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Lunds universitet har anmodats att 1dmna synpunkter p4 rubricerad betinkande.
Universitetet avger hirmed foljande synpunkter.

Sammanfatining

Forslaget dr 1 huvudsak bra och bér genomf6ras efter vissa justeringar. En viktig
Jjustering &r att den foreslagna regleringen av dgarldgenheter i
Fastighetsbildningslagen (FBL) inte bor genomforas. En annan viktig justering ér
att det behdvs en ny regel som hanterar fastighetens virdedkning vid upphivande
av ett beslut om hyresriitt.

En utgdngspunkt
Som utgangspunkt berdr utredningen tre olika fragor som bor héllas isér (da de 4r
tre olika saker):

1. Markanvindning

2. Fastighetsindelning

3. Upplatelseform
Markanvindningen, d.v.s. vad marken far anviindas till (ex bostider, industri,
handel), regleras i forsta hand av detaljplaner och genom bygglov i Plan och
Bygglagen (PBL)!. Utredningen avser endast #indamalet bostéider och som
forslagen fér tolkas bostéder i flerfamiljshus®. Utredningens forslag berdr inte
regler om markanvéndning. Upplételseform regleras inte i PBL, diremot kan
fastighetsindelningen regleras i detaljplaner.
Fastighetsindelningen, hur marken kan delas in i dganderittsliga enheter
(fastigheter) regleras i forsta hand genom FBL. Utredningen lamnar forslag pa
inskrinkning av bildande av dgarlagenhetsfastigheter men inga andra typer av
fastigheter. Upplatelseformen regleras inte av FBL eller pa nigot annat séitt genom
fastighetsindelningen. Fastighetsindelningen kan regleras genom
fastighetsindelningsbestammelser i detaljplan.
Upplatelseformen, med vilken rétt en bostad ar uppléten styrs av JB, BrL. m.fl. Har
finns utredningens kirna med férslag pa dndringar i de lagar som just hanterar
sjélva upplatelseformen.

! Aven andra lagar berérs, omradesskydden i MB paverkar ocksa markanvéndningen.
2 Taxeras som hyreshus
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Begriinsningar i fastighetsindelningen
Utredningen féreslar begrisningar i fastighetsindelningen genom en ny tredje
punkt i FBL 3:1 b avseende dgarlagenhetsfastigheter. Det 4r ett mindre bra férslag
dé regler om upplételseform inte bor blandas ihop med regler om
fastighetsindelning. Hur marken &r indelad i fastigheter har ingen direkt koppling
till upplatelseformen for bostdder. En uppdelning av enskilda bostéder i egna
fastigheter mojliggor upplatelseformen dganderitt men det finns ingen automatik i
det. Ett bostadsbolag kan dga dgarlagenheter och hyra ut precis som vilken
ligenhet som helst. Detsamma galler for bostadsritt, en bostadsrittsforening kan
dga dgarldgenheter och sedan upplata lagenheterna med bostadsriitt. Detsamma
giller for vanliga fastigheter (smahus).
Dessutom utgar forslaget bara fran att hyresrétter finns i flerfamiljshus och missar
smahus (friliggande, kedjehus och radhus). P4 ménga stéllen i vart land byggs
hyresritter som radhus. Om det 1 fastighetsregistret finns ett antecknat beslut om
hytesidtt [Gr tadhs (ons det ingenting i utredningens [6rslag som hindrar att dessa
radhus avstyckas till egna fastigheter och omvandlas till 4ganderitter. Varfor just
Sveriges ca 1200 dgarlidgenheter ska omfattas men inte de betydligt ménga fler
smahusen framgér inte av utredningen.’

