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GOteborgs Stads yttrande géllande En utvecklad
oversiktsplanering, Del 2 (SOU 2018:46)

Néaringsdepartementet har for yttrande dversént betankandet En utvecklad
oversiktsplanering, Del 2 (SOU 2018:46) till Géteborgs Stad. Staden har
medgivits forlangd remisstid till den 8 november 2018. Géteborg Stad
avstyrker inforandet av reglering av upplatelseformer.

Goteborgs Stad delar utredarnas beddmning att det ar olampligt att reglera
upplatelseformer genom en bestammelse i detaljplan. De framsta motiven
till detta ar att detaljplaner ska halla Gver tid och att forutsattningarna for
olika upplatelseformer kan &ndras vilket skulle stalla krav pa att planen gors
om. Den utdkade demokratiska process som plan- och bygglagen (PBL)
foreskriver syftar till att sakerstalla en val underbyggd avvéagning mellan
allmanna och enskilda intressen. Upplatelseform har hittills inte betraktats
som ett allmant intresse och forefaller inte heller géras i utredningen, den
mer omfattande PBL-processen beddms darmed inte som nddvéndig for
reglering av upplatelseform.

Goteborgs Stad ar generellt sett positiva till ytterligare verktyg for att kunna
sakerstdlla andamalsenliga atgarder for bostadsforsorjningen, i enlighet med
lagen om kommunernas bostadsférsorjningsansvar. Forslaget om att
mojliggora for kommuner att ensidigt kunna besluta att fastigheter bara far
upplatas med hyresratter utgor dock en vasentlig inskrankning i
aganderétten och den fria fastighetsmarknaden. Att genom kommunal
styrning hindra fastighetsagare att valja upplatelseformer riskerar att bli en
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missriktad reglering, med negativa konsekvenser som dr svaréverskadliga
for fastighetsédgare, kommunen och den fria fastighetsmarknaden. Géteborgs
Stad anser att detta ar fel vag att ga sarskilt som kommunen efter beslut om
inskrankning inte ex officio kan aterkalla beslutet.

Goteborgs Stad noterar samtidigt att hyresrétt ar en uppskattad
upplatelseform, oavsett boendeform. Pa dagens bostadsmarknad finns
privata fastighetsdgare som bygger och &ger hyresréatter och kan férvéntas
fortsatta sa lange hyresratten ar efterfragad och ekonomiskt hallbar att &ga.

Det finns en malkonflikt mellan 6nskemalet att kunna sakerstélla att den
mark kommunen pa marknadsmassiga villkor avyttrar till uppférande av
hyresratter langsiktigt fortsatter upplatas som hyresrétt och de nuvarande
och framtida fastighetsagarnas beroende av langsiktiga fastighetsvarden for
att kunna bedriva sin affarsverksamhet. Goteborgs Stad saknar d&rfor en
analys av hur utredningens forslag om en reglering av upplatelseform till
hyresratt paverkar saval det befintliga hyresbestandet som investeringsviljan
i nya hyresratter. Att hyresrattens varde paverkas negativt av en direkt
inskrankning i 4gandet konstateras i utredningen men belyses inte vidare.
Utredningen belyser inte heller vilken effekt som utpekandet av fastigheter
for enbart hyresratter far pa omradesniva. Omraden som vid
beslutstidpunkten exempelvis ar bostadsréttstata och for tillfallet gynnas av
fler hyresrétter kan efter en tid med en foranderlig marknad och
samhallsutveckling ha helt andra férdelningsbehov i bostadsbestandet. En
lagstiftning som forhindrar flexibilitet i val av upplatelse riskerar darmed att
hamma en god omradesutveckling.

Bristen pa analys och konsekvensbeskrivning av de vardeminskningar i
byggnadsbestandet som utredningen anger kan ske som ett resultat av
lagstiftningen ar sarskilt besvérande for kommunen och skattebetalarna
eftersom betydande ekonomiska gemensamma varden riskerar att férsvinna
genom att marknadsvérdet sjunker pa kommunal mark belastad med en
sarskild upplatelseform.
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Om regeringen &nda véljer att ga vidare med forslaget har Goteborg Stads
foljande forslag till forandringar i forslaget avseende bland annat begrepp,
beslutsgang och reglering vid tomtrétt.

