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Sammanfattning

Det rader kraftig bostadsbrist i Sverige, inte minst i landets tillvixtregioner. De senaste arens
ensidiga bostadsbyggande, ddr framfor allt en stor andel dyra bostadsritter har byggts, har
dessutom resulterat i en bostadsmarknad som blivit allt mer segregerad. De med goda inkomster
bositter sig 1 smahus och bostadsritter i attraktiva bostadsomraden samtidigt som de som har
relativt sett 1dga inkomster ofta hamnar i hyresritter i stadsdelar som &r mer socioekonomiskt
utsatta. Trenden har varit tydlig de senaste aren och segregationen har ocksa okat i takt med att
nyproduktionen av bostadsritter blivit stdrre 4n nyproduktionen av hyresritter.

Landets 290 kommuner dr de som bér det yttersta ansvaret for bostadsforsorjningen. Det ar
kommunerna som har till uppgift att sdkerstdlla att var och en har mojlighet att skaffa sig ett
boende, oavsett om man dr ldg- eller hoginkomsttagare. Kommunerna har i det arbetet flera
verktyg att anvénda sig av; daribland den kommunala markanvisningsprocessen. Denna ér dock
beroende av en politisk vilja och en aktiv bostadspolitik. Den viljan skiljer sig mycket at i olika
kommuner. Vissa kommuner driver pa utvecklingen samtidigt som andra mer passivt véntar ut
fungerande modeller. En av de kommuner som tagit sig an rollen som forsokskanin é&r
Goteborg. Inom ramen for det enorma stadsutvecklingsprojektet Alvstaden (dir tusentals
bostidder ska byggas under de kommande aren) har Goteborgs stad upprittat en testarena. I
Frihamnen ska nya modeller provas for hur kommunen med befintliga verktyg kan bygga mer
socialt héllbart i ett forsok att minska bostadsbristen och den utbredda segregationen.

I den hir framstéllningen undersdks och analyseras den sd kallade Frihamnsmodellen och de
olika delar som den bestar av. Det konstateras att kommunerna rent juridiskt har mojlighet att
stilla krav pa upplételseform (vanligen att det ska byggas hyresritter) vid forséljning av
kommunal mark och att ett sidant forfarande oftare bor anvindas, da styrandet av
upplatelseform leder till en mer allsidig bostadsmarknad. Kommunerna kan &ven stilla krav pa
sarskilda hyresnivéer i ett markdverlatelseavtal, men dér dr det sannolikt att invdndningar om
jdmkning hade kunnat goras géllande med stod av AvtL 36 §. Detta eftersom kommunala krav
pa sirskilda hyresnivder vore 1 strid med den svenska hyreslagstiftningen och dess
bakomliggande syften. Det ska vara upp till marknadens parter att sjdlva bestimma och
forhandla om hyror utefter de olika ramverk som finns uppstillda i de aktuella lagstiftningarna.

Avslutningsvis utreds ocksd mojligheterna att anvdnda systemet med presumtionshyra (dér
hyran presumeras skilig under 15 &r) for att kunna sitta hyror som ar ldgre dn bruksvérdet.
Slutsatsen nas att ett sddant forfarande inte vore i strid med lagstiftningen, sé ldnge hyresvirden
fortfarande kan garanteras tdckning for sina produktionskostnader samt en rimlig avkastning.
En sddan rimlig avkastning torde enklast kunna garanteras genom institutet for statligt
investeringsstod. Ett sista konstaterande gors ocksd gillande Frihamnsmodellen. Det ér
nidmligen mycket troligt att de delar som bedoms tillatna kommer att kunna leda till 6kad social
hallbarhet pa bostadsmarknaden och ddrmed en minskad bostadssegregation.
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1. Inledning

1.1 Introduktion

Bostadsbristen i Sverige dr omfattande och slar hért mot samhéllets mest utsatta. 74 % av
landets kommuner uppger att de for tillfillet har ett underskott pa bostdder. Ungdomar,
studenter, nyanlédnda och personer med funktionsvariationer dr de som drabbas hérdast nir
antalet tillgingliga hyresritter ar langt farre dn det antal som efterfrigas pa marknaden.! Inte
minst dr detta en tydlig trend i tillvixtregioner s som Stockholm och Goteborg. Boverket
uppger att dessa samhillsgrupper i dag har ”’smé& mojligheter att fa ett boende pd andra
marknader dn hyresrittsmarknaden”.? Detta leder i sin tur till en kraftig segregation dér olika
samhillsgrupper far tillgang till olika delar av marknaden och som ett resultat av detta bosétter
sig 1 olika bostadsomraden.

Trots ett skriande behov av fler hyresritter var 58 % av de bostidder som fardigstilldes mellan
dren 2009 och 2013 bostadsritter.’ Sedan ar 2015 har det i Véstra Gotaland fardigstillts fler
bostadsritter dn hyresritter varje &r — trots vetskapen om det kraftiga behovet av hyresritter.* I
slutdndan ar det landets 290 kommuner som bédr ansvaret for bostadsforsorjningen och det ér
kommunerna som har till uppgift att sikra var invanares tillgang till ett boende.’ I takt med att
segregationen Okar har det dock blivit mer och mer tydligt att det nuvarande systemet har
misslyckats med den uppgiften, eller i1 vart fall inte har varit tillrackligt.

I arbetet med att uppné en mer effektiv bostadsforsorjning finns flera olika verktyg som brukar
lyftas fram som ldmpliga for kommunerna att anvénda sig av. Det handlar om att anvinda de
allmédnnyttiga bostadsbolagen till att sékerstélla att alla har ett boende och det handlar om att
inta en mer aktiv roll i samband med forséljningen av kommunal mark. I egenskap av landets
storsta markégare, av mark som ldmpar sig for bostdder, brukar kommunerna ha ett stort
forhandlingsutrymme nir Overlatelseavtal ska forhandlas. Historiskt har det dock varit fa
kommuner som aktivt anvént sig av markanvisningsprocessen for att forsoka péverka
bostadsbyggandet. Under de senaste tva dren har till exempel endast 98 kommuner vid nagot
tillfélle styrt upplételseform pa bostader.®

Det ér ocksd dérfor som stralkastarna nu riktats mot Frihamnen i Goteborg. Frihamnsmodellen
ar ett exempel pa ett kommunalt forsok att dstadkomma foréndring och béttre balans pa
bostadsmarknaden — 1 stéllet for att bygga en gigantisk graddhylla for hoginkomsttagare pa
bista tinkbara kommunala mark. Efter att ha fatt mandat fran politiskt hall att uppritta en
testarena har Géteborg genom det kommunalt dgda fastighetsbolaget Alvstranden Utveckling

! Boverket, Bostadsmarknadsenkditen 2020.

2 Boverket, Etableringshinder pd bostadsmarknaden, s. 77.

3 Goteborgs stad, Bostadsforsérjning i Goteborg — nuliige och framtida inriktning, s. 16 ff.
4 Lansstyrelsen, Bostadsmarknadsanalys Viistra Gétalands lin, s. 28 1.

5Se BFL 1-2 §§ och RF 1 kap. 2 §.

¢ Boverket, Bostadsmarknadsenkdten 2020.



forsokt lagga grunden for ett socialt hillbart och blandat boende i den nya stadsdelen. Modellen
har varit att stilla tuffare krav pd de fastighetséigare som &r intresserade av att bygga i omradet.
An sa linge har kraven stillts i de markanvisningsavtal som har skrivits, men tanken ir att
samma avtalsvillkor &ven ska finnas med i de slutliga dverlatelseavtalen av marken. Kommunen
har 1 princip sagt: Bygg en stor andel hyresrdtter och hall hyresnivaerna laga — annars fér ni
inga markanvisningar. Kommunen hoppas att hyrorna genom den hdr modellen ska kunna
héllas ladga, bland annat tack vare systemet med presumtionshyra (som gor att en hyra

presumeras vara skilig under 15 r) — en omdebatterad metod som aldrig har provats réttsligt.”

Mdlbilden for Frihamnen dr tydlig. Frihamnen ska bli en stadsdel ddr alla
dr vilkomna. En stadsdel ddr det sjuder av liv och ddr stadsutveckling

skapar en plats for alla och motverkar segregationen.’

Det rdder inga tvivel om att stora samhéllsgrupper exkluderas fran dagens bostadsmarknad.
Genom Frihamnsmodellen forsoker Goteborgs kommun finna en modell som kan hjélpa till att
16sa just det problemet. Fragorna som radar upp sig ur en juridisk horisont dr samtidigt manga.
Vilka krav far en kommun egentligen stédlla i samband med forsdljning av kommunal mark och
hur forhdller sig den svenska hyreslagstiftningen till de olika metoder som foreslas? Och
kommer Frihamnsmodellen verkligen att vara védgen framat for en socialt héllbar

bostadsmarknad? Fragorna dr manga. Den hér uppsatsen ir ett forsok att besvara nagra av dem.

1.2 Syfte och fragestillningar

Syftet med uppsatsen har varit att plocka isidr och undersoka hur de olika bestdndsdelarna i
Frihamnsmodellen forhaller sig till den svenska lagstiftningen samt huruvida modellen i sig
kan bidra till en mer socialt hillbar bostadsmarknad.

For att kunna undersoka detta utgér uppsatsen frin foljande tre frigestillningar:
e Far kommunerna stélla krav pa upplatelseform och sdrskild hyresniva i 6verlatelseavtal
avseende forsédljning av kommunal mark?
e Aranvindandet av omvind presumtionshyra i strid med hyreslagstiftningen?

¢ Kan Frihamnsmodellen bidra till att 6ka den sociala hallbarheten pa bostadsmarknaden?

1.3 Metod och material

Den hir uppsatsen har utgatt fran stadsutvecklingsprojektet i Frihamnen i Goteborg och har haft
som ambition att undersdka hur den kommunala markanvisningsprocessen dér har gatt till. Med
markanvisningsprocessen avses den process som pagir fran det att kommunen efterfragar
intressenter for exploatering av viss kommunal mark fram till dess att ett dverlatelseavtal (eller
upplatelseavtal) har ingatts for den aktuella marken. Ett overlatelseavtal dr emellertid inte att

7 Intervju Kristian Kall.
8 Frihamnens hemsida, Socialt blandat boende i Frihamnen.



forvaxla med begreppet markanvisning, som endast tar sikte pd den inledande delen av

processen med fokus pa markanvisningsavtalet.

Undersokningen har gjorts genom att analysera om de juridiska verktyg som anvinds inom
Frihamnsmodellen &r lagenliga samt om de bidrar till att minska segregationen péa
bostadsmarknaden. Anledningen till varfor just Frihamnsmodellen undersokts &r for att den
utmanar flera av de metoder som i dag anvénds av landets kommuner i samband med forsdljning
av kommunal mark. Frihamnen &r en uttalad testarena diar Goteborg dmnar testa en rad olika
tillvigagéngssétt for att uppna en storre blandning av ménniskor i innerstaden. Méalet med
uppsatsen har darfor varit att dels ta ett helhetsgrepp om Frihamnsmodellen som sddan, dels att
forsoka bryta ner och detaljstudera flera av de olika metoder som anvédnds inom den. De
metoder som hér avses dr tillvigagangssattet dir kommunen reglerar markf{orsiljning med krav
pa upplatelseform (mdste byggas ett visst antal hyresritter) och krav pé sirskilda hyresnivéer
(kommunen sitter upp ett maxtak) samt anvindandet av omvénd presumtionshyra. Det som
bendmns som Frihamnsmodellen d4r med andra ord anvdndandet av just dessa tre metoder.
Forhoppningsvis blir uppsatsen mer begriplig, lattillgénglig och intressant for dig som ldsare
nér de juridiska fragestéllningarna kan kopplas an till ett aktuellt bostadsprojekt i Goteborg och

inte bara diskuteras fristdende var for sig.

Gillande de tva forsta fragestéillningarna, som handlar om kommunernas kompetens att inga
avtal och hyresritt, har utgdngspunkt tagits i de klassiska réttskdllorna och réttskéllehierarkin.
Hir kan det 1 ndgon man sdgas handla om att faststélla gédllande ritt. Gédllande rétt &r inte ett
helt oproblematiskt begrepp och det finns delade meningar om dess anvéndning. I detta fall kan
det dock snarare ségas vara tal om en bedomning av hur en mer auktoritdr instans, s& som en
domstol, hade beddmt samma situation. Det har gjorts genom att undersoka hur
Frihamnsmodellen funkar och sedan genom att stélla detta mot den lagstiftning som rader pé
de aktuella omrddena.

Dessa tvé frigestillningar har alltsd gétt ut pa att undersdka om det forfarande som Géoteborgs
kommun anvénder sig av i Frihamnen strider mot géllande lagstiftning. Géllande forsta
fragestéllningen innebdr detta att kommunernas avtalsrittsliga kompetens har undersokts 1
forhallande till kommunernas roll i samband med forséljning av kommunal mark. Dérefter har
det utretts om det finns hyresrittsliga invindningar som kan goras gillande mot villkoren i
avtalet. Fragan om omvénd presumtionshyra har i sin tur avhandlats mer enskilt, da frdgan inte
nddvindigtvis varit helt avhdngig kommunernas kompetens att inga avtal och stélla krav i
samband med forsiljning av mark. Géllande denna fragestéllning har stor vikt istdllet lagts vid
att undersoka de motiv som legat till grund for bestimmelsen och hur de dverensstimmer med

nuvarande tillimpningar.



I den tredje, och sista fragestillningen, har utgangspunkt tagits i de tvd metoder som ovan har
ndmnts. Dérefter har, pa grundval av de legala mojligheter som beddms std kommunerna till
buds och hur vidl dessa mojligheter forhdller sig till det kommunala
bostadsforsorjningsansvaret, en analys gjorts kring huruvida de kan tdnkas bidra till en mer
socialt héllbar bostadsmarknad. Denna del av uppsatsen &r inte rent juridisk pad samma sétt som
de andra fragestillningarna och den har inte heller nddvindigtvis resulterat i samma tydliga
stallningstaganden. Den kan istéllet sdgas vara en sammanvégning av de juridiska verktyg som
kommunerna har tillgéingliga och 1 vilken utstrackning dessa kan ténkas leda till att uppfylla de
mal om social hallbarhet som finns uppstillda.

Juridikens roll kan ofta sdgas vara att kritisera och ifrdgasitta, att utmana de modeller och
metoder som anvénds av olika aktdrer. I den hér uppsatsen har det gjorts ett forsok att just
kritisera och ifrdgasitta den Frihamnsmodell som upprittats av Géteborgs kommun.

Eftersom det saknas praxis pa flera av de omradden som har undersokts samtidigt som
lagstiftningen inte alla génger heller ar helt tydlig, har mycket védgledning himtats fran de
respektive forarbetena samt frén doktrinen.” Ofta krivs att man tittar pa forarbeten for att
begripa sig pa en lagregels innehdll samt for att hamta végledning till hur den ska tillimpas.
Det kan ocksé vara av vikt att ta del av de motiveringar som en sérskild lagstiftning grundar sig
pa.!? Detta har utgjort en central del i den hér uppsatsen, dé den bland annat &mnat att undersoka
nya tolkningar av redan existerande regler. Samtidigt 4r det viktigt att veta vilken roll som
forarbeten faktiskt har och vilken vikt de bor tillmétas. Aldre forarbeten bor exempelvis som
huvudregel anvindas med mer forsiktighet &n nyare sddana. Likasd bor forarbeten som
tillkommer lédngre fram i en lagstiftningsprocess vérderas hogre dn de som tillkommit tidigare.
Detta innebér till exempel att en proposition bor tillmitas storre betydelse dn en statlig
utredning i frigan.!! For att utreda dessa fragestéllningar har allts till en borjan forsokt
faststillas vad som faktiskt framgér av lag, for att sedan i andra hand dyka ner i1 de forarbeten
som legat till grund for den specifika lagstiftningen. Eftersom framfor allt hyresrdtten har
forédndrats flera gdnger genom arens gang har det inneburit att bade dldre och nyare forarbeten
har behdvt konsulteras for att skapa en béttre forstaelse.

Aven doktrinen har som sagt haft en viktig betydelse i den hiir uppsatsen. Frimst av den enkla
anledningen att det till stora delar réder brist pa andra kéllor avseende
markanvisningsprocessen. Forst for nagra ar sedan reglerades definitionen av en markanvisning
i lag och dn 1 dag lyser Ovrig reglering gillande institutet med sin franvaro. Nér det saknas
lagstiftning och klar praxis krdvs istéllet att man gar vidare och tittar pd andra rittskéllor, sa
som exempelvis just doktrin. Eftersom Frihamnsmodellen specifikt ligger till grund for

® Sandgren, Rittsvetenskap for uppsatsforfattare, s. 43 1.
19 Carlsson, i Finna ritt, s. 109.
1bid, s. 113-117.



analysen géllande markanvisningsinstitutet har det ocksd kravts en tdmligen omfattande
genomgang av kommunala handlingar. Dérfor har allt ifrdn de markanvisningsavtal som

tecknats till de visioner och beslutshandlingar som legat till grund for projektet gatts igenom.

1.4 Avgriansningar

Fokus i uppsatsen ligger primért pa de tre mest centrala delarna i Frihamnsmodellen: styrandet
av upplatelseform, styrandet av hyresnivd samt anvindandet av omvind presumtionshyra. Detta
ir de delar som Alvstranden Utveckling lyft fram som viktigast for att kunna uppnd social
héllbarhet i det nya bostadsomrddet som ska byggas. Uppsatsens viktigaste avgrinsning har
saledes varit att sddant som inte framgar av Frihamnsmodellen inte heller dr relevant for den
hér framstédllningen. Andra avtal och réttshandlingar dn 6verlatelse- och markanvisningsavtal
rorande exploatering har ocksd bedomts falla utanfor ramen for den hér uppsatsen, men kan i

enstaka fall fungera som bra jimforelseobjekt.

Den hér uppsatsen har inte heller avhandlat EU:s statsstodsregler och frdgor som dykt upp 1
forhallande till den problematiken. Statsstodsreglerna &r viktiga for kommunala
marktransaktioner och resulterar inte sdllan i svara juridiska fragestdllningar. Dessa regler ar
dock tillrdckligt avancerade och omfattande for att bli foremal for en egen examensuppsats.
Inte heller den konkurrensréttsliga problematiken har varit i fokus for denna uppsats. Uppsatsen
gér med andra ord inte ut pa att utreda konkurrens inom markanvisningsprocessen. Inte heller

de upphandlingsfragor som kan téinkas uppsta har berorts.

1.5 Disposition

I pedagogiskt syfte gér det i stora drag att dela in uppsatsen i tre delar. I den forsta delen (kapitel
2) utreds roten till det problem som uppsatsen dmnar bidra till att 16sa, det vill sdga
bostadsbristen och segregationen som rader pd bostadsmarknaden. Har redogors till exempel
for det kommunala bostadsforsorjningsansvaret, som dr centralt for uppsatsens fortsatta delar.

