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REMISS AV BETANKANDET EN UTVECKLAD
OVERSIKTSPLANERING. DEL 2: KOMMUNAL
REGLERING AV UPPLATELSEFORMER (SOU 2018:46)

Wallenstam tackar for att ha beretts tillfalle att lamna remissvar pa En utvecklad
oversiktsplanering, Kommunal reglering av upplatelseformen, del 2.

OM WALLENSTAM

Wallenstam ar i grunden ett hyresrattsforetag. Vi forvaltar i dag 9 000 hyresratter och
har en nyproduktionstakt pa ungefar 1 500 bostiader per ar. Wallenstams bestand av
hyresratter ar i huvudsak beldget i de regioner som har storst problem med
bostadsforsorjningen, Stockholm/Uppsala och Goteborg. Vi ser att vi som hyresratts-
aktor har en viktig del i att bygga en del av de 500 000 bostader som Boverket
prognoserat behovs till 2025.

SAMMANFATTNING

Wallenstam avstyrker forslaget om kommunal reglering av upplatelseform i sin
helhet.

Wallenstams uppfattning ar att den inskrankning i fastighetsiagares radighet over sina
fastigheter som forslaget innebar inte stér i proportion till den eventuella nytta som
forslaget medfor. Det finns en risk att forslaget far till f6ljd att mojligheten och viljan
att bygga hyresratter minskar.

SYNPUNKTER PA FORSLAGET

Det rader bostadsbrist i 242 av landets 290 kommuner och det beh6vs byggas fler
bostader. Wallenstam anser att utredningens forslag, att kommuner ska kunna reglera
upplatelseformen i fastighetsregistret, kan fa motsatt effekt. Den foreslagna
regleringen innebar en risk for att intresset och mojligheterna att investera i nya
hyresratter minskar. Detta beror dels pa att fastighetsagare forlorar en del av
radigheten Gver sin fastighet, dels pa att radigheten blir mindre forutsagbar over tid.
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Flexibilitet

Med tiden andras forutsattningarna for stader och stadsdelar. En konstant ar dock att
vara stader utvecklas och fortatas allt mer. Stadsutvecklingen medfor ekonomiska och
sociala utmaningar for de bolag som forvaltar och bygger bostader. For att
fastighetsiagare ska kunna anpassa sina fastigheter i takt med tiden och utvecklingen
behover de sjalvstandigt kunna disponera sitt fastighetsbestand langsiktigt utan
onodiga osiakerhetsfaktorer.

Utredningens forslag minskar mojligheten for fastighetsagare att vara flexibla. Detta
far betydelse for fastighetsiagares mojlighet att genomfora nyproduktion av bostader
och riskerar att hamma en 6nskvard stadsutveckling.

Genomforandekraft

Arbetet med bostadsbyggnation kraver god framférhallning, bl.a. till foljd av 1anga
processer. Forandringar av marknadslaget och andra oférutsedda omstandigheter kan
dock medfora att bostadsproducenter 6ver tid ibland behover anpassa
upplételseformen till vad som ar mojligt och efterfragas for varje enskild fastighet.
Detta sker t.ex. just nu nar en del planerad nyproduktion av bostadsratter behover
andras till hyresratter for att byggnationen ska kunna genomforas. Flexibilitet ar
avgorande for mojligheten att genomfora planerad bostadsbyggnation vid forandring
av marknadslaget eller andra forutsattningar. Utan flexibilitet paverkas var mojlighet
att fortsitta bygga i alla tider negativt.

Som hyresrattsaktor befarar vi att den foreslagna regleringen skulle forsamra
forutsattningarna for hyresrattsbyggnation. For att finansiera en ny
hyresrattsbyggnation i en kommun kan t.ex. en befintlig hyresrattsfastighet i en annan
kommun behova siljas till en bostadsrattsforening. Det kan antas att detta blir an mer
aktuellt efter arsskiftet 2018/19 da nya ranteavdragsregler medfor att nyproduktion av
bostader till storre del kan behova finansieras av eget kapital an vad som ar
nodvandigt idag.

I de fastigheter dar hyresgasterna vill ombilda sina lagenheter till bostadsratter ar
flyttfrekvensen ofta lag. Dessa bostader ar alltsa endast i liten utstrackning tillganglig
for nya hyresgister, till skillnad fran nyproducerade hyresratter. Savitt vi kanner till
saljs inte nyproducerade hyresrattsfastigheter till bostadsrattsforeningar. Det torde
saknas bade intresse och ekonomiska forutsattningar for detta. Den foreslagna
regleringen kan medfora farre ombildningar av befintliga hyresrattsfastigheter pa
bekostnad av att det byggs farre nya hyresratter.

Stadsutveckling

Det rader i stadsutvecklingsteorier samsyn om att en blandad stad ar en bra stad. I en
del stadsdelar finns det allt for stor likriktning i upplatelseformer for att bidra till den
blandade staden. Vilka upplatelseformer som ar bast lampade och vilken
sammansittning de bor ha varierar mellan olika omraden, men ocksa Gver tid.
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En stadsdel som fungerar bra i dag behover kanske andra forutsattningar for att
fungera bra imorgon. Stadsutveckling ar ett arbete som kraver fortlopande insatser,
inte bara fran det offentliga utan ocksa fran privata aktorer dar fastighetsiagare kan
spela en viktig roll. Det vore olyckligt att begransa fastighetsagares mojligheter att
bidra till en bra stad. For att fastighetsdgare ska ha denna mojlighet behover de kunna
vara flexibla och anpassa upplételseformer for att 0ka ett omrades attraktivitet.

