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Yttrande 6ver betdnkandet En utvecklad dversiktsplanering. Del
2: Kommunal reglering av upplatelseformer (SOU 2018:46).

Fastighetsagarna Sverige har givits maojlighet att inkomma med synpunkter pa rubricerat
delbetankande.

Fastighetsagarnas yttrande

Fastighetsdgarna avstyrker utredningens forslag om kommunal reglering av upplatelseform i sin
helhet.

Sammanfattning

Betdnkandet bygger sin argumentation och férslag utifran ett antal direkt felaktiga eller ideologiskt
forutbestdmda utgangspunkter, pastdenden och antagen. Nar en utredning dr hart styrd av sitt
utredningsdirektiv och darfor pa ett tidigt stadium tar sin utgangpunkt fran missuppfattningar om
hyresrdttens funktion pa bostadsmarknaden ar det oundvikligt att utredningen ldagger fram forslag
som missar malet. Fastighetsdgarna vill hdr betona vikten av att utredningsvasendet agerar objektivt.
For det kravs att saval utredaren som utredningsdirektiv inte fargas av férutbestamda
utgdngspunkter. Gallande denna utredning ar det utredningsdirektiven som innehéll de
forutbestdmda utgangspunkter som lett utredningen fel.

Fastighetsdgarna hdvdar, tvirt emot de antaganden och beddmningar som inledningsvis
utredningsdirektiven och, som féljd, daven utredningen gjort, att

o Hyresratten ar inte, och ska inte vara, en andra klassens boendeform for
"ekonomiskt svaga grupper”

J Det finns mer verkningsfulla och mer dndamalsenliga atgédrder &n att lasa
upplatelseform i nyproduktion for att adressera grupper med svag stallning pa
bostadsmarknaden

° Kommuner besitter redan erforderliga och fullgoda verktyg att, om de sa vill, styra
upplatelseform i nyproduktion samt befintligt kommunalt dgt bostadshesténd

. De av utredningen av sa kallade odnskade ombildningar torde vara i det narmast
obefintliga i nyproduktion av hyresratter

o De skdl som anfors for att avfarda majlighet att styra upplatelseform i detaljplan ar

precis lika relevanta fér det nu presenterade fGrslaget via en separat lag.



Fastighetsdgarna anser sammantaget att forslaget utgar fran ogrundade uppfattningar om

o Att det rader ett allmént behov att [3sa enbart hyresratten av upplatelseformerna

. Hyresréttens stéllning och funktion pa bostadsmarknaden

. Behov av att motverka ombildningar av nyproduktion

. Behov av ytterligare verktyg for kommuner att styra upplatelseform pa kommunal
mark

. Att forslaget inte, till skillnad mot reglering i detaljplan, skulle utgdra inskrankning

i gande och forfoganderatt for fastighetsagare.

Fastighetsdgarna instimmer med utredningens slutsats att det dr olampligt att styra upplatelseform
via PBL. Fastighetsdgarna kan dock inte se att utredningen lyckats motivera varfér en annan
lagstiftning dn PBL skulle vara mindre oldmplig att styra upplatelseform.

Fastighetsdgarna tar avstand fran utredningens utgangspunkt att det skulle finnas ett allmant behov
av att styra upplatelseform enkom till hyresrétt pa grund av hyresrattens betydelse for "ekonomiskt
svaga grupper”.

Fastighetsdgarna menar att det snarare rader ett allmant behov av inte kunna lasa upplatelseform i
befintligt bestdnd i omrdden som domineras av hyresritter for att mojliggora fér att socioekonomiskt
lyfta omraden.

Fastighetsdgarna menar att mgjlighet att ldsa upplatelseform kan medféra att hela bostadsomraden
hindras fran att utgéras av differentierade upplatelseformer.

Forslaget riskerar att hindra nyproduktion. Fastighetsdagarna vill i sitt yttrande sarskilt gora regeringen
uppmadrksam pa féljande konsekvens som utredningen lyfter fram:

“l virsta fall skulle alltsd forslaget kunna leda till att vilian att framja tillgdngen pa hyresritter
tvdrtom leder till att det blir svarare att finansiera byggandet av hyresrdtter, Gtminstone i teorin.”