e | utredningen och den foreslagna lagen anvinds uttrycket “mark eller
annat utrymme” istdllet for det vedertagna begreppet fastighet”.
Stadens uppfattning &r att det &r tillrackligt och mer traffsakert att vélja
begreppet fastighet, som avser bade vanliga fastigheter och
tredimensionella fastigheter (2D och 3D-fastigheter). Nar det kommer
till tomtratter i lagforslagets 3 § blir det valda begreppet nagot markligt.
Tomtréatt kan upplatas i bade 2D och 3D-fastigheter, men en
tomtrattsupplatelse maste alltid omfatta hela fastigheten, aldrig del av
den (13 kap. 1 § Jordabalken). Att som i lagforslagets 3 § da anvanda
uttrycket “mark eller annat utrymme” om tomtrétt blir dirmed felaktigt.
Uttrycket "mark och annat utrymme” bor saledes generellt bytas ut mot
”fastighet”.

e 3 8ochandra stycket i 6 § skulle kunna strykas.

e Just vad galler 3 § har utredningen vidare som utgangspunkt att en
fastighet som ska upplatas eller ar upplaten med tomtrétt inte bor fa
omfattas av mojligheten till beslut om upplatelseform. Géteborgs Stad
delar inte denna uppfattning vad avser nyupplatelser med tomtrétt.

e (Goteborgs Stad &r tveksamt till om det behdver vara
kommunfullmaktige som ska avgéra om ett beslut om upplatelseform
ska upphéavas. Bade beslut om upplatelseform och beslut om
upphédvande av beslutet bor kunna delegeras.

Vid behandlingen av arendet forekom skiljaktiga meningar:

Hampus Magnusson (M) och Martin Wannholt yrkade att
kommunstyrelsens yttrande skulle ha den lydelse som anges ovan.

UIf Kamne (MP) yrkade att kommunstyrelsens yttrande skulle ha den
lydelse som stadsledningskontoret foreslagit, enligt bilaga A.

Daniel Bernmar (V) yrkade att kommunstyrelsens yttrande skulle ha den
lydelse som stadsledningskontoret foreslagit (bilaga A) med de andringar
som framgar av yrkandet fran V den 7 november 2018, enligt bilaga B.

Vid omroéstning i huvudvoteringen réstade Mariya Voyvodova (S),

UIf Kamne (MP), Daniel Bernmar (V), Marina Johansson (S),

Jonas Attenius (S) och ordféranden Ann-Sofie Hermansson (S) for bifall till
UIf Kamnes yrkande.
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Jonas Ransgard (M), Helene Odenjung (L), David Lega (KD), Kristina Tharing
(M), Hampus Magnusson (M), Martin Wannholt och Lars Hansson (-) rostade
for bifall till Hampus Magnussons och Martin Wannholts yrkande.

Kommunstyrelsen beslutade med sex rdster mot sju att bifalla Hampus
Magnussons och Martin Wannholts yrkande.

Goteborg den 7 november 2018
GOTEBORGS KOMMUNSTYRELSE

Ann-Sofie Hermansson
Mathias Skold
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Bilaga A
Stadsledningskontorets forslag
Kommunstyrelsen 2018-11-07

Arende 4.2

Goteborgs Stads yttrande gallande En utvecklad
oversiktsplanering, Del 2 (SOU 2018:46)

Né&ringsdepartementet har for yttrande dversént betankandet En utvecklad
oversiktsplanering, Del 2 (SOU 2018:46) till Géteborgs Stad. Staden har
medgivits forlangd remisstid till den 7 november 2018.

Goteborgs Stad delar utredarnas beddmning att det ar olampligt att reglera
upplatelseformer genom en bestammelse i detaljplan. De framsta motiven
till detta ar att detaljplaner ska halla 6ver tid och att forutsattningarna for
olika upplatelseformer kan &ndras vilket skulle stalla krav pa att planen gors
om. Den utdkade demokratiska process som plan- och bygglagen (PBL)
foreskriver syftar till att sakerstalla en val underbyggd avvégning mellan
allmanna och enskilda intressen. Upplatelseform har hittills inte betraktats
som ett allmant intresse och forefaller inte heller géras i utredningen, den
mer omfattande PBL-processen beddms darmed inte som nddvéndig for
reglering av upplatelseform.

