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Abstract

In Sweden there is a growing demand for housing, the demand for rental apartments
being the form of tenure with the fastest growing demand. It is the responsibility of
the municipality to supply the possibilities for good housing to all citizens. The
municipality has got several different roles in the making of new housing. The
municipality has got a monopoly on making local plans, including plans for housing.
The municipality is also supervisor for building permits and in many cases the
municipality is also a large landowner, making it possible for them to negotiate with
different constructors that wish to build on the municipality’s property. This report is
about the municipality’s possibilities to regulate the form of tenure for new housing.
There are no legal ways to regulate the tenure in the municipality’s role as local plan
monopolist or as a building permit supervisor, but it is possible for the municipality as
a land owner to decide on the tenure for housing. Among the most populated
municipalities in Sweden, there are three different methods for the municipality, as a
land owner, to regulate the forms of tenure: price differencing, additional payment,
and through leaseholds. This report looks into the usage of the three methods and
what economical effect they might have. The report goes on with recommendations
for the municipalities, both according to what type of tenure they are using but also in
their contact with constructors. The report finishes with a discussion about building
housing problems and housings importance for the society.
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Sammanfattning

I Sverige finns idag ett véxande behov av bostader, framforallt &r det behovet av
hyresratter som okar. Det & kommunernas ansvar att planera bostadsforsorjningen sa
att det finns forutsattningar for alla kommuninvanare att leva i goda bostader. Syftet
med denna rapport ar att understka vilka olika metoder kommunen kan anvéanda for
att reglera upplatelseformer pa bostader, d.v.s. om bostaderna uppléats med hyresrétt,
som bostadsrétt eller eget dgande.

Kommunen har ett flertal roller nar det géller bostadsbyggande; med kommunalt
planmonopol ansvarar kommunen for framtagande av detaljplaner for
bostadsbyggnationer. Kommunen behandlar dven och ger ut bygglov for de nya
bostaderna. Flera kommuner &r dven stora markdgare och kan dérigenom forhandla
med byggherrar vilka nskar bygga pa kommunens mark. Genom att studera framst
géllande ratt undersoks i rapporten vilka mojligheter kommunen har i olika roller att
paverka upplatelseformerna pa bostader. Enligt gallande ratt ar det enbart mojligt for
kommunen att reglera upplatelseformen nar kommunen sjélv ar markégare.

Genom intervjuer med representanter fran Sveriges, efter befolkning raknat, 30
storsta kommuner, undersoktes hur vanligt och med vilka metoder kommunerna
anvander for att reglera upplatelseformen. Intervjuerna visade att det fanns tre olika
generella metoder for att reglera upplatelseformer:  prisdifferentiering,
tillaggskopeskilling samt tomtratt. Genom djupare intervjuer med representanter fran
de olika metoderna, samt ett litteraturstudium och studium av géllande ratt,
undersoktes de olika metodernas mojligheter och begransningar samt vad de far for
ekonomisk effekt. Om forutsattningarna r de ratt gar metoderna lika bra att anvanda
oavsett vilken upplatelseform som féredras. De olika metoderna undersoks aven ur ett
byggherreperspektiv.

Rapporten avslutas med en diskussion kring problematiken med bostadsbyggande och
bostadens betydelse for samhéllet samt forfattarens lardomar fran arbetets gang med
rapporten.

Rekommendationen fran denna rapport till kommunerna &r att tillampa metoden
tillaggskopeskilling, med pantratt. Det rekommenderas ocksa att kommunen pa olika
sétt gor sitt arbete mer transparent samt 6kar samarbetet med byggherrarna.



Kommuners majligheter att styra upplatelseformen for bostader




Kommuners majligheter att styra upplatelseformen for bostader

Forord

Detta examensarbete har genomforts vid avdelningen for Fastighetsvetenskap vid
Lunds Tekniska Hogskola. | och med slutférandet av detta arbete avslutar jag nu mina
studier.

Jag vill rikta mitt tack till féljande personer vid avdelningen for Fastighetsvetenskap,
Lunds Tekniska Hogskola:

Universitetslektor Malin Sjostrand, examinator,
Universitetsadjunkt Fredrik Warnquist, handledare,
Professor UIf Jensen, bistdende handledare, samt
Universitetslektor Ingemar Bengtsson.

Idén till detta arbete borjade formas under en sommarpraktik pa avdelningen Mark
och Exploatering vid Norrképings kommun. Jag vill darfor rikta ett tack till Gunnar
Engdahl for bidrag till idén, samt till Gvriga pa avdelningen for méjligheten jag fick
att fa en inblick i arbetslivet under studiernas gang.

Ett stort tack till alla de kommunrepresentanter som svarade pa mina fragor. Speciellt
tack till representanterna fran Stockholm, Malmo, Lund, Vasteras, Nacka, Eskilstuna,
Sundsvall, Helsingborg, Halmstad, Uppsala och Kungsbacka, vilka stéllde upp flera
ganger.

Opponenterna Maria Montelius & Stine Balslgv Jargensen.

Sist men inte minst, ett stort tack till mina nara och kéra, alla mina klasskamrater och
vanner, for stod, rad och inspiration till att genomfora studierna och slutféra detta
arbete. Utan er hade jag inte haft en sa bra tid i Lund som jag nu har haft.

Lund 2012-05-15

Niklas Lidstrom
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Forfattningar och begrepp

Lagar Forkortning
Avtalslagen (1915:218) AvtL
Bostadsréttslag (1991:64) BrL
Fastighetsbildningslag (1970:988) FBL
Hyresforhandlingslag (1978:304) HFL
Jordabalk (1970:994) JB
Kommunallag (1991:900) KL

Lag (1982:352) om ratt till fastighetsforvarv for ombildning till

bostadsratt eller kooperativ hyresratt Ombildningslagen
Lag (1984:404) om stampelskatt vid inskrivningsmyndigheter LSl

Lag (1990:746) om betalningsforelaggande och handrackning LBH

Lag (2000:1383) om kommunernas bostadsforsorjningsansvar KBFA

Lag (2002:93) om kooperativ hyresrétt KH

Lag (2007:1091) om offentlig upphandling LOU

Lag (2010:879) om allménnyttiga kommunala bostadsaktiebolag AKB

Plan- och byggférordning (2011:338) Pbf

Plan- och Bygglag (1987:10) APBL
Plan- och Bygglag (2010:900) PBL
Regeringsformen RF

Begrepp

Forklaring

Allménnytta

Avkastningskrav

BOA
Bostadsbrist

BTA
Byggherre

Byggratt

Kommunal&gt bostadsbolag. Drevs tidigare utan vinstintresse. Ska i
allméannyttigt syfte forvalta fastigheter med hyresratter, framja
bostadsutvecklingen i kommunen och erbjuda boendeinflytande.

Det krav pa avkastning (vinst pa investerat kapital) vilket dgaren (i
arbetet framst byggherren) har pa ett projekt.

Boarea, innefattar allt inom yttervéggarnas insida.

Definieras i rapporten som att det hela tiden finns en efterfragan
vilken dverstiger utbudet.

Bruttoarea, innefattar allt inom yttervéggarnas utsida.

Nagon som for egen rakning utfor eller later utfora ett byggprojekt.

Maximala tillatna byggnationen pa en fastighet enligt detaljplan.

11
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Detaljplan

Exploateringsavtal

Fangeshandling
Genomforandeavtal
KPI
Markanvisningsavtal

Prisnedséttning

Upplatelseform
Oversiktsplan

Plan for mark och vattenanvandningen inom ett mindre omrade i
kommunen. Antas av kommunfullmaktige och &r juridiskt bindande.

Avtal om detaljplans genomférande mellan kommun och byggherre.
Byggherren &ger marken.

Kopehandling eller kdpekontrakt. Anvands vid lagfartsansokan.
Gemensamt namn for exploaterings- och markanvisningsavtal.
Konsumentprisindex.

Avtal om detaljplans genomfdérande mellan kommun och byggherre.
Kommunen dger marken.

Samlingsnamn, vilket anvands i rapporten fOr nedsattning av
markpriset vid prisdifferentiering men aven underlatenhet att ta ut
upplatelseavgift for tomtratt.

Pa vilket satt de boende forfogar dver sitt boende.
Plan for mark och vattenanvandningen inom hela kommunen. Antas
av kommunfullmaktige, ar radgivande

Uttryck Forkortning
Till exempel t.ex.

Sa kallat/de s.k.

Punkt pkt

Det vill séga d.v.s.

12
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1 Inledning

1.1 Bakgrund

Befolkningsmangden i Sverige véxer' och den stérsta delen av befolkningstillvaxten
sker i storstadsregionerna och de stérre hdgskoleorterna.” En véxande befolkning
staller krav pa fler bostader. Sverige har 290 kommuner och det &ar enligt lag
kommunerna som har ansvaret for bostadsforsorjningen och att skapa forutsattningar
for alla att leva i goda bostader(KBFA 18). Det ar ocksa stadgat i regeringsformen att
det allménna sarskilt ska trygga ratten till bland annat bostader (RF 1:2 2st). Malet ar
att sékerstélla den enskildes kulturella, ekonomiska och personliga valfard.

Varje ar slapper Boverket en rapport om hur bostadsmarknaden utvecklats under aret.
Rapporten baseras pa en enkatundersokning hos alla Sveriges kommuner. Enligt
Boverkets rapport fran 2011 6kade antalet kommuner med sjalvangiven bostadsbrist.
Samtidigt minskade antalet kommuner med Overskott pa bostader. Sett ftill
upplatelseform okade antalet kommuner med angiven brist pa hyresratter, medan
antalet kommuner med angiven brist pa bostads- eller 4ganderétter ar oférandrad mot
tidigare ar. Enligt Boverkets rapport anger 80 % av Sveriges kommuner att de har
bostadsbrist nar det galler hyresratter. Av de 39 % av kommunerna vilka anger balans
av bostader inom kommunen som helhet anger halften att de har brist pa bostader i
centralorterna. 126 kommuner anger att de har bostadsbrist. 28 av dessa har
rapporterat bostadsbrist sedan ar 2000 och 66 av kommunerna har stadigt redovisat
bostadsbrist de senaste fem aren. Majoriteten av kommunerna som anger att de har
bostadsbrist har aven en tkande befolkning. Idag bor 64 % av Sveriges befolkning i
en kommun med sjalvangiven bostadsbrist.

Kommuners tillvaxt och valfard beror mycket pa grundlaggande kvaliteter, t.ex. goda
levnadsmiljoer och bra bostader. De tre stérsta hindren for ett 6kat byggande ar enligt
Boverkets rapport htga produktionskostnader, brist pa tillganglig detaljplanerad mark
i attraktiva lagen samt finansieringssvarigheter.®

'SCB1
% Boverket.(2011). 5.7
* Boverket.(2011). .48
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Bostadsbyggandet i Sverige forvantas av kommunerna att ater véxa efter att ha sjunkit
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FIGUR 1. FORVANTAT BOSTADSBYGGANDE | NYBYGGNATION. KALLA:
BOVERKETS RAPPORT BOSTADSMARKNADEN 2011-2012 S. 45

Under 2010 paborjades 27 000 nya bostader i Sverige. Nybyggda flerfamiljshus
okade med 80 procent jamfort med aret innan och hélften av de nya ldgenheterna
planerades med hyresrétt och drygt andra halften med bostadsratter. Bland planerade
nybyggnationer for 2011 var det 70 procent fler bostadsratter &n hyresratter. °
Allmannyttan stod for 60 procent av de planerade nybyggnationerna av hyresratter, en
nagot storre andel an de narmsta foregaende aren. Fordelningen mellan boenden med
olika upplatelseformer askadliggors i figur 2.

* Boverket.(2011). .46
> Boverket.(2011). .48
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Upplatelseformer

227, 5%

1871; 41%

1557; 34% ® hyresratt

m bostadsratt
= dganderatt

movriga
upplatelseformer

927; 20%

FIGUR 2. FORDELNING MELLAN DE OLIKA UPPLATELSEFORMERNA
BLAND BEBODDA BOSTADER 2010. ANTAL | TUSENTAL. KALLA: SCB 4

Vad de olika upplatelseformerna innebar kommer att forklaras senare i rapporten.

I Sverige har kommunerna planmonopol vilket innebér att de har rétt att planlagga
mark och vatten (PBL 1:2). Detaljplaner far dock inte reglera upplatelseformer for
bostader, vilket kommer att beskrivas ndrmare senare i arbetet. Det kommunen kan
gora for att styra upplatelseformerna for bostader vid nybyggnation ar daremot att
anvénda sin planmonopolmakt eller monopolstélining som fastighetsdgare till att
reglera upplatelseformerna i avtal med exploatéren. Exempel pa sadana avtal ar
exploateringsavtal, markanvisningsavtal och tomtrattsavtal.
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1.2 Syfte
Att undersbka mojligheterna for kommuner att i rollen som planmyndighet eller
markagare styra upplatelseformerna vid nybyggnation av bostéader.

1.3 Fragestallningar
Vill kommunen styra upplatelseformer?

Pa vilka satt kan kommunen genom planmonopol eller som markéagare reglera
upplatelseformerna pa bostader?

Vad sdger lagen om att kommunen anvénder tomtrattsavtal for att sdnka markpriset
for hyresrattshus jamfort med hus bestaende av bostadsratter?

Ar det mojligt att vid ett fastighetskop avtala om en hogre kopeskilling alternativt
boter ifall bostaderna efter uppforandet ombildas fran hyresrétter till bostadsratter?

Vad skulle behéva forandras for att exploatorer skulle bygga fler hyresratter?
Vad anser forfattaren om dagens situation?

1.4 Metod

Genom att utifran gallande ratt och genom litteraturstudium undersoka de juridiska
begransningarna for markanvisnings- och exploateringsavtal samt tomtratt och utifran
det komma fram till mojliga tillvagagangssatt for att styra upplatelseformer.

Genom litteraturstudium, studie av géllande ratt och intervjuer hos kommuner och
byggherrar/fastighetsbolag undersoka hur upplatelseformerna styrs idag och hur
forhallandet mellan de olika aktorerna ser ut. Intervjuer genomfors i omgangar dar
forst representanter for alla tillfragade far svara pa en generell fraga. Utifran svaren
genomfors sedan djupintervjuer med svaranden vilka tillsammans representerar alla
metoder som framkom genom den generella fragan.

1.5 Disposition

Rapporten inleds med en abstract, sammanfattning och forord. Féljer gor en inledning
dar bl.a. bakgrund, syfte, fragestallningar och metod presenteras. Efter inledningen
foljer ett kapitel angaende de olika teoretiska och réttsliga forutsattningar, som ligger
bakom resten av rapporten. | det féljande kapitlet beskrivs den undersdkning som
genomforts och resultatet av undersokningen. Kapitlet innehaller dven en del vilket
utgar fran byggherrens perspektiv jamfort med kommunens perspektiv. Efter
undersokningen foljer ett analyserande kapitel, vilket forsoker svara pa de
fragestallningar som fanns fran bérjan och eventuella nya fragestallningar. Rapporten
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avslutas darefter forst med resultat och sedan med en diskussion déar forfattaren svarar
pa de fragor som uppkommit under arbetet med rapporten.

1.6 Avgransningar

Arbetet syftar till att undersoka vilka mojligheter en kommun har att styra
upplatelseformen pa bostader vid nybyggnation. En kommun kan ha flera roller i
nybyggnationsprocessen; planmyndighet, markagare, &gare av allmannytta och
tillsynsmyndighet. Arbete inriktar sig i forsta hand pa kommunen som planmyndighet
och markégare. Planprocessens effektivitet behandlas inte.

Kommunens férhallande till allmannyttan undersoks inte vad galler &gardirektiv.
Allmannyttan diskuteras i arbetet endast ur en historisk aspekt samt som
konkurrerande part pa bostadsmarknaden.

| arbetet jamfors priset pa mark med olika upplatelseformer vid nybyggnation.
Jamforelserna behandlar priset for att bygga hyresratter i forhallande till om marken
bebyggts med bostadsratt.

Kommuners arbete med flyttkedjor samt kommunens bostadsansvar enligt
socialtjanstlagen (2001:453) behandlas inte.

1.7 Felkallor

| arbetet anvands svar fran tillfragade kommuner till undersékningen. Till motsatta
sidan var det dock farre svarande och undersokningen dar utgar darfor fran ett
generellt ekonomiskt resonemang. DA bostader, bade i planering, utférande och
samhdllsnyttighet, ar en komplex fraga samt av det ensidiga materialet vore det inte
givande att dra for stora slutsatser utifran skillnaderna som framkommer i
undersékningen jamfort med resonemanget.
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2 Teoridel

2.1 Om upplatelseformer

I Sverige finns det fem huvudtyper av upplatelseformer som styr hur de boende
forfogar over sitt boende. De olika upplatelseformerna ar &ganderéatt, bostadsratt,
hyresratt, kooperativ hyresratt® samt bostadsarrende.

Aganderitt

Vid &ganderétt 4ger man sin egen bostad.” Aganderétten delas upp i egna hem och
agarlagenheter. En agarlagenhet ar en tredimensionell fastighet vilken bara innefattar
en enda bostadslagenhet. Agarlidgenheter kan enbart skapas i nybyggda hus eller
ombyggda hus dér den tidigare anvandningen inte varit bostader. Skillnaden mellan
en &agarlagenhet och egna hem é&r att &garlagenheterna staplas pa varandra inom ett
och samma flerfamiljshus. Husets olika delar, forutom sjdlva bostiderna, t.ex.
yttervaggar, tak, trapphus och andra gemensamma delar, ingar i en
gemensamhetsanliggning. Agarlagenheterna ingér i en samfallighetsforening vilken
skoter gemensamhetsanldggningen.

| Ovrigt fungerar &garlagenheter och egna hem pa samma satt vad det géller
mojligheten att pantsétta fastigheten, hyra ut den eller sélja.

Regler for &ganderatt aterfinns bade i JB och FBL. Mojligheten att skapa
agarlagenheter inférdes 1 maj 2009 (FBL 1:3).

Bostadsratt

Som boende i en bostadsratt & man medlem i en bostadsrattsforening (BrL 1:3).
Bostadsréattsforeningen ager en fastighet med lagenheter och varje medlem har en
egen lagenhet (BrL 1:1). Férutom ratt till boende innebdr bostadsratt med andra ord
dven ett medlemskap i en bostadsrattsforening. Det gar vanligtvis att silja
bostadsratter pa samma satt som aganderatter pa 6ppna marknaden, men den nya
koparen maste accepteras av bostadsrattsforeningens styrelse (BrL 2:1). Regler for
bostadsratter finns i BrL.

® Boverket(d)
" Boverket(d)
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Hyresrétt

Vid hyresrétt hyr man en lagenhet av fastighetsdgaren eller genom en hyresvérd. Man
kan ocksa hyra en privat bostad. Den privata bostaden kan i botten vara upplaten med
aganderétt, bostadsrétt eller hyresratt. Regler for hyresréttsavtal finns i Jordabalkens
12 kapitel. | kapitlet aterfinns bland annat utgangspunkterna for den enskilda
hyressattningen, vilket behandlas mer i avsnittet 2.5 Bruksvardesprincipen. Kollektiva
hyresséttningar forhandlas i enlighet med HFL. Ombildningar av hyresratter kommer
att behandlas i avsnittet 2.6 Ombildning av hyresrétt.