Sammanfattningsvis kan Fastighetsdgarna inte dra ndgon annan slutsats @n att utredningen lagger
fram lagfdrslag som saknar relevans da forslaget antingen sdker adressera situationer som inte
forekommer eller situationer dar det redan idag existerar erforderliga kommunala verktyg.

Fastighetsagarna avstyrker forslaget i sin helhet.

Allmant om hyresratten och utredningens forslag

Utredningen bygger sitt forslag pa att det skulle rada ett allmént behov fér kommuner att reglera
enbart hyresrdtt pa grund av hyresrdttens betydelse for “ekonomiskt svaga grupper”.
Fastighetsdgarna tar avstand fran det betraktelsesdttet gentemot hyresratten.

Hyresratten dr en utmdarkt boendeform. Hyresratten ska inte ses som enbart en upplatelseform for
grupper med svag stallning pd bostadsmarknaden. Fastighetsdgarna instdmmer har i den del av det
sarskilda yttrandet fran Kenneth Berglund fran Hyresgastforeningen.

Andra bostadspolitiska verktyg riktade mot grupper med svag stéllning pa bostadsmarknaden

Om syftet med utredningen dr att mota behovet hos grupper med svag stéllning pa
bostadsmarknaden hanvisar Fastighetsdgarna till skriften “"Hem - Végar till en béttre social
bostadspolitik”! dar nio forslag presenteras, som vi bedémer har bittre férutsittningar for att uppna
onskat syfte.

! Fastighetsdgarna, januari 2018



Féreligger det ett sddant "allmént behov” som utredningen p3star?

Utredningen soker leda i bevis att det skulle féreligga ett “allmiant behov” fér kommuner att reglera
upplatelseform. Fastighetsdgarna delar inte utredningens slutsatser att ett sidant allmint behov
féreligger.

Dels tar Fastighetsdgarna avstand fran synsattet att hyresratten ir en boendeform for “svaga
grupper”, dels gor utredningen sig skyldig till en 6vertolkning av BFL (se sid 60 i betdnkandet) dar det
hédvdas att det enligt 1§ skulle finnas ett sirskilt ansvar att planera for hyresratter. BFL §1 anger
féljande:

1 § Varje kommun ska med riktlinjer planera fér bostadsforsériningen i kommunen.
Syftet med planeringen ska vara att skapa férutsdttningar for alla i kommunen att leva
i goda bostdder och for att frimja att dndamélsenliga Gtgdrder fér
bostadsférsorjningen forbereds och genomférs.

Vid planeringen av bostadsférsérjningen ska kommunen samréda med berérda
kommuner och ge ldnsstyrelsen, aktéren med ansvar for regionalt tillviixtarbete i lédnet
och andra regionala organ tillfélle att yttra sig.

Riktlinjer fér bostadsforsérjningen ska antas av kommunfullmdktige under varje
mandatperiod. Férdndras férutsdttningarna fér de antagna riktlinjerna ska nya
riktlinjer upprdttas och antas av kommunfullméktige. Lag (2013:866).

Inte ndgonstans i BFL §1 omnamns hyresrétter. Att utredningen gér denna Gvertolkning anser
Fastighetsdgarna vara forvanande.

Lika olampligt att styra upplatelseform i detaljplan som i fastighetsregister
Utredningen avfardar mojlighet att Idsa upplatelseform i detaljplan. Fastighetsdgarna instdmmer.

Fastighetsdgarna menar vidare att det ar lika oldmpligt att ge kommuner mojlighet, via lagreglering,
att ldsa upplatelseform vare sig det sker inom PBL eller i en nykonstruerad lag. De negativa
konsekvenser som utredningen ratteligen identifierat ndr PBL-alternativet avfirdades dr naturligtvis
lika relevanta for det forslag som nu lagts fram.

Fastighetsdgarna kan inte se att utredningen lyckats pavisa varfér en ny lag skulle vara att foredra
framfor PBL ndr de konstaterade negativa effekterna med reglering av upplatelseform &r lika oavsett

lag.

Kommuner besitter redan erforderliga och fullgoda verktyg att, om de s3 vill, styra upplatelseform
i nyproduktion samt befintligt kommunalt &gt bostadsbestand

Forslaget, givet dess utformning, medfér att nyproduktion pa kommunal mark samt befintliga
kommunala bostader kan av en kommun I3sas till att vara hyresritter.

