgildsperioden kan forlingas till att omfatta lingre
tid dn tio dr (se 13 kap. 10 § JB) ir det f6r den tiden 6ppet for olika
avgildskonstruktioner. Det har i forarbetena férutsatts sdvil att
tomtrittshavaren ska kunna fi en subventionerad avgild f6r mark-
utnyttjande under férsta tiden som att avgilden ska kunna sittas
hégre dn vad som direfter ir mojligt.”

Att ange den ligre avgilden direkt i upplitelseavtalet kan emeller-
tid 1 vissa fall fi oavsiktliga konsekvenser. De kan exempelvis leda
till hogre forvirvskostnader f6r kdpare av tomtritten, vilket inne-
bir att subventionen bara kommer den férsta tomtrittshavaren till-
godo. For att undvika denna effekt kan subventionen anges i ett
sidoavtal, som enbart ir bindande f6r de ursprungliga avtalsparterna.
Ett sidant avtal fir som nimnts ovan inte nigon sakrittslig verkan.”

Nir en 1 uppldtelseavtalet reglerad avgild ska omprovas, sker
denna prévning pd grundval av det virde som marken har vid om-
provningen. Vid bedémningen av markvirdet ska hinsyn tas till
indamdlet med uppldtelsen och de nirmare foreskrifter som ir til-
limpliga 1 friga om markens anvindning och bebyggelse (13 kap.
11 § andra stycket JB). Detta innebir att markvirdet ska bestim-
mas utan hinsyn till befintlig bebyggelse, men med beaktande av
innehillet 1 tomtrittsavtalet och gillande detaljplan. Markvirdet ska
1 princip anses motsvara ett tinkt marknadsvirde pd marken 1 avrojt

73 Se Hermansson & Westerlind (21 juli 2012), kommentaren till 13 kap. 6 § jordabalken.
7#Se SOU 1952:28, 5. 68.
75 Se Hermansson & Westerlind (21 juli 2012), kommentaren till 13 kap. 11 § jordabalken.
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skick vid regleringstidpunkten.”” Markvirdet grundar sig generellt pa
det tillitna utnyttjande enligt detaljplanen som ger det hégsta virdet.””

Omproévningen av avgilden ir fristiende frin avgilden under
den forsta avgildsperioden. Det innebir att exempelvis inledningsvisa
subventioner av avgilden helt upphor i och med det férsta omprov-
ningstillfillet. Parterna har dven f6r kommande period avtalsfrihet
betriffande avgilden pa sd sitt att de har mojlighet att enas om av-
gildsbeloppet. Diaremot saknar de méjlighet att 1 uppltelseavtalet
eller 1 ett indringsavtal avtala om en metod fér avgildsbestim-
ningen som avviker frin vad som anges i 13 kap. 11 § andra stycket
JB.”® En annan sak ir att parterna iven fér kommande perioder har
mojlighet att triffa ett sidoavtal med avtalsvillkor som modifierar
vad som foéljer av upplitelseavtalet men som enbart triffar deras
mellanhavanden.

Den differentierade tomtrittsavgilden faststills 1 praktiken an-
tingen pi forhand av kommunfullmiktige eller s& beriknas den
utifrdn 13 kap. 11 § andra stycket JB.”” I friga om tillimpnings-
omréddet for likstillighetsprincipen har vi 1 avsnitt 5.3.1 konstaterat
att sidana situationer faller utanfér di intresset och behovet av
effektivitet 1 den ekonomiska forvaltningen samt intresset av skydd
fér den kommunala fé6rmégenheten motiverar att en kommun ska
ha samma handlingsfrihet som ett privatrittsligt subjekt. Siledes
har likstillighetsprincipen inte ansetts vara tillimplig inom ramen
for ett avgildsmal.* Enligt vir bedémning talar rittsliget alltsd for
att en pd forhand faststilld avgild ir tilliten. Detta giller oavsett
om ett sidant villkor stills upp 1 sjilva tomtrittsavtalet eller 1 ett
separat sidoavtal.

76 Se NJA 1975 s. 385.

77 Se Svea hovritt dom den 21 december 2006 i mél nr T 5910-05.

78 Jfr SOU 1990:23, s. 68 ff.

7 Jfr Statskontoret (2012), Mark, bostadsbyggande och konkurrens, s. 35.

%9 Se Hovritten dver Skine och Blekinge dom den 19 december 2014 i mal nr T 1575-13. Jfr
dock RA 1995 ref. 7 och Kammarritten i Stockholms dom den 16 juli 2007 1 m4l 1441-05
och 1442-05.
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5.4.1 Tomtratten innebér en betydande administrativ
borda for kommunen

Bedomning: I ett sidoavtal gir det att reglera upplitelseformen
genom differentierade avgilder. Emellertid ir det en stor nack-
del féor kommunerna att tomtrittsinstitutet innebir en bety-
dande administrativ bérda. Detta giller inte minst arbetet med
avgildsregleringen.

Som vi har nimnt ovan ir en bidragande orsak till att det bara ir de
storre stiderna som anvinder tomtrittsinstitutet den administrativa
bérda som detta innebir f6r kommunerna, vilket inte minst giller
arbetet med avgildsregleringen. Av de sju kommuner som p3 vir
egen enkit svarat att kommunen genom tomtrittsavtal stillt krav
pa upplatelseform, har fem som en nackdel med den metoden an-
gett omfattande administration.

Vir slutsats dr att den administrativa bérdan utgér en stor nack-
del f6r kommuner som anvinder tomtritten som en metod for att
reglera upplitelseformen.

5.5 Kommunerna saknar andamalsenliga verktyg
och metoder for att reglera upplatelseformen

Bedomning: Kommunerna saknar indamadlsenliga verktyg och
metoder for att reglera upplatelseformen.

Som vi har redogjort f6r 1 avsnitt 5.1.1 dr vir bedémning att det
inte ir tilldtet att reglera upplitelseformen i ett exploateringsavtal.
Diremot ir detta tilldtet att gora 1 ett markanvisningsavtal (av-
snitt 5.1.2). En markanvisning som genomférs innefattar emellertid
antingen en Overldtelse eller en upplitelse av marken som ska be-
byggas. Det ir alltsd inte tillrickligt att reglera upplitelseformen
endast 1 markanvisningsavtalet. Vid markdoverldtelser anvinder sig
kommunerna av metoden prisdifferentiering, som innebir att kom-
munen tar mindre betalt for en fastighet om den ska bebyggas med
hyresritter jimfért med om den skulle ha bebyggts med bostads-
eller dganderitt. Vi har i avsnitt 5.3.2 redogjort {6r varfor metoden
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under vissa forutsittningar ir tilliten. Vidare har vi i avsnitt 5.3.3
konstaterat att kommunens méjligheter att férhindra odnskade
ombildningar dr begrinsade vid prisdifferentiering. Slutligen har vi i
avsnitt 5.4 gitt igenom tomtritten som metod fér att frimja och
sikerstilla en viss upplitelseform. I det sammanhanget har vi bedomt
att den stora nackdelen med den metoden ir den administrativa bérda
som metoden innebir f6r kommunerna. Sammanfattningsvis anser vi
att ovan redovisade bristerna innebir att kommunerna saknar inda-
mélsenliga verktyg och metoder for att reglera upplatelseformen.
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&) Vara dvervdganden om en
reglering av upplatelseformen

6.1 Utgangspunkter for var bedomning

De viktigaste férutsittningarna foér vra éverviganden i detta kapitel
ir slutsatserna att det finns ett allmdint behov av tillgdng till olika
upplételseformer (kapitel 4) och att kommunerna saknar dndamadls-
enliga verktyg och metoder for att reglera upplitelseformen (kapi-
tel 5).

I frdga om kommunens verktyg har vi konstaterat att kommu-
nen inte har nigra legala mojligheter att reglera upplitelseformen
nir nigon annan dger marken som ska bebyggas. Anledningen ir
att det inte ir tillitet att styra upplitelseformen genom ett exploa-
teringsavtal.

Nir kommunen sjilv dger den aktuella marken har vi bedémt att
det finns brister med de metoder som kommunen anvinder sig av.
I friga om prisdifferentiering bestdr bristen i att kommunen har
begrinsade mojligheter att férhindra ombildningar. Nir det giller
tomtritten som metod handlar bristen 1 stillet frimst om den admi-
nistrativa bérda som metoden innebir f6r kommunerna.

Mot denna bakgrund ir utgdngspunkten for vira éverviganden
att eventuella forslag 1 jimforelse med redan befintliga verktyg och
metoder miste vara indamélsenliga i bemirkelsen att de tillgodoser
behovet, ir enkla, effektiva och bidrar till en 6kad rittssikerhet.

Vi borjar 1 avsnitt 6.2 med att ta stillning till huruvida det ir
lampligt att reglera upplitelseformen genom en bestimmelse 1 detalj-
plan. Direfter redogdr vi 1 avsnitt 6.3 fér om kommunens méjligheter
att reglera upplitelseformen bor vara beroende av vem som inled-
ningsvis dger marken som ska bebyggas. Vidare tar vi 1 avsnitt 6.4
stillning till vilka uppldtelseformer som kommunen bér kunna reglera.
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Avslutningsvis redogdr vi 1 avsnitt 6.5 for vart férslag om en kom-
munal reglering av bostider med hyresritt.

6.2 Det &r inte lampligt att reglera upplatelseformen
genom en bestaimmelse i detaljplan

Bedémning: Det ir inte limpligt att reglera uppldtelseformen
genom en bestimmelse 1 detaljplan.

Utgdngspunkten i direktiven ir att vi ska utreda foérutsittningarna
for att ge kommunerna mojlighet att reglera uppldtelseformen for
bostider genom en bestimmelse 1 en detaljplan.

Vi anser att det inte ir limpligt att ge kommunen méjlighet att
reglera upplitelseformen genom en bestimmelse 1 en detaljplan.
Anledningarna till denna bedémning ir flera.

Detaljplanen behiver vara hillbar éver tid

Arbetet med att ta fram en detaljplan kan vara en omfattande pro-
cess och vanligtvis dr avsikten att planen ska ange férutsittningarna
for hur bebyggelsen pd platsen kan utvecklas under ldng tid. I mot-
sats till detta kan de ekonomiska férutsittningarna variera snabbt
om det ir mest fordelaktigt for byggherren att bygga hyresritter
eller bostadsritter. Som exempel kan nimnas nedgingen pd bostads-
marknaden under hésten 2017 di forutsittningarna fér att starta
bygget av bostadsritter férindrades snabbt, trots en omfattande bo-
stadsbrist 1 landet. Svirigheten att locka képare gjorde att en del akto-
rer som planerat att bygga bostadsritter snabbt stillde om sina pro-
jekt for att 1 stillet uppldta bostiderna med hyresritt.

Om detaljplanen i dessa fall slagit fast att ligenheterna skulle
uppltas med bostadsritt, si skulle det varit nédvindigt att dndra
planen f6r att kunna genomféra byggandet utifrdn de nya ekono-
miska férutsittningarna. Sannolikt hade detta férsenat byggstarten
visentligt.
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Det dir omstindligt att dndra detaljplaner om den politiska
majoriteten skiftar

Ideologiska skillnader mellan de politiska partierna kan ha bety-
delse f6r om kommunen viljer att stilla krav pd en viss upplitelse-
form eller inte. En politisk majoritet som fattar beslut om att anta
en detaljplan med en bestimmelse om en viss upplitelseform, be-
héver sjilvfallet inte bestd dver tid. Det skulle alltsd finnas en “risk”
for att en sddan planbestimmelse behdvde indras, om majoritets-
forhillandet skiftade efter exempelvis ett val.

Processen for att dndra en detaljplan (se avsnitt 3.4.3) kan vara
ett omfattande arbete, inte minst eftersom en planindring ofta
aktualiserar ytterligare frigor frin andra myndigheter, fastighets-
dgare och grannar. Om det dessutom ir manga detaljplaner som ska
indras samtidigt, kan denna arbetsinstans bli in mer omfattande.

Vi anser att det inte dr limpligt att skapa ett system dir denna
typ av politiska virderingar byggs in 1 detaljplanerna, huvudsakligen
eftersom de resurser som gir &t for att dndra planerna i den nu be-
skrivna situationen bor kunna anvindas pd ett bittre sitt. Om en
ny majoritet vill tillita andra upplitelseformer in vad som gillde
nir planen antogs, ir det limpligt att ett sidant beslut inte forut-
sitter storre administrativa insatser in nodvindigt.

En planbestimmelse om krav pd viss upplatelseform forutsitter
nya kontrollfunktioner for att sikerstilla en effektiv tillsyn

Mojligheten att styra upplatelseformen genom en planbestimmelse 1
detaljplan skulle medféra behov av ytterligare indringar i PBL-
systemet. For att bygglov ska kunna ges f6r en dtgird inom ett om-
rdde med detaljplan férutsitts normalt att det byggnadsverk som
itgirden avser 6verensstimmer med detaljplanen (9 kap. 30 § forsta
stycket 1 PBL). Exempelvis kommer en byggherre, som har mélat
om sitt hus 1 strid med en planbestimmelse om att byggnaden ska
ha en viss firg, inte att fi bygglov for att bygga till huset, dven om
den sokta tillbyggnaden i sig ir forenlig med detaljplanen.

Om kommunen skulle ges ritt att reglera upplitelseformer genom
en planbestimmelse, s& skulle en dvertridelse av en sddan planbestim-
melse 1 princip bara {3 till f6ljd att byggnadsverket inte fick utveck-
las ytterligare. Om inga andra dndringar skulle goras 1 PBL-syste-
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met dn att inféra en mojlighet att reglera upplitelseformen i en
detaljplan, skulle byggnadsnimndens méjligheter att ingripa eller
besluta om paféljder begrinsas till méjligheten att foreligga om rit-
telse (11 kap. 20 § PBL).

Vidare skulle férutsittningarna sannolikt vara diliga fér bygg-
nadsnimnden att utdva tillsyn om ndgon skulle upplita bostider pd
ett sitt som stred mot en planbestimmelse. Orsaken ir att nimn-
den kan antas vara arbetskrivande att fi kinnedom om att bosti-
derna upplits pd ett planstridigt sitt.

Slutligen skulle férmodligen byggnadsnimnden behéva kunna
besluta om en stringare pafoljd in rittelse for att sikerstilla efter-
levnaden av en sidan bestimmelse, exempelvis en byggsanktions-
avgift enligt 11 kap. 53 § PBL. Sidana avgifter finns bl.a. for den
som vidtar en dtgird utan bygglov eller anmilan 1 sidana fall dir
detta krivs.

Sammanfattningsvis medfor en mojlighet att reglera upplatelse-
formen i en detaljplan sannolikt att helt nya kontrollfunktioner och
befogenheter behover utvecklas for att byggnadsnimnden ska kunna
utdva en effektiv tillsyn.

En reglering av upplatelseformer dr frammande i1 PBL-systemet

Vi menar iven att det inte passar in i PBL-systemet att reglera for-
utsittningarna f6r hur bostider kan upplitas. Anledningen ir att
PBL i huvudsak handlar om planliggning av mark och vatten och
om byggande (1 kap. 1 §), medan upplitelseformen snarare handlar
om enskildas ekonomiska forhdllanden sinsemellan. Det finns visser-
ligen avsteg fr&n denna princip. Exempelvis kan kommunen i en
detaljplan bestimma de servitut, ledningsritter och liknande sirskilda
rittigheter som ska bildas, dndras eller upphivas, férutsatt att det
behovs f6r genomforandet av en indamilsenlig indelning 1 fastig-
heter eller for att annars underlitta detaljplanens genomférande
(4 kap. 18 § PBL). Som framgdr ir emellertid syftet med en sidan
bestimmelse att underlitta planens genomférande, 1 motsats till
vad som skulle vara fallet med att reglera upplitelseformen i en
detaljplan.

Sammanfattningsvis anser vi att PBL i s3 stor utstrickning som
mojligt ska begrinsas till att reglera markanvindning och bebyg-
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gelseutformning och inte olika rittighetsforhillanden till mark och
byggnader. Siledes skulle en reglering av upplitelseformer i en
detaljplan utgéra en nyordning som skulle vara frimmande 1 PBL-
systemet.

En planbestimmelse om “fel” uppldtelseform kan kullkasta
forutsdttningarna for att genomféra ett bostadsprojekt

Valet av upplitelseform har stor betydelse f6r byggherrens ekono-
miska kalkyl. Vissa byggherrar bygger 1 princip bara bostadsritter
for avyttring, medan andra 1 princip bara bygger hyresritter for for-
valtning 1 egen regi. En del arbetar med flera slags upplatelseformer.

Vi tror att situationer skulle kunna uppstd dir en kommun 1
princip gor det omgjligt f6r byggherren att bebygga fastigheten,
om kommunen skulle ges mojlighet att ensidigt bestimma upp-
ltelseformen genom en planbestimmelse. Kommunen har sillan
sddan insyn 1 en byggherres ekonomiska planering att kommunen
fullt ut kan 6éverblicka vad ett krav pd en viss uppltelseform skulle
innebira for byggherren. Vi anser dirfor att kommunen och bygg-
herren bor vara dverens om valet av uppldtelseform, dtminstone sd
linge det handlar om att stilla krav pd hur bostider ska kunna upp-
l3tas pd mark som igs av byggherren. Behovet av samsyn kring
valet av uppldtelseform talar alltsd emot att kommunen ensidigt
skulle kunna bestimma en uppldtelseform som strider mot bygg-
herrens 6nskemal.

6.3 Kommunen bor inte ha mojlighet att reglera
upplatelseformen ndr nagon annan dger marken

Bedomning: Kommunen bér inte ha méjlighet att reglera upp-
litelseformen nir nigon annan dger marken, eftersom det skulle
vara ett alltfor stort intring i enskildas rittsférhillanden. Detta
trots att inskrinkningar 1 ritten att dverldta eller upplata fastig-
heten inte omfattas av egendomsskyddet 1 regeringsformen eller
1 Europakonventionen.
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Som framgdr av avsnitt 4.3 menar vi att det finns ett allmint behov
av att kommunen 1 vissa fall kan reglera upplitelseformen. Fram-
for allt behover kommunen verktyg for att kunna frimja att det
finns tillrickligt med hyresritter f6r grupper pd bostadsmarknaden
som har svirt att efterfrdga upplitelseformer som forutsitter ett eget
kapital. Kommunernas svar pd vir egen enkit visar att det finns en
efterfrigan hos flera kommuner av att kunna sikerstilla upplitelse-
formen dven nir de sjilva inte dger marken som ska bebyggas.

Egendomsskyddet utgér inte ndgot hinder mot att kommunen
skulle kunna reglera uppltelseformer dven pd enskild mark. Som vi
har redogjort fér 1 avsnitt 3.5.1 omfattar egendomsskyddet 1 2 kap.
15 § RF bara inskrinkningar i anvindningen av mark eller byggnad.
Vidare omfattar skyddet mot rdighetsinskrinkningar bara inskrink-
ningar 1 pdgdende anvindning av en viss del av fastighet. Med andra
ord giller grundlagsskyddet foér dganderitten bara det fysiska nytt-
jandet och inte andra typer av rddighetsinskrinkningar, dvs. nir
den enskilde hindras att fritt 6verldta eller upplita egendom. Exem-
pel pd sddana inskrinkningar finns 1 jordférvirvslagen (1979:230),
1 ombildningslagen och 1 lagen (1985:658) om arrendatorers ritt
att forvirva arrendestillet. Andra exempel pd inskrinkningar fanns
iven 1 den numera upphivda férkopslagen (1967:868) respektive
lagen (1975:1132) om forkop av hyresfastighet m.m. Samtidigt bor
det tilliggas att inskrinkningar av det aktuella slaget — trots att de
faller utanfér egendomsskyddet — naturligtvis kan innebira ett be-
svirande intrdng i dganderitten.'

Enligt vara direktiv ska vi beakta motstdende intressen och en-
skildas rittsforhillanden samt deras behov av att kunna utforma
dessa pd ett limpligt sitt. Som vi har konstaterat i avsnitt 5.1.1 ir
det inte tillitet att reglera upplitelseformen i ett exploateringsavtal.
Detta innebir att kommunen i1 dag inte har nigot legalt verktyg for
att sikerstilla en viss upplitelseform pd enskild mark. Om en sidan
befogenhet skulle anses vara énskvird, behovs alltsd en lagindring
for att ge kommun méjlighet att stilla sidana krav (exempelvis 1
6 kap. PBL). Vi menar emellertid att kommunen inte bér ha méj-
lighet att reglera uppldtelseformen nir ndgon annan iger marken,
av nedanstdende skil.

' Se Bertil Bengtsson, Grundlagen och fastighetsritten, Stockholm: 1996, s. 25.
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Det saknas legitimitet for att det allmdinna ska kunna stilla
sddana krav pd enskilda

Det allminna behovet av att kommunen 1 vissa fall bér kunna
reglera uppldtelseformen ir kopplat till att det behover finnas billiga
hyresritter som dven grupper med svag stillning pd bostadsmark-
naden kan efterfriga pi bostadsmarknaden. Dagens system med
presumtionshyror leder dock ofta till att hyrorna blir s§ hoga att
dessa grupper inte kan efterfriga bostider som omfattas av en si-
dan hyressittning. Vi menar att skilet till att det 1 vissa fall skulle
kunna vara legitimt for det allminna att stilla krav pd viss upplatelse-
form dirigenom till stor del upphor.

Det finns en risk for godrycklighet i tillimpningen

En mojlighet att reglera upplitelseformen pé enskild mark innebir
idven att det kan bli svirare f6r kommunen att tillimpa likstillighets-
principen (se avsnitt 5.3.1). Om kommunen stiller krav pd upplatelse-
form 1 vissa fall men inte 1 andra, finns en risk for att kommunen
uppfattas som orittvis av de byggherrar som inte ges mojlighet att
sjilva vilja den upplitelseform som ger bist avkastning for fastig-
hetsigaren. Detta leder 1 sin tur till frigor om vem som bér bira
kostnaden for att vissa grupper har svirt att hitta en bostad pa bo-
stadsmarknaden — dr det samhillet eller ir det fastighetsigaren som
bér bira denna kostnad?

Det finns en risk for att byggprojekt skjuts pa framtiden

Vi befarar dessutom att det finns en risk foér att det blir dnnu
svirare att f3 fram bostider om kommunen ges mojlighet att stilla
krav pd upplételseform i de fall nir nigon annan dger marken. Exem-
pelvis skulle en byggherre kunna vilja att skjuta upp ett bostads-
projekt i vintan pd en ny politisk majoritet med en annan uppfatt-
ning i frigan, om kommunen stiller krav p& en upplitelseform som
fastighetsigaren anser vara mindre fordelaktig. Vi menar att det
vore olimpligt att bygga in den typen av incitament 1 systemet.
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Kommunen har méjligheter att styra upplatelseformen pd egen mark

I det l8nga perspektivet har en kommun som vill styra upplitelse-
formen mojligheter att gora detta pd sin egen mark. Grunden for
detta dr dels en aktiv markpolitik, dels allminnyttiga kommunala
bostadsbolag. Eftersom kommunen har denna méjlighet anser vi
att skilen minskar f6r att kommunen skulle f3 reglera upplitelse-
formen pd enskild mark.

Kommunen bir inte ha mojligher att reglera uppldtelseformen
ndr ndgon annan dger marken

P3 grund av ovanstiende anledningar anser vi att en mojlighet for
kommunen att kunna reglera upplitelseformen 1 exempelvis ett
exploateringsavtal vore ett alltfér stort intrdng i enskildas rittsfor-
hillanden. Enligt vir uppfattning bor alltsd kommunen inte ha moj-
lighet att reglera upplitelseformen nir ndgon annan dger marken.

6.4 Vart forslag géller bara hyresratter

Bedomning: Den upplitelseform som kommunen behover kunna
reglera ir hyresritten.

I kapitel 4 har vi kommit fram till att det allminna behovet av till-
gdng till olika upplitelseformer framfor allt handlar om tillgdngen
till hyresritter. Vidare har vi 1 kapitel 5 konstaterat att kommunerna
saknar dndamélsenliga verktyg och metoder for att reglera upplatelse-
formen. I friga om de verktyg som finns, anvinds dessa 1 praktiken
uteslutande for att sikerstilla och frimja att det byggs hyresritter.
Och 1 friga om befintliga metoder, anvinds dessa for att dels frimja
och sikerstilla att det ir bostider med hyresritt som byggs, dels
forhindra att dessa i1 ett senare skede ombildas till bostadsritter.
Vidare ir det vid prisdifferentiering alltid fér hyresritter som det
ligre priset giller. Detsamma giller for den ligre avgilden 1 ett
sidoavtal vid en tomtrittsupplitelse.

Visserligen regleras dven undantagsvis byggandet av bostads-
ritter 1 markanvisningsavtal. Enligt svaren i vir egen enkit forhéller
det sig vidare s8, att de flesta kommunerna reglerar upplitelsefor-
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men for att sikerstilla en limplig blandning av uppldtelseformer i
ett visst omrdde. En sidan situation kan givetvis lika girna handla
om att bygga fler bostadsritter i ett omrdde som domineras av
hyresritter, som det omvinda.