Kooperativ hyresratt

Kooperativ hyresrétt regleras i lagen om kooperativ hyresrétt. Kooperativ hyresratt
innebdr att en ekonomisk forening hyr ut bostadslagenheter till sina medlemmar.
Fdreningen kan antingen &ga huset med ldgenheterna eller sjélva hyra lagenheterna av
en fastighetsagare eller hyresvard (KH 1:3-4). Vid inflyttning betalas en deposition
till foreningen vilken betalas tillbaka vid avflyttning (KH 2:8-9). Kooperativ hyresratt
4r med andra ord en blandning av upplételseformerna hyresratt och bostadsratt.®

Bostadsarrende

Bostadsarrende innebar att mark upplats med nyttjanderdtt at nagon annan &n
fastighetsdgaren, med andamalet att arrendatorn ska uppfora eller bibehalla ett
bostadshus(JB 10:1). Bostaden ska anvéandas av arrendatorn med narstaende. Om inte
kortare tid ar avtalad och godkéand galler bostadsarrendet i minst fem ar(JB 10:2).
Bostadsarrendet anvénds framst fér sommarstugor pé& annans mark. ° Bostadsarrende
regleras i JB 10 kap.

| arbetet kommer framst upplatelseformerna hyresratt och bostadsratt behandlas da
nyexploateringar med flerfamiljshus kan upprattas med bade hyresratt, bostadsratt
och dganderatt i form av dgarldgenheter. Det &r dock i dagslaget inte mojligt att
omvandla hyresratter eller bostadsratter till &garlagenheter. Agarlagenheter &r
dessutom relativt nytt och har inte fatt nagot stérre genomslag pa bostadsmarknaden. |
planlaggning véljer kommunen vanligtvis antingen att bygga flerfamiljshus eller egna
hem i form av t.ex. friliggande smahus. Bostadsarrende anvands, vilket namndes
ovan, framst till sommarstugor, inte till permanentboende.

& Boverket(d)
® Grauers F.(2010)(b). s. 237
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2.2 Vill kommuner reglera upplatelseformen?

Anledningarna till att styra upplatelseformen kan variera, det kan handla om att
forsoka sakerstalla en storre mangfald av olika typer av boenden inom ett omrade
eller att gora bostéder tillgangliga for en utsatt befolkningsgrupp. Oavsett anledning
borde det finnas ett intresse fran kommunens sida att styra upplatelseformen da
boende och rérelsen pa bostadsmarknaden spelar stor roll for samhallet.

| Boverkets arliga rapporter om bostadsmarknaden har sedan 2009-2010 redovisats
hur manga kommuner som styrt upplatelseformen i ett markanvisningsavtal de
senaste tva aren.

TABELL 1. ANDEL KOMMUNVER VILKA REGLERAT UPPLATELSEFORMEN
| AVTAL DE TVA FOREGAENDE AREN. KALLA: BOVERKET

o

Ar % som reglerat upplatelseform
2009 30
2010 25
2011 24

| rapporten visas att det blivit vanligare bland kommuner med férre &n 25 000
invanare att styra upplatelseformerna, och att de 2010 stod for en tredjedel av antalet
kommuner som reglerar upplatelseform. Tabell 1 visar pa en trend dar farre och farre
kommuner reglerar upplatelseformerna. Fragan i enkaten handlar om att styra
upplatelseform genom markanvisningsavtal, vilket kan innebéra att olika kommuner
svarar olika aven om de anvander samma tillvigagangssatt nar de reglerar
upplatelseformen.’ Det &r &ven oklart om anvandandet av tomtratter till att reglera
upplatelseformer raknas in i fragan. Procentsatsen kan darfor anses vara nagot
underskattad. Siffrorna sager heller inget om fordelningen mellan Sveriges olika
kommuner vad det galler storlek eller antal genomférda markanvisningar. Senare i
rapporten beskrivs olika satt att reglera upplatelseformer, men forst foljer en
genomgang av det kommunala planmonopolet.

2.3 Om kommunernas planmonopol

Planlaggning av mark och vatten i Sverige regleras i PBL. PBL ger all
planlaggningsmakt till kommunerna genom att uppge att det & en kommunal
angeldgenhet att planera mark och vatten (PBL 1:2). Lagen syftar till att, med h&nsyn
tagen till individens frihet, framja en samhéllsutveckling med goda
levnadsforhallanden och en langsiktigt hallbar livsmiljo, bade for denna generation
manniskor och for kommande (PBL 1:1).

10 Christina Johannesson, Boverket
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Varje kommun maste ha en 6versiktsplan dar inriktningen pa langsiktig anvandning
av mark och vatten i kommunen anges (PBL 3:1-2). Oversiktsplanen ar inte juridiskt
bindande (PBL 3:3). Oversiktsplanen méaste aktualiseras en géng varje mandatperiod
(PBL 3:27), beslutet om oversiktsplanen tas av kommunfullmaktige (PBL 3:19).

For mindre omraden inom kommunen far kommunen reglera mark- och
vattenomradens anvandning, byggnadsverk och bebyggelse genom anvandandet av
detaljplaner (PBL 4:1). Reglerna for vad en detaljplan kan reglera finns i PBLs fjarde
kapitel. En detaljplan kravs bland annat da det planeras en ny sammanhallen
bebyggelse, beroende pa omfattningen av bygglovspliktiga byggnader (PBL 4:2). |
detaljplanen ska kommunen bestimma och ange granserna for vattenomraden,
kvartersmark och allménna platser. | detaljplanen ska dven bestdimmas anvéndning av
vattenomraden och kvartersmark (PBL 4:5). Ny bostadsbebyggelse sker pa den
kvartersmark vilken avsatts for andamalet i detaljplanen. Vad kommunen far
bestdmma rorande bebyggelse i en detaljplan regleras i PBL 4:11. 4:11 2 pkt reglerar
vad kommunen i detaljplan kan bestamma angaende byggnaders anvéandning, dvs. om
byggnaderna ska innehalla t.ex. olika typer av handel. | 4:11 3 punkten anges att
kommunen far bestdimma andelar lagenheter av olika slag i bostadshus samt
lagenheternas storlek. Med lagenheter av olika slag syftas det pa ordinara lagenheter
eller olika typer av l4dgenheter med speciell anvandning t.ex. studentl&genheter,
serviceboenden eller kollektivboenden.™ Det &r darmed inte tillatet for kommuner att
reglera upplatelseformerna pa bostader i en detaljplan.

2.3.1 Bygglov

Da nya bostader ska byggas kravs bygglov (PBL 9:2) vilket prévas av kommunens
byggnadsnamnd (PBL 9:20). Kraven for bygglovet aterfinns i PBLs attonde kapitel.
Nya byggnader ska vara lampliga for sitt andamal (PBL 8:1), vilket for bostader
enbart innebar de tekniska egenskaperna for byggnaden (Pbf 3:16). Med tekniska
egenskaper menas att det finns avskiljbara utrymmen for t.ex. samvaro, matlagning,
sémn och vila (Pbf 3:1). Med andra ord provas inte bostaders upplatelseform i
bygglovet.

1 prop. 1985/86:1 s 578
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2.4 Om kommunernas bostadsférsoérjning

Regeringen har satt upp bostadspolitiska mal: det ska finnas en Iangsiktigt hallbar
bostadsmarknad dér utbudet av bostader motsvarar det behov som konsumenterna har
i och med sin efterfragan.'? Genom tydliga och forutsagbara villkor ska fler lockas att
aga och forvalta bostader. Malet ar att skapa en bostadsmarknad, vilken ska tillgodose
sd manga som mojligt med en bra bostad till en rimlig kostnad.

Eftersom bostaden paverkar manniskors livssituation och méjligheter i livet, blir
bostadspolitiken en viktig del av valfarden.”® Allas rétt till en bostad till ett skaligt
pris var tidigare en av grundstenarna i den sociala bostadspolitiken. Det allmédnnas
ansvar for bostéder, for att trygga enskildas véalfard, stadgas i regeringsformen (RF
1:2 2st). Samhallets stravan att fa igang ett bostadsbyggande efter andra varldskriget
visade sig i en lag fran 1947 rérande kommunala atgarder till bostadsforsorjningens
fraimjande. Lagen innefattade bestammelser, skyldigheter och réttigheter for
kommunen att genomfdra ett dkat bostadsbyggande. Lagen avskaffades 1993 och
darmed foll ansvaret helt pA kommunerna att bestamma hur bostadsforsorjningen
skulle fungera. Kravet pa ett kommunalt bostadsférsorjningsprogram slopades. Fran
att 72 procent av kommunerna angav att de upprattade ett bostadsforsorjningsprogram
1992 sjonk det successivt till att bara 10 procent av kommunerna svarade samma sak
ar 2000. Riksdagen beslutade da att ater reglera kommunernas arbete med
bostadsforsorjningen, vilket ledde fram till KBFA. Malet med den nya lagen ar att
skapa forutsattningar for alla att leva i goda bostader till rimliga kostnader.
Grundprincipen for detta ar att en bostad &r en social rattighet. KBFA grundar sig pa
kommunernas mojlighet att driva fragor av allmant intresse for kommunen enligt KL.
Genom inforandet av lagen maste kommunfullméktige for varje kommun minst en
gang varje mandatperiod anta riktlinjer for kommunens arbete med bostadsforsérjning
(KBFA 18). Hur dessa riktlinjer ska vara utformade, vad de ska innehalla eller hur de
ska presenteras har inte reglerats, vilket gor att riktlinjerna skiljer sig betydligt mellan
olika kommuner. Under arbetets gdng med rapporten har Boverket fatt i uppdrag att
understka eventuella regleringar av bostadsférsdrjningsprogrammen. Boverkets svar
véntas efter rapportens fardigstéllande. Mer om utredningen finns i den fordjupande
lasningen, vilket aterfinns som avslutande del i rapporten.

| en rapport fran Statskontoret dras slutsatsen att kommuner med foredémliga
bostadsforsérjningsprogram &ven ar de kommuner som har ett behov av att bygga fler
bostader. ** Det ar framst i tillvixtregionerna med fler byggnationsprojekt dér
kommunerna erhaller en kompetens och erfarenhet av att arbeta med plan, mark och

12 Regeringen. MAl for bostadsmarknaden
3 Prop. 2000/01:26 s 10
14 Statskontoret.(2006) S. 8-9
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bostadsforsorjningsfragor. Rapporten belyser aven vikten av transparens och tydliga
kriterier vad géller prissattning av mark samt val av byggherre vid markanvisningar.
Enligt rapporten saknas ofta dokumentation och motiv till val av byggherrar i
kommunernas tjansteutldtanden. Bedomningen ligger i stor utstrackning pa
tjanstemannen och det ar svart for byggherrar att fa kunskap om pa vilka grunder
samt kriterier de fick/inte fick en markanvisning. Det &r darfor viktigt att ha ett
register Over sokta och givna markanvisningar samt en offentlig markpolicy dar
spelreglerna beskrivs for byggherrarna. Rekommendationen fran den rapporten vore
till kommunerna att anvdnda bostadsforsorjningsprogrammet som sitt skyltfonster
utdt samt att genom programmet ge tydliga signaler till byggherrarna angaende
framtida planerade projekt eller projektidéer.” I en annan rapport frén Boverket dar
byggherrarna far ange de punkter dar kommunerna maste arbeta mer for att det ska
byggas hyresratter ar det framst langsiktigt stabila spelregler som pekas ut av
byggherrarna.'°Forhallandet mellan kommunen och byggherrar kommer att berdras
vid flera tillfallen senare i rapporten.

Under lang tid fanns en tydlig uppdelning av ansvaret i bostadspolitiken mellan stat
och kommun. Staten stod for finansiella och rattsliga instrument medan kommunen
stod for planering och genomférande. | mitten av 90-talet forandrades det
bostadsfinansiella systemet och staten Gverlat i storre grad den finansiella biten pa
marknaden.’” Den 26 april 2012 beslutade dock regeringen att dka de granser som
fanns for statliga kreditgarantier till bostdder i forhoppning om att underlatta
bostadsbyggnation pa landsbygden.

Genom foréndringen i det bostadsfinansiella systemet Overlats ansvaret for
bostadsforsorjningen helt p& kommunerna. ® | forandringen utreddes &ven
bruksvardesprincipen och dess inflytande pa marknaden, med slutsatsen att den fick
kvarsta oforandrad.

2.5 Bruksvardesprincipen

Vid nybyggnationer maste kostnaderna for byggnationen tackas pa nagot satt. Nér det
géller 4garlagenheter och bostadsratter séljs bostaderna. Ar analysen av marknaden,
vilken gjordes innan projektet startades, korrekt tacker kapitalet vid forséljningen
kostnaden for produktionen samt eventuella avkastningskrav pa produktionen.
Hyresrattslagenheter &r pa sa satt annorlunda eftersom forvaltaren av lagenheterna
tacker sina kostnader genom att ta in hyra fran de boende istéllet for en forséljning av

1 Statskontoret.(2006). S.12
16 Statskontoret.(2006) S..44
' Boverket.(2005)(b). 5.20-22
'8 pressmeddelande: Léttare att fa finansiering fér husbyggen i glesbygd
¥ Boverket.(2005)(b). 5.20-22
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bostaderna. Den summa i hyra, vilken kan tas ut per manad, far darmed inverkan pa
hur stora produktionskostnaderna for en nybyggnation kan vara. Fér nyproducerade
hyreshbostdder kan hyror forhandlas fram mellan hyresgastféreningen och
hyresvarden. Hyrorna kan da overstiga den hyra vilken skulle ha géllt under
bruksvardesprincipen. Bruksvardeprincipen anvands pa hyran forst 10 ar efter den
forsta inflyttningen (JB 12:55¢).

I Sverige infordes 1968 ett system for att bestimma hyrorna, den s.k.
bruksvardesprincipen, vilken aterfinns i JB 12:55 med flera féljande. Principen
handlar om hur hyror ska bestdmmas ifall hyresséttningen skulle leda till en
rattstvist.  Hyrans skalighet skulle enligt principen d& bedémas utifrn ett
“bruksvarde” for lagenheten. Med bruksvardet menas det praktiska vardet en lagenhet
har for de boende. Bruksvardet bestar av ett antal olika faktorer t.ex. planlosning,
storlek, modernitet, tillgang till formaner som hiss och tvéttstuga samt aven
lagenhetens allmanna lage och nérhet till kommunikationer.* Produktionskostnader,
driftskostnader  och  forvaltningskostnader &  dock inte  faktorer i
bruksvérdesystemet. * Bruksvardeprincipen gar ut p& en bedémning om en ny
hyresséttning ar skalig jamfort med hyran for andra lagenheter med likvardigt
bruksvarde. Det &r de hogsta hyrorna pa orten i jamforbara lagenheter som hyran végs
mot nar det tvistas om hyran. | propositionen fran 1968 féreslogs att allmannyttan,
med sin dominerande stallning och sjalvkostnadsprincip, skulle vara hyresledande.?
Anledningen var att skydda de enskilda boende fran kraftiga hyreshojningar pa orter
dar det var brist pa bostader. Den 1 januari 2011 andrades dock JB 12:55 till att
allmannyttan inte langre skulle vara hyressattande utan att hyran for olika likvardiga
lagenheter kan jamforas, oavsett dgare, s& lange hyran bestdmts i en férhandling.?*
Observera att bruksvérdesprincipen finns i JB 12, vilket reglerar avtalet mellan
hyresgast och hyresvérd. Kollektiva hyresférhandlingar mellan hyresvarden, eller en
organisation av hyresvérdar som hyresvarden ar medlem i, och en organisation av
hyresgéster férhandlas enligt HFL (HFL 18). Genom férandringen av JB 12:55%
bestams alltsa inte langre hyran utifran en jamfcrelse med likvardiga lagenheter hos
allmannyttan utan med likvardiga lagenheter déar hyran férhandlats fram genom
HFL.?**Det kan tyckas vara en liten skillnad men allmannyttan har tidigare, innan
AKB, vilken trddde i kraft samtidigt med forédndringen i JB 12:55, en

2 Boverket.(2008). .9
! Hyresnamnden. Bruksvarde.
%2 prop. 2009/10:185 5.22
% Prop. 1968:91 5.55
' SFS 2010:810 & 2010:811
® SFS 2010:811
% Grauers F.(2010)(b )s.179
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sjélvkostnadsprincip vilket i praktiken innebar att hyrorna blivit l&gre &n vad de hade
blivit om bostadsbolaget drivits affarsméassigt. Genom detta har det bildats ett
hyrestak vilket verkat konkurrenshammande. Med é&ndringen av JB 12:55 och
inforandet av AKB dr forhoppningen att hyrorna ska anpassas mer till marknaden. |
olika rapporter, vilka det refereras till i detta arbete, gar asikterna isar om huruvida
det tidigare hyrestaket varit hammande for nyproduktionen av hyresrétter eller om det
anda varit mojligt att bygga hyresréatter. Vad inférandet av AKB och forandringen av
JB 12:55 kommer att innebéra i framtiden ar det fortfarande tidigt att sia om men i
teorin borde forandringen leda till storre mojligheter att nyproducera hyresrétter.

Bostadsmarknad
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FIGUR 3. HYRESTAKS INVERKAN PA MARKNADEN. KALLA:
MICROECEONOMICS AND BEHAVIOUR S 35 MED EGEN MODIFIERING

Ett hyrestak innebar att hyror bara kan sattas till en nivd under den
marknadsméssiga.?’ Detta innebar i sig lagre hyror for en del men &ven att det
kommer att produceras en lagre kvantitet av bostader jamfért med om hyran varit
bestdmd av marknaden. Hyrestaket kommer att innebéra, i Figur 1 ovan, att bara 4
lagenheter kommer att byggas. Utan hyrestaket hade nastan 6 lagenheter byggts. Da
efterfrdgan pa lagenheter &ar storre &n utbudet, uppstdr en svart marknad pa
hyreskontrakt, eftersom en del ar beredda att betala mer an hyrestaket for att fa en
lagenhet. Den svarta marknaden visas genom omrade A i figuren ovan.

2" Frank,s.34-35
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Férandringen av JB 12:55 &r tankt att géra hyrorna mer marknadsméssiga.?® | figuren
motsvaras det av att hyrestaket flyttas ndrmre sk&rningen mellan utbud och
efterfragan. Kvantiteten av lagenheter bor darmed 6ka. Ombildningslagen &r en annan
lagreglering vilken minskar antalet hyresratter pA marknaden.

2.6 Ombildning av hyresratt

Ombildningslagen infordes 1982 och den innebér att hyresgésterna startar en
bostadsrattsforening, vilken senare, med vissa forutsattningar, har rétt att kopa den
fastighet dar medlemmarna bor. Syftet ar da att ombilda bostaderna fran hyresrétt till
bostadsrtt eller kooperativ hyresratt.? Réttigheten att kdpa en fastighet ligger i att
foreningen far fortur, genom s.k. hembud, i vissa fall om fastighetsagaren skulle vara
intresserad av att silja. Bostadsratter har en fordel for den enskilda da de kan
pantsattas och aven saljas vidare pa marknaden.