I den andra delen ges forst en kortare bakgrund till hur den kommunala
markanvisningsprocessen vanligen gér till (kapitel 3) innan Frihamnsmodellen och testarenan
1 Goteborg presenteras mer i detalj (kapitel 4). En genomgéng av markanvisningsprocessen ér
nddvindig for att forstd sig pd Frihamnsmodellen i Goteborg. Dessa kapitel utgdr sjdlva
bottenplattan for uppsatsen och har ocksa en ambition att fungera som rod trad. I denna del
kommer det att redogoras for vilka olika metoder som anvinds och hur Frihamnsmodellen &r
konstruerad. Till exempel studeras markanvisningsavtalen och markanvisningsprocessen mer i
detalj for att ge en bild av vilka krav kommunen har stillt pd byggherrarna och varfor. Det gors
dven en analys over vilken paverkan och betydelse modellen kan komma att fa for den sociala

héllbarheten pa bostadsmarknaden.

10



I den tredje delen utreds sedan de centrala metoder som framkommit av Frihamnsmodellen.
Det handlar primédrt om det kommunala kravstillandet i samband med ingéendet av
overlatelseavtal avseende forsiljning av kommunal mark (kapitel 5-6) samt anvéindandet av
omvind presumtionshyra (kapitel 7). Avslutningsvis presenteras de slutsatser som kan dras
(kapitel 8) och det gors ocksa en kortare utblick 6ver Frihamnsmodellen som helhet och dess
framtidsutsikter.

1.6 Definition av social hillbarhet

For att kunna besvara uppsatsens tredje fragestillning krévs forst en forklaring om vad som hér
asyftas med begreppet social hallbarhet. Boverket menar att en exakt definition av social
héllbarhet inte &r mojlig att géra, men att det pd det stora hela handlar om att beakta
socioekonomiska konsekvenser. Man skulle kunna se det som att ett socialt hallbart
bostadsbyggande och en socialt hallbar stadsutveckling leder till en minskning av den
socioekonomiska segregationen som rader pd bostadsmarknaden.!? En socialt hallbar
bostadsmarknad bor séledes innehélla ett brett utbud av olika boende- och upplatelseformer,
vilka aterspeglar den efterfrdgan som finns pa de olika typerna av bostdder pa marknaden.
Byggandet av nya stadsdelar bor inkludera billiga hyresritter, studentldgenheter, dyra
hyresritter, bostadsrétter och andra typer av boenden. En sédan stadsutveckling leder till en
bostadsmarknad som i princip alla kommunens invanare fér tillgéng till, oavsett om de tillhor
en av samhéllets mer resurssvaga grupper eller om de dr hoginkomsttagare. Det handlar helt
enkelt om att sidkerstilla ett bostadsbyggande som garanterar en spridning bade bland

upplatelseformer och prisnivaer.'?

En socialt hdllbar bostadsmarknad kommer i den fortsatta framstéillningen dérfor att definieras
som en bostadsmarknad dér alla olika samhéllsgrupper har mdjlighet att skaffa sig ett boende.
Ett socialt héllbart bostadsbyggande eller en socialt hallbar stadsutveckling kommer pé
motsvarande sdtt att asyfta ett bostadsbyggande som leder till en minskning av den
socioekonomiska segregationen pa bostadsmarknaden.

12 Boverket, Socialt hdllbar stadsutveckling — en kunskapsiversikt, s. 21.
3 1bid, s. 48 1.
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2. Bakgrund

2.1 Bostadsbrist och segregation

I senaste Bostadsmarknadsenkéten rapporterar 212!# av landets kommuner om underskott pa
bostider och storst dr bristen pd hyresritter.!> Underskottet motsvarar en brist pa bostider i
74 % av kommunerna. Av de bostidder som hade behdvt byggas for att bli av med bostadsbristen
hade omkring 41 % behovt vara hyresritter och 31 % bostadsritter.! Det gér alltsd att
konstatera att behovet av hyresritter dr betydligt storre &n behovet av bostadsrétter.

Bostadsbristen gestaltar sig bland annat i form av 6kad hemloshet och trdngboddhet och innebér
ett stort problem for vissa grupper att kunna etablera sig pa bostadsmarknaden. Bostadsbrist
innebdr att det dr svart att hitta hyresrétter och att priserna pd bostadsrétter och villor 6kar mer
dn vad inkomsterna gor. Detta leder till &nnu hogre trosklar in pa bostadsmarknaden. Att det
uppstar ko-problematik till prisvarda hyresldgenheter i attraktiva omraden 1 storstdder behover
inte 1 sig tyda pd bostadsbrist, men under de senaste dren har dven kotiden 6kat kraftigt i mindre
attraktiva bostadsomrdden i fororterna till landets storsta stdder. Detta dr ett tydligt tecken pa
att det rader en stor brist pa bostidder — fraimst 1 segmentet billiga hyresrétter. De hoga priserna
och det magra utbudet skapar en inldsningseffekt dér vissa grupper i samhillet far sarskilt svért

att komma in pa bostadsmarknaden, inte minst de som forsoker komma in for forsta gdngen.!’

Om man till exempel tittar pa hur bostadsmarknaden ser ut for studenter, som dr en av de mest
utsatta grupperna i bostadsbristen, uppger 20 av landets 38 hogskolekommuner att de har brist
pa studentbostidder. Endast tre kommuner uppger att de har ett 6verskott. Motsvarande siffra
for ungdomar i allménhet &r 210 kommuner som uppger ett underskott. Tittar man vidare pa
hur bostadsmarknaden ser ut fér nyanldnda rapporterar 198 kommuner om ett underskott.!'®
Detta ir ett stort problem for landets kommuner eftersom det i manga fall far 6kad segregation
som konsekvens. De med goda inkomster bosatter sig i attraktiva bostadsomrdden med hogre
hyror och dyra bostadsrétter och de med relativt sett ldgre inkomster ’tvingas” bositta sig 1
fororter med ldgre hyresnivaer och billigare bostadsrétter. Ungdomar och studenter tvingas bo

kvar hemma i storre utstrickning.!

Nér nya bostadsomraden i dag byggs for att rdda bot pd problemet med bostadsbrist resulterar
det inte sdllan 1 0kad segregation istéllet for minskad. Genom hdga presumtionshyror pressas

14 Det ska noteras att endast 286 av totalt 290 kommuner inkom med svar pa Bostadsmarknadsenkiten. Det utgdr
en svarsandel pé over 98 procent av samtliga kommuner och far ddrmed anses ge en bra helhetsbild av laget pa
den svenska bostadsmarknaden.

15 Boverket, Bostadsmarknadsenkdten 2020.

16 SOU 2017:65, s. 76. Notera att detta ér en nigot forenklad uppskattning av behovet foérdelat pa de olika
upplatelseformerna. Det gér inte att sdga med sdkerhet hur stor andel av respektive upplételseform som hade
behovts. Detta forsvéras ytterligare av att de olika upplatelseformer ofta fungerar som substitut till varandra.

17 Cars, Kalbro, Lind, Nya regler for 6kat bostadsbyggande och biittre infrastruktur, s. 15 £.

18 Boverket, Bostadsmarknadsenkdten 2020.

19 Hyreskommissionen, Hyresrdtten i framtiden, s. 36.
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hyrorna uppat samtidigt som det i manga omraden byggs nya bostdder utan ndgon storre
variation sett till varken boende- eller upplételseform. Hela bostadsomraden byggs med dyra
bostadsritter i attraktiva ldgen dér endast de som redan har goda inkomster har rad att bosétta
sig. De med ldgre inkomster har svart att konkurrera pa sddana marknader vilket spér pa
segregationen ytterligare.?’ Detta blir ocksa sdrskilt tydligt om man tittar pa vilka som bor i
hyresritter och vilka som bor i bostadsritter. Mellan aren 1992 och 2015 6kade andelen i den
lagsta inkomstgruppen som bor i hyresrétter fran 30 % till 50 %. Samtidigt minskade andelen
hyresritter bland de som har samhéllets hogsta inkomster. For de med ldgst inkomst var det
2015 fyra génger vanligare &n for de med hogst inkomst att inneha en hyresrétt. Detta har
bidragit till att oka segregationen i samhéllet.?!

Hyreskommissionen, som har utrett hyreslagstiftningen pa uppdrag av Hyresgastforeningen,
konstaterar att hyresritten som sddan &r en mycket viktig och stark kraft for att motverka
segregationen. En blandning av olika upplatelseformer (hyresrétter, bostadsrétter och sméhus)
och ett mer allsidigt bostadsbyggande mojliggor for en bostadsmarknad som i storre
utstrickning dn i dag passar alla.?> Kommissionen slér fast att nyproduktion &r en av nycklarna
for att minska segregationen, men att det fortfarande &r mycket svért for de med 1dga inkomster

att bositta sig i attraktiva nybyggda omréden.?

Aven om hyresritten fyller en viktig funktion for att trygga bostadsbehovet for de som har
relativt sett 1dga inkomster varnar Hyreskommissionen samtidigt for att hyresrétten borjar ses
som en boendetyp enbart for de som saknar ekonomiska medel for att kopa en bostadsritt.
Istdllet menar kommissionen att hyresrétter bor finnas i alla olika stadsdelar och erbjudas till
alla samhéllsgrupper, oavsett om man &r rik eller fattig, bor centralt eller i en forort.
Kommissionen menar att det dr viktigt att det byggs en stor variation av hyresrétter for att tackla
problemen med bostadssegregation. En sddan variation skulle kunna &ndra synen pa hyresrétten
och dessutom i sig bidra till minskad segregation i form av att mianniskor med olika bakgrunder
mots i storre utstrackning.?* Vidare framlyfts, som tvé av 13 forslag for att utveckla hyresriétten,
att ensidighet i upplatelseform bor brytas upp och att kommunerna bdr prova att anvénda lagsta
hyresniva som ett urvalskriterium vid markanvisning.?’

Sérskilt slutet av 90-talet praglades till stor del av ett koncentrerat byggande av nya
bostadsritter, innan trenden vénde 1 borjan av det nya seklet. 2009 var forsta aret pd 2000-talet
som det byggdes fler bostadsritter 4n hyresrétter i Véstra Gotaland innan det mellan &ren 2015—
2019 aterigen borjade byggas fler bostadsritter dn hyresrétter — varje &r. Om man bara tittar pa

20 Hyreskommissionen, Hyresritten i framtiden, s. 36.

2 SCB, Hyresriitt mindre vanligt for personer med héga inkomster.
22 Hyreskommissionen, Hyresritten i framtiden, s. 32.

2 Ibid, s. 36.

2 Ibid, s. 42.

% Ibid, s. 42 f.

13



Goteborgsregionen har det fardigstéllts fler bostadsritter dn hyresrétter varje ar sedan 2011.
Trenden har séledes &tergatt till en nyproduktion dir bostadsrétten dominerar.26

Samtidigt dr det inte sdrskilt konstigt att byggherrarna har foredragit att bygga bostadsritter
framfor hyresrétter. Siffror som Hyreskommissionen har tagit fram visar tydligt att
driftskostnaderna for hyresritter har 6kat snabbare &n hyrorna. Bostadsratten har dairmed blivit
en mer och mer sdker investering i jimforelse. Mellan aren 2007 och 2016 okade
driftskostnaderna for hyresritter med hela 47 % samtidigt som hyrorna bara 6kade med 26 %.
Detta har visserligen till viss del végts upp av att rdntekostnaderna minskat, men sammantaget
bedoms hyrorna ha 6kat i mindre omfattning 4n kostnadsutvecklingen for hyresvirdarna.?’

Incitamenten for att bygga hyresrétter kan dérfor antas ha minskat.

2.2 Kommunernas bostadsforsorjningsansvar

Tillgang till en bostad beskrivs ibland som en social réttighet tillsammans med rétten till arbete,
utbildning och social omvardnad. Det betyder att boende ér ett sd pass grundldggande behov att
det behover garanteras och tillgodoses genom andra modeller &n rent marknadsekonomiska.?®
Ytterst ansvarar det allménna {for bostadsforsorjningen. Det innebér att staten och kommunerna
har en skyldighet att sikerstlla rétten till bostad for varje invanare.?® Av regeringsformen (RF)
framgar bland annat att det allmédnna ska “trygga ritten till arbete, bostad och utbildning”.3°
Rittigheten 1 RF innebdr dock inte att det allmdnna maste tilldela alla medborgare bostéder,
eftersom det inte dr mdjligt att stélla upp juridiskt bindande minimivillkor fér boendestandard

i grundlagen.’!

I forsta hand ligger ansvaret for att sikerstilla rétten till boende pé landets 290 kommuner.
Kommunerna har till uppgift att planera bostadsforsorjningen for att ”skapa forutsittningar for
alla i kommunen att leva i goda bostider”.>? Bostadsforsorjningslagen (BFL) stiller upp krav
pa kommunerna att anta riktlinjer som planerar for bostadsforsorjningen. Lagen slar ocksa fast
ett minimum pa vad riktlinjerna méste innehalla. De maste innehalla kommunens méal for
bostadsbyggande, kommunens insatser for att nd dessa mél samt hur kommunen tagit hdnsyn
till nationella och regionala mél och planer av betydelse.’® Uppdelningen brukar vara att staten
ansvarar for de réttsliga och finansiella instrumenten samtidigt som kommunerna ansvarar for
planering och genomforande. Dessa gar hand i hand och kommunernas planering dr beroende
av att det finns tillrackligt effektiva juridiska och finansiella forutsédttningar for att skapa en

26 Lansstyrelsen, Bostadsmarknadsanalys Viistra Gétalands lin, s. 26 ff.
27 Hyreskommissionen, Hyresritten i framtiden, s. 49.

28 Olshed, Hyresjuridik for socionomer, s. 11.

2°S0U 2018:35, s. 48.

30RF 1kap. 2 § 2 st.

31 Olshed, Hyresjuridik for socionomer, s. 12.

2 BFL 1 §.

B BFL2 .
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socialt hallbar bostadsmarknad i respektive kommun.?* Regeringen har dven sedan ndgra ar
tillbaka antagit ett dvergripande mél for samhéllsplanering, bostadsmarknad och byggande 1
Sverige. Maélet &ar langsiktigt vél fungerande bostadsmarknader dédr konsumenternas

efterfragan moter ett utbud av bostéider som svarar mot behoven™.?

Svenska medborgare har rétt till en “god bostad till skéligt pris” och den kommunala
stadsutvecklingen maste utgd frdn madlen om “integration, jamlikhet och réttvisa”.3¢ 1
forarbetena till BFL betonas att bostadsbyggandet haft en alltfor ensidig sammanséttning, dér
det byggdes en for stor andel bostadsritter under senare delen av 90-talet. Inte minst var detta
en extra tydlig trend i storstider med stor befolkningstillvaxt. Likasa var det under den hir
perioden mycket vanligt att omvandla hyresrétter till bostadsritter. Konsekvensen av det
ensidiga bostadsbyggandet blev 6kad segregation i storstadsomradena, vilket har bidragit till
att gora bostadsmarknaden svartillginglig for ménga ldginkomsttagare.®’

I propositionen till BFL lyfter regeringen sdrskilt fram tvd delar som kommunerna maéste
anvinda sig av for att minska bostadsbristen och den segregation som finns pa
bostadsmarknaden. Den ena handlar om att bygga mer allsidigt, med ett stort och brett utbud
av bade bostadsritter och hyresritter. Den andra handlar om att det behdver byggas
“hyreslédgenheter sa att ungdomar och andra grupper med 1dga inkomster far rimliga mojligheter
att skaffa sig en bostad”. Detta ansvar ligger genom bostadsforsorjningen ytterst pa landets
kommuner.*8 I en dndring av BFL ar 2013 konstaterades samtidigt att mer hansyn maste tas till
regionala och nationella mal. Detta eftersom bostadsmarknaden bor ses utifrdn ett storre

perspektiv for att kunna tackla de utmaningar som finns.>

2.3 Sammanfattning

Sammantaget kan konstateras att det for tillfallet rdder bostadsbrist i Sverige, vilket dven har
resulterat i en 6kad segregation pa bostadsmarknaden. Problemet har varit att det har byggts for
stor andel bostadsritter i forhdllande till antalet hyresrdtter. Det yttersta ansvaret for
bostadsforsorjningen vilar pd landets kommuner. Det framgar inte minst av BFL och RF.
Hyreskommissionen menar att ett mer allsidigt och varierat byggande dr en nyckel till en mer
socialt héllbar bostadsmarknad.

34 Prop. 2000/01:26, s. 10 f.

35 Regeringen, Mdl for boende och samhiillsplanering.
36 Prop. 2000/01:26, s. 10.

37 Ibid, s. 27.

38 Ibid, s. 28.

39 Prop. 2012/13:178, s. 1 och 26.
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3. Markanvisningsprocessen

3.1 Den kommunala verktygsliddan

For att kunna forstd Frihamnsmodellen krdvs forst en introduktion till den kommunala
markanvisningsprocessen. Kommunerna har en ganska begrinsad verktygslada att anvédnda sig
av 1 forsoket att uppné en socialt hallbar bostadsmarknad. Ett av verktygen dr allménnyttan, dér
kommunalt dgda fastighetsbolag kan anvéndas for att driva utvecklingen i en viss riktning.
Tidigare utgick det system som anvénds fOr att sitta hyror (bruksvirdessystemet) frén de hyror
som sattes av de allménnyttiga bostadsbolagen, vilket gav allménnyttan en viktig roll géllande
hyressdttningen.*® Nu baseras hyresséttningen istéllet pa de hyror som har varit féremal for
kollektiva hyresoverenskommelser i en bredare bemirkelse vilket dven inkluderar de som
forhandlats av privata hyresvirdar.*! T takt med att andelen privata hyresvirdar har okat har

ocksa allminnyttans effektivitet som styrmedel minskat.

I dag dgs ungefar 30 % av alla lagenheter av privata fastighetséigare och lika stor andel dgs av
kommunala fastighetsbolag inom allmannyttan.*? 2015 uppskattade diremot 41 % av landets
kommuner att de d4ger minst 50 % av den byggbara marken inom kommunen och néstintill alla
kommuner dger ndgon mark som ldmpar sig for bostadsbyggande. Motsvarande andel for
privata aktorer dr betydligt mindre. Det betyder att kommunerna har ett véldigt starkt och
anvindbart verktyg i form av sitt markdgande, vilket pd ménga sitt kan vara mer effektivt som
styrmedel d4n de kommunalt dgda fastighetsbolagen.*® En av de frimsta forklaringarna till att
kommunerna dger sa mycket byggbar mark &r den bostadspolitik som bedrevs efter andra
vérldskriget och fram till 70-talet. D& ansdgs den kommunala marken vara ett av de viktigaste
verktygen som fanns for att uppnd de ddvarande bostadspolitiska mélen. Detta resulterade ocksé
1 att staten bade tillférde finansiering och lagliga medel for att kommunerna skulle kunna
inforskaffa storre mingder mark. Detta anses vara en av forklaringarna till att s& mycket

bostader har byggts pd kommunal mark d4ven under de senare aren.**

Hyreskommissionen konstaterar att markpolitik och transparent marktilldelning dr aspekter
som kan péverka produktionskostnaderna och saledes vara ett verktyg for att driva ner priserna
pd nyproduktion.*> Boverket slar samtidigt fast att ett strategiskt markinnehav &r det
kraftfullaste styrmedlet en kommun kan ha. Ager kommunerna mark i omriden som limpar sig
for bostadsbyggande och dir man planerar for exploatering kan avtalen som ingés i samband
med markfOrsdljningen vara mycket starka verktyg for att kunna péverka stadsutvecklingen.