Diremot ir den stdrsta utmaningen vid tillimpningen av fram-
for allt prisdifferentiering att kunna sikerstilla att bostidderna inte
utan kommunens godkinnande ombildas — en frdga som bara kan
handla om ombildning av hyresritter (se avsnitt 3.2). Kommunens
motiv att 1 det liget forhindra en ombildning kan handla bdde om
att sikerstilla den ursprungliga upplatelseformen eller att {4 tillbaka
den avtalade skillnaden 1 pris pd overldtelse av mark beroende pid
upplitelseform.

Sammanfattningsvis handlar behovet av att ge kommunerna méj-
lighet att reglera uppltelseformen framfor allt om mojligheten att
kunna frimja byggandet av hyresritter och sikerstilla att dessa inte
utan kommunens godkinnande ombildas i ett senare skede. Det
férst nimnda behovet kan naturligtvis skifta éver tid. Emellertid
finns f6r en kommun som vill sikerstilla eller frimja byggandet av
bostads- eller dganderitter inte samma problematik med att for-
hindra ombildningar av de 6nskade upplitelseformerna. Foljakt-
ligen ser vi att den upplitelseform som kommunen behéver kunna
reglera ir hyresritten.

6.5 En kommunal reglering av bostader
med hyresratt

6.5.1 Kommunen bor fa bestimma att vissa bostader
bara far upplatas med hyresratt

Forslag: En kommun ska fi bestimma att bostadsligenheter
bara fir upplitas med hyresritt for mark eller annat utrymme
inom kommungrinsen som igs av kommunen eller ett aktie-
bolag som kommunen eller flera kommuner gemensamt har det
bestimmande inflytandet éver. Beslutet ska gilla iven om mar-
ken eller utrymmet 6verldts till nigon annan.

Beslutet ska innehdlla en karta dir marken eller utrymmets
grinser tydligt redovisas. Av beslutet ska dven framgi fastighets-
beteckningen f6r den fastighet som berérs.
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Om ett kommunalt aktiebolag dger marken eller utrymmet,
ska ett beslut om upplitelseform bara {3 fattas av kommunfull-
miktige.

Kommunen ska genast till inskrivningsmyndigheten anmala ett
beslut om uppldtelseform foér anteckning 1 fastighetsregistrets in-
skrivningsdel. Beslutet ska gilla sedan anteckning har skett.

Ett beslut om uppldtelseform ska inte omfatta bostadsligen-
heter med kooperativ hyresritt.

Vi har tidigare bedomt att det inte dr limpligt att kommunen ska
kunna reglera upplitelseformen, vare sig i en detaljplan eller pd
ndgot annat sitt nir ndgon annan in kommunen sjilv iger marken
(avsnitt 6.2 och 6.3). Dessutom har vi dragit slutsatsen att vart for-
slag endast bor avse en méjlighet att reglera bostider med hyresritt
(avsnitt 6.4). Frigan som kvarstdr ir om det, nir kommunen inled-
ningsvis dger marken som ska bebyggas, gir att foresld ett sict for
kommunen att reglera upplitelseformen, som ir bittre dn de verktyg
och metoder som finns 1 dag. Vi vill dels i forhdllande tll prisdifferen-
tiering och framfér allt tomtritt ge kommunerna ett alternativ som
leder till mindre administration. Dels vill vi ge kommunerna ett alter-
nativ som gor det enklare, effektivare och mer rittssikert att forhindra
oonskade ombildningar. Dessutom ser vi att kommunens intresse av
att reglera upplitelseformen inte bara giller vid nyproduktion av bo-
stadshus, utan dven kan handla om att sikerstilla att befintliga hyres-
ritter finns kvar efter en dverldtelse till nigon annan.

Kommunen bor kunna fatta ett beslut om upplitelseform

Vi anser att en kommun bér kunna bestimma att bostider bara far
uppltas med hyresritt for mark eller annat utrymme som igs av
kommunen eller ett allminnyttigt kommunalt bostadsbolag. Ett
sddant beslut bor gilla dven om marken eller utrymmet verldts till
ndgon annan. Forslaget bor genomforas 1 en ny lag — lagen om kom-
munal reglering av bostider med hyresritt.

Infér en 6verldtelse av mark eller utrymme som ska bebyggas
boér en kommun kunna bestimma att bostider bara fir upplitas
med hyresritt pd den aktuella platsen. Ett sddant beslut kan fattas
nir som helst 1 tiden s linge som det sker innan overlitelsen. Be-
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slutet behover alltsd inte vara kopplat till ett visst skede 1 en detalj-
planeprocess. Kommunen bor vara skyldig att genast anmila beslutet
till inskrivningsmyndigheten fér anteckning i fastighetsregistrets in-
skrivningsdel.

Beslutet ska forhindra en forvirvare eller annan frin att vidta &t-
girder som innebir att bostider upplits med ndgon annan upplitelse-
form in hyresritt (dvs. iganderitt, bostadsritt eller kooperativ
hyresritt).

I friga om kooperativ hyresritt uppnis detta genom dndringar i
LKH som innebir ett férbud mot ombildning till kooperativ hyres-
ritt genom forvirv av hus eller hyra av ligenheter i strid med ett
beslut om upplitelseform (se avsnitt 6.5.4).

I friga om bostadsritter uppnds detta genom idndringar i BRL
som innebir ett férbud mot dels uppltelse av en bostadsritt, dels
ombildning till bostadsritt 1 strid med ett beslut om upplatelseform
(se avsnitt 6.5.4 och 6.5.5).

I friga om bostider med dganderitt uppnds detta delvis genom
en indring 1 FBL som innebir att det inte ir tilldtet att bilda en
dgarligenhetsfastighet 1 strid med ett beslut om upplitelseform (se
avsnitt 6.5.3).

Nir det giller att férhindra att bostider med dganderitt upplats
1 strid med ett beslut om upplitelseform finns det vissa svarigheter.
Ett sddant beslut férhindrar visserligen inte en férvirvare frin att
bygga bostider och upplita dessa med dganderitt eller f6r den
delen sjilv bositta sig 1 en sddan bostad. Diremot ir sannolikheten
18g for att ndgot liknande skulle intriffa med tanke p& att markpris-
erna sitts bl.a. utifrdn om det ska byggas flerbostadshus. Det skulle
alltsd vara svirt f6r en byggherre att {8 ekonomi 1 projektet om hen
byggde ndgot annat in ett flerbostadshus, om detta varit kommun-
ens tanke nir marken prissattes. I praktiken dr tanken att kommun-
en frimst bor anvinda ett beslut om uppltelseform som ett sitt att
forhindra oénskade ombildningar. Om kommunen frin bérjan dn-
da vill sikerstilla att det inte kommer att byggas bostider med
dganderitt istillet f6r hyresritt, f8r kommunen komplettera ett
sddant beslut med regleringar 1 markanvisnings- och 6verldtelseavtal.
Detta kommer for dvrigt att vara fallet oavsett vilket specifikt syfte
som kommunen har med ett sidant beslut, eftersom dessa avtal fyller
andra funktioner in ett beslut om upplatelseform skulle gora.
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Som vi kommer att redogéra for 1 avsnitt 6.5.6 innebir forslaget
1 praktiken ett kommunalt veto vid ombildningar. Det skulle alltsd
bli betydligt littare att férhindra odnskade ombildningar, jimfort
med vad som ir fallet i dag vid prisdifferentiering. Vidare blir det
dven enklare for kommunen att bevaka en avtalad tilliggskope-
skilling eller ett avtalat vite.

Aven vid en jaimférelse med tomtritten som metod blir det littare
att férhindra odonskade ombildningar med ett beslut om upplatelse-
form. I det sammanhanget ir diremot den stora férdelen med virt
forslag att det skulle vara ett sitt att slippa den administrativa bor-
dan som tomtritten innebidr. Det dr viktigt att ha 1 dtanke att var
jimforelse med tomtritten bara gors utifrdn syftet att frimja hyres-
ritter. Som vi har redogjort for 1 avsnitt 5.4 s har tomtrittsinstitu-
tet ett flertal andra syften som kan medfora att ett beslut om upp-
latelseform i praktiken inte dr nigot alternativ.

Vidare ser vi att kommunens intresse av att reglera upplételse-
formen inte bara giller vid nyproduktion av bostadshus, utan att
det dven kan handla om att sikerstilla att befintliga hyresritter finns
kvar efter en 6verldtelse till ndgon annan. Kommunen bér dirfor
dven ha mojlighet att bestimma uppldtelseform fér mark eller annat
utrymme som igs av ett aktiebolag som kommunen eller flera kom-
muner gemensamt har det bestimmande inflytandet éver. Det hand-
lar dels om allminnyttiga kommunala aktiebolag enligt allbolagen,
dels om andra aktiebolag i vilka kommunen eller flera kommuner
gemensamt har det bestimmande inflytandet ¢ver. Anledningen ir att
det finns andra kommunala aktiebolag in de allminnyttiga, som idger
mark eller utrymme med bostider. Flera kommuner har ett aktiebo-
lag som férutom bostider dven dger och forvaltar andra typer av bygg-
nader f6r kommunal verksamhet, som exempelvis skolor, férskolor,
ildreboenden eller ett lokalt centrum.

Nir marken eller utrymmet dgs av ett kommunalt aktiebolag
kommer platsen vanligtvis redan att vara bebyggd. Vid en forsilj-
ning av marken eller utrymmet kan kommunen genom ett beslut
om upplatelseform sikerstilla att bostiderna inte utan kommunens
godkinnande ombildas efter en 6verlitelse.
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Den nya lagens tillimpningsomrdde

I linje med den kommunala sjilvstyrelsen bér kommunen bara 3
bestimma 6ver mark eller utrymmen som ligger inom den egna
kommunen. Visserligen finns det kommuner som dger kommunala
allminnyttiga bostadsaktiebolag som 1 sin tur dger mark inom andra
kommuner dn den kommun som iger bostadsaktiebolaget. Trots
detta dr det rimligt att den egna kommungrinsen utgér den geo-
grafiska avgrinsningen for ett beslut om uppltelseform. Kommu-
nen bor sdledes vara forhindrad att fatta beslut om upplitelseform
som omfattar mark eller utrymmen utanfér denna grins.

Sedan bér beslutet alltsd omfatta viss mark eller visst utrymme.
Med utrymme avser vi ett utrymme som avgrinsas bide horisontellt
och vertikalt. Utrymmet kan omfatta en del av markytan, men be-
héver inte gora detta. Det kan alltsd handla om en befintlig eller en
avsedd tredimensionell fastighet, 4ven om det inte ir en forutsittning
att s dr fallet for att utrymmet ska fi avgrinsas horisontellt. Dirfor
blir det viktigt att ett beslut om uppldtelseform innehéller en karta
dir marken eller utrymmets grinser tydligt redovisas. Av beslutet bor
dven framgd fastighetsbeteckningen pd den eller de fastigheter som
berérs, 1 syfte att underlitta inskrivningsmyndighetens arbete med att
anteckna beslutet i fastighetsregistrets inskrivningsdel.

Direfter bér kommunen fi bestimma att bostidder bara ska 3
uppldtas med hyresritt. Beslutet reglerar bara upplatelseformen pd
bostadsligenbeter. Med andra ord forhindrar inte ett sidant beslut
att annan ligenhet, dvs. lokal, uppldts med dganderitt (jfr 12 kap.
1 § tredje stycket JB). Termen bostadsligenhet anvinds bla. i
12 kap. JB och 1 BRL.

Vidare ir den upplitelseform som ska kunna regleras hyresritten
sd som den kommer till uttryck i 12 kap. JB med undantag for ko-
operativ hyresritt. Detta innebir att s.k. blockuthyrning omfattas.
Motsatsvis si bor ett beslut om upplitelseform férhindra att bo-
stadsligenheter upplits med nigon av de évriga upplitelseformerna;
dvs. bostadsritt, dganderitt eller kooperativ hyresritt. Det ir for
att 3stadkomma detta som vi féresldr f6ljdindringarna 1 FBL, BRL,
LKH och ombildningslagen (se avsnitt 6.5.3-6.5.5). Det bor dven
tilliggas att ett beslut om uppldtelseform inte paverkar vilken bo-
endeform som ska byggas (se avsnitt 3.1).
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Slutligen bor for tydlighetens skull nimnas att ett beslut om
upplitelseform varken bor pdverka reglerna om andrahandsuthyr-
ning 1 JB eller reglerna i lagen om (2012:978) om uthyrning av egen
bostad.

I 1kap. 4§ fjirde stycket LKH anges att bestimmelser 1 andra
forfattningar om hyra giller f6r kooperativ hyresritt, om inte annat
anges. Av den anledningen bér det finnas en bestimmelse i den nya
lagen som uttryckligen anger att ett beslut om uppldtelseform inte
omfattar bostadsligenheter med kooperativ hyresritt.

Vem som far fatta ett beslut om upplitelseform

Vi anser att det i&r kommunen som bér {3 fatta ett beslut om upp-
ltelseform. Det innebir att reglerna 1 KL om delegation av beslu-
tanderitten blir avgérande f6r om kommunfullmiktige far uppdra
3t en nimnd att 1 fullmiktiges stille besluta i ett visst drende om
reglering av uppldtelseformen. Nimnderna beslutar nimligen 1 fré-
gor som fullmiktige har delegerat till dem (6 kap. 3 § andra stycket
KL). Arenden av principiell beskaffenhet eller som annars ir av
storre vikt for kommunen fir inte delegeras till nimnderna. Om
det anges 1 en férfattning att en viss uppgift ankommer pd fullmik-
tige, fir en sddan uppgift inte delegeras (5 kap. 1 och 2 §§ KL).
Diremot nir det giller mark eller utrymme som igs av kom-
munen eller ett aktiebolag som kommunen eller flera kommuner
gemensamt har det bestimmande inflytandet 6ver anser vi att det
bér anges 1 lag att fullmiktige 1 dessa fall bor fatta beslutet om upp-
litelseform. Sidana bolag kan dgas av flera kommuner gemensamt.
Emellertid igs, med ett kint undantag’, varje kommunalt bostads-
aktiebolag av en enda kommun, direkt eller indirekt inom ramen for
en koncernbildning.’” Vi menar att fullmiktige 1 den kommun dir
marken eller utrymmet finns ensamt bér kunna fatta ett beslut om
uppldtelseform, dven om marken eller utrymmet skulle dgas av ett
sddant bostadsbolag som 1 sin tur dgs av flera kommuner gemensamt.

? Undantaget utgdrs av Férbo AB som bildades 1966 och som igs gemensamt av Hirryda,
Kungilv, Lerum och Mélndals kommuner. Bolaget dger och hyr ut drygt 5 300 bostider, for-
delat pd 58 omriden p3 18 orter, i de fyra kommunerna.

3 Se Ds 2009:60, s. 27 f.
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Om en kommun limnar 6ver skotseln av en kommunal angeli-
genhet till ett heligt kommunalt bolag, s& ska det anges 1 bolagsord-
ningen att fullmiktige fir ta stillning till sddana beslut 1 verksam-
heten som ir av principiell beskaffenhet eller annars av stérre vikt
(10 kap. 3 §4 KL). Ett beslut om upplitelseform pd mark eller ut-
rymme som igs av ett aktiebolag som kommunen eller flera kommu-
ner gemensamt har det bestimmande inflytandet éver kan sannolikt £3
betydande konsekvenser f6r virdet pd det aktuella bostadsbestindet.
Dirfor bor det 1 allminhet vara friga om beslut av principiell be-
skaffenhet eller annars av stérre vikt. Vi anser i linje med denna jim-
forelse att det dr limpligt att beslut om uppldtelseform som rér dessa
bostadsbolag bor fattas av fullmiktige.

Beslutets réttsverkan bor vara beroende av att en anteckning
sker 1 fastighetsregistret

Efter att kommunen har fattat ett beslut om upplitelseform ska
denna genast anmila beslutet till inskrivningsmyndigheten fér an-
teckning 1 fastighetsregistrets inskrivningsdel (jfr 19 kap. 29 § JB).
Anteckningen ska alltsd goras under rubriken anteckningar i1 fastig-
hetsregistret. Genom att beslutet bér gilla férst sedan anteckning
har skett, knyts beslutets rittsverkan till anteckningen. Vidare ges
genom anteckningen publicitet dt den aktuella rdighetsinskrink-
ningen pa fastigheten. Anteckningen kommer att finnas kvar 1 regist-
ret, iven om marken eller utrymmet &verldts till ndgon annan. Detta
far 1 sin tur betydelse vid tillimpningen av de féreslagna f6ljdind-
ringarna 1 FBL, BRL, LKH och ombildningslagen enligt vad som
foreslds 1 avsnitt 6.5.3-6.5.5. En markigare som vill kunna éverldta sin
mark eller sitt utrymme till en bostadsrittsférening eller en kooperativ
hyresrittsforening f6r ombildning, har méjlighet att anséka om att ett
sddant beslut ska upphivas enligt vad som féreslds 1 avsnitt 6.5.6.

Nirmare om réttsverkningarna av ett beslut om uppldtelseform

Inledningsvis bor understrykas att ett beslut om upplitelseform
varken pd ndgot sitt binder efterfoljande prévningar enligt andra lagar
eller innebir nigon bedémning av markens limplighet f6r bebyg-
gelse eller i ndgot annat avseende.
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Obligationsrittsligt kan ett beslut om upplatelseform bl.a. med-
fora att om fastigheten dverldts och beslutet medfér att kdparen
inte har férvirvat den ridighet 6ver fastigheten som hen vid kopet
hade skil att forutsitta, s kan fastighetsigaren ha ritt att hiva
kopet och {3 ersittning for sin skada (4 kap. 18 § JB). Vidare ir det
mojligt att tinka sig att en dverldtelse av en fastighet som belastas
med ett beslut om upplitelseform, kan komma att villkoras pd s&
sitt att overldtelsen forutsitter att kommunfullmiktige ska bevilja
en ansdkan om att upphiva beslutet. Ett sidant villkor borde falla
in under undantagsbestimmelsen 1 4 kap. 4 § andra stycket JB om
villkor som fér gilla lingre 4n tv4 4r.

Sakrittsligt innebir ett beslut om upplitelseform en rddighets-
inskrinkning tor fastighetsigaren, eftersom beslutet begrinsar hens
ritt att forfoga 6ver sin fastighet 1 bemirkelsen anvinda, overldta
eller uppldta. En sddan inskrinkning féljer vid en 6verldtelse fastig-
heten och giller alltsd dven i1 férhillande till f6rvirvaren. Exempelvis
skulle en 6verldtelse till en bostadsrittsférening anses strida mot ett
beslut om upplételseform, pd s sitt att en ansékan om lagfart 1 s3-
dana fall skulle avslds (jfr 20 kap. 6 § 5]B). Detta skulle 1 sin tur
kunna {3 obligationsrittsliga konsekvenser i form av ritt till hiv-
ning eller skadestdnd (4 kap. 15 § JB). Sakrittsligt skulle ett beslut
om upplatelseform, nir det har antecknats 1 fastighetsregistret, dven
kunna 3 betydelse f6r reglerna om godtrostorvirv i 18 kap. 8 § JB.

Exekutionsrittsligt skulle virt forslag inte innebira ndgon ind-
ring vid verkstillighet av domar och beslut 1 forhillande till nu-
varande regler om exempelvis forsiljning av fast egendom 1 12 kap.
utsdkningsbalken.

Beslutet dr att betrakta som ett forvaltningsbeslut

Vi bedomer att ett beslut om upplatelseform ir att betrakta som ett
forvaltningsbeslut (beslut 1 enskilda fall) och inte en foreskrift.
Huvudregeln ir att foreskrifter anvinds nir kommunens beslut
riktas till en obestimd krets, medan férvaltningsbeslut anvinds nir
beslutet riktas till en eller ett fital namngivna personer eller myn-
digheter. Foreskrifter kinnetecknas vidare av att de dr bindande f6r
myndigheter och for enskilda.
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Frigan om vilka geografiskt begrinsade beslut som ir att betrakta
som normgivning behandlades 1 férarbetena till lagen (1976:633) om
kungoérande av lagar och andra forfattningar. Ett lokalt begrinsat
beslut ska anses ha karaktiren av forfattning om det helt eller frimst
riktar sig till medborgarna i allminhet. Detta torde gilla iven om
beslutet medfor visst intring 1 forfoganderitten f6r dgare eller inne-
havare av liknande ritt till vissa bestimda fastigheter. Liget kan vara
ett annat nir friga ir om lokalt begrinsade foreskrifter som helt eller
frimst dr avsedda att begrinsa handlingsfriheten f6r dgarna till vissa
bestimda fastigheter eller vissa dirmed jimforliga rittsinnehavare.
Sddana foreskrifters generella natur kan starke ifrigasittas. Detta giller
dven nir de meddelade féreskrifterna ir bindande inte bara f6r den
aktuelle dgaren eller rittsinnehavaren utan dven for framtida sddana.
Det férekommer emellertid ocksd foreskrifter som riktar sig till jord-
igare eller liknande personkategorier inom ett stérre omrade, t.ex. ett
lin. Foreskrifter av denna typ torde fa anses ha si generell karaktir att
de bor bedémas hora till kategorin foérfattningar.*

Ett beslut om upplatelseform ir avsett att begrinsa handlings-
friheten for de framtida dgarna till viss mark eller vissa utrymmen.
Av den anledningen anser vi alltsd att ett beslut om uppldtelseform ir
att betrakta som ett forvaltningsbeslut (beslut 1 enskilda fall) och
inte en foreskrift.

6.5.2  Tomtratten bor inte paverkas av ett beslut
om upplatelseform

Forslag: Ett beslut om uppltelseform ska inte {8 omfatta mark
eller annat utrymme som ir upplitet med tomtritt. Ett beslut 1
strid med detta ska vara ogiltigt.

Om ett beslut om upplitelseform finns samtidigt som mar-
ken eller utrymmet ir upplitet med tomtritt, ska kommunen
nir den fir kinnedom om férhéllandet genast anmila detta till
inskrivningsmyndigheten.

*Se prop. 1975/76:112, s. 65 {.
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Tomtritt kan bara upplétas av staten eller en kommun. Som vi tidi-
gare har nimnt i avsnitt 6.5.1 och vilket framgdr av avsnitt 5.4 har
tomtrittsinstitutet flera andra syften f6r kommunerna in att frimja
en viss upplitelseform. Av den anledningen ir vért forslag om en
kommunal reglering av bostider med hyresritt enbart att betrakta
som ett bittre alternativ till tomtritten — framfor allt 1 bemirkelsen
mindre administrativt kringligt och littare att férhindra oénskade
ombildningar — nir det frimsta syftet ir att frimja bostider med
hyresritt.

Ett beslut om upplitelseform bor inte kunna gilla parallellt med
en upplitelse som tomtritt. Beslutet skulle indirekt paverka bl.a.
reglerna om tomtrittsuppldtelsens dndamail, vilket i sin tur skulle
paverka reglerna om hur tomtrittsavgildens storlek bestims. Det
skulle alltsd krivas storre dndringar 1 13 kap. JB, vilket vi bedémer
ligger utanfoér vart uppdrag. Vidare vore det inte énskvirt om en
kommun skulle vara forhindrad att upplita en fastighet med tomt-
ritt pd grund av sitt eget beslut om upplatelseform. Mot denna bak-
grund bor ett beslut om upplatelseform vara ogiltigt om fastigheten
ir uppldten med tomtritt eller efter beslutet upplits med tomtritt.

Kommunen bér genast nir den fir kinnedom om férhillandet
anmila till inskrivningsmyndigheten om ett beslut om upplatelse-
form giller samtidigt som marken eller utrymmet ir upplitet med
tomtritt, s att inskrivningsmyndigheten kan ta bort anteckningen
1 fastighetsregistrets inskrivningsdel. Emellertid bor inte rittsver-
kan 1 denna situation vara beroende av att anteckningen tagits bort.
I stillet bor ogiltigheten av beslutet om uppldtelseform intrida s3
snart det parallella forhdllandet uppstar.

6.5.3  Agarligenhetsfastigheter bor inte fa bildas
som strider mot ett beslut om upplatelseform

Forslag: En idgarligenhetsfastighet ska inte fi bildas om 3tgir-
den strider mot ett i fastighetsregistret antecknat beslut om
upplitelseform enligt den nya lagen om kommunal reglering av
bostider med hyresritt.
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En idgarligenhet kan inte bildas genom ombildning av befintliga
bostadsligenheter (3 kap. 1 b § andra stycket 1 FBL). Som en kon-
sekvens av virt forslag till ny lag dr det dirfor bara situationen nir
en dgarligenhetsfastighet nybildas som behéver regleras.

Vid fastighetsbildning bor en dgarligenhetsfastighet inte {4 bil-
das om 4tgirden strider mot ett 1 fastighetsregistrets inskrivnings-
del antecknat beslut om uppldtelseform enligt den nya lagen om
kommunal reglering av bostider med hyresritt.

Motsatsvis utgdr ett beslut om upplitelseform alltsd inget hin-
der mot fastighetsbildning, om ndgon anteckning inte har gjorts.

Kommunens ansvar for att anmila ett beslut om uppldtelseform
till inskrivningsmyndigheten och att beslutets rittsverkan ir bero-
ende av att en anteckning gors 1 fastighetsregistret framgir av 5 § 1
den foreslagna lagen.