Eftersom hyresrétter ofta byggs i centrala lagen, ar de attraktiva bostader att ombilda
till bostadsratter for de boende. | Sverige saldes 2010 totalt 15 000 allmannyttiga
lagenheter i 80 olika kommuner.* De sju kommuner som sdlde flest allméannyttiga
ldgenheter stod for 75 procent av forséljningen. Ldgenheterna séljs antingen till en
privat hyresvard for fortsatt uthyrning av lagenheterna, eller till en
bostadsrattsforening, dar lagenheterna ombildas till framférallt bostadsratter. Under
2009 saldes 75 procent av lagenheterna till bostadsrattsforeningar, for 2010
motsvarade forsaljningen 66 procent av de salda lagenheterna. Att vid forsaljning
overlata lagenheter till privata hyresvardar ar, sett till antalet kommuner, det
vanligaste. Att en sa stor del overlats till bostadsrattsforeningar beror pa en
omfattande ombildning av hyresratter till bostadsrétter i Stockholmsregionen. Hela 70
procent av alla forséljningar till  bostadsrattsforeningar skedde inom
Stockholmsregionen och Stockholm Stad stod, med sina 7537 salda ldgenheter,
ensamt for mer an halften av alla forsaljningar till bostadsrattsforeningar i landet. For
en jamforelse kan namnas att varken Goteborg Stad eller Malmé Stad salde nagra
allmannyttiga lagenheter alls under 2010.

Det finns olika anledningar till varfér allmannyttiga lagenheter séljs ut.®' Den
vanligast forekommande anledningen &r en vilja fran kommunens sida att de boende
sjalva ska aga sitt boende. | Stockholmsregionen star den anledningen for 94 procent
av all forsdljning. Effektiviserad forvaltning eller battre ekonomiskt underlag for
underhall och upprustning &r den anledning flest kommuner uppger. En annan vanlig

% Grauers F.(2010)(b) 5.178
 Grauers F.(2010)(b) 5.225
% Boverket.(2011). s. 42-44
%! Boverket.(2011). s. 44
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anledning d&r att kommunen genom forsédljningarna vill l6sgéra medel till
nyproduktion av hyresrétter.

Forsdljning av lagenheter till bostadsréttsforeningar kan dven goras av privata
fastighetsdgare. Om kommunen pa nagot satt forsokt styra upplatelseformen pa nya
bostader har de ett intresse av att forsvara ombildning av hyresratter till bostadsratter.
Att pa olika satt se till att de nyproducerade hyresratterna fortsatter att vara hyresratter
ar starkt knutet till mojligheten att reglera upplatelseform och darigenom centralt for
denna rapport. De olika metoderna kommer att beskrivas ndrmare i delen 3.1
Undersokning och beskrivning av alternativ.

2.7 Markpriser vid nybyggnation

| detta avsnitt beskrivs markprisets roll vid nybyggnation samt olika avtal mellan
kommun och byggherre. Forst beskrivs dock den likstéllighetsprincip vilken
kommunen ar underkastad, vilken ar en viktig princip att ha med sig vid lasandet av
detta avsnitt.

Likstallighetsprincipen aterfinns i kommunallagen (KL 2:2). Principen innebér att alla
kommuninvanare ska behandlas lika av kommunen, om det inte finns saklig grund for
att behandla invanarna olika. Att behandla alla lika innebér att kommunen i princip
inte har ndgon méjlighet att sélja mark till ett pris under marknadsvardet,” d& det
skulle vara en fordelning av allmant kapital till enskilda.* Principen innebér aven att
alla képare av kommunal mark ska behandlas efter samma principer samt att kdpen
inte skiljer sig at beroende pa vem som ar kopare.

2.7.1 Priset fér mark historiskt och dess betydelse for nybyggnation

Det var tidigare vanligt att kommunerna tilldelade storsta delen av mark for
bostadsforsorjning till allménnyttan medan byggmastare och fastighetsdgare kom i
sista hand.* Priset p& rémark var ofta lagt. For att utnyttja marken mer effektivt
bdrjade kommunerna senare att anpassa priset mot den kvm byggrétt vilken skapades
pa fastigheten. Marknadsanpassningen av markpriset resulterade med tiden till, nar
mark i centrala lagen blev en bristvara, att markpriset steg betydligt. Markpriset ar
idag en betydande del av kostnaden for nybyggnation. Byggkostnadsforum visade att
det var forenat med stora svarigheter att bygga bostader at ett hushall med
normalinkomsttagare om markpriset dverstiger 1500 kr/kvm BOA &r 2005.% Samma
ar uppgick den genomsnittliga markkostnaden till ca 155 procent av

%2 Boverket.(2005)(a). .9
% Prop 1990/91:117 s 149
% Statskontoret.(2006). S.25-26
% Boverket.(2005)(a). 5.18
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produktionskostnaderna vid en nybyggnation.*® Motsvarande var det vid samma tid
11,5 procent av den genomsnittliga manadshyran for en nyproducerad lagenhet i
Sverige. Det genomsnittliga priset i riket for mark bebyggd med hyresratter i
flerbostadshus var 3409 kr/kvm BOA 2010.*

Genom tomtrattsavtal eller med ett pris strax under marknadsvérdet finns det
méjlighet att reducera den totala kostnaden for en nybyggnation.® For att det lagre
markpriset ska fad genomslagskraft kravs dock att det finns konkurrens bland
byggherrarna.

2.7.2 Differentierat pris pa mark

Ett satt att framja hyresrattsproduktion &r att begéra olika priser for mark beroende pa
upplatelseform. 1 en rapport fran Boverket ar 13 kommuner tillfragade och dar &r
priset for mark till hyresrétter satt till mellan 9 och 60 procent av priset for samma
mark om den skulle anvéndas till bostadsratter.* | undersékningen skiljde det mest i
pris i de kommuner med hégst pris pd marken till att borja med.*® Skillnaden
motiveras med olika betalningsviljor for mark dar det kan byggas bostadsratter
jamfort med hyresratter. Ar 2010 var det genomsnittliga priset pA mark for hyresratter
ungefér 40 procent av priset fér samma mark till bostadsratter.**

2.7.3 Olika typer av prissattningar av mark samt anvandning av motkrav
Om kommunen tar ut marknadsvérdet pd marken bestams bebyggelsetakten i stor
utstrackning av exploatéren och i slutdnden konsumenten, beroende pa hur
situationen p& marknaden ser ut.*” Om inte kommunen i kdpeavtalet skriver in en
atergangsklausul vill saga, vilken blir gallande ifall marken inte bebyggs inom en viss
tid. Risken finns annars att det, utifrin kommunens onskemal, inte byggs i en
tillrackligt stor utstrackning, p.g.a. att byggherrar vill gora klart med framtida boende
for att bygga lagenheter som anpassas till efterfragan. Om kommunen istéllet for att ta
ut hogsta marknadsvardet kan prissdtta marken med s.k. forsiktigt marknadsvarde,
d.v.s. ett pris strax under marknadsvérdet, kan det influera till ett Okat
bostadsbyggande. Den tredje typen av prissattning, vilken ndmns i Boverkets rapport,
ar ett sjalvkostnadsresonemang. Kommunen séljer da mark till ett pris motsvarande
den kostnad kommunen haft for marken. Ligger sjalvkostnadspriset &ver
marknadsvardet gar kommunen med forlust da de blir tvingade att sélja marken till

% Boverket.(2005)(c). s.58
¥'SCB 3
% Statskontoret.(2006). S. 10 m.f.f.
% Boverket.(2005)(a). s.11
“0 Boverket.(2005)(a). s.14
“'SCB 3s.3
*2 Boverket.(2005)(a). .15
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det lagre vardet for att kunna hitta intressenter. Ar sjalvkostnadspriset lagre &n
marknadsvardet, blir hela produktionskostnaden lagre for byggnationen, vilket ger
incitament till ett 6kat byggande. Samtidigt &r dock ett 1&gt markpris att jamstalla med
att subventionera byggandet. Subventionen i det har fallet & en
formogenhetsoverforing fran det allmanna till det enskilda, vilket bryter mot reglerna
om gynnande av enskild naringsidkare. Regeln aterfinns i KL 2:8.

Bara for att markkostnaden sénks i nyproduktion betyder inte det att hyrorna
automatiskt blir lagre i hyresratter.*® For att det lagre markpriset dven ska komma
hyresrattsinnehavarna till godo krévs konkurrens bland byggherrarna. Konkurrensen
skulle i sa fall leda till att den som bygger billigast far anvisningen, vilket ger lagre
hyror for de boende. Om det inte finns nagon riktig konkurrens finns daremot risken
att en byggherre far kopa marken billigt av kommunen men sedan tar lika mycket
betalt av sina hyresgaster. Kommunen har i det 1aget gynnat en enskild naringsidkare,
vilket bryter mot samma regel i kommunallagen som ndmndes i stycket ovan.

Aven om kommunen méste ta ut ett marknadsmassigt pris vid forsiljning av mark,
forekommer det att priset satts ner.** | forhandlingarna med byggherren kan det
forekomma att ett lagre pris tillats mot att byggherren accepterar s.k. motkrav.

I genomforandeavtal kan det forekomma krav pa olika prestationer, motkrav. Kraven
kan utga fran detaljplanen och handla om bekostande av t.ex. vagar, ledningar for el,
vatten och avlopp. | exploateringsavtal har det hant att kommunen stallt motkrav att
byggherren, i egenskap av fastighetsagare, ska bekosta anldggande av véagar och andra
anlaggningar enligt detaljplanen for att sedan &verlata anlaggningarna ftill
kommunen.* Kommunen har d& avstatt fran att ta ut avgifter for de anlaggningarna
och darigenom kvittas ersattningen. Exploateringsavtal med sadana villkor innebér i
princip att byggherren far betalt av kommunen for att uppfora anlaggningarna, vilket
anses vara ett kdp av byggentreprenad. Om kommunen vill képa en byggentreprenad
maste det foregas av en offentlig upphandling enligt LOU. Det &r med andra ord inte
godként att skriva in liknande motkrav i exploateringsavtalet. Saken har prévats i det
s.k. La Scala malet i EG-domstolen 2001.*® EG-domstolen beslutade att det bara var
tillatet att inte upphandla uppférandet av anlaggningarna om det kravdes att
anlaggningarna byggdes ut under samma tid och i samma takt med den 6vriga
exploateringen. Nar ett omrade ska exploateras star darfér kommunen vanligtvis for

*® Statskontoret.(2006). s. 27

* Svenska Kommunforbundet. (2003). .27

*® Boverket.(2005)(a). 5.26

*® |_a Scala domens konsekvenser for kommunernas exploateringsavtal
32



Kommuners majligheter att styra upplatelseformen for bostader

omradets stomnat medan fastighetsagaren star for infrastrukturen inom sin del av
omradet.

Andra motkrav t.ex. upplatelseformerna pa bostader, ar inte reglerade i lagstiftningen
och &r mojliga att innefatta i genomférandeavtal.

2.8 Om Genomforandeavtal

Markanvisnings- och exploateringsavtal brukar med ett gemensamt namn kallas for
genomfdérandeavtal och ar bada en frivillig 6verrenskommelse mellan kommunen och
en eller flera byggherrar.*” Genomférandeavtal reglerar detaljerna i en exploatering.
Uppdelningen i exploateringsavtal och markanvisningsavtal gors beroende pa vilken
av parterna som ager marken. Ar det byggherren som dger marken kallas avtalet for
exploateringsavtal, medan om marken &gs av kommunen kallas avtalet for
markanvisningsavtal. Vem som ager marken, vilken ska exploateras, &r i vissa fall en
avgorande faktor for genomfdrandet, speciellt nar det galler styrningen av
upplatelseformer. Grundforutsattningarna for de bada avtalen kommer att beskrivas i
detta kapitel, med avseende pa reglering av upplatelseformer. Forst beskrivs dock hur
genomforandeavtal ar reglerade i lagtext.

2.8.1 Lagreglering av avtal

| forarbetet till APBL, lagen vilken var géallande fram till den 2 maj 2011, utreddes det
om genomférandeavtalen borde regleras i lag.”® Utredningen kom fram till, vilket
sedan dven blev gdllande i lagen, att genomférandeavtalen inte borde vara
lagreglerade. Genomforandeavtalen grundar sig pa bestaimmelserna i detaljplanen och
manga av detaljerna i avtalen, som t.ex. byggnadstekniska regleringar, styrs redan av
annan lagstiftning. En reglering av genomforandeavtalen skulle i sa fall syfta till att
ge storre skydd for enskilda mot kommunen samt styra avtalets verkan mot tredje
man. Sadana foreskrifter ansags i forarbetet vara lagtekniskt svara att skriva da
forhallandet mellan enskild och kommun samt verkan mot tredje man kan variera
valdigt mycket i olika situationer. Det ansags i forarbetet att en lagreglering av
genomforandeavtalen inte skulle ge ett béattre skydd &n vad som redan gavs i
lagstiftningen, eftersom regleringen tvunget maste bli allmant hallen for att kunna
tacka alla situationer. | forarbetet till PBL foreslds inga andringar vad det géller
reglering av genomfdrandeavtalen. | november 2011 tillsatte Socialdepartementet en
utredning vilken bland annat ska undersoka ifall genomforandeavtal bor regleras i
lagstiftning. Utredningen S 2011:11 ska redovisa sitt betdnkande senast den 31
december 2012, vilket ar efter att denna rapport publicerats.

" Kalbro T,.(2010). s 165-173
*® Prop. 1985/86:1 sida 226-228
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Eftersom genomforandeavtalen inte i sig ar lagreglerade utan ska utgd fran
bestdmmelserna i detaljplanen,*® dér det inte &r méjligt att reglera upplatelseformer pa
bostader, finns det inga lagregler som styr om genomfdrandeavtalet kan reglera
upplatelseformer. Genomférandeavtal maste darmed folja de allméanna regler for
avtal, vilka aterfinns i avtalslagen, och om upplatelseformerna regleras i avtalet blir
en férhandlingsfraga mellan kommunen och byggherren.

2.8.2 Exploateringsavtal

Nar byggherren dger marken ett projekt ska anvanda sig av, anvénds
exploateringsavtal for att bestimma detaljerna i projektet. ®° Kommunens
utgangsposition blir dd som innehavare av planmonopol, d.v.s. styrande Gver
detaljplaneringen. Ett exploateringsavtal tecknas vanligtvis innan detaljplanen &r
antagen for att kunna foérhandla om detaljerna. Avtalet villkoras sedan med att det
bara &r giltigt om detaljplanen blir antagen. Avtalet reglerar hur en exploatering ska
genomfdras, vem som ska ansvara for vilka atgarder samt hur atgarderna ska
finansieras. Forfarande vid tvister och eventuella viten vid brutna avtal regleras ocksa
i exploateringsavtalet.

Exploateringsavtal ar offentligrattsliga avtal, kommunens atagande och befogenheter i
egenskap av myndighet maste bygga pé offentligrattslig lagstiftning.>* Detta innebar
att kommunen genom planmonopolet inte far tvinga exploatorer till prestationer som
inte stods av lagstiftningen.

Allméanna rattsregler om kommunens mojligheter att sluta avtal finns i
regeringsformen, med tre viktiga principer som innebér att kommunen maste folja
gallande lagstiftning.”* Kommunen maste vidare vara saklig och opartisk i offentlig
verksamhet, vilket innebér att kommunen inte ska styras av andra intressen an vad de
ar alagda att tillgodose. Den tredje principen innebér att kommunen ska behandla alla
lika infor lagen och inte ge olika villkor till olika féretag i samma situation.

Forutom regeringsformen finns dven regler for kommunal verksamhet i
kommunallagen.”® Aven i kommunallagen finns tre principer. | den hér rapporten tas
bara den s.k. likstallighetsprincipen upp. Likstéllighetsprincipen innebdr att
kommunen maéste behandla alla kommuninvanare lika, om det inte finns “sakliga
skal” till att gora annorlunda. Likstéllighetsprincipen forklarades djupare i

*° Prop. 1985/86:1 sida 226-228
%0 Kalbro T,.(2010). s 166 m.ff.
> Kalbro T,.(2010). s 167
*2 Kalbro T,.(2010). s 167
> Kalbro T,.(2010). s 167-168
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inledningen till avsnittet 2.7 Markpriser vid nybyggnation. Exploateringsavtal ar dven
underkastat avtalslagen.

Forutom den allméanna lagstiftningen om ndr och hur kommunen kan sluta avtal finns
sérskilda regler om vad kommunen far sluta avtal om.>* Exploateringsavtal &r tatt
kopplade till en detaljplan och kommunen kan darigenom inte reglera mer i
exploateringsavtalet an vad som ar tillatet att reglera i detaljplanen. Av sarskilt
intresse for den har rapporten &r PBL 4:11 2-3pkt. Paragrafen PBL 4:11 2 pkt. styr
byggnaders utformning och anvéndning och gér det mojligt for kommuner att
bestdmma om det ska vara handel, bostader eller liknande utnyttjande av marken.
PBL 4:11 3 pkt. gor det mojligt for kommuner att reglera storleken pa bostader samt,
om det finns sociala sk&l till det, reglera att bostdder ska vara familjehem,
studentlédgenheter eller kollektivboenden d.v.s. olika typer av specialboenden. Det &r
darmed inte tillatet att ga djupare in och reglera upplatelseformen pa bostaderna i en
detaljplan. Darigenom finns det ingen mojlighet att tvangsvis reglera
upplatelseformer i ett exploateringsavtal.

2.8.3 Markanvisningsavtal

Markanvisningsavtalet skiljer sig fran exploateringsavtalet pa sa satt att det ar
kommunen som &r markégare istallet fér byggherren.® Marken kommer genom
avtalet att Overlatas till byggherren, forst preliminart och sedan helt och hallet, nar
byggnationen startas. Forfarandet att lova mark till en byggherre kallas
markanvisning. Markanvisningsavtalet ar en kombination av kdpeavtal och villkor for
exploateringen som kommunen och byggherren ska uppfylla. Kommunens
forhandlingsposition blir med andra ord som markégare istéllet for myndighet, vilket
innebdr att kommunen har storre forhandlingsutrymme. Det mdjliggor t.ex. for
kommunen att stélla krav pa en viss andel lagenheter av en viss upplatelseform for att
fullfolja forsaljningen. Det ar viktigt for kommunen att inte blanda ihop sina roller
som markdagare och myndighet med ansvar for planering. Som markagare har
kommunen alltsa mojlighet att stalla krav pa att byggherren ska bygga lagenheter med
en viss upplatelseform for att sélja marken, vilket bara 24 procent av Sveriges
kommuner gjorde ndgon gang under perioden 2008-2010.% Av de kommuner som
styr  upplatelseformen i  markanvisningsavtalen har majoriteten  positiv
befolkningsutveckling.

For att kopet ska vara giltigt far det inte vara beroende av villkor gallande i mer &n tva
ar (JB 4:4). Avtalas ingen tid géller tva ar, men om den avtalade tiden 6verstiger tva

5 Kalbro T,.(2010). s 168
% Kalbro T,.(2010). s 172
% Boverket.(2011). .38
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ar ar kopet ogiltigt och lagfart ska inte beviljas. Ar kopet villkorat med svavarvillkor,
t.ex. ett atergangsvillkor, kan képaren bara fa en vilande lagfart tills villkoret antingen
slagit in eller tva &r har passerat.”’

Vart att notera ar aven att om det stalls villkor i képehandlingen for kdpets fullbordan
och det senare upprattas ett kopebrev, galler villkoren bara om de dven tas med i
kopekontraktet (JB 4:6). Utifran det kan slutsatsen dras att kopebrevet inte ska
upprattas forran villkoren i képehandlingen ar uppfyllda.

Nar kommunen vill att det ska byggas pa deras mark och det &r dags att gora en
markanvisning finns det olika satt att finna den byggherre vilken ska fa exploatera
omradet. Tillvagagangssattet ar ocksa viktigt for om nya, mindre byggherrar ska
kunna etablera sig pd marknaden. ®® Exempel pd vanliga tillvigagangssatt A&r
direktanvisning, markanvisningstavling och anbudsforsaljning.