Marknadsviirdefordndringar

Da forslaget bara avser mark som dgs av kommunen, direkt eller indirekt, behGvs
ingen erséttningsregel for den marknadsvardeminskning som inskrdnkningen
innebér. Vil vért att notera &r dock att kommunen sénker vérdet pa sin egen
fastighet vilket paverkar priset nér fastigheten séljs. Detta spelar dock ingen roll
om denna marknadsvirdeminskning skulle kunna hdmtas in igen nér beslutet om
hyresritt upphdvs av kommunen. Denna erséttningsregel saknas dock i forslaget
vilket ar en stor brist. Genom tomtratt och den metod som redan idag anvénds i
Goteborg (med forfogandeforbud och tilldggskdpeskilling) hanteras virdedkningen
om hyresritt omvandlas till bostadsritt. Som férslaget dr utformat kommer
kommunens beslut om upphédvande av ett beslut om hyresritt innebéra en
marknadsvirdedkning pé fastigheten som inte hanteras av nagon bestadmmelse.
Detta vacker fragor om gynnande av enskild i KIL 2:8. Dessa fragor besvaras inte i
utredningen.

Vil virt att notera ér att det i utredningens enkit framgar att 26 av 33 kommuner
reglerar upplételseformen for att sékerstélla att en fastighet anvénds f6r den
upplatelseform som markvirderingen (k&peskillingen) &r baserad pa.*
Utredningens forslag hanterar inte alls denna viktiga fréga.

Objektet for ett beslut om hyresrdtt

Beslut om hyresritt ska enligt forslaget kopplas till enskilda fastigheter men som
forslaget far forstds kan ett beslut om hyresritt avse del av fastighet, hel fastighet
och flera fastigheter. Beslut om hyresritt liknar pa detta sétt en detaljplan eller ett
lokaliserat servitut d& det inte r beroende av fastighetsindelningen, det f6ljer

3 Det finns en viktig principiell skillnad gillande besittningsskydd som visar sig i tva olika
situationer. Hyresritter kan enklare séigas upp i dgarldgenheter och smdhus vid exekutiv
auktion enligt JB 7:16. Bostadshyra i flerfamiljshus (taxerad som hyreshusenhet) ér alltsd
skyddande vid exekutiv auktion. Det finns dven en mdjlighet att avtala bort
besittningsskyddet vid bostadshyra i dgarldgenhet och sm&hus enligt JB 12:45a, men det
giller bara om det inte ror sig om en affarsméssigt bedriven uthyrningsverksamhet. Denna
principiella skilinad kan knappast anses vara sé viktig jaAmfort med principen om att inte
blanda lagstiftning berérande fastighetsindelning och upplatelseform.

4 Se sidan 183 i utredningen.
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marken. Som forslaget 4r utformat, med en anteckning i fastighetsregistret, liknar
det dock mer en intresseanmélan fran en arrendator’ eller bostadsrittsférening® som
foljer fastigheten.

Om en fastighet som omfattas av en anteckning om ett beslut om hyresritt och just
den delen som omfattas av sjélva beslutet bildar en egen fastighet eller 6verfors till
en annan fastighet blir frigan om anteckningen kommer att folja med eller inte?
Vid avstyckning foljer troligen anteckningar med.” Men vid en fastighetsreglering
foljer inte anteckningarna med till mottagande fastighet. D4 rittskraften i férslaget
ir kopplad till anteckningen (precis som for arrendatorers och
bostadsrittsféreningars intresseanmilan) och inte till sjélva beslutet (som for
detaljplaner och servitut), kan en fastighetsreglering medfora att hela beslutet om
hyresritt blir verkningslost.®

Forslaget innebér en blandning av tva olika rattsliga system vilket 4r forvirrande
men framf6rallt 4r fragan inte tillrdckligt utredd om vilken rittslig status beslut om
hyresritt har vid forandringar i fastighetsindelningen. Ar det ett beslut som foljer
marken eller fastigheten? S& som forslaget &r utformat med en anteckning avses det
senare, d.v.s. fastigheten. DA beslutet kan avse del av fastighet tyder det p4 att
utredaren hoppas pa det forsta, d.v.s. marken.