Boverket menar dédremot att det forutsdtter att kommunen i fraga har bostadspolitiska

40S0U 2004:91,s. 43 £,

41 Bjorkdahl, Hyra av bostad och lokal, s. 81 1.

42 Fastighetsigarna, Fakta om fastighetsbranschen.

43 Konkurrensverket, Byggbar mark? En nyckelresurs vid byggande, s. 33.
44 Caesar, Kalbro, Lind, Biste herren pd tippan?, s. 68.

45 Hyreskommissionen, Hyresriitten i framtiden, s. 36.
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ambitioner och en politiskt forankrad markpolicy.*® En statlig utredning &r inne p4 samma spar,
déar det konstateras att allt mer bostdder byggs pd kommunal mark och att kommunernas
markpolitik kommit att spela en allt storre roll i bostadsbyggandet.*’

Utover rollen som markdgare har kommunerna ocksd en sirskild stdllning genom det
kommunala planmonopolet som framgar av PBL. Det innebér att det & kommunen som avgor
om en detaljplan ska upprittas.*® Enskilda aktorer kan inte pdverka nér eller hur en kommun
uppréttar en detaljplan for ett sérskilt omréde, &ven om byggherrar i olika stor utstrickning
brukar delta i detaljplaneringen i samband med markanvisning. Det ger kommunen goda
mdjligheter att styra stadsutvecklingen i den riktning man Onskar. Géllande att stdlla mer
specifika krav pd sjilva byggandet i syfte att uppna en socialt hallbar bostadsmarknad é&r
detaljplanerna och planmonopolet dock trubbiga instrument. Kommunerna far nimligen inte
anvinda sig av en detaljplan for att styra till exempel upplételseform, vilket har identifierats
som en viktig aspekt for att minska bostadssegregationen.*’

Det har i flera olika statliga utredningar diskuterats huruvida kommunerna borde kunna stélla
krav pé upplételseform i en detaljplan. Detta tillvigagangssatt har dock kritiserats och sa sent
som 2019 rekommenderade en statlig utredning att andra alternativ borde utredas istéllet.
Utredarna menade att skélen till att inte gd vidare med ett forslag dar kommunen kunde reglera
saddana detaljer 1 detaljplanen var flera, ddribland att det hade forsvarat och komplicerat
detaljplaneprocessen ytterligare. Ett sadant utfall hade inte varit 6nskvért utan snarare fatt till
konsekvens att processen fran idé till fardig byggnad tagit annu langre tid.>°

3.2 Genomforandeavtal

3.2.1 Inledning

En uppdelning brukar goras mellan genomforande- och entreprenadavtal. Entreprenadavtal
ingds mellan en byggherre (vanligen kallad bestéllare) och en byggentreprendr och avser
uppforande eller andring av byggnad eller annan anldggning.’! Ett genomf6randeavtal diremot
ingds nir en kommun tecknar ett avtal med en professionell byggherre om att genomfora en
exploatering. Genomforandeavtalen ingds i ett tidigare skede &n entreprenadavtalen. I
genomforandeavtalet regleras bland annat parternas ansvar samt réttigheter och skyldigheter
kopplade till detaljplanen. Beroende pa om det d&r mark som &gs privat eller av kommunen
anvinds termerna exploaterings- eller markanvisningsavtal.>?

46 Boverket, Socialt hdllbar stadsutveckling — en kunskapsiversikt, s. 41.

47S0U 2015:105, s. 259.

“s PBL 1 kap. 2 §.

49 Boverket, Planbestimmelser mdste ha lagstdd.

S0SOU 2018:46 del 2, s. 100 ff.

5! Johansson, Entreprenadriitt och praktik, s. 13, se dven Kalbro & Lindgren, Markexploatering, s. 145.
52 Kalbro, Markexploatering, s. 165.
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3.2.2 Exploateringsavtal’’

Exploateringsavtal dr avtal dar byggandet pa privat mark regleras. Anledningen till varfor en
privat markégare ingdr ett exploateringsavtal med kommunen &r for att bekrifta de
overenskommelser som har gjorts mellan parterna om hur en exploatering ska ga till. I ett
exploateringsavtal framgar vanligtvis dven vem som har ansvar for genomforandet av olika
atgdrder samt vem som é&r tinkt att finansiera dessa. Exploateringsavtal dr olika detaljrika
beroende pd vad det dr for typ av projekt som ska genomftras, men brukar innehalla
beskrivningar av utformning av allménna platser, tidsplan fér genomférandet och upplatelse av

diverse rittigheter.>*

3.2.3 Markanvisningsavtal

Markanvisningsavtal har rent historiskt inte reglerats i lag. Sedan 2015 finns dock en definition
av markanvisningsavtal i bdde markanvisningslagen (MAL) och plan- och bygglagen (PBL).
Definitionen lyder enligt foljande:

Med markanvisning avses i denna lag en overenskommelse mellan en
kommun och en byggherre som ger byggherren ensamriitt att under en
begrdnsad tid och under givna villkor forhandla med kommunen om
overlatelse eller uppldtelse av ett visst av kommunen dgt markomrade for

bebyggande.”

Ett markanvisningsavtal &r en ensamritt for en byggherre att forhandla med kommunen och
delta i exploateringsprocessen. Markanvisningsavtalet dr i sig inte ndgot juridiskt bindande
avtal. Formellt sker inte forsdljningen av kommunal mark forrdn ett slutligt kopeavtal har
undertecknats av parterna.>® I normalfallet ingds inga sddana overlételser innan en bindande
detaljplan har antagits.>’” En byggherre som undertecknat en markanvisning har siledes ingen
rittighet att fa kdpa den aktuella marken. Markanvisningsavtal innehaller ofta skrivningar om
att de endast ger byggherren en exklusiv ritt att forhandla med markégaren om exploatering
och att det krévs ytterligare avtal for att fa till stind en faktisk overldtelse av marken.’® Ett
markanvisningsavtal dr helt enkelt ett slags preliminért foravtal som behdver regleras slutligt i
ett nytt avtal for att bli bindande mellan parterna. Det skulle kunna liknas med ett s kallat letter
of intent (LOT), en avsiktsforklaring om att senare genomfora affaren.>

53 Med exploateringsavtal dsyftas i denna uppsats endast det fall som hér nimns, dir byggandet av privat mark
regleras. Andra former av exploateringsavtal kan ingds &ven i samband med en markanvisning men dessa
omnimns inte hir.

34 Kalbro, Markexploatering, s. 166 ff., se &ven PBL 5 kap. 7 §.

S MAL 1 § och PBL 1 kap. 4 §.

56 Kalbro, Markexploatering, s. 172.

57 Caesar, Municipal land allocations, s. 262.

58 Qe till exempel Alvstranden Utveckling, Markanvisningsavtal Magnolia.

%9 Caesar, Municipal land allocations, s. 262.
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Vid markanvisning ror det sig om kop av fast egendom. Vid ett sddant kop kravs att vissa
formkrav enligt jordabalken ar uppfyllda.®® Ett 16fte om att i framtiden forvirva viss mark ar
saledes inte bindande mellan parterna. Statskontoret beskriver markanvisningsavtal som en
overenskommelse utan juridiskt bindande villkor. Villkoren blir bindande forst nér det finns en
fardig detaljplan och parterna har ingdtt ett nytt upplatelse- eller overldtelseavtal for den
aktuella marken.®! Detta betyder att varken byggherren eller kommunen har en skyldighet att
fullfolja ett ingdnget markanvisningsavtal. Det som framgér av avtalet &r snarare att betrakta
som utgangspunkter for forhandlingen infor ett framtida dverlatelseavtal.®> Daremot kan det
skada byggherrens mojligheter att tilldelas framtida markanvisningar om man inte forhéller sig
till de villkor som framgar av ett markanvisningsavtal, oavsett om det &r juridiskt bindande eller
ej.® Eftersom det rdder forhandlingsfrihet och kommunen alltid kommer vara den som i
slutindan avgdr vem som blir tilldelad viss kommunal mark, kan man helt enkelt vélja att bortse

fran aktorer som tidigare inte har levt upp till kraven.®*

Ett beslut om tilldelning av markanvisning fattas alltid politiskt, vanligen av en ndmnd,
kommunstyrelsen eller kommunfullmiktige, beroende pa hur den kommunala styrningen dr
uppdelad. Beslut kan ocksd i vissa fall fattas av kommunalt &gda fastighets- och
forvaltningsbolags ~ styrelser.> Markanvisningsavtal kan ocksd laglighetsprovas av
kommunmedlemmar i1 den berérda kommunen. Vid en sadan laglighetsprovning dr
utgéngspunkten om det skett ndgon behdrighetsdverskridning i samband med att beslutet om
att ingd avtal fattades. Nagon lamplighetsbeddmning gors déremot inte. Vill ndgon av parterna
invinda mot avtalsinnehallet sker det istillet inom de civilrattsliga ramarna.®¢

3.3 Overlatelseavtal

Vid forsdljning av kommunal mark 4r den vanliga ordningen att det fOrst ingds ett
markanvisningsavtal, ddrefter antas detaljplaneringen och avslutningsvis sé ingér parterna det
slutliga kopeavtalet som faststiller Overlitelsen av den kommunala marken. Det &ar
overlatelseavtalet som slutligen reglerar fOrsdljningen av marken. Vanligtvis brukar de
huvudsakliga avtalsvillkor som funnits med i markanvisningsavtalet dven finnas med i
overltelseavtalet, eftersom det forsta utgdér grunden for forhandlingen av det andra.®’
Overlatelseavtal finns inte reglerat i PBL. Istiillet framgar vissa formkrav av JB 4 kap.

0Se JB 4 kap. 1 §.

6l Statskontoret, Mark, bostadsbyggande och konkurrens, s. 28.

2 Ibid, s. 31, jaimte SOU 2015:105, s. 161.

63 Statskontoret, Mark, bostadsbyggande och konkurrens, s. 125.

% Intervju Kristian K4ll.

5 Goteborgs stad, Policy for anvisning av mark, s. 4, jimte SOU 2015:105, s. 157.
6 KL 13 kap. 1-2 §§.

67 Statskontoret, Mark, bostadsbyggande och konkurrens, s. 28.
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3.4 Sammanfattning

I takt med att andelen privata aktorer pa hyresmarknaden okar samtidigt som kommunerna
fortsatt &r landets storsta dgare av byggbar mark, har markégandet blivit ett allt viktigare
verktyg. Genom markdgandet kan kommunerna i storre utstrickning styra bostadsbyggandet
och paverka stadsutvecklingen. Nar kommunerna inleder en process om att sélja mark ingas
forst sa kallade genomforandeavtal (exploaterings- eller markanvisningsavtal) och dérefter
dven ett markoverldtelseavtal i de fall parterna vill fullf6lja affdren. Det dr forst 1 det senare
avtalet som den faktiska dvergdngen av marken sker rent juridiskt. D& det &r tal om ett
fastighetskop kravs ndamligen att formkraven i JB 4 kap. dr uppfyllda, vilket de inte 4r i ett
genomforandeavtal. Genomforandeavtalen dr med andra ord inte bindande avseende

forsdljningen av marken utan fungerar framst som ett forhandlingsunderlag.
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4. Testarenan i Frihamnen

4.1 Vision Alvstaden — en vision for socialt hallbart boende

Vision Alvstaden kom till efter att Goteborgs stad under 2011 tillsatt en projektgrupp i syfte att
utreda mojligheterna till att kunna bygga ett socialt blandat boende i staden. Tanken var att
detta skulle bidra till att minska bostadsbristen och bostadssegregationen. Utredningen
fokuserade pa hur man skulle kunna bygga for att &ven resurssvaga grupper skulle fa mdojlighet
att bo i nyproduktion i attraktiva omréden i centrala delar av Goteborg. Detta skulle bland annat
goras genom att titta pd hur andra europeiska ldnder arbetat med social housing och liknande
bostadsprojekt.®® 2012 presenterades rapporten Ett socialt blandat boende i Goteborg.
Utredningen kom fram till att Sverige, tillsammans med Tjeckien och Lettland, var de enda

linderna inom EU som inte anvinde sig av ndgon form av social housing.®’

Vad ér da social housing? Kort sammanfattat en modell for att fa ner hyrorna som gar ut pa att
vissa bostdder undantas frdn den kommersiella bostadsmarknaden. Social housing har framfor
allt fyra utmirkande drag. For det forsta dr det med hjélp av lagar och regler som det undantas
fran den Ovriga bostadsmarknaden. Det fir dessutom offentligt stod i form av till exempel lan
och dgs av icke vinstdrivande foretag. Avslutningsvis dr det en samhillelig insats som riktas
som resurssvaga.’’ Vid social housing ar ett vanligt tillvigagéngssitt att bostadsmarknaden
delas upp i tva separata delar, dér en av delarna bestar av social housing och den andra delen
utgdr den 6ppna bostadsmarknaden.”! De modeller som anvinds inom de olika ldnderna skiljer
sig dock mycket at. Vissa fokuserar endast pa att stodja de som ar langst ifrén att komma in pa
bostadsmarknaden, samtidigt som andra lander erbjuder stod i en mycket bredare bemarkelse.”
Syftet med social housing ér att hyrorna ska kunna héllas en bit under “marknadshyran™’3 for
att oppna upp bostadsmarknaden for fler 4n de som vanligtvis har tillgang till den utan
ekonomiskt stdd. I Sverige finns som sagt ingen saddan uppdelning, utan bara en kommersiell
bostadsmarknad.”

Ett av delprojekten inom Alvstaden dr Frihamnen. Diér har en testarena for socialt hallbart
boende upprittats i enlighet med Vision Alvstaden. Den ursprungliga planen var att det skulle
byggas 9 000 bostdder och 15 000 arbetsplatser i omradet, diribland ett nytt sjukhus och flera
skolor. 2014 inleddes markanvisningsprocessen for den forsta etappen och i borjan av 2015
skrev kommunen, via ett dotterbolag till det kommunalt figda fastighetsbolaget Alvstranden
Utveckling AB, pa markanvisningsavtal med atta av de intresserade byggherrarna. Frihamnen

ar indelat 1 tre olika etapper och tanken var att en tredjedel av den forsta etappen, innehéllandes

8 Goteborgs stad, Ett socialt blandat boende i Géteborg, s. 3.

% Ibid, s. 12.

" Ibid, s. 10 f.

" Ibid, s. 12.

2 Hyreskommissionen, Hyresritten i framtiden, s. 38.

3 Vilket hyressystem som anvénds i respektive land inom EU skiljer sig &t, varfor marknadshyra satts inom
citationstecken. Alla lander som anvénder social housing har inte nddvéndigtvis en ren marknadshyra.

4 Goteborgs stad, Ett socialt blandat boende i Goteborg, s. 22.
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1 000 bostdder, 1000 arbetsplatser och den stora jubileumsparken, skulle std klart till
Goteborgs 400-rsjubileum ar 2021.73

Sedan dess har projektet dock stott pd flera problem. Besvérliga markforhallanden pé flera av
pirarna i Frihamnen, dir en stor andel av bostidderna skulle byggas, har gjort att kostnaderna
skjutit i hojden och att detaljplaneringen dragit ut pd tiden. Sedan varen 2020 har
fastighetskontoret tillfalligt pausat projektet for att utreda hur man ska gé vidare.’® Planen nu
ar att lyfta ut delar ur det ursprungliga projektet for att spara pengar. Det hade bland annat
kunnat innebéra att man kapar bostadsbyggandet med 4 000 ligenheter och bara bygger i den
inre kdrnan av Frihamnen.”” Kall menar att ett mojligt scenario, utdver att inte bygga ute pa
pirarna, dr att andelen hyresritter minskas fran 50 % till omkring 40 % for att fa en

exploateringsekonomi i balans.”

Utgdngspunkten &r fortfarande att Frihamnen ska bli en testarena for Goteborgs forsok att
motverka problemen med segregation och bostadsbrist genom innovativa metoder och
modeller. Goteborg dr en kraftigt segregerad stad utifran ett socioekonomiskt perspektiv och
att 16sa det problemet ar en av de frimsta mélsittningarna med Frihamnsmodellen.” Malet ar
att motverka segregationen, skapa en blandad stad och stimulera utvecklingen mot en mer
diversifierad och robust ekonomi. Visionen uttrycker att ’segregation och geografisk splittring
ska motverkas genom 6ppenhet, variation och delaktighet”.® Det har varit tydligt att det funnits
en politisk vilja att dstadkomma forandring i Goteborg. 1 budgeten for dren 2017 och 2018
framgick till exempel att 10 % av alla markanvisade hyresrétter skulle ha ett hyrestak pa 1 000
respektive 1 100 kronor per kvadratmeter och ar, vilket tydligt hdnger thop med Vision
Alvstadens ambitioner.3! Detta krav skrotades visserligen sedan under 2018.

4.2 Markanvisningsprocessen

4.2.1 Bakgrund

Till Goteborgs inbjudan till markanvisningen for etapp 1 i Frihamnen inkom totalt 64
ansOkningar. Av dessa uppfyllde 49 alla de kriterier som var uppstéllda.®? Under varen 2015
skrev Goteborg, via Alvstranden Utvecklings dotterbolag Goteborgs Frihamns AB

3

(Frihamnsbolaget), pd markanvisningsavtal med 4tta av dessa byggherrar.3® Utdver

markanvisningsavtalen ingicks ocksd samverkansavtal och konsortialavtal mellan

5 Goteborgs stad, Inbjudan till Markanvisning i Frihamnen.

76 Y ousuf Goteborgs-Posten 16/6 2020.

77 Y ousuf Goteborgs-Posten 2/3 2020.

78 Intervju Kristian KAll.

7 Goteborgs stad, Vision Alvstaden, s. 9.

80 Ibid, s. 12.

81 Regeringskansliet, Hur kan en upphandling med en forutbestimd hyresnivd genomforas?, s. 4.

82 Goteborgs stad, Yttrande dver Alvstrand Utveckling AB:s forslag om markanvisning for Frihamnen, s. 4.
8 Ibid, s. 6 f.
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byggherrarna och ett konsortium bildades for projektet. I ett senare skede &r tanken att

Frihamnsbolaget ska sélja marken genom att ingd dverlatelseavtal 34

4.2.2 Krav och mdl i markanvisningen

Bland kraven i markanvisningsinbjudan framgick att malet var att fi till en jamn fordelning
mellan hyresrétter och bostadsritter och en mangfald i boendet avseende storlek pé
ldgenheterna, dess boendeformer samt prisklasser.®> Kommunen stolpade dessutom upp vilka
hyresnivder som ska héllas i de hyresritter som byggs. Av inbjudan framgick att 25 % av
bostidderna ska ha en prisniva pa 1 000 kr/kvm och ar, 25 % 1 400 kr/kvm och ar, 25 % 1 850
kr/kvm och ar och resterande 25 % en fri hyressattning. Kommunen menade att ett saddant
upplégg, trots dyra produktionskostnader och hogt markpris, vore mojligt genom olika kreativa
affairsmodeller diar byggherrarna bland annat via olika upplételseformer bidrar till att
subventionera de ldgre hyresnivderna. Pa s sétt kan byggherrarna i slutdndan fa avkastning pa
projektet trots kraftigt pressade hyresnivaer och légre intékter. Dessutom far upprakning goras

arligen enligt KPI eller annat jamforbart index.®¢

Kommunen slog ocksé fast att byggandet av hyresritter kommer att regleras for att férhindra

en framtida omvandling till bostadsritter.?’