6.5.4  Ombildningar bor inte fa ske i strid med ett beslut
om upplatelseform

Forslag: En ombildning till bostadsritt eller kooperativ hyres-
ritt bor inte 4 ske om marken eller utrymmet som huset star pd
omfattas av ett 1 fastighetsregistret antecknat beslut om upp-
litelseform enligt den nya lagen om kommunal reglering av bo-
stider med hyresritt.

Det 6vergripande syftet med de dndringar som vi féreslar 1 9 kap.
BRL, 4 och 5 kap. LKH samt ombildningslagen ir att det inte ska
ske ndgra ombildningar som strider mot ett beslut om upplitelse-
former.

Nir det giller ombildning av hyresritt till bostadsritt foreslar vi
forst en ny upplysningsbestimmelse 1 9 kap. BRL om att en bo-
stadsrittsforenings beslut att f6rvirva ett hus f6r ombildning inte
far avse ett hus som omfattas av ett beslut om uppldtelseform enligt
den nya lagen om kommunal reglering av bostider med hyresritt.
Nir det sedan giller de materiella bestimmelserna bér bestimmel-
sen19 kap. 21 § BRL om ogiltighet dndras, si att den dven omfattar
beslut om férvirv som strider mot ett i fastighetsregistrets inskriv-
ningsdel antecknat beslut om uppldtelseform enligt nimnda lag.
Precis som med de befintliga grunderna fér ogiltighet enligt 9 kap.
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21 § BRL, bor detta emellertid inte gilla om férvirv dndd skett
enligt beslutet och lagfart har meddelats.

I friga om ombildning av hyresritt till kooperativ hyresritt kan
detta ske genom dels forvirv av ett hus, dels hyra av ligenheter.
Detta medfér att motsvarande indringar som 1 BRL bér féras in i
4 kap. LKH f{or forvirv av ett hus f6r ombildning. Dessutom bér
en ny bestimmelse foras in 1 5 kap. LKH om att en kooperativ
hyresrittsférenings beslut att hyra samtliga ligenheter 1 ett hus foér
ombildning inte fir avse ett hus som omfattas av ett i fastighets-
registrets inskrivningsdel antecknat beslut om upplitelseform en-
ligt den nya lagen.

Nir det giller ombildningslagen bor det féras in en upplys-
ningsbestimmelse pd samma sitt som 1 BRL. Sedan bér en dndring
goras 1 reglerna om fastighetsigarens hembudsskyldighet, sd att en
overldtelse fir genomféras utan hembud till féreningen, om egen-
domen omfattas av ett i fastighetsregistrets inskrivningsdel anteck-
nat beslut om upplételseform enligt den nya lagen. Anledningen ir
att indringen skulle bespara bostadsrittstoreningen, fastighetsiga-
ren och hyresnimnden onddigt merarbete, i de fall dir det stdr klart
att beslutet om upplitelseform sannolikt inte efter en ansokan
kommer att upphivas.

Slutligen ligger alltsd dven i dessa fall ansvaret hos kommunen
bide for att anmilan gors och for att kontrollera att anteckning av
beslutet de facto sker. Ett beslut om upplitelseform utgor alltsd
inget hinder mot ombildning, om nigon anteckning inte har gjorts.

6.5.5  Upplatelser av bostadsratt boér inte fa ske i strid
med ett beslut om upplatelseform

Forslag: En upplitelse av bostadsritt ska inte {8 iga rum om det
har skett i strid med ett i fastighetsregistret antecknat beslut om
upplitelseform enligt den nya lagen om kommunal reglering av
bostider med hyresritt.

For att sikerstilla att ett beslut om uppldtelseform foljs redan nir
en bostad upplits for forsta gingen, behdver reglerna om upp-
ltelse av bostadsritt 1 BRL dndras. Uppldtelse av ligenheter med
bostadsritt regleras i 4 kap. BRL. For det forsta bor det 1 kapitlet
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inféras en upplysningsbestimmelse om att det i den nya lagen om
kommunal reglering av bostider med hyresritt anges att en kom-
mun fir bestimma att vissa bostadsligenheter bara fir upplitas med
hyresritt. Fér det andra bér bestimmelsen 1 4 kap. 7§ BRL om
ogiltiga upplatelser indras, si att denna dven omfattar sddana upp-
latelser som strider mot ett i fastighetsregistrets inskrivningsdel an-
tecknat beslut om upplatelseform enligt den nya lagen.

6.5.6  Upphévande av ett beslut om upplatelseform

Forslag: Fastighetsigaren ska kunna anséka hos kommunen om
att ett beslut om upplatelseform helt eller delvis ska upphivas.

Ansokningen ska innehilla en karta som visar vilken mark
eller vilket utrymme som den avser. Av ansékan ska dven framgd
fastighetsbeteckningen for den fastighet som berérs.

Kommunfullmiktige ska bestimma om ett beslut om upp-
l3telseform helt eller delvis ska upphivas.

Kommunen ska genast till inskrivningsmyndigheten anmila
ett beslut om att helt eller delvis upphiva ett beslut om upplitelse-
form, for att ta bort eller indra anteckningen 1 fastighetsregistrets
inskrivningsdel. Beslutet ska helt eller delvis upphéra att gilla den
inskrivningsdag som inskrivningsmyndigheten tar bort eller ind-
rar anteckningen.

Bedomning: Ett beslut om upplitelseform skulle enligt gillande
ritt nir som helst kunna 3terkallas av kommunen.

S&vil behovet som det politiska intresset av ett beslut om upp-
ltelseform kan variera ¢ver tid. Om det varken finns ett behov
eller ett intresse av ett sddant beslut, bor det vara méjligt att upp-
hiva beslutet. Rimligtvis viger 1 sidana situationer en fastighets-
dgares intresse av att exempelvis kunna silja sin fastighet till en
bostadsrittsférening tyngre. Det bér dirfor inforas en mojlighet
for fastighetsigare till mark eller annat utrymme som omfattas av
ett beslut om uppldtelseform att kunna anséka hos kommunen om
att beslutet helt eller delvis ska upphivas.
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Ett Fommunalt veto

Ett beslut om upplitelseform fér mark eller utrymme som &ver-
latits frin kommunen eller ett aktiebolag som kommunen eller flera
kommuner gemensamt har det bestimmande inflytandet 6ver till
nigon annan, bor endast fi upphivas helt eller delvis pd ansékan
frn fastighetsigaren. Meningen ir att kommunen exempelvis vid
en skiftande politisk majoritet inte ska kunna upphiva samtliga
beslut om upplitelseform som vid tillfillet giller.

Innan marken eller utrymmet har 6verldtits till ndgon annan,
kommer kommunen att vara oférhindrad att nir som helst dterkalla
ett beslut om upplitelseform. Kommunala beslut som kan éverkla-
gas genom laglighetsprovning saknar nimligen principiellt ritts-
kraft, vilket innebir att de gir att dndra eller iterkalla.” Anledningen
till att kommunen skulle vilja dterkalla ett beslut om upplatelseform
kan exempelvis handla om att en planerad markanvisning avbryts av
den tlltinkta byggherren eller att den detaljplaneliggning som de
nya bostiderna forutsitter inte kan slutféras av ndgot annat skil.

Forslaget innebir ett kommunalt veto f6r om ett beslut om
upplatelseform helt eller delvis ska upphivas. Det innebir att kom-
munen har att gora en skdnsmissig beddmning av ansokningen.
Kommunen kan med andra ord fritt bestimma om begrinsningen
av upplatelseform ska finnas kvar eller inte.

Med hinsyn tll de krav pd formalia som féreslds gilla for
beslutet om upplatelseform, bor dven en ansékan om upphivande
innehilla en karta som visar vilket omride som ansokan avser. Av
ansokan ska dven framg3 fastighetsbeteckningen.

Vem som fdr fatta ett beslut om upphivande

Vi foreslar att endast kommunfullmiktige bor f8 fatta beslut om att
helt eller delvis upphiva ett beslut om uppldtelseform. Tanken med
detta dr att beslutet ir av sddan vikt att det bor fattas av en direkt-
vald politisk forsamling och inte av en nimnd eller pa delegation av
en tjinsteman 1 kommunen.

> Jfr Alf Bohlin, Kommunalrittens grunder, 7 uppl., Stockholm: 2016, s. 270.
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Beslutets réttsverkan bor vara beroende av att anteckningen
tas bort ur fastighetsregistret

Kommunen bér vara skyldig att genast till inskrivningsmyndig-
heten anmila ett beslut om att helt eller delvis upphiva ett beslut
om upplitelseform, si att anteckningen kan tas bort frin fastighets-
registrets inskrivningsdel (jfr 19 kap. 30 § andra stycket JB). I detta
falla bér rittsverkan vara beroende av nir inskrivningsmyndigheten
tar bort anteckningen ur fastighetsregistret.

6.5.7  Overklagande genom laglighetsprévning

Forslag: Ett beslut om upplatelseform eller ett beslut éver en an-
sokan om att upphiva ett sidant beslut fir dverklagas enligt be-
stimmelserna om laglighetsprovning 1 13 kap. kommunallagen.

I friga om beslut om upplitelseform boér dessa kunna 6verklagas
enligt reglerna for laglighetsprévning 1 13 kap. KL.

Nir det sedan giller beslut 6ver en ansékan om upphivande av
ett beslut om uppldtelseform bor dven dessa kunna éverklagas en-
ligt reglerna for laglighetsprévning 1 13 kap. KL. Detta innebir att
klagoritt tillkommer den som ir medlem av kommunen, oavsett
om beslutet angdr vederborande personligen eller inte (13 kap. 1§
KL). Medlem av en kommun ir bl.a. den som iger fast egendom 1
kommunen (1 kap. 4§ forsta stycket KL). I detta sammanhang
aktualiseras frigan om ett sddant beslut faller in under artikel 6.1 i
Europakonventionen, dir f6ljande anges.

Var och en skall, vid prévningen av hans civila rittigheter och skyldig-

heter eller av en anklagelse mot honom {ér brott, vara berittigad till en

rittvis och offentlig férhandling inom skilig tid och infér en oav-
hingig och opartisk domstol, som upprittats enligt lag.
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Europadomstolen har vid ett flertal tillfillen prévat om detaljplaner
eller tillstdnd till byggande utgdér en provning av fastighetsigarens
civila rittigheter. Flera av mélen giller Sverige.® I samtliga fall an-
sdgs besluten utgora en provning av den enskildes civila rittigheter.
I mélet Allan Jacobsson mot Sverige uttalade domstolen att den
tvistiga “ritten” att bygga pd sin mark ir en rittighet av civil natur 1
den mening som avses 1 artikel 6.1. Det ir tillrickligt att resultatet
av tvisten ir avgdrande (decisive) for sokandes civila rittigheter
och skyldigheter. Detta har i senare rittsfall f6rtydligats med att
enbart svaga samband eller avligsna konsekvenser inte ir tillrickligt
for att artikel 6.1 ska bli tillimplig’.

Séledes féljer av Europakonventionen en ritt for fastighetsigare
att overklaga beslut som rér ritten att bebygga sin fastighet. Denna
ritt ir dock inte absolut. I milet Enzi mot Osterrike® ansig Europa-
domstolen att artikel 6.1 inte var tillimplig pd en tvist avseende
indring av fastighetsindelningen f6r fastigheter som enligt plan var
avsedda for jordbruksomride eftersom det inte fanns en ritt att
bygga pd jordbruksmark.

Kommunfullmiktiges beslut éver en ansékan om upphivande av
ett beslut om upplitelseform skulle antingen leda till att beslutet
helt eller delvis upphivs, vilket skulle & tll foljd dels att dgaren
skulle bli av med den restriktion i ritten av att éverldta som ett
sddant beslut innebir, dels att eventuella hyresgisterna skulle pa-
verkas av ett sidant beslut. Eller si leder ansékan till att den avsl3s,
vilket innebir att dgare och hyresgister pdverkas genom de ute-
blivna effekterna som hade forelegat vid ett upphivande.

Mot denna bakgrund stdr det klart att fullmiktiges beslut dver
en ans6kan om upphivande av ett beslut om upplatelseform faller
in under artikel 6.1 1 Europakonventionen.

Nista friga blir om omfattningen av domstolarnas prévning inom
ramen for laglighetsprovning enligt 13 kap. KL ir tillricklig for att
ritten till domstolsprévning enligt artikel 6.1 1 Europakonventionen
ska anses vara uppfylld. Avgorande fér denna bedémning blir om

¢ Sporrong och Lénnroth mot Sverige — avgérande den 23 september 1982, ansékan nr 7151/75
och 7152/75. Allan Jacobsson mot Sverige 1 — avgorande den 25 oktober 1989, ansdkan nr
10842/84 och 2 — avgérande den 19 februari 1998, mal nr 8/1997/792/993. Skirby mot Sverige —
avgdrande den 28 juni 1990, ansékan nr 12258/86. Mats Jacobsson mot Sverige — avgdrande den
28 juni 1990, anskan nr 11309-84.

7 Se t.ex. Fayed mot Storbritannien, avgdrande den 21 september 1990, ansdkan nr 17101/90.
8 Avgorande den 8 februari 2000, ansékan nr 29268/95.
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tvisten giller en rittslig friga som kan avgéras inom ramen fér en
laglighetsprovning. I dessa fall méste en sidan prévning anses upp-
fylla konventionens krav. Problem i férhdllande till konventionen
uppkommer diremot om tvisten innefattar element som inte kan
&verprévas inom ramen for en laglighetsprévning.”

Eftersom virt forslag handlar om ett kommunalt veto, kommer
inte fullmiktiges prévning av en ansékan om att upphiva pd nigot
sitt handla om varken rittsliga eller materiella frigor som inte kan
dverprévas inom ramen for en laglighetsprovning. Dirfér anser vi
sammantaget att ritten till laglighetsprévning ir tillricklig for att
ritten till domstolsprévning enligt artikel 6.1 1 Europakonventionen
ska anses vara uppfylld.

? Se Hans Danelius i sitt tilligg i NJA 1993 s. 653.
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/ |krafttraédande- och
dvergangsbestammelser

7.1 Dag for ikrafttradande

Forslag: Forslagen till den nya lagen om kommunal reglering av
bostider med hyresritt och idndringarna i1 fastighetbildnings-
lagen, lagen om ritt till fastighetsférvirv f6r ombildning till bo-
stadsritt eller kooperativ hyresritt, bostadsrittslagen och lagen
om kooperativ hyresritt ska trida i kraft den 1 juli 2020.

Utover den tid som kan beriknas gd 3t fér remissbehandling, fortsatt
beredning inom Regeringskansliet och riksdagsbehandling kriver den
nya lagen och dndringarna 1 évriga lagar vissa forberedande dtgirder
av inskrivningsmyndigheten. Mot denna bakgrund anser vi att den
nya lagen och dndringarna 1 FBL, BRL, LKH och ombildningslagen
bér kunna trida 1 kraft tidigast den 1 juli 2020, vilket bor ge berérda
aktorer tillricklig tid for att genomféra nédvindiga forberedelser.

7.2 Overgangsbestimmelser

Bedomning: Det finns inget behov av 6vergdngsbestimmelser.

Vi ser inte att det finns ndgot behov av vergingsbestimmelser.
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8 Konsekvenser

Allmént om konsekvensbeskrivningen

Kommittédirektiven innehdller krav pd hur konsekvensbeskriv-
ningen ska utformas (dir. 2017:6 s. 14 f.). Vi menar att dessa krav
behover lisas 1 forhdllande till utredningens samlade uppdrag om en
utvecklad 6versiktsplanering, ett férindrat detaljplanekrav, en regler-
ing av upplételseformerna och en privat initiativritt. I detta samman-
hang ir kravet pd att vi ska beskriva konsekvenserna av vira forslag 1
forhallande till bla. risken for ras, skred, dversvimning och erosion
befogat 1 forhillande till vissa delar av virt uppdrag, men inte 1 for-
hillande till de forslag som behandlas i detta delbetinkande. Detta ir
anledningen till att vi i f6ljande avsnitt inte behandlar alla de per-
spektiv som férutsitts 1 kommittédirektiven.

Vi har redovisat de huvudsakliga konsekvenserna av alternativet
att istillet reglera upplitelseformer genom en bestimmelse 1 en
detaljplan i avsnitt 6.2.

8.1 Konsekvenser for staten

For statens del bor vira forslag framfor alle ge konsekvenser for
inskrivningsmyndigheten, dvs. Lantmiteriet (jfr 19 § férordningen
[2009:946] med instruktion fér Lantmiteriet). Enligt forslagen ska
kommunens beslut om att bostadsligenheter bara fir upplitas med
hyresritt skickas till inskrivningsmyndigheten f6r anteckning 1 fastig-
hetsregistrets inskrivningsdel. Inskrivningsmyndigheten ska enligt
forslaget dven administrera beslut som innebir att anteckningar tas
bort eller dndras.

For inskrivningsmyndigheten uppstér vissa initiala kostnader for
att anpassa befintliga system till de nya uppgifterna. Vi uppskattar
dessa kostnader preliminirt, efter samrdd med foretridare for Lant-
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miteriet, till maximalt 500 000 kronor. Motsvarande resurser bor
tillféras Lantmiteriet som tillfillig forstirkning av férvaltnings-
anslaget infor ikrafttridandet av den foreslagna lagen.

Vi bedémer att antalet tillkommande drenden for inskrivnings-
myndigheten kan férvintas understiga 100 drenden per ar. Vir be-
démning bygger pd tillginglig statistik frin SCB &ver antalet bygglov
for flerbostadshus som upplits med hyresritt' och pd antagandet att
kommunerna sannolikt kommer att vilja sikerstilla upplitelseformen
1 ett begrinsat antal fall i samband med férsiljningar av hyreshus
frin kommunala allminnyttiga bostadsaktiebolag. Jimfért med den
stora mingd irenden som inskrivningsmyndigheten hanterar varje
&r” ir den tillkommande drendemingden i det nirmaste férsumbar.

Inskrivningsmyndighetens verksamhet finansieras normalt med
anslag, men vissa drendeslag finansieras genom avgifter. Vi foreslar
en indring 1 inskrivningsférordningen (2000:309) som bér ge myn-
digheten tickning f6r de uppgifter som tillkommer. Forslaget inne-
bir att inskrivningsmyndigheten ges méjlighet att — 1 likhet med
vad som giller f6r andra komplexa inskrivningsirenden — ta ut en
hégre avgift f6r denna drendetyp, jimfoért med vad som gillt om
frigan inte regleras sirskilt. Kostnaderna for den lépande driften
bér dirmed vara kostnadsneutral for Lantmateriet.

Boverket idr forvaltningsmyndighet for frigor om bla. boende,
byggande och férvaltning av bebyggelse (1 § férordningen [2012:546]
med instruktion fér Boverket). Boverket ska idven folja utveck-
lingen av frigor inom verkets verksamhetsomride och vid behov
foresld dtgirder for att syftet med regler och andra styrmedel ska
nds (3 §). Vi menar att de frdgor som berors i detta delbetinkande
ir av sddant slag att de faller under Boverkets ansvarsomride, varfér
Boverket dven kommer att {3 ett ansvar {6r att f6lja utvecklingen av
hur regelverket kommer att tillimpas. Boverket kommer visserligen
inte automatiskt att fi del av de beslut som kommunerna beslutar

! Antalet bygglov for flerbostadshus som upplits med hyresritt varierade under 2007-2015
mellan 182 och 457 stycken. Enligt en rapport (2013:1) om bostadsbyggande och kommu-
nala markanvisningar till Expertgruppen f6r studier i offentlig ekonomi (ESO) iger kom-
munerna mellan 40-60 procent av all mark som ir aktuell f6r bostadsbebyggelse. Ett rimligt
antagande kan alltsd vara att ungefir hilften av alla bygglov avser mark som nyligen har varit
i kommunal dgo. Dirtill tillkommer osdkerheten att en kommunalt dgd fastighet kan ligga
till grund {6r flera bygglovsbeslut och att minga kommuner inte ser ndgot behov av att styra
upplitelseformen.

2 Enligt Lantmiteriets arsredovisningar 2015 och 2017 uppgick antalet inskrivningsirenden
per &r till cirka 775 000889 000 under perioden 2013-2017.

128



SOU 2018:46

med stéd av den nya lagen. Boverket bér dock ha god mojlighet att
himta in de uppgifter som behovs for att kunna f6lja tillimpningen
inom ramen for sitt arbete med den s.k. bostadsmarknadsenkiten.
Dirigenom kan férslagen i detta delbetinkande dven 3 viss betydelse
for linsstyrelserna, som bistdr Boverket 1 arbetet med bostadsmark-
nadsenkiten.

Uppféljningsarbetet inom Boverket och linsstyrelserna bor vara
av begrinsad uppfattning. Vi menar att detta arbete bor kunna han-
teras inom ramen f6r befintliga anslag.

Vi har dven 6vervigt mojligheten att 1 stillet férfattningsreglera
att Lantmiteriet (inskrivningsmyndigheten) ska félja upp tillimp-
ningen av det nya regelverket. Vi bedémer emellertid att detta skulle
forsvira mojligheten att dstadkomma en indamélsenlig uppfolj-
ning. Det hinger samman med att Boverket dven har hand om an-
grinsande ansvarsomriden 1 friga om boende, byggande och for-
valtning av bebyggelse. Boverket bér dirfér ha bittre forutsittningar
for att sitta in resultatet av uppfoljningen 1 sitt bostadspolitiska sam-
manhang, in vad Lantmiteriet kan férvintas ha.

Ett kommunalt beslut om att bostadsligenheter bara fir upp-
ltas med hyresritt innebir inget hinder mot att ta 1 ansprdk marken
pd annat sitt. Forslaget forsvarar alltsd inte statens mojlighet att
forvirva kommunal mark for att t.ex. bygga vig eller jirnvig.

Staten bor inte heller 1 ndgot annat avseende pdverkas av forslaget.

8.2 Konsekvenser for kommunerna

Forslaget innebir att kommunen ges storre mojligheter att siker-
stilla att det byggs hyresritter 1 samband med overltelser av kom-
munal mark. Forslaget innebir dven starkare mojligheter f6r kom-
munen att férhindra senare ombildningar frin hyresritt till nigon
annan upplitelseform. Om kommunen bedémer att det behover
byggas fler hyresritter, ges kommunen alltsd bittre férutsittningar
for att sikerstilla att de bostider som byggs upplits med hyresritt.
Kommunen fir dirmed tillging till fler verktyg for att kunna genom-
fora sin planering enligt BFL. Enligt 1§ i den lagen syftar denna
planering till att skapa férutsittningar f6r alla i kommunen att leva
1 goda bostidder och att frimja att indamailsenliga dtgirder f6r bo-
stadsférsdrjningen forbereds och genomfors. Konsekvenserna for

129

Konsekvenser



Konsekvenser SOU 2018:46

kommunernas del ir dock svira att bedoma, eftersom det ir osikert 1
vilken omfattning kommunerna kommer att anvinda sig av det fére-
slagna verktyget.

Jimfért med de metoder som kommunen anvinder sig av for att
sikerstilla att det byggs hyresritter 1 dag bor forslaget innebira ett
resurseffektivt sitt for kommunen att sikerstilla upplitelseformen
— forslaget innebidr t.ex. inte samma administration som arbetet
med avgildsreglering medfor 1 de fall marken upplits med tomtritt.
Forslaget kan dven leda till att det kan bli littare att virdera kom-
munal mark som ska verldtas i syfte att mojliggora nya bostider,
eftersom forslaget forhindrar képarens méjligheter att upplita bo-
stadsligenheterna pd nigot annat sitt in med hyresritt.

Forslaget bor leda till att tillgdngen p& hyresritter pa sikt kan
komma att 6ka, om kommunen anvinder sig av de mojligheter som
forslaget innebir. Det dr dock inte troligt att forslaget kommer att
leda till totalt sett fler bostider, utan att de bostider som tillkom-
mer annars hade uppltits med t.ex. bostadsritt eller dganderitt. P4
sikt kan Skningen av andelen hyresritter 1 nigon mén minska be-
hovet av att kommunen férvirvar bostadsritter 1 syfte att hyra ut
dessa 4t grupper som har en svag stillning pd bostadsmarknaden,
vilket ir relativt vanligt 1 dag.

Vissa kostnader uppstdr f6r kommunen till {6ljd av inskrivnings-
myndighetens avgifter f6r att fora in anteckningar om kommunens
beslut 1 fastighetsregistret. Dessa ir dock marginella 1 férhllande
till de kostnader som kommunens exploateringsverksamhet gene-
rerar 1 Ovrigt.

P4 sikt kan kommunen drabbas av viss administration om dgare
ull fastigheter som omfattas av kommunala beslut att bostads-
ligenheter bara fir uppldtas med hyresritt anséker om att kom-
munens beslut ska upphivas. Eftersom férslaget innebir en veto-
ritt for kommunen bor dessa drenden vara enkla f6r kommunen att
administrera, trots att dessa drenden enligt forslaget ska avgoras av
kommunfullmiktige. Som framgatt av redogorelsen under avsnitt 8.1
gor vi bedomningen att kommunerna kommer att tillimpa bestim-
melserna i firre dn 100 fall per &r. Det bér 1 sin tur leda till att antalet
drenden dir en fastighetsigare begir att kommunen ska 3terkalla sitt
beslut bér vara begrinsat.

