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Tekniska nimnden har beslutat att limna féljande yttrande:

Sammanfattning

Uppdraget

Tekniska nimnden har ombetts av stadskontoret att limna yttrande 6ver
Niringsdepartementets remiss till Malmo stad avseende delbetinkandet En utvecklad
oversiktsplanering, Del 2, Kommunal reglering av upplatelseformer (SOU 2018:46).

Oversiktsplaneutredningens uppdrag omfattar flera frigor, bl.a. att se 6ver hur
oversiktsplaneringen kan utvecklas i syfte att underlitta efterféljande planering. Det uppdrag
som omfattas av den aktuella remissen dr a# se dver behovet av att kommunen ska kunna bestanma
upplatelseformer, t.ex. genom en bestimmelse i en detaljplan.

Utredningen
Utredningen konstaterar till att borja med att det finns ett allmint behov av att kommunen

ska kunna reglera upplatelseformen. Detta bl.a. fOr att kunna vidta indamalsenliga atgirder
for sitt bostadsforsorjningsansvar. Hyresritten fyller en viktig funktion pa
bostadsmarknaden.

Man konstaterar vidare att kommunerna saknar indamalsenliga verktyg och metoder for att
reglera upplatelseformen. Nar kommuner vid en markéverlatelse vill frimja uppforandet av
hyresritter anvinder man sig i manga fall av differentierade markpriser for hyresritter
respektive bostadsritter m.fl. For att f6rhindra att hyresritter senare ombildas till
bostadsritter och att dirmed kommunen gar miste om virdestegringen, foreskriver man om
viten eller tilliggskopeskillingar. Utredaren menar dock att det ar svart att forhindra
ombildningar vid vidareforsiljningar samt att det kan vara svart att fa in féreskrivna viten
och tilliggskopeskillingar. En annan metod som kommuner anvinder fOr att styra mot
hyresritter dr att upplata marken med tomtritt med féreskrift om en reducerad avgild f6r
det fall upplatelseformen hyresritt iakttas. Denna metod, menar utredaren innebir en
betydande administrativ bérda f6r kommunen.
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Utredningen fastslar att det zne dr lampligt att reglera upplatelseformen genom en
bestimmelse 1 detaljplan av bl.a. féljande skil;
-Detaljplanen behover vara hallbar 6ver tid
-Det dr omstandligt att 4ndra detaljplaner
-En planbestimmelse om ”fel” upplatelseform kan kullkasta forutsattningarna for att
genomfora ett bostadsprojekt
-Forutsitter nya kontrollfunktioner hos byggnadsnimnderna

Man fastslar ocksé att kommunen znfe bor ha méjlighet att reglera upplatelseformen nér
ndgon annan dger marken. Skilen for detta dr bl.a. att man da kan komma 1 konflikt med
likstallighetsprincipen.

Forslaget
Utredningen landar 1 forslaget att en kommun ska genom ett beslut kunna bestimma att

vissa bostadsldgenheter bara ska fa upplatas med upplatelseformen hyresritt. Detta ska dock
bara gilla for fastigheter zzo7 kommunen och fastigheter som dgs av kommunen eller ett
aktiebolag som kommunen har ett bestimmande inflytande 6ver. Forslaget foreslas regleras 1

en ny lag — lagen om kommunal reglering av bostider med hyresritt — som ska trida i kraft
2020-07-01.

Forslaget gar ut pa att en kommun nir som helst ska kunna fatta ett beslut om att bostader
pa en viss fastighet bara far upplatas med hyresritt. Beslutet ska anmilas till
inskrivningsmyndigheten och antecknas i fastighetsregistrets inskrivningsdel. Anteckningen
ska finnas kvar i registret, 4ven om marken 6verlats till annan dgare. Forslaget innebir alltsd
ett kommunalt veto vid ombildningar av hyresritter som omfattas av ett sidant beslut. Detta
kan alltsa aven galla for fastigheter som 4gs av ett allmannyttigt kommunalt
bostadsaktiebolag. En begrinsning ar dock att beslut om upplatelseform inte ska vara mojligt
om marken samtidigt upplats med tomtritt eftersom detta skulle kunna krocka med reglerna
om dandamalet for en tomtritt. Nir behovet eller intresset av ett sidant foreslaget beslut inte
lingre finns, ska det vara mojligt att upphiva det. Den berorda fastighetsigaren ska sjilv
kunna anséka om upphivande av beslutet.

