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Hyresgastforeningen Riksforbundet har beretts mojlighet att yttra sig
éver utredningens forslag om kommunal reglering av upplatelseformer.

Hyresgastforeningen vill lamna féljande kommentarer.

Reglering av upplatelseform i detaljplan

Utredaren har i forslaget uttryckt att man inte anser det lampligt att
kommunerna ska ha majlighet att reglera upplatelseformen genom en
planbestdmmelse i detaljplan. Anledningarna till varfor det inte anses
lampligt &r att:
- detaljplanen behdver vara hallbar over tid
- det & omstandligt att &ndra detaljplaner
- en planbestimmelse om “fel” upplatelseform kan kullkasta
forutsattningarna for att genomfora ett bostadsprojeki.
- ytterligare skél, namligen att en sadan reglering ar fraimmande i
PBL-systemet.

Hyresgastforeningen delar utredarens uppfattning om att det ar
omstandligt att andra eller ta fram detaljplaner. Det tar mycket tid och
stora resurser i ansprak for kommunerna. Risken for dverklagande finns
alltid, vilket innebar ytterligare tidsatgang.

Hyresgastforeningen delar ocksa utredarens uppfattning om att
detaljplanen behover vara hallbar Gver tid. Det ar darfor av stor vikt att
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planerna utformas pa ett sadant satt att de blir anvandbara éver tid och
samtidigt ar hallbara dver konjunkturer.

Hyresgastforeningen vill dock lyfta fram att kommunernas ansvar dels
avseende anvandningen av mark- och vattenomraden och dels avseende
deras bostadsforsorjningsansvar sa finns det anledning att anda se 6ver
mojligheten att pa nagot satt reglera upplatelseform i detaljplan. Som
det &r idag sa har kommunerna bara mojligheter att styra nar de i nagot
avseende ar dgare till marken, sdsom att uppratta olika typer av
exploaterings- eller upplatelseavtal. Har finns ocksa tomtrtt att tillga,
som ett vettigt satt att upplata mark for bostader, dar kostnaderna kan
hallas nere.

Dessa mojligheter finns inte for privatdgd mark. Mindre kommuner med
begransade resurser och litet eller minimalt kommunalt markinnehav
har inte mojligheter att styra bostadsutvecklingen i den egna
kommunen. Det i sin tur kan leda till svarigheter att pa ett
tillfredsstallande satt styra bostadsforsorjningen, utifran det uttalade
bostadsforsdrjningsansvaret. | storre kommuner prioriterar marknaden
naturligtvis utifran I6nsamhet. Det, menar Hyresgastféreningen, skapar
ett kommunalt dilemma eftersom systemet blir tandldst, dar det finns en
risk att marknaden i alltfor stor utstrackning far diktera villkoren for
kommunernas mojligheter att kunna paverka sin utveckling och uppfylla
bostadsbehovet.

Detaljplanen maste samtidigt vara flexibel och "6ppen” for att inte
skapa lasningar och/eller begransningar i mojligheterna att exploatera
eller utveckla ett omrade. Dessa lasningar kan leda till att aktorer inte
vill, kan eller vagar satsa pa en etablering inom ett visst omrade, ifall det
ar for hart styrt vad som far byggas pa platsen. Det kan bli foljden ifall
kommunen reglerar avseende den ena eller andra upplatelseformen,
sasom att exempelvis bara tillata hyresratt. | det avseendet haller
Hyresgastforeningen med utredaren.

Samtidigt ar det viktigt att vara stadsdelar och bostadsomraden byggs
och kompletteras med bebyggelse som ger en blandning av boende- och
upplatelseformer. Hyresgastforeningen vill darfor fora fram att det
borde finnas en mojlighet att i en planbestdammelse kunna ange att
blandade upplatelseformer ska galla inom delar av eller ett helt
planomrade, istallet for att enbart reglerera antingen hyres-, bostads-
eller &ganderétt. Det skulle ge kommunen béttre mojligheter att inom ett
visst omrade — sasom ett typiskt villaomrade eller ett
miljonprogramsomrade i vilka det inte séllan rader strikt aganderatt
respektive hyresrétt — kunna fortéta, utveckla och/eller bygga ut med
andra upplatelseformer, ifall den ser ett behov av det. Det innebér ingen
lasning pa nagon av upplatelseformerna och fungerar ocksa ifall det
skulle tillkomma nya typer eller varianter av upplatelseformer.
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Hyresgastforeningen menar darfor att en sadan reglering bidrar till en
flexibel detaljplanering, om &n med majlighet till viss styrning,
samtidigt som den blir hallbar 6ver tid.