Detta dr ett vanligt tillvigagdngssitt som
kommunerna anvinder sig av vid byggandet av hyresrétter i syfte att hindra att fastigheten
overlats till en bostadsrittsforening. Oftast géller forbudet mot ombildning (vanligen i form av
en Overlatelsespérr) bara under en viss tidsperiod, ddrefter brukar fastighetsdgaren kunna
ansoka om att hdva forfogandeforbudet. I sddant fall brukar en sé kallad tillaggskdpeskilling
utfalla som fastighetsdgaren maste betala. Kopeskillingen berdknas utefter skillnaden pa

markens virde for bostadsritter respektive markens vérde for hyresritter. 8

Den malbild &ver hyresnivierna som sattes upp av Alvstranden Utveckling kan jimféras med
den snitthyra for nybyggda hyresbostdder som SCB raknar fram varje ar. For 2015, samma ar
som markanvisningsavtalen skrevs pa, var snitthyran for en nyproducerad hyresritt i Sverige
1 694 kr/kvm och ar.*° T stor-Goteborg® uppgick medelhyran i en nyproducerad hyresldgenhet
till 1 794 kr/kvm.*! Detta alltsa att jimfora med att 25 % av hyresritterna i Frihamnen ska hélla
en hyresniva pa 1400 kr/kvm och 25 % pa 1 000 kr/kvm. Alvstrandens plan ér att hyresnivaerna
i Frihamnen ska sidkerstéllas bland annat genom sa kallad omvénd presumtionshyra, vilket

forutsétter att respektive byggherre forhandlar i enlighet med hyresférhandlingslagen (HFL)

8 Intervju Kristian Kall.

85 Goteborgs stad, Inbjudan till Markanvisning i Frihamnen, s. 10.

8 Ibid, s. 12, jémte intervju Kristian Kall.

87 Goteborgs stad, Inbjudan till Markanvisning i Frihamnen, s. 12.

88 Goteborgs stad, Markanvisning for hyresriitter.

8 SCB, Avgifter/hyror for nybyggda liigenheter 2016.

%0 Stor-Goteborg ir den bendmning som SCB anviinder sig av nir man beskriver Goteborgs storstadsomrade.
°1'SOU 2017:65, s. 108.
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och hyreslagen (HL) for att faststélla de hyror som kommunen stillt krav pa. Dessa hyror hade

sedan fatt presumtionsverkan och blivit gidllande under de forsta 15 aren.*?

Ett annat tillvigagangssitt som Alvstranden diskuterat parallellt med omvind presumtionshyra
handlar om att alla lagenheter ska ha samma grundutférande och att en hyressubvention ska
folja med den specifika hyresgisten istéllet for att vara kopplad till en viss ldgenhet i huset.”?
Grundhyran kommer med storsta sannolikhet séttas sd att den moter bruksvirdet.”* Enligt HFL
kravs att alla ldgenheter som é&r lika stora och omfattas av samma forhandlingsordning har
samma hyra. Undantag fran detta géller om lagenheterna har olika bruksvérden eller om
hyrorna faststills genom presumtionshyra.”” I detta fall ska grundhyresnivan vara densamma
for samtliga lagenheter i ett bostadshus samtidigt som HFL inte stéller upp nagra hinder for en
hyresvérd att avtala med specifika hyresgéster om en rabatt pa grundhyran. De hyresgister som
bor i samma fastighet och som inte tagit del av hyresrabatten kan inte heller med stod av

likhetsregeln i HFL 21 § kridva motsvarande siankning av sina hyror.”®

4.2.3 Markanvisningsavtalen

I mars 2015 ingicks markanvisningsavtal mellan Frihamnsbolaget och 4tta olika byggherrar.
Dessa var NCC, Forvaltnings AB Framtiden (Framtiden), BoTrygg, Magnolia, Rikshem,
Hauschild + Siegel, Goteborgs Parkering och JR Kvartersfastigheter.”” Framtiden, Rikshem,
BoTrygg och Magnolia var de som fick markanvisningar innehdllandes hyresritter varav
Framtiden, BoTrygg och Magnolia fortfarande ar aktuella parter i projektet. Magnolia och
BoTrygg ér privata fastighetsbolag samtidigt som Framtiden &r ett kommunalt bostadsbolag dgt
av Goteborgs stad.”®

Av avtalen framgéar bland annat att byggherrarna atar sig att bidra till att mélen i Vision
Alvstaden efterfoljs, att de ska medverka till att Frihamnen blir en testarena for hillbart boende
och att skapa ekonomiska modeller som &ppnar upp for en stor bredd av olika familjer med
olika ekonomiska forutsittningar.”® Av avtalen framgér ocksé att Frihamnsbolaget senare avser
att overldta den anvisade marken till respektive byggherre.!% Eftersom nigon detaljplan dnnu
inte finns pa plats har inte ndgon av de aktuella byggherrarna gatt vidare i processen och ingatt
overlételseavtal. Detta forutspas av Alvstranden Utveckling kunna ske forst under 2024.

2B 12 kap. 55 ¢ §.

%3 Alvstranden Utveckling, Socialt blandat boende i Frihamnen, s. 2.

4 Intervju Kristian K4ll.

9 HFL 21 §.

% Billquist m.fl., Hyresforhandlingslagen: En kommentar, s. 163.

7 Bade Rikshem och JR Kvartersfastigheter har vid olika tidpunkter dragit sig ur projektet och limnat
konsortiet.

%8 Goteborgs stad, Yttrande over Alvstranden Utveckling AB:s forslag om markanvisning for Frihamnen, s. 6 f.
9 Alvstranden Utveckling, Markanvisningsavtal Framtiden, s. 5 f.

100 Thid, s. 8.

24



I bilaga 4.1 till avtalen framgar bruttoarea (BTA) och sdrskilda ataganden hénforliga till
markanvisningen. Det dr hir som de krav som stélldes i samband med inbjudan till
markanvisningen fortydligas. Kommunen redogdr tydligt for hur stort antal av respektive
upplatelseform som ska byggas och hur hyresnivan sedan ska séttas for de hyresrétter som
byggs. I Framtidens avtal finns till exempel tydligt angivet att av de 600 anvisade ldgenheterna
ska 400 vara hyresrdtter och 200 bostadsritter. 25 % av hyresratterna ska ha en hogsta hyra pa
1 000 kr/kvm BOA och ar och 25 % en hdgsta hyra pa 1 400 kr/kvm BOA och ér. Detta ar
skarpa formuleringar och ska tolkas som tydliga krav snarare dn malbilder.!°! De krivda
hyresnivderna ska enligt avtalet gdlla under en period om 15 &r, precis som regleringen for
presumtionshyra ger utrymme for. Att byggherren haller sig till de angivna hyresnivaerna ar en
forutséttning for att denne senare slutligen ska fa forvdrva den aktuella marken och ingd ett

overlatelseavtal.!0?

I det fall samtliga parter, eller ndgon/ndgra av parterna, gér vidare och skriver dverlatelseavtal
med kommunen géllande den aktuella marken dr det sannolikt att motsvarande villkor pé
hyresnivaer och antalet hyresritter kommer att framgd dven dér.!%® Det ar standard att de flesta
villkor som framgar av markanvisningsavtalet dven finns med i1 kopeavtalet, eftersom det
forstnimnda avtalet dr en utgdngspunkt for forhandlingen av det senare avtalet.!* De vanligaste
tillvigagéngssétten dr antingen att parterna skriver ett separat mark- och exploateringsavtal dér
den typen av 6verenskommelser regleras, eller att det laggs in direkt i kdpeavtalet. Detta menar
Alvstranden 6ppnar upp en mdjlighet till ansvarsutkrivande genom till exempel olika former
av viten och skadestdnd. Hedras inte avtalet finns ocksa en stor sannolikhet att det kommer att
paverka framtida markanvisningsprocesser till nackdel for byggherren.!%

4.3 Frihamnsmodellens paverkan pa social hillbarhet

Det ér tydligt att médnga kommuner har misslyckats med att ta tillrackligt stort ansvar for
bostadsforsorjningen, trots att det har varit ett kommunalt ansvar under flera decennier.
Segregationen &r utbredd och bostadsbristen dr pataglig i ndstan 75 % av landets kommuner,
inte minst i tillvéxtregioner som Goteborg och Stockholm. Det gér att konstatera att alldeles for
f4 kommuner aktivt har valt att styra bostadsbyggandet i tillrdckligt stor utstrackning, vilket har
resulterat i en oproportionerlig dvervikt av dyra bostadsratter. Ménga fastighetsbolag har under
de senaste dren lagt sitt storsta fokus pa att investera i nyproducerade bostadsritter, eftersom
det dr dar som storst vinst har kunnat goras. Dyra bostadsrétter d4r ddremot boenden som langt
ifran alla har rdd att bositta sig i, inte minst de utsatta grupper med relativt sett ligre inkomster

som tidigare réknats upp i denna uppsats.

101 Alystranden Utveckling, Markanvisningsavtal Framtiden, s. 8, jimte intervju Kristian Kall.
102 Alvstranden Utveckling, Markanvisningsavtal Framtiden, bilaga 4.1.

103 Intervju Kristian Kall.

104 Statskontoret, Mark, bostadsbyggande och konkurrens, s. 28.

105 Intervju Kristian Kall.
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Goteborgs stad har genom Vision Alvstaden och testarenan i Frihamnen forsokt att finna
innovativa losningar inom befintliga ramar for att motverka segregationen och bostadsbristen.
Vision Alvstaden poingterar att det ska finnas mojligheter for alla samhéllsgrupper att bositta
sig 1 Frihamnsomradet och att det ska vara ett socialt héllbart och blandat boende, vilket ocksa
till stora delar avspeglar de krav som fanns med i inbjudan till markanvisningen for Frihamnen.
Goteborgs tillvigagangssitt 1 Frihamnen 4r i mangt och mycket i linje med de syften och
mélséttningar som lyfts fram bakom det kommunala bostadsforsorjningsansvaret. Genom att
bygga bredare och med storre variation bygger kommunen i storre utstrackning én tidigare for
alla sina invdnare. Man ger fler invédnare mdjlighet att skaffa sig en ”god bostad till skéligt pris”,
som forarbetena uttrycker det. Regeringens mal for bostadsbyggandet siger att konsumenternas
efterfragan ska mota utbudet av bostidder, samtidigt som RF slar fast att det allmédnna ska trygga
ritten till bostad. Frihamnsmodellens forsok att pressa ner hyrorna och sdkerstélla tillgangen
till hyresratter 4r mot den bakgrunden ett steg 1 ritt riktning, i alla fall sett ur ett socialt hallbart
perspektiv. Det dr troligt att Frihamnsmodellen kommer leda till minskad segregation och en
mer tillgdnglig bostadsmarknad. Det som ddremot gér att diskutera, och ska diskuteras i denna
uppsats, ar hur Frihamnsmodellen sdkerstéller tillgangen till hyresratter och sur den pressar ner

hyrorna.

Precis som tidigare redogjorts for har kommunerna ett stort ansvar for att bygga socialt hallbart
och ge forutsittningar for alla kommuninvénare att skaffa sig en bostad. I forarbetena till BFL
betonas bland annat att byggandet under manga ar har varit for ensidigt, inte minst under senare
delen av 90-talet, med for mycket fokus pa bostadsrétter. Trots att detta betonades redan nir
forarbetena redovisades for 20 ar sedan har ingen mérkbar fordndring skett sedan dess. Det ér
tydligt inte minst nér man tittar pd siffrorna. Jag har tidigare i den hér uppsatsen gatt igenom
hur fler bostadsrétter dn hyresrétter byggts i Goteborg under i princip hela det senaste decenniet,
tvirtemot vad som krévs enligt de forarbeten och utredningar som utrett frdgan under de senaste

aren.!06

Det som krévs ér en storre mangfald av boende. Och framfor allt sa krévs fler billiga hyresrétter.
Istdllet har hyrorna skenat, bland annat efter inforandet av presumtionshyra 2006.
Presumtionshyra var viktigt for att 0ka incitamenten for bostadsbyggandet, men det hade
samtidigt behdvts ndgon form av motpol for att finga upp de med ldgre inkomster. Det rader
enligt min mening ingen tvekan om att Frihamnsmodellen dr i enlighet med BFL, dess
forarbeten och syften dér stor tyngdpunkt laggs vid social hallbarhet. Frihamnsmodellen syftar
till att minska segregationen och utanforskapet och ér ett sétt for kommunen att ta stdrre ansvar

for den lagstadgade bostadsforsorjningen.

106 Se bl.a. prop. 2000/01:26 och SOU 2018:35.
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4.4 Sammanfattning

Goteborgs kommun har upprittat en testarena for socialt héllbart bostadsbyggande i
Frihamnsomradet, didr flera olika metoder ar tinkta att testas. Dessa metoder dr de som
gemensamt kallas for Frihamnsmodellen, dir kommunen stéller krav pa upplételseform, krav
pa hyresnivder och anvénder sa kallad omvind presumtionshyra. Nar det kommer till kraven
pa upplatelseform och sérskilda hyresnivder har de 4n sd lidnge reglerats i
markanvisningsavtalen. Tanken dr att dessa avtalsvillkor &dven ska finnas med i de framtida
markdverlatelseavtalen avseende marken i Frihamnen. Pa sé sitt kan kommunen bland annat
reglera ansvarsutkravande genom klausuler om vite. Eftersom modellen leder till en storre
variation i bostadsbyggandet och dppnar upp for fler typer av ménniskor att kunna bo i omradet
fir den ségas bidra till 6kad social hallbarhet.
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5. Avtal mellan kommun och enskild
5.1 Inledning

Fragan som ska utredas dr huruvida kommunerna faktiskt har en juridisk mdjlighet att stélla
saddana sdrkrav som precis har redogjorts for i det slutliga kopeavtalet. Inledningsvis kan
konstateras att det finns en grdzon mellan det offentligrattsliga och det civilrdttsliga.
Kommunen har ett planmonopol och dr den enda aktér som far besluta om detaljplaneringen.
Samtidigt agerar kommunen i méngt och mycket ocksd som ett civilrittsligt subjekt nar man
ingdr olika former av avtal baserat pd sin roll som markégare, till exempel markdverlételseavtal.
Inslagen av offentlig rdtt i markanvisningsprocessen kan i vissa delar anses vara ganska
omfattande, sirskilt avseende speciallagar sd som PBL.!?7 I det f6ljande kommer utgdngspunkt
dérfor tas 1 de regleringar som sétter upp begrinsningar for kommunens rétt att agera som en

civilrittslig aktor i samband med markforsaljning.

5.2 Kommunernas kompetens att inga avtal

Kommuner kan precis som enskilda aktorer vélja att ingd avtal och andra 6verenskommelser,
dven om det saknas direkt stod for detta i grundlagsforeskrifter.!”® Det kan rora sig om alltifran
fastighetsoverlatelser till anstdllningsavtal till inkdp av enklare kontorsmaterial. Nir en
kommun ingar sddana typer av avtal agerar man vanligen i egenskap av ett civil- och
privatrittsligt subjekt snarare dn ett offentligrattsligt. Kompetensen att ingéd avtal om till
exempel fastighetsoverldtelser foljer i grund och botten av det kommunala sjélvstyret och de
stadganden som finns i kommunallagen.!® Kommunernas méjligheter att ingé avtal skiljer sig
mellan den sad kallade allmidnna och speciella kompetensen. Den allménna kompetensen
framgar av kommunallagen dér det framkommer flera rittsliga begransningar for en kommun i
avtalshidnseende. En kommun fér till exempel inte avtala om angeldgenheter som inte har en
direkt anknytning till dess omrade, bedriva niringsverksamhet med vinstintresse eller ge

individuellt riktat naringslivsstod. !

En kommun har ocksa en skyldighet att behandla alla kommunmedlemmar lika, vilket framgér
av likstdllighetsprincipen. Detta anses vara en av de mest centrala principerna och betyder att
ingen invanare i kommunen far gynnas i forhéllande till ndgon annan.!!! Likstallighetsprincipen
blir aktuell dven géllande forsdljning av kommunal mark. For att inte gynna ndgon enskild krivs

att kommunen tar marknadspris nir man séljer mark.!!?

107 Prop. 2013/14:126, s. 223.

198 Madell, Avtal mellan kommuner och enskilda, s. 51.

109 Madell & Indén, Offentlig-privat samverkan, s. 67, jamte KL 2 kap. 1 §.

110 Madell, Avtal mellan kommuner och enskilda, s. 55, jimte KL 2 kap. 1 och 7-8 §§.
KT, 2 kap. 2 §.

12 Madell & Lundberg, Skall vi singla slant?, s. 20.
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Den speciella kompetensen framgér vidare av speciallagstiftning och det kan till exempel
handla om alltifrén socialrittslig reglering till PBL.!!3 Det offentligrittsliga regelverket sitter
ramen for nir en kommun far ingd privatrittsliga avtal, eftersom det inte far ingds i strid med
de forfattningar som styr kommunens verksamhet.!'* T de omrdden som é&r specialreglerade i
lag, till exempel PBL, méste kommunen fullgdra sin obligatoriska uppgift i den omfattning som
den sérskilda speciallagen kriaver.!!> T egenskap av sjélvstindig juridisk person kan en kommun
emellertid vidta atgirder som dr mer av civilrdttslig karaktir. Detta dr inte alltid helt
okomplicerat eftersom kommunerna med andra ord har att ta hdnsyn till bade offentligrattsliga
och civilréttsliga bestimmelser.

5.3 Myndighetsutovning

Anledningen till varfér myndighetsutdvning blir helt centralt i beddmningen av kommunala
sarkrav dr for att all offentlig makt maste utgéd fran legalitetsprincipen (mer om denna i 5.4).
Det krivs som utgéngspunkt alltid lagstdd for att en kommun ska kunna vidta en viss atgard.!!®
Det finns ocksa granser for hur vidstrackt kommunernas mojlighet att ingé olika former av avtal
ar. Dessa framgér av det offentligréttsliga regelverket. Bland annat stadgas att en kommun inte
far ingd avtal i strid med de lagar och bestdmmelser som styr dess verksamhet.!!’

