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Sammanfattning

Boverket

instdmmer i att det finns ett allmant behov av att kommunen ska kunna
reglera upplatelseformer for att alla ska kunna leva i goda bostéder.
instammer i att det inte &r lampligt att reglera upplatelseformen genom
en bestdammelse i detaljplan

tillstyrker den foreslagna l6sningen med en speciallag.

tillstyrker att mojligheterna att reglera upplatelseform pa det foreslagna
sattet inte omfattar mark som &gs av nagon annan &n kommunen.
bedomer att det kommer att behdévas vagledning fran Boverket till den
foreslagna lagen.

anser att en bestammelse om hyresrétt ska inkludera mojligheten att
valja kooperativ hyresratt vid nyproduktion och att en sadan bestam-
melse inte ska utgora nagot hinder for att bilda en kooperativ hyresrétts-
forening i en befintlig bostadsbyggnad.

anser att det bor 6vervagas om majligheten att bestamma upplatelse-
form ska omfatta dven bostadsrétt, &garldgenheter och dganderétt till
smahus.

noterar att en bestammelse om hyresratt enligt den foreslagna lagen inte
kommer att vara funktionell om smahus byggs pa mark som gar att av-
stycka.

anser att utredningen borde ha utrett konsekvenserna i forhallande till
EU:s statsstodsregler vid ett upphévande av beslut om hyresrétt ytterli-
gare.
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o foreslar fortydligande i forslaget till lag om kommunal reglering av bo-
stdder med hyresritt.
o foreslar justeringar i forslagen om lag om andring i lagen (1982:352)
om rétt till fastighetsforvarv for ombildning till bostadsratt eller koope-
rativ hyresratt samt i forslag till lag om andring i bostadsrattslagen
(1991:614).

Overgripande synpunkt

Utredningen konstaterar att kommunen behdéver verktyg for att kunna paverka
tillgangen till bostader med olika upplatelseformer. Boverket delar den uppfatt-
ningen men haller inte med om att behovet av att kunna reglera upplatelsefor-
men inskranker sig till att fa fram billiga hyresratter for grupper med en svag
stallning pa bostadsmarknaden. En kommun kan vilja paverka vilka upplatelse-
former som kommer att kunna erbjudas inom ett visst utbyggnadsomrade eller
styra upplatelseformen i ett aktuellt fortatningsobjekt — for att framja ett varie-
rat bostadsutbud och en pa lang sikt socialt hallbar stadsutveckling. Avsikten
bor inte heller vara att kunna vélja den upplatelseform som for stunden ar mest
fordelaktig for byggherren, som utredningen anger, dven om det ar nddvandigt
att det finns en flexibilitet att kunna mota forandrade marknadssituationer.

Reglering av upplatelseform i detaljplan och for mark som inte ags av
kommunen

Boverket anser liksom utredningen att upplatelseformen inte bor regleras i de-
taljplan. Plan- och bygglagen (2010:900), PBL, syftar till att reglera markan-
vandningen och bebyggelseutformning och inte upplatelseformer. For att en
planbestammelse ska kunna prévas mot nagon regel i PBL. Nagon sadan moj-
lighet finns inte kopplad till upplatelseform idag. Boverket instammer i att en
planbestammelse om krav pa viss upplatelseform forutsatter nya kontrollfunkt-
ioner for att sakerstalla en effektiv tillsyn.

Boverket beddémer dven att en styrning genom detaljplan inte skulle komma att
anvandas av kommunerna, beroende pa att det ar en utdragen process att ta
fram eller andra planer. Det skulle ta lang tid innan detta alternativ skulle fa ge-
nomslag.

Boverket haller med utredningen om att en reglering av upplatelseform endast
bor omfatta mark och utrymmen som ar kommunalt dgda.

Boverket noterar att eftersom den foreslagna lagen endast kan tillampas pa
kommunalt &gd mark, kommer den inte att vara till sa stor hjalp for kommuner
med sma eller inga markinnehav, utom mojligen for att sakra att det egna bola-
gets bostader inte omvandlas till hyresrétt efter en eventuell forséljning.
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Véagledning behdvs

Boverket konstaterar att vagledning kommer att behdva tas fram. Boverket de-
lar utredningens bedémning att de aktuella fragorna hamnar under Boverkets
ansvarsomrade. Detta kommer att innebéra ytterligare en arbetsuppgift for Bo-
verket.

Det bor 6vervagas om fler upplatelseformer kan omfattas

Boverket anser att det bor évervagas om fler upplatelseformer ska kunna om-
fattas av den foreslagna lagen.

Boverket anser att hyresratt i den foreslagna lagen ska omfatta &ven kooperativ
hyresratt och att en sadan bestammelse inte ska utgdra nagot hinder for att
bilda en kooperativ hyresrattsférening i en befintlig bostadsbyggnad. En koo-
perativ hyresratt ar liksom vanlig hyresratt en spekulationsfri upplatelseform.
En kooperativ hyresrattsforening bygger for egen forvaltning och lagenheterna
gar inte att salja. Motivet att halla markpriset lagre an for bostadsrétt eller
aganderatt galler alltsa aven for kooperativ hyresratt. Byggemenskaper kan fa
en storre roll for bostadsforsorjning och stadsutveckling framover, dar koopera-
tiv hyresratt ar en majlig upplatelseform.

