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Sveriges Byggindustriers yttrande avseende SOU 2018:46 Betdnkandet En
utvecklad 6versiktsplanering. Del 2: Kommunal reglering av upplatelseformer
Diarienr N2018/03415/SPN

Sveriges Byggindustrier ar de enskilda byggféretagens bransch- och arbetsgivarorganisation och
organiserar 6ver 3 500 bygg-, anlaggnings- och specialféretag. Sveriges Byggindustrier har tagit del
av rubricerad remiss och vill framféra nedanstaende synpunkter.

Generella synpunkter

Sverige star infér en stor utmaning att fa till en battre fungerande bostadsmarknad. Vi kommer att bli
11 miljoner invdnare inom en tiodrsperiod vilket medfor behov av att fortsdtta rusta och bygga saval
bostader som infrastruktur. Utredningens forslag kommer sannolikt inte att bidra till att det byggs
fler bostdder. Det motsatta riskerar diremot att bli fallet om kommunerna inte har tillrdcklig kunskap
och insikt om de marknadsekonomiska férutsdttningarna for byggande, och ddrmed inte inser att
forutsdttningarna for att bygga just hyresrdtter saknas.

Utredningens direktiv syftar till att se 6ver behovet av att bestdmma upplatelseform och
forutsattningar for detta. Utredningen ser att det finns ett sadant behov, i synnerhet vad géller
hyresratter.

Utredningen konstaterar att det vid prisdifferentiering av mark alltid ar hyresratter som har det lagre
priset, och detsamma galler avgdld vid tomtrattsupplatelse. Sdledes finns inget behov av att ge
kommuner mdjlighet att reglera bostads- eller dganderétter. Detta dr en direkt konsekvens av
hyressattningssystemet. Med en hyressattning som battre motsvarar betalningsviljan hos hushallen
hade behovet for kommuner att kunna reglera upplatelseformen hyresréatt varit férsumbar.
Utredningens forslag kan ddrmed beskrivas som en behandling av symptomen, snarare an I6sning pa
grundproblemet. Sveriges Byggindustrier forordar att en efterfragestyrd prissattning av
hyreslagenheter infors stegvis, med start i nyproduktion samt ledigblivna lagenheter i hus som
producerats de senaste tio aren. Pa sikt bor en friare hyressattning omfatta hela bestandet.

| betdnkandet motiveras behovet av att styra upplatelseformen av kommunens uppgifter enligt BFL
och hyresrattens betydelse for ekonomiskt svaga grupper. Sveriges Byggindustrier menar att andra
atgarder an den foreslagna ar mer verkningsfulla for att starka deras stallning pa bostadsmarknaden.



En 6kad rorlighet tillsammans med stérkt efterfrdgan via exempelvis subventionerat bosparande,
starkta och reformerade bostadsbidrag och en 6versyn av de kreditrestriktioner som inférts med
fokus pa forstagangskopare skulle underlatta for dessa hushall att efterfraga en bostad. Att ensidigt
vanda sig till hyresratten for att 16sa bostadssituationen f6r grupper som saknar kétid, kontakter och
kapital ar ocksa olyckligt, eftersom denna boendeform pa sikt dr den dyrare.

Kommentarer kring utredningens forslag

Utredningsdirektivet ar tydligt politiskt fargat och kan ifrdgasattas, liksom premissen att det finns ett
behov av att reglera uppldtelseform utéver de mojligheter som redan finns. Det 4r heller inte utrett
huruvida det férekommer ombildningar av nyproducerade hyresratter i en omfattning som motiverar
lagandring. Kommunen har redan mdjligheter att via dgardirektiv styra kommunala bolag.

Férslaget om en ny lag ger kommunen mdjlighet att reglera upplatelseformen, men det &r upp till
varje enskild kommun att avgéra om man vill anvidnda sig av den mdjligheten eller ej. En kommun
som viljer att tillampa lagen pa kommunala bolags befintliga bestdnd riskerar dock att dirigenom
sdnka vardet pa sina fastigheter nar méjligheten till alternativ anvandning av fastigheten férsvinner.
Detta forsvarar kapitalanskaffande for de kommunala bolagen, dels genom att virdet pa sdkerheten
for lan minskar och dels genom att mojligheten att frigora kapital genom férsiljning av en fastighet
forsamras.