Goteborgs Stad instammer i utredningens beddmning att kommunen
behover ytterligare verktyg for att kunna sakerstélla att &andamalsenliga
atgarder for bostadsforsorjningen forbereds och genomfors, i enlighet med
lagen om kommunernas bostadsforsoérjningsansvar. Goteborgs Stad delar
ocksa slutsatsen att det finns behov for kommunen att kunna reglera
upplatelseformen och att det ar hyresratt som har storst effekt for
mojligheten att styra bostadsutbudet. Den foreslagna lagen innebar att
samtliga kommuner i landet far en majlighet att sakerstélla hyresratter.
Det underlattar diskussionen med exploattrer och byggaktorer att det finns
ett stod i lagstiftning istallet for att en kommun forsoker finna en egen
I6sning.

Goteborgs Stad noterar samtidigt att hyresrétt &r en uppskattad
upplatelseform, oavsett boendeform. Pa dagens bostadsmarknad finns
privata fastighetsagarna som bygger och dger hyresratter och kan férvéantas
fortsatta sa lange hyresratten ar efterfragad och ekonomiskt hallbar att dga.
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Det finns en malkonflikt mellan dnskemalet att kunna sakerstalla att den
mark kommunen pa marknadsmassiga villkor avyttrar till uppférande av
hyresratter langsiktigt fortsétter upplatas som hyresréatt och de nuvarande
och framtida fastighetsagarnas beroende av langsiktiga fastighetsvarden for
att kunna bedriva sin affarsverksamhet. Goteborgs Stad saknar darfor en
analys av hur utredningens forslag om en reglering av upplatelseform till
hyresratt paverkar saval det befintliga hyresbestandet som investeringsviljan
i nya hyresratter. Att hyresrattens varde paverkas negativt av en direkt
inskrankning i 4gandet konstateras i utredningen men belyses inte vidare.
Utredningen belyser inte heller vilken effekt som utpekandet av fastigheter
for enbart hyresratter far pa omradesniva eller det faktum att ombildning
inte sker ensidigt pa fastighetsdgarens initiativ utan for att en
bostadsrattsforening har bildats, ofta pa initiativ av hyresgasterna och minst
2/3 av dessa onskar kopa fastigheten.

Sammantaget ar Goteborgs Stad positiv till det nya lagférslaget som innebér
ytterligare ett verktyg i arbetet med bostadsforsorjningsansvaret. Goteborgs
Stad efterfragar dock en djupare utredning och végledning i hur det nya
verktyget bast anvéands. Att forslaget ar kopplat till kommunens markagande
och att det innefattar de kommunala bolagens markinnehav gor att en
sarskild aktsamhet kravs i forhallande till allménnyttans befintliga och
kommande byggnadsbestand.

Nedan foljer ett antal forslag till forandringar i forslaget avseende bland
annat begrepp, beslutsgang och reglering vid tomtratt.

I utredningen och den foreslagna lagen anvinds uttrycket “mark eller annat
utrymme” istéllet for det vedertagna begreppet “fastighet”. Goteborgs Stads
uppfattning ar att det ar tillrackligt och mer traffsékert att valja begreppet
fastighet, som avser bade vanliga fastigheter och tredimensionella
fastigheter (2D och 3D-fastigheter). N&r det kommer till tomtrétter i
lagforslagets 3 § blir det valda begreppet nagot markligt. Tomtratt kan
upplatas i bade 2D och 3D-fastigheter, men en tomtrattsupplatelse maste
alltid omfatta hela fastigheten, aldrig del av den (13 kap. 1 § Jordabalken).
Att som 1 lagforslagets 3 § di anvinda uttrycket mark eller annat utrymme”
om tomtratt blir darmed felaktigt.

Uttrycket mark och annat utrymme” bor séledes generellt bytas ut mot
“fastighet”.

3 § och andra stycket i 6 § skulle kunna strykas.
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1 8 En kommun far bestamma att bostader pa en fastighet som ar belégen
inom kommunen, bara far upplatas med hyresrétt. Fastigheten maste &gas av
kommunen eller bolag dar samtliga aktier eller andelar &gs av kommunen,
ensam eller tillsammans med andra kommuner. Efter att en anteckning har
gjorts enligt 5 § géller beslutet &ven om fastigheten verlats till nagon
annan.