Forslaget kan leda till att kommunen gr miste om framtida vir-
deforindringar vid framtida ombildningar, om kommunen agerar
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oklokt. Det giller om kommunen beslutar att bostadsligenheter
bara far upplitas med hyresritter och denna mark &verlts utan for-
behdll om ulliggskopeskilling (jfr avsnitt 5.3.3), forutsatt att kom-
munen direfter upphiver sitt beslut och ombildning sker. Att
kommunen beslutar att bostadsligenheter pd viss mark bara fir upp-
latas med hyresritt bor dirfor inte utesluta att kommunen dven regle-
rar vad som ska gilla om en ombildning trots allt sker 1 ett senare
skede. Behovet av en sidan reglering kan vara sirskilt viktig 1 kom-
muner dir den politiska majoriteten mellan olika val kan tinkas ha
olika syn pd behovet av att kommunen reglerar tillgdngen pd hyres-
ritter pd det sitt som forslaget avser att gora mojligt.

Kommunen behéver dven beakta risken for att det kan vara svart
att upphiva sddana beslut, om upphivandet innebir att kommunen
gdr miste om en forvintad virdedkning och denna i stillet kommer
nigon enskild till del. I f6rlingningen finns d& en risk for att kom-
munen kommer att behéva avsld ansokningar om att upphiva be-
slut som kanske inte lingre behovs, till f6ljd av att frigan om till-
liggskopeskilling har forbisetts 1 samband med overldtelsen. Att
kommunen gir miste om en virdedkning skulle dven kunna utgora
ett otilldtet statsstdd enligt EU:s statsstddsregler.

Forslaget ger ingen mojlighet att sikerstilla andra upplatelse-
former dn hyresritter. I vissa fall kan detta upplevas som en brist,
exempelvis 1 omrdden dir andelen hyresritter ir stor och det av
sociala skil bedéms vara 6nskvirt att komplettera omridet med
andra uppldtelseformer in hyresritter. Vart utredningsarbete pekar
dock pd att kommunerna 1 praktiken enbart frimjar byggandet av
hyresritter. Mojligheten att dven kunna reglera andra upplitelse-
former speglar alltsd inte ndgot konkret behov. Forslaget far dir-
med anses vara limpligt utformat i detta avseende.

Forslaget innebir inget ingrepp 1 den kommunala sjilvstyrelsen.

Forslaget innebir inga nya kommunala skyldigheter. Dirmed
aktualiseras inte heller den s.k. kommunala finansieringsprincipen’.
Visserligen infors en skyldighet fér kommunfullmiktige att pa fastig-
hetsigarens begiran préva om ett beslut, som innebir att bostads-
ligenheter inom ett visst markomrade bara far upplitas med hyres-
ritt, ska upphivas. Detta dr dock kopplat till att kommunen sjilv har
bestimt att anvinda sig av de mojligheter som férslaget innebir.

? Principen innebir att staten ska kompensera nya kommunala 3ligganden ekonomiskt.
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8.3 Konsekvenser for foretag

Forslaget bor paverka foretag som bygger bostider pd mark som
initialt 4gs av kommunen, genom att kommunen kan ha tagit still-
ning till att marken endast fir bebyggas med bostider som upplits
med hyresritter. Dirigenom blir forutsittningarna tydligare foér de
foretag som ir intresserade av att f8 bebygga omrddet med bosti-
der, vilket kan underlitta férhandlingarna mellan parterna genom
att det blir littare att sitta ett pris pd markens virde nir marken
inte kan bebyggas med andra bostider dn hyresritter. Samtidigt
minskar férhandlingsutrymmet {6r berérda féretag. Det kan 1 sin
tur leda till att intresset f6r vissa projekt minskar, nir foretag som
inte har ndgot intresse av att bygga hyresbostider avstdr frin att
delta 1 projektet. En enklare férhandlingsprocess kan alltsd i vissa
fall dven tinkas leda till en minskad konkurrens.

I vilken omfattning detta kan tinkas ske hinger samman med 1
vilken grad som kommunerna viljer att tillimpa den foreslagna nya
lagen. Det dr dock rimligt att anta att kommunerna inte kommer
att tillimpa de nya reglerna om det leder till att det blir visentligt
svarare att genomfora exploateringar.

Forslaget innebir att fastighetsmarknaden tillférs hyreshus som
inte kan ombildas, vilka kan tinkas representera ett ligre virde pd
fastighetsmarknaden. Det beror pd att dgaren inte har mojlighet att
uppldta dessa ligenheter med nigon annan upplitelseform in hyres-
ritt, dir exempelvis en upplitelse med bostadsritt skulle kunna vara
ekonomiskt fordelaktigt for dgaren.

For den som forvirvar ett hyreshus i syfte att dven i framtiden
hyra ut ligenheterna, bor ett kommunalt beslut att ligenheterna bara
far upplitas med hyresritt inte ha nigon storre betydelse. Kommu-
nens beslut kan dock {3 viss effekt pd foretaget, exempelvis om en
lingivare bedémer att byggnaden har ett ligre virde eftersom det
inte finns mojlighet till framtida ombildning. Kommunens beslut
kan alltsd indirekt 3 betydelse for foretagets balansrikning.

For ett foretag som inriktar sig pd att rusta upp ildre hyreshus
for att ombilda ligenheterna till bostadsritter, bér kommunens
beslut i avgorande betydelse. Ett sddant foretag kommer med stor
sannolikhet inte att ha ngot intresse av att forvirva hyreshuset,
vilket dirmed far betydelse f6r husets virde.
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Vi har inte kunnat berikna hur stor denna pdverkan kan tinkas
bli. Virdet i det enskilda fallet dr kopplat till flera olika lokala fak-
torer, t.ex. behovet av hyresritter pd den lokala bostadsmarknaden,
byggnadens skick och vilka féretag som kan vara intresserade av att
ta over byggnaden. Det gor det svirt att gora en generellt bedéma
hur den nya "produkten” kan komma att virderas pd bostadsmark-
naden. Virderingen ir dessutom kopplad till att kommunfullmik-
tige kan upphiva kommunens beslut, om fastighetsigaren anséker
om det. Om marknaden bedémer att en ny politisk majoritet kan
férvintas se annorlunda pd behovet av att styra upplatelseformen,
bor detta dven pdverka bedomningen av den framtida méjligheten
att vilja en annan upplitelseform. Aven den situationen bor ha
betydelse for marknadsvirdet.

Under utredningsarbetet har dven diskuterats att den nya lagen
indirekt skulle kunna f4 betydelse f6r hyressittningen. Exempelvis
skulle ett kommunalt beslut kunna p8verka hyressittningen 1 ett
foretag dir bestdndet av hyreshus behéver renoveras, men dir fore-
taget inte har ndgon tillgdng till det (obundna) kapital som behovs
for renoveringen. Med nuvarande regler kan foretaget frigora kapi-
tal genom att silja ett av foretagets hyreshus och ombilda detta till
bostadsritter. Om kommunen har bestimt att bostadsligenheterna
bara far upplitas med hyresritt, skulle detta inte vara méjligt. Detta
skulle kunna pdverka foretagets mojligheter att anskaffa kapital for
renovering, vilket skulle kunna paverka hyressittningen. Samtidigt
kan det naturligtvis dven vara mojligt att frigora kapital genom att
silja ett hyreshus for fortsatt férvaltning som hyreshus eller genom
att beldna fastigheten. Méjligheten att kunna frigéra kapital ir dock
central, eftersom en brist pd kapital kan medféra att ndédvindigt
underhill inte kan utféras.

I en hyresférhandling kan parterna 8beropa olika skil och det
kan inte uteslutas att ett kommunalt beslut att ligenheter bara fir
upplitas med hyresritt skulle kunna anvindas som argument fér
varfor hyrorna behéver hojas. Ett beslut om upplitelseform och
mojligheten till kapitalanskaffning kan emellertid inte sigas paverka
bruksvirdet och bor dirmed inte pdverka hyresférhandlingarna.
Mojligen skulle detta kunna anvindas som argument vid hyresfor-
handlingar vid nybyggnation nir regelverket om presumtionshyra
tillimpas. Inte heller i den situationen framstir en paverkan pa hyres-
sittningen som niraliggande. Vi menar sammanfattningsvis att det
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inte finns skil att tro att den féreslagna reformen annat in i undan-
tagsfall skulle kunna f& nigon betydelse for hyressittningen.

Ett kommunalt beslut att vissa bostadsligenheter bara far upp-
latas med hyresritt bor leda till att det blir enklare f6r banker och
l&ngivare att virdera de fastigheter som anvinds som sikerhet vid
18n. Ett minskat virde for de fastigheter som anvinds som sikerhet
3 ena sidan kan 8 andra sidan leda till krav pd hogre rintor fran lin-
givarens sida. Dirigenom finns risk fér att kommunala krav pd viss
upplitelseform fir ekonomiska konsekvenser for de foretag som
ansoker om 1&n. I virsta fall skulle alltsd forslaget kunna leda till att
viljan att frimja tillgingen pa hyresritter tvirtom leder till att det
blir svirare att finansiera byggandet av hyresritter, dtminstone 1
teorin.

Som redan nimnts dr det svirt att bedéma hur marknaden
kommer att virdera den begrinsning det innebir att ett hyreshus
inte f&r ombildas. Aven om ett sidant hyreshus kan férvintas be-
tinga ett ligre virde, menar vi att det inte finns skil att tro att
marknaden kommer att virdera ett hyreshus som omfattas av ett
kommunalt f6rbud mot ombildning vdsentligt annorlunda jimfort
med andra hyreshus. Vi menar tvirtom att skillnaderna sannolikt
kan foérvintas vara smd. Enligt vir uppfattning finns det 1 vart fall
inte skl att avstd frin att genomféra forslaget enbart utifrén de
osikerheter som férslaget kan innebira f6ér framtida virderingar.
Skulle férslaget medféra allvarliga negativa konsekvenser fér be-
rorda foretag bedomer vi att kommunerna kommer att upphiva de
beslut som anger att ligenheterna bara fir upplitas med hyresritt.

Nir det giller konsekvenserna for sidana foretag som omfattas
av lagen (2010:879) om allminnyttiga kommunala bostadsaktie-
bolag bedémer vi att konsekvenserna bor bli sma. Redan 1 dag kan
kommunerna styra allminnyttan i form av dgardirektiv. Den nya
lagen bér inte innebira ndgra storre skillnader nir det giller férut-
sittningarna f6r bolagens verksamhet.

Det forekommer att dven de allminnyttiga bolagen finansierar
underhillet av sina hyreshus genom att avyttra delar av bestindet
fér ombildning, for att dirigenom frigéra kapital. Den nya lagen
riskerar att gora det svirare for allminnyttan att avyttra sidana
fastigheter, om kommunen foérhindrar ombildning. Om detta skulle
paverka allminnyttans mojligheter att underhdlla bestindet nega-
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tivt, tror vi att kommunerna kan férvintas upphiva de beslut som
forhindrar ombildning.

Om ett foretag foérvirvar mark eller ett hyreshus under forut-
sittning att bostadsligenheterna bara fr upplitas med hyresritt,
kan virdet av fastigheten férvintas 6ka om kommunfullmiktige upp-
hiver denna begrinsning. Det giller om marken har 6verlitits utan
forbehdll om tilliggskopeskilling (jfr avsnitt 5.3.3), forutsatt att kom-
munfullmiktige direfter upphiver sitt beslut och ombildning sker.
En kommun som agerar med viss framférhillning kan emellertid for-
vintas reglera vad som ska ske 1 de fall att kommunfullmiktige upp-
hiver begrinsningen att bostadsligenheter bara fir upplitas med
hyresritt. Risken att féretaget ensam fir tillgodogora sig virdesk-
ningen kan dirigenom antas vara liten.

Forslaget bedoms inte pdverka sm& foretags arbetsforutsittningar,
konkurrensformaga eller villkor 1 6vrigt visentligt annorlunda jim-
fort med storre foretag.

Forslaget giller bara bostadsligenheter. Forslaget pdverkar alltsd
inte foretag som hyr ut andra ligenheter dn bostider, dvs. lokaler.

8.4 Konsekvenser for enskilda

Forslaget innebir att kommunen pd ett bittre sitt dn i dag kan styra
over att bostadsligenheter bara fir upplitas med hyresritt. Om
kommunerna anvinder det féreslagna verktyget, kan andelen hyres-
ritter 1 bestindet forvintas 6ka med tiden. Forslaget kan dirigenom
pa sikt férvintas leda till att det blir littare for enskilda att finna en
hyresritt.

Forslaget kan 1 viss min begrinsa enskildas handlingsutrymme,
genom att forslaget kan férhindra de boende 1 ett hyreshus att om-
bilda hyreshuset till en bostadsrittsforening. Forslaget innebir dven
att enskilda som viljer att bo i en hyresligenhet kan slippa den oro
som kan uppstd, om andra hyresgister i hyreshuset tar initiativ till en
ombildningsprocess.

Om kommunens beslut endast omfattar en del av en byggnad,
t.ex. ett begrinsat antal ligenheter, kan detta tinkas vara en aspekt
som gor det svdrare eller dyrare att genomfoéra en ombildning i
ovriga delar av byggnaden. En sddan ombildning kan dven innebira
att en bostadsrittsférening forvirvar de bostadsligenheter som en-
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ligt kommunens beslut om uppldtelseform ska uppldtas med hyres-
ritt. Hyresgister 1 sddana ligenheter skulle dd kunna pdverkas, genom
att den nybildade bostadsrittsféreningen tar éver rollen som hyres-
vird. Aven enskilda i bostadsrittsféreningen kan di piverkas pj ett
oonskat sitt, genom att skotseln 1 en férening som dven dger hyres-
ritter kan forvintas innebira ytterligare uppgifter, jimfort med om
féreningen enbart bestdr av bostadsritter.

Som framgatt under avsnitt 8.3 har det under utredningsarbetet
diskuterats om ett kommunalt beslut att bostadsligenheter bara far
uppldtas med hyresritt skulle kunna paverka hyressittningen. In-
direkt skulle enskilda siledes kunna pdverkas negativt av att hyres-
virden inte kan skaffa kapital till nédvindigt underhdll genom att
avyttra andras hyreshus f6r ombildning. Som vi redovisat 1 det av-
snittet gor vi emellertid bedémningen att forslaget inte kan forvin-
tas ge sidana konsekvenser annat in 1 undantagsfall.

Enligt vira direktiv ska vi redovisa hur forslagen forhiller sig till
bestimmelserna om skydd fér enskildas egendom i 2 kap. 15 § reger-
ingsformen. Som vi har redogjort f6r 1 avsnitt 3.5.1 omfattar egen-
domsskyddet i 2 kap. 15 § RF bara inskrinkningar 1 anvindningen
av mark eller byggnad. Vidare omfattar skyddet mot ridighets-
inskrinkningar bara inskrinkningar i pdgdende anvindning av en
viss del av fastighet. Med andra ord giller grundlagsskyddet for
dganderitten bara det fysiska nyttjandet och inte andra typer av
ridighetsinskrinkningar, dvs. nir den enskilde hindras att fritt éver-
lata eller uppldta egendom. Forslaget str alltsd inte 1 konflikt med
egendomsskyddet. Att forslaget endast omfattar en mojlighet for
kommunen att besluta att bostadsligenheter pa viss mark — som igs
av kommunen eller av ett kommunalt allminnyttigt bostadsaktie-
bolag — ska upplitas med hyresritt, begrinsar i sig de konsekvenser
som forslaget kan ha for enskilda.

Forslaget bor inte pdverka allminhetens och enskildas mojlig-
heter till delaktighet och insyn i den kommunala planeringen samt
tillgdngen il rittslig provning (jfr skrivningen 1 dir. 2017:6 5. 17).
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8.5 Konsekvenser for miljon

Forslaget beddms inte ha ndgra negativa konsekvenser fér miljén
eller pdverka minniskors hilsa och sikerhet. Dirigenom bedéms
det inte heller vara motiverat att beskriva de miljomaissiga aspek-
terna av forslaget utifrdn samtliga nationella miljomal m.m. (jfr
skrivningen i dir. 2017:6 5. 17).

Forslaget kan antas bidra till att uppfylla miljokvalitetsmélet
God bebyggd miljo, sirskilt preciseringarna Hillbar bebyggelsestruk-
tur (delen omvandling av befintlig bebyggelse), hillbar samhillsplaner-
ing (delen héllbart perspektiv pa sociala frigor) och God vardagsmiljé
(varierat utbud av bostider).

Att kommunen beslutar att bostadsligenheter bara fir upplatas
med hyresritt, ska inte ha ndgon inverkan pd den bedémning som
kan ske om marken ir limplig f6r bostadsindamail enligt annan lag-
stiftning (t.ex. enligt PBL). Ett kommunalt beslut enligt den fére-
slagna lagen innebir dirmed ingen ytterligare risk for att bostider
skulle kunna tillkomma pd mark som ir olimplig f6r detta indamal.

8.6 Konsekvenser for bostadsbyggandet

Forslaget bor leda till att det 1 vissa fall blir enklare f6r kommunen
att sikerstilla att det byggs hyresritter. Det kan leda till att det blir
littare f6r grupper som inte har mojlighet att efterfriga upplitelse-
former som forutsitter en kapitalinsats att finna en bostad, dir-
ibland grupper som generellt sett har en svag stillning pa bostads-
marknaden.

Om en kommun beslutar att bostadsligenheter bara fir upplitas
med hyresritt 1 situationer dir det saknas marknadsekonomiska
forutsittningar for att bygga hyresritter, finns risk for att férslagen
leder till ett minskat bostadsbyggande. Den risken bor dock vara
liten eftersom kommunen kan férvintas ha ett eget intresse av att
inte inféra regleringar som innebir att byggandet uteblir.

Sammantaget bedomer vi att forslaget kan {3 viss betydelse for
valet av upplitelseform f6r nya bostadsligenheter. Diremot bor for-
slaget i praktiken inte ha nigon betydelse hur ménga bostider som
tillkommer p& bostadsmarknaden.
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8.7 EU-ratten

Forslaget bedéms vara forenligt med EU-ritten. Beddmningen for-
utsitter att kommunerna, liksom i dag, reglerar frigan om tilliggs-
kopeskilling nir mark som igs av kommunen &verldts till nigon
annan, trots att marken omfattas av ett beslut om upplitelseform.
Om frigan om tilliggskopeskilling inte regleras, kan kommunen g3
miste om den virdestegring som kan uppstd om kommunfullmik-
tige senare upphiver beslutet om upplitelseform. Virdestegringen
skulle dd kunna utgora ett statsstéd som inte ir forenligt med EU:s
statsstodsregler.

Kommunen kan férvintas ha ett eget intresse av att 3 del av den
virdestegring som uppstdr 1 denna situation. Dirmed finns ingen
anledning att tro att forslaget leder till att kommunerna kommer
att tillimpa det foreslagna regelverket pd ett sitt som strider mot
statsstodsreglerna.

8.8 Ovriga konsekvenser

Forslaget kan tinkas ha en viss positiv betydelse for jimstilldheten
mellan min och kvinnor och f6r mojligheterna att nd de integ-
rationspolitiska mélen, eftersom fler kvinnor samt utrikesfédda bor
1 hyresritter.

Forslaget bor inte ha nigon betydelse {6r den offentliga servicen.
Forslaget bedéms inte heller paverka férutsittningarna fér en digital
plan- och byggprocess eller for tillgingligheten f6r personer med
nedsatt rorelse- eller orienteringsférmaga.
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9 Forfattningskommentar

9.1 Forslaget till ny lag om kommunal reglering
av bostader med hyresratt

I lagen, som ir ny, finns bestimmelser om att kommunen fir be-
stimma att vissa bostadsligenheter bara fir upplitas med hyresritt.
Overvigandena finns kapitel 6.

1§

I forsta stycket anges att en kommun fir bestimma att bostads-
ligenheter bara fir upplitas med hyresritt f6r mark eller annat ut-
rymme inom kommungrinsen som igs av kommunen eller ett aktie-
bolag som kommunen eller flera kommuner gemensamt har det
bestimmande inflytandet 6ver. Efter att en anteckning har gjorts 1
fastighetsregistrets inskrivningsdel giller beslutet iven om marken
eller utrymmet 6verldts till ndgon annan.

Nir det anges att kommunen fir bestimma, innebir det att de
vanliga reglerna i 5 och 6 kap. kommunallagen (2017:725) om dele-
gering av beslut ir tillimpliga (jfr 2 §).

Med bostadsligenhet avses ligenhet som upplitits f6r att helt
eller till en inte ovisentlig del anvindas som bostad (jfr 12 kap. 1§
tredje stycket jordabalken).

Med hyresritt avses avtal genom vilka hus eller delar av hus upp-
1ts till nyttjande mot ersittning. Det giller dven om ligenheten
upplitits genom tjinsteavtal eller avtal i anslutning till sddant avtal
(jfr 12 kap. 1§ férsta och andra styckena jordabalken). Diremot
omfattas inte kooperativ hyresritt av ett beslut om uppldtelseform
(se49§).

Med utrymme avses ett utrymme som avgrinsas bdde horison-
tellt och vertikalt. Utrymmet kan omfatta en del av markytan, men
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behover inte gora det. Det kan handla om en befintlig eller en av-
sedd tredimensionell fastighet (se prop. 2004/05:169), dven om det
inte ir en forutsittning for att utrymmet ska fd avgrinsas horison-
tellt. Ett utrymme kan dven avse ligenheter i en befintlig byggnad,
som idgs av kommunen eller ett aktiebolag som kommunen eller
flera kommuner gemensamt har det bestimmande inflytandet 6ver.

Marken eller utrymmet ska ligga inom kommungrinsen for att
kommunen ska 3 fatta ett beslut om upplatelseform.

Kommunen fir fatta ett beslut om uppltelseform f6r mark eller
annat utrymme som antingen igs av kommunen eller ett aktiebolag
som kommunen eller flera kommuner gemensamt har det bestim-
mande inflytandet 6ver. Bestimmelsen omfattar dels allminnyttiga
kommunala bostadsaktiebolag enligt lagen (2010:879) om allmin-
nyttiga kommunala bostadsaktiebolag, dels andra aktiebolag 1 vilka
kommunen eller flera kommuner gemensamt har det bestimmande
inflytandet.

Ett beslut om upplitelseform kan alltsd fattas nir som helst i
tiden innan marken eller utrymmet 6verléts till nigon annan. Mot-
satsvis giller att kommunen inte far fatta beslut om upplitelseform
efter att marken eller utrymmet har éverldtits. Nir beslutet enligt
5§ har antecknats 1 fastighetsregistrets inskrivningsdel, giller det
dven om marken eller utrymmet direfter 6verldts till nigon annan.

I andra stycket anges att beslutet ska innehdlla en karta dir mar-
ken eller utrymmets grinser tydligt redovisas. Av beslutet ska dven
framg3 fastighetsbeteckningen p8 den fastighet som berors.

Kartans noggrannhet behdver anpassas efter férutsittningarna.
Om beslutet giller en hel fastighet, kan kartan géras ganska éver-
siktlig eftersom grinserna for beslutet d& bestims av fastighetens
grinser. Om beslutet 1 stillet giller ett utrymme 1 en befintlig bygg-
nad, kan kartan behova kompletteras av en eller flera ritningar s3 att
det blir tydligt vilket utrymme som omfattas av beslutet.

Genom att beslutet knyts till viss mark eller annat utrymme kan
beslutet efter en fastighetsbildning dven gilla mot en ny eller annan
fastighet.

Overvigandena finns i avsnitt 6.5.1.
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2§

I paragrafen anges att om marken eller utrymmet igs av ett aktie-
bolag som kommunen eller flera kommuner gemensamt har det
bestimmande inflytandet 6ver, fir ett beslut om upplitelseform
bara fattas av kommunfullmiktige.

Nir det anges att beslut bara far fattas av kommunfullmiktige
innebir detta att en sddan uppgift inte fr delegeras (jfr 5 kap. 1 och
2 §§ kommunallagen [2017:725]).

Fullmiktige 1 den kommun inom vilken marken eller utrymmet
finns kan fatta ett beslut om upplatelseform, dven om marken eller
utrymmet skulle dgas av ett sddant aktiebolag som i sin tur dgs av
flera kommuner gemensamt.

Overvigandena finns i avsnitt 6.5.1.

39

I forsta stycket anges att ett beslut om upplitelseform inte fir
omfatta mark eller annat utrymme som ir upplitet med tomtritt.

I sammanhanget har det ingen betydelse om beslutet eller upp-
l3telsen kommer férst 1 tiden.

I andra stycket anges att ett beslut 1 strid med férsta stycket ir
ogiltigt.

Overvigandena finns i avsnitt 6.5.2.

4§

I paragrafen anges att ett beslut om upplitelseform inte omfattar
bostadsligenheter med kooperativ hyresritt.

Fortydligandet gors mot bakgrund av att 1 kap. 4 § fjirde stycket
lagen (2002:93) om kooperativ hyresritt anger att bestimmelser 1
andra forfattningar om hyra giller f6r kooperativ hyresritt, om inte
annat anges.

Overvigandena finns i avsnitt 6.5.1.
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5§

I forsta stycket anges att kommunen genast ska anmiila ett beslut om
upplételseform till inskrivningsmyndigheten for anteckning 1 fastig-
hetsregistrets inskrivningsdel.