Begreppet myndighetsutovning kommer fran den uppdelning som vanligen gors av
forvaltningsmyndigheters verksamhet. Verksamheten bestir av tre olika delar, déir
myndighetsutdvning mot enskild dr en av dessa. Myndighetsutovning mot enskild innebir i
korthet att en myndighet har befogenhet att bestimma ensidigt i forhéllande till enskilda.!!®
Myndighetsutévning kom att definieras i 1971 &rs forvaltningslag, dir det framgick att det
gillde “utdvning av befogenhet att for enskild bestimma om férman, rittighet, skyldighet,
disciplindr bestraffning eller annat jamforbart forhéllande”.!!® T senare utredningar har det
fortydligats att myndighetsutévning handlar om beslut diar en myndighet vidtar atgérder
gentemot ndgon enskild. Detta sker genom den befogenhet som myndigheten i1 fraga getts
genom nagon form av offentligrittslig forfattning och anses vara ett uttryck for den makt som
samhillet har 6ver dess medborgare.!?? T forarbetena till den nya forvaltningslagen framgar
samma definition av begreppet myndighetsutovning — att det &r en befogenhet som
myndigheten har getts genom offentligrittslig forfattning. 2!

13 Madell, Avtal mellan kommuner och enskilda, s. 54 f.

114 Ibid, s. 51.

115 Ibid, s. 53.

116 Stromberg & Lundell, Allmdin forvaltningsriitt, s. 69.

"7 Madell, Avtal mellan kommuner och enskilda, s. 51.

118 Reichel, Rittsliga begrinsningar av myndigheters fria skon, s. 353.
119 prop. 1971:30, s. 285.

120 80U 2018:46 del 2, s. 73 f.

121 Prop. 2016/17:180, s. 47.
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I det fall ett drende inte bestar av myndighetsutdvning kan ldgre krav som regel stéllas pé
kommunen eller myndigheten. Warnling-Nerep menar att begreppet enklast faststdlls negativt
genom att titta pa vad som inte anses vara myndighetsutdvning. Utanfor begreppet faller sddant
som utgdr en kommuns eller myndighets faktiska verksamhet, s& som exempelvis sjukvard,
allménna rdd och avtal. Anledningen till varfor det &r viktigt att definiera vad som faller inom
myndighetsutdvningen &r for att begrénsa anvindningen av till exempel forvaltningslagen till

de drenden som ir viktigast ur rittssikerhetssynpunkt.'??

En viktig distinktion dr att det endast anses vara myndighetsutdvning nir det finns relevanta
offentligrattsliga regleringar som reglerar det aktuella drendet. Om é&rendet ifraga istdllet kan
avgoras av kommunen inom ramen for dess privatrittsliga handlingsutrymme, sa som genom
avtalsingdenden eller andra former av Overenskommelser, omfattas det emellertid inte av
myndighetsutdvning. Detta innebar sdledes att det dr viktigt att dra en tydlig grénslinje mellan
de fall dir kommunen verkar inom det offentlig- eller civilrittsliga eftersom det paverkar
huruvida det kan anses foreligga myndighetsutovning eller ej.!??

I markanvisningsprocessen finns flera moment som utgdr typexempel pa myndighetsutovning.
Det giller till exempel alla beslut rérande detaljplaneringen. Detaljplaneringen ar strikt reglerad
i PBL och faller ddirmed innanfoér kommunens roll som offentligrittsligt subjekt med den
tillhdrande offentligrattsliga regleringen. Om det déremot saknas sadan offentligrittslig
reglering kan verksamheten som utgdngspunkt inte vara att betrakta som nagon
myndighetsutévning.'?* D4 &r det vanligtvis fritt for en kommun att stélla krav pa motparten
genom avtalsvillkor, dd den agerar i egenskap av civilrdttsligt subjekt snarare &n
offentligrattsligt.!?>

Wennergren beskriver myndighetsutdvning som nir “myndigheten tillimpar en befogenhet att
besluta oberoende av den enskildes vilja”. Om den enskildes vilja kan komma till uttryck i
avtalet ska det inte anses vara tal om ndgon myndighetsutovning. Det krivs vidare ocksa att
myndigheten méste meddela ett bindande beslut nér man foretar myndighetsutovning —rad eller
rekommendationer och liknande omfattas dirfor inte av begreppet. Vid myndighetsutovning
anses myndigheten vidare befinna sig i ett 6verlage i forhallande till den enskilde.!?¢

5.4 Legalitetsprincipen

I de fall kommunen édgnar sig at myndighetsutovning maste man folja den legalitetsprincip som
framgar av RF. Detta dr en av statsordningens viktigaste principer som finns till for att skydda
enskilda medborgare mot maktmissbruk av det offentliga. Legalitetsprincipen framgér av RF 1

122 Warnling-Nerep, En introduktion till forvaltningsriitten, s. 30 och 34.

123 Stromberg & Lundell, s. 21, se d&ven SOU 2018:46 del 2, s. 74.

124 Madell, Avtal mellan kommuner och enskilda, s. 30 f., se &ven SOU 2018:46 del 2, s. 74.
125 Prop. 1975:78, s. 110.

126 Wennergren, Det offentligriittsliga regelsystemet, s. 8 f.
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kap. 1 § 3 st och konstaterar att all offentlig makt ska utdvas under lagarna. Alla offentliga
organ &r helt enkelt bundna av gillande rétt och skyldiga att f6lja den lagstiftning som stiftats i
behorig ordning. Den offentliga maktutovningen ska samtidigt vara begriplig for medborgarna
och inte godtycklig.!?” Av forarbetena framgér att det &r rdttsordningens regler som ska foljas,
vilket betyder att dven utfdrdade forordningar och andra former av forfattningar inkluderas 1
legalitetsprincipen.'?®

Legalitetsprincipen framgar dven av forvaltningslagen. Dér uttrycks att myndigheter endast far
vidta atgirder om de har stod i den gillande réttsordningen.'? Principen sitter upp krav pé att
alla ingripanden mot enskilda maste ha stdd i ndgon forfattning. 1 propositionen till
forvaltningslagen fortydligas ocksa det faktum att d&ven andra forfattningar an lag ska bedomas
som stod i réttsordningen”. Dessutom inkluderas sedvana.!’® Legalitetsprincipen begrinsar
vidare en kommuns mojligheter att i samband med en civilrittslig uppgorelse forma enskilda
att acceptera villkor som gér langre dn vad det offentligrittsliga regelverket ger utrymme for.

Huruvida det finns lagstod for att ingd ett sddant avtal eller inte spelar ingen roll.!*!

Utover legalitetsprincipen finns dven en rad andra principer som framgar av RF och KL och
som kommunerna har att forhalla sig till i sin verksamhet. Bland annat slér
likstédllighetsprincipen som sagt fast att en kommun &r skyldig att behandla alla sina
kommuninvénare lika om det inte finns sakliga skdl for att agera annorlunda.'*
Objektivitetsprincipen konstaterar & sin sida att kommunen 1 sitt arbete méiste iaktta bade
saklighet och opartiskhet.!

5.5 Illojal maktanvindning

Aven om det skulle saknas sirskilda bestimmelser som reglerar hur ett drende ska avgdras finns
det fortfarande begrénsningar for hur en kommun eller myndighet far agera. Om en kommun
eller en myndighet dverskrider sin kompetens och ingar avtal om sddant som ligger utanfor dess
behorighet eller pa annat sétt agerar otillborligt brukar man tala om défournement de pouvoir,
pa svenska kallat illojal maktanvdndning. Som exempel pa illojal maktanvéndning ndmns bland
annat niar myndigheter anvénder sin makt till att frimja privatekonomiska intressen eller att en
myndighet tar betalt for myndighetsutdvning utan att det framgéar av en forfattning. Som ett mer
konkret typexempel ndmns nir en kommun beviljar ett bygglov i utbyte mot att den andra parten

bidrar ekonomiskt till en kommunal verksamhet.!3*

127 Prop. 1975/76:209, s. 93 1.

128 Prop. 1973:90, s. 397.

129 S FL 5 §.

130 prop. 2016/17:180, s. 58.

131 Prop. 2013/14:126, s. 257.

B2KL 2 kap. 2 §.

13 RF 1 kap. 9 §.

134 Madell & Indén, Offentlig-privat samverkan, s. 70.
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Om det saknas végledning i forfattningarna avgors istdllet ramen for kommunernas majlighet
att ingd avtal 1 egenskap av privatrittsligt subjekt av principen om myndigheternas ”fria skon”.
Hir menar Madell och Indén att illojal markanvéndning erbjuder skydd for de enskildas
rittssdkerhet, d& den bland annat anses omfatta legalitetsprincipen. De menar vidare att det
finns tvé delar gillande kommuners avtalsingdenden. For det forsta begransas mojligheten att
ingd avtal av det offentligrattsliga regelverket, da ett avtal inte far strida mot de regler som é&r
satta att styra myndighetens arbete. Samtidigt krévs i vissa fall uttryckligt lagstod for att avtal
ska fa ingas. Det offentligrittsliga regelverket dr darfor av stor betydelse for kommunernas
mdjlighet att ingéd privatrittsliga avtal, eftersom det sitter ramarna for vad som anses vara
tillatet.!3>

5.6 Sammanfattning

En kommun kan vilja att agera som ett civilréttsligt subjekt och ingé avtal precis som vilken
enskild aktor som helst. For att kunna gora detta forutsitts dock att sjdlva avtalsforhillandet
inte utgér ndgon form av myndighetsutdvning. I det fall det dr tal om myndighetsutdvning,
vilket det till exempel dr vid beslut om detaljplanering, krdvs att kommunen f6ljer de regler
som framgar av den géllande réttsordningen. Gar en kommun utdver dessa bestimmelser vore
det 1 strid med legalitetsprincipen. Kort sammanfattat betyder detta att en kommun har storre
utrymme att ingd avtal ndr det inte 4r tal om myndighetsutovning, dd man inte &r bundet av den

offentligrattsliga regleringen.

135 Madell & Indén, Offentlig-privat samverkan, 71.
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6. Sarkrav vid forsaljning av kommunal mark
6.1 Inledning

Néar kommuner forhandlar med byggherrar om markanvisningar for kommunal mark
forekommer det inte sillan att kommunerna tar med villkor som begrénsar byggherrarna pé ett
eller annat sétt. Dessa villkor brukar sedan dven skrivas over i det slutliga dverlatelseavtal som
reglerar forsdljningen av marken rent juridiskt. I Frihamnsmodellen framgar framfor allt tva
former av sédana villkor: styrning av upplételseform och krav pa sérskilda hyresnivaer. Frdgan
som hir ska diskuteras dr darfor hur de juridiska mdjligheterna ser ut for kommunerna att ta

med sddana villkor inom ramen for ett slutligt 6verldtelseavtal.

6.2 Allmént om krav pa byggherrar

Nér en kommun ingér dverlatelseavtal vid forséljning av kommunal mark vill man vanligen ha
med de sédrkrav och villkor som stéllts upp inom ramen for markanvisningsavtalet.
Markanvisningsavtalet dr ett slags letter of intent som uttrycker parternas avsikter for den
fortsatta forhandlingen. I fallet med Frihamnsmodellen &mnar kommunen saledes ta med krav
pa bade upplételseform och sérskilda hyresnivaer i de slutliga overldtelseavtalen. Kill menar
att dessa villkor mycket troligt ocksd kommer att kombineras med vites- och
skadesténdsklausuler for att gora ett ansvarsutkravande mojligt.!*¢

Gillande kommunala villkor och krav i1 dverlatelseavtal har fragetecken tidigare vickts inom
ramen for de EU-rdttsliga statsstodsreglerna, vilka styr hur en kommun fir handla i relation till
enskilda aktorer. De fragestdllningarna ligger utanfor syftet for den hér uppsatsen och kommer
dérfor inte att avhandlas i ndrmare detalj har. Det kan dock kort konstateras att den pa senare
tid vedertagna uppfattningen tycks vara att det inte finns ndgra stdrre problem sett till
statsstodsreglerna, sd linge som kommunen oberoende virderar marken och sedan tar
marknadsmaissigt betalt for den. D4 marknaden i1 de flesta fall &r villig att betala en lidgre
kopeskilling for mark som bebyggs med hyresritter dn bostadsritter blir det naturliga utfallet
att det ocksa blir en form av prisdifferentiering per automatik.'*’

Det finns inga bestimmelser som specifikt reglerar forséljning av kommunal mark. Diaremot r
de formkrav som finns i JB 4 kap. och som giller for kop av fast egendom tillampliga. Nagon
motsvarande reglering med formkrav finns inte for exempelvis markanvisningsavtal. Av JB 4
kap. 1 § framgar ett skriftlighetskrav och av JB 4 kap. 3 § stadgas tre bestimmelser som maéste
intas 1 sjdlva kopehandlingen for att bli giltiga. Finns inte dessa avtalsvillkor med direkt i det
huvudsakliga kdpeavtalet dr de séledes ogiltiga och kan ej goras gillande. Av tredje punkten i
bestimmelsen framgar att detta bland annat géller inskrdnkningar avseende kdparens ritt att

overlata fastigheten vidare. Det finns ddremot ingenting i bestimmelsen som sédger att andra

136 Intervju Kristian Kall.
137 Se bl.a. SOU 2018:46 del 2, s. 82-88.
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villkor @n de som déri framgér vore ogiltiga. Istéllet ska regeln tolkas motsatsvis. Alla villkor

som inte dr uppriaknade kan avtalas, dven genom tilliggsavtal eller muntligen.!*3

Att ett forfogandeforbud finns med i 6verlételseavtalet dr vanligt forekommande vid forsdljning
av mark, sdrskilt i de fall dir kommunen valt att styra upplatelseform till hyresritter. I en
proposition slds fast att det redan i dag dr mojligt att reglera om forfogandeforbud och att
ytterligare bestimmelser dirfor inte krdvs.!*® Det vanliga tillvigagangssittet for fastighetsbolag
ar ddremot inte att sélja fastigheten i sig, utan att silja aktierna i det bolag som dger fastigheten.
Ett sadant scenario omfattas inte, eftersom forbudet framfor allt tar sikte pd fallet med
overlatelse till en bostadsférening for omvandling till bostadsriétter.!*? Det huvudsakliga syftet
med att ta med ett sddant forfogandeforbud fran kommunens hall ar helt enkelt for att férhindra
en eventuell ombildning frdn hyres- till bostadsritter, inte for att forhindra en forséljning 1 sig.
Det kan dérfor konstateras att kommunerna brukar medge 6verlételse till kopare som dr beredda
att fortsdtta dga och forvalta huset med hyresritter — dven d& det inte dr tal om en
aktieoverlatelse.!*! Vid kép av fast egendom finns med andra ord en civilrittslig reglering som

till vissa delar styr avtalsférhdllandet mellan parterna.

Om ett avtalsvillkor gér langre 4n vad en kommun har kompetens att avtala om, exempelvis om
villkoret vore i strid med lag, finns ett utrymme att forsoka ogiltigforklara eller jimka avtalet 1
domstol. I avtalslagen (AvtL) finns framfor allt en generalklausul i 36 § som ger ett brett
utrymme fOr att gora olika typer av invindningar. For att nd framgéng med ett sddant forfarande
krdvs att innehéllet i avtalet uppfattas som oskéligt for en av avtalsparterna.'*? Av 36 § 2 st
framgar bland annat att domstolen har att ta hénsyn till konsumentintresset nér skéligheten ska
provas. Med detta avses att balansen mellan parterna kan ha en central betydelse for huruvida
ett avtalsvillkor dr att anse som oskéligt eller inte. Det har helt enkelt att géra med om ena
parten dr underldgsen den andra och behdver inte nddvindigtvis handla om ett forhallande
mellan en ndringsidkare och en konsument. Samtidigt &r det av stor vikt att det alltid gors en

helhetsbeddmning dver béda parternas forutsittningar och omsténdigheterna i dvrigt.!*

6.3 Krav pa sirskild upplitelseform

6.3.1 Agerar kommunen som en offentlig- eller civilrdttslig aktor?

Den huvudsakliga fragan att ta stillning till for att kunna avgora om en kommun har mgjlighet
att stdlla sdrkrav pa upplatelseform &r om kommunen kan ségas agera som ett civilrittsligt
subjekt nir man siljer mark. Agerar kommunen som ett civilrittsligt subjekt kan det ndmligen
som huvudregel inte vara tal om ndgon myndighetsutovning. Om kommunen didremot agerar

138 Grauers, JB 4 kap. 3 § 1 st., Karnov lagkommentar.
139 Prop. 1991/92:110, s. 6-8.

140 Goteborgs stad, Markanvisning for hyresriitter.

141 Goteborgs stad, PM om overldtelseforbud, s. 1.

142 Dotevall, Avtal, s. 244.

183 Ibid, s. 247-249.
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inom det offentligrittsliga regelverket krévs att legalitetsprincipen efterfoljs i mycket storre
utstrdckning. Ett avtalsvillkor som saknar rattsligt stod borde darfor kunna sdgas strida mot
legalitetsprincipen.'#*

Inledningsvis kan konstateras att kommunerna har ytterst begrdnsade mdojligheter att stélla
sarkrav inom ramen for detaljplaneringen. Det dr bland annat forbjudet for kommunen att stilla
upp krav pa upplételseform.!* Likasd har kommunerna en begrinsad méjlighet att stilla
motsvarande krav inom ramen for ett exploateringsavtal. Nar kommunen forhandlar med en
byggherre om uppforandet av bostdder pd privat 4gd mark intrdder man per automatik i en
offentligrattslig roll, eftersom kommunen genom sitt planmonopol har att fatta beslut om
detaljplaneringen. Det finns dven bestimmelser som reglerar forhallandet mellan
exploateringsavtal och detaljplaneringen i PBL 6 kap. 3942 §§. Dar framgar bland annat att
ett exploateringsavtal fir ha villkor om finansiering av gator. Den enskilda parten, byggherren,
ar delvis tvingad in i avtalsforhédllandet. Vill byggherren bygga pé sin egen mark krévs att det
ingds ett exploateringsavtal med kommunen. Maktbalansen i avtalsforhdllandet kan dédrmed
sdgas vara snedvriden och det gér att argumentera for att byggherrens fria vilja inte helt och
héllet kommer till uttryck i avtalet. Med anledning av detta utgor kravstillandet pa privat dgd
mark i normalfallet myndighetsutovning.!#¢ Eftersom det &r tal om myndighetsutévning har
kommunen att forhalla sig till legalitetsprincipen. Om kommunen vill ta med avtalsvillkor i
exploateringsavtalet kravs sdledes att det finns stod for detta i lag. I PBL finns bland annat stod
for att reglera om det ska byggas bostéder eller uppforas lokaler.'*” Négot stod finns emellertid
inte 1 dagslidget for styrandet av upplatelseform, vilket resulterar i att ett sdrkrav pa
upplatelseform i ett exploateringsavtal vore lagstridigt.!*8

Om utgangspunkt vidare tas i markanvisningsavtalen har det dér ritt delade meningar géllande
sdarkrav pd upplatelseform och huruvida det ska anses vara tillatet eller om det utgor
myndighetsutdvning och strider mot legalitetsprincipen. Det finns en utbredd uppfattning att
kommunerna legalt har ritt att stilla ett sddant krav inom ramen for ett markanvisningsavtal. |
ett flertal statliga utredningar har det fastslagits att kommunen innehar en sddan ritt. I en
utredning konstateras till exempel att det finns tvé alternativ om en kommun vill uppfora fler
hyresritter. Ett av dessa alternativ dr att kommunen genom markanvisning stiller upp villkor
om upplatelseform.'* En annan utredning slar fast att ”vid upprittande av avtal i samband med
overlatelse av kommunal mark (markanvisningsavtal) agerar kommunen inte som
myndighet”.'>" Aven detta uttalande talar i riktningen att kommunen agerar som civilrittslig

aktor och ddrmed har ett storre spelrum att stélla krav ndr man forhandlar fram avtal. I en tredje

144 Stromberg & Lundell, Allmdin forvaltningsriitt, s. 69.

145 Se avsnitt 3.1.

146 SOU 2018:46 del 2, s. 75, se dven prop. 2013/14:126, s. 149-151.
147 PBL 4 kap. 11 §.

148 SOU 2018:46 del 2, s. 76 £.

1499°SOU 2015:1009, s. 222.