Det forsta exemplet pa tillvagagangssatt ar anbudsforsaljning. Kommunen gar da ut
med ett erbjudande till byggherrar om att fa kopa mark, oftast med en byggratt som
gor det mojligt for byggherren att exploatera marken direkt. Byggherrarna far sedan
bjuda pa marken och den som bjuder det hogsta priset for marken far kopa den.
Anbudsforsaljning anvands vanligtvis nar kommunen vill fa en prisbild pa marken,
nagot de senare kan anvanda i underlaget till markanvisningstavlingar och
direktanvisningar.

Direktanvisning innebér att en byggherre gar till kommunen och presenterar en idé
om byggnation pd en viss plats.>® Ar idén bra och kommunen finner att byggherren
uppfyller de krav kommunen staller anvisas byggherren marken. Anvisningen foregas
ofta av mycket foérhandling mellan byggherren och kommunen. Det kan &ven krévas
andringar i gallande detaljplan. Sjalva 6verlatelsen av marken sker nar byggnationen
startar. Markanvisningen innehaller oftast en klausul om att kommunen kan héva
anvisningen ifall byggherren senare inte visar intresse for projektet. Direktanvisning
anses vara ett bra satt for kommuner att fa in fler mindre och medelstora byggherrar
pa sin marknad, aktorer som inte har de finansiella medlen vilka kravs for t.ex. en
markanvisningstavling.

Markanvisningstavling gar till pa sa satt att kommunen ger riktlinjer och krav for vad
de vill &stadkomma med ett bostadsomrade, t.ex. krav pé& upplatelseformer. ®
Intresserade byggherrar far sedan ta fram forslag pa hur de skulle utforma omradet.

*" Grauers F.(2010)(a). .63
% Statskontoret.(2006). S.28
> Boverket.(2005)(a). 5.42
% Boverket.(2005)(a). 5.16
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Kommunen utvédrderar forslagen och byggherren med det bdasta forslaget, enligt
kommunen, vinner tavlingen. Markanvisningstavlingar ger mojlighet for byggherrar
som inte tidigare etablerat nagra kontakter med kommunen. Tavlingar framjar
konkurrensen mellan byggherrarna. Nackdelen &r dock att tavlingarna tar mycket
resurser i ansprdk, bade hos byggherrar som ska utforma foérslagen och hos
kommunen i beddmningen av forslagen. Markanvisningstavlingar framjar forst och
frémst storre byggherrar, vilka har de finansiella mojligheterna att utforma ordentliga
forslag till tavlingen.

2.8.3.1 Markanvisningspolicyn: grunden for markanvisningsavtalet
Ungefér en tredjedel av Sveriges kommuner har idag utarbetat ett policydokument for
hur mark ska fordelas och prissattas.* Genom att politiskt besluta om policyn finns en
politisk forankring for policyn och byggherrarna far genom policyn en gemensam
utgangspunkt nar de utformar sina forslag till markanvisningstavlingar.
Markanvisningspolicyn visar darigenom pa de forutsattningar som galler for
byggherrarna.

Det finns idag ingen lagreglering pa hur en markpolicy ska utformas eller att den
maste finnas dverhuvudtaget. Markpolicyn &r dock ett viktigt instrument eftersom den
visar vad kommunen tycker ar viktigt med nya byggnationer. Den forbinder ocksa
tjansteman att forhandla utifran de premisser vilka namns i policyn. Policyn ger
markanvisningar viss transparens eftersom den dven &r tillganglig for allmanheten.
Konkurrensen mellan byggherrar framjas ocksa av en markpolicy vilken framjar att
fler byggherrar etablerar sig pa marknaden.

Aven om det finns en markpolicy &r ett vanligt klagomal fran byggherrarnas sida att
motiveringar saknas for att en viss byggherre valts till en markanvisning. ® Vaga
kriterier for markanvisningarna ar ocksa ett vanligt forekommande klagomal.

2.9 Om tillaggskopeskilling

Vid kop av fast egendom, fastigheter, ar det inte helt ovanligt att forst skriva ett
kdpekontrakt och sedan nar kdpeskillingen betalats uppratta ett kopebrev som ett
kvitto pa betalningen. Det finns formkrav pa vad som maste finnas med i dessa
kopehandlingar for att ett kop ska vara giltigt. Formkraven finns i JB 4:1 och ett av
kraven ar att handlingarna innehaller en uppgift om kopeskillingen. Nar koparen
ansoker om lagfart pa fastigheten ar den angivna kopeskillingen i fangeshandlingen
den kdpeskilling som &r den géllande, andra éverenskommelser vid sidan av ar inte
giltiga (JB 4:1). Vid lagfartsanskan ska den ansdkande Iamna in de handlingar som

®1 Boverket.(2011). s. 36
%2 Statskontoret.(2006). S. 40
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kravs for att styrka forvarvet (JB 20:5). Bade kopekontraktet och/ eller kopebrevet ér,
om de foljer formkraven, tillrackliga for att fa lagfart beviljad.

Det hander att kopeskillingen inte gar att bestimma vid tidpunkten for lagfartens
beviljade, pa grund av omstandigheter vilka ligger i framtiden. Kopeskillingen kan da
vara angiven med en fast summa och en summa som beror pa den framtida
omstandigheten. Den extra summa, vilken betalas ut ifall den ena eller andra
omstandigheten slar in, kallas for tillaggskopeskilling. Tilldggskopeskillingen &r inget
hinder mot att fa lagfart sa lange grunderna for hur kopeskillingen ska beraknas ar
angivna i fangeshandlingen. ® Grunderna ska vara utformade for att nar
forutsattningarna intraffar ska det ga att faststilla summan utan nagra storre
svarigheter. Enligt forarbetet till JB finns det ingen anledning att vidare reglera att
kopeskillingen ska se ut pa ett bestamt satt. Avsikten ar inte att det ska finnas ett krav
pd att kopeskillingen ska anges i ett bestamt belopp.**

Tillaggskdpeskilling har provats i domstol och anses inte vara grund for att kdpet
skulle vara ogiltigt.® Darmed kan bestammelser om tillaggskopeskilling stracka sig
over en langre tidsperiod an tva ar och tillaggskopeskilling &r inte att anse som ett
villkor, varfor lagfart kan beviljas.

2.10 Pantratt i fast egendom

Vid kop av en fastighet och bebyggande av densamma ar det oftast vasentligt for
agaren att kunna lana kapital med fastigheten som sékerhet. Genom att anstka om
inteckningar i fastigheten, upprdttas pantbrev ndr ansokan godkéants av
Inskrivningsmyndigheten. Pantbreven kan sedan anvandas som séakerhet for lan.
Anstkan om inteckning ska goras av fastighetsagaren (JB 22:2). Det ar viktigt att
skilja pa inteckningen och pantsattningen. Vid ett kop ar det den som Gverlatit
fastigheten som kan ansoka om nya inteckningar innan kdéparen har sokt lagfart pa
fastigheten. ®® Det ar dock bara koparen som kan pantsétta fastigheten efter att en
ansokan om lagfart pa fastigheten lamnats in med en fangeshandling som stod. Pa
detta vis kan kOparen anvanda fastigheten som sakerhet for ett lan till att betala
séljaren. Det &r alltsd pantséttningen vilken ekonomiskt belastar fastigheten.®” Vid en
overlatelse av en fastighet kvarstar de inteckningar som finns i fastigheten. Att
inteckningarna kvarstar blir betydelsefullt nedan i avsnitt 3.1.3.2 Tillaggskopeskilling
och pantrétt for att styra upplatelseform. Overlataren av en fastighet behéller de
inteckningar motsvarande kdpesumman, som finns i fastigheten. Skulle det vara sa att

% Prop 1970:20 del B 5.150
% Prop 1970:20 del A 5.200
% RH 1997:39
® Jensen U.(2007). s. 157
%7 Jensen U.(2007). s. 48
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koparen inte betalar kdpeskillingen for fastigheten har den tidigare dgaren ddrmed
fortfarande pantratt i fastigheten samt en obetald fordran hos koparen. Overlataren
kan genom ans6kan hos kronofogdemyndigheten begdra att fastigheten ska séljas
exekutivt.®® Pantrattshavare har ratten att begéra att betalningen av fordran ska tas ur
fastigheten (LBH 28§ 2st). Vid en exekutiv forsaljning far pantrattshavare med aldst
inteckning betalt forst.”

En viktig aspekt i sammanhanget ar att en kommun inte far beldna sina fastigheter
med pantbrev (KL 8:13). Da inteckning och pantsattning ar tva skiljda saker far dock
kommunen ta ut inteckningar i sina fastigheter.” Detta gér det mojligt fér kommuner
att kombinera tillaggskopeskilling med pantrétt. Alternativt kan det i kdpekontraktet
avtalas att koparen vid kopets fullbordan ska ta ut inteckningar i fastigheten och sedan
ge pantbreven till séljaren.

2.11 Om tomtratt

Tomtréatt inférdes i lag 1907 och innebér en nyttjanderatt av en fastighet.”* Inforandet
hade tva syften.’® Det forsta var att lata enskilda & tillgdng till mark, genom
nyttjanderdtt, for att kunna bygga bostader. Priset skulle vara lagre for tomtrétten &n
ifall marken skulle ha kopts. Det andra syftet var att kommunen eller staten
fortfarande skulle d&ga marken och pa sa vis fa tillgodogora sig den vardestegring som
blir pa marken, samt att i framtiden kunna ha mojlighet att &ndra markanvandningen.

Rattsligt ar tomtréattsinnehavaren i allt vasentligt att likstalla med en fastighetsdgare,
forutom att tomtrattshavaren inte dger marken utan betalar en arlig avgift for
nyttjandet.”® Avgiften kallas for avgald och betalas till den som upplétit tomtrétt pa
sin fastighet. Tomtratter far upplatas av kommunen eller staten men i praktiken ar det
enbart kommunen som gor det. Upplatelsen ar pa obestamd tid (JB 13:1) och far bara
sagas upp av fastighetsagaren vid vissa tidpunkter, tidigast 60 ar efter upplatelsen och
sedan varje 40e ar for tomtratter vilka anvands till bostadsbebyggelse (JB 13:14). For
att en uppsagning ska kunna goras maste fastighetsagaren visa att det ar av vikt for
denne att andra markanvandningen pa fastigheten. Upplatelsen av tomtratter gors
skriftligen i ett s.k. upplatelseavtal (JB 13:6), medan det vid Gverlatelse av tomtratt
skrivs ett kopekontrakt. Upplatelseavtalet far inte innebara en begransning for
tomtrattshavaren att séilja tomtratten vidare eller att upplata nyttjanderatter i

%8 Jensen U.(2007). s. 196
% Jensen U.(2007). s. 105
O NJA 197555.110
™ Grauers F.(2010)(a). s. 283
2 Grauers F.(2010)(b). s. 263
" Grauers F.(2010)(a). s. 283
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tomtratten. Tomtréattshavaren kan inte sdga upp avtalet, utan maste 6verlata tomtratten
till nagon annan. I princip ar en tomtréattshavare lika trygg som en fastighetséagare.

| stort sett samma regler galler for bade tomtréatt och fastigheter nar det kommer till
pantratt och att ta ut inteckningar i dem for att 1ana pengar (JB 22:15).

Avgélden &r den avgift vilken fastighetsédgaren har ratt att ta ut av tomtrattshavaren.
Avgalden beror pa tvad delar, dels marknadsvardet pad marken samt en
avkastningsranta.” Réntan ar tankt att motsvara en marknadsméssig avkastning pé
marken vilken hade tillfalligt fastighetsagaren om de inte hade upplatit tomtrétten.
Avgalden ska utgda med samma belopp under en avtalad period om minst 10 ar (JB
13:10) och en déverrenskommelse om andrad avgald ska goras senast ett ar innan
avtalad period l6per ut. Systemet med fasta avgalder medfér att en del avgélder har
hojts valdigt kraftigt nar de ska omférhandlas. For att forhindra en kraftig 6kning kan
en progressiv avgald avtalas i ett sidoavtal. Avgalden forandras da med en mindre
summa varje ar istallet for den stora forandringen vid avtalsperiodens slut. Den hogsta
beraknade avgalden skall redovisas i tomtrattskontraktet. > Avgalden bestams
antingen genom en frivillig Overrenskommelse mellan tomtréttshavaren och
fastighetségaren eller genom provning av avgalden i domstol. " Tomtrattsfragor
provas av mark och miljodomstolarna. P& grund av vag ledning i lagtext om hur
avgalden ska bestammas har flera fall av tomtrattsavgéld provats rattsligt. Det ar da
upp till domstolen att bestdmma marknadsvardet marken har, med hansyn tagen till
tomtrattens andamal och i tomtrattskontraktet givna forutsattningar for tomtratten.
Eftersom avgalden skall spegla fastighetsdgarens avkastning pa marken maste
domstolen aven bestamma en lamplig storlek pa avkastningen. Avgaldsunderlaget
bestar med andra ord av tva delar: dels en uppskattning av marknadsvardet for
fastigheten vid omprovningstillfallet och dels den rénta vilken antas motsvara ett
skaligt avkastningskrav fran fastighetsagarens sida. | rattspraxis tillampas en
langsiktig realranta pa den allméanna kapitalmarknaden som grund for rantan till
avgilden. 7 Réntan justeras sedan for att kompensera fastighetsidgaren for
marknadsvardestegringen samt for en uppskattad framtida inflation.

™ Grauers F.(2010)(b). 5.265-266
"> Ridderstrand Linderoth, lagkommentar Karnov
"® Grauers F.(2010)(b). 5.265-267
"NJA 1990 s 714
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3 Undersokning och beskrivning av alternativ

Féljande del behandlar den undersokning som gjorts hos ett urval kommuner for
denna rapport, foljt av en beskrivning av de olika alternativ att styra upplatelseformer
som har framkommit i understkningen. Kapitlet avslutas med ett avsnitt vilket
behandlar prisnedsattningen av mark fran en byggherres perspektiv.

3.1 Undersdkning hos kommunerna

Grunden for denna rapport ar en enkatundersoékning vilken genomférts hos Sveriges,
till invdnarantal raknat, 30 stérsta kommuner.”® Frdgan som stalldes var om, och i s&
fall hur, de i sin kommun styrde byggandet av hyresratter. Att det var styrandet av
hyresratter som efterfragades beror pa, vilket visades i teoridelen av rapporten, att
majligheten att styra upplatelseformer inte ar beroende av vilken upplatelseform som
ska inforas. Det finns i teorin samma mojligheter att styra for att bostadsrétter,
hyresratter eller dganderatter ska byggas. | bakgrunden till rapporten ndmns att en klar
majoritet av Sveriges kommuner anser sig lida brist pa hyresratter. De har darmed ett
extra intresse av att styra upplatelseformer till just hyresratt och darfor efterfragades
regleringen av hyresratter. Mojligheterna till att styra upplatelseformen &r dock inte
lasta till bara en upplatelseform utan de metoder som presenteras senare kan anvandas
till att styra upplatelseformen generellt, inte bara till hyresréatter.

Malet med att reglera bostaders upplatelseform varierar fran kommun till kommun.
Generellt finns i svaren tva olika motiv till att reglera upplatelseformen, antingen for
att frdmja byggnationen av hyresrétter med lagre hyra eller for att frdmja att det
dverhuvudtaget byggs hyresratter. Det andra motivet svarar battre mot rapportens
syfte men &ven det férsta motivet kommer att behandlas.

®3CcB 2
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FIGUR 4. KARTA OVER TILLFRAGADE OCH SVARANDE KOMMUNER.
BILDKALLOR: WIKIMEDIA 1,2. EGET MONTAGE.
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Av de 30 tillfragade kommunerna svarade 27 kommuner pa frdgan om hur de styr
upplatelseformen. Hur respektive kommun svarade visas i nedanstaende tabell.

TABELL 2. HUR KOMMUNER SVARAT ATT DE STYR UPPLATANDET AV

HYRESRATTER | NYPRODUKTION

Kommun

Prisdifferentierar

Tillaggskopeskilling

Tomtratt

Styrinte

Stockholm
Goteborg
Malmo
Uppsala
Linkoping

JA

JA
JA
JA

Diskuterar

Vasteras
Orebro
Norrkoping
Helsingborg
Jonkoping

JA

JA
JA

JA

Diskuterar

Umea

Lund

Boras
Huddinge
Eskilstuna

JA
JA

JA

Diskuterar

JA

JA

Sundsvall
Gavle
Halmstad
Nacka
Sodertalje

JA

JA

JA
JA

JA

Botkyrka
Vaxjo
Kristianstad
Kungsbacka
Skelleftea

JA
JA

JA

JA
JA
JA

Solna
Jarfalla

Ur tabell 2 kan vi dra slutsatsen att i de stdrre kKommunerna anvands tomtratt som

JA
JA

metod att styra hyresrattsproduktionen. Tio kommuner svarade att de pa nagot vis gor

skillnad i markpriset beroende pa upplatelseform. Forutom ett par undantag &r det

intressant att se hur fordelningen av svaren foljs at efter storlek pA kommunen.
Tillaggskopeskilling ar pa sa satt annorlunda da det bara ar 2 kommuner vilka sagt sig
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anvanda, eller funderar pa att anvanda, tillaggskopeskilling. Kommunerna aterfinns i
varsin storstadsregion, dock inte i Stockholm.

| foljande avsnitt beskrivs hur tomtrattsupplatelse, tillaggskopeskilling och
prisdifferentiering i genomforandeavtal anvands for att reglera upplatelseformen.

3.1.1 Tomtratt for att styra upplatelseform

Flera av de i enkéten tillfrigade kommunerna svarade att de erbjuder byggherrar mark
med tomtratt ifall byggherren bygger hyresratter. Genom en tomtrattsupplatelse ager
kommunen fortfarande marken men byggherrarnas investeringar i form av byggnader
och dylikt hor till tomtratten. Poangen blir att kommunen i mindre utstrackning
behover ta betalt for marken, vilket sdnker produktionskostnaderna. Det blir billigare
att bygga bostader vilket underlattar for kommunen att genomféra sin bostadspolitik.
Upplatelsen bidrar inte heller till att driva upp markpriset i nagon hogre utstrackning.
Tomtréattsupplatelser blir med det resonemanget mest aktuellt pa platser med hoga
markpriser och dar kommunen vill fa till stand fler hyresratter. Det visar sig i
undersokningen genom att det framst &r de storre stdderna, med omkringliggande
kommuner, som anvander sig av tomtrattsupplatelse for att styra upplatelseformen. |
Stockholm och Goteborg byggs alla nya hyresratter pa mark upplaten med tomtrétt. |
Ovriga stader ar tomtratt ett erbjudande men byggherren kan beroende pa situation
aven vélja att kopa marken till ett pris motsvarande marknadsvardet.