Efter att kommunen har fattat ett beslut om upplitelseform ska
kommunen genast anmila beslutet till inskrivningsmyndigheten f6r
anteckning i1 fastighetsregistrets inskrivningsdel (jfr 19 kap. 29 §
jordabalken). Anteckningen ska goras under rubriken anteckningar
1 fastighetsregistret.

I andra stycket anges att beslutet giller sedan anteckning har
skett.

Genom att beslutet giller forst sedan anteckning har skett, knyts
beslutets rittsverkan till anteckningen. Vidare ges genom anteck-
ningen publicitet it den aktuella ridighetsinskrinkningen pd fastig-
heten. Anteckningen kommer att finnas kvar i registret 4ven om mar-
ken eller utrymmet 6verldts till ndgon annan, eftersom beslutet om
uppldtelseform fortfarande giller. Detta fir 1 sin tur betydelse vid
tillimpningen av de foreslagna f6ljdindringarna 1 fastighetsbildnings-
lagen (1970:988), bostadsrittslagen (1991:614), lagen (2002:93) om
kooperativ hyresritt och lagen (1982:352) om ritt tll fastighetsfor-
virv f6r ombildning till bostadsritt eller kooperativ hyresritt.

Overvigandena finns i avsnitt 6.5.1.

6§

I forsta stycket anges att ett beslut om upplatelseform for mark eller
utrymme som 6verldtits frin kommunen eller ett aktiebolag som
kommunen eller flera kommuner gemensamt har det bestimmande
inflytandet éver till ndgon annan, endast fir upphivas helt eller del-
vis pd ansokan frin fastighetsigaren.

Bestimmelsen innebir att en fastighetsigare till mark eller annat
utrymme som omfattas av ett beslut om upplatelseform ska kunna
ansdka hos kommunen om att beslutet helt eller delvis ska upphivas.

Vidare innebir bestimmelsen att kommunen ir férhindrad att,
efter en 6verldtelse till nigon annan, sjilv upphiva (eller &terkalla)
ett beslut om uppltelseform.
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I andra stycket anges att ansdkningen ska innehdlla en karta som
visar vilken mark eller vilket utrymme som den avser. Av ansokan ska
dven framg3 fastighetsbeteckningen for den fastighet som berérs.

Kraven pd vilka uppgifter som en ansdkan ska innehélla kan jim-
foras med kraven pd innehill for ett beslut om upplitelseform (1 §
andra stycket).

Overvigandena finns i avsnitt 6.5.6

7§
I paragrafen anges att kommunfullmiktige beslutar 1 drenden enligt
68§.

Bestimmelsen innebir ett kommunalt veto for om ett beslut om
upplételseform helt eller delvis ska upphivas. Kommunen kan med
andra ord fritt avgéra om begrinsningen av upplitelseform helt
eller delvis ska finnas kvar eller inte.

Nir det anges att beslut bara fir fattas av kommunfullmiktige
innebir detta att en sddan uppgift inte fir delegeras (jfr 5 kap. 1 och
2 §§ kommunallagen [2017:725]).

Overvigandena finns i avsnitt 6.5.6.

8§

I forsta stycket anges att kommunen genast ska anmila ett beslut om
att helt eller delvis upphiva ett beslut om uppltelseform till inskriv-
ningsmyndigheten for att ta bort eller indra anteckningen 1 fastighets-
registrets inskrivningsdel.

Som en f6ljd av kommunens anmilan av ett beslut att helt eller
delvis upphiva ett beslut om uppldtelseform, ska inskrivningsmyn-
digheten ta bort eller dndra anteckningen 1 fastighetsregistret (jfr
19 kap. 30 § andra stycket jordabalken).

I andra stycket anges att beslutet helt eller delvis upphor att gilla
den inskrivningsdag som inskrivningsmyndigheten tar bort eller ind-
rar anteckningen. Det innebir att beslutets rittsverkan ir beroende
av nir inskrivningsmyndigheten tar bort eller dndrar anteckningen ur
fastighetsregistret.

I tredje stycket anges att skyldigheten enligt forsta stycket giller
dven nir kommunen fir kinnedom om att ett beslut om upplatelse-
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form finns samtidigt som marken eller utrymmet ir upplitet med
tomtratt.

I denna situation dr emellertid inte rittsverkan beroende av att
anteckningen tas bort, vilket innebir att ogiltigheten av ett beslut om
upplatelseform intrider s3 snart det parallella férhdllandet uppstar.

Overvigandena finns i avsnitt 6.5.6.

99

I paragrafen anges att ett beslut om upplatelseform eller ett beslut
over en ansdkan om att upphiva ett sddant beslut fir overklagas
enligt bestimmelserna om laglighetsprovning 1 13 kap. kommunal-
lagen (2017:725).

Savil ett beslut om upplitelseform som ett beslut om att helt eller
delvis upphiva ett sidant beslut ska gd att éverklaga enligt bestim-
melserna for laglighetsprévning 1 13 kap. kommunallagen (2017:725).
Detta innebir att klagoritt tillkommer den som ir medlem av kom-
munen, oavsett om beslutet angdr vederbérande personligen eller inte
(13 kap. 1§ kommunallagen [2017:725]). I sammanhanget bér det
noteras att medlem av en kommun bl.a. ir den som édger fast egendom
1 kommunen (1 kap. 4 § forsta stycket kommunallagen [2017:725]).

Overvigandena finns i avsnitt 6.5.7.
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9.2 Forslaget till lag om d@ndring
i fastighetsbildningslagen (1970:988)

3 kap.
1b§

I paragrafen regleras forutsittningarna for fastighetsbildning som
medfor att en dgarligenhetsfastighet nybildas eller ombildas.

Andringen i andra stycket innebir att en dgarligenhetsfastighet
inte fir bildas om 3&tgirden strider mot ett i fastighetsregistrets
inskrivningsdel antecknat beslut om upplitelseform enligt den nya
lagen (2019:000) om kommunal reglering av bostider med hyres-
ratt.

Kommunens ansvar for att anmila ett beslut om uppldtelseform
till inskrivningsmyndigheten och att beslutets rittsverkan r bero-
ende av att en anteckning gors i1 fastighetsregistret framgir av 5 § 1
nimnda lag.

Overvigandena finns i avsnitt 6.5.3.
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9.3 Forslaget till lag om dndring i lagen (1982:352)
om ratt till fastighetsforvarv for ombildning till
bostadsratt eller kooperativ hyresratt

2a§

I paragrafen, som ir ny, finns en upplysning om att det i lagen
(2019:000) om kommunal reglering av bostider med hyresritt finns
bestimmelser om att en kommun fir bestimma att vissa bostads-
ligenheter bara fir upplitas med hyresritt.

Overvigandena finns i avsnitt 6.5.4.

6§

I paragrafen regleras under vilka férutsittningar som viss fast egen-
dom fér vilken en intresseanmailan giller fir éverldtas utan hembud
till féreningen.

Andringen i andra stycket innebir att en 6verlitelse fir goras
utan hembud till foéreningen om egendomen omfattas av ett 1 fastig-
hetsregistrets inskrivningsdel antecknat beslut om upplitelseform
enligt lagen (2019:000) om kommunal reglering av bostider med
hyresritt.

Kommunens ansvar for att anmila ett beslut om uppldtelseform
till inskrivningsmyndigheten och att beslutets rittsverkan ir bero-
ende av att en anteckning gors 1 fastighetsregistret framgdr av 5 § 1
nimnda lag.

Overvigandena finns i avsnitt 6.5.4.
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9.4 Forslaget till lag om dndring i bostadsrattslagen
(1991:614)

4 kap.
la§

I paragrafen, som ir ny, finns en upplysning om att det i lagen
(2019:000) om kommunal reglering av bostider med hyresritt finns
bestimmelser om att en kommun fir bestimma att vissa bostads-
ligenheter bara fir uppldtas med hyresritt.

Overvigandena finns i avsnitt 6.5.5.

7§

I paragrafen anges under vilka férutsittningar som en upplatelse av
bostadsritt ir ogiltig.

Andringen innebir att en upplitelse av bostadsritt ir ogiltig, om
den har skett 1 strid med ett fastighetsregistrets inskrivningsdel
antecknat beslut om upplitelseform enligt lagen (2019:000) om kom-
munal reglering av bostider med hyresritt.

Kommunens ansvar for att anmila ett beslut om uppldtelseform
till inskrivningsmyndigheten och att beslutets rittsverkan ir bero-
ende av att en anteckning gors 1 fastighetsregistret framgir av 5 § 1
nimnda lag.

Overvigandena finns i avsnitt 6.5.5.

9 kap.
19a§

I paragrafen, som ir ny, anges att en bostadsrittsforenings beslut
att forvirva ett hus for ombildning av hyresritt till bostadsritt (19 §
forsta stycket) inte fir avse ett hus som omfattas av ett 1 fastighets-
registrets inskrivningsdel antecknat beslut om uppldtelseform enligt
lagen (2019:000) om kommunal reglering av bostider med hyres-
ratt.

Kommunens ansvar {6r att anmila ett beslut om uppldtelseform
till inskrivningsmyndigheten och att beslutets rittsverkan ir bero-
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ende av att en anteckning gors 1 fastighetsregistret framgdr av 5 § i
nimnda lag.
Overvigandena finns 1 avsnitt 6.5.5.

21§

I paragrafen regleras under vilka férutsittningar som en bostads-
rittstorenings beslut att forvirva ett hus fo6r ombildning av hyresritt
till bostadsritt ir ogiltiga.

Andringen innebir att dven beslut om forvirv i strid med den
nya bestimmelsen 19 kap. 19 a § ir ogiltiga.

Overvigandena finns i avsnitt 6.5.5.
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9.5 Forslaget till lag om andring i lagen (2002:93)
om kooperativ hyresratt

4 kap.
la§

I paragrafen, som ir ny, anges att en kooperativ hyresgistférenings
beslut att forvirva ett hus f6r ombildning av hyresritt till koope-
rativ hyresritt (4 kap. 1 § forsta stycket) inte fr avse ett hus som om-
fattas av ett 1 fastighetsregistrets inskrivningsdel antecknat beslut om
upplitelseform enligt lagen (2019:000) om kommunal reglering av
bostider med hyresritt.

Kommunens ansvar {or att anmila ett beslut om uppldtelseform
till inskrivningsmyndigheten och att beslutets rittsverkan ir bero-
ende av att en anteckning gors 1 fastighetsregistret framgir av 5 § 1
nimnda lag.

Overvigandena finns i avsnitt 6.5.5.

5§

I paragrafen regleras under vilka férutsittningar som en kooperativ
hyresgistférenings beslut att forvirva ett hus f6r ombildning av
hyresritt till bostadsritt dr ogiltiga.

Andringen i forsta stycket innebir att dven beslut om forvirv i
strid med den nya bestimmelsen i1 a § dr ogiltiga.

Overvigandena finns i avsnitt 6.5.5.

5 kap.
la§

I paragrafen, som ir ny, anges att en kooperativ hyresgistférenings
beslut att hyra samtliga ligenheter i ett hus fér ombildning till
kooperativ hyresritt (5 kap 1§ forsta stycket) inte far avse ett hus
som omfattas av ett i fastighetsregistrets inskrivningsdel antecknat
beslut om upplitelseform enligt lagen (2019:000) om kommunal
reglering av bostidder med hyresritt.
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Kommunens ansvar f6r att anmila ett beslut om uppldtelseform
till inskrivningsmyndigheten och att beslutets rittsverkan ir bero-
ende av att en anteckning gors 1 fastighetsregistret framgdr av 5 § i
nimnda lag.

Overvigandena finns i avsnitt 6.5.5.
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Sarskilt yttrande

Sarskilt yttrande av experten Kenneth Berglund

Av kommittédirektiven framgir att Oversiktsplaneutredningen ska
utreda behovet av och férutsittningarna for att ge kommunerna
mojlighet att reglera upplitelseformen for bostider genom en be-
stimmelse 1 en detaljplan.

I det delbetinkande som Oversiktsplaneutredningen limnat an-
gdende upplitelseform 1 detaljplan har utredningen valt att avstd
fran att ligga ett forslag som mojliggér en sddan reglering. Detta
trots att utredningen konstaterar att “det finns ett allmint behov av
tillgdng till olika upplitelseformer och att kommunerna saknar dnda-
mélsenliga verktyg och metoder for att reglera upplatelseformen”.

Hyresgistféreningen anser att en mojlighet f6r kommunerna att
1 detaljplan reglera upplatelseform ir énskvirt.

Markdigandet skiljer sig mellan kommunerna

Kommunernas formdga att planera fér olika upplitelseformer ir
1 dag avhingig det kommunala markigandet. P4 orter dir kommu-
nen iger stora delar av den mark som ir mojlig att bebygga har man
frén politiskt h3ll mojlighet att styra upplitelseform genom mark-
anvisningsavtal.

For kommuner som saknar strategiskt placerad mark ir mojlig-
heterna att stimulera en blandad bebyggelse betydligt mer begrinsade.

I teorin kan en kommun med ett litet markinnehav dgna sig 4t
strategiska markkép, bygga upp en markreserv och i ett senare skede
avtala upplitelseform genom markanvisningsavtal. I praktiken ir
det inte lika enkelt. De senaste drens urbaniseringsvig har resulterat
1 att stider vixer init genom fortitning istillet fér att vixa utdt
genom att bebygga natur- eller dkermark. Centrala delar av kom-
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muner som av olika anledning inte har bebyggts under tidigare
expansionsfaser fir dirmed ett hogt forvintansvirde. Stora och dyra
markinkép kommer dirfér att belasta kommunens ekonomiska in-
vesteringsutrymme, och konkurrera med andra stora investeringar 1
infrastruktur, skolbyggnader, idrottsanliggningar, m.m.

Man kan invinda att markinnehavet ir en tillgdng som kan siljas
vidare till exploatéren och dirmed inte belastar kommunens budget
annat in tillfilligtvis. T praktiken kan dock tiden som 16per mellan
det kommunala markképet och markanvisningsavtalet utgora flera
&r. Om kommunen tillimpar tomtritt tar det, beroende pd tomt-
rittsavgildens storlek, flera decennier att dtervinna den investering
som kommunen har inférskaffat marken for.

Upplatelseformernas ekonomiska villkor

Att ta vigen via nya regleringar 1 Plan- och Bygglagen kan tyckas
vara en omvig nir problemet i behov av en 18sning ir att privata
markigare synes foredra bostadsritter pa starka marknader.

Det ir i det sammanhanget viktigt att pdtala de vitt skilda villkor
som foreligger f6r hyres- respektive bostadsritter. Nigot som pa-
verkar den ekonomiska kalkylen och dirmed férutsittningarna att
ackommodera ett hogt markpris i1 slutprodukten.

Skillnaderna mellan uppldtelseformerna kan sammanfattas i tre
overgripande rubriker: skillnader 1 skattevillkor, finansieringsvillkor
och villkor {ér prissittning.

Skillnader 1 skattevillkor genom framfor allt rinte- och ROT-
avdraget for dgt boende gor att en hyresritt med tre rum och kok 1
genomsnitt kostar 3 000 kronor mer i mnaden in motsvarande ligen-
het i en bostadsritt, 1 en jimforelse mellan hyresgistens och bostads-
rittsinnehavarens boendekalkyl.

Finansieringsvillkoren skiljer sig genom att hyresritt 1 regel kri-
ver en storre andel eget kapital 4n motsvarande bostadsritt for att
erhdlla bottenfinansiering genom banklin. Fastighetsigare stiller, till
skillnad frdn bostadsrittsinnehavare som bor till sjilvkostnadspris,
ett avkastningskrav pa eget kapital. Kreditgivningen till bostadsritts-
kép dr med internationella matt mitt generds, dven med de restrik-
tioner som inforts under senare r.
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Slutligen skiljer sig prissittningsmodellen mellan upplatelsefor-
merna. Bostadsrittspriser sitts genom auktion, medan hyror sitts
genom kollektiva férhandlingar med stéd 1 bruksvirdessystemet.
Auktionsprissittning gor att plotsliga virdeforindringar far storre
genomslag 1 prissittningen pd bostadsritter in i hyressittningen.

Sammantaget ger det hir skilda férutsittningar att betala fér mark.
Det gor ocksd att en markfordelning som bygger pd hogsta betal-
ningsférmiga kommer att ge fler bostadsritter in hyresritter, allt
annat lika.

Reglering av uppldtelseform pad privatigd mark

Givet en uppfattning om att en blandad bebyggelse 1 betydelsen
flera olika upplatelseformer, ir ndgot efterstrivansvirt, finns det
anledning att som utredningsdirektiven anger, se dver mojligheten
att reglera upplitelseform 1 detaljplan. Sirskilt mot bakgrund av upp-
latelseformernas skilda ekonomiska villkor som redovisats ovan.

Utredningsdirektiven anger att méjligheten att reglera upplitelse-
form i detaljplan ska vigas mot den inskrinkning i den privata ig-
anderitten som en sidan reglering skulle innebira. Utredningens
bedémning ir att "Kommunen bér inte ha méjlighet att reglera upp-
latelseformen nir nigon annan dger marken, d3 detta skulle vara ett
alltfér stort intrdng 1 enskildas rittsforhillanden”.

Hyresgistféreningen gor hir en annan bedémning. En méngfald
av upplatelseformer pd bostadsmarknaden, oavsett graden av kom-
munalt markigande i den aktuella kommunen, rymmer ett immate-
riellt virde fér samhillet som inte alltid kan inkluderas inom en pri-
vatekonomisk kalkyl.

Om hyresritten

Vi vinder oss iven emot beskrivningen av hyresritten som ute-
slutande en uppltelseform f6r grupper med svag stillning pd bo-
stadsmarknaden. Hyresritten ir en uppldtelseform for alla som av
olika anledningar inte kan eller vill 4ga sitt boende. Det kan handla
om att inte vilja skuldsitta sig, men kan ocks3 vara att 3 ett fullser-
viceboende dir man slipper ansvar for ligenhetsunderhdll eller att
forvalta en gemensam férening. Hyresritten dr enklare att flytta
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ifrdn och till in dgt boende samt har hogre rorlighet dn dgt, vilket
underlittar for rorligheten p arbetsmarknaden och matchning mellan
kompetens och arbetstillfillen.

Delbetinkandets forslag

I frdnvaro av en reglering av uppldtelseform i detaljplan riktar be-
tinkandet i stillet in sig pd att [6sa ett annat problem, nimligen hur
hyresritter en gdng uppforda pd kommunalt dgd mark ocksd fort-
sittningsvis ska uppldtas genom hyresritt. Det ir under omstindig-
heterna ett vilavvigt forslag och Hyresgistforeningen har inget att
erinra 1 den delen.

Den 9 april 2018

Kenneth Berglund
Stadsutvecklingsutredare, Hyresgistféreningen
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En utvecklad oversiktsplanering

Beslut vid regeringssammantride den 19 januari 2017

Sammanfattning

En sirskild utredare ska utreda och limna férslag pd hur éversikts-
planeringen kan utvecklas for att underlitta efterfoljande planering
m.m. och hur dialogen mellan staten och kommunen om fysisk pla-
nering 1 stérre omfattning ska kunna hanteras inom ramen for éver-
siktsplaneringen. Utredaren ska dven utreda mojligheten att gora
oversiktsplanen bindande 1 vissa avseenden och utreda hur redovis-
ningen av planhandlingarna bor goras for att skapa férutsittningar
for okad forutsebarhet och en hillbar samhillsutveckling.

Utredaren ska féresla hur kommunen kan ges stérre mojligheter
att besluta om en tillkommande eller befintlig bebyggelse behéver
regleras med en detaljplan. Utredaren ska dven foresld hur angrin-
sande lagstiftning kan utformas om kravet pd detaljplan begrinsas.

Utredaren ska utreda behovet av och forutsittningarna for att
ge kommunerna mojlighet att reglera upplatelseformer, exempelvis
genom en bestimmelse i en detaljplan.

Utredaren ska vidare utreda behovet av och forutsittningarna
for att inféra en privat initiativrice till detaljplaneliggning. Kom-
munen ska ha kvar ritten att besluta om vilka planer som ska antas.

Utredaren ska senast den 20 juni 2017 redovisa uppdraget om en
begrinsning av kravet pd detaljplan. Utredaren ska senast den 15 mars
2018 redovisa uppdraget om en utvecklad o6versiktsplanering och
uppdraget att ge kommunerna mojlighet att reglera upplételseformer.
Uppdraget ska slutredovisas senast den 15 november 2018.
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Bakgrund

Regeringen genomfor just nu den stérsta bostadspolitiska satsningen
pa 20 r. Som ett led i detta har ett bostadspolitiskt paket med for-
slag pd 22 atgirder for fler bostider presenterats. I paketet foreslds
flera reformer som férutsitter ytterligare utredningsinsatser som ett
led i genomférandet. Bland annat aviseras forslag om en utvecklad
dversiktsplanering, en begrinsning av detaljplanekravet och en 6ver-
syn av kommunens mojligheter att reglera upplitelseformer. Dessa
forslag behandlas 1 dessa direktiv. Direktiven omfattar dven frigan
om mojligheten till privat initiativritt till planliggning.

Oversiktsplanens funktion i plansystemet

Plansystemet enligt plan- och bygglagen (2010:900), forkortad PBL,
kinnetecknas av en ldngtgdende decentralisering. Det ir i forsta hand
en kommunal angelidgenhet att planligga anvindningen av mark och
vatten enligt lagen, vilket bl.a. innebir att det ir kommunen som upp-
rittar och antar forslag till 6versiktsplan och detaljplaner. Staten har 1
forsta hand en ridgivande funktion, men kan ingripa och upphiva
kommunens beslut att anta, indra eller upphiva en detaljplan om be-
slutet strider mot ndgon av de s.k. ingripandegrunderna, dvs. de stat-
liga och allminna intressen som linsstyrelsen ska bevaka under detalj-
planeprocessen (11 kap. 10 § PBL).

Oversiktsplanen ska ange inriktningen for den lingsiktiga utveck-
lingen av den fysiska miljén, bl.a. genom att planen ska ge vigled-
ning f6r beslut om hur mark- och vattenomriden ska anvindas och
hur den byggda miljon ska anvindas, utvecklas och bevaras. Planen
ir inte bindande for efterféljande beslut. Kommunen ska 1 éversikts-
planen redovisa sin bedémning av hur skyldigheten enligt 2 kap. PBL
att ta hinsyn till allminna intressen vid beslut om anvindningen av
mark- och vattenomriden kommer att tillgodoses. I redovisningen
ska riksintressen enligt 3 och 4 kap. miljobalken anges sirskilt.

Den redovisning som ska finnas 1 versiktsplanen kan sigas ut-
gora ett forhandsbesked till kommuninvénare och andra om vilka
allminna intressen som kommunen avser att prioritera 1 framtida
markanvindningsbeslut, t.ex. beslut med anledning av en ansékan
om bygglov eller beslut att anta en detaljplan.
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Innan kommunen beslutar att anta en ny oversiktsplan ska kom-
munen samrdda med bl.a. linsstyrelsen. Inom ramen f6r planproces-
sen ska linsstyrelsen avge ett granskningsyttrande 6ver planfor-
slaget, dir det ska framgd om foérslaget strider mot nigon av de s.k.
ingripandegrunderna. Syftet med detta ir att staten ska fora fram
synpunkter s att kommunen redan 1 samband med 6versiktsplanen
kan f8 besked om vilka delar av planen som enligt linsstyrelsens upp-
fattning inte bor fullfoljas.

Av oversiktsplanen ska det dven framgd hur kommunen 1 den
fysiska planeringen avser att ta hinsyn till och samordna éversikts-
planen med relevanta nationella och regionala mél, planer och pro-
gram av betydelse for en héllbar utveckling inom kommunen.

Inom ramen fér 6versiktsplaneringen ska en miljobedémning
goras enligt bestimmelserna 1 6 kap. miljobalken om &versikts-
planen kan antas medféra en betydande miljopdverkan. Syftet med
miljobedémningen dr att integrera miljdaspekter i planen si att en
hillbar utveckling frimjas. Bestimmelserna om miljébedémning av
planer och program genomfér Europaparlamentets och ridets direk-
tiv 2001/42/EG av den 27 juni 2001 om bedémning av vissa planers
och programs miljopdverkan (det s.k. SMB-direktivet).

Om detaljplanekravet

I PBL finns krav pd att kommunen 1 vissa fall ska prova om ett
mark- eller vattenomrdde ir limpligt f6r bebyggelse och byggnads-
verk samt reglera bebyggelsemiljons utformning genom en detaljplan.
Detaljplanekravet tar sikte pd sidana fall dir detaljplanen typiskt
sett ir den limpligaste regleringsformen. Avgérande f6r frdgan nir
detaljplan ska anvindas ir bl.a. omfattningen och arten av befintlig
bebyggelse inom och i anslutning till det aktuella omridet, efter-
frigan pd mark fér bebyggelse 1 omridet, forekomsten av motstridiga
markanvindningsintressen inom omridet, allminhetens intresse av
vad som ska hinda i omridet liksom antalet berérda sakigare och
andra enskilda intressenter, regleringsbehov f6r bebyggelsen, som
inte har beaktats i dversiktsplanen eller i omridesbestimmelser, samt
anspriken pd kommunens medverkan vid genomférandet av bebyg-
gelsen (prop. 1985/86:1 s. 150). Liksom inom ramen for oversikts-
planeringen ska en miljobedémning goras enligt bestimmelserna 1
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6 kap. miljobalken om en detaljplan kan antas medféra en betydande
miljopdverkan. Férutom kraven i SMB-direktivet triffas vissa typer
av detaljplaner dven av bestimmelserna 1 Europaparlamentets och
ridets direktiv 2011/92/EU av den 13 december 2011 om bedémning
av inverkan pd miljon av vissa offentliga och privata projekt (det s.k.
MKB-direktivet).