Det enklaste r att 1ata beslutet och anteckningen om hyresritt gilla hela
registerfastigheten. Med tanke pé att beslutet om hyresratt normalt kommer att
fattas i samband med en fastighetsforséljning, kan det inte vara sérskilt betungande
att genomfGra en fastighetsbildning s4 att hela fastigheten reserveras for hyresritt.

Andrad markanviindning

Markanvéndningen kan komma att dndras genom en ny detaljplan eller genom att
en befintlig detaljplan tillater flera markanvindningar (ex "BK” bostider och
kontor). Om markanvéndningen &ndras frén bostéder till kontor finns inget i de
forslagna reglerna om beslut om hyresritt som stoppar detta. Det foreslds inga
begransningar vid bygglovsprévningen, vilket ér klokt. Denna lucka verkar
utredningen ocksd vara medveten om.’ Regler om upplatelseform bér inte blandas
ihop med regler om markanvéindning.

Samdgda fastigheter omfattas inte

Den lagstiftningsteknik som anvénds gir ut pi att forhindra att bostadsritter genom
ogiltighetsregler i bostadsrittslagen och genom hinder mot uppdelning av berérda
fastigheter ombildas till d4garldgenheter. Kvar finns dock ett kryphél, namligen om
hyresfastigheten forvandlas till en samégd fastighet, dir de boende har ideella
andelar i fastigheten. Sadant &r inte sa vanligt idag, men i Botkyrka arbetar man
faktiskt med just en sddan modell (den s.k. Andelsigametoden'?). Nir hyresgister
pé det sattet képer en procentuell andel av fastigheten, upphér de att 1 juridisk

3 Lag (1985:658) om arrendatorers ritt att forvirva arrendestillet

¢ Lag (1982:352) om ritt till fastighetsforvérv for ombildning till bostadsritt eller
kooperativ hyresrétt

7 Handbok Fastighetsinskrivning 2018-08-29 (s 5)

8 Vid fastighetsreglering foljer officialrittigheter med. Aven markanknutna bestimmelser
sa som detaljplaner och strandskydd foljer med. Allt annat upphér. Avtalsrattigheter kan
dock forordnas att forsétta att gélla enligt FBL 5:33a. Inteckningar och anteckningar fljer
inte med.

% Se sidan 111 i utredningen. "Beslutet reglerar bara upplatelseformen pé
bostadslagenheter. Med andra ord forhindrar inte ett sidant beslut att annan ldgenhet, dvs.
lokal, uppléts med dganderitt (jfr 12 kap. 1 § tredje stycket JB). Termen bostadsligenhet
anvinds bl.a. i 12 kap. JB och i BRL.”

0 www.deligarboende.se
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mening vara hyresgéster och den avtalsenliga rétt de har att bebo ldgenheten ir inte
langre en upplatelse av hyresritt.

Det finns i forslaget inga spérrar mot detta, eftersom den anteckning som ska goras
enligt JB 19:29 inte har ndgon pafoljd som forhindrar att forvirvaren fér sin
procentuella andel av lagfarten. Det kan faktiskt bli s4, att den idag ovanliga
saméganderdttsmetoden skulle fé storre spridning om den gor att en lucka i lagen
pé detta sitt utnyttjas. De séljande kommunerna kan givetvis tippa till luckan i sinu
avtal med fastighetsképarna, men da kan man stilla frigan om den foreslagna
lagstiftningen alls behovs.

Gditeborgsmetoden

Den metod som redan idag anvinds i Goteborg (med forfogandeférbud och
tillaggskopeskilling) fungerar redan idag i allt visentligt for att forhindra
ombildning frin hyresritt men utredningen forefaller inte undersékt denna metod
nérmare vilket dr en brist.

Beslut

Beslut om att avge detta yttrande har fattats av undertecknad rektor i nirvaro av
Susanne Kristensson efter hérande av representant for Lunds universitets
studentkarer och efter foredragning av fastighetsekonom Karin Wittenfelt. I
beredningen har dven Fastighetsvetenskap LTH, universitetsadjunkt Fredrik
Warnquist, deltagit.