Just vad galler 3 § har utredningen vidare som utgangspunkt att en fastighet
som ska upplatas eller &r upplaten med tomtratt inte bor fa omfattas av
mojligheten till beslut om upplatelseform. Goteborgs Stad delar inte denna
uppfattning vad avser nyupplatelser med tomtratt. Goteborgs Stad anser
darfor att fragan om beslut om upplatelseform i tomtrattsfastigheter bor
utredas vidare da det finns goda skl for att ha den mojligheten

| utredningen och i lagforslaget anges att ett beslut om upplatelseform
endast far upphévas helt eller delvis pa ansékan fran fastighetsagaren.
Fastighetskontoret anser att detta ar rimligt for att fa en langsiktig stabilitet
av beslutet oavsett den politiska situationen. Daremot ar Goteborgs Stad
tveksam till om det behéver vara kommunfullmaktige som ska avgéra om
ett beslut om upplatelseform ska upphéavas. Om fastighetsnamnden fattar
beslut om upplatelseform vore det rimligt att &ven namnden far fatta beslut
om upphavande av beslutet, dock da forst efter ansokan fran
fastighetségaren.
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Bilaga B

Yrkande V

Kommunstyrelsen 2018-11-07
Arende 4.2

Yrkande om kommunal reglering av upplatelseformer
(SOU 2018:46)

Vénsterpartiet har inga invandningar mot utredningens férslag om en ny lag
som enklare och tydligare reglerar upplatelseformer pa kommunal mark.
Men ett viktigare problem att 16sa ar hur kommunen ska kunna paverka
upplatelseformer aven pa privat mark. Annars kan det bli omdjligt att bryta
boende-segregationen i omraden som saknar bade befintliga hyresratter och
byggbar kommunal mark. For kommuner med véldigt litet markinnehav kan
det ocksa bli svart att uppfylla sitt bostadsforsorjningsansvar.

Vansterpartiet foreslar darfor att kommuner bor ges méjlighet att reglera
upplatelseform genom en bestammelse i detaljplan.

Kommunstyrelsen foreslas darfor besluta

att stryka remissvarets andra stycke som borjar med “Goteborgs Stad delar
utredarnas (...)” och ersétta det med nedanstdende stycke och dérefter
Oversénda svaret till Naringsdepartementet.

“Goteborgs Stad delar inte utredarnas bedomning att det dr oldmpligt att
reglera upplatelseformer genom en bestammelse i detaljplan. Med en sddan
regel kan det bli omgjligt att bryta boendesegregationen i omraden som
saknar bade befintliga hyresréatter och byggbar kommunal mark. For
kommuner med valdigt litet markinnehav kan det ocksa bli svart att uppfylla
sitt bostadsforsorjningsansvar.

Goteborgs stad foreslar darfor att kommuner bor ges mojlighet att reglera
upplatelseform genom en bestammelse i detaljplan. Men precis som manga
andra planbestammelser ska denna anvandas med viss forsiktighet. Syftet ar
inte att reglera upplatelseformen for varenda fastighet i varenda detaljplan
- utan att ha méjligheten dar det ar strategiskt viktigt for kommunens
samlade bostadspolitik (t.ex. for att bryta en befintlig bostadssegregation
eller se till att ett helt nytt omrade far en bra blandning av
upplatelseformer).

Utredningen presenterar huvudsakligen fyra invandningar mot detta
forslag:

1. Upplatelseformen kan ha stor inverkan pa projektets ekonomi och
darmed pa exploatorens vilja och/eller mgjlighet att genomfora projektet.

Planbestdmmelser om t.ex. byggnadshdjd, byggnadsarea och férdelning
mellan bostédder och lokaler har dnnu stérre ekonomisk betydelse och
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precis som for dem kan kommunen féra en dialog med exploatéren for
att inte bli sittande med en detaljplan som inte kommer realiseras.

2. Den kommunala likstéllighetsprincipen.
Det &r inget problem sa lange liknande drenden behandlas konsekvent.

3. Framtida politiska majoriteter kan ha en annan uppfattning om
lamplig upplatelseform.

Redan dagens detaljplaner innehaller en lang rad politiska
stéllningstaganden, med varierande stéd hos oppositionen. Det normala
ar inte att alla dessa stéllningstaganden rivs upp sa fort man far en ny
majoritet.

4. Systemet med presumtionshyror begrdnsar dnda vilka grupper som
har rad att efterfraga en nybyggd hyresrétt.

Ja, det stammer till viss del, men det &r énda betydligt fler grupper an
som kan efterfraga en bostadsrétt. Bostadsbidrag, bostadstillégg och
forsériningsstod underléttar ocksa for en del hyresgéster.”
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