Tomtrétten ar en tvadelad prisnedsattning, dels genom att marken upplats mot en
upplatelseavgift och sen en arlig avgald, istallet for en storre kopesumma ifall marken
hade kopts, men &ven genom en l&gre avgald for hyresrétter &n for bostadsratter under
den forsta avgaldsperioden.

| de kommuner som anvander tomtratt skrivs, férutom ett upplatelseavtal, dven ett
sidoavtal for att sdnka tomtrattsavgalden for bostdder med hyresratter vid
nybyggnation. En avgald, vilken skulle gélla ifall bostaderna var upplatna med
bostadsratt, skrivs in i upplatelseavtalet. Om hyresratterna under avgaldsperioden
skulle ombildas enligt ombildningslagen bryts sidoavtalet och den hdgre avgalden
borjar galla. Att satta ned avgélden i ett sidoavtal, baserat pa upplatelseformen, har
inte provats rattsligt. Daremot provades fragan om att bestaimma olika avgalder
beroende pa upplatelseform i Kammarratten mellan Stockholm stad och ett par
kommuninvanare. ° Kammarratten fastslog dd att olika avgalder var ett brott mot
kommunallagens likstallighetsprincip da kammarratten fann de olika avgalderna
jamstallt med inkomstfordelande verksamhet, vilket alltsa inte ar tillatet. Den nedsatta
avgélden for hyresratter géaller med andra ord enbart under forsta avtalsperioden. Efter

" Kammarratten i Stockholm mal nr 1441-05
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den forsta avtalsperioden far ingen skillnad goras mellan avgéld for tomtratter med
bostadsratter jamfort med hyresrétter.

3.1.2 Prisdifferentiering av mark for att styra upplatelseform

| den har rapportens undersokning om hur kommuner styr upplatelseformer var det
flest kommuner som svarade att de anvdnde metoden prisdifferentiering; att gora
skillnad pa markpriset beroende pa om lagenheterna ska upplatas med hyresrétt eller
bostadsratt.® Vid prisdifferentiering sétts generellt priset lagre p& mark till hyresratter
an till bostadsréatter. Detta krdver dock att en vardering genomfors av marken bebyggd
med hyresratter, eftersom marken dven med hyresréatter ska saljas till pris
motsvarande marknadsvardet.

For att skydda sig mot ombildningar enligt ombildningslagen gar kommunerna vid
prisdifferentiering tillvaga pa olika sétt. Ett exempel &r att kommunen klargor att det
finns ett visst fortroendekapital. Den byggherre vilken bygger ldgenheter med annan
upplatelseform an den i markanvisningen angivna har forbrukat sitt fortroende hos
kommunen och kommer i framtiden inte att fa ndgra nya markanvisningar. Halmstad
och Goteborg ar tva exempel pa kommuner som namner detta i sina fordjupande svar.
Ett annat exempel &ar att kopeavtalet innehaller en klausul om vite ifall lagenheterna
ombildas inom en viss tid fran forsaljningen. Huddinge och Helsingborg ar tva
exempel p& kommuner dér vite har skrivits in i kpeavtalet. Ar vitet satt som ett
villkor i fangeshandlingen, &r det dock bara géllande i tva ar enligt principen som
beskrevs ovan i avsnittet 2.9 Om tillaggskopeskilling. Med ett villkor forhindrar vitet
da dven att lagfart kan beviljas pa fastigheten, vilket i sin tur i princip forhindrar att
byggherren bebygger marken. Vitet spelar pa sa sétt ut sin egen roll. Ett uteblivet vite
kan inte anses vara skal till en atergang av kopet. Nagon sakerhet for att kunna krava
in vitet finns inte, om det skulle bli aktuellt. Nagra kommuner har tagit upp
borgensforbindelser hos byggherrens bolag eller dess moderbolag, vilket skulle
innebdra att kommunen skulle vara tvungna att stdmma byggherren i domstol for att
kunna fa betalt ifall det skulle bli aktuellt. En béattre sakerhet skulle kunna uppnas
genom att kommunen kombinerar tillaggskopeskilling med pantsattning, vilket
kommer att beskrivas i avsnitt 3.1.4.

3.1.3 Tillaggskopeskilling for att styra upplatelseform

Tillaggskopeskilling ligger forhallandevis nara prisdifferentieringen med ett vite.
Skillnaden ligger i att tillaggskopeskillingen inte hindrar koparen fran att fa lagfart pa
fastigheten da tillaggskopeskillingen inte innebar ndgon inskrankning i
forfoganderétten till fastigheten. Dessutom kan tillaggskopeskillingen géras géllande
under en langre period &n tva ar, vilket ar begransningen for villkorade kopeavtal.
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Den enda kommun i undersokningen som svarat att de anvander tillaggskopeskilling
ar Kungsbacka kommun. Med en ambition om att 1/3 av all nybyggnation ska vara
hyresratter har kommunen i ett par fall anvant sig av tillaggskdpeskilling for att styra
nybyggnationen mot hyresrétter. Kungsbacka har i kopekontraktet fort in en
tillaggskopeskilling om ett visst pris per kvadratmeter BTA. Tillaggskopeskillingen
blir aktuell vid forsaljning och ombildning till bostadsratter inom 15 ar fran att
kommunen salde fastigheten. For tillaggskopeskillingen har képaren gatt in med en
borgensférbindelse.

Aven Lund har undersokt méjligheten att anvanda sig av tillaggskopeskilling. | ett
framtaget  forslag  till  kommunfullmédktige anvands en  avskréckande
tillaggskopeskilling for att motverka en ombildning av hyresratterna. Forslaget har
vackt uppmarksamhet och behandlas bland annat i en artikel i Sydsvenskan den 22
april. Forslaget innebér att en prisdifferentiering gors samt att kopekontrakten, dér det
ar fragan om byggherrar, som valts ut speciellt for deras avsikt att bygga hyresritter,
aven innehaller en tillaggskopeskilling. Tillaggskopeskillingen ska i normalfallet
motsvara dubbla mellanskillnaden i markvarde mellan hyresratt och bostadsratt. Aven
Lund anvander sig av en borgensforbindelse med moderbolag for att sékra
betalningen utifall att tillaggskopeskillingen blir aktuell.

Ett for kommunen sakrare sétt an borgensforbindelse vore att ta ut pantbrev pa
tillaggskopeskillingen. Forutsattningarna for detta beskrivs i nésta avsnitt.

3.1.4 Tillaggskopeskilling och pantratt for att styra upplatelseform

» MARKNADSVARDE BOSTADSRATT
. : Inteckning

1 1 Tillaggskopeskilling

1 1

r- - -

MARKNADSVARDE HYRESRATT

Inteckning
Képesumma

FASTIGHET

FIGUR 5. TILLAGGSKOPESKILLINGENS DEL AV FASTIGHETS INTECKNINGAR
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For en kommun som prissatter mark till hyresrétter lagre &n mark till bostadsrétter,
kan ett kopeavtal med tillaggskopeskilling tecknas. Om kommunen samtidigt ansoker
om inteckningar i fastigheten, alternativt i kdpekontraktet begar att kdparen tar ut
motsvarande inteckningar och ger till kommunen, till samma summa som
tillaggskopeskillingen, har kommunen en sékerhet i fastigheten. Istéllet for att skriva
in summan som ett vite i kdpekontraktet kan samma summa skrivas in genom en
tillaggskopeskilling. | det senare fallet blir inte lagfarten vilande. Skulle det senare bli
aktuellt att fastigheten ombildas har kommunen pantsdkerhet i fastigheten
motsvarande tillaggskopeskillingen, vilket ger kommunen mojlighet att ansoka om
exekutiv auktion ifall képaren inte ar villig att betala.®! For att det ska finnas tackning
for tillaggskopeskillingen kravs det att villkoret for tillaggskopeskillingen gor att
vardet pa fastigheten gar upp. Ifall véarderingen till grund for tillaggskopeskillingen
var riktig borde en exekutiv forsdljning pa marknaden till stor del tacka
tillaggskopeskillingen. Har fastigheten salts vidare kvarstar kommunens pantritt,
vilket inte &r fallet med villkor fran fangeshandlingen om inte villkoren skrivs in &ven
i fangeshandlingen i den nya forséljningen. Kommunens inteckningar bor avtalas
mellan kommunen och kdparen i samband med kdpeavtalen for att kdparen ska ha
kannedom om inteckningarna, ® ifall det inte & koparen vilken ansoker om
inteckningar. Att avtala om inteckningarna &r for att forhindra att bestammelser om
ersattning pa grund av okanda inteckningar ska trada i kraft (JB 4:16). Inskrivning i
avtalet om inteckningar ar dven for att forhindra en hévning av kopet, oftrutsedda
inteckningar ar namligen en havningsgrund.® Nar ansékan om lagfart kommer in till
Lantmateriet Fastighetsinskrivning gors, forutom ett beviljande av lagfart, aven en
anmarkning om att det finns en tillaggsképeskilling i fangeshandlingen.®* Skulle en
bostadsrattsforening sedan anséka om lagfart pa samma fastighet, skulle Lantmateriet
Fastighetsinskrivning kontakta kommunen for att lata kommunen yttra sig om ifall
tillaggskopeskillingen &r erlagd. Kommunen far darigenom besked om att en
ombildning haller pa att ske och behdver inte halla reda pa det sjalva. Det aligger
egentligen forvarvaren att anmaéla till Fastighetsinskrivningen nar képeskillingen ar
slutgiltigt faststalld (288 LSI). Att kommunen Kkontaktas &r snarare for att
Fastighetsinskrivningen har ett intresse av att faststalla stampelskatten pa forvarvet
samt att skatten blir betald.®

8 Grauers F.(2010)(a). 5.60 & 66
8 Grauers F.(2010)(a). 5.60
& Jensen U.(2007). 5.158
& Lars Gunnar Sjéholm
8 Lars Gunnar Sjéholm
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3.1.5 Att inte styra upplatelseformen

Ett antal av de tillfragade kommunerna har svarat att de inte styr upplatelseformen pa
bostader, eller i alla fall inte har nagon strategi for att styra. Anledningen till detta kan
variera. Det kan handla om att bostadsbyggandet inte &r speciellt omfattande, att det
inte foreligger en brist pa bostader av viss upplatelseform eller en brist pa konkurrens
bland byggherrar. En annan anledning kan vara att kommunen vill lata
bostadsmarknaden i stérsta mojliga man fa reglera sig sjélv.

En kommun som svarat att de i dagslaget inte styr upplatelseformer &r Sundsvalls
kommun. De haller dock pa att undersoka hur ett styrande av upplatelseformer kan
utformas da de upplever sig ha en brist pa centralt beldgna hyresratter. I kommunen
byggs det nya &ganderatter och bostadsratter, vilka vanligtvis ar lattsalda. Nya
hyresratter byggs dock bara i form av konceptboenden till dldre och hyresratter till
unga byggs i princip inte alls.

Ett lagt bostadspris inom kommunen som helhet verkar hammande fér Sundsvall da
det ar svart att locka byggherrar som vill bygga nytt eller driva egna projekt. |
dagslaget ar bara en av de storre nationella byggherrarna aktiv i Sundsvall.

3.1.6 Allméannyttan

I undersokningen namnde 13 kommuner deras allmannytta sasom viktig forsorjare av
hyresratter. Genom ett agardirektiv fran kommunen till bolaget bestams hur manga
bostader som ska byggas. Att sa manga kommuner dnda namner allmannyttan visar
tydligt pa hur stor betydelse allmannyttan har for kommunens bostadsforsorjning och
som konkurrerande faktor pa marknaden. De kommuner som fatt svara pa mer
ingaende fragor har samtliga svarat att de inte ger allmannyttan nagra fordelar jamfort
med andra byggherrar. Agardirektiv till allmannyttan kommer inte att utforskas vidare
i rapporten da det inte ar fastighetsjuridiskt intressant. Daremot allmannyttan som
byggherre kommer att tas upp i nasta avsnitt dar kommunens forsdk att reglera
upplatelseformer beskrivs fran ett byggherreperspektiv.

3.2 Undersdkning hos byggherrar
Till denna rapport har 12 olika byggherrar och 2 offentliga utredare tillfragats om
deras erfarenheter av markforhandling med olika kommuner. Svarsunderlaget har
varit mycket begransat. Den allmanna kommentaren fran byggherrarnas sida har varit
att de inte vill svara pa nagra fragor da de ar radda att det kan paverka deras framtida
forhallande med kommunen. Istallet for enkatundersokningen kommer darfor i detta
kapitel istéllet presenteras en teoretisk undersokning av vad byggherrarna eventuellt
vinner pd en kommunal prisnedsattning. Eftersom byggherren inte nodvandigtvis
forvaltar fastigheten efter att byggnationen &r fardig gors ingen skillnad mellan de
olika metoderna kommunerna anvander for att reglera upplatelseformer.
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Undersokningen bygger i stort pa ett resonemang utifrin de ekonomiska
forutsattningarna for en marknad, dess utbud och efterfragan.

3.2.1 Antaganden

En byggherre driver sin verksamhet affarsmassigt. Det innebar att byggherren verkar
pa en konkurrensutsatt marknad och att byggherren har ett avkastningskrav som minst
motsvarar det forvantade avkastningskravet pa marknaden. Byggherren har en god
kdnnedom om marknaden men reglerar inte sjalv marknaden. | jamforelse med
kommunen antas darfor att byggherren har en informationsférdel vad galler insikten i
exploateringskostnaderna. Byggherren har helt enkelt stérre inblick i vad olika saker
faktiskt kostar, en kunskap som inte i samma utstrackning finns hos kommunen. Det
foreligger asymmetrisk information. Byggherren antas vara likgiltig mellan vilken
upplatelseform bostdderna kommer att fa da de inte sjalva langsiktigt forvaltar
fastigheten.

Kommunen har ett intresse av att det ska byggas och uppréttar darfor en detaljplan. |
detaljplanen reglerar kommunen mojlig byggratt utifran de krav som finns pa
omradet. Kommunen forsoker genom detaljplanen att maximera arean till méjliga
byggratter for bostader, utifran det politiska uppdrag de har fran kommunfullméktige.
Kommunen séljer inte nddvéndigtvis till hogstbjudande byggherre, det finns oftast
andra faktorer som ocksa har avgorande paverkan pa valet av byggherre.

Det antas att det finns en efterfragan pa bostader som ar marknadsmassigt fordelade
utifran olika typer av bostader. Efterfragan tas i beaktande vid skapandet av en
detaljplan. Hyran antas vara marknadsmassig och inte mojlig att paverka av varken
kommun eller byggherre.

Utifran dessa antaganden kan tva alternativ undersokas. Alternativ ett utgar fran att
marknaden, i stort och lokalt, bestimmer den majliga byggratten. Alternativ tva utgar
fran att byggratten ar bestamd genom en detaljplan. Fragan &r vad en prisnedsattning
skulle innebéra i termer om ett dkat eller minskat antal byggda bostader i respektive
alternativ.

49



Kommuners majligheter att styra upplatelseformen for bostader

3.2.2 Alternativ 1. Marknaden bestammer byggratten

| alternativ ett finns inget kommunalt planmonopol utan byggratten pa bostader styrs
helt av marknaden. For byggherren innebér detta att byggnationen anpassas till
marknadens efterfragan. Nybyggda lagenheter skulle fa en marknadsmassig hyra, en
bestdmd summa 6ver vilken ingen kan tdnka sig att bo i lagenheterna.

MARKPRIS

UTBUD

UTBUD MED
PRISNEDSATTNING

PRISSKILLNAD
MED/UTA
PRISNEDSATTMNG

Z

EFTERFRAGAN

OKAD KVANTITET
BYGGNATION

FIGUR 6. MARKNADEN | STORT STYRS AV UTBUD OCH EFTERFRAGAN

En nedsattning av markpriset skulle i det hér alternativet leda till att fler bostader
byggs. Alternativet bygger pa att det ar mojligt att bygga mer efter efterfragan, vilket
omojliggor ett plansystem. Bostadsomraden skulle pa detta satt inte genomga nagra
undersékningar om forutsattningar, annat an de som ligger i byggherrens intresse,
innan de byggs.

Figur 6 beskriver marknaden for bostdder som helhet. Inom ett mindre omrade, ser
dock bilden nagot annorlunda ut. Ett lokalt omrade har en viss efterfragan, vilken
styrs av betalningsviljan hos hyresgasten. Oberoende av antalet nybyggda bostader ar
hyresgasterna bara beredda att maximalt betala en viss summa for att bo i omradet,
vilket speglar sig i kurvan for efterfragan.

50



Kommuners majligheter att styra upplatelseformen for bostader

MARKPRIS

PRISSKILLNAD
MED/UTAN
PRISNEDSATTNING

UTBUD MED

UTBuUD PRISNEDSATTNING

EFTERFRAGAN

| I
| |
| |
| |
| |

—_—

OKAD KVANTITET
BYGGNATION

FIGUR 7. LOKAL BOSTADSMARKNAD

Den lokala bostadsmarknaden i figur 7 visar att en prisnedsattning skulle innebéra en
okad byggnation, mojligtvis t.o.m. stérre &n Okningen pa marknaden i helhet,
beroende pa forutsattningarna. Nybyggnationer ar dock i verkligheten underkastade
det kommunala planmonopolet, vilket begransar byggmoéjligheterna pa den lokala
bostadsmarknaden.

3.2.3 Alternativ 2: Detaljplan begréansar byggratten

| alternativ tva styr detaljplanen hur stor byggratten far vara. Det finns en maximal
byggratt vilken kommunen tillater och med hénsyn till vilka storlekar pa lagenheter
som byggherren onskar bygga styr detaljplanen ocksd maxantalet lagenheter i
omradet.

. BYGGRATT
MARKPRIS BESTAMD I DP

EFTERFRAGAN

UTBPD MED
PRISNEDSATTNING

UTBUD

PRISSKILLNAD
MED/UTAN
PRISNEDSATTMNG

KVANTITET
FIGUR 8. HOG EFTERFRAGAN, BYGGRATT BESTAMS | DETALJPLAN.

51



Kommuners majligheter att styra upplatelseformen for bostader

Med ett bestamt antal lagenheter eller maxgréans for byggbar yta kommer byggherren
att bygga lika mycket som efterfragas pa marknaden eller maximalt med bostader
inom detaljplanen. En prisreducering av marken far da till effekt att kostnaderna for
byggherren sénks. Byggherren har dock redan utnyttjat all mojlig byggratt inom
detaljplan och kan darmed inte bygga mer. Om det finns en efterfragan, vilken
Overstiger det maximala byggandet, kommer byggherren att hitta boende som
efterfragar lagenheterna och det finns for byggherren ingen anledning att sanka
byggkostnaderna. Byggherren har da majlighet att ta ut prisskillnaden som ren vinst
och kommunens prisreduktion pa marken blir dd en subvention av enskild
naringsidkare, vilket har namnts tidigare och innebér ett brott mot kommunallagen.
Det ar darigenom svart att motivera en prisnedsattning av marken samtidigt med en
maximal grans for exploateringen, ifall exploateringen understiger efterfragan. For att
prisnedsattningen anda skulle vara motiverad krévs att den inte tillfaller byggherren
utan de boende, vilket kraver att byggherren konkurrensutsatts.

Ar efterfrdgan ddremot mindre 4n vad den maximala byggratten i detaljplanen ger
mojlighet for innebér det att en prisreducering av mark skulle leda till fler byggda
bostéder.

BYGGRATT
MARKPRIS BESTAMD I DP

PRISSKILLNAD
MED/UTAN
PRISNEDSATTNING

UTBUD, UTBUD MED
PRISNEDSATTNING
EFTERFRAGAN

| |
| |
I |
| I
| |

OKAD KVANTITET
BYGGNATION

FIGUR 9. LAGRE EFTERFRAGAN, BYGGRATT BESTAMS | DETALJPLAN.

Lagre efterfragan kombinerat med en reducering i byggnationskostnaderna skulle
enligt resonemanget innebdra att fler bostader skulle byggas och darmed fler kunna fa
bostad. Kommunen far i det laget ut fler bostader av att pd nagot satt reducera
markpriset. Vid hogre efterfragan far kommunen daremot inte ut nagra extra bostader
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av prisreduceringen och det lampliga i reduceringen kan ifragasattas eftersom
reduceringen istéllet tillfaller byggherren. Alternativ till prisreduktion bor da
diskuteras eftersom det snarare kan foreligga en bristande betalningsféormaga hos de
boendestkande &n en egentlig bostadsbrist.