‘ ,
Torbjorn von Schantz

Karin Wittenfelt
(LU Byggnad)
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PM
Sammanfattning - Betiinkande del 2

Det finns ett allméint behov av att kommunen ska kunna reglera
upplatelseformen

Kommunen har ett uttalat ansvar att planera for att frimja att indamaélsenliga
atgirder for bostadsf6rsorjningen forbereds och genomfors (lagen [2000:1383] om
kommunernas bostadsf6rsorjningsansvar, BFL). Hyresritten fyller en sérskild
funktion pé bostadsmarknaden, genom att den inte fOrutsétter ndgon kapitalinsats
fran hyresgéstens sida. Mot bakgrund av de uppgifter som kommunen har enligt
BFL och hyresrattens betydelse for ekonomiskt svaga grupper innefattar
kommunens bostadsforsérjningsansvar dven i nigon man ett ansvar for
bostadsbesténdets fordelning pé upplatelseformer. Detta ansvar varierar beroende
pé situationen i den specifika kommunen: hur behovet av bostdder ser ut i stort,
vilka marknadsmassiga och sociala forutsattningar som rader och kommunens
mdjligheter att paverka upplételseformen.

Med anledning av sitt ansvar behéver kommunen verktyg for att kunna sékerstélla
att andamalsenliga &tgirder for bostadsforsérjningen férbereds och genomfors.
Bland annat beh6ver kommunen kunna paverka tillgangen till bostdder med olika
upplatelseformer — i synnerhet hyresrétter. Vi menar dérfor att det finns ett allmént
behov av att kommunen ska kunna reglera upplatelseformer for att alla ska kunna
leva i goda bostdder pé det sitt som avses i BFL.

Kommunerna saknar éindamalsenliga verktyg och metoder for att reglera
upplitelseformen

Kommunerna anvénder sig av vissa verktyg och metoder for att sikerstilla en viss
upplatelseform vid nyproduktion. For att genomfora en detaljplan ingdr parterna
normalt sett olika typer av genomforandeavtal. Om kommunen dger marken nir
exploateringen initieras, kallas avtalet for markanvisning. Om i stéllet byggherren
dger merparten av marken som ska bebyggas, kallas avtalet for exploateringsavtal.
Nar det giller att reglera upplatelseformen har kommunen inte nigon legal
mdéjlighet att gora detta i ett exploateringsavtal. Ddremot gér det bra att gora i ett
markanvisningsavtal. En markanvisning som genomfors maste dven innefatta en
overlatelse eller en upplatelse av kommunens mark, vilket sker genom andra avtal.
Nir kommunen vid en ¢verlatelse av mark vill frimja uppférande av bostidder med
hyresritt anvinder kommunen sig huvudsakligen av en metod som kan kallas for
prisdifferentiering. Metoden innebér att kommunen begir ett lagre pris for marken
om fOrvérvaren bygger hyresritter 4n om hen skulle bygga bostadsritter. Detta
medfor att kommunen har ett intresse av att dessa hyresritter inte i ett senare skede
ombildas till bostadsriitter. I vart fall vill kommunen inte gd miste om den
vérdestegring som sker vid en sédan ombildning. I det sammanhanget finns det
emellertid vissa brister med prisdifferentiering som metod. Det dr svért att dels
forhindra ombildningar om fastigheten siljs vidare, dels fi in eventuella viten eller
tilliggskopeskillingar.
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En annan metod som kommunen anvénder for att styra upplételseformen till
hyresritt ar att upplata marken med tomtritt. Metoden innebir att ett sidoavtal
upprittas till tomtréttsavtalet, enligt vilket en ldgre avgild ska utgd om
tomtréttshavare uppléter bostider med hyresritt. Om hyresratterna ombildas tilt
bostadsritter forfaller sidoavtalet, vilket leder till att tomtréttsavtalet med den
hdgre tomtrittsavgalden i stéllet blir gillande. Emellertid finns det brister dven
mcd tomtréttcn som metod for att reglera upplatelseformen. ['ér kommunen
innebér tomtrittsinstitutet en betydande administrativ bérda, inte minst med
avgildsregleringen.

