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En utvecklad éversiktsplanering. Del 2: Kommunal reglering av

upplatelseformer (SOU 2018:46)
N2018/03415/SPN

Sammanfattning

Konkurrensverket avstyrker forslaget om att kommuner ska fa rétt att besluta om
upplatelseform for anteckning i fastighetsregistrets inskrivningsdel. Det framgar
inte av betankandet att det dr ett omfattande problem att nyproducerade hyres-
réatter pa tidigare kommunal mark ombildas till bostadsrétter. Aven om sa vore
fallet torde behovet av reglering av upplatelseformer kunna tillgodoses i annan
ordning. Konkurrensverket anser ocksa att den foreslagna ordningen inte upp-
fyller de krav som bor stéllas pa langsiktighet och stabilitet pa marknaden for
bostadsbyggande. Den finns dven en risk att denna ordning indirekt kan innebara
en stodgivning till naringslivet i strid med EU:s statsstodsregler och kommunal-
lagens regler om individuellt inriktat stod till enskilda naringsidkare

Utredningen

I utredningens uppdrag ingar att utreda behovet av och forutsattningarna for att
ge kommunerna majlighet att reglera upplatelseformen for bostader, exempelvis
genom en bestimmelse i en detaljplan. Utredningen anser dock att det inte &r
lampligt att ge kommunen maojlighet att reglera upplatelseform genom bestam-
melser i detaljplaner. Utredningen anser i stéllet att en kommun i annan sarskilt
foreskriven ordning ska fa bestimma att vissa bostadslagenheter bara far upplatas
med hyresrétt. Det bor emellertid bara galla for mark eller annat utrymme som
ags av kommunen. Ett sddant beslut ska galla dven mot en ny dgare av marken.
Forslaget bor enligt utredningen genomforas i en ny lag — lagen om kommunal
reglering av bostader med hyresratt.

Konkurrensverkets synpunkter

Bristande konkurrens inom bostadsbyggandet har bidragit till att bostadsbyggan-
det ar lagre an det skulle kunna vara och till att byggkostnaderna 6kat under en
langre tid. Forbattrad konkurrens inom bostadsbyggandet ar siledes av vikt for

att 6ka utbud och variation samt for att sanka byggkostnaderna.
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Konkurrensverket delar utredningens slutsats att det inte &r lampligt att reglera
upplatelseformen genom bestammelser i detaljplaner eftersom det kan himma
och férsimra konkurrensen inom bostadsbyggandet. Konkurrensverket delar
utredningens beddmning att en sadan reglering skulle forlinga planprocesserna,
oka osdkerheten och minska handlingsutrymmet for aktdrer pa marknaden for
bostadsbyggande. En grundlaggande forklaring till det 4r att antalet potentiella
intressenter for att bygga pa marken ifraga kan férviantas minska vilket i forlang-
ningen dven far negativa aterverkningar p& konkurrensen.

Samma skal talar dock enligt Konkurrensverket emot en reglering av upplatelse-
formen i annan ordning. Konkurrensverket avstyrker foljaktligen utredningens
férslag om en ny lag om kommunal reglering av bostider med hyresritt.

Konkurrensverket delar inte utredningens slutsatser att kommunerna saknar
tillrdckliga och dndamalsenliga verktyg samt metoder for att reglera upplatelse-
formen pé sin egen mark. Kommunerna har redan i dag forutsattningar for att
sakerstélla att det byggs hyresritter pA kommunal mark. Kommunerna kan t.ex.
reglera upplételseformen i markanvisningsavtal kopplat med vite m.m. och styra
upplatelseformen genom att uppldta marken med tomtritt. Dessutom kan kom-
munerna genom allménnyttiga kommunala bostadsforetag siakerstilla att det
byggs hyresritter pd4 kommunens mark och att dessa inte ombildas till bostads-
ratter.

Den mest pétagliga effekten av forslaget ar att indirekt mojliggora for kommunen
att hindra ombildning av nybyggda privata hyresfastigheter, byggda pa
kommunal mark, till bostadsritter. Det framgar inte av betidnkandet i vilken
utstrackning sédana nyproducerade hyresritter pa tidigare kommunal mark
ombildas till bostadsrétter. Med hinsyn till den sérskilda regleringen av
hyresnivaer i nyproduktion torde sidan ombildning vara relativt ovanlig.

Konkurrensverket anser darutéver att den foreslagna ordningen inte uppfyller de
krav som bér stéllas pa langsiktighet och stabilitet, eftersom en ny majoritet i
fullméktige enkelt kan @ndra en tidigare beslutad foreskrift om hyresratter. Av
den foreslagna regleringen foljer att kommunerna kan 6ka virdet pa fastigheten
genom att efter forsdljning upphéva beslutet om upplatelseform. Ett sddant beslut
kan leda till en pétaglig vardedkning av marken och riskerar att medféra en
indirekt stodgivning till naringslivet som kan vara oférenlig med EU:s stats-
stédsregler och kommunallagens regler om individuellt inriktat stod till enskilda
naringsidkare. Utredningen har inte i tillrécklig utstrackning utrett hur den nya
regleringen forhaller sig till EUs statsstddsregler. Utredningen utgar fran
antagandet att kommunen har ett eget intresse av att fa del av vardestegringar och
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ddrigenom inte skulle agera pa ett sétt som strider mot statsstddsreglerna, eller for
den skull mot kommunallagens regler om individuellt inriktat stod till enskilda
naringsidkare. Med en sddan utgangspunkt vore det dock dverflodigt med stats-
stodsregler som omfattar kommunsektorn, vilket illustrerar utredningens brister
avseende analysen av denna problematik.

Detta yttrande har beslutats av generaldirektdren. Foredragande har varit
ekonomradet John Séderstrom.
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