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En utvecklad oversiktsplanering - kommunal
reglering av upplatelseformen (SOU 2018:46)

SABOs synpunkter

SABO anser att det behovs ett brett utbud av bostader for att hushallen ska fa
mojlighet att hitta en passande bostad i livets olika skeden. Det behovs flera
upplatelseformer och olika slags bostader med varierande standard i samma
stadsdel, bostadsomrade och kvarter. Detta framjar integration och 6kar moj-
ligheterna for manniskor med olika bakgrund och inkomster att motas.

Idag planerar allt fler kommuner for en blandning av upplatelseformer nar nya
bostadsomraden och stadsdelar byggs liksom nar befintliga fortatas. Utred-
ningens uppdrag har varit att ta fram ett redskap som kommunerna ska kunna
anvanda om de vill sdkerstélla att bostader som planeras for hyresratt ocksa
forblir hyresratt i langden och inte ombildas till bostadsratt.

En bidragande orsak till att hyresbostader ombildas till bostadsratter ar att hy-
resratten ar ekonomiskt missgynnad jamfort med bostadsratten. Regelverket
pa skatteomradet leder till obalans och orattvisa mellan upplatelseformerna.

SABO anser att en atgard som staten bor vidta for att det som byggs for att
upplatas med hyresratt ocksa forblir hyresratt, ar en skattereform som leder
till balanserade och rattvisa ekonomiska villkor mellan upplatelseformerna.
Det kan till exempel ske genom att en lag moms laggs pa bostadshyran s3 att
den ingdende momsen blir avdragsgill.

SABO instammer inte i utredningens argumentation om varfér det behoéver
sakerstallas att det finns hyresratter, namligen att upplatelseformen har sar-
skild betydelse for “ekonomiskt svaga grupper”. Vi betraktar inte hyresratten
som ett komplement till bostadsratt och dganderatt av intresse framst for
manniskor med samre ekonomi. Vi betraktar tvartom hyresratten som en full-
vardig upplatelseform som vander sig till alla och som inte ska fa diskrimineras
genom samre skattevillkor.
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Hyresrattens fordelar i form av hog serviceniva, éverblickbar boendekostnad,
avsaknad av kapitalrisk och Iatt att flytta till och fran — samtidigt som den frigor
tid och kan framja jamstalldhet — gor att den har en nyckelroll pa framtidens
bostadsmarknad. Hyresbostader behovs pa en rorlig arbetsmarknad och for att
folk ska kunna bo pa studieorten. Tillgang till bostader — och sarskilt hyresbo-
stader — pa de orter och i de regioner dar arbetstillfallena och utbildningsmaj-
ligheterna finns ar en forutsattning for utveckling och tillvaxt.

En stark och val fungerande allmadnnytta ar en kommunal tillgang for utveckl-
ing och valfard och kan anvandas for att motverka segregation. Det dvergri-
pande allmannyttiga syftet for ett kommunalt bostadsforetag ar att framja bo-
stadsforsorjningen i hela kommunen for alla invanare. | detta ingar exempelvis
att tillgodose olika bostadsbehov, dvs. inte enbart for grupper med sarskilda
behov eller som av olika skal har en svag stallning pa bostadsmarknaden, utan
dven att tillhandahalla ett varierat bostadsutbud av god kvalitet som kan attra-
hera olika hyresgaster.

SABO anser sammanfattningsvis att hyresbostader behovs for en positiv sam-
héllsutveckling och att det ska finnas valfrihet sa att méanniskor har mojlighet

att vélja den upplatelseform som passar dem bést. Det ar dessa skal som talar
for att en kommun ska ha mojlighet att sdkerstalla att de bostader som byggs
for att upplatas med hyresratt ocksa forblir hyresratter.

SABO konstaterar att kommunerna idag har méjlighet att motverka ombild-
ning genom markanvisningsavtal kombinerat med vitessanktion eller med pris-
differentiering och krav pa tillaggsképeskilling. Nackdelen med sadana villkor
ar dock att de endast ar obligationsrattsligt bindande. En ny forvarvare av fas-
tigheten blir inte direkt bunden av dessa villkor. Utredningens forslag syftar till
att gora det mojligt for kommunen att undvika detta problem genom att saker-
stalla att lagenheterna upplats med hyresratt dven om fastigheten byter dgare
en eller flera ganger.

SABO delar utredningens bedomning att reglering av upplatelseform genom
en bestammelse i detaljplan inte ar [ampligt. En sadan typ av bestammelse
passar inte in i plan- och bygglagens regelverk vars syfte ar att reglera fysiska
egenskaper. En bestammelse om upplatelseform maste ocksa kunna andras pa
ett relativt enkelt satt om det finns skal for det, vilket inte ar mojligt nar det
galler detaljplaner da andringar i dessa kraver omfattande arbetsinsatser och
tar lang tid.