Det #ir inte limpligt att reglera upplatelseformen genom en bestimmelse i
detaljplan

Vi anser att det inte ar lampligt att ge kommunen méjlighet att reglera
upplételseform genom en bestdmmelse 1 en detaljplan. Anledningarna dr foljande.
Detaljplanen behéver vara hallbar over tid

Arbetet med att ta fram en detaljplan kan vara en omfattande process. Vanligtvis ir
avsikten att planen ska ange forutséttningarna for hur bebyggelsen pé platsen kan
utvecklas under lang tid. Ddremot kan de ekonomiska forutsittningarna snabbt
skifta, i friga om vilken upplatelseform som 4r mest fordelaktig f6r byggherren.
For att kunna genomfora ett projekt utifran sddana nya forutsittningar, skulle det
kunna bli nédvéndigt att d4ndra detaljplanen, om den slog fast att ligenheterna
skulle upplatas med exempelvis hyresritt.

Det dr omstdndligt att dndra detaljplaner

En politisk majoritet som fattar beslut om att anta en detaljplan med en
bestdmmelse om en viss upplatelseform, behover sjdlviallet inte bestd dver tid.
Foljaktligen skulle det finnas en “risk” for att en sidan planbestimmelse behdvde
dndras, om majoritetsforhéllandet skiftade efter exempelvis ett val. Processen vid
en plandndring 4r ofta ett omfattande arbete, vilket hinger samman med att
ytterligare frigor ofta aktualiseras frin andra myndigheter, fastighetsigare och
grannar. Vi anser att det inte r ldmpligt att skapa ett system dir denna typ av
politiska vérderingar byggs in i detaljplanerna, huvudsakligen eftersom de resurser
som skulle krévas f6r planéndringar skulle kunna anvindas p ett bittre sitt.

En planbestimmelse om "fel” upplatelseform kan kullkasta forutsdttningarna for
att genomfora ett bostadsprojekt

Valet av upplatelseform har stor betydelse for byggherrens ekonomiska kalkyl. Om
kommunen skulle ges mojlighet att ensidigt bestdmma upplételseformen genom en
planbestammelse, tror vi att situationer skulle kunna uppsta déir kommunen i
princip gjorde det omgjligt for byggherren att bebygga fastigheten. Anledningen ir
att kommunen séllan har en sadan insyn i en byggherres ekonomiska planering att
kommunen fullt ut kan 6verblicka vad ett krav pa en viss upplételseform skulle
innebéra for byggherren. Nér det géller bostdder som ska upplitas pa mark som #gs
av byggherren, anser vi att kommunen och byggherren bor vara Sverens om valet
av upplételseform. Behovet av samsyn kring valet av upplételseform talar alitsa
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emot att kommunen i ndmnda fall ensidigt skulle kunna bestimma en
upplatelseform som strider mot byggherrens nskemal.

Ytterligare skdl

Det finns ytterligare skél som talar emot att kommunen ska kunna reglera
upplételseformer genom en bestdammelse i detaljplan, bl.a. att en sddan reglering
dels dr frimmande 1 PBL-systemet, dels forutsiitter nya kontrollfunktioner for att
sakerstilla en effektiv tillsyn frin byggnadsnimndens sida.

Kommunen bor inte ha mojlighet att reglera upplitelseformen niir nigon
annan fger marken

Enligt var uppfattning bér kommunen inte ha méjlighet att reglera
upplételseformen nér nigon annan dger marken. Detta trots att inskrankningar i
ritten att 6verlata eller upplata fastigheten inte omfattas av egendomsskyddet i
regeringsformen eller i Europakonventionen.