Utredningen for fram att kommuner redan besitter flera fullgoda verktyg for att styra upplatelseform
i nyproduktion. Sarskilt om det ror sig om nyproduktion pd mark som initialt dgs av kommun. Verktyg
som finns &@r bl. a markanvisningsavtal kopplat med éverlatelseférbud, tillaggskapeskilling, eller vite.
Till detta kommer tomtréttsinstrumentet. Trots detta kommer utredningen fram till slutsatsen att
kommunen saknar andamaélsenliga verktyg. Detta baseras frimst pa att tomtratt skulle vara “en
administrativ bérda” snarare an ett fullgott verktyg. Att tomtratt skulle vara en administrativ bérda
kan knappast utgora skal for att avfirda dess funktionsstt.



Som féljd av ovanstdende upprakning av till buds staende medel delar Fastighetsdgarna inte
utredningens bedémning i avsnitt 5.5 att kommuner saknar indamalsenliga verktyg for att styras
upplatelseform pa mark som dgs av kommunen.

Dirmed framgar det att det inte &r styrande av upplatelseform i sig som ar syftet for denna utredning
utan att forhindra efterféljande ombildning av nyproducerade hyresratter till bostadsratter. Detta
illustreras av bedémningen i avsnitt 5.3.3.

Det &r brist att utredningen inte genomfdrt en kartldggning eller analys av hur manga nyproducerade
hyresratter som ombildas. Utredningen har alltsd inte kunnat uppvisa att det rader ett behov av
hindra ombildning av nyproducerade hyresratter. Fastighetsdgarna vill pasta att ombildning av
nyproducerade hyresritter i det ndrmaste dr obefintlig. Problemet som utredningen séker I8sa ar
saledes ej forekommande.

Fér kommunala bostadsbolag besitter kommunen som bekant fullgoda mdjligheter att forhindra
ombildning genom kommunens dgardirektiv till bolaget och genom aktiv dgarstyrning. | de fall
kommuner vill verka fér ombildningar av kommunalt bostadsbestdnd kommer s& ske oavsett om den
nya lagen infors eller ej.

Fastighetsigarna kan inte dra ndgon annan slutsats av detta &n att utredningen lagger fram lagforslag
som saknar relevans d& utredningen antingen séker |osa situationer som inte forekommer eller
situationer dir det redan idag existerar erforderliga kommunala verktyg.

Konkurrens och kommunala bostadsbolags finansiella handlingsutrymme

Fastighetsigarna foretrader flertalet, sdval kommundgda som privatdgda, bostadsbolag. Enligt
utredningens forslag foreslds kommuner kunna reglera befintligt bestdnd endast i kommunagda
bostadsbolag.

Fastighetsagarna anser att utredningen inte i erforderlig utstrackning har utrett de
konkurrensrittsliga aspekterna av att endast kommunaldgda bolag riskerar att fa befintligt bestand
I3st via tillimpning av den féreslagna lagen. De féretagsekonomiska konsekvenserna av att
kommunen kan sinka det egna bostadsbolagets fastighetsvdrden och ddrmed begransa
bostadsbolagets finansiella handlingsutrymme har inte heller utretts.

Varfor inte lasa bostadsratt?

Fastighetsdgarna menar att det faktum forslaget endast foreslas gélla hyresratt pavisar forslagets
skevhet och att det bygger pd missuppfattningen, som planterats via utredningsdirektivet, att
hyresrétten dr en bostadsform enkom for “svaga grupper”.

Socioekonomiska och trygghetsaspekter med differentierade upplatelseformer

En viktig fraga som utredningen inte belyst &r vilken inverkan méjlighet till differentierade
upplatelseformer har pé socioekonomiska och trygghetsaspekter.

Omradet Gardsten utanfér Goteborg kommer troligtvis att tas bort fran listan dver sarskilt utsatta
omraden. Detta till foljd av idogt och m&lmedvetet trygghetsarbete i den sa kallade
Gardstensmodellen. Gardstensmodellen innehéller bl a 6kad differentiering av upplatelseformer
inom omradet vilket tydligt visar att 6kad forekomst av bostadsratter ar ett satt att socioekonomiskt
lyfta ett omrade och 6ka tryggheten.