En sadan reglering skulle dessutom framja ett 6kat nyttjande av
tredimensionell fastighetsbildning, exempelvis genom att kunna blanda
upplatelseformer i en och samma byggnad eller uppgang. Det &r ett bra
satt att skapa en blandning i bostadsbestandet, eftersom man da inte bara
ar hanvisad till en viss byggnad, en viss del av ett omrade eller till en
annan del av staden. Det underldttar dessutom for att kunna anpassa sitt
boende inom samma omrade, ifall det finns ett behov och en vilja for
det.

Samtidigt ar tredimensionell fastighetsbildning lamplig att nyttja i
samband med fortatning, sdsom att bygga pa en bostadsvaning i en
kontors- och/eller afférsfastighet. Det skapar flexibilitet samtidigt som
det gar att anvanda befintliga ledningsdragningar och stammar, vilket &r
effektivt men &ven ekonomiskt gynnsamt.

Hyresgastforeningen anser att en reglering av upplatelseformer, enligt
ovanstaende resonemang, skulle vara forenligt dels med kommunernas
uttalade krav pa bostadsforsorjning - utifran de behov som finns lokalt -
och dels for att de da faktiskt kan ta ett stérre ansvar for mark- och
vattenanvandningen. Det skulle samtidigt innebé&r att kommunerna kan
arbeta mer langsiktigt och hallbart.

Konsekvenser

Det som skulle kunna ses som en negativ konsekvens — namligen att
forslaget skulle leda till att kommunerna finner det lampligt att
systematiskt reglera upplatelseformer i detaljplaner.
Hyresgastforeningen bedomer dock den risken som liten, da det
knappast finns anledning fér kommuner att i onddan forsvara for och
styra etableringar bara for att den mojligheten finns. Bedomningen som
Hyresgastforeningen gor ar att regleringen sannolikt kommer att
anvandas nar det verkligen finns ett starkt behov av styrning - att utifran
ett kommunalt bostadsforsérjningsansvar — kunna arbeta langsiktigt och
hallbart. Darmed beddmer vi att fordelarna vida vervager eventuella
nackdelar nér det galler mojligheten fér kommunen att kunna reglera
upplatelseform i detaljplan.

Reglering av upplatelseform ar frammande i PBL-systemet

Hyresgastforeningen delar utredarens uppfattning att en sadan reglering
I detaljplan kan tyckas fraimmande i PBL-systemet. Det behdver dock
inte innebéra att ett inférande, trots allt, bor aktualiseras.
Hyresgastforeningen anser darfor att en fordjupad diskussion behover
foras om pa vilket sétt en reglering av blandade upplatelseformer i
detaljplan ska bli mojlig. Det skulle ge kommunerna férutsattningar for



4(4)

att battre kunna styra sin bostadsférsorjning och darmed ocksa
utvecklingen av kommunen i stort.

Bostadsforsorjning

Regeringen har tillsatt en utredning om bostadsforsorjning - da det rader
stora skillnader over landet nar det géller hur kommunerna arbetar med
bostadsforsorjningsfragor och hur behoven faktiskt ser ut. | fokus star
hushall som har svart att fa en bostad pa marknadens villkor.

Utredningens forslag ar att en ny lag om bostadsforsorjning ska tas
fram, vilken pa ett tydligare satt ska reglera roller (statligt, regionalt och
lokalt) och hur det lokala behovet av bostader ser ut.
Hyresgastforeningen menar att 6versiktsplaneutredningens forslag att
kommunerna inte ska kunna reglera upplatelseformen i detaljplaner kan
komma att sta i konflikt med den nya lagen om
bostadsforsdrjningsansvar. Anledningen till det &r att den stora andelen
privatdgd mark, ofta i stadens attraktiva lagen, gor att bostadsbyggandet
inte kan styras pa ett tillfredsstallande satt, utifran de behov som finns.
Kommunerna kan bara forlita sig pa den kommunalt 4gda marken och
det allménnyttiga bostadsbolaget for att planera for och tacka
bostadsbehovet eller att forlita sig pa att privata dgare och aktorer tar ett
stort socialt ansvar och bygger det som efterfragas och behovs. Det &r
for osékert och racker darfor inte for kommunen att trygga
bostadsforsorjningen.

Kommunal reglering av hyresratt

Utredaren ger vidare forslag pa lag om kommunal reglering av bostader
med hyresratt. Som Hyresgastforeningen i sitt tidigare yttrande angett sa
har den inget att erinra mot det utan staller sig positiv till att hyresratter
en gang uppforda pa kommunalt &gd mark ocksa fortsattningsvis ska
upplatas genom hyresrétt.

Marie Linder
Forbundsordférande
Hyresgastforeningen