3.2.4 Att bygga pa hojden och blanda upplatelseformer
Foljande avsnitt &r en analogi av teorin om bostader for mer eller mindre valbargade
familjer fran O’Sullivans bok Urban Economics.

For att fa ekonomin i nybyggnadsprojekt att ga ihop ar det inte ovanligt att byggherrar
avtalar om att bygga en viss andel av ett omrade med hyresratter och resterande med
bostadsratter. Utgdende fran ombildningslagen &r att bo i bostadsratt det
efterstravansvarda, dels for att det anger en viss ekonomisk status men aven for de
externaliteter som bildas i ett bostadsrattsomrade. Externaliteterna kan t.ex. vara goda
grannar och positiva forebilder. Externaliteterna bidrar till att fler vill bo i omraden
med hogre anseende, vilka tenderar till att innehalla bostadsratter snarare &n
hyresratter. Genom att blanda upplatelseformer i ett omrade gar det att skapa en
jamvikt mellan hyresréatter och bostadsratter dar alla far tillgang till de positiva
externaliteterna i omradet.

Bostadsrattshavare efterfragar storre lagenheter an hyresgaster gor. Genom att bygga
med hogre densitet, dvs. mindre bostader och pa hajden, gar det att i ett omrade fa en
jamvikt mellan hyresrétter och bostadsrétter.
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FIGUR 10. JAMVIKT MELLAN BOSTADSRATTER OCH HYRESRATTER
UTIFRAN BETALNINGSVILJA
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Oavsett om de &r boende i en hyresratt eller bostadsrétt vill ménniskor bo bra. De som
bor i bostadsratt har en hogre betalningsvilja &n de boende i hyresratten men
betalningsviljan avtar med fler inflyttningar. Nar det blir fler bostadsratter okar i
teorin de positiva externaliteterna, vilket lockar fler boende till omradet.
Betalningsviljan kommer att 6ka, aven for hyresgaster. Faktum ar att pa hogra sidan
om jamvikten i figur 9 dkar betalningsviljan mer hos hyresgaster &n vad den gor hos
bostadsrattshavare, varfor fler hyresgaster kommer att flytta till omradet och aterstalla
jamvikten. P& den vanstra sidan om jamvikten &r betalningsviljan hdgre hos
bostadsrattshavare och fler bostadsrattshavare kommer att flytta in, vilket kommer att
oka betalningsviljan och aterstalla jamvikten. Resonemanget bygger dock pa en del
antaganden vilket gor det svart att applicera rakt av i verkligheten. Det kravs av
bostaderna i omradet inte ar forutbestamda att vara antingen hyresrétt eller bostadsratt
utan att de med latthet kan byta mellan de bada. Néar ett bostadsomrade byggs satts
aven kvoten mellan hyresrétter och bostadsratter av kommunen och byggherren i en
forhandling dar kommunen bejakar upplatelseformen medan byggherren mer tittar pa
ekonomin i projektet. Byggherrar kan inte forvantas ga in i projekt vilka pa foérhand
beréknas ga i forlust. Resonemanget bygger dven pa att bostadsratter ar mer atravarda
och bostadsrattsinnehavare bidrar mer med positiva externaliteter &n vad hyresgaster
gor, vilket naturligtvis ar en grov generalisering.

Att bygga pa hojden, ett patvingande fran kommunens sida pa marknaden, kan vara
en mojlighet att uppna en jamvikt och darmed uppna storsta mojliga nytta av positiva
externaliteter for alla boende. Det &r till helheten sett inte mojligt att fran kommunens
sida bade forhindra byggnation pa hojden genom att halla ner exploateringsgraden i
detaljplaner och samtidigt fa till billiga bostader genom marksubventioner.
Marksubventionerna tillfaller i de flesta ovanstaende fall byggherren. Byggherren ar
dock inte intresserad av att maximera nyttan for de boende utan av att tjana pengar pa
projektet. Byggherrens avvagning blir mellan att gora stora vinster mot att bibehalla
ett gott forhallande till kommunen.
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4 Analys

4.1 Vill kommunerna styra upplatelseformen?

Det finns ett erként stort behov av bostéder i Sverige idag och det & kommunernas
ansvar att skapa mojligheterna for nya bostdder inom deras respektive geografiska
omraden. Av Boverkets rapport Bostadsmarknaden 2011-2012 gar att utlasa att kring
var fjarde kommun, sett till hela landet, reglerar upplatelseformen pa nybyggda
bostader. | undersdkningen bland Sveriges hogst befolkade kommuner som
genomforts i denna rapport svarade nastan tva av tre kommuner att de reglerar
upplatelseformerna. Bland de hdgst befolkade kommunerna dr det med andra ord
betydligt vanligare att styra upplatelseformen n i riket generellt. Aven om det finns
kommuner som inte hittills aktivt reglerat eller aktivt har valt att inte reglera
upplatelseformer pa bostdderna &r det i undersokningen fler kommuner déar
mojligheten att styra upplatelseformen anvands regelbundet. En brist pa framforallt
hyresratter namns bade av reglerande och ickereglerande kommuner. Eftersom
regleringen av upplatelseformer ar knutna till &gandet av marken varierar
majligheterna for kommunerna dven med storleken och lokaliseringen pa kommunens
markinnehav.

4.2 Pavilka satt kan kommunen genom planmonopol eller som
markagare reglera upplatelseformerna pa bostader?

Det ar inte mojligt att fran kommunens sida reglera upplatelseformer pa bostader
genom varken detaljplan eller bygglov. Det ar inte heller mojligt att tvangsvis reglera
upplatelseformer pa mark vilken inte ags av kommunen. De fall dar det ar majligt for
kommunen att reglera upplatelseformer ar nar kommunen sjalva & markéagare.
Kommunen kan da ge olika forutséattningar for olika upplatelseformer. Bland de
tillfragade kommunerna gors detta antingen genom tomtrattsavtal, dar kommunen
kvarstar som fastighetsagare, eller genom en prisdifferentierad forséljning kopplat
med antingen vite eller tillaggskopeskilling for att motverka ombildning.

4.3 Prisdifferentiering — Vem vinner pa det?

Undersokningen visar att den vanligaste metoden for att styra upplatelseformer ar
genom prisdifferentiering, oftast sammanknutet med ett vite for ombildning eller ett
underliggande hot om att bli sparrad fran framtida projekt ifall byggherren ombildar
ldgenheter.

Prisdifferentieringen utgar fran att samma mark har olika varden beroende pa om de
bostader vilka byggs pa den upplats med hyresratt eller bostadsratt. Av de svarande
kommunerna anser de prisdifferentierande att marken saljs pa olika marknader och
darmed till olika pris beroende pa respektive marknadsvarde. | praktiken blir det dock
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fraga om en markprissubvention mot att byggherren bygger hyresratter. En kommunal
markprissubvention far i flera fall ovan effekten att det byggs fler hyresratter. Okad
byggnation beror dock i stor utstrackning pa Iag efterfragan och utrymme till 6kad
byggnation i detaljplan. I dagslaget, med hog efterfragan pa hyresratter, racker en
markprissubvention inte till for att Oka byggandet utan subventionen tillfaller
byggbolagen istallet for kommuninvanarna. Enbart genom fungerande konkurrens
tillfaller subventionen hyresgésterna genom billigare bostéder. FOr konkurrensens
skull har dock kommunen ett ansvar att komma med tydliga spelregler i
markanvisningsprocessen. En god planberedskap vilken bidrar till ett snabbt
igangsattande av byggnationen ar ocksa av en stor betydelse for att ekonomin i
projektet ska ga ihop utan att priset pa bostaderna ¢kar. En prissubvention kan med
andra ord gynna kommuninvanarna genom billigare bostader, men det kravs ganska
manga olika forutsattningar, framst arbete fran kommunens sida, for att subventionen
inte istallet ska tillfalla byggherren. Fragan blir da ifall kommunen maste franga
bestdmmelserna i kommunallagen och indirekt subventionera byggherrar for att det
overhuvudtaget ska byggas nagra hyresratter alls.

4.4 Ar det mojligt att vid ett fastighetskop avtala om en hogre
kopeskilling alternativt boter ifall bostaderna efter uppférandet
ombildas fran hyresratter till bostadsratter?

Det gar att gora. Vid forsaljning kan kopet antingen villkoras, innehalla en
tillaggskopeskilling eller ett vite. Gors kdpet villkorat av att bostaderna inte ombildas,
géller villkoret i tva ar. | praktiken forhindrar villkorade kop dock att fastigheten
bebyggs Overhuvudtaget (eftersom villkorade kop bara ger vilande lagfart pa
fastigheten, vilket gor att fastigheten inte ar en tillrackligt bra sékerhet for att fa lana
pengar). Hela poangen med villkoret gar darmed om intet. Istéllet for villkorade kop
gar det att skriva in ett vite vid ombildning. Det ar ocksa mojligt att skriva in en
tillaggskopeskilling, vilken blir aktuell om fastighetsdgaren ombildar bostaderna.
Skillnaden mellan de bada &r bland annat tidsbegransningen men &ven att en
tillaggskopeskilling foranleder en anteckning hos Inskrivningsmyndigheten. Skulle
nagon annan senare genom kop soka lagfart pa fastigheten skulle kommunen
tillfragas, ifall den avtalade tidsperioden inte I0pt ut, och darigenom férvarnas om att
en ombildning kan vara nara forestaende. Varken for vite eller tillaggskdpeskilling
finns det lagreglerade tidsregler utan de &r avtalsrattsliga 6verrenskommelser mellan
kdpare och séljare.

Vitet ar bara obligationsrattsligt bindande och nagon mdjlighet att krava in ett vite
finns inte annat &n genom att stdimma fastighetskoparen i allmén domstol. Skulle
fastighetskoparen da ga i konkurrs har kommunen en oprioriterad fordran vilket
innebdr att de inte ar sakra pa att fa tillbaka pengarna. Samma sak galler ifall en

56



Kommuners majligheter att styra upplatelseformen for bostader

tillaggskopeskilling avtalas och en borgensforbindelse l&mnas av fastighetsdgaren. Att
foredra ar da istallet att avtala om tillaggskopeskilling samt pantsakerhet i fastigheten,
eftersom pantsakerhet gor tillaggskopeskillingen till en prioriterad fordran vid
exekutiv forséljning.

4.5 Vad sager lagen om att kommunen anvander tomtrattsavtal for
att sanka markpriset for hyresrattshus jamfort med hus bestaende
av bostadsratter?

En del av syftet med inforandet av tomtratten var att tillgangliggéra mark for
bostadsandamal till ett lagre pris &n om marken kopts.®® Det & med andra ord
forenligt med tomtrattens syfte att anvanda den till att reglera upplatelseformer genom
att upplata marken till flerbostadshus.

46 Nar a det lampligt med tomtratt respektive
tillaggskopeskilling?

Skyddet mot ombildningar vid prisdifferentiering mellan olika marknader &r juridiskt
sett svagt, istallet bygger skyddet enbart pa byggherrens beroendeférhallande av
kommunen och goda referenser infér framtida projekt. Skyddet Gppnar upp for
mindre seritsa byggherrar vilka ar intresserade av att tjdna stérre pengar genom att
forbruka sitt fortroende hos kommunen. Fa foretag har utnyttjat svagheten i
sakerheten, men nar det hant har foretagen gjort stora pengar pa det allmannas
bekostnad. Skulden for det intraffade hamnar hos kommunens politiker och
tjansteman vilka latit avtalet undertecknas utan sakerhet.

Bara tva av de kommuner vilka svarat att de anvander prisdifferentiering anvéander
aven tilldggskopeskilling. Resterande anvénder sig av viten och fortroende for att
skydda sig mot ombildningar. For att kunna tillampa tillaggskopeskilling kravs att
marken inte bara varderas utifran bostader med hyresratt utan dven med bostadsrétt.
Vid prisdifferentieringen har marken redan vérderats utifran att den ar bebyggd med
hyresratter vilket betyder att en vardering av marken bebyggd med bostadsratter
tillkommer. Den vérderingen borde vara lattare att goéra p.g.a. fler tidigare
forsaljningar. Att efter varderingen fora in tillaggskopeskillingen i avtalet bereder
inga problem, inte heller vid lagfartsansokan ar tillaggskopeskilling nagot konstigt.
Genom att kréva pantbrev i fastigheten kan kommunen forsakra sig om att med storre
sakerhet fa betalt ifall en ombildning skulle ske. Summan pa pantbrevet eller
pantbreven bor motsvara tillaggskopeskillingen. Pantbreven forsékrar kommunen om
att de far reda pa att en eventuell ombildning haller pa att dga rum samt att
kommunen kan tilltvinga sig ersattning vid ombildningen ifall den sker inom angiven

% Grauers F.(2010)(b). s. 263
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tidsperiod. En serids byggherre borde inte ha ndgot emot att tillaggskopeskillingen
skrivs in i kopehandlingen, daremot kan de ha asikter om att ta ut inteckningar i
fastigheten eftersom det ar forknippat med en avgift. Hur och av vem den avgiften ska
betalas ar en forhandlingsfraga mellan kommunen och byggherren. Kommunen bor
vara tydlig med forfarandet med tillaggskopeskilling och eventuella avgifter for
inteckningar redan i markanvisningspolicyn. Risken finns dock att det blir en
hammande faktor i konkurrensen mellan kommuner om samma byggherre ifall den
ena kommunen kraver att sékerhet lamnas i form av pantbrev. Eftersom det enbart har
forekommit nagra enstaka fall dar ombildning har skett i strid mot vad avtalats ar
sékerheten for att kunna krdva in viten eller tillaggskopeskilling ingen prioriterad
fraga hos kommunerna. Det kommer antagligen att forbli pa det viset tills
kommunerna sjélva rakar ut for en oserios byggherre.

Att istéllet for prisdifferentiering med tillaggskopeskilling anvénda sig av
tomtrattsavtal for att styra upplatelseformen har bade for och nackdelar. Fran
understkningen i detta arbete kan klart urskiljas att det enbart anvands tomtratter i de
storre  kommunerna samt i Nacka, vilken med sitt lage far raknas till
storstadsregionerna. Kénnetecknande for dessa ar att markpriserna ar relativt hdga
jamfort med resten av landet, vilket innebér att dven priset pa mark for hyresratter blir
tamligen hogt. Genom att anvanda sig av tomtrattsavtal kan kommunerna ga runt det
marknadsmassiga markpriset vilket kommunen annars ar skyldig att salja till.
Eftersom marken i fallet med tomtrdtten inte Iamnar kommunens dgo ar det upp till
kommunen att berdkna den avgift for tomtratt och den avgéld vilken ska sta i
upplatelseavtalet. Genom tomtratt kan kommunen erbjuda byggbar mark, med
kreditsdkerhet. Tomtrétter kraver en storre administration vad det galler
omférhandlandet av avgalder och insamlandet av detsamma, jamfort med en
forsaljning av fastigheten. Vid en ombildning pa en tomtratt med bostader fran
hyresratter till bostadsratter &r det inte rattsligt provat ifall kommunen kan kréva
nagon typ av ersattning. Inte heller har mojligheten att krava olika avgélder beroende
pa upplatelseform prévats i hogsta instans. | de fall dom avkunnats i relaterade mal
har domen dock varit att det bryter mot KLs likstéllighetsprincip att generellt
bestimma om olika avgalder beroende pa upplatelseform eftersom det anses vara
inkomstférdelande verksamhet.

Fordelen med tomtratt att kommunen i framtiden har en mojlighet att upphéva
tomtratten ifall marken behovs for annat andamal vager i detta fall ganska latt da det
inte visat sig vara sérskilt vanligt for tomtrétter till just bostdder. Trots detta ar det
anda en av de stora fordelarna med tomtrétt, forutom att friare kunna bestamma priset
for upplatelsen.
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Tillaggskopeskilling med pantbrev i fastigheten ger kommunen den hdgsta
sékerheten. Tomtrattsavtalet har i det fallet inte provats. Kommunen kan inte séga
upp tomtratten pa grund av att bostaderna har ombildats till bostadsratter och det ar
inte mojligt for kommunen att tvinga sig till den genom expropriation. Den enda
forandringen efter en ombildning blir i avgalden, om den forsta avgaldsperioden inte
redan har varit och avgélden ar densamma oavsett upplatelseform.

Tidsmassigt stracker sig tomtratten éver en langre tid an tillaggskdpeskillingen, till en
borjan minst 60 ar. Den lagre avgalden géller dock enbart under den forsta
avgaldsperioden om 10 ar. Tillaggskopeskillingen maste i avtalet tidsbegransas. De
svarande kommunerna har angett sin tidsgrans till 15 ar, vilket &r langre an de 10 aren
for lagre tomtrattsavgald. Fragan ar hur lang tid det ar forsvarbart for kommunen att
skydda sig mot ombildning ifall ombildningslagen &nda finns till for att gora det
mojligt for de boende att dga sitt eget boende.

Tomtratt lampar sig battre an prisdifferentiering vid hoga markpriser, da det
mojliggor storre eftergifter i prissattningen av marken eftersom det inte &r en
forsaljning. Det ar aven mojligt for kommunen att genom avgalden tillgodorakna sig
markvérdestegringen. Vid stor markvardedkning kan dock avgalden bli hégre an vad
avkastningen blir fran bostaderna upplatna med hyresratt, da hyressattningen for
bostaderna inte ar fri utan efter de forsta 10 aren maste sattas enligt
bruksvéardeprincipen. Just det var anledningen till att Stockholm forsokte att inféra
olika avgalder beroende pa upplatelseform, vilket fick backning av Kammarratten i
tidigare namnda dom. Férutom att ta ut en lagre avgift for marken an vid ett kop, ar
alltsa en subvention genom tomtratt begransad till den forsta avgaldsperioden. Nagon
mojlighet att krédva extra betalning vid en ombildning finns inte. Det kan dock
diskuteras ifall inte samma resultat skulle uppnas med ett anbudsforfarande
kombinerat med en restriktion pa hyressattningen. Kombinerat darutover med
tillaggskopeskilling och pantsakerhet torde kommunen uppfylla alla de krav och
forutsattningar de kunnat uppna med tomtratten. Den 6kande kostnaden for den storre
arbetsbelastningen med anbudsforfarande far stallas i relation till positiva fordelar
med konkurrens pa marknaden, mojligheten for andrad markanvandning i framtiden
och belastningen av att administrera tomtratten.

Tillaggskopeskilling lampar sig nér det foreligger en misstanke om snabb ombildning.
Vid en faktisk ombildning &r tillaggskopeskilling med pantsdkerhet en mer beprévad
metod, vilken sakerstaller att kommunen far betalt ifall ombildningen sker inom
angiven tid. Avtal med tillaggskopeskilling kréver mindre administrativt arbete
jamfort med tomtrétter ifall kommunen inte redan har ett system for handldggningen
av tomtratter.
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4.7 Ar det bra att alltid ha ett generellt tillvagagangssatt?

Den storsta fordelen med att alltid tillimpa samma metod &r transparensen.
Byggherrarna vet da vad de kan forvanta sig och kan anpassa sina kalkyler darefter.
Okad transparens ar bra for konkurrensen och darmed i forlangningen aven for
invanarna genom billigare bostader. Genom att anvanda ett tillvagagangssatt arbetas
dessutom en erfarenhet fram hos bade kommun och byggherrar av att anvanda sig av
antingen tomtréattsavtal eller prisdifferentiering.