I propositionen En enklare planprocess (prop.2013/14:126)
foreslogs att detaljplanekravet skulle begrinsas s att det inte skulle
vara obligatoriskt med detaljplan i lika minga fall som enligt nu
gillande bestimmelser. Diremot skulle kommunens méjligheter att
stilla krav pd att det ska finnas en detaljplan inte begrinsas. Forsla-
get vann inte riksdagens stéd och ledde siledes inte till nigon lag-
indring (bet. 2013/14:CU31, rskr. 2013/14:366). Efter regeringens
forslag 1 propositionen Genomférande av Seveso III-direktivet
(prop. 2014/15:60) har en mindre del av f6rslaget till indrat detalj-
planekrav genomforts, men med en ndgot dndrad inriktning jim-
fort med den som féreslogs i prop. 2013/14:126.

Prop. 2013/14:126 inneholl inga forslag till nédvindiga f6ljdind-
ringar i anslutande lagstiftning. Denna friga behandlades i departe-
mentspromemorian Nya steg for en effektivare plan- och bygglag
(Ds 2014:31). Remissbehandlingen foranledde kritik frdn remissin-
stanserna i ndgra avseenden, bl.a. eftersom férslagen ansigs kunna leda
till minskad férutsebarhet for enskilda. Forslagen till f6ljdindringar
1 anslutande lagstiftning har dnnu inte lett till nigon proposition.

Om majligheten att reglera upplatelseformer i en detalpplan

For manga idr hyresritten det forsta steget in pd bostadsmarknaden.
Att det finns tillrickligt med hyresritter har dirmed stor betydelse
for den enskildes mojligheter till studier eller att kunna ta ett jobb
pd en annan ort. Av olika skil byggs det emellertid firre hyresritter
in vad det finns behov av i dag.

Plan- och bygglagstiftningen ger 1 dag inte nigon méjlighet for
kommunen att reglera upplételseformen till bostider i en detaljplan.
I de fall d& kommunen anser att det finns ett behov av att sikerstilla
att t.ex. ett flerbostadshus upplits med hyresritt ir det vanligt att
frigan regleras i t.ex. ett exploateringsavtal.
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Mdjligheten for enskilda att ta initiativ till planliggning

Det ir kommunen som bestimmer var och nir en detaljplan ska
upprittas och dven nir férutsittningarna ir av sidant slag att det
finns anledning att inleda arbetet med en ny detaljplan. Genom nya
PBL inférdes en mojlighet for enskilda att begira att kommunen i
ett planbesked redovisar sin avsikt att inleda en planliggning, efter
forslag frin Byggprocessutredningen (SOU 2008:68). Planbeskeden
gor det mojligt f6r den som avser att vidta en dtgird som kan fér-
utsitta en detaljplan att 8 ett formellt besked om huruvida kom-
munen avser att inleda en planliggning.

Enligt riksdagen finns det skal att verviga mojligheten att inféra
en ritt till privata initiativ vid detaljplaneliggning 1 den svenska plan-
och bygelagstiftningen (bet. 2014/15:CU10, rskr. 2014/15:180). Ut-
gingspunkten for dvervigandena bor, enligt riksdagen, vara att ut-
forma forslag till regler som med ett bibehdllande av grunderna 1
det kommunala planmonopolet ger stérre mojlighet for en exploa-
tor att initiera ett planarbete eller att sjilv bidra till att en plan tas
fram som sedan kan prévas och genomféras 1 vanlig ordning. Med
dessa utgdngspunkter har riksdagen tillkinnagett som sin mening
att regeringen bor lta utreda hur regler som medger en privat ini-
tiativritt till detaljplan kan utformas och direfter dterkomma till
riksdagen med forslag i frigan.

Regeringen har 1 skrivelsen Redogorelse fér behandlingen av riks-
dagens skrivelser till regeringen (skr. 2015/16:75 s. 155) redovisat sin
avsikt att utreda frigan om privat initiativritt till detaljplan.

Utredningsbehovet
Ovwersiktsplaneringen bebiver utvecklas for ckad forutsebarbet

Att staten och kommunen ir &verens i vissa avseenden om hur
mark och vatten bor anvindas och hur den byggda miljén bér an-
vindas, utvecklas och bevaras, har stor betydelse for effektiviteten 1
hela PBL-systemet. Byggherrar behover tydliga besked om hur
mark och vatten kan anvindas, t.ex. fér att kunna bedéma hur be-
byggelsen kan utvecklas eller for att f kinnedom om sidana in-
tressen som medfor att marken kan anses vara olimplig for bebyg-
gelse av ndgot skil. For att underlitta efterfoljande planering ir det
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onskvirt att dialogen mellan staten och kommunen kan ske s3 tdigt
som mdojligt, dvs. inom ramen fér 6versiktsplaneringen. De utred-
ningsinsatser som har gjorts tidigare for att utveckla oversikts-
planeringen behéver emellertid utvecklas. Aven mojligheten att
med bindande verkan variera kraven pd bygglov i viss min bor ut-
redas, liksom frigan om hur 6versiktsplanerna kan hillas aktuella i
storre utstrickning. Detta leder till att det finns ett behov av att se
over PBL s8 att dversiktsplanen tydligare redovisar vad som utgor
en 6nskvird utveckling. Behovet av att se ver dversiktsplaneringen
utvecklas 1 det féljande.

Genom tidig planering kan kommunen skapa bittre beredskap
for forindringar, bl.a. nir det giller kommunala investeringar 1 in-
frastruktur som krivs foér att mojliggéra en exploatering och dir-
med medverka till ett snabbare genomférande nir en exploator vill
genomféra ett byggprojekt. Dirmed bor det ocksd g& snabbare frin
1dé ll firdig byggnad nir ett byggprojekt vil initieras. Om kom-
munen tydligt redovisar sina avsikter med ett visst omrdde, bor
dessutom fler féretag kunna bli intresserade av att delta 1 exploater-
ingen, vilket i sig bor kunna bidra till 6kad konkurrens inom bygg-
sektorn. En annan effekt av en tydlig 6versiktsplan ir att behovet
av detaljplaner bér kunna minska.

Som &versiktsplaneringen fungerar idag dr det vanligt fére-
kommande att staten och kommunen inte 1 tillricklig grad loser ut
konflikter inom ramen for Gversiktsplaneringen. Aven nir kom-
munen och staten ir dverens om Oversiktsplanen har de statliga
myndigheterna ofta detaljerade synpunkter i senare planeringsske-
den pd hur bebyggelsen bor lokaliseras, placeras och utformas nir
enskilda byggprojekt ska genomforas. Det hinger bl.a. thop med
att dversiktsplanen inte ger tillricklig vigledning om anvindningen
av mark- och vattenomriden och hur den bebyggda miljén ska an-
vindas, utvecklas och bevaras. Visentliga stillningstaganden om
vad som utgdr en limplig markanvindning skjuts dirmed pd fram-
tiden. Det leder i sin tur till att 6versiktsplanen inte ger den férut-
sebarhet som behdovs, bl.a. f6r att efterféljande planering ska kunna
ske enkelt och effektivt. Dirmed kan det ibland ta 1ing tid frin 1dé
till dess att byggprojektet ir firdigstillt och kan tas 1 ansprik. Brist
pd stillningstaganden 1 6versiktsplanen kan dven leda till att bygg-
projekt pdborjas 1 omrdden som ir olimpliga f6r exploatering av

olika skil.
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Minga byggprojekt initieras av enskilda exploatorer. Ibland sak-
nar kommunen och berérda myndigheter en klar uppfattning om
hur ett visst omrdde bor anvindas, t.ex. hur bebyggelse bor lokali-
seras, placeras och utformas for att den ska kunna tillitas pd den
plats som exploateringen avser. Diarmed ir det inte ovanligt att den
dialog som ir tinkt att ske inom ramen f6r Sversiktsplaneringen
i stillet sker inom ramen fér enskilda byggprojekt. S kan t.ex. vara
fallet om kommunen har en inaktuell éversiktsplan som inte redo-
visar hur nya ansprdk pd indrad markanvindning bér hanteras.
I stillet for att kommunen pd férhand planerar f6r en 6nskvird
utveckling riskerar planeringen att bli reaktiv och fragmenterad.

Plangenomférandeutredningen har redovisat att den kommun-
omfattande oversiktsplanen ofta upplevs som alltfér dvergripande
for att det ska vara mojligt att studera hur t.ex. en stadsdel eller en
titort ska anvindas och utvecklas (SOU 2013:34). Enligt utred-
ningen stannar stillningstagandena 1 6versiktsplanen dirmed ofta
pa visionsstadiet. Det medfér enligt utredningen bl.a. att det kan
vara svirt for staten och kommunen att inom ramen for éversikts-
planeringen nd en samsyn om hur bebyggelsen bér utformas for att
tillgodose de statliga och allminna intressena.

Oversiktsplanen kan dndras for en viss del av kommunen. En
sddan dndring av planen fir redovisas med en annan detaljerings-
grad dn for 6versiktsplanen 1 6vrigt. Inte heller sidana s.k. fordjup-
ningar av oversiktsplanen dr emellertid normalt tillrickliga for att
staten och kommunen ska kunna nd en samsyn 1 alla avseenden om
vad som utgér en limplig anvindning av mark och vatten. Kom-
munerna behdver ett verktyg som underlittar den efterféljande
planeringen 1 hogre grad, inte minst pd titorts- och stadsdelsnivi,
dir kommunen littare kan komma 6verens med berorda statliga
myndigheter m.fl. om den 6nskade markanvindningen — utan att
fastna 1 alla de detaljfrigor som en detaljplan normalt ger upphov
till. Plangenomférandeutredningen redovisade ett sidant forslag
som innebar att dversiktsplanen skulle kunna preciseras for vissa
omrdden (SOU 2013:34). Utredningens férslag var dock 1 vissa av-
seenden ofullstindigt och ledde till kritik frin remissinstanserna,
bl.a. eftersom den tinkta planformen inte var juridiskt bindande.
Forslaget behover dirfor utvecklas.

Kommunens méjligheter att dndra kraven pa vilka dtgirder som
kriver bygglov forutsitter i dag att frigan regleras med en bestim-
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melse 1 en detaljplan eller omridesbestimmelser. I dag ir det rela-
tivt ovanligt att kommunen dndrar kraven pd bygglov. Det kan leda
till att kraven pd bygglov inte motsvarar behoven, t.ex. pd lands-
bygden, vilket 1 sin tur medfér odnskad administration. Kommu-
nens mojligheter att indra de ordinarie kraven pd bygglov behover
dirmed forenklas. Det finns siledes anledning att 6verviga om det
ir mojligt att 13ta kommunen inféra bindande féreskrifter 1 6ver-
siktsplanen som gér det mojligt att 1 vissa fall minska de ordinarie
kraven pd bygglov, t.ex. f6r komplementbyggnader 1 anslutning till
befintliga en- och tvibostadshus. P4 motsvarande sitt kan det 1 vissa
fall vara limpligt att 6ka kraven pd bygglov, t.ex. nir bebyggelsen ir
sirskilt virdefull frin historisk, kulturhistorisk, miljomissig eller
konstnirlig synpunkt.

Boverket har inom ramen {6r uppféljningen av PBL-tillimpningen
under 2015 redovisat att 49 kommuner, motsvarande 17 procent av
kommunerna, har en &versiktsplan som antogs under perioden
1990-1999. Antalet aktualitetsprovningar som sker av oversikts-
planerna ir foérhdllandevis l3gt, men bilden av 6versiktsplanernas
aktualitet ir enligt Boverket oklar. Boverket menar att aktualitets-
provningen idr problematisk som den fungerar i dag. Om &versikts-
planen inte hills aktuell, fir planen en oklar status vilket kan leda till
att den inte lingre blir vigledande for efterféljande planering och
tillstdndsprévningar. Uppgifterna om att aktualitetsprévningen av
oversiktsplanerna inte fungerar tillfredsstillande medfor att det
finns anledning att se éver om det behovs dtgirder for att sikerstilla
att oversiktsplanerna hélls aktuella.

Detaljplanekravet bor begrinsas

Den tid som gir 4t tll detaljplaneliggning paverkar bla. forutsitt-
ningarna for en effektiv konkurrens i byggsektorn. De ibland om-
fattande processerna tar dels stora personella och ekonomiska resur-
ser 1 anspra3k hos exploatéren, dels kan markinnehavet 1 sig medféra
betydande kostnader under den tid som planliggningen pdgdr. Manga
mindre aktdrer i byggsektorn saknar idag férutsittningar for att
genomféra projekt som forutsitter detaljplaneliggning, vilket him-
mar bostadsbyggandet (jfr Utredningen om bittre konkurrens for
okat bostadsbyggande, SOU 2015:105 s. 151). Genom att korta tiden
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frén idé tll byggstart kan forutsittningarna forbittras s& att fler
mindre och medelstora exploatérer kan ta initiativ till komplexa
bygeprojekt. Fler aktorer leder till 6kad konkurrens och 6kad kapa-
citet inom byggsektorn vilket i sin tur skapar férutsittningar for att
bl.a. fler bostider ska kunna byggas idn vad som sker i dag.

I det bostadspolitiska paketet anges att kravet pd detaljplan bér
begrinsas 1 huvudsaklig 6verensstimmelse med forslaget 1 propo-
sitionen En enklare planprocess (prop. 2013/14:126), men att pro-
positionen behdver justeras med hinsyn till att delar av forslaget
redan har genomférts genom propositionen Genomférandet av
Seveso III-direktivet (prop. 2014/15:60).

Mot denna bakgrund behdover ett nytt forslag utarbetas som kan
ligga till grund for indrad lagstiftning, bdde nir det giller bestim-
melserna 1 PBL och de féljdindringar i angrinsande lagstiftning
som behdvs om kravet pa detaljplan dndras.

Kommunens majlighet att styra upplatelseformen

Planprocessutredningen har gjort bedémningen att mojligheten till
reglering av uppldtelseformen i en detaljplan bor utredas nirmare,
bl.a. eftersom nuvarande forfaranden anses leda till administrativt
merarbete och dirmed onédiga kostnader (SOU 2015:109).

I det bostadspolitiska paketet anges att férutsittningarna for att ge
kommunerna méjlighet att reglera upplitelseformer, t.ex. genom en
bestimmelse 1 en detaljplan, ska utredas. Aven alternativa mojligheter
till att reglera upplatelseformer bér ingd 1 en sddan utredning.

Méjligheten till privat initiativrdtt vid planliggning

Mojligheten att forutse kommunala beslut om anvindningen av
mark och vatten har stor betydelse foér om det ska vara menings-
fullt f6r enskilda att kunna ta initiativ till detaljplaneliggning och
vidta vissa dtgirder av formell natur i planprocessen. Det finns s3-
ledes ett nira samband mellan férutsittningarna f6r en privat initia-
tivritt och éversiktsplaneringen.

Med anledning av riksdagens tillkinnagivande om privat initia-
tivritt finns det anledning att utreda férutsittningarna for att in-
fora en sddan ritt till detaljplaneliggning, bl.a. fér att utreda beho-
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vet och nyttan med en sidan reform. Aven frigan om hur kommu-
nens ansvar bor se ut, i de fall vissa férberedande dtgirder vidtas av
en enskild inom ramen fér planprocessen, behéver utredas liksom
hur en privat initiativritt kan komma att paverka den kommunala
fysiska planeringen i stort pd ling sikt.

Uppdraget om en utvecklad 6versiktsplanering

En sirskild utredare ges i uppdrag att utreda hur 6éversiktsplaneringen
kan utvecklas 1 syfte att oka forutsebarheten i beslut som avser hur
mark och vatten ska anvindas, att dialogen om fysisk planering
mellan staten och kommunen 1 stérre omfattning ska klaras av inom
ramen fér dversiktsplaneringen och att genomférandet av konkreta
byggprojekt ska underlittas och kunna ske snabbare.

Inriktningen boér vara att den kommunala 6versiktsplanen 4t-
minstone delvis kan goras bindande f6r att skapa 6kad forutsigbar-
het, bl.a. for att foérbittra forutsittningarna f6r efterfoljande pla-
nering och en langsiktigt hillbar anvindning av mark och vatten.
I dag finns det bindande éversiktsplaner i t.ex. Norge. Att planen 1
okad grad gors bindande bor bl.a. innebira att {6r sddana omriden
dir staten och kommunen ir éverens om markanvindningen bor
staten normalt inte ingripa mot sddana detaljplaner som ir férenliga
med oversiktsplanen. Systemet bér dirfor utformas s att staten
ges mojlighet att 1 hogre grad sikerstilla de statliga intressena redan
pd oversiktsplanenivin. Dagens system, dir staten kan ingripa mot
detaljplaner som kan medféra att en bebyggelse blir olimplig, kan
dven uppfattas som att det finns ett underforstdtt ansvar {or staten
att sikerstilla att markanvindningen ir limplig. Inriktningen bor
vara att staten har en stark och aktiv roll 1 éversiktsplaneringen,
men att staten normalt inte ska behéva ligga sig 1 detaljerna 1 be-
byggelseutvecklingen nir den évergripande markanvindningen vil
har lagts fast. Detta forutsitter bl.a. att redovisningen 1 6versikts-
planen utvecklas. Staten bor dock dven 1 fortsittningen kunna mot-
sitta sig detaljplaner 1 sddana fall dir staten agerar som sakigare
m.m. Det ir inte heller limpligt att kravet pd redovisning blir s3
omfattande att det blir omstindligt f6r kommunen att gora en ny
oversiktsplan. Det gor att det dven 1 fortsittningen kan finnas skil
att prova vissa frigor genom en detaljplan, t.ex. i de fall kommunen
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onskar upphiva strandskydd enligt 7 kap. miljobalken. Om beslutet
kan antas innebira att strandskydd upphivs 1 strid med bestimmel-
serna 1 miljobalken, ska staten dven i fortsittningen Gverpréva en
sddan detaljplan.

Att 6versiktsplanen 1 vissa avseenden gors bindande bér inte
utesluta en annan markanvindning dn den som har bestimts 1 éver-
siktsplanen. Det ir sannolikt inte mojligt att inom ramen fér Sver-
siktsplaneringen férutse alla de dnskemal och behov av férindringar i
markanvindningen som kan uppstd. Eftersom processen for att indra
en oversiktsplan kan vara komplex kan det vara limpligt att syste-
met utformas sd att det ir mojligt att med begrinsade administra-
tiva insatser dven medge en annan markanvindning dn den som har
bestimts 1 dversiktsplanen. Genom detaljplaneliggning bor det s3-
ledes vara mojligt att medge sddan markanvindning som strider mot
oversiktsplanen. Om s8 sker ska staten ges méjlighet att komma till
tals och kunna bevaka sina intressen.

Att 6versiktsplanen utvecklas bér inte heller medfora visentligt
indrade forutsittningar f6r planering enligt annan lagstiftning, t.ex.
viglagen (1971:948) eller lagen (1995:1649) om byggande av jirnvig.

Inriktningen ska vara att utredarens forslag forbittrar mojligheten
att 1 den kommunala planeringen tillgodose allminna och statliga in-
tressen respektive nationella och regionala mél, planer och program
av betydelse for en hillbar utveckling, sirskilt 1 de fall dessa intressen
inte kommer att provas igen pd en mera detaljerad nivd i ett senare
planeringsskede. Det innebir bl.a. att utredaren ska utforma sina fér-
slag s& att oversiktsplanen tar hinsyn till omrdden av riksintresse
m.m. enligt 3 och 4 kap. miljobalken, till férekommande klimat-,
miljé-, hilso- och sikerhetsaspekter samt till forekommande regio-
nala och mellankommunala férhéllanden av betydelse. Liksom i dag
bor éversiktsplaneprocessen utformas sd att sdvil myndigheter som
allminheten och berérda organisationer och enskilda i 6vrigt ges
mojlighet att paverka planens utformning i syfte att sikerstilla med-
inflytande och att beslutsunderlaget blir tillrickligt infér kom-
munens beslut att anta planen.

Om oversiktsplanen delvis gors bindande, kan det finnas behov av
att planen kan 6verklagas av enskilda vars intressen paverkas av planen,
bla. till f6ljd av bestimmelserna i Europakonventionen. Overinstan-
sernas provning 1 sak bor i sidana fall begrinsas pd samma sitt som
giller for detaljplaner (13 kap. 17 § PBL). I Nya Zeeland finns ett
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system dir 6versiktsplanen delvis kan trida i kraft 1 de delar som
inte har 6verklagats. Om utredaren sd finner limpligt, b6r en sidan
ordning dven kunna fungera som forebild f6r Sverige om Sversikts-
planen i vissa avseenden gors bindande.

Att 6versiktsplanen hélls aktuell ir av stor betydelse for dver-
siktsplanens funktion. Uppgifterna om att aktualitetsprévningen inte
fungerar tillfredsstillande medfér att det finns behov av att dels 3
klarhet 1 vilken utstrickning som 6versiktsplanerna kan anses vara
aktuella, dels redovisa forslag pd dtgirder som sikerstiller att dessa
planer hills aktuella. En tgird som bér évervigas ir om det finns
skil att infora en viss lingsta giltighetstid f6r 6versiktsplanen.

Mot denna bakgrund ska en sirskild utredare se dver hur 6ver-
siktsplanen kan utvecklas for att skapa okad férutsebarhet for efter-
foljande planering.

Utredaren ska sirskilt

e utreda hur dialogen om fysisk planering mellan staten och kom-
munen 1 stérre omfattning ska kunna hanteras inom ramen for
oversiktsplaneringen,

e utreda hur redovisningen av oversiktsplanen bor utformas for
att skapa forutsittningar for en hillbar samhillsutveckling och
underlitta efterféljande planering,

e utreda hur redovisningen av &versiktsplanen bor utformas for
att statens intressen bittre ska kunna tillgodoses och hur lins-
styrelsens uppgifter 1 detta avseende bor se ut,

e redovisa exempel pd hur oversiktsplanen kan utformas for att
skapa goda forutsittningar for efterféljande planering m.m.,

e utreda mojligheten att genom oversiktsplanen indra omfatt-
ningen av kraven pd bygglov, t.ex. fé6r komplementbyggnader 1
anslutning till befintliga en- och tvibostadshus utanfér omriden
med detaljplan respektive f6r bebyggelse som ir sirskilt virde-
full frin kulturhistorisk eller konstnirlig synpunke,

e utreda hur de olika momenten i miljébedémningen enligt 6 kap.
miljébalken kan integreras 1 planprocessen pd ett indama&lsenligt
sitt som stimmer dverens med kraven 1 SMB-direktivet,

e analysera hur utredningens forslag férhéller sig till kraven i den
s.k. Arhuskonventionen,
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o utreda vilka rittigheter och begrinsningar som &versiktsplanen
bor och kan innebira for enskilda,

e utreda hur méjligheterna till 6verklagande bor se ut,

e utreda 1 vilken utstrickning som kommunernas 6versiktsplaner
kan anses vara aktuella och féresld tgirder som sikerstiller att
dessa planer hills aktuella,

e utreda hur kommunens arbete med 6versiktsplaneringen bor
finansieras,

e analysera hur forslagen pdverkar forutsittningarna for att genom-
fora forslagen frin Bostadsplaneringskommittén (SOU 2015:59),
och

e om det finns behov och bedéms limpligt, limna forfattnings-
forslag och forslag 1 dvrigt.

Om utredningsarbetet visar att det dr limpligt att gora foljdind-
ringar 1 PBL eller andra lagar, ska utredaren redovisa de forfatt-
ningsindringar som behovs och skilen for dessa. Utredningen ska
inte limna férslag som omfattar bestimmelserna om riksintressen 1

3 och 4 kap. miljobalken.

Uppdraget om en begrinsning av kravet pa detaljplan

Om oversiktsplanen delvis gors bindande bér kraven pd att forind-
ringar 1 markanvindningen 1 vissa fall ska prévas genom detaljplan
kunna minskas. Detaljplaner kommer dock att behévas dven i fram-
tiden, bl.a. eftersom det kan vara svirt att ta tillricklig hinsyn till
alla fésrekommande intressen inom 6versiktsplaneringen. Aven be-
hovet av att kommunens arbete med 6versiktsplaneringen inte ska
behova bli alltfér komplext talar f6r att det dr dnskvirt att begrinsa
oversiktsplanens detaljeringsgrad. I mdnga utvecklingsprojekt kan
det sdledes dven i fortsittningen finnas behov av att kunna klar-
ligga forutsittningarna fér byggandet mer i detalj in vad som ir
indamdlsenligt inom ramen for 6versiktsplaneringen.

I linje med vad som féreslogs 1 prop. 2013/14:126 bor inrike-
ningen vara att lagstiftarens krav pd detaljplan begrinsas men att
kommunen dven 1 fortsittningen ska kunna stilla krav pd att det
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ska finnas detaljplan 1 den omfattning som giller i dag. Utgings-
punkten ska vara att de lagindringar som genomférdes till f6ljd av
forslagen 1 prop. 2014/15:60 ska gilla dven 1 fortsittningen.