For det forsta ar det allménna behovet av att kommunen i vissa fall bér kunna
reglera upplételseformen kopplat till att det behover finnas billiga hyresrtter pa
bostadsmarknaden, som dven grupper med en svag stillning pa bostadsmarknaden
kan efterfréga. Dagens system med presumtionshyror leder emellertid ofta till att
hyrorna blir sa hoga att dessa grupper inte kan efterfraga bostéder som omfattas av
en sadan hyresséttning. Vi menar att skilet dérigenom upphér till att det i vissa fall
skulle kunna vara legitimt for det allménna att stilla krav pa en viss
upplatelseform.

For det andra innebdr en mdjlighet att reglera upplatelseformen pé enskild mark
dven att det kan bli svérare for kommunen att tillimpa likstéllighetsprincipen. Om
kommunen stéller krav pa upplatelseform i vissa fall men inte i andra, finns en risk
for att kommunen uppfattas som oréttvis av de byggherrar som inte ges méjlighet
att sjélva vilja den upplatelseform som ger bist avkastning for Agaren.

Till sist har kommunen i det 1anga perspektivet méjligheter att styra
upplételseformen pé sin egen mark. Grunden for detta ir dels en aktiv markpolitik,
dels allménnyttiga kommunala bostadsbolag. Eftersom kommunen har denna
méjlighet anser vi att skélen minskar for att kommunen skulle fa reglera
upplatelseformen pa enskild mark.

En kommunal reglering av uppléitelseformen

Problemet med att forhindra oonskade ombildningar, finns bara nir det giller att
sikerstélla eller frimja att det byggs bostédder med hyresritt. Dirfor ser vi att den
upplatelseform som kommunen behéver kunna reglera 4r hyresritten.

Véra f6rslag &r sammanfattningsvis féljande.

Kommunen bor fa bestdmma att vissa bostdder bara far upplitas med hyresritt

Vi foreslar att en kommun ska f bestdmma att vissa bostadsligenheter bara far
upplétas med hyresritt. Det bor emellertid bara gilla for mark eller annat utrymme
som &gs av kommunen eller ett aktiebolag som kommunen eller flera kommuner
gemensamt har det bestdimmande inflytandet 6ver. Marken eller utrymmet méste
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ocksa ligga inom den egna kommungrénsen. Ett sddant beslut géller sedan dven om
marken eller utrymmet Gverlats till ndgon annan. Om ett kommunalt aktiebolag
dger marken eller utrymmet, bor ett beslut om upplételseform endast fa fattas av
kommunfullméktige, eftersom det i allménhet bor vara fradga om beslut av stérre
vikt. Forslaget bér genomforas i en ny lag — lagen om kommunal reglering av
bostdder med hyresritt.

Ett sddant beslut kan fattas nir som helst i tiden sd ldnge marken eller utrymmet
dgs av kommunen eller ett kommunalt aktiebolag. Bestutet ska férhindra en
forvarvare eller annan fran att vidta atgérder som innebér att bostdderna upplats
med ndgon annan upplatelseform an hyresritt (dvs. 4ganderitt, bostadsritt eller
kooperativ hyresratt).

Kommunen ska genast till inskrivningsmyndigheten anméla ett beslut om
upplételseform for anteckning i fastighetsregistrets inskrivningsdel. Beslutet borjar
gilla sedan anteckning har skett. Darigenom knyts beslutets réttsverkan till
anteckningen, som dven ger publicitet &t den aktuella radighetsinskrankningen pa
fastigheten. Anteckningen kommer att finnas kvar i registret, &ven om marken eller
utrymmet 6verléts till ndgon annan. Detta fér 1 sin tur betydelse vid tillimpningen
av de andringar som vi féreslar i angrinsande lagstiftning.