Konsekvensen riskerar att bli en minskad mdjlighet till renovering och nyproduktion for de
kommunala bolagen, vilket utredningen ocksa indikerar i sin konsekvensanalys. Vi vet att
miljonprogrammen star infor omfattande behov av upprustning och att Sverige star infor ett stort
bostadsbyggnadsbehov. Att i ett sddant lage fordyra finansieringen, bland annat genom att ett ligre
eget kapital och hégre rintesatser och genom att sdnka vardet pa fastigheter som kan avyttras, ar
olyckligt.

Sannolikt innebar forslaget om det tillimpas av kommunen att betalningsviljan kommer att minska
for fastigheter som genom anteckningen i fastighetsregistret begrinsats till att endast kunna
upplatas med hyresratt. Denna begransning ar dock kdnd vid en eventuell éverlatelse och dirmed
finns en tydlighet gentemot en kommande fastighetsagare. For kommunen innebdr detta diaremot
Idgre markpriser och att kommunen inte har mdjlighet att ta del av vdarde6kning vid en framtida
ombildning om markeringen i fastighetsregistret tas bort, utan att ett forbehall om
tilldggskopeskilling har tecknats. Ett sadant tilldggsavtal dr dock endast tillampligt under en
begrdnsad tid. Om en sdadan klausul saknas kan det bli frdga om otillatet statsst6d, vilket kan forsvara
mojligheten for fullmaktige att ta bort Iasningen till hyresrétt i en situation nér ett sadant tilliggsavtal
inte tecknats men da ombildning hade varit 6nskvirt.

Da Sveriges Byggindustrier bedomer att behovet av lagandring inte ar fullt ut motiverat av
utredningen och att det foreligger risk for minskad mojlighet till att rusta och bygga om férslaget
implementeras - bade genom sénkta fastighetsvarden och svarigheter fér kommuner att géra en
foretagsekonomisk analys av mdjligheten att bygga bostédder i ett visst marknadslidge — finner vi inte
anledning att tillstyrka forslaget.

Sveriges Byggindustrier menar dock att givet direktiven har utredningen tagit fram ett vdlavvagt
forslag. Forslagets fortjanster bestar bland annat i transparens och férutsdgbarhet fér den som vill
forvdrva mark for byggande av kommunen. Sveriges Byggindustrier vill ocksa inskirpa vikten av att
kommuner inte bdr fa mdjlighet att reglera upplatelseformen nédr nagon annan dger marken. En
sadan ordning skulle hdmma bostadsproduktionen och, vilket utredningen fortjanstfullt papekar,
vara ett alltfor stort intrang i enskildas rattsforhallanden. Likasa vill vi understryka utredningens
slutsats att det dr oldmpligt att reglera upplatelseform genom bestammelse i detaljplan. Nar



marknadsférutsdttningar forandras kravs en flexibilitet i att kunna véxla mellan upplatelseformer fér
att byggnation ska kunna komma till stand. Vidare ar Plan- och bygglagen (PBL) till for att reglera
markanvandning och byggande, och lampar sig ddrmed inte for reglering av upplatelseformen genom
en bestammelse i detaljplan.

Narmare synpunkter pa vissa av forslagen

Sveriges Byggindustrier anser att utredningens férslag ar val avvagda givet direktiven. Sveriges
byggindustrier delar utredningens syn p3 att det inte &dr [ampligt att reglera upplatelseform i
detaljplan, samt att kommunen inte bor ha mdjlighet att reglera upplatelseformen nar ndgon annan
ager marken.

Vi véljer dock att avstyrka, da vi inte anser att utredningen motiverat en lagandring och da forslaget
inte kommer till ratta med grundproblemet med hyressattningssystemet.

Fragor med anledning av detta remissvar kan stallas till Anna Broman, bostadspolitisk expert, 072-
708 58 62 alt anna.broman@sverigesbyggindustrier.se
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