Skulle utredningens forslag ga igenom skapas en mojlighet till en inldasande effekt dar omrdden som
idag domineras av hyresratter kan ldsas till att sa ocksa forbli. Utredningens forslag kan darmed sdgas



motverka méjlighet att socioekonomiskt lyfta och 6ka tryggheten inom omraden som idag domineras
av hyresratter. Utredningen for inget resonemang om detta.

Fastighetsdgarna menar att Gardstensexemplet visar att det snarare rader ett allmént behov av att
inte kunna lasa upplatelseform i befintligt bestand i omraden som domineras av hyresrétter.

Konsekvensutredningen pavisar att forslaget inte bér genomféras

Fastighetsdgarna anser att konsekvensutredningen tydligt anger skél varfor forslaget inte bor
genomforas.

Under avsnitt 8.2 fér utredningen fram flertalet risker fér kommuner som sedan inte kvantifieras
eller analyseras vidare. Ett exempel dr att kommunen kan ga miste om framtida vardeférandringar
och att det till och med skulle kunna strida mot EU:s stadstodsregler. Det dr en brist att de
kommunalekomiska konsekvenserna av vardefoverforing pa subventionerad (ikryssad) mark inte
utreds ndrmre. | avsnitt 8.7 avfardas forvisso den risken da kommuner forutsatts ha ett intresse i
vardestegringen och att de darfor inte kommer tillampa majligheten att reglera upplatelseform utan
tilldggskopeskilling. Innebdrden av detta ar att utredningen lagger ett forslag som i praktiken inte
kommer att genomféras med mindre dn att separata tilldggsavtal ska tecknas. Om separata avtal
inda maste tecknas for att lagen ska tillampas menar Fastighetsdgarna att dessa avtal naturligtvis
dven med fordel kan behandla fragan om upplatelseform. Utredningens forslag blir ddrmed
overflodigt.

Utredningen anfér dven en mycket central invandning i avsnitt 8.3 som fortjanar att lyftas fram.
Forlaget kan bidra till att byggandet av hyresratter minskar. Ett mycket starkt skal till varfor férslaget
inte bor behandlas vidare.

”| vérsta fall skulle alltsa férslaget kunna leda till att viljan att frimja tillgdngen pd hyresrdtter
tvéiirtom leder till att det blir svarare att finansiera byggandet av hyresrdtter, Gtminstone i teorin”.



Aganderittsliga aspekter kring eventuell reglering av upplatelseform

Fastighetsagarna delar inte utredningens réttsliga bedomning géllande forslagets inskrankning i
aganderadtten. Ur fastighetsdgares perspektiv ar det viktigt att dganderétten till, och anvdndandet av,
fastigheten ar forutsdgbar. Den enskilde ska ha ratt att férfoga Gver sin egendom sjdlvstdndigt och
som den dnskar. Att begrdnsa fastighetsdgarens ratt till sin egendom kan endast genomféras som
sista atgard for att tillgodose ett angeldget allmént intresse enligt gdllande ratt. Fastighetsdgarna har
tidigare i detta remissvar pavisat att det inte foreligger ett allmént behov av att reglera
upplatelseform, an mindre foreligger det ett angeldget allmant intresse.

Foljande dr utdrag ur en rattsutredning som visar varfor Fastighetsdgarna har en annan uppfattning
dn utredningen angdende de dganderittsliga aspekterna av att kommuner ges ritt att lasa
upplatelseform, oavsett lagrum.

Reglering av egendomsskydd i svensk rétt

Aganderitten ar grundlagsskyddad genom 2 kap. 15 § regeringsformen. | denna paragraf framgér
féljande. "Vars och ens egendom ar tryggad genom att ingen kan tvingas avsta sin egendom till det
allmanna eller till ndgon enskild genom expropriation eller nagot annat sadant forfogande eller tala
att det allmdnna inskranker anvandningen av mark eller byggnad utom nar det kravs for att
tillgodose angeldgna allmédnna intressen. Den som genom expropriation eller nagot annat sadant
férfogande tvingas avsta sin egendom ska vara tillférsdkrad full ersattning for forlusten. Ersdttning
ska ocksa vara tillforsakrad den for vilken det allmanna inskranker anvandningen av mark eller
byggnad pa sadant satt att pdgaende markanvandning inom berdrd del av fastigheten avsevart
férsvaras eller att skada uppkommer som ar betydande i forhallande till vardet pa denna del av
fastigheten. Ersattningen ska bestdmmas enligt grunder som anges i lag. Vid inskrankningar i
anvandningen av mark eller byggnad som sker av hadlsoskydds-, miljoskydds- eller sakerhetsskél giller
dock vad som foljer av lag i fradga om réatt till ersattning. Alla ska ha tillgang till naturen enligt
allemansratten oberoende av vad som foreskrivits ovan”.