Nackdelen ar givetvis i de fall konkurrensen inte fungerar, byggherren kan da
tillgodogdra sig kommunens prisnedséttning for egen del.

Att anvanda sig av olika tillvagagangssatt inom samma kommun skulle krava ¢kad
administration samt véacka en diskussion kring hur fallen fordelas mellan de olika
tillvagagangssatten. Olika tillvagagangssatt minskar transparensen och Okar
osakerheten i ett byggprojekt. Det ar med andra ord att rekommendera kommuner att
halla sig till ett tillvagagangssatt och vara 6ppna med de géllande forutsattningarna
for en affar.

4.8 Vad skulle behova forandras for att exploatorer skulle bygga
fler hyresratter?

Eftersom endast ett fatal svar kom fran byggherrar i denna rapports undersékning hos
byggherrarna baseras svaret pa de olika rapporter vilka refererats tidigare i rapporten.
Ett aterkommande problem fran byggherrarnas sida & kommunernas daliga
planberedskap. Lang tid fran projektstart till byggstart ar ett problem for flera
byggherrar som 6nskar kunna bygga i jamn takt. Ett annat aterkommande problem ar
kommunens markanvisningspolicy och bostadsforsdrjningsprogram. Antingen finns
de inte eller ocksa ger de for daliga indikationer. Tydligare spelregler och stérre
transparens ar nagot som efterfragas av byggherrarna. Dessa tva aspekter galler for
byggandet generellt. For hyresrétter i synnerhet handlar det om I6nsamhet i projekten.
Vilken tidsram det handlar om vad det galler I1dnsamheten &r olika, men dven om den
langsiktiga byggherren bor premieras ska det finnas mojlighet aven for byggherrar
vilka bygger hyresratter at en annan forvaltare, t.ex. allmannyttan, att fa
markanvisningar. Aven om markpriset subventioneras bor byggherrarna
konkurrensutsattas och darigenom sjalva vara ansvariga for att fa ned
produktionskostnaderna.

Kommunen bor upphandla fler byggnationsprojekt pa marknaden. Forskning visar att
en upphandling sénker kostnaderna. Tydligare spelregler vad det galler
prisnedsattningar, beddmningskriterier och feedback till byggherrarna bor
efterstravas. Kommunerna bor dven efterstradva en 6kad planberedskap.
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5 Resultat

Det ar inte mojligt for kommunen att tvangsvis reglera upplatelseformen pa bostader
genom detaljplan, bygglov eller exploateringsavtal. Den enda mojligheten for
kommunen att reglera upplételseformen ar genom markanvisningsavtal, d.v.s. dar
kommunen fran borjan sjalv ager marken.

Intresset for att styra upplatelseformer ar inte stort bland kommunerna, sett till
helheten for hela riket. Intresset &r daremot stort bland rikets befolkningsméssigt
strsta kommuner.

Kommunerna kringgar KLs bestammelser om att salja mark till marknadsvarde for att
locka byggherrar att bygga bostader med viss upplatelseform, framfor allt hyresrétter.
Anvandningen av tomtratter for att styra upplatelseform &r uteslutande begréansat till
rikets storre stader med nérliggande kommuner. Prisdifferentiering ar det vanligaste
sattet att reglera upplatelseformen pa.

Vad galler anvandandet av tomtratt till att styra upplatelseform ar metoden réttsligt
oprovad, dess enda fordel ar mojligheten for kommuner att sjalva bestimma avgiften
vilken tas ut av tomtrattshavaren vid upplatelsen samt en lagre avgald under den
forsta avgaldsperioden. Fordelen av tomtrattsupplatelsen riktas framforallt mot
byggherren och forst i andra hand till de boende.

Rekommendationen fran denna rapport ar att

e De kommuner vilka idag anvander sig av prisdifferentiering dven bdrjar
tillampa tillaggskopeskilling med pantsakerhet i fastigheten.

o De kommuner vilka anvander tomtréatt utreder vilken effekt anvandandet av
tomtratter har fatt pa boendekostnaden och konkurrensen mellan byggherrar
eller istdllet for tomtratt borjar anvanda anbudsforfarande med krav pa
hyresséttningen samt vid forséljning skriver avtal med tillaggskdpeskilling
och pantsakerhet.

o Kommunerna generellt bor fortydliga forutsattningarna for byggnation och
pa vilka kriterier urvalet av byggherrar sker genom markanvisningspolicyn
och bostadsforsorjningsprogram. Kommunen bor &ven infdra intresselistor
for byggherrar, bli béattre pa att ge feedback till byggherrarna samt i stérre
utstrackning konkurrensutsdtta marknaden vid markforséljningar.
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6 Diskussion

Syftet med arbetet med rapporten var att undersoka vilka mojligheter kommuner har
att styra upplatelseformer pa bostader genom rollerna planmyndighet eller markégare.
Genom arbetet med rapporten har forutsattningarna for de olika rollerna konstaterats.
Rapporten tar dven upp de sétt och med vilka verktyg kommuner idag arbetar for att
styra upplatelseformerna. Rapporten avslutas med rekommendationer till kommuner
for deras fortsatta arbete samt féljande diskussion.

Resterande delen av diskussionen svarar pa fragestallningen vad forfattaren sjélv
anser om dagens situation efter att ha arbetat med denna rapport. Asikterna som yttras
under ar med andra ord forfattarens egna. Eftersom boende paverkar dven andra delar
av samhallet tas dven en del andra aspekter med i diskussionen, aspekter vilka inte
nodvandigtvis aterfinns tidigare i rapporten.

6.1 Dagens situation

Den stora tillvéxten i Sverige idag sker i staderna, framforallt i storstaderna och stader
med universitet eller hogskola. Bland de 30 tillfragade kommunerna finns de flesta av
dessa stader representerade i svaren. | svaren syns en tydlig uppdelning mellan de
olika alternativen. Bland de 10 stdrsta kommunerna svarar ingen att de inte styr
upplatelseformerna medan atta av dem anvander sig av tomtrattsavtal for att styra
upplatelseformen. Inga mindre kommuner anvander sig av tomtratt. Fordelen med
tomtratt &r, vilken beskrivits tidigare i rapporten, mojligheten till en friare prissattning
eftersom det inte & en forsdljning av mark och darfor inte bundet av KLs
likstéllighetsprincip. Att fler och fler kommuner anammar tomtrattsavtalet av just den
anledningen tyder bade pa ett forsok att fa ner priserna for byggnationen men aven att
marknadspriserna ar for hoga. Fragan ar for vem de ar for hoga och svaret maste bli
konsumenterna, vilka betalar byggnationen i slutdnden. Fragan ar om markpriserna
kommer att fortsétta 6ka och darigenom kostnaderna for byggnationen. Utvecklingen
av fastighetspriserna har varit storre adn utvecklingen av inkomsterna. Hur lange
kommer fastighetspriserna ga upp? Hur manga kommuner kommer att anvanda sig av
tomtréatter for att kringga tvanget att sélja till marknadsvardet? Fragan framfor allt blir
hur lange konsumenterna kommer att kunna fortsatta att betala?
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FIGUR 11. FASTIGHETSPRISER JAMFORT MED KPI. KALLA: SCB 5

Utifran figur 10 kan vi tydligt se att utvecklingen av KPI dversteg utvecklingen av
fastighetspriserna under stérre delen av 80-talet, da bland annat ombildningslagen
stiftades. Inkomsterna Okade mer &n fastighetspriserna och det var relativt sett
billigare att kopa en fastighet da. | borjan av 1990 talet kom dock fastighetskrisen och
fastighetspriserna, vilka da hade fatt en starkare utveckling an KPI, sjonk tillbaka
under KPI. Fran 1999 och framat har dock fastighetspriserna stigit tills det idag har en
utveckling mangdubbelt starkare an KPI. Det ar helt klart dyrare att kopa fastigheter
idag 4n det var pa 80talet. Detta drabbar dven hyresrattsmarknaden, kostnaden for
fastigheter till hyreshus har haft den storsta utvecklingen jamfort med KPI. Genom att
styra och ge olika forutsattningar till olika upplatelseformer forsoker kommunen att
minska glappet mellan utvecklingen pa fastigheter till hyreshus och KPI.

6.1.1 Bostadsbrist och inkomster/kostnader

Dagligen i media kan man l&sa om den bostadsbrist vi har i Sverige, framst bland
unga och andra utsatta grupper. Det handlar allt som oftast i artiklarna om att det
finns for fa boenden i centrala lagen med bra kommunikationer. Vad ar egentligen
bostadsbrist? | de flesta stader idag finns det mdjlighet att kdpa sin bostad, antingen i
form av en bostadsrétt eller en dganderatt. Det rader alltsa ingen brist pa bostader per
definition. Det rader daremot brist pa bostader med viss upplatelseform. 1 80 % av
Sveriges kommuner saknas det hyresratter. Varfor byggs det da inte tillrackligt manga
hyresratter? Efterfragan verkar det inte vara nagot fel pa i de flesta fall. Det vanligaste
svaret verkar istallet vara att det &r svart att fd lonsamhet i projekten. En hog
efterfrdgan men trots det svarighet att fa I6nsamhet i projekten indikerar att det inte
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finns majlighet att betala hos de som efterfragar. Snarare an en bostadsbrist har vi
alltsd en inkomstbrist. Mdjligheterna att ratta till inkomstbristen och forslag till
atgarder dartill ligger utanfor den har rapporten, men det &r anda intressant att notera
att prisnedsattning och majlighet att reglera upplatelseform kanske I6ser symptomen
men inte problemet i sig.

I avsnitt 2.7.1 om markpriser noterades det att det ar forknippat med stora svarigheter
att bygga lagenheter for hushall med normala inkomster ifall markpriset Gversteg
1500 kr/kvm BOA. Det var ar 2005. Uppréaknat med KPI till 2010 ars niva (med 1980
som utgangsar) blir det 1651 kr/kvm BOA. 2010 var det genomsnittliga markpriset
enligt SCB vid nybyggnation 3409 kr/kvm BOA.*” Férutsatt att marken salts for
marknadsvardet &r det en bra anledning till att anvanda tomtratter. Fran samma
statistik gar dven att avlasa att byggkostnaderna per kvm for flerbostadshus i
genomsnitt har 6kat med 29 procent for samma femarsperiod. Utan att leta reda pa
nagon statistik vagar jag pastd att inkomsterna bland ungdomar och de andra
grupperna som efterfragar hyresréatter inte har 6kat motsvarande under samma period.
Klart &r att byggkostnaderna gatt upp av flera olika anledningar. Dalig planberedskap
hos kommunen ar en anledning. Hogre krav pa anpassning av bostaderna ar en annan.
Det skulle vara intressant att utarbeta pa vilka andra satt &n genom prisnedsattning en
subvention skulle kunna ske mer effektivt. Regeringens forslag att sdnka ungdomars
I6ner hjalper kanske fler till arbete men det torde ha rak motsatt effekt for
mojligheterna att fa bostad. Har ar kommunen lite bakbunden eftersom ansvaret for
bostaderna ligger pa dem men de ekonomiska forutsattningarna bestams pa en hogre
niva. Forslag har t.ex. horts i riksagen om att avskaffa tomtratten helt, vilket skulle sla
hart mot mojligheterna till prisnedsattning.

Nér det ar svart att fa ekonomin att ga ihop i nybyggnationsprojekt behdvs andra
tillvagagangssatt for att 16sa problemet tills en mer langsiktig I6sning har funnits. En
sadan losning borde t.ex. vara att utnyttja de redan existerande bostaderna mer
effektivt. Precis det forsoker regeringen gora genom att i sin varbudget 2012 foresla
forandringar som ska underlatta andrahandsuthyrande. Det handlar bl.a. om att pa
olika satt underlatta for bostadsrattshavare som kan tanka sig att hyra ut i andrahand,
att slippa godkannande av bostadsrattsféreningen men anda samtidigt sékra sin egen
besittning av en lagenhet.*® 2010 bodde ungefar 1,1 procent av Sveriges befolkning i
andrahand enligt SCB (HEK).*

% SCB 3
% Regeringskansliet
% SCB 4
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Andra forandringar i varbudgeten ar aven forslag om att férlanga tiden utan
fastighetsavgift fran 10 ar till 15 ar, vilket inte skulle fa ekonomiska effekter for
staten forran 2022. Forslaget innebar ocksa att den tid da nybyggda lagenheter star
utanfor bruksvardesprincipen forlangs fran 10 till 15 ar. Generellt sett innebar det att
uthyraren kan ta ut hogre hyra i 5 &r extra och pa sa satt fa battre tackning for sina
kostnader. Forslaget mottogs val av byggbranschen, fragan & om det inte hojer
byggherrarnas avkastningskrav istallet for jamna ut hyrorna. | slutdnden betyder
forslaget att investeringen betalar sig fortare samt att hyressattningen inom
bruksvérdessystemet hojs eftersom inte bara allmannyttans utan alla lagenheter ska
ligga till grund for hyresséttningen. Marknadsanpassningen av bruksvérdesprincipen
bor pa sikt gora att byggnationen av nya hyresratter kar. Det kan dock motverkas av
dalig planberedskap hos kommunen samt inkomsterna hos hyresgasterna.

6.1.2 Motstridiga intressen

Bostéader ar viktiga for en kommuns attraktionskraft. Hyresratter ar en mojlighet att
lara kénna en stad och skaffa sig en uppfattning om vart man vill bo eller bara att ha
en bostad for nagon i tiden begransad sysselsattning.

Det finns ett talesatt vilket séger att det &r bra att investera i mark, eftersom det inte
gors mer av den. Mark &r helt klart en bristvara pa sina hall, i véarlden och i Sverige.
Det finns darfor manga olika intressen som ibland strider mot varandra. Storst
inflyttning har vi idag i Stockholm. For att Stockholm ska kunna fortsétta att vaxa
kravs att det finns bostader till de inflyttande. Samtidigt som marken ar en bristvara ar
stora delar av Stockholms innerstad klassade som riksintresse. Riksintresset
forhindrar viss typ av byggnation, daribland byggnation pa héjden. Intresset att
bevara stadens historiska utseende ligger alltsa i konflikt med intresset for att bygga
nya centrala ldgenheter. Att bygga hyresrétter i centrala Stockholm, dé&r husen ar
begransade till 3-5 vaningar, skulle ge hyror vilka ar svara att tanka sig att ett hushall
med normalinkomst skulle kunna betala. Stockholm stad & daremot en av de
flitigaste anvandarna av tomtratt for att fa ner markpriset, vilket borde gora hyrorna
lite rimligare. Ett annat motstridigt intresse i Stockholm é&r att allménnyttan séljer ut
sina lagenheter till bostadsrattsforeningar for ombildning. Over 7000 lagenheter 2010,
runt halften av alla allmannyttiga bostader vilka saldes i hela landet saldes enbart i
Stockholm stad. Dar finns ett motstridande intresse om nagot, i alla fall om
motiveringen som gavs stammer; att det ar for att folk ska fa 4ga sitt eget boende.
Grattis i sa fall till er som redan har en lagenhet, ni har antagligen gjort en stor vinst, i
alla fall om det blir aktuellt med en ombildning.
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6.1.3 Ombildning

Ombildningslagen, denna skapelse fran borjan av 1980-talet nar devisen var att alla
skulle &ga sitt eget boende. Ett antal finansiella kriser senare och med bostader vilka
anses vara 30 procent 6vervarderade med hansyn till var inkomst, enligt tidsskriften
The Economist vilka ssmmanfattats i en artikel i Dagens Nyheter,® kanske vi bor inse
att det ar andra tider 30 ar senare. Kanske finns inte samma ekonomiska majligheter
langre. Visst att det &r visat att det dr dyrare att skdta om en hyresrdtt an en
bostadsratt eller en bostad med d&ganderdtt, mycket darfor att ménniskor mer
vardesatter det de ager sjalva. Den samhallsmassiga vinsten av att lata folk aga sina
bostader maste idag dock jamforas med den andra samhéllsvinsten; mojligheten att fa
en bostad, vilket kan leda till arbete, méjlighet att arbeta pa olika stallen eller bara att
ta sig in pa bostadsmarknaden och borja ta ansvar for sitt eget liv. Den vaxande
bristen pa bostader handlar framst om en brist pa hyresrétter, vilket hindrar unga och
andra utsatta grupper fran att fa en bostad och i forlangningen dven samre majlighet
till studier, arbete, social kontakt och att kunna starta sin egen familjebildning. Alla
kommuner som svarade i undersokningen att de anvande nagon av de tre metoderna
ville dven skydda sig mot ombildningar. Ombildningar &r egentligen inget storre
problem, framst for att det inte genomfors i nagon storre utstrackning. Det kravs
namligen att 4garen maste vilja sélja fastigheten for att en ombildning ska kunna &ga
rum. Det blir da delvis upp till fastighetsdagarna, i kommunens fall
kommunfullmaktige, att besluta om en forséljning. Nog har vi alla traffat pa nagon
vilken tycker det &r svart att hitta bostad i Stockholm? Beratta da for denna person att
over 7000 av Stockholms allmannyttiga ldgenheter saldes forra aret till
bostadsrattsforeningar. Over 20 000 lagenheter har salts sedan &r 2000. Beslutet for
det ligger pa allmannyttans direktivgivare, kommunalpolitikerna. Beslutet att sélja
kan overklagas av kommuninvanarna, d.v.s. de vilka eventuellt skulle fa sina
lagenheter ombildade och antagligen tjana pengar pa det, men inte av de vilka dnskar
flytta till Stockholm. Fragan ar da vilken av samhéllsnyttorna som &r storst? Kanske
behdvs det en berdkning, en opartisk myndighet vilken har till uppgift att bevaka
allmanhetens intresse. | bade lantmateriforattningar, Gversikts- och detaljplanering,
for att bara namna nagra tillfallen, finns en sadan myndighet namligen lansstyrelsen.
Problemet med en kontrollmyndighet skulle bli pa vilka kriterier en ombildning skulle
godkénnas medan en annan inte skulle godkénnas. Att avskaffa lagen ar heller ingen
direkt l6sning, det forekommer trots allt att ombildningar sker for att mojliggora
nybyggnationer av hyresratter. Ett avskaffande eller inskrankande av
ombildningslagen skulle med storsta sannolikhet vara politiskt svart att genomfora i
dagens Sverige.

% Dagens Nyheter Ekonomi
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Vad galler tomtratter har det kommit pa forslag att avskaffa tomtrattens existens. Vid
ett ombildande idag kan en bostadsrattsforening forvarva tomtratten. En pagaende
statlig utredning undersoker just nu om tomtrattshavare ska fa en réatt att frikopa sina
tomtratter. Det skulle i praktiken innebéra att kommunen, genom anvéndandet av
tomtratter, skulle subventionera uppférandet av ett flerfamiljshus for privatpersoner,
vilket inte &r tillatet.

Vilka ar vinnarna och forlorarna vid en ombildning? Vinnarna ar allt som oftast de
redan boende, vilka Gver en natt ser en vardedkning av deras bostader. Efter de
boende kommer byggherren eller hyresvarden, vilka inte skulle ga med pa att sélja
med mindre dn att dven de gor en vinst. Byggherren/hyresvarden kan dock gora en
forlust i fortroende hos kommunen vilket motverkar den monetdra vinsten. Av
byggherrarna ar det framforallt stérre byggherrar, vilka ar aktiva i mindre kommuner,
vilka kan gora en vinst pa att ombilda. Mindre byggherrar har oftast en lokal
forankring och ett storre behov av kommunens fortroende eftersom de inte med
latthet kan flytta till en annan kommun. Eftersom tomtrétt idag framst anvéands i de
stérsta kommunerna innebéar det sannolikt ingen stérre risk for ombildning. Aven om
priserna i de kommunerna ar hogre finns det nog ingen byggherre vilken skulle
riskera att inte fa nagra framtida byggprojekt i nagon av storstaderna.