Aven de olika upplatelseformerna i sig utvecklas och dess popularitet varierar éver tid
i olika omraden. Detta beror bl.a. pa radande konjunktur, marknadsliaget pa
bostadsmarknaden och hur befolkningen forandras over tid. Flera fastighetsbolag
testar for narvarande en upplatelseform som de kallar "hyrkop”, for att ge unga en
storre mojlighet att ta sig in pa bostadsmarknaden. Det kan mycket vil komma andra
upplatelseformer framover for att mota det stora behov av bostader som finns,
framforallt i storstadsregionerna. Flexibilitet ar nodvandigt for att fastighetsagare ska
kunna folja stadsutvecklingen och anpassa upplatelseformer till radande
forutsattningar.

Investeringsforutsattningar

Utredningens forslag innebar att kommunerna kan bestamma vilken upplatelseform
som ska gilla pa deras fastigheter. Denna upplatelseform ar sedan bindande for det
bolag som koper fastigheten. I forhallande till dagens situation blir dirmed vardet for
koparen lagre med hansyn till framtida dispositionsmdgjlighet och forsaljningspris.

En kommun kan pa ansokan av fastighetsagaren upphava bestimmelsen om
upplételseform. Det finns dock inga faststallda kriterier for detta, utan det ar upp till
varje kommun att gora en egen bedomning i varje enskilt fall. Olika kommuner kan
alltsa stilla upp skilda kriterier och ta olika hansyn vid sin bedomning huruvida en
bestamd upplatelseform ska upphévas. Det finns en risk att upphavandet av
bestammelser om upplatelseform kommer att variera saval mellan kommunerna som
inom en kommun sett 6ver tid, beroende pa hur den kommunala ledningen ar
politiskt sammansatt.

Begriansningen och osidkerheten avseende upphéavandet av bestimmelser om
upplatelseform kan mot det ovan angivna leda till en minskad hyresrattsproduktion.
Detta har utredningen sjalvt konstaterat da de angett foljande: “I vdrsta fall skulle
alltsa forslaget kunna leda till att viljan att framja tillgdngen pa hyresrdtter
tvartom leder till att det blir svarare att finansiera byggandet av hyresrditter,
dtminstone i teorin.”

Rorlighet pa bostadsmarknaden

Den svenska bostadsmarknaden behover en 6kad rorlighet. Rorligheten mellan
upplatelseformerna ar en del av detta. I dag har hyresgaster som vill kopa den
fastighet som de bor i och ombilda hyresratterna till bostadsratter mojlighet att gora
det, om en kvalificerad majoritet hyresgasterna vill det.
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En ombildning kan i manga fall vara det enda sattet for en hyresgést att komma in pa
bostadsrattsmarknaden. Utredningens forslag riskerar att begransa mojligheten for
hyresgaster att forfoga over sitt boende och rora sig mellan upplételseformer pa detta
satt, vilket riskerar att ytterligare minska rorligheten pa bostadsmarknaden.

VERKNINGSFULLA ATGARDER - FRAMJA BYGGANDET AV HYRESRATTER

For att framja nyproduktion av hyresritter behéver det bli mer attraktivt att bebygga
och forvalta hyresrattsfastigheter. Ytterligare regleringar for hyresrattsfastigheter
riskerar att fa motsatt effekt.

Skatteregler

Hyresrattsfastigheter ar idag missgynnade ur ett skattemassigt perspektiv, bade vid
produktion och forvaltning. Fastighetsdgarna Sverige, Hyresgastforeningen och SABO
beskriver den skattemassiga obalansen mellan upplételseformerna i sin rapport
Balanserade ekonomiska villkor — en skattereform for hyresgdsten, reviderad i juni
2017.

Boverket anser att det till 2025 behover byggas 500 000 nya bostader. En viktig fraga
ar hur dessa ska finansieras. Detta blir 4n mer aktuellt efter arsskiftet 2018/19 da
ranteavdragsreglerna dndras for foretagssektorn, vilket medfor att det kan bli upp till
drygt 20 procent dyrare att finansiera hyresfastigheter. Det behovs en 6versyn av
skattesystemet och mojligheterna att finansiera hyresratter.

Ovan namnda, nuvarande och kommande regler talar emot utredningens forslag om
ytterligare regleringar som minskar mojligheten och viljan att bygga hyresratter.

Tomtratt

Att upplata fastigheter med tomtratt ar ett effektivt satt att gora byggnation och
forvaltning av hyresfastigheter mer attraktiv. Kommunerna anvander redan idag
tomtrattsinstitutet for att styra vilken upplatelseform som ska gilla pa sina
fastigheter.

Prisdifferentiering

Prisdifferentiering ar en annan metod som kommunerna anvander for att styra
upplatelseformen.

Det ar vanligt forekommande att kommuner redan i markanvisningsavtal reglerar
fordelningen av olika upplatelseformer och anger olika pris for byggratterna baserat
pa upplatelseformen. Enligt var erfarenhet fungerar detta forhallandevis bra.
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