Forslaget innebér ett kommunalt veto vid ombildningar av hyresrétter som
omfattas av ett beslut om upplatelseform. Kommunen skulle alltsi littare kunna
forhindra oonskade ombildningar, jamfort med nér kommunen anvénder sig av
prisdifferentiering som metod. Vidare skulle det d4ven bli enklare for kommunen att
bevaka avtalade tilldggskopeskillingar eller viten. Till sist skulle det ocksé vid en
jimfBrelse med tomtritten som metod, bli 14ttare att férhindra oénskade
ombildningar med ett beslut om upplatelseform.

Kommunens intresse av att sékerstilla upplételseformen behover inte bara gilla vid
nyproduktion av bostadshus, utan kan dven gilla vid 6verlatelser av hyreshus som
kommunen indirekt dger. Av den anledningen bor kommunen dven ha mojlighet att
bestamma upplételseform for mark eller annat utrymme som 4gs av ett aktiebolag
som kommunen eller flera kommuner gemensamt har det bestimmande inflytandet
over. Sddana aktiebolag 4r dels allmédnnyttiga kommunala aktiebolag som avses i
lagen (2010:879) om allménnyttiga kommunala bostadsaktiebolag, dels andra
kommunala aktiebolag som dger mark eller utrymmen dér det finns bostdder. Nar
ett kommunalt aktiebolag dger marken eller utrymmet kommer det antagligen
redan att finnas hyreshus pé platsen. Vid en forsiljning av marken eller utrymmet
kan kommunen genom ett beslut om upplatelseform sdkerstilla all dessa bostader
inte utan kommunens godkdnnande ombildas efter en 6verlatelse.

Tomtritten bor inte paverkas av ett beslut om uppldtelseform

Ett beslut om upplatelseform bor inte kunna gélla parallellt med en upplételse av
tomtrétt. Anledningen 4r att om mark eller annat utrymme samtidigt uppldts med
tomtrétt och omfattades av ett beslut om upplatelseform, sa skulle exempelvis
dndamaélet med tomtrattsupplatelsen paverkas. Detta skulle i sin tur paverka hur
tomtrittsavgildens storlek skulle bestdmmas. Mot denna bakgrund bor ett beslut
om upplatelseform vara ogiltigt om marken eller utrymmet samtidigt uppléts med
tomtrétt.
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Ett beslut om upplatelseform bor forhindra vissa beslut och dtgirder enligt andra
lagar
Eftersom ett beslut om upplételseform innebir att bostadsldgenheter bara far
upplatas med hyresritt, sd kommer ett sidant beslut att férhindra andra
upplételseformer:
- En 4garlédgenhetsfastighet bor inte f4 bildas om atgiirden strider mot
ett beslut om upplételseform enligt den nya lagen om kommunal reglering av
bostdder med hyresritt.
- En ombildning till bostadsritt eller kooperativ hyresritt bor inte fa
ske om marken eller utrymmet som huset stdr pa omfattas av ett beslut om
upplatelseform enligt den nya lagen.
- Inte heller en upplatelse av bostadsritt bor fa 4ga rum om det har
skett i strid med ett beslut om upplatelseform enligt den nya lagen.

Upphdvande av ett beslut om uppldtelseform

Savil behovet som det politiska intresset av ett beslut om upplételseform kan
variera 6ver tid. Om det varken finns ett behov eller ett intresse av ett sidant beslut,
bor det vara mojligt att upphéva beslutet. Det bor dirfor finnas en méjlighet for
fastighetségare till mark eller annat utrymme som omfattas av ett beslut om
upplételseform att kunna anséka hos kommunen om att beslutet helt eller delvis
ska upphévas.

Ett beslut om upplatelseform bor endast f3 upphivas pa ansdkan fran
fastighetsédgaren. Anledningen &r att kommunen exempelvis vid en skiftande
politisk majoritet inte ska kunna upphava samtliga beslut om upplitelseform som
vid tillfillet géller. Ddremot kommer kommunen att vara ofSrhindrad att nir som
helst aterkalla ett beslut om upplételseform innan marken eller utrymmet har
6verlatits till nigon annan.