Nar bostader pa en tomtratt ombildas fran hyresratter till bostadsratter, vem &r det da
som “straffas”? Tomtréttens stora subvention genom ldgre markpris kan egentligen
bara andras genom att inte upplata tomtratten alls fran borjan. En byggherre vilken
startar en ombildning innan tomtratten ar upplaten och inskriven kommer istéllet att
fa kopa marken till ett pris motsvarande marknadsvardet (i Stockholm, Vasteras och
Goteborg) eller fortfarande fa tomtratten upplaten, fast med en hogre avgéld och
mojligtvis med en hogre avgift, i 6vriga kommuner. Den stora subventionen forandras
alltsa inte i nagon storre man ifall ombildningen sker innan byggnationen ar fardig,
varigenom det lagre markpriset har anvants till att fa ner produktionskostnaden. Den
ovriga delen av tomtréttens subvention &r avgalden. Nar byggnationen &r klar kan tva
saker ske for att en ombildning ska komma till stand; byggherren eller numer
hyresvérden saljer tomtrétten till en bostadsrattsforening, eller till en annan forvaltare
men en bostadsrattsférening har lagt in om hembud i tomtratten. | det forsta fallet vill
kommunen straffa fastighetsforvaltaren medan i det andra fallet vill kommunen
straffa bostadsréttsforeningen, d.v.s. de boende. Avgélden forandras vid en
ombildning pa sd satt att sidoavtalet bryts och avgédlden i tomtrattsavtalet blir
géllande. En hogre avgald kommer alltid att drabba de boende, antingen genom hdgre
avgifter till bostadsrattsforeningen eller genom hogre hyra till hyresvéarden. Kom ihag
att den lagre avgalden vid en subvention bara galler under de 10 forsta aren efter
tomtrattens upplatelse, under vilken tid hyresvarden star utanfor bruksvardessystemet.
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Ar anvandandet av tomtratt rattvist? Genom att anvanda metoden kan inte byggherren
straffas ekonomiskt pa annat sétt an genom ett forbrukat fortroende hos kommunen. |
forlangningen blir det alltid de boende, kommuninvanarna, vilka straffas av en
ombildning. Kan det verkligen vara kommunens mening att straffa
kommuninvanarna?

Aven vid tillaggskopeskilling blir en ombildning problematisk. Sag att kommunen har
skrivit ett avtal med kopare 1, ett avtal vilket innehaller en tillaggskopeskilling ifall
bostaderna ombildas till bostadsratter. Kommunen kan da vélja att skriva in en
forpliktelse for koparen att aven en eventuell framtida fastighetsdgare maste betala
tillaggskopeskillingen. Sag sedan att fastighetsdgare 1 saljer fastigheten vidare till
fastighetsdgare 2. Fastighetsagare 2 har for intention att fortsatta upplata bostaderna
med hyresratter. De boende har dock lamnat in ett hembud, vilket gor att de gar in
och koper fastigheten istallet for fastighetskopare 2, dock pa helt samma premisser. |
det laget finns i kontraktet antingen en klausul om att en tillaggskopeskilling ska
betalas, vilket betyder att bostadsrattsforeningen kommer att fa betala
tillaggskopeskillingen, eller ocksa finns ingen klausul och da har kommunen forlorat
de hyresrétter de tidigare subventionerat utan att kunna krava nagon erséttning. Det
blir bostadsrattsforeningen vilken far betala i det forsta fallet, vilket i detta fall far
anses berattigat. | det andra fallet ar det kommunen, det allmanna, vilken far betala.
Att binda aven framtida fastighetskopare av tilldggskopeskillingen kan bli en kostsam
klausul ifall den inte kommer med i kontraktet. Helt enkelt &r det dock inte. Sdg att
fastighetsagare 2 &r ett bolag. De boende riskerar da att aldrig kunna kdpa fastigheten,
ifall de inte redan har lagt ett hembud. A ena sidan har de d& att betala
tillaggskopeskillingen och & andra sidan risken att de aldrig kommer att kunna
ombilda.

For kommunen innebar en ombildning ett antal saker. Potentiellt far kommunen en
hogre avgald, ifall avgéalden inte omférhandlats &n, vilket & en monetar uppgang.
Ombildningen ar diaremot en motgang mot sjalva syftet och samhéllsvinsten med
tomtrattsupplatelsen till att borja med. Kommunen har i sig inget att vinna pa en
ombildning da den monetéara uppgangen ar av marginell betydelse i jamforelse med
samhéllsnyttan av hyresrétterna.

6.1.4 Planberedskap

| stort sett alla rapporter, vilka anvands till kéllor i denna rapport, pekar pa att
planberedskapen &r ett stort problem i nybyggnadsprojekt. Sdmre planberedskap
innebér flera saker; att det kan bli en véldigt ojamn tillgang pa byggratter over tiden i
kommunen samt att tidsatgangen for eventuella byggprojekt riskerar att forlangas. |
ekonomisk teori ska avkastningskravet spegla risken i ett projekt. Hogre risk ger
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hogre avkastningskrav. Ifall planberedskapen drar ut pa tiden Okar osakerheten och
avkastningskravet justeras uppat. Detta utgar visserligen fran att byggherren ar
involverad redan i fasen for framtagande av detaljplan. Kommunens 6ppenhet och
transparens i markanvisningspolicyn ar en annan faktor vilken paverkar risken.
Osakra spelregler ger hogre risker, vilket potentiellt leder till hogre avkastningskrav
hos byggherren. Olika byggherrar ar forstdas olika snabba med att justera
avkastningskravet, men det vi ska komma ihdg &r att i slutanden ar det de boende
vilka betalar.

En annan anvéndning for planberedningen ar majligheten att prioritera arbetet med
vissa detaljplaner framfér andra. Det &r darigenom mgjligt att prioritera detaljplaner
vilka skulle leda till hyresréttsproduktion, forutsatt att byggherren &r kontrakterad
redan i detaljplaneringsfasen av projektet. Genom att prioritera detaljplaner, ha en
konkurrensutsatt marknad och férhandla med byggherrar &r det helt klart mojligt att
fa byggherrarna att bygga en andel hyresratter dven pa sin egen mark (dar kommunen
inte kan tvinga byggherrarna att bygga hyresratter). Den enda kommun i
undersokningen vilken sagt att de lyckats med det & Nacka kommun.

6.1.5 Tillaggskopeskilling: Varfor 15 ar?

Bada Kungsbacka och Lunds kommun har i kopeavtal skrivit in att
tillaggskopeskillingen ska vara gallande i 15 ar. Nar jag fragade om varfor tidsramen
satts till just 15 ar fick jag till svar att det var en kompromiss mellan att den avtalade
tiden skulle vara for kort, och darmed inbjuda till spekulationer pa fastighetsvarden,
men anda inte vara bindande for odverskadligt lang tid. Att den aktuella detaljplanens
genomforandetid var 15 ar namndes ocksd som anledning till den valda
genomforandetiden.

6.1.6 Tomtratt: Byggherrens eller de boendes val?

Till denna diskussion stélldes ytterligare fordjupande fragor till de kommuner vilka
anvander tomtratter. Svaren visar pa olikheter vilka kunde fa djupgaende
konsekvenser. Dessa olikheter diskuteras har.

Enligt vad som konstaterats tidigare i rapporten ar det inte tillatet med olika generellt
bestamda avgélder beroende pa upplatelseform, vilket innebér att prisnedsattningen
for de boende i hyresrétt bara géller under den forsta avgaldsperioden. En av de
svarande kommunerna svarade i de fordjupande fragorna att de anvander olika
avgalder, vilket alltsd enligt Kammarratten &r att se som inkomstférdelande
verksamhet, vilket inte ar tillatet enligt likstallighetsprincipen. Att fortsatta anvanda
en lagre avgald aven efter forsta avgéaldsperioden skulle innebéra att hyresvarden kan
ta ut en lagre hyra men anda uppnd sitt avkastningskrav. Fragan blir da ifall
hyresvarden skulle lata hyresgasterna fortsatta fa en lagre hyra eller om hyresvarden
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skulle dka sitt eget avkastningskrav. Den fortsatta subventionen skulle kunna komma
hyresgasterna till godo, men det skulle vara upp till hyresvarden att bestdmma. Vid
olika avgalder skulle det &ven finnas ett ekonomiskt sk&l att inte ombilda
hyresratterna till bostadsratter, eftersom det skulle resultera i en hdgre avgald. Idag ar
olika avgalder dock inte tillatet, vilket & ena sidan inte later hyresvardar bestimma
vems ficka allminhetens subvention ska hamna i, men & andra sidan inte heller
avskracker fran ombildning av bostaderna. Eftersom tomtratter uteslutande anvands i
de mer befolkningsrika kommunerna, dar mark torde vara mer av en bristvara 4n pa
andra stéllen, vore det kanske att fOredra att anvanda sig av olika avgalder. Att det
enligt kammarrattens dom inte ar tillatet hindrar tydligen inte en av de svarande
kommunerna fran att gora det.

Ett av syftena med inférandet av tomtratt var att ge tillgang till mark for en lagre
kostnad &n vid kop, till enskilda vilka behdvde marken for bostadsbebyggelse.
Anvandandet av tomtratter for att bygga bostader i flerbostadshus, vilket indirekt &r
till enskilda, har inte provats rattsligt. Antagligen beror det pa det delikata
forhallandet mellan byggherrar och kommunerna, samt att byggherrarna i flertalet
kommuner sjalva far valja mellan att kopa marken eller fa marken upplaten med
tomtréatt. Ifall anvandandet skulle provas rattsligt &r det fragan om det ar vanligt nog
sa att domstolen inte kan gora annat an att godkanna anvandandet. P& grund av det
flera ganger namnda delikata forhallandet mellan byggherre och kommun tror inte
forfattaren att vi ndgonsin kommer fa se ett provande av tomtrattens anvandning till
att subventionera hyresrétter.

Av de kommuner vilka svarat att de anvander tomtrétt &r det enbart Stockholm,
Vasteras och Goteborg vilka klart sagt att de enbart ar aktuellt med tomtratt ifall
bostaderna upplats med hyresratt och inte med bostadsratt. Bland 6vriga kommuner,
vilka svarat att de kan ténka sig att erbjuda dven bostadsrattsforeningar att fa marken
upplaten med tomtrétt, undrar forfattaren ifall det inte tar udden ur subventionen. For
att tomtratten verkligen skall vara ett verktyg for att fa till fler hyresratter borde den
stora delen, tillgangen till mark till ett lagre pris, vara exklusivt for hyresratter. Att
bostadsrattsforeningar skulle tillatas att fa mark till ett nedsatt pris, d.v.s. att det
allméanna skulle subventionera eget dgande, torde vara mer inkomstférdelande an att
bestamma olika avgalder beroende pa upplatelseform. Lite konsekvens om jag far be.

Blir det billigare for hyresgasten om bostaden star pa en tomtrétt istéallet for en egen
fastighet? Den storsta subventionen gar till att fa ner byggherrens kostnader for
byggnation. Det skulle i sig kunna innebdra lagre hyror fér de boende men &ven storre
mojligheter for hyresvarden att aterfa en storre del av sin investering. Avgalden satts
inte ned under langre tid an 10 ar, vilket ar den tid da bostaderna har fri hyressattning
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och byggherren ska forsoka fa tillbaka maximalt av sin investering. Efter 10 ar kan
hyresrattera lika garna ombildas eftersom det da inte foreligger ndgon skillnad i
avgalden mellan hyresratter och bostadsratter samt att ingen straffavgift kravs fran
kommunens sida vid en ombildning. Anledningen till att det inte sker beror antagligen
pa hyresvardens vardesattande av sitt fortroende hos kommunen. Det skulle dock
kunna kringgas genom en forsaljning till en annan hyresvard kombinerat med ett
hembud fran en bostadsrattsforening. Bade bostadsrattsforeningen och hyresvarden
gor da med stor sannolikhet en ekonomisk vinst pa det allmannas bekostnad.

6.2 Infor framtiden

Dagens situation har manga angreppspunkter och manga faktorer vilka paverkar
produktionen av bostader. Sannolikt kommer flertalet av dem att kvarsta aven i
framtiden. De metoder vilka redovisats i denna rapport existerar dock enbart for att
kunna uppfylla KLs likstéllighetsprincip.

6.2.1 KLs likstallighetsprincip

Bade tomtratten och prisdifferentiering, med eller utan tillaggskopeskilling, ar
metoder vilka kringgar KLs likstallighetsprincip om att kommunen maste salja mark
till marknadsvardet. Likstéllighetsprincipen utgar fran att alla ska behandlas lika av
kommunen och att kommunen genom att sélja mark till marknadsvarde darfor inte har
forfordelat nagon. Prisnedsattningarna forsoker kringga detta for att ge fordelar
framforallt till byggnation av hyresratter. Det forfattaren stéller sig fragande till &r
ifall samhallet i framtiden fortfarande inte klarar av att uppfylla efterfragan pa
bostader och om tomtrattsupplatelse som metod fortsatter att sprida sig bland
kommuner med farre och farre invanare, om det inte vore béttre att lagga in ett
undantag i likstallighetsprincipen. Fordelen vore att kommunen friare och mer oppet
kan subventionera boende. Nackdelarna ar saklart flera, fler &n vad kan raknas upp
hér. Sverige idag ar inte i ett tillrackligt utsatt lage for att infora ett sddant undantag.
Foérhoppningsvis kan en mer transparent och konkurrensutsatt marknad motverka att
ett sadant undantag nagonsin kommer att behovas.
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7 Nya fragestallningar och annan intressant

lasning
Forhallandet mellan kommunen och byggherren

- Vem stér for risken i detaljplanearbetet? Ar det motiverat att alltid
lagga risken pa den ena eller andra?

- Hur gar valet av byggherre till? Hur vardesatts de olika
parametrarna och hur motiveras valet? Transparens?

- Strukturen pa byggherremarknaden, hur paverkar den forhallandet
till kommunen?

Konkurrenssituationen mellan allmannyttan och andra byggherrar for hyresratter.
Allmannyttan vilken tidigare var hyressattare men dven bestéllare av entreprenad.
Konkurrens med entreprendrens egenbyggda lagenheter och bildandet av en eventuell
prisspiral.

Bakomliggande orsaker till uppdelning av kommunerna mellan olika sétt att styra
upplatelseformer — koppla till markpris, nuvarande tillvaxt, antal genomfdérda
markanvisningar och historisk utveckling. Sétter Stockholm en trend med
tomtrattsupplatelse? Hur ménga och vilka kommuner kommer att “héinga pa”? Vad
séger ett 0kat anvandande av tomtratter om markpriserna i Sverige idag?

Bostader som faktor i konkurrensen mellan kommuner. Prisskillnadens paverkan.
Kommunens konkurrens om byggherrar.

Kommande utredningar vilka antas bli relevanta komplement till rapporten och borde
vara intressant lasning:

Regeringen gav Statskontoret i uppdrag, den 1 december 2011, att beskriva och
utreda den kommunala markanvisningsprocessen. Uppdraget ska redovisas senast den
15 juni 2012. S2011/10454/PBB Uppdrag att beskriva och utvéardera den kommunala
markanvisningsprocessen.

Utredning ”2011:11 Utredningen om dversyn av bestimmelserna om genomforande
av detaljplan” ska redovisa sitt betinkande senast den 31 december 2012.
Utredningen ska bland annat redovisa forslag pa hur detaljplaners genomféranden
som idag ar oreglerade bor genomforas.
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En utredare ska understka hyresrattens forutsdttningar jamfort med andra
upplatelseformer. Slutbetankande ska lamnas senast den 31 december 2012. S
2011:12 Utveckla hyresrattens forutsattningar. Undersokningen genomfors pa
uppdrag av Socialdepartementet.

En utredning pagdr angaende tomtratter, bestimmande av avgalder samt om en
rattighet ska inforas for tomtrattshavarna att frikopa sina fastigheter. Dir 2011:60
Vissa tomtratts- och arrendefragor ska redovisa ett delbetdnkande angaende
tomtréattsdelen senast den 31 oktober 2012.

Socialdepartementet har den 14 april 2012 uppdragit at Boverket att ge forslag om
forandringar i KBFA fOr att sakerstdlla att kommunerna skapar en plan for
bostadsforsérjningen men aven att kvalitén pa programmet sakerstélls. Regionalt
bostadspolitiskt samarbete ska ocksa lyftas. Boverket ska redovisa sitt forslag senast
den 29 juni 2012. S2012/2989/PBB

Annan intressant l8sning:

En uttommande utredning om allmannyttan, dess fdrhallande till kommunerna,
kommunallagstiftningen, davarande hyreslagstiftning och en utblick mot Europa finns
i SOU 2008:38.

RUFS- Regional utvecklingsplan for Stockholmsregionen. Den senaste versionen
kom 2010.

Boverkets rapport 2012:7 Ungdomars boende - lagesrapport 2012. Rapporten
behandlar boende fér unga utifran en rad indikatorer. Rapporten publicerades den 27
april 2012, nar denna rapport natt revideringsstadium, och rapporten har darfor inte
tagits i beaktande i detta arbete men visar anda pa intressanta trender for ungas
boende.
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Prop. 2009/10:185. Regeringens proposition 2009/10:185 Allmannyttiga kommunala
bostadsaktiebolag och reformerade hyressattningsregler.

Réttsfall

MaAl nr 1441-05, Kammarratten i Stockholm
NJA 1975 s. 110

NJA 1990 s.714

RH 1997:39
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http://www.scb.se/Pages/TableAndChart____74160.aspx
http://www.regeringen.se/sb/d/15506/a/191699
http://brs.skl.se/cirkular/cirkdoc.jsp?searchpage=brsbibl_cirk.htm&op1=&type=&db=CIRK&from=1&toc_length=20&currdoc=1&search1_cnr=2003:109
http://brs.skl.se/cirkular/cirkdoc.jsp?searchpage=brsbibl_cirk.htm&op1=&type=&db=CIRK&from=1&toc_length=20&currdoc=1&search1_cnr=2003:109

Kommuners majligheter att styra upplatelseformen for bostader

Lagtextskommentarer

Ridderstrand Linderoth 1. Karnov Group. Lagkommentar nr 870 géllande JB 13:10.
2012-04-29

Intervijuer:

Christina Johannesson. Projektledare. Boverket. Telefon 2012-03-06.

Lars Gunnar Sjoholm, Fastighetsinskrivningen Hassleholm. Telefon 2012-05-14
Bildkallor

Wikimedia 1. Sveriges Lan

Adress:

http://upload.wikimedia.org/wikipedia/commons/a/a3/Sveriges 1%C3%A4n.png
Hémtad: 2012-02-15

Wikimedia 2. Kommungranser Stockholms Lan

Adress:
http://upload.wikimedia.org/wikipedia/commons/thumb/a/a8/Sweden_Stockholm_loc
ation_map.svag/256px-Sweden_Stockholm_location_map.svg.png

Hamtad: 2012-02-15
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http://upload.wikimedia.org/wikipedia/commons/thumb/a/a8/Sweden_Stockholm_location_map.svg/256px-Sweden_Stockholm_location_map.svg.png