Yttrande

Tekniska nimnden i Malmo stimulerar, sedan ett tiotal ar tillbaka, byggandet av hyresritter
genom att erbjuda byggherrar som dr villiga att férbinda sig att bygga hyresritter, att fa
marken upplaten med tomtritt och da till en reducerad avgild under den forsta tioariga
avgildsperioden. Utredningen menar att denna metod skapar en stor administrativ borda,
men for de kommuner som redan innehar ett antal tomtratter blir extraarbetet inte sa
patagligt. Modellen med tomtritter fungerar bra i Malmo, inte minst eftersom virdedkningen
pa fastigheterna stannar hos kommunen som ju forblir dgare av fastigheten. Metoden med
reducerad tomtrittsavgild har ocksa fordelen att den skulle kunna anvindas pa den omvinda
situationen, d v s att man i vissa fall vill stimulera byggandet av bostadsritter i ett visst
omrade for att fa till blandade upplatelseformen i ett omrade med 6vervagande hyresritter.
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Tekniska nimnden, som vilkomnar ytterligare verktyg for att stimulera byggandet av
hyresritter, menar att den i remissen foreslagna mojligheten att besluta att en viss fastighet
endast far bebyggas med hyresritter, sannolikt kommer att paverka fastighetens pris pa
marknaden. Foér nirvarande utgor begransningen att bara fa bygga hyresritter 1 regel en
ekonomisk nackdel for forviarvaren, i vart fall en begrinsad valfrihet. Detta gor att
kommunerna maste tillimpa prisdifferentiering, innebérande att fastigheter med
begrinsningen till upplatelseformen hyresritt far ett ldgre pris dn fastigheter dir bostidderna
kan upplatas pa valfritt sitt.

Om utredningens forslag vinner geh6r kan detta innebdra att det pa grund av
prisdifferentiering skapas tva separata fastighetsmarknader — en for hyresfastigheter och en
for andra typer av fastigheter. Detta dr olyckligt och kan skapa forvirring. En
prisdifferentiering kan ocksa skapa problem den dag den ber6rda fastighetsigaren hos
kommunen begir att beslutet om upplatelseformen hyresritt ska upphavas. Beslutar
kommunen om upphivande, kan detta innebira att fastighetsiagaren har fatt férvirva
fastigheten av kommunen for ett relativt sett for lagt pris. Fastighetsdgaren kan ju nu
ombilda till bostadsritter/dganderitter och kanske gora en pitaglig vinst. Fér att undvika en
sadan situation kan man férvisso foreskriva i det ursprungliga kdpeavtalet att viss
tilliggskopeskilling ska utgd om begrinsningen till hyresritt upphivs och fastigheten
omvandlas till t.ex. bostadsritter. Klausuler om tilliggskopeskilling bor dock ha en begrinsad
tillimpningstid fOr att anses juridiskt bindande. Systemet med tilliggskopeskillingar
forutsitter vidare en kontrollfunktion hos kommunen, som inte alltid ar s3 latt att
uppratthalla.

Sammanfattningsvis menar tekniska nimnden att den foreslagna méjligheten f6r
kommunerna att bestimma att vissa bostider endast far upplatas med hyresritt, kan utgora
ett bra komplement till de verktyg som redan idag star till buds for att vid behov 6ka andelen
hyresritter i kommunen. Detta verktyg kan dock sannolikt inte anvindas som ett
sjalvstindigt alternativ, utan kommer att behéva anvindas tillsammans med verktyget
prisdifferentiering.
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