Under remissbehandlingen av promemorian Nya steg for en
effektivare plan- och bygglag (Ds 2014:31) framférdes synpunkter
pa att det ir otydligt hur det foreslagna uttrycket ”samlad bebyg-
gelse” ska forstds och att det dirmed blir otydligt inom vilka omra-
den som sddan angrinsande lagstiftning, som redovisades i prome-
morian och som innehéller krav som ir kopplade till férekomsten
av en detaljplan, kommer att vara tillimplig. Mot bakgrund av de syn-
punkter som remissinstanserna framfért finns anledning att bla.
utreda mojligheterna att 6ka forutsebarheten om var angrinsande lag-
stiftning kommer att vara tillimplig om kravet pd detaljplan be-
grinsas, exempelvis genom att fortydliga innebérden av uttrycket
”samlad bebyggelse”.

Utredaren ska dirfor

o foresld hur kravet pd detaljplan kan begrinsas,

o utreda forutsittningarna for att utforma angrinsade lagstiftning,
som for nirvarande innehdller krav som ir kopplade till fore-
komsten av en detaljplan, pd ett sitt som i hogre grad tillgodo-
ser remissinstansernas synpunkter och ¢kar férutsebarheten for
berérda aktdrer om var sddan lagstiftning ska vara tillimplig,

o foresld hur angrinsande lagstiftning kan utformas om kravet pd
detaljplan begrinsas,

e analysera hur forslagen forhiller sig till kraven i MKB-direk-
tivet, SMB-direktivet och Arhuskonventionen, och

e limna de forfattningsférslag och forslag 1 dvrigt som behovs.

Uppdraget om en éversyn av kommunens mojlighet
att styra upplitelseformen

Utredaren ska utreda behovet av och férutsittningarna for att ge
kommunerna méjlighet att reglera upplitelseformen fér bostider
genom en bestimmelse 1 en detaljplan. Utredaren ska 1 sitt arbete
beakta motstiende intressen, bl.a. respekten for dganderitten samt
enskildas rittsforhillanden och deras behov av att kunna utforma
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dessa pd ett limpligt sitt. Om utredaren bedémer att det finns
limpliga alternativ som ger kommunen mojlighet att styra upplétel-
seformen pd annat sitt in genom en bestimmelse i en detaljplan,
bér dven sddana alternativ redovisas.

Om utredningen visar att sd ir limpligt, ska utredaren limna de
forfattningstorslag och forslag i dvrigt som behévs.

Uppdraget om en 6versyn av mojligheten till privat
initiativritt vid planliggning

Utredaren ska utreda behovet av och férutsittningarna fér en pri-
vat initiativritt och hur en sddan kan utformas. Om skilen f6r att
inféra en privat initiativritt dverviger, bor inriktningen vara att den
som tar initiativ till planliggning sjilv ska kunna samrdda om ett
forslag till en detaljplan och fa férslaget behandlat av kommunen.
Kommunen ska dock ha kvar ritten att besluta om vilka planer som
ska antas. En sidan ordning finns bl.a. 1 Norge. Inriktningen bor
vara att det ir kommunen som sikerstiller att det planférslag som
antas tillgodoser gillande krav. Vidare bér inriktningen vara att den
tinkta detaljplanen éverensstimmer med éversiktsplanen och att den
som tar initiativ till planliggning ska ha rddighet ¢ver det omride
som avses ingd i detaljplanen.

Utredaren ska dven bedoma risken for s.k. férgivesprojektering
for bl.a. den som tar initiativ till planliggning.

Utredaren ska dirfor

e utreda forutsittningarna for att inféra en privat initiativritt i
svensk ritt,

o foresld hur en privat initiativritt kan utformas, och

e om det finns behov och bedéms limpligt, limna férfattnings-
forslag och forslag 1 6vrigt.

Konsekvensbeskrivningar

Utredaren ska beskriva konsekvenserna av sina férslag for en héllbar
samhillsutveckling frin ett miljomissigt, ekonomiskt och socialt per-
spektiv. Beskrivningen av de miljomissiga aspekterna ska utgd frin
relevanta nationella miljomal och omfatta konsekvenserna f6r min-
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niskors hilsa och sikerhet respektive risken for ras, skred, éver-
svimning och erosion. Konsekvenserna for tillgdng till gronom-
riden samt natur- och kulturmiljévirden och gestaltningsfrigor ska
beskrivas. Konsekvenserna fér annan samhillsplanering och ling-
siktigt hdllbar transportférsdrjning, t.ex. planeringen av infrastruktur
enligt viglagen och lagen om byggande av jirnvig, ska beskrivas. Om
vissa frigor enbart kommer att prévas inom ramen for oversikts-
planeringen och inte utredas ytterligare pd en mer detaljerad nivd i
ett senare skede, ska konsekvenserna av detta beskrivas. Utredaren
ska redovisa hur férslagen forhiller sig till bestimmelserna om
skydd for enskildas egendom 1 2 kap. 15 § regeringsformen. Utre-
daren ska dven redovisa hur forslagen pdverkar allminhetens och
enskildas mojligheter tll delaktighet och insyn i den kommunala
planeringen samt tillgdngen till rittslig provning.

I 14 kap. 2 § regeringsformen finns ett fortydligande av att prin-
cipen om kommunalt sjilvstyre giller f6r all kommunal verksam-
het. Enligt 14 kap. 3 § regeringsformen bér en inskrinkning av den
kommunala sjilvstyrelsen inte gd utéver vad som ir nédvindigt
med hinsyn till de indamal som féranlett den, dvs. en proportio-
nalitetsprévning ska goras under lagstiftningsprocessen. Om ndgot
av forslagen 1 utredningen pdverkar den kommunala sjilvstyrelsen,
ska utredaren sirskilt redovisa dessa konsekvenser och de sirskilda
avvigningar som lett till férslagen.

Konsekvensanalysen ska piborjas 1 utredningens inledande skede
och 16pa parallellt med det 6vriga utredningsarbetet. En 6versiktlig
redovisning och motivering ska goras av vilka férslag som har éver-
vigts men avfirdats. Vid eventuella statsfinansiella effekter ska ut-
redaren foresl3 finansiering.

Samrad och redovisning av uppdraget

Utredaren ska inom ramen fér uppdraget studera och analysera
systemen for fysisk planering pd kommunal nivd 1 Danmark, Finland,
Norge och Tyskland. Med anledning av rapporten Sweden’s Business
Climate — opportunities for entrepreneurs through improved regula-
tions (Virldsbanken, 2014, s. 39 f.) ska utredaren dven studera mot-
svarande system 1 Singapore och Nya Zeeland.
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Utredaren ska samrdda med Boverket, Folkhilsomyndigheten,
Forsvarsmakten, Havs- och vattenmyndigheten, Lantmaiteriet, Myn-
digheten f6r samhillsskydd och beredskap, Naturvirdsverket, Riks-
antikvarieimbetet, Statens geotekniska institut, Statens jordbruks-
verk, Statens energimyndighet, Trafikverket, linsstyrelserna, Sveriges
Kommuner och Landsting och andra berérda aktorer.

Utredaren ska ta hinsyn till andra initiativ och férslag till lag-
indringar som regeringen beslutar om och som kan vara relevanta
for uppdraget.

Utredaren ska senast den 20 juni 2017 redovisa uppdraget om en
begrinsning av kravet pd detaljplan. Utredaren ska senast den 15 mars
2018 redovisa uppdraget om en utvecklad éversiktsplanering och upp-
draget att ge kommunerna mojlighet att reglera upplitelseformer.
Uppdraget ska slutredovisas senast den 15 november 2018.

(Niringsdepartementet)
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Kommittédirektiv 2017:132

Tillaggsdirektiv till Oversiktsplaneutredningen
(N2017:02)

Beslut vid regeringssammantride den 21 december 2017

Forlingd tid for uppdraget

Regeringen beslutade den 19 januari 2017 kommittédirektiv om bland
annat en utvecklad 6versiktsplanering och mojlighet att reglera upp-
l3telseformer 1 detaljplan samt privat initiativritt till detaljplaneligg-
ning (dir. 2017:6). Enligt utredningens direktiv skulle uppdraget om
en utvecklad 6versiktsplanering och mojlighet att reglera upplatelse-
former 1 detaljplan redovisas senast den 15 mars 2018 och slutredo-
visning ske senast den 15 november 2018.

Utredningstiden férlings, sd att uppdraget om en utvecklad éver-
siktsplanering och méjlighet att reglera upplatelseformer 1 detaljplan
1 stillet ska redovisas senast den 15 maj 2018. Uppdraget 1 6vrigt ska
slutredovisas senast den 31 januari 2019.

(Niringsdepartementet)
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Sammanstallning av enkatsvar

Friga 1

Har din kommun under dren 2015-2017 stillt krav pd viss upp-
litelseform (t.ex. hyresritter eller bostadsritter) vid nyproduktion
av bostider 1 samband med exploatering pd kommunal mark genom
nigon av f6ljande metoder?

a) Tomtrittsavtal

Antal Procent
Ja 7 17
Nej 34 83
Vet g 0 0
Total )| 100
b) Prisdifferentiering'
Antal Procent
Ja 28 64
Nej 16 36
Vet g 0 0
Total 44 100

! Olika pris p& mark beroende pd uppldtelseform, t.ex. ett ligre pris for hyresritter dn bostads-
ritter.
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1) 1 kombination med vite’

Antal Procent
Ja 16 40
Nej 23 58
Vet g 1 2
Total 40 100

i1) 1 kombination med tilliggskopeskilling?

Antal Procent
Ja 12 35
Nej 22 65
Vet ¢j 0 0
Total 44 100

Kommentarer

1. Vi har fort resonemang med byggherrar om upplitelseformer,
men inte stéillt krav.

2. T en markanvisningsdialog ir differentierad prissittning tillim-
pad. 25 procent av ytan ska vara hyresritter med ett fast pris
medan resterande yta siljs till virderat pris.

3. Vi har stillt krav pd hyresritter 1 samband med markanvisnings-
tivling. Ett skallkrav i tivlingen utgjordes av att upplitelseformen
skulle vara hyresritter. Vi har gjort detta vid flertalet markanvis-
ningar. Vi har ocksd direktanvisat mark med upplitelseform HR
1 50 procent. Detta har visat sig svirt att hilla i nir exploatéren

senare vill bygga BR i stillet.

2 Ett avtalat penningbelopp som ska utgd mellan parterna vid avtalsbrott.

? Del av koépeskilling som inte gdr att faststilla slutligt vid tidpunkten nir lagfart beviljas,
eftersom denna del beror p3 en framtida omstindighet, t.ex. att ytterligare ersittning ska
utgd om kdparen 6verldter fastigheten till en bostadsrittsférening.
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10.

11.

Olika pris beroende pa upplitelseform. Har dock bara anvisat
marken s3 hir lingt. Tanken ir att det ska forenas med en till-
liggskopeskilling om det konverteras frin HR till BR inom viss
tid frin forvirvet.

Utredning pdgir i syfte att erbjuda tomtritt fér hyresritter.

Kommunen erbjuder en mojlighet att i disponera marken med
tomtritt, med reducerad avgild, vid nyproduktion av hyres-
ratter.

Styvt 50 procent av nyproduktionen pd mark kommunen till-
handahéller avser hyresritt. Malet dr ocksd att hyresritterna ska
avse minst 50 procent. For hyresritt tillimpas tomtrittsupp-
13telse. I sidoldpare till tomtrittsavtalen anges avgild som giller
den forsta avgildsperioden, s3 linge bostider pd fastigheten
uppldts med hyresritt. Avgilden i sidoléparen kan reduceras 1
den mén det behdvs for att stimulera produktionen av hyres-
ritter m.h.t. kommunens bostadspolitiska mal. I tomtrittsav-
talets huvudavtal anges avgild som bygger pd avgildsunderlag
over marknadsvirdet, for den forsta avgildsperioden om 10 r,
for att avskricka frin ombildning till bostadsritt. Prisdifferen-
tiering vid forsiljning tillimpas ej, vid f6rsiljning giller det fulla
marknadsvirdet relaterat till bostadsritt.

Det ir inte mojligt att ta samma pris for byggritter som anvinds
till hyresritter 1 férhillande till de som anvinds till bostadsritter.
Upplatelseformen finns dirfér alltid angiven 1 avtalen. Det dr dock
inte samma sak som att vi krivt en viss upplitelseform.

Ingen klausul om hivning eller vite. Diremot en friga om for-
troende och fortsatta affirsrelationer. En exploatdr som fringdr
overenskommen utveckling/upplitelseform (ex. for hyresritt)
forsvirar for framtida affirsrelationer med kommunen.

Vi siljer marken efter de har borjat bygga, s8 att risken for om-
vandling ir liten, men vissa har férsokt ind3.

Det ir inte mgjligt att ta samma pris f6r byggritter som anvinds
till hyresritter 1 férhillande till de som anvinds till bostadsritter.
Upplatelseformen finns dirfér alltid angiven i avtalen. Det ir
dock inte samma sak som att vi krivt en viss uppldtelseform.
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12. Ingen klausul om hivning eller vite. Diremot en friga om fér-
troende och fortsatta affirsrelationer. En exploatér som fringdr
overenskommen utveckling/upplatelseform (ex. foér hyresritt)
forsvarar for framtida affirsrelationer med kommunen.

13. Vid upplitelse av hyresritter fir byggaltoren vilja tomtritt eller
kép, till samma pris som bostadsritter. Vid upplitelse av bo-

stadsritter siljs marken till marknadspris.

Fraga 2

Anser din kommun att den har tllrickliga verktyg for att pdverka
uppldtelseformen genom den metod (eller de metoderna) som ni

svarat ja pd i friga 1?

Antal Procent
Ja 22 52
Nej 18 43
Vet g 2 5
Total 42 100

Friga 3

Om din kommun har svarat nej pd friga 2 — vilka nackdelar ser din
kommun med att paverka upplitelseformen med den metod (eller

de metoderna) som ni svarat ja pd i friga 1?

a) Omfattande administration

Antal Procent
Ja 6 35
Nej 8 47
Vet gj 3 18
Total 11 100
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b) Svart att férhindra ombildningar i ett senare skede

Antal Procent
Ja 16 80
Nej 1 5
Vet g 3 15
Total 20 100

c) Svért att sikerstilla att kommunen vid en ombildning i ett senare
skede kan tillgodogéra sig mellanskillnaden vid en tidigare pris-

reduktion vid éverlitelse

Antal Procent
Ja 11 69
Nej 1 6
Vet gj 4 25
Total 16 100
d) Oklarheter kring de legala forutsittningarna

Antal Procent
Ja 14 74
Nej 2 11
Vet g 15
Total 19 100
Kommentarer
1. Det ir en omfattande administration att f6lja upp om ombild-

ning sker och att exploatéren &terrapporterar till kommunen.
Aven osikerhet utifrdn att exploatdren/bolaget inte finns kvar
vid tidpunkt f6r eventuellt vite (om inte sikerhet stills).

Kommunen har tidigare valt att upphéra med tomtrittsupp-
l3telser men dndrat detta beslut for att kunna stimulera pro-
duktion av hyresritter.
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3. Reglering genom tomtrittsavtal kan bara tillimpas fér mark
kommunen tillhandahéller, f6r privat mark saknas méjlighet att
pdverka upplitelseformen, vilket ir en brist. Reglering genom
tomtrittsavtal innebir att kommunen maéste félja upp att om-
bildning ej sker, vilket kriver administration.

4. Det ir problematiskt att anvinda differentieringar. Det ger be-
vakningsproblem men effekten av att inte ha det medfor att bo-
stadsritterna ges ett l3gt pris for att alls hyresritter ska komma
till stdnd. Vi kommer att vara noga med vem som bygger hyres-
ritterna. Gar projektets ekonomi inte thop kommer vi inte att ta
ndgon forlust utan dd maiste exploatoren hjilpa till att ticka
forlusten eller indra upplatelseform.

5. Tomtrittsupplitelse kan inte hindra en fastighetsigare att om-
bilda frin hyresritt till bostadsritt, vilket mdnga tror att det kan.

Fraga 4

Ser din kommun ett behov av att kunna reglera frigan om upp-
litelseform i ett exploateringsavtal*?

Antal Procent
Ja 28 61
Nej 15 32
Vet gj 3 7
Total 46 100

Kommentarer

1. Upplatelseformen kan dndras éver tid varfér det inte kinns
rimligt att faststilla upplitelseformen. I vir kommun finns ingen
efterfrigan pd bostadsritter 1 nuliget, trots behov av bostider.
Det ir mycket lokalt, en grannkommun har jittestor efterfrigan.

*Ett avtal om genomférande av en detaljplan mellan en kommun och en byggherre eller en
fastighetsigare avseende mark som inte igs av kommunen.
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2. Ja; det dr rimligt att kommunen legalt 6ver en viss tid, t.ex.
10 &r, kan reglera upplitelseformen. Tycker inte att tanken pd
att reglera upplitelseform 1 en detaljplan ir limplig. Detaljpla-
ner dger ofta giltighet 6ver mdnga decennier, ett genomférande-
avtal typ exploateringsavtal har en avgrinsad tid.

3. Just nu idr det inte s stort behov av hyresritter eftersom kom-
munens bostadsbolag bygger en stor del av de nya bostiderna
som ir hyresritter. Kommunen har en stor andel hyresbostider
dven inom det privata fastighetsigandet.

4. Ja kopplat bland annat till kommunens riktlinjer f6r bostads-
forsorjning 1 vilka vi efterstrivar ex vis blandade upplitelse-
former.

5. Ja, for att sikerstilla en blandning av upplitelseformer inom en
stadskirna/ett bostadsomride.

6. Spontant ser vi en risk att planmonopolet blir f6r lingtgiende.
Planmonopolet dr ett viktigt instrument men politikerna bér
inte ha alltfér Iinggiende mandat att styra detta. A andra sidan
ir det ett problem att det byggs for 3 hyresritter. En mojlighet
att styra uppldtelseform i planen bér férenas med en skyldighet
att redovisa sakliga skil. Dessutom bér bestimmelsen kunna
upphivas/indras utan att planen behéver dndras.

7. D& vi har som maél att bygga med samtliga upplitelseformer i
alla fira omrdden och di kommunen gir mer &t att detaljplane-
ligga privat mark uppstdr ett stérre behov av lagindring/kom-
plettering.

8. Eftersom méjligheten inte finns 1 detaljplaner dr det 1 exploater-
ingsavtalen vi garanterar att det blir bostadsritter.

9. Med ett exploateringsavtal skulle man bara kunna styra uppli-
telseformen vid sjilva produktionstillfillet. Vi ser svirigheten
hur man kan styra det mera lingsiktigt.

10. Om kommunen stiller krav i vissa exploateringsavtal s3 blir det
svart med likstillighetsprincipen och projekt kan iventyras
(genomfors ej).
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11. Ja, for att kunna pdverka upplitelseform f6r bostadsbyggande

12.

13.

14.

15.

16.

182

pa privat mark. Att kunna pdverka uppltelseform for de privata
exploateringarna hade varit en férdel m.h.t. kommunens bostads-
politiska mal. Det kan gilla bdde att styra mot hyresritt, men
dven mot bostadsritt och dganderitt i omriden dir hyresritt redan
dominerar.

Ser det som en svirighet att reglera om detaljplanen inte styr
detta. Problemet blir hela tiden vilket markpris som ska gilla
om detaljplanen medger alla uppltelseformer.

Behov finns att kunna reglera upplitelseform pd nigot sitt; 1
detaljplan, exploateringsavtal eller i tomtrittsavtal. I dag finns
ingen reell mojlighet alls utan endast med tilliggskopeskilling
eller viten 1 avtal. Inget av dessa kan dock hindra att dndring av
uppltelseform sker.

Det kanske kan vara intressant f6r kommunen att sikerstilla en
blandning av upplételseformer om en exploatér ska bygga ut ett
mycket stort omride pd egen mark, men det innebir ju ett stort
kommunalt kliv in pd markigarens ”sjilvbestimmanderitt” att
reglera upplitelseform — nir dr det skiligt? Aven om méjlighe-
ten fanns rent juridiskt skulle det i v8r kommun troligen inte
vara genomférbart att stilla sddana krav 1 exploateringsavtal mot
markigarens vilja.

Exploateringsavtalet dr ju svart att f6lja upp. Det borde regleras
via inskrivning 1 fastighetsregistret eller annan typ av avtal.

Vi ser en svérighet att reglera detta 1 ett exploateringsavtal,
formmissigt vore det mer korrekt att i ett lige med en privat
dgare reglera via planbestimmelse, men det anser vi inte vore en
god 16sning (inldsningseffekter etc.). Vi tror inte att den 6nsk-
virda effekten av en 6kad produktion av hyresritter (som rim-
ligen ir méilet med en reglering) skulle uppnés. Det finns andra
dtgirder, exempelvis statliga verktyg och incitament som skulle
vara en bittre vig. Den skillnad vi 1 dag kan se mellan bostads-
rittsutvecklare och hyresrittsutvecklare baseras enligt vira erfa-
renheter till vildigt hog grad i fastighetsbolagens affirsidéer och
vilja att agera ldngsiktigt och det bor vara inom de omridena
eventuella stimulanser bér sittas in. En bittre form som mer
dverensstimmer med markanvisningsavtal pd avtalsnivd skulle
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kunna vara ett planavtal (som i och for sig mer anger en ambi-

tionsniva).

17. Det kan naturligtvis finnas exempel pd nir detta behov ir viktigt

men 1 grunden reglerar vi inte upplitelseform i exploateringsavtal.

Friga 5

Vad ir de huvudsakliga motiven till att din kommun reglerar upp-

3telseformen?

a) Sikerstilla en limplig mix av upplatelseformer i ett visst omrade:

Antal Procent
Ja 38 95
Nej 2 5
Vet ej 0 0
Total 40 100

b) Sikerstilla att det byggs tillrickligt med hyresritter:

Antal Procent
Ja 32 86
Nej 4 11
Vet g 1 3
Total 37 100

c) Sikerstilla att en fastighet anvinds for den upplitelseform som
markvirderingen (kopeskillingen) ir baserad pa:

Antal Procent
Ja 26 79
Nej 7 21
Vet ej 0 0
Total 33 100

183

Bilaga 3



Bilaga 3

SOU 2018:46

Kommentarer

1.
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Vi reglerar ingen upplitelseform utan det iligger koparen att
bestimma. Dock anvinder vi vite som pétryckning for att siker-
stilla att byggnation blir av enligt de intentioner képaren har.

Det ir inte markpriset som ir avgdrande allena; Det ir inte
limpligt att kommunerna spekulerar 1 markkép och bedriver
*fiktiv niringsverksamhet” med markhandel samtidigt som kom-
munerna har planmonopol. Frigan miste hanteras med fokus pd
hur kostnaden fér boende hanteras i1 sin helhet. Kommunerna
borde ha ansvar for att tillhandahdlla mark fér samhillsbyg-
gande utan att {4 gora vinst pd uppdraget.

I vért aktuella fall ville vi ha en mix. Vi har annars gott om hyres-
ritter i kommunen och har inte behévt styra dgandeformen.

I 6verensstimmelse med Sversiktsplanens intentioner och politi-
kens viljeinriktning.

Social hillbarhet 4r huvudtanken bakom.

Sikerstilla att det byggs bostadsritter och inte hyresritter efter-
som kommunen har en stor dverrepresentation av hyresritter i
centrala staden och 6nskar nd en balans i kommunen som hel-
het. Vise versa ute i sm3byarna som domineras av iganderitter,
hir behovs garantier for hyresritten som upplatelseform.

Eftersom de flesta byggritterna genereras pd byggherrens egen
mark ir det deras inriktning som utgor utgdngspunkten. Staden
siljer mycket sillan “hela tomter” utan kan oftast bidra med
komplettering av mark for att f8 en bittre helhetslosning vid
exploatering.
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Friga 6

Vore det 6nskvirt for din kommun att kunna reglera upplitelse-
formen genom en bestimmelse 1 en detaljplan?

Antal Procent
Ja 17 37
Nej 23 50
Vet g 6 13
Total 46 100

Kommentarer

1. Vi ser helst flexibla planer och ser inget behov 1 dagsliget.

2. Det ir troligt att vi inte kommer att anvinda denna mojlighet
frekvent, eftersom vi strivar efter flexibla planer, men det ir bra
att mojligheten finns.

3. Nej, det dr fel att styra via detaljplanen. Svart att f6lja upp, svirt
att hilla kraven aktuella.

4. Osiker pd om det ir ritt vig att gd. En detaljplan kan vara ett
langsiktigt gillande plandokument och forutsittningarna och
behovet av olika upplitelseformer kan férindras éver tid. Kan
vara negativt att sitta med ett 10 &r gammalt planlagt omride
dir uppldtelseformen ir 13st och frihetsgraderna begrinsade vid
en markanvisning.