150 SOU 2012:86, s. 60.

35



utredning befésts samma slutsats, da det konstateras att kommunens forhandlingsposition vid
markanvisningsavtal grundar sig pd markédgandet snarare &n planmonopolet.'>! Av en fjérde
utredning foljer att "markanvisningsavtalet kan ocksa innehélla villkor (...) att bostdder ska ha
en viss upplatelseform”. Utredningen betonar ocksa skillnaden mellan markanvisningsavtal och
exploateringsavtal, dar det vid det sistndmnda krédvs stdd i offentligrittslig reglering for att stilla
krav i ett sddant avtal.!>

For ndgra ar sedan infordes en ny bestimmelse i PBL 8 kap. 4 a § som reglerar att en kommun
inte far stdlla egna krav pd en byggnads tekniska egenskaper. Bestimmelsen &r helt enkelt ett
forbud mot kommunala sédrkrav avseende tekniska egenskaper. Anledningen till varfor
regeringen inforde bestimmelsen var primért for att kommunala krav pé tekniska egenskaper
fordyrade bostadsbyggandet.!> Det gar att diskutera huruvida bestimmelsen i PBL 8 kap. 4 a
§ overhuvudtaget kan anses péverka andra typer av sdrkrav dn de som faktiskt géller en
byggnads tekniska egenskaper. Ett krav pé sdrskild upplatelseform kan knappast anses vara tal
om en teknisk egenskap pd en byggnad (dir avses snarare krav pd exempelvis energi- och
bulleregenskaper)!>*. De krav som omfattas och didrmed ocksd forbjuds ér istillet de som
framgar av PBL 8 kap. 4 §.!> Bland annat Jensen fastslar att krav p& upplatelseform ddrmed
faller utanfor regelns tillimpningsomrade eftersom upplatelseform helt enkelt inte omnémns. !¢

Fragan ar ddremot hur stor betydelse den nya regeln kan anses ha fitt mer allmént sett.

I propositionen till regleringen gors till exempel en bredare bedomning av kommunernas
mdjlighet att stélla krav i markanvisningsavtal (alltsa dven utdver tekniska egenskaper) én vad
som gjordes i ovan nimnda utredningar. Eftersom detta dr tal om en proposition viger den som
utgdngspunkt tyngre &n de statliga utredningar som utrett frigan. Regeringen menar att
markanvisningsavtal bor falla inom ramen for den myndighetsutdvning som utfors i samband
med det kommunala planmonopolet och detaljplaneringen, eftersom markanvisningsavtal ingés
1 syfte att genomfora just en detaljplan. Detta leder i sin tur till att kommunen inte kan stilla
upp andra sirkrav dn de som foljer direkt av lag. Nagra mojligheter att begrdnsa upplatelseform
framgér i dag inte av lagtexten.!>’ Vidare anfors ocksé att en kommun som avser att dverléta
marken bor omfattas av samma forbud eftersom kommunen i ett sddant scenario anvénder sig
av det kommunala planmonopolet {or att forma en kdpare att uppfora byggnaden pé ett sdrskilt
séitt.!1>8 Jensen har patalat att detta dr motsdgelsefullt. Bland annat gors det sista antagandet
avseende Overldtelseavtal genom att regeringen anvander termen markanvisning synonymt med

kop, trots att det i samma proposition konstateras att markanvisning bor definieras som ett slags

510U 2018:46 del 2, s. 80.

152.530U 2015:105, s. 162 £.

153 Jensen, Kommunala scrkrav, s. 8.

154 Ibid, s. 7.

155 SKR, Nya regler om exploateringsavtal, markanvisningar och kommunala siirkrav pd byggandet, s. 14.
156 Jensen, Kommunala sdrkrav, s. 21.

157 Prop. 2013/14:126, s. 220.

158 Ibid, s. 306.
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foravtal utan réttslig verkan. Jensen pétalar att kopeavtal ej bor kallas for markanvisning {or att

undvika denna begreppsforvirring. !>

Den del av propositionen som far mest paverkan pd anvindandet av sdrkrav i en mer bred
bemairkelse dr hur begreppet myndighetsutovning tolkas. Det konstateras ndmligen att
“kommunens roll som planmyndighet inte &r betydelselds i en sddan avtalssituation [kop av fast
egendom, min anm.]”.!®? Detta kritiseras av Jensen, som menar att det innebér en presumtion
om att kommunen tvingar pa motparten sirkrav. Han menar att en sddan tolkning saknar stod 1
lagtexten och att kommuner som skyddar sina krav med till exempel vitesklausuler gor det for
att man inte vill anvinda sig av myndighetsbeslut.!®! Jensen avslutar med att tydligt slé fast att
sarkrav kan stdllas nédr avtalet inte har en stark koppling till detaljplaner eller andra

genomforandebestimmelser och att dessa kan kombineras med till exempel vite.'®?

Det gar att rikta kritik mot propositionen pa flera punkter. Bland annat menar jag att graden
myndighetsutdvning knappast kan vara sa pass omfattande som propositionen pastir vid
overlatelseavtal. Det dr att gora det lite vdl enkelt att sitta ett likhetstecken mellan
genomforandeavtal och dverlatelseavtal. Sérskilt ndr man i samma proposition infort en tydlig
definition for markanvisning, just med syftet att kunna géra dessa gransdragningar.'®® Det finns
ingen rimlig anledning att bunta ihop markanvisningsavtal och o&verlételseavtal. I
forfattningskommentaren fortydligas ocksé skillnaden mellan avtalen med att villkoren i
markanvisningsavtal dr tdnkt att anvindas vid just forhandling av verldtelseavtal. Detta tyder
tydligt pa att det &r tva helt separata avtal.!®* Kommunernas férhandlingsposition vid ingéendet
av ett overlatelseavtal av kommunal mark grundar sig séledes 1 princip uteslutande pa dess roll

som markédgare och inte pa dess roll som planmyndighet.

Det stimmer att det saknas reglering i lag gdllande kravstéillandet pd upplatelseform, men
samtidigt dr det mdjligt att tydligt sérskilja detaljplaneringen och de andra offentligrattsliga
regleringarna fran det slutliga dverlatelseavtalet. Overlatelseavtalets huvudsakliga syfte ir att
reglera forsdljningen av marken, vilket exempelvis stadgas av bestimmelserna 6ver formkrav i
JB 4 kap. Det finns ingen direkt koppling mellan detaljplaneringen och dverlételseavtalet mer
an att en sddan har antagits tidigare i processen och ligger med i bakgrunden. Det finns inte
heller ndgra andra bestimmelser som tar sikte pé att begransa kommunernas roll vid forsiljning
av mark. Dessutom framgar som sagt tydligt att markanvisningsavtal och genomforandeavtal

dr tva helt olika avtal, &ven om det senare vanligen férhandlas utifran det forsta.!

159 Jensen, Kommunala sérkrav, s. 21.
160 prop. 2013/14:126, s. 223.

161 Jensen, Kommunala sdrkrav, s. 23.
162 Thid, s. 25.

163 Prop. 2013/14:126, s. 6 och 227 f.
164 Thid, s. 286 f.

165 MAL 1 §, jimte PBL 1 kap. 4 §.
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Pa vilket sitt skiljer sig dverlatelseavtalet da mer konkret fran de olika genomforandeavtalen
som talar for att det inte utgér myndighetsutdvning? En viktig distinktion kan till att borja med
goras mellan exploateringsavtal och dverlatelseavtal. Det ar stor skillnad pd att stélla sdrkrav i
dessa avtal. Den frimsta skillnaden &r att det forstndmnda avtalet grundar sig helt och héllet pa
att det dr byggherren sjdlv som dger marken, det &r helt enkelt tal om privat 4gd mark. I Sverige
ar dganderitten stark och det har ldnge sttt timligen klart att en kommun inte kan stilla krav
pa privat mark som inte framgar direkt av den offentligrittsliga regleringen. Skulle en kommun
gé langre dn sa bor det beddomas vara i strid med legalitetsprincipen. Samtidigt grundar sig
overlatelseavtalet alltid pd att marken 4gs av kommunen och att kommunen vill sélja marken
till en byggherre. Till skillnad fran exploateringsavtalet, ddr kommunen i princip enbart agerar
avtalspart eftersom det krdvs av den offentligrittsliga regleringen i PBL, sa agerar kommunen
hér som sjélvstandig avtalspart pa grund av sitt markdgande. Det dr byggherrarna fritt att ingé
overlatelseavtal avseende kommunal mark, byggherrarna skulle till exempel kunna vélja att
endast kopa mark av privata aktorer istéillet (dven om den mé vara ndgot mer begrdnsad). Det
finns till skillnad fran vid exploateringsavtalet alltsd inget som tvingar in byggherren i
avtalsforhdllandet, utan hir kan bdda parternas fria vilja komma till uttryck i en mycket storre
utstrackning.

Om man vidare tittar pd de skillnader som radder mellan markanvisningsavtal och
overlatelseavtal kan inledningsvis konstateras att de dr mindre omfattande 4n de mellan
exploateringsavtal och dverlatelseavtal. Detta beror fraimst pa att marken hér i bada fall dgs av
kommunen, men att avtalen tar sikte pa olika skeenden i markanvisningsprocessen. Nér ett
markanvisningsavtal ingds har ndgon detaljplan i de allra flesta fall d&nnu inte uppréttats. Om
man tittar pa de markanvisningsavtal som ingatts i Frihamnen framgar tydligt att parterna ska
samverka avseende det underlag som senare ska ligga till grund for detaljplaneringen. Parterna
ska ocksé verka for att det antas en ny detaljplan for omradet i frdga. Markanvisningen brukar
dérefter pdga parallellt tillsammans med detaljplaneringen dér parterna samarbetar sinsemellan.
Det finns saledes en koppling mellan dessa forfaranden.'®® Nir det ingds overlatelseavtal
anvénds ibland olika standardmallar av kommunerna. En sddan mall anvénds bland annat av
Exploateringskontoret pd Goteborgs stad. Av denna mall framgér att dverlatelsen &r avhingig
en godkédnd detaljplan, men i1 dvrigt inga klausuler som talar i riktningen att avtalet i sig kan

tédnkas ha en koppling till kommunens roll som planmyndighet.!¢’

Nagon sidan mall anvinds emellertid inte av Alvstranden Utveckling, som istillet forhandlar
med individuellt anpassade avtal. For att bilda en uppfattning av hur detaljplaneringen hanteras
1 ett sddant Overldtelseavtal hdmtas végledning frén Overldtelse av mark i en annan del av
Alvstaden, nimligen Masthuggskajen. Av detta dverlatelseavtal framgér att fokus inte dr pa
sjdlva detaljplaneringen, utan pad den faktiska dverlatelsen av marken. Det framgér tydligt att

166 Se t.ex. Alvstranden Utveckling, Markanvisningsavtal Magnolia, s. 6 £.
167 Goteborgs stad, Avtalsmall képekontrakt.

38



marken Overlats och vilken kopeskilling som ska betalas. Visserligen dr dverlatelseavtalet
beroende av detaljplaneringen pé sa sétt att kdparen dr skyldig att folja detaljplaneringen for
den aktuella marken, men kommunens roll som planmyndighet dr hér avslutad.!®® Vanligen
antas detaljplaneringen samtidigt som det fattas beslut om Overlatelseavtalet och
detaljplaneringen 16per séledes inte parallellt med genomforandeavtalet pd samma sétt som med
markanvisningsavtalet. Overlatelseavtalen kan dérfor inte anses genomfora en detaljplan, sa
som markanvisningsavtalet gor.

Oavsett vilken beddmning som gors angdende kommunernas mdjligheter att stélla sarkrav i
exploaterings- och markanvisningsavtal kan bade koppling till detaljplanering och den
offentligrattsliga regleringen i stort dock sdgas vara betydligt mindre i samband med sjdlva
overlatelsen. Detta framgar tydligt av min redogérelse hir ovan. Har utgdr istdllet det
civilrittsliga utgdngspunkten for forhandlingen. Vid civilrdttsliga avtal rdder partsautonomi och
parterna &r fria att forhandla om vad de s& onskar. En forhandling som handlar om kopeskilling
och andra praktiska detaljer, sa som vid ett vanligt fastighetskdp, och inte om hur en detaljplan
ska upprittas och utformas. Kommunen har helt enkelt uttrétt ur rollen som planmyndighet. Av
MAL:s definition av markanvisning framgar vidare att de tva olika avtalen ska hallas tydligt
separerade.!®® Att oOverlitelseavtalet ligger betydligt narmare civilritten i detta skede av
markanvisningsprocessen framgar ocksa av det faktum att det i JB 4 kap. finns civilréttsliga
regler géllande forsdljning av fast egendom. Ett Overldtelseavtal ror sig séledes mer inom det
civilrittsliga omradet &n vad till exempel ett markanvisningsavtal gor, ddr ndgra civilréttsliga
regler inte finns tillgéngliga for parterna.

Utover detta kan ocksé noteras att forséljning av mark vid byggande av hyresrétter leder till ett
ldgre markpris dn vid byggande av bostadsritter.!’® Detta dr en omstindighet som talar for att
kommunerna borde kunna reglera upplatelseform inom sin avtalsfrihet. Det faktum att
motparten behdver betala mindre pa grund av det krav som kommunen stéller tyder tydligt pa
att det inte dr tal om ett avtalsforhdllande ddr kommunen har en dverldgsen stillning som
snedvrider balansen. Istéllet 4r det ett typexempel pa en avtalssituation dér parterna férhandlar
och kommer till balanserade avviganden. Far byggherren bara bygga hyresritter pd marken —
ja, da betalar de ocksa mindre.

Mot bakgrund av ovan ér det min uppfattning att en kommun har langtgadende mojligheter att
sdtta upp sdrkrav som avtalsvillkor i ett kopeavtal — dven om det torde vara mer oklart vad som
géller inom ramen for markanvisningsavtal. Gillande exploateringsavtal saknas mdjlighet att
stdlla sddana sérkrav overhuvudtaget. Det faktum att bestimmelsen i PBL 8 kap. 4 a § stadgar
att sirkrav pa tekniska egenskaper ska forbjudas kan ocksa sigas tala i denna riktning. Aven

168 Alvstranden Utveckling, Overldtelseavtal Stena.
169 MAL 1 §.
170 Statskontoret, Mark, bostadsbyggande och konkurrens, s. 108.
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om det i propositionen framgar att en kommun till exempel inte far reglera upplatelseform i ett
markanvisningsavtal blir begreppsanvindningen forvirrande och det dr svért att tydligt séga att
regeringens syfte dr att dven forbjuda krav péd upplatelseform inom ramen for det slutliga
overlatelseavtalet. Kommunerna har hér en stor forhandlingsfrihet eftersom man agerar framst
i egenskap av en privatrittslig aktdr och ingar avtal som regleras civilrittsligt snarare &n
offentligrattsligt. Kdpeavtalet och dess forhandling utgér frén att kommunen dger marken och
1 egenskap dédrav forhandlar fram villkor. Hade en byggherre kdpt motsvarande mark av en
privat markigare hade det varit mgjligt for denne att stilla samma krav (dven om det kanske ar
otdnkbart i praktiken). Forsdljning av kommunal mark omfattas inte av nigra offentligrattsliga
regleringar och inte heller dr det enligt min uppfattning mojligt att dra slutsatsen att sddana
overlatelseavtal bara uttrycker ena partens vilja. Inte minst med tanke pa att sddana krav ofta

tar sig uttryck i markpriset.

Offentligrittsliga subjekt som verkar i en till 6vervigande del civilrdttslig miljé bor ha samma
mdjligheter att fritt forhandla och avtala som vilka privata parter som helst. Nir en kommun
ingdr avtal och andra 6verenskommelser antar man karaktiren av ett privatrittsligt subjekt. Det
hade fatt oonskade konsekvenser om vissa parter varit begridnsade i sin forhandlingsritt av den
enkla anledningen att de dr kommuner. Det saknas samtidigt lagstiftning som forhindrar
kommuner frén att inta en sddan privatrittslig roll. Dessutom hade det saknats mening med att
dra en skarp skiljelinje mellan den civilréttsliga och offentligrittsliga regleringen om
kommunen dven under det civilréttsligas paraply skulle anses agera som ett offentligréttsligt
subjekt.

Inslaget av myndighetsutdvning i samband med ingéendet av Overlatelseavtal dr enligt min
uppfattning helt enkelt inte tillriackligt stort for att det ska trumfa kommunens rétt att fritt
forhandla som vilken annan privat part pa marknaden som helst. Det &r ocksd tydligt vid en
jamforelse med exploateringsavtalen och markanvisningsavtalen, dér ett storre inslag av
offentligritt kan anses foreligga. Dér finns en tydligare koppling till detaljplaneringen och det
finns en tydligare koppling till bestimmelserna i PBL. Och inte ens avseende
markanvisningsavtalen tycks det som bekant rdda ndgon konsensus kring vad som géller i
fragan. Det vore sdledes problematiskt att forkasta kommunernas avtalsfrihet i huvudsak pa
grund av en otydlig formulering i en proposition (som dessutom tar sikte pa att reglera négot
helt annat). For utdver skrivelsen i ovan nimnda proposition saknas starka argument som talar
for att Overldtelseavtal innehaller tillrdckligt mycket offentligrittsliga inslag for att utgora

ndgon form av myndighetsutdvning.

Overlatelseavtalen &r dirfor att bedoma som fristdende i forhallande till det offentligrittsliga
regelverket och da framst reglerna i PBL. De regleringar som finns tar helt enkelt sikte pa beslut

som fattats i tidigare skeenden av processen.!”! Detta foranleder i sin tur att det inte ar tal om

171 Qe t.ex. PBL kap. 4-6 som behandlar framtagandet och genomfdrandet av detaljplaner.
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nidgon myndighetsutovning vid ingdendet av Gverlatelseavtal vid forséljning av kommunal
mark, vilket far till konsekvens att inte legalitetsprincipen heller ska tolkas lika strikt som vid
exempelvis ett exploateringsavtal. Hir handlar det snarare om kommunens
forhandlingsutrymme 1 egenskap av ett civilréttsligt subjekt. Kommunen borde, nir man
intrdder 1 den rollen, inte ha sdmre forutsdttningar 4n nagot annat subjekt att forhandla om olika

typer av avtalsvillkor.