Forslaget innebar alltsd ett kommunalt veto nir det géller om ett beslut om
upplételseform ska upphévas eller inte. Kommunen kan med andra ord fritt
bestimma om begrénsningen av upplatelseform ska finnas kvar eller inte.

Vi foreslér att endast kommunfullméktige bor fa fatta beslut om att upphiva ett
beslut om upplatelseform. Anledningen &r att beslutet 4r av sidan vikt att det bor
fattas av en direktvald politisk forsamling och inte av en ndmnd eller pa delegation
av en tjinsteman i kommunen.

Overklagande genom laglighetsprévning

Ett beslut om upplatelseform eller ett beslut Gver en ansékan om att upphiva ett
sddant beslut bor kunna 6verklagas enligt bestimmelserna om laglighetsprovning i
13 kap. kommunallagen (2017:725).

Ikrafttrdadande

Forslagen foreslas trdda i kraft den 1 juli 2020,

Konsekvenser
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Forslaget innebdr att kommunen ges storre mojligheter att sékerstilla att det byggs
hyresritter i samband med att kommunal mark dverléts. Dessutom innebir
forslaget att kommunen far starkare mojligheter att forhindra senare ombildningar
frén hyresritt till ndgon annan upplatelseform. Kommunen far ddrmed tillgang till
ytterligare ett verktyg for att kunna genomftra sin planering enligt lagen
(2000:1383) om kommunernas bostadsférsorjningsansvar. Emellertid 4r det svart
att bedéma vilka konsekvenser forslaget kommer att fa for kommunerna, eftersom
det dr osdkert i vilken omfattning det foreslagna verktyget kommer att anvéndas.
Jamfort med de metoder som kommunen anvénder sig av for att sikerstilla att det
byggs hyresritter i dag, bor forslaget innebira ett resurseffektivt sitt for
kommunen att sikerstéilla upplatelseformen — forslaget innebér exempelvis inte lika
omfattande administration som arbetet med avgéldsreglering medfor i de fall
marken uppléts med tomtritt.

Forslaget bor leda till att tillgdngen pa hyresritter pa sikt kan komma att 6ka nagot,
om kommunen anvénder sig av de mdjligheter som férslaget innebér. Det &r
emellertid inte troligt att forslaget kommer att leda till fler bostider totalt sett, utan
att de bostdder som tillkommer annars hade upplatits med exempelvis bostadsritt
eller dganderitt.

Om en kommun skulle besluta att bostadsldgenheter bara fick upplétas med
hyresritt i en situation dar det saknas marknadsekonomiska férutséttningar {or att
bygga hyresritter, finns en risk for att forslagen skulle leda till ett minskat
bostadsbyggande. Den risken bor emellertid vara liten eftersom kommunen kan
forvéntas ha ett eget intresse av att inte intora regleringar som tar sddana
konsekvenser.

Forslaget innebér att fastighetsmarknaden tillfors hyreshus som inte kan ombildas
utan kommunfullméktiges godkdnnande. F6ljden kan bli att dessa hus virderas
lagre pa fastighetsmarknaden &n hus utan sddana begrénsningar. Orsaken dr att
dgaren inte skulle ha mdjlighet att uppldta sddana ligenheter med négon annan
upplatelseform &n hyresritt, trots att exempelvis en upplatelse med bostadsritt
skulle vara mer ekonomiskt fordelaktigt for 4garen. Vi har inte kunnat berdkna hur
stor denna paverkan kan ténkas bli.

Under utredningsarbetet har dven diskuterats att den nya lagen indirekt skulle
kunna fi betydelse for hyressittningen. Vi bedémer det emecllertid intc som
sannolikt att forslaget annat an i undantagsfall skulle i ndgon sidan betydelse.