SABO delar dven utredningens bedémning att kommunen inte med lagstéd
ska kunna reglera upplatelseformen i de fall nagon annan dn kommunen ager
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marken dar huset ska byggas. Det vore ett alltfor kraftigt ingrepp i dganderat-
ten. Verktyget bor darfor endast kunna anvandas nar kommunen inledningsvis
sjalv dger marken. Da ar spelreglerna klara for bada parter redan fran borjan.
Idag varierar markinnehavet stort mellan kommunerna, men den kommun
som vill kunna reglera upplatelseformen maste alltsa se till att den har egen
detaljplanelagd mark till forsaljning.

SABO har inget att erinra mot att en kommun far maéjlighet att bestamma att
bostadslagenheter bara far upplatas med hyresratt for mark eller annat ut-
rymme inom kommungransen som ags av kommunen och att beslutet ska
galla aven om marken eller utrymmet 6verlats till nagon annan. Det ger kom-
munen en mojlighet att vid behov sakerstalla att den bebyggelse som planeras
med hyresbostader ocksa forblir hyresbostader. Samtidigt ar det viktigt att en
sadan bestammelse kan dndras om det finns skal for det. Detta tillgodoses ge-
nom att kommunfullmaktige efter ansdkan fran fastighetsagaren ska kunna
upphéva ett beslut om upplatelseform.

Forslaget ar pa intet satt tvingande mot kommunerna, utan ger varje kommun
en mojlighet att, utifran situationen pa den lokala bostadsmarknaden, bedéma
vilka behov som finns och fatta ett beslut om upplatelseform eller upphéava ett
tidigare beslut om upplatelseform. Sannolikt kommer kommunens riktlinjer for
bostadsforsorjningen att ha betydelse for vilka beslut som fattas. Det ar dock
svart att bedoma i vilken utstrackning kommunerna kommer att anvanda sig
av det nya verktyget.

SABO avstyrker bestamt forslaget att en kommun ska fa bestimma att bo-
stadslagenheter bara far upplatas med hyresratt for mark som ags av ett aktie-
bolag som kommunen eller flera kommuner gemensamt har det bestam-
mande inflytandet éver. Denna bestammelse tar huvudsakligen sikte pa det
allmannyttiga kommunala bostadsaktiebolagens fastighetsbestand.

| direktivet till utredningen star att den ”ska utreda behovet av och férutsatt-
ningarna for att ge kommunerna mojlighet att reglera upplatelseformen for
bostdder genom en bestimmelse i en detaljplan”. Aven om andra alternativ
fatt utredas, var direktivets huvudinriktning just reglering i detaljplan. Ef-
tersom detaljplaner upprattas innan byggnation paborjas har uppdraget rimli-
gen varit att foresld bestammelser vilkas verkan ar kdnd innan spaden satts i
marken. Utredningen har pa eget bevag utvidgat forslaget till att omfatta dven
befintligt bestand vilket knappast rymts inom utredningens uppdrag enligt
kommittédirektivet.

SABO anser att det finns flera skal till att férslaget inte bor genomféras i den
del som géller befintligt bestand:
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Det ar en vasentlig skillnad mellan a ena sidan spelregler som géller
fran borjan och som alla &r medvetna om och a andra sidan nya regler
som fors in under spelets gang. Bestimmelser av detta slag som ingri-
per i befintligt bestand forutsatter rimligen mycket starka skal och ut-
redningen har inte visat att nagra sadana foreligger.

Forslaget skapar ur ett konkurrensperspektiv obalans mellan kommu-
nala och privata fastighetsagare. Utéver vad som féljer av Allbolagen
och det kommunala dgandet bor villkoren for privata och allmannyttiga
fastighetsagare vara lika.

Forslaget kan leda till att vardet pa allmannyttiga bostadsforetags fas-
tigheter behover skrivas ner, vilket paverkar resultat- och balansrak-
ningen pa ett negativt satt och riskerar att begransa bostadsféretagens
finansiella handlingsutrymme.

Kommunen har via agardirektiv till sitt allmannyttiga bostadsaktiebolag
alla forutsattningar att styra over forsaljning av bolagets fastigheter.

SABO anser vidare att den kooperativa hyresratten ar en upplatelseform som i
detta sammanhang sjalvklart bér ha samma stallning som hyresratten. | utred-
ningens betdankande redovisas inga egentliga argument for varfér kooperativ
hyresratt inte skulle jamstallas med hyresratt i detta sammanhang. En sadan
forandring av forslaget kan astadkommas genom att 1 § formuleras som att
"En kommun far bestdmma att bostadslagenheter bara far upplatas med hy-
resratt eller med kooperativ hyresratt...” samtidigt som den foreslagna 4 § ut-

gar.

SABO har sammanfattningsvis inget att erinra mot forslaget utom i den del
som avser befintlig bebyggelse som ags av ett allmannyttigt kommunalt bo-
stadsaktiebolag dar vi bestamt motsatter oss forslaget.

Stockholm den 19 oktober 2018

Anders Nordstrand
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