Det ska vidare ocksa beddmas om kommunernas avtalsfrihet vid ingdendet av dverlatelseavtal
for forsdljning av kommunal mark méjligen kan utgéra nagon form av illojal maktanvandning.
Aven hir 4r det svart att finna argument som talar for det faktum att kommunerna gar utanfor
sina begrinsningar nidr man stéller krav pd upplatelseform i ett dverldtelseavtal. Det finns
exempelvis inget privatekonomiskt intresse, eller ndgot annat enskilt intresse, som gynnas utan
kravstillandet handlar snarare om att styra bostadsbyggandet pa ett sitt som gynnar samtliga
kommuninvanare pé sikt i form av minskad bostadssegregation. Min beddmning ar darfor att
kommunen inte heller begar négon illojal maktanvdndning genom att stilla upp krav pa

upplatelseform.

6.3.2 Sammanfattning

Sammantaget gors bedomningen att kommunerna har mdjligheten att reglera uppléatelseform
inom ramen for ett dverlatelseavtal vid forséljning av kommunal mark. Det &r inte tal om nagon
myndighetsutdvning utan det civilrittsliga inslaget 6vervéger helt klart det offentligrittsliga.
Kommunen agerar som ett privatrittsligt subjekt inom ramen for avtalsfriheten 1 egenskap av

markédgare och har darfor ocksa rétt att stélla sidana krav pd en kopare.

6.4 Krav pa sirskilda hyresniviaer

6.4.1 Inledning

For att kunna avgora lagligheten i kravstéllandet pa sérskilda hyresnivaer krdvs dels en
genomgang av hur det forhéller sig till kommunernas kompetens att inga avtal och dels en
genomgang av hur det forhaller sig till hyreslagstiftningen.

Det ska inledningsvis betonas att Fastighetsdgarna vid flera tillfdllen riktat skarp kritik mot
Frihamnsmodellens utformning. Fastighetsdgarna menar att den dr i strid med den svenska
hyreslagstiftningen. Detta eftersom modellen skulle innebdra att kommunerna &r med och

forutbestimmer hyresnivderna genom att stilla krav pd en maximalt tilldten hyra.!”?

6.4.2 Hyressdttning och hyresforhandling
Sedan 1970-talet har en 6vervdgande majoritet av de svenska hyresbostédernas hyra bestimts
genom kollektiva forhandlingar mellan partsorganisationer. Hyresséttningen har utgatt fran det

172 Wiklund SVT Nyheter 16/12 2014.
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sa kallade bruksviardessystemet, vilket dr det system som anvénds for att bestimma hyran i de
fall dér parterna inte 4r ense utan vénder sig till en hyresndmnd.!” 1 forarbetena till HFL
konstateras bland annat att modellen bygger pa att forhallandena pa bostadshyresmarknaden
regleras genom forhandlingsdverenskommelser mellan parterna och inte genom tvingande
lagstiftning och myndighetskontroll.!”* Hyresférhandlingar ska bygga pa full frivillighet och
komma till stind genom frivilliga avtal mellan parterna.!” Det uttrycks att det nya
forhandlingssystemet “borgar ocksa for en sund utveckling pa hyresmarknaden utan
ingripanden fran myndigheternas sida”. Vidare anfors pd samma tema att “den nuvarande
bostadspolitiken bygger pa uppfattningen att en sund utveckling péd hyresmarknaden bast
framjas av att hyran och andra hyresvillkor faststdlls genom forhandlingar och avtal utan

ingripande av lagstiftare och myndigheter”.!7®

Detta utgdér en kontrast mot det system som borjade gélla efter andra vérldskriget, och
avvecklades forst 1 slutet av 60-talet, som gick ut pa att hyresmarknaden strangt styrdes genom
hyresregleringar. Systemet fungerade pé sa sitt att hyran bestimdes genom tvé olika modeller.
Om ldgenheten var uppford innan den 1 januari 1942 sattes en sa kallad “grundhyra” som
uppgick till det belopp som gillde just den 1 januari 1942. Denna fick sedan inte dndras.!”” Om
lagenheten ddremot uppfordes efter detta datum faststélldes en grundhyra i forvdg av en
hyresnamnd (vilket var en kommunal myndighet).!”® Det gjordes bland annat genom att fixera
en viss hogstaniva som hyrorna inte fick verskrida.!”

Hyresregleringen tillkom frdn borjan framst pa grund av den 6kande bostadsbristen efter kriget
som berodde pa att bostadsproduktionen i princip helt hade avstannat. Regleringen var endast
tinkt som en tillfdllig lag.!8" Syftet var ocksé att kunna sikerstélla tillrdckligt skydd for
hyresgdsterna, dels genom att hyrorna inte skenade ivdg och dels genom ett starkt
besittningsskydd.!'®! Hyresgisternas egen vérdering av ldgenheten hade under hyresregleringen
en underordnad roll.!82 Om en hyresvird tog ut hogre hyra 4n den maximihyra som hade
bestimts genom lag var detta dessutom straffbart.'®3 Grundhyran kunde bara dndras under
mycket sdrskilda omstidndigheter eller ifall det medgavs av Kunglig Majestit.!%*

173 Hyresgistforeningen, Det svenska systemet, s. 2 och 5.
174 Prop. 1977/78:175, s. 34.

175 1bid, s. 33-35.

176 Tbid, s. 88-91.

77S0U 1976:60, s. 43.

178 SOU 2017:65, s. 36.

179 Prop. 1974:150, s. 462.

180.SOU 1966:14, s. 63.

181 Prop. 1977/78:175, s. 85.

182.S0U 1966:14, s. 229.

183 Prop. 1977/78:175, s. 85.

134 SOU 1976:60, s. 43. Kunglig Majestit var for dvrigt det statliga organ som fattade beslut i konungens namn.

42



I samband med det slutliga avskaffandet av den dévarande hyresregleringen konstaterade
emellertid regeringen att fordndringen innebir att hyresséttningen inte som tidigare i huvudsak
grundas pa Kungl. Maj:ts beslut. Istillet triffas (...) 6verenskommelser om hyreshdjningar
mellan organisationer pd hyresmarknaden”.!®> Hyresmarknaden har dock inte blivit helt
avreglerad efter avvecklandet av hyresregleringen och inforandet av kollektiva forhandlingar.
Bruksviérdet utgdr fortfarande en begransning for parterna, som didrmed inte dr helt fria att
forhandla fram olika hyresnivaer. Samtidigt innebar avskaffandet att hyresregleringen istéllet i
storre utstrickning lades p&d marknadens parter.!®® Av forarbetena framgar vidare att bade
hyresgéstorganisationerna och motsvarande organisationer for fastighetsdgarna uppfattat det
nya systemet som fordelaktigt.!®” Det gér utifrén ovan att dra slutsatsen att lagreformerna som
infordes pa 60- och 70-talet till stor del gick ut pd att flytta makten dver hyresséttning fran stat
och kommun till partsorganisationerna. Frivillighet betonades vara en viktig nyckel och rentav
centralt for den nya hyresmodellen.

Ett hyresavtal &r som utgangspunkt precis som vilket annat avtal som helst. Det betyder att en
grundregel enligt avtalsrétten &r att parterna dr fria att sjdlva forhandla om vilken erséttning
som ska utgd for den motprestation som erhélls genom avtalet. HL innebér i princip total
avtalsfrihet for parterna att bestimma hyrans storlek.!®® I manga fall innehéller HL
detaljregleringar och tvingande bestimmelser, men det saknas regler som hindrar parterna fran
att sjidlva forhandla om hyra. Det vanligaste dr att en sddan forhandling sker genom
partsorganisationer. Det finns i de fall kollektiva forhandlingar sker inga skyldigheter for
parterna att nd ett resultat med forhandlingen eftersom den har sin grund i avtalsfriheten.!®”

Omkring 90 % av alla hyror pa marknaden har forhandlats genom partsorganisationer, dér
Hyresgéstforeningen vanligen dr den part som foretrider hyresgisterna. For hyresvirden ér det
inte sdllan hyresvirden sjidlv, SABO eller Fastighetsdgarna som skoter forhandlingen. Den
svenska modellen gar helt enkelt ut pé att en dvervigande majoritet av alla hyresférhandlingar
sker kollektivt och att en liten andel sker individuellt direkt mellan hyresvird och hyresgist.!*

Niér parterna forhandlar kollektivt finns d&ven mojlighet att anvéinda presumtionshyra.

Om det finns en forhandlingsklausul i hyreskontraktet samtidigt som partsorganisationerna har
tagit med hyreshuset i sin forhandlingsordning blir den kollektivt férhandlade hyran bindande
for bada parter.!®! Detta betyder bland annat att hyresvérden inte kan ta ut en hyra som uppgar
till ett hogre belopp dn det som har forhandlats fram oavsett om hyresgisten &r medlem i

hyresgdstorganisationen eller inte. Detta giller dven vid avtalsingdenden med nya

185 Prop. 1974:150, s. 76.

136 Prop. 1971:103, s. 43 f.

137 Prop. 1977/78:175, s. 33.

138 Ibid, s. 26, jaimte SOU 1976:60, s. 37.

139 Prop. 1977/78:175, s. 42.

190 Bigrkdahl, Hyra av bostad och lokal, s. 78 1.
191 HFL 1-2 §§.
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hyresgaster.!*?

For den enskilde hyresgisten finns det olika sdtt att limna en
forhandlingséverenskommelse for att istéllet sjdlv kunna forhandla fram en individuell hyra

med hyresvirden. Denna mojlighet anvinds dock forhéllandevis sillan.!”?

Nér kollektiva forhandlingar sker méste den hyra som har forhandlats fram enligt en
forhandlingséverenskommelse gilla for alla lagenheter som é&r lika stora och ingér i samma
forhandlingsordning, om det inte pd grund av ldgenheternas beskaffenhet finns en skillnad i

deras bruksvirde.!'**

Denna regel tillimpas emellertid inte for hyror som bestdmts genom sa
kallad presumtionshyra.!®> Den svenska modellen for forhandling av hyror har forédndrats flera
génger under de senaste decennierna. De storre fordndringar som har gjorts har undantagslost
skett genom lagstiftning i riksdagen. Den svenska modellen har bland annat gatt frén att ha en
kommunal hyresreglering till att ha sin grund i kollektiva forhandlingar mellan starka
partsorganisationer.!”® Kommunerna ér enligt BFL satta att svara for bostadsforsorjningen. Det
innebdr emellertid inte att kommunerna i frdga kan kringga den lagstiftning som rader pa
hyresréttsmarknaden. For att dndra den svenska modellen for hur hyror forhandlas kravs enligt

min uppfattning dndring av lagstiftningen pa omradet.

6.4.3 Bruksvdrdessystemet

En hyresgédst kan nar som helst under avtalsforhallandet vilja att prova om hyran ar skilig. En
sddan provning sker i hyresndmnden.!®” For att avgora om en hyra ar skélig eller inte anvinder
hyresndmnden den sé kallade bruksvardesprincipen. Det innebér i1 korthet att hyresndmnden
raknar fram ett bruksvirde med hansyn till lagenhetens beskaffenhet i forhallande till likvirdiga
hyresldgenheter pa samma ort. Hyresndmnden jimfor sedan bruksvardeshyran med hyran for
provningsldgenheten. Visar sig hyran for provningslédgenheten vara patagligt hogre dn den for
en likvérdig ligenhet anses hyran vara oskélig.!”8

I jimforelseunderlaget som anvénds for att f4 fram bruksvérdet undantas de presumtionshyror
som forhandlats fram for nyproducerade lagenheter. Jimforelsen brukar huvudsakligen goras
gentemot likvirdiga ldgenheter pa samma ort, mot de ldgenheter dir hyran har bestamts i en
forhandlingséverenskommelse enligt HFL. Hyresndmnden ska utifrdn den informationen sedan
forsoka faststdlla jamforelseldgenhetens bruksvdrde genom att titta pa dess beskaffenhet,
formaner och 6vriga faktorer och hur dessa virderas sett ur hyresgéstens synvinkel.!*® Vid en

sddan beddmning ska det bland annat bortses frin ldgenhetens byggnadsidr och dess

192 HEL 23 §.

193 Skorup & Underskog, Hyreslagarna, s. 342 f.

194 HEL 21 §.

195.S0U 2017:65, s. 55.

196 Boverket, Bostadspolitiken, s. 10 f.

197 JB 12 kap. 54-55 §8.

198 Bisrkdahl, Hyra av bostad och lokal, s. 79 £., jaimte Olshed, Hyresjuridik for socionomer, s. 113.
199 Bjorkdahl, Hyra av bostad och lokal, s. 81 £., se dven Grauers, Nyttjanderiitt, s. 178 f.
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driftskostnader.?® Saknas tillridckligt bra jimforelseobjekt att basera ett bruksvirde pa ska
hyresndmnden istillet utgd fran en allmin skilighetsbedomning.?’! Enligt forarbetena ska en
hyra anses vara skilig om den ger fastighetsdgaren kostnadstackning och en rimlig avkastning

pa dennes insats.?"2

6.4.4 Hur forhdller sig forutbestdmda hyror till hyreslagstifiningen?

Den svenska hyreslagstiftningen bygger pd att parterna, vanligen kollektivt genom hyresvirden
eller dennes partsorganisation och Hyresgéstféreningen, forhandlar fram hyror. Det dr ocksa
mojligt for hyresgast och hyresvérd att enskilt forhandla om hyra. Den kollektiva modellen gar
pa ménga sitt att likna med det som sker pa arbetsrittens omrade dér fackforeningar forhandlar
fram anstdllningsvillkor for alla arbetstagare pd en viss arbetsplats. Hyresgistforeningens
position pa hyresmarknaden kan ocksé, liksom fackens pd arbetsmarknaden, beskrivas som
mycket stark och inflytelserik.

Nio av tio hyresforhandlingar sker i dag via den kollektiva modellen och det ér parterna sjélva
som bestdammer villkoren, till skillnad frdn den hyresreglering som tidigare géllde for den
svenska hyresmarknaden dir kommunala myndigheter reglerade.?*® Att infora nya modeller dir
kommunen styr hyresnivaerna vore att utgd fran att den nuvarande ordningen inte langre géller.
Stora forandringar av hyresritten har alltid tillkommit genom lagstiftningsarbete av riksdagen.
Hyresregleringen avskaffades i riksdagen, bostadsbidraget infordes i riksdagen och flera andra
viktiga delar som ocksd i dag prédglar hyresrdttsmarknaden tillkom genom lagstiftning av

riksdagen.204

Det dr riksdagen som bestimmer vilken bostadspolitik som Sverige ska ha.
Genom att avfarda till exempel social housing har Sveriges riksdag gjort det tydligt att
problemen med bostadssegregation ska hanteras inom befintliga regelverk med allménnytta och
bostadsbidrag. Det ska inte tolkas som ett frikort att runda riksdagens lagstiftningsarbete.
Genom att som kommunal markégare stélla krav pa vilka hyror en fastighetségare far ta ut av
hyresgésterna riskerar balansen inom den svenska hyresmodellen att rubbas. Den nuvarande
modellen bygger pa frivillighet och genom sddana krav riskerar den frivilligheten att begrinsas.
Det ska vara upp till parterna att forhandla och avtala om hyra. Det framgér tydligt av alla de
forarbeten och utredningar som 14g bakom den senaste stora reformen av hyresritten. En ny
stor och omfattande fordndring bor ske genom traditionellt lagstiftningsarbete, efter en

ordentlig utredning av fragan. Sa som svensk lag vanligen stiftas.

Grundtanken med det nuvarande férhandlingssystemet for hyresritter bygger pé att marknadens
parter ska slippa statlig och kommunal inblandning i form av olika regleringar som styr

prissittningen. Det framgar véldigt tydligt att det ska vara upp till parterna att sjidlva forhandla

200 Edling, 12 kap. Jordabalk "Hyreslagen”, s. 380.
20! Holmqvist & Thomsson, Hyreslagen, s. 610 ff.
202 prop. 2005/06:80, s. 22 och 53.

203 Bjorkdahl, Hyra av bostad och lokal, s. 78 1.

204 Boverket, Bostadspolitiken, s. 106 och 110.
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fram hyrorna (visserligen begrinsade av bruksvédrdet) och att en central del i en
hyresforhandling ér att den bestar av full frivillighet. En kommunal inblandning pa detaljniva i
form av forutbestimda hyror och maxtak kan dirfor ségas vara ett steg bort fran den svenska
hyresmodellen och mer mot nagon utdkad variant av partiell hyresreglering. Visserligen utgor
bruksvirdet redan i dag en form av reglering pd hyresmarknaden, men detta vore att reglera
marknaden ytterligare. Bruksvérdet tillkom som bekant dessutom genom lagstiftning, &ven om
mycket av det inledande arbetet drevs av de respektive partsorganisationerna. Lagger sig
kommunerna i hyresséttningen for mycket riskerar den svenska modellen helt enkelt att
urholkas och fordndras i grunden. Inte nadgonstans i hyreslagstiftningen eller dess forarbeten
framgar att hyran kan sittas av nigon annan 4n marknadens parter.?®> Det skulle kunna
argumenteras vara en annorlunda situation om det istdllet varit partsorganisationerna sjélva som
kommit fram med en liknande modell som den Géteborg nu forsoker infora. Organisationerna
har tidigare drivit utvecklingen pd egen hand, inte minst pa 60- och 70-talet i samband med
inforandet av bruksvirde och kollektiva forhandlingar. Men i det hér fallet dr det en kommun
som driver pa en ny tillimpning av hyreslagstiftningen. Det torde enligt min uppfattning inte

vara i enlighet med den ordning som giller.

I Frihamnsmodellen framgar tvéd olika modeller for att sétta de laga hyrorna. Den ena genom
en gemensam grundhyra med f6ljande hyresrabatter och den andra genom att forhandla fram
omvénd presumtionshyra. Av markanvisningsavtalen framgar att hyresnivaerna ar skarpa krav,
vilket stirks av att det faktum att det senare dven &r tinkt att regleras i kdpeavtalen. Trots dessa
skarpa krav dr tanken med modellen att parterna ska kunna forhandla om hyrorna i vanlig
ordning, men att de i sddant fall maste hélla sig inom det av kommunen uppsatta maxtaket.?%
Detta blir inte minst tydligt mot bakgrund av att omvénd presumtionshyra ar en av metoderna
som ska anvéndas vid hyresséttningen. For att kunna sétta en omvénd presumtionshyra ar det
ett krav att hyran har forhandlats fram kollektivt enligt HFL.2%” Annars kan provning av hyran
ske enligt bruksvérdet, vilket inte hade varit 6nskvért. En sddan provning hade med allra storsta
sannolikhet urholkat hela modellen eftersom hyresnivderna d& hade pressats upp till

bruksvirdet igen.