5. Det vore énskvirt att mojligheten finns men inte sjilvklart att
tillimpa 1 alla situationer.

6. Spontant ja, men har inte funderat igenom frigan hela vigen. Vi
foresprdkar att stilla kraven vid markanvisningar pd lagakraft-
vunnen detaljplan med utbyggd infrastruktur i stillet f6r 1 detalj-
planen di detta ger mojlighet att snabbare anpassa markanvind-
ningen till senaste byggtekniken, “trenderna”, marknaden och
behoven. Fastldsningar med manga planbestimmelser 1 detalj-
planen riskerar ocksg att detaljplanen blir omodern och férblir
oexploaterad. Eller miste goras om. Metoden med kravstill-
ningar i markanvisningar funkar ju dock bara di kommunen iger
marken.
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Svar friga — beror ju pd trend och konjunktur. Planbestimmel-
sen bestdr ju 6ver tid pd annat sitt dn avtalsvillkor. I vir kom-
mun gdr vi generellt mot mer och mer flexibla detaljplaner och
detta torde motsitta denna ambition.

Blir inte sirskilt flexibelt. En detaljplan ska kunna vara ling-
siktigt genomférbar.

Det finns svagheter med att bara reglera genom exploaterings-
avtal, t.ex. vad giller skyldighetens varaktighet och vad som hin-
der vid dgarbyte. Det hade dirfér varit dnskvirt att méjligheten
ocksd fanns att reglera genom planbestimmelse, som giller oav-
sett vem som éger en fastighet. Dock méste det vara valbart for
kommunen att reglera upplitelseform 1 detaljplan, eller avstd
frdn att gora det.

En mojlighet att reglera upplitelseform pi ndgot sitt dr onsk-
virt, 1 detaljplan, exploateringsavtal eller i tomtrittsavtal.

11. Ju mindre lisningar i lagakraftvunnet och 6verklagningsbart

12.

13.

14.
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dokument desto bittre. En 6ppen och flexibel byggritt ir en
nddvindighet f6r att kunna stilla om vid stora samhillsanstring-
ningar, som exempelvis kriser 1 virt niromrade, flyktingar etcetera.
Med det ridande sikerhetsliget borde de tvirtom ges in mer
oppningar att tolka planer in mer flexibelt in tidigare. Det har
visat sig att undantagen 1 9 kap. 31 b och c §§ inte visat sig till-
rickliga for att fringd planens huvudsyfte. Overprévande myn-
digheter (MD och MOD) tolkar in s3 linge avvikelser mycket
restriktivt.

Det finns minga andra méjligheter att styra upplitelseform och
vi anser det direkt olimpligt att reglera detta i detaljplanen.

Ser inte att planverktyget ska anvindas till detta di upplitelse-
form bor kunna dndras pd ett littare sitt dn planbestimmelser
kan gora.

Detta ir ju ett komplicerat instrument som ir vildigt trogt.
I vir kommun uppnér vi en 50/50-férdelning mellan bostads-
ritter och hyresritter, men vi kan forstd att problemet ir storre

1 andra kommuner. Men en férindring blir ju vildigt komplice-
rad om det skulle behévas och det blir ju helt och héllet kom-
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15.

16.

17.

munen som styr 6ver upplitelseformen. Sammantaget ir det en
svér avvigning.

Vi ser en risk med en sidan reglering dir det blir svirt att gora
tillrickligt generella detaljplaner som underlittar ett genomfor-
ande. En sidan reglering gor det svdrare att foélja marknads-
forindringar, konjunkturanpassningar sivil uppit som nedit,
eventuella statliga beslut som pdverkar genom exempelvis sub-
ventionering osv. Vi ser en klar risk foér att 1 sd fall behova
genomfora onddiga planindringar i en redan hirt belastad verk-
samhet. Precis som ménga andra kommuner strivar vi efter att
kunna ta fram stérre och mer generella planer som ir littare att
genomféra och har en storre robusthet 6ver tid. Lokalt i om-
ridet har det inte funnits ndgon problematik med for 1&g produk-
tion av hyresritter, det har hela tiden funnits en pigiende pro-
duktion frin sdvil privata som offentliga aktorer.

Det finns m&nga andra méjligheter att styra upplitelseform och
vi anser det direkt olimpligt att reglera detta 1 detaljplanen.

Att mojligheten finns ir positivt. Det ir ett sitt for kommunen
att sikerstilla att fastigheten anvinds fo6r det indamal det ir
avsett.

Friga 7

Vilka svirigheter respektive vilken nytta ser din kommun med en
ordning dir det skulle vara mojligt f6r kommunen att reglera upp-
l3telseform genom en bestimmelse 1 en detaljplan?

Kommentarer

1.

Svérigheter: Planindring krivs om man vill dndra upplitelse-
form, uppféljning och kontroll. Nytta: Upplatelseform kan styras
och bibehillas.

En detaljplan ir bokig att forindra. Marknaden och forutsitt-
ningarna pd bostadsmarknaden ir stundtals littrorliga. Ate re-
glera upplitelseform 1 detaljplanen skulle riskera att f6rdroja
bra projekt. A andra sidan skulle det vara ett bra sitt att verk-
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ligen kunna gora upplitelseformen tvingande nir huset vil ir
byggt. Vira politiker visar intresse {or att styra upplitelseformer
men vi har dnnu inte tillimpat det. Vi har diremot jobbat med
enkiter till de som visar intresse for att flytta hit och samman-
stillt svar pd vilken typ av boende de soker. Bland dessa ingdr
onskemdl om uppldtelseform. Svaren brukar vara mycket intres-
santa for de som ir intresserade av att bygga och vi ser att de
stundtals anpassar sig efter marknaden pa detta sitt.

Nyttan skulle kunna vara inom specifika omriden som tex.
campingplatser och stugbyar dir man borde kunna ligga in en
bestimmelse sd att omradet inte blir privatiserat genom bostads-
rittsféreningar. Det finns ju en uppenbar risk att si blir fallet
1dag trots att indamilet med planen var mer korttidsuthyrning.
Svirigheterna ir att utéva tillsyn. Aven om upplitelseformen
sikerstills genom planliggning blir det svirt att bevisa att upp-
litelseformen sker pd annat sitt dn den planenliga.

Svarighet: Marknaden kan svinga ganska fort, vilket gor att om
vi har skrivit in en viss upplatelseform och denna blir >omojlig”,
sd blir planen inaktuell och behéver dndras. Nytta: Sikerstilla
att det blir blandade upplatelseformer.

Detaljplanerna blir allt fér reglerade. Marknaden kan forindras
och t.ex. nya politiska beslut kan géra att man sitter fast 1 felbe-
démda detaljplaner.

En stor nytta skulle vara att det inte dr méjligt att bevilja bygglov
f6r andra upplatelseformer in de som planen medger.

Att kunna pd ling sikt sikra énskvird ”blandning” av upp-
litelseformer inom ett kvarter eller detaljplaneomride. Ett kon-
trollmoment behévs sannolikt exempelvis bygglovsplikt.

Svérigheter: En detaljplan kan bli inaktuell och kriva planind-
ring vid en annan inriktning fé6r kommunens bostadsbyggande
och syn pd upplitelseformer. Det kan dven finnas behov av
flexibilitet beroende pa hur upplitelseformerna forindras éver
tid 1 omgivande bostadsomriden. Om en indring av detaljplanen
aktualiseras s kriver det omfattande administration. Férhindrar
marknadskrafterna. Nytta: Mer transparant vid bedémning av
marknadsvirdet och vid férhandling med exploatér. Tryggar en
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10.

11.

12.

13.

14.

15.

viss upplitelseform. Littare att sikerstilla limplig mix av upp-
l3telseformer inom ett bostadsomride/stadsdel.

Fordel: Sikerstilla innehillsmissig blandning ver tid. Bra for
att integrera omriden.

Svérigheter: Om en framtida dndring av en sddan bestimmelse
kriver planindring blir det ett trubbigt instrument som fér-
svirar mer dn det underlittar. Bestimmelsen borde kunna upp-
hivas genom sirskilt beslut om den bedéms vara obsolet.

Riskerar att fi obebyggda detaljplanelagda omriden d3 mark
byter dgare under eller efter detaljplaneliggning. Under inled-
ningen av detaljplaneliggningen méste man anta att kommunen
ir overens med markigaren. Om ett stérre markomride inne-
héller ett mindre antal hyresritter kan det vara virt for en kopare
att kopa marken men vilja att inte bygga. Bista sittet att siker-
stilla markomriden som ska bebyggas med hyresritter? Det ir
dock byggbolagen som ska bygga, ir inte markomradet tillrickligt
lonsamt eller attraktivt finns risk att det inte bebyggs alls.

Genom att kunna reglera kan vi fi bra blandning 1 omridena
med hyresritter, bostadsritter och egna hem.

Detaljplanen blir ett trubbigt verktyg for att reglera upplatelse-
formen. Vem ska ta ansvar f6r uppféljningen? ska kommuner-
nas bygglovsavdelningar bevaka vilka upplatelseformer som finns
och sitta stopp for forsok till ombildning. Om detaljplanerna
reglerar upplatelseformen sd forsimras mojligheten att 1 en kon-
junkturférindring minska eller hoja andelen av olika upplatelse-
former som ett sitt att verka fér en bostadsproduktion. Proce-
duren att dndra en detaljplan ir tidskrivande och dirmed skulle
férutsittningarna for att indra mellan upplitelseformerna for-
samras avsevart.

Det skulle skapa inldsningseffekt. Ett identifierat behov vid tid-
punkten for utformande av detaljplan kan dndras. Processen att
d& gora om detaljplanen ir tids- och kostnadskrivande.

Svarigheten ir att 1 framtiden anpassa bostadsutbudet efter efter-
frigan och marknad om det ir list i detaljplanen vad det ska
vara for upplatelseform. Att behover indra detaljplaner pd grund
av detta kan kanske kinnas som slgseri med resurser pd kom-
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17.

18.

19.

20.

190

SOU 2018:46

munen. Finessen med att faktiskt kunna reglera upplitelse-
formen dr nog framfér allt i de omrdde dir det finns ett ange-
liget intresse av att tillskapa en viss uppldtelseform. Vi tinker
d& framfor allt pd 1 storstadsomrddena dir marknaden gor att
det ir mycket mer ekonomiskt intressant att bygga bostads-
ritter men hyresritter saknas.

Svérighet att det minskar detaljplanens flexibilitet. Men samti-
digt ir det enormt viktigt att stora stadsdelar med i dag endast
en uppldtelseform fir inslag av andra upplatelser for att pd sike
nd fram till mer socialt och ekonomiskt hillbara stadsdelar med
inbyged variation i bdde typologi och upplitelseform, exempel-
vis miljonprogramsomriden.

Nyttan ir att det l8ser upplitelseformen men ir samtidigt svag-
heten genom att detaljplanen inte blir flexibel.

Behovet kan férindras 6éver tid. Risk finns att det leder till be-
hov av fler planindringar, vilket vi vill undvika. Enbart en be-
stimmelse 1 detaljplanen skulle inte ricka eftersom den bara kon-
trolleras vid férsta bygglovgivning. Bestimmelsen mdste vil 1 s&
fall kompletteras med regel att det ir bygglovspliktigt att indra
upplatelseform.

Vi ser ingen nytta. Det fungerar bra att styra upplitelseform
genom markanvisningsprocessen. P4 privat mark ser vi svirig-
heter med att reglera upplatelseform 1 detaljplan eller 1 exploa-
teringsavtal. De privata fastighetsigarna har olika ingdngsvirden
och olika méjlighet att bygga olika upplitelseformer. Om kom-
munen férsoker styra upplitelseform 1 dessa fall kan det leda till
att olika fastighetsigare fir olika forutsittningar och mojlighet
att genomfora projekt. Konsekvensen kan bli att projekt inte
genomfors.

En genomgripande analys av {ér- och nackdelar behéver géras.
Exempel pd funderingar: Flexibilitet och méjlighet till anpass-
ning m.h.t. nya férutsittningar kan ocksd vara viktigt — d kan
det vara en nackdel med en planbestimmelse som m3ste dndras.
Vad skulle konsekvensen bli om man bryter mot en planbestim-
melse — vilka sanktionsmojligheter skulle finnas.
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21.

22.

23.

24.

25.

En nackdel med reglering med planbestimmelser ir att det frin-
tar fastighetsigaren att sjilv rida 6ver uppldtelseformen utan att
en planindring gors. Fordelen med att reglera uppltelseformen 1
detaljplan blir att marknadsvirdet kan sittas utifrdn den be-
slutade upplitelseformen.

P4 samma sitt som att det dr bra att 1isa upplitelseform i detalj-
plan, lika osmidigt ir det om kommun och fastighetsigare av
ndgon anledning ir verens om att upplitelseformen ska ind-
ras, d& blir det ett ganska omfattande arbete med att indra
detaljplanen, vilket tar tid och kan &verklagas. Det ir kanske
bittre om man kan reglera uppldtelseform 1 exploateringsavtal
eller 1 annat avtal, vilket kan foljas upp med en notering i fastig-
hetsregistret om att fastigheten ir 13st tll en viss upplatelseform.
Denna notering kan di bara dndras om kommun och fastighets-
dgare dr 6verens om att dndra 1 avtalet.

Nytta: Kommunens ambitioner skulle {8 storre sikerhet att upp-
fyllas. Vid reglering 1 detaljplan finns viss risk for stelhet, svirare
att indra en detaljplan 4n att ta fram ett nytt avtal.

I princip ingen nytta alls. Instrumenten finns dnd&. Svirigheter:
Om planen inte genomférs dag ett kan vald upplitelseform uti-
frdn forindrade omvirldsfaktorer bli ogenomférbar. Politiska
beslut pdverkar 1 fér hoég grad upplitelseformernas spelregler
for att uppldtelseform ska hanteras som planbestimmelse. Risk
for omfattande lokala politiska diskussioner om upplitelseform
1 stillet f6r planutformning. Kommer ibland att géra det svirt att
komma 6verens om detaljplaner éver blockgrinserna, vilket skulle
vara mycket olyckligt.

A ena sidan skulle upplitelseformen sikerstillas éver tid p3 ett
helt annat sitt 4an kommunen kan gora i dag. Spelreglerna blir
tydligare for alla inblandade parter — kommuner, exploatérer,
fastighetsigare, hyresgister m.fl. — genom en planbestimmelse
och det kan bli littare (?) att 4stadkomma bostadsomriden med
god social hdllbarhet = blandning av uppldtelseformer. Men det
kan ocksd innebidra inlisningseffekter som ir svira att Sver-
blicka, di vi inte vet hur bostadsmarknaden och dess forutsitt-
ningar ser ut bara nigra ir framit. Vilka upplitelseformer som
ir ekonomiskt méjliga att dstadkomma kan variera rejilt 6ver
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kort tid — en ekonomisk kris 1 USA kan t.ex. omdjliggdra
byggande av hyresritter i Sverige. Om kommunen i ett sddant
lige m&nar mer om att det gdr att bygga dverhuvudtaget in att
det blir 1 en viss uppldtelseform ir en planbestimmelse om upp-
l3telseform bara ett hinder. De flesta exploatérer och kommu-
ner med egen mark strivar generellt efter flexibla detaljplaner —
att reglera uppltelseform ir dess motsats. Det kan ocksd finnas
goda anledningar, som vi inte kan férutse, till att vilja ta bort en
bestimmelse om uppldtelseform i ett senare skede nir husen finns
pa plats. Att det d& méste goras en planindring innebir kostnader
och tid, dvs. en extra tréghet som d& dr odnskad.

I ett forsta skede 6kar det kommunens méjligheter till att
genomfora en social bostadspolitik, men pd bekostnad av moj-
ligheterna i genomforandet av enskilda detaljplaner, pd ett mer
overgripande plan blir det pd bekostnad av att alla detaljplaner
blir genomforda. Bestimmelsen skulle vara aktuell 1 ligen dir
kommunen inte ir markigare, och det tillfér precis som alla
regleringar en minskad benigenhet att genomféra detaljplanerna.
Som kommun anser vi oss ha fullgod méjlighet att reglera upp-
litelseformer genom markanvisningsavtal vid ett kommunalt
markinnehav och genom kommunens kommunala bostadsbolag
och dessas dgarstyrning. Vi vill ocksd lyfta frigan kring detalj-
planeprocessernas politiska dimension. I dagsliget ir det oftast de
praktiska forutsittningarna som diskuteras och debatteras inom
ramen for byggnadsnimndens och kommunstyrelsens arbete. Vi
ser en potentiellt storre polemik om detaljplanerna ocksd ska
reglera uppldtelseformer, och det skulle kunna ¢verskugga andra
viktiga stillningstaganden 1 planarbetet.

Det positiva med at kunna reglera upplitelseform i en detaljplan
ir att vi som kommun kan styra uppldtelseformen dven dir vi
inte dger mark.

Nytta: I princip ingen alls. Instrumenten finns indd. Svirigheter:
Om planen inte genomférs dag ett kan vald upplitelseform uti-
frén forindrade omvirldsfaktorer bli ogenomférbar. Politiska
beslut paverkar 1 fér hog grad upplitelseformernas spelregler for
att uppldtelseform ska hanteras som planbestimmelse. Risk
for omfattande lokala politiska diskussioner om upplitelseform
i stillet f6r planutformning. Kommer ibland att géra det svart att
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komma 6verens om detaljplaner éver blockgrinserna, vilket skulle
vara mycket olyckligt.

29. Att mojligheten finns ir positivt. Det ir ett sitt fér kommunen
att sikerstilla att fastigheten anvinds foér det indamal det ir
avsett. Men det kan samtidigt skapa l3sningar om staden sent 1
processen behéver indra upplitelseform.
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Kronologisk férteckning

—

. Ett reklamlandskap i forindring
— konsumentskydd och tillsynien
digitaliserad virld. Fi.
2. Stirke straffritesligt skydd
for bldljusverksamhet och andra
samhillsnyttiga funktioner. Ju.

)

. En strategisk agenda
fér internationalisering. U.

Framtidens biobanker. S.

o e

. Vissa processuella frigor pd
socialférsikringsomridet. S.

(=

. Grovt upphovsrittsbrott och
grovt varumirkesbrott. Ju.

7. Férsvarsmaktens lingsiktiga

materielbehov. Fo.

oo

. Kunskapsliget pa kirnavfallsomridet
2018. Beslut under osikerhet. M.

. Okad trygghet fér studerande som
blir sjuka. U.

10. Myndighetsgemensam indelning —
samverkan pd regional nivd. Volym 1.
Myndighetsgemensam indelning —
forfattningsindringar till f6ljd av ny
landstingsbeteckning. Volym 2. Fi.

O

11. Virt gemensamma ansvar
— {6r unga som varken arbetar eller
studerar. U.

12. Uppdrag: Samverkan 2018.
Minga utmaningar terstdr. A.

13. Finansiering av infrastruktur
med skatt eller avgift? Fi.

14. Bidragsbrott och underrittelseskyl-
dighet vid felaktiga utbetalningar fran
vilfirdssystemen — en utvirdering. Fi.

15. Mindre aktérer i energilandskapet
- genomgang av nuliget. M.

16. Vigen till sjilvkorande fordon —
introduktion. Del 1 + 2. N.

17. Med undervisningsskicklighet
icentrum — ett ramverk for lirares
och rektorers professionella
utveckling. U.

18. Statens stdd till trossamfund i ett
méngreligidst Sverige. Ku.

. Forska tillsammans — samverkan
for lirande och férbittring. U.

1

O

20. Grisrotsfinansiering. Fi.
21. Flexibel rehabilitering. A.
22. Ett ordnat mottagande — gemensamt

ansvar for snabb etablering eller
dtervindande. A.

—_

23. Konstnir — oavsett villkor? Ku.

24.Tid for utveckling. A.

25. Juridik som stdd fér forvaltningens
digitalisering. Fi.

26. Nigra frigor i skyddslagstiftningen.
Fo.

27. Ekonomiska sanktioner mot
terrorism. UD.

28. En nationell alarmeringstjinst
— for snabba, sikra och effektiva
hjilpinsatser. Ju.

2

O

. Validering 1 hégskolan — for
tillgodoriknande och livslingt
lirande. U.

30. Férenklat forfarande vid vissa beslut
om hemlig avlyssning. Ju.

3

—_

.En lag om operativt militirt stod
mellan Sverige och Finland. Fé.

32.Ju forr desto bittre — vigar till en
forebyggande socialtjinst. S.

33. Aggressionsbrottet och indringar
i Romstadgan. Ju.

34.Vigar till hillbara vattentjinster. M.

35. Ett gemensamt
bostadsférsorjningsansvar. N.

36. Ritt att forska. Lingsiktig reglering
av forskningsdatabaser. U.

37. Att bryta ett vildsamt beteende

— 3terfallsférebyggande insatser

for min som utsitter nirstiende
for vald. S.



38.

39.

40.

4

—_

42.
43.

44,

45.

46.

Styra och leda med tillit.
Forskning och praktik. Fi.

God och nira vird.
En primirvirdsreform. S.

Vissa fredspliktsfrigor. A.

. Statliga skolmyndigheter.

— for elever och barn i en bittre skola.
U.

Tryggad tillging till kontanter. Fi.

Statliga servicekontor

— mer service p3 fler platser. Fi.
Mojligt, tilldtet och tillgingligt

— forslag till enklare och flexiblare
upphandlingsregler och vissa regler
om dverprévningsmal. Fi.
Behandling av personuppgifter vid

Myndigheten fér arbetsmiljokunskap.
A.

En utvecklad éversiktsplanering.

Del 1: Att underlitta efterféljande
planering. Del 2: Kommunal reglering
av upplitelseformen. N.
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Systematisk forteckning

Arbetsmarknadsdepartementet

Uppdrag: Samverkan 2018.
Ménga utmaningar dterstér. [12]

Flexibel rehabilitering. [21]

Ett ordnat mottagande — gemensamt
ansvar f6r snabb etablering eller
dtervindande. [22]

Tid for utveckling. [24]
Vissa fredspliktsfrigor. [40]

Behandling av personuppgifter vid
Myndigheten {6r arbetsmiljokunskap.
[45]

Finansdepartementet

Ett reklamlandskap i forindring
— konsumentskydd och tillsyn
1 en digitaliserad virld. [1]

Myndighetsgemensam indelning — sam-
verkan pd regional niv&. Volym 1.
Myndighetsgemensam indelning —
forfattningsindringar till f6ljd av ny
landstingsbeteckning. Volym 2. [10]

Finansiering av infrastruktur
med skatt eller avgift? [13]

Bidragsbrott och underrittelseskyldig-
het vid felaktiga utbetalningar frin
vilfirdssystemen — en utvirdering. [14]

Grisrotsfinansiering. [20]

Juridik som stod for forvaltningens
digitalisering. [25]

Styra och leda med tillit.

Forskning och praktik. [38]
Tryggad tillging till kontanter. [42]
Statliga servicekontor

— mer service pa fler platser. [43]
Mojligt, tilldtet och tillgingligt

— férslag till enklare och flexiblare

upphandlingsregler och vissa regler

om dverprovningsmal. [44]

Forsvarsdepartementet

Forsvarsmaktens l18ngsiktiga
materielbehov. [7]

Nigra frégor i skyddslagstiftningen. [26]
En lag om operativt militirt st6d
mellan Sverige och Finland. [31]

Justitiedepartementet

Stirkt straffritesligt skydd
for bliljusverksamhet och andra
samhillsnyttiga funktioner. [2]

Grovt upphovsrittsbrott och
grovt varumirkesbrott. [6]

En nationell alarmeringstjinst
— for snabba, sikra och effektiva
hjilpinsatser. [28]

Forenklat forfarande vid vissa beslut
om hemlig avlyssning. [30]

Aggressionsbrottet och dndringar
1 Romstadgan. [33]

Kulturdepartementet

Statens stod till trossamfund i ett
méngreligidst Sverige. [18]

Konstnir — oavsett villkor? [23]

Miljo- och energidepartementet

Kunskapsliget pd kirnavfallsomradet 2018.
Beslut under osikerhet. [8]

Mindre aktdrer i energilandskapet
— genomging av nuliget. [15]

Vigar till hillbara vattentjinster. [34]

Naringsdepartementet

Vigen till sjilvkérande fordon —
introduktion. Del 1 + 2. [16]

Ett gemensamt bostadsfdérsdrjningsansvar.
[35]



En utvecklad 6versiktsplanering.
Del 1: Att underlitta efterfoljande
planering. Del 2: Kommunal reglering
av upplitelseformen. [46]

Socialdepartementet
Framtidens biobanker. [4]

Vissa processuella frigor pd social-
forsikringsomridet. [5]

Ju f6rr desto bittre — vigar till
en férebyggande socialtjinst. [32]

Att bryta ett vildsamt beteende
— §terfallsférebyggande insatser
fér min som utsitter nirstdende
for vald. [37]
God och nira vird. En primirvirdsreform.
[39]

Utbildningsdepartementet

En strategisk agenda
for internationalisering. [3]

Okad trygghet fér studerande
som blir sjuka. [9]

Viért gemensamma ansvar
— f6r unga som varken arbetar eller
studerar. [11]

Med undervisningsskicklighet
icentrum — ett ramverk for lirares
och rektorers professionella
utveckling. [17]

Forska tillsammans — samverkan
for lirande och forbittring. [19]

Validering i hégskolan — for tillgodo-
riknande och livslingt lirande. [29]

Ritt att forska. Lingsiktig reglering av
forskningsdatabaser. [36]

Statliga skolmyndigheter.

— for elever och barn i en bittre skola.

(+1]

Utrikesdepartementet

Ekonomiska sanktioner mot terrorism. [27]
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