Fran kommunens sida kan det vara angelaget att sakra ett brett utoud av uppla-
telseformer i sina utbyggnadsomraden, eller att en stadsdel kompletteras med
en upplatelseform som ar underrepresenterad. Darfor skulle det kunna finnas-
motiv for kommunen att reglera dven andra upplatelseformer, och da kanske
framst i syfte att markera behovet av en lamplig blandning av upplatelsefor-
merna med hansyn till kommunens bostadspolitiska mal, &ven om de strikt
ekonomiska incitamenten till ombildningar fran bostadsrétt eller 4ganderatt inte
foreligger. Boverket menar att utredningen i onddan begransar denna mojlighet
men att ett inférande av reglering av samtliga upplatelseformer, bostadsrétt,
agarlagenheter och aganderatt till smahus kréaver ytterligare utredning. Den f6-
reslagna regleringen kan aven omfatta mark for smahusbebyggelse. Boverket
noterar att forslaget dock inte hindrar att smahus med hyresratt under vissa om-
standigheter kan omvandlas till &ganderatt.

Konsekvenser i forhallande till statsstodregler av upphavande av beslut

Utredningen anger att det finns en risk att kommunen kommer att behéva avsla
ansokningar om upphavande av beslut, om fragan om tillaggskopeskilling har
forbisetts i samband med Overlatelsen. Att markvéardet 6kar vid upphavande av
beslut om hyresrétt skulle namligen kunna utgora ett otillatet statsstod enligt
EU:s statsstodsregler. Boverket konstaterar att den férdel som utredningen sar-
skilt lyfter fram, att den féreslagna l6sningen gor det lattare att andra ett beslut
om upplatelseform, kanske kraver att beslutet forenas med ett tillaggsavtal. Bo-
verket menar att detta behdver utredas narmare vilka konsekvenser i forhal-
lande till statsstodsreglerna som ett eventuellt upphévande av ett beslut om hy-
resratt kommer att fa.



Synpunkter pa forfattningsforslaget till lag om kommunal reglering av
bostader med hyresratt

Lagens foreslagna namn kan tolkas fel. Boverket menar att lagen istallet borde
heta Lag om kommunal reglering av upplatelseform for bostader. Ett beslut om
upplatelseform kan tas nar som helst nar kommunen ager marken. Kommunen
behdver inte ha provat markens lamplighet for bostader genom till exempel
bygglov eller detaljplan nér denna begransning av anvéndningen sker. Ett be-
slut enligt forslaget kan uppfattas som att kommunen redan har bedomt att det
ar lampligt med bostader pa den aktuella platsen. Boverket anser att for tydlig-
hetens skull bor nimnas redan i lagen ™ att ett beslut enligt denna lag inte inne-
béar nadgon provning av marken eller utrymmets limplighet for bostéider”.

Boverket uppfattar vidare att forfattningsforslaget ar otydligt angaende nar ett
beslut om upplatelseform borjar galla. | 1 $ anges att beslutet galler vid dverla-
telse om anteckning gjorts. Det borde innebdra att beslutet galler for kommu-
nen sjéalv redan da beslutet tas men upphor att galla vid en dverlatelse om det
inte skrivs in. I 5 § anges sedan att beslutet géller sedan inskrivning skett vilket
talar emot lydelsen i forsta paragrafen.

4 § ar svartolkad. Det som avses ar att ett beslut om hyresratt inte ska inkludera
mojligheten att upplata bostader med kooperativ hyresréatt. Detta bor kunna for-
muleras tydligare.

Boverket menar dock att kooperativ hyresratt bor omfattas av forslaget och da
bor paragrafen istéllet formuleras som att ” dven kooperativ hyresritt omfattas
av begreppet hyresratt.

Synpunkter pa forslag till lag om andring i lagen om ratt till
fastighetsforvarv fér ombildning till bostadsratt eller kooperativ hyresréatt
I lagen (1982:352) om rétt till fastighetsforvarv for ombildning till bostadsrétt
eller kooperativ hyresratt laggs enligt forslaget till en paragraf 2 a. Forslaget ar
formulerat ar som en upplysning.

Boverket anser att paragrafen istéllet borde formuleras som den befintliga 2 § i
lagen. Det vill saga att lagen inte galler om ett beslut om upplatelseform enligt
lagen (2019:000) om kommunal reglering av bostédder med hyresrétt géller for

omradet eller utrymmet. Dock anser Boverket att kooperativ hyresratt aven bor
omfattas av forslaget och i sa fall kan denna paragraf helt utga.

Synpunkter pa forslag till lag om andring i bostadsrattslagen

Forslaget till en ytterligare paragraf 4 kap 1 a § i bostadsrattslagen (1991:614)
bor utga da det bara ar en upplysning och da man senare i forlaget till &ndring
av lagen i tydligt anger att vad som géller sa beslut om upplatelseform finns.

4(5)



5(5)

| detta &rende har generaldirektor Anders Sjelvgren beslutat. Nationalekonom
Hans-Ake Palmgren har varit féredragande. | den slutliga handlaggningen har
ocksa avdelningschef Goran Persson, rattschef Yvonne Svensson, enhetschef
Mikael Nordstrom, lantmétare Karolina Andersson, jurist Lars Svensson, jurist
Assar Lindén och expert Ulrika Hagred deltagit.

Anders Sjelvgren

generaldirektor
Hans-Ake Palmgren

nationalekonom