Bestammelsen i 2 kap. 15 § forsta stycket regeringsformen anger grundférutsattningarna for nar
nagon tvangsvis kan avhdndas sin egendom eller radigheten éver densamma. Skyddet galler till
férman for bade svenska och utlindska medborgare och saval fysiska som juridiska personer.
Bestammelsen tar sikte pa sadana ingripanden av det allmdnna som antingen utgér expropriation
och annat sddant férfogande eller radighetsinskrankningar. Egendomsskyddet omfattar bara sadana
ingrepp som foretas av det allmdnna, dvs. endast inskrdnkningar genom lagstiftning eller
myndighetsbeslut.

Europakonventionen utgdr ett grundldggande dtagande for Sverige nar det géller manskliga fri- och
rattigheter. Bestdmmelserna i Europakonventionen ska dven betraktas som ett grundlaggande
normsystem for Sverige. Genom att Europakonventionen 1994 blev inkorporerad i svensk ratt fick
Sveriges inhemska lagstiftning en principiell regel om att den enskildes ratt till sin egendom ska vara
okrankt (prop. 1993/94:117 s. 16). Bestammelsen om egendomsskydd i regeringsformen anpassades
efter det egendomsskydd som anges i Europakonventionen och skyddet i regeringsformen utdkades
genom att, forutom skydd mot tvangsoverforing av egendom genom expropriation eller ndgot annat
sadant forfogande, ge ett skydd ocksa mot inskrankningar i anvdndningen av mark och byggnader.

Grundlagsskyddet omfattar sdledes dven sadan lagstiftning som innebdr begrénsningar i
innehavarens ratt att anvanda mark och byggnader. Detta uttrycks sa att ingen kan tvingas att tala
att det allmanna inskranker anvandningen av mark eller byggnad utom nar det kravs for att
tillgodose angeldgna allmanna intressen.



Proportionalitetsprincipen

En grundlaggande princip &r att en inskrankning fran det allmannas sida av den enskildes ritt att
anvanda sin egendom fGrutsdtter att det foreligger en rimlig balans eller proportionalitet mellan vad
det allmdnna vinner och den enskilde férlorar pa grund av inskréankningen.

Reglering av egendomsskyddet i europeisk ratt

Lag eller annan foreskrift far inte meddelas i strid med Sveriges ataganden pa grund av den
europeiska konventionen angdende skydd for de méanskliga rattigheterna och de grundldggande
friheterna (2 kap. kap. 19 § regeringsformen).

Egendomsskyddet regleras i artikel 1 i tillaggsprotokoll till konventionen om skydd for de ménskliga
rattigheterna och de grundlaggande friheterna; “Varje fysisk eller juridisk person ska ha ratt till
respekt for sin egendom. Ingen far berdvas sin egendom annat &@n i det allménnas intresse och under
de forutsdttningar som anges i lag och i folkrattens allménna grundsatser. Ovanstaende
bestammelser inskrdnker dock inte en stats ratt att genomfora sadan lagstiftning som staten finner
noédvandig for att reglera nyttjandet av egendom i dverensstammelse med det allmannas intresse
eller for att sdkerstélla betalning av skatter eller andra palagor eller av béter och viten”. Artikel 1
innehaller sdledes tre regler. Dessa ar att egendom ska respekteras, pa vilka villkor det &r acceptabelt
att berdva annan sin egendom samt hur dgarens ratt att utnyttja sin egendom far begrénsas genom
atgdrder for att reglera nyttjandet av egendom i det allmdnnas intresse.

Egendom har getts en vidstrackt definition i rattspraxis fran europaratten. Vid en tillimpning av
Europakonventionen pa grund av en inskrankning i en enskilds egendom ska en prévning av allmanna
och enskilda intressen utfdras i enlighet med proportionalitetsprincipen
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