Forhandlingsmomentet kommer sdledes inte att tas bort bara pd grund av att kommunen sétter
ett hyrestak. Den enda skillnaden blir att kommunen justerar den ram for inom vilken
forhandlingen far ske. Kommunen sétter upp ett maxtak och sedan &r det upp till parterna att
forhandla inom den ramen. Det kan till exempel forhandlas kollektivt inom ramen for
presumtionshyra. Sett till subventionsmodellen finns ddremot inga krav pa forhandling (precis
som vid vilken nyproduktion som helst), utan det ar upp till hyresviarden hur man sétter en

205 Prop. 2009/10:185, s. 22-24.
206 Intervju Kristian Kall.
207 JB 12 kap. 55 ¢ §.
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grundhyra. Det enda som krévs dr att det sedan avtalas om hyresrabatter sa att de billiga

ldgenheterna kommer ner under maxtaket.?%

Fragan blir da vidare om det forhandlingsutrymme som parterna ges ar tillrackligt eller om
kommunen genom att stélla skarpa krav pa hyresnivéer helt enkelt begrénsar hyresgéstens och
hyresvardens forhandlingsutrymme i s stor utstrickning att det knappast kan anses utgora en
saddan forhandling som dr standard pd hyresmarknaden. Hér saknas praxis och det finns inte
heller klarlagt i varken doktrin eller forarbeten hur mycket forhandling som faktiskt krévs. Kall
konstaterar emellertid att det kan bli svart for parterna att na hela vigen ner till de lagsta
hyresnivderna pa egen hand och att det dérfor kan bli aktuellt med ytterligare rabatter fran
kommunens sida.??’ Detta talar tydligt for att forhandlingsutrymmet for de lagsta hyresnivaerna
ar extremt litet. Om maxtaket ligger pd 1 000 kr/kvm och ar kommer formodligen den
framforhandlade hyran att om inte hamna exakt pa 1 000 sd i vart fall strax ddrunder. Att hdvda
att parterna fortfarande forhandlar om hyran enligt den svenska hyresmodellen torde ddrmed
mest vara en skonsméssig beskrivning av forfarandet for att uppfylla det formella kravet pa
forhandling. Min beddmning &r att ndgon faktisk forhandling knappast kan anses foreligga i en
sadan situation. Det dr istdllet enligt min uppfattning tal om en variant av kommunal

hyresreglering.

Det kan konstateras att den modell som i dag géller for hyressittning och pa det stora hela har
gillt sedan 70-talet &r politiskt avvéigd och stiftad genom lag i riksdagen. Modellen bygger pa
ett forhandlingsforfarande som i huvudsak &r kollektivt. Systemet gér ut pd att parterna
forhandlar utan ndgon statlig eller kommunal inblandning och att det sker helt frivilligt. Den
enda begriansning som finns dr i princip bruksvérdet. Detta betonas och upprepas flera gdnger
om i bade statliga utredningar och i propositioner. Reglerar kommunerna hyresnivaer pé ett
sadant sitt som frintar parterna deras forhandlingsratt borde det darfor vara att bedoma som i

strid med den svenska hyreslagstiftningen. Det finns helt enkelt inte ndgot sddant utrymme.

6.4.5 Far en kommun stdlla krav pa hyresnivder i ett overlatelseavtal?

Det som tidigare har konstaterats géllande avsaknaden av myndighetsutdvning vid krav pa
upplatelseform borde pd samma sétt dven vara géllande for villkor med krav pa sirskilda
hyresnivder. Partsautonomin och avtalsfriheten dr sd pass utstrickt. Men samtidigt som
kommunalt styrande av upplatelseform i bdde markanvisnings- och overlatelseavtal &r en vil
debatterad frdga som har diskuterats flitigt i doktrin och forarbeten dr motsvarigheten for
sdrskilda hyresnivéer desto mindre omskriven. Anledningen borde helt enkelt vara att det inte
varit en frdga som aktualiserats sérskilt mycket forrdn under de senaste aren. Fragan ar
fortfarande av begrinsad vikt eftersom metoden inte anvdnts mer &n pa en handfull platser.

Diremot skulle den kunna komma att fa stor paverkan pa framtida forséljningar av kommunal

208 Se avsnitt 4.2.2.
209 Intervju Kristian Kill. Hur dessa rabatter ska utformas och hur stora de ska vara ér &nnu inte klarlagt.
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mark och hur kommunerna ser pd markanvisningsprocessen som helhet, varfor den &dnda tl att
utredas. For att kunna avgdéra om kommunerna har mojlighet att stdlla krav pa sirskilda

hyresnivder behdver vagledning hdmtas frdn beddmningen av sdrkrav pa upplatelseform.

Det gér att argumentera for att skillnaderna dr forhallandevis sma sett till hur villkoren utformas
rent avtalstekniskt. Nas slutsatsen att kommunen inte begar myndighetsutdvning och dirmed
har ritt att stdlla krav pd upplételseform 1 ett Overldtelseavtal borde det krdvas tdmligen
omfattande skillnader for att ett annat liknande krav skulle anses utgora sadan
myndighetsutdvning. Sérskilt nér det saknas lagreglering pd omradet. For att uppna tillracklig
nivd av myndighetsutovning skulle man kunna tdnka sig krav som dr anhingiga sjdlva
detaljplaneringen eller andra krav som faller mer tydligt inom kommunens offentligrattsliga
kompetens (till exempel krav som omndmns i PBL). Ndgon tydlig distinktion mellan olika typer
av sdrkrav har dock inte gjorts inom doktrinen och dessutom saknas praxis pa omradet.

I en statlig utredning konstateras att krav pd hyra “kan till exempel forekomma i
markanvisningsavtal men endast regleras juridiskt genom ett tomtréttsavtal”. Detta talar for att
kommunen borde kunna stélla sddana krav i markanvisningsavtal, samtidigt som det &r mer
oklart vad som giller vid det slutliga 6verlatelseavtalet.?!® Uttalandet kan samtidigt kritiseras
eftersom det inte underbyggs med ndgon forklaring eller motivering dverhuvudtaget. Utredaren
konstaterar bara att ett sddant villkor enbart kan regleras genom ett tomtréttsavtal. Det dr darfor
ocksa svart att forstd gransdragningen mellan markanvisningsavtal och tomréttsavtal kontra ett
vanligt  Overlatelseavtal. ~ Markanvisningsavtal  &r  tdtare = sammankopplat med

myndighetsutdvningen och en sddan logik ar darfor svér att begripa.

Partsautonomin att inga civilrittsliga avtal far ddrmed anses grundlédggande och dven omfatta
det fall dér en kommun stéller krav pd en byggherre rorande sirskilda hyresnivaer. Ett sddant
krav ir inte otilldtet pd den grunden. Den civilrdttsliga avtalsfriheten stracker sig langt och
parterna dr i princip fria att avtala om vad som helst inom ramen for dessa overlatelseavtal, sd

linge det inte finns ndgon invdndning som kan goras géllande pa annan grund.

Jag har 1 min framstdllning forsokt halla isér fragan om stridigheten mot hyreslagstiftningen
och huruvida det kan vara tal om myndighetsutovande ndr kommunen stéller krav pa
hyresnivder. P4 den senare fragan lutar en sammanvégning av det ovan nimnda mot att nagon
myndighetsutdvning rimligtvis inte kan anses foreligga vid sddant kravstdllande. Det dr saledes
kommunen fritt att ven reglera sddana krav, d4 man inte agerar i strid med legalitetsprincipen.
Samtidigt kan konstateras att en kommun som forutbestimmer hyresnivderna for en
nyproduktion med allra storsta sannolikhet gor det i strid med den svenska hyreslagstiftningen.

210S0U 2015:105, s. 162 f.
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6.4.6 Sammanfattning

Sammantaget talar detta for att kommunerna visserligen kan reglera hyresnivder som en del av
ett Overlatelseavtal avseende forsdljning av kommunal mark, men att en invindning i sddant
fall skulle kunna goras om att det strider mot hyreslagstiftningen och dess syften. Det ska dock
aterigen betonas att det saknas bade praxis och doktrin pa omrédet, vigledningen i forarbetena
ar dessutom mager dértill. Jag ndjer mig dérfoér med att konstatera att ett avtalsvillkor om
sarskilda hyresnivaer sannolikt hade gétt att jimka med stod av AvtL 36 §.

6.5 Byggherrarnas svira avvigning

Ju fler villkor och krav som en kommun stéller desto ldgre markpris, brukar vara en vanlig
huvudregel. En byggherre ar generellt villig att betala mindre for marken néir dennes réittigheter
inskridnks genom olika forbindelser som i slutindan pdverkar storleken pa avkastningen. I
princip alla former av krav medfor utokade kostnader for byggherren, vilket i slutindan kan
resultera i hogre boendekostnader for de som ska flytta in i bostdderna. Detta giller bland annat
krav pa upplételseform och hyresnivaer. Det dr vanligt att kommunerna fir lagre markpris for
mark som séljs for byggandet av hyresritter &n vad man far for motsvarande mark som bebyggs
med bostadsritter.?!! Man kan ocksa tinka sig att markpriset minskar om en byggherre inte far

ta ut samma hoga hyra.

De juridiska avvédgningar som gors bade i forhallande till 6verlatelse- och markanvisningsavtal
landar inte séllan i ndgon form av stéllningstagande kring vad som ar praktiskt mojligt att
faktiskt gora och vilka effekter det fir. Aven om jag hir nar slutsatsen att sérkrav kan stillas i
overlatelseavtal sa har frdgan de facto aldrig provats skarpt i domstol. Det finns darfor utrymme
for byggherrar att i frdgan provad och beroende pa vem man fragar dr sannolikheten att ni
framgang olika stor. Men till vilken nytta skulle egentligen en sddan provning ske?
Kommunerna har en oerhdrd maktposition framfor allt i egenskap av landets storsta dgare av
mark som lampar sig for byggandet av bostider. Privata foretag som livnédr sig pa just sddant

byggande ér beroende av att tilldelas kommunal mark att kunna bygga pé.

Kommunernas avtals- och forhandlingsfrihet innebér samtidigt att de inte dr tvungna att ingé
avtal med vem som helst, kommunerna kan sjédlva vélja vilka som ska f& kopa mark. Om en
aktor framstdr som konfliktsokande och drar tvister till domstol finns det siledes en sannolikhet
att dennes chanser att tilldelas framtida markanvisningar minskar vésentligt. Dessutom utgor
tvisten 1 sig en stor osdkerhetsfaktor nér frigan aldrig har provats réttsligt. Redan i1 dag finns
mdjligheter for byggherrar att agera i de fall de tycker att kommunerna uppstéller helt orimliga
avtalsvillkor. Byggherrarna kan anvénda sin avtalsfrihet till att helt enkelt inte inga ett sddant
avtal, eller till att forsoka forhandla fram en ldgre kopeskilling (med de begrinsningar som

finns). Saknas intressenter nidr kommunerna stéller upp for ménga och for hirda krav kommer

21 Statskontoret, Mark, bostadsbyggande och konkurrens, s. 108.
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marknadslogiken helt enkelt leda till att kommunerna behdver justera sitt kravstillande for att
fa igang bostadsbyggandet.

Hyreskommissionen foreslar for ovrigt en intressant modell dar ldgsta hyra hade kunnat
anvéindas som ett utvirderingskriterium i markanvisningsprocessen — istéllet for ett direkt krav,
vilket var fallet i Frihamnen.?!? Jag tolkar forslaget som att kommunen i sidant fall skulle
véirdera och véga in vilka hyror de intresserade byggherrarna ténkt sdtta som en av flera
aspekter, snarare dn att kommunen sjélv sétter upp skarpa krav pa vilka hyresnivaer som ska
giélla. Det hade varit en intressant modell som utmanat byggherrarna till att aktivt jobba mot
lagre hyrespriser genom att forsoka pressa produktionskostnaderna och finna nya
finansieringsmodeller. I det fall de inte gor detta lir de forlora markanvisningen av
konkurrensskél. Det hade dessutom varit ett sétt for kommunerna att undvika alla de juridiska
svérigheter som omgérdar markanvisningsprocessen och de sidrkrav som kommunerna kan
tankas vilja stdlla. Har finns med andra ord en alternativ modell som i storre utstrdckning hade
undvikit de storsta juridiska utmaningarna som Frihamnsmodellen stdlls infor. Det borde
dessutom vara en tdmligen enkel dtgérd att vidta. Det hade sannolikt bara kriavts ndgon form av

dndring 1 kommunernas markanvisningspolicys.

En annan intressant notering dr den undersokning gjord av Byggforetagen och SBUF, som
sammanstéller vilka krav som anses vara mest kostnadsdrivande enligt byggherrarna sjdlva. Att
kommuner stéller krav pé att vissa bostéder ska uppforas med en viss upplételseform anses inte
vara sdrskilt kostnadsdrivande, eftersom det leder till att kommunen tar ut ett hdgre alternativt
lagre pris pd marken. Minga byggherrar anser helt enkelt att krav pa upplatelseform knappast
paverkar deras bedomning av huruvida ett exploateringsprojekt dr av intresse eller ej. Ett krav

pa sirskilda hyresnivaer anses samtidigt vara det mest kostnadsdrivande kravet av alla.?!3

212 Hyreskommissionen, Hyresriitten i framtiden, s. 42 f.
213 SBUF, Smart kravstillande i markanvisningar, s. 11.
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7. Presumtionshyra
7.1 Inledning

Inom ramen for Frihamnsmodellen och de krav som stéllts pa sérskilda hyresnivéer dr en av de
tilltdnkta modellerna omvénd presumtionshyra. Tanken dr helt enkelt att kommunen stéller krav
pa sidrskilda hyresnivder och att parterna sedan faststdller dessa genom en
forhandlingsdverenskommelse. Aven om det ovan fastslagits att krav pa sérskilda hyresnivaer
i ett Overldtelseavtal avseende kommunal mark med stor sannolikhet dr i strid med
hyreslagstiftningen dr det 4nd4 intressant att utreda modellen med presumtionshyra, da den kan
f4 betydelse for det socialt héllbara bostadsbyggandet pé andra sétt. Dessutom mot bakgrund
av att det dr timligen troligt att kommunerna kommer fortsitta stélla krav pd hyresnivaer. I det
foljande kapitlet presenteras darfor bakgrunden till regleringen med presumtionshyra, dess
bakomliggande syften och hur institutet kan, och dr ténkt att, anvindas.

7.2 Okad forutsebarhet vid nyproduktion

Som en atgérd for att underldtta nyproduktionen av bostadsldgenheter infordes 2006 regleringen
om presumtionshyra. Syftet med det nya systemet var att garantera att hyresnivéerna skulle
tacka fastighetsidgarnas faktiska produktionskostnader for nyproduktioner. Tidigare hade det
funnits en risk att hyran kunde sittas ned sa pass mycket att den inte langre tickte kostnaderna.
Detta eftersom hyresndmnden vid en provning var skyldig att jimfora hyran med bruksvérdet
pa orten. Det fanns med andra ord en risk fOr att fastighetséigarna inte skulle gd med vinst ndr
de byggde ldgenheter pa dyr mark, vilket regeringen ansig var en faktor som bromsade upp
bostadsbyggandet. Om det finns en risk for att byggherren inte fir tillbaka
produktionskostnaderna vid en nyproduktion minskar incitamenten for bostadsbyggandet.?!#
Den nya regleringen syftade primaért till att skapa mer forutsebarhet i processen som helhet. En
fastighetsdgare skulle pd forhand veta vilka hyresnivaer som kunde tas ut, utan risk for att dessa
sedan dndrades i1 hyresnimnden under de forsta dren efter fardigstdllandet. P4 sd vis kunde
byggherrarna rikna pa om projekten var ekonomiskt héllbara eller inte redan i forvig. Effekten
av regleringen med presumtionshyra blev helt enkelt att parterna kunde hélla sig borta fran
hyresndmnden och “slippa” att fa hyrorna bestdmda i domstol.?!

Systemet med presumtionshyra gar ut pa att den kollektiva forhandlingsmekanismen anvénds
och att den hyra som forhandlas fram sedan inte gar att dndra inom loppet av 15 &r. Den
presumeras istdllet vara skilig. Forhandlingar om presumtionshyra ska ske mellan
fastighetsdgare eller en organisation som denne ingar i samt en hyresgistforening, i enlighet
med HFL.2!® Det betyder att en individuell férhandling mellan en hyresvérd och en hyresgést

inte omfattas av regleringen och inte fr ndgon presumtionsverkan.?!” For att presumtionshyra

214 Prop. 2005/06:80, s. 23.

215 Skorup & Underskog, Hyreslagarna, s. 250, se dven Holmqvist & Thomsson, Hyreslagen, s. 670.
216 JB 12 kap. 55 ¢ §.

217.S0U 2017:65, s. 46.
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ska kunna anvéndas fOrutsétter det att fyra uppstéllda krav dr uppfyllda. For det forsta maste
hyresgéstorganisationen som ingar avtalet vara etablerad pa den aktuella orten, vanligen ér detta
Hyresgéstforeningen. For det andra maste dverenskommelsen mellan parterna direkt hénvisa
till JB 12 kap. 55 c¢ §. For det tredje maste samtliga bostadsldgenheter i huset omfattas av
overenskommelsen och denna maste ocksa ha ingatts innan forsta hyresavtalet. Det fjdrde och

sista kravet konstaterar att regeln géller i 15 r.!®

For att kunna anvédnda sig av presumtionshyra krdvs helt enkelt att parterna ingar en
forhandlingséverenskommelse. Presumtionshyra férhandlas saledes inte i ett separat avtal, utan
utgor en del av den huvudsakliga 6verenskommelsen om hyran. Diaremot kravs enligt HFL att
en sddan Overenskommelse upprittas skriftligen eftersom systemet med presumtionshyra ér
strikt formbundet. Skulle till exempel hdnvisning saknas till JB 12 kap. 55 c §, vilket &r ett av
kraven pa presumtionshyra, far det som konsekvens att hela 6verenskommelsen kan provas i
hyresndmnden, vilket hade resulterat i en anpassning efter bruksvirdet. En sddan provning hade
urholkat den ténkta hyresséttningen helt och héllet.?!” Med anledning av detta dr det alltsd av
stor vikt att parterna strikt foljer de krav som stélls upp for att f4 kunna gora presumtionshyra
géllande. Om parterna misslyckas med detta fir det stora och kostsamma konsekvenser.

Den presumtionsverkan som uppstar vid anvindandet av JB 12 kap. 55 ¢ § géller for 1dgenheten
som sédan och inte for dess hyresgist. Detta innebér bland annat att det inte spelar ndgon roll
om det dr forsta hyresgdsten som bor dér, en andrahandshyresgést eller om ldgenheten har fatt
en helt ny hyresgist. Hyran kommer fortfarande presumeras vara skélig. Det spelar inte heller
ndgon roll om ldgenheten inte ldngre skulle omfattas av den aktuella forhandlingsordningen.

Presumtionsverkan kommer fortfarande gélla ver de 15 &r som ursprungligen avtalats om.?2°

Nér presumtionstiden efter 15 ar sedan har 16pt ut faller presumtionsverkan och hyran ska
istéllet fasas in i bruksvérdessystemet igen.??! En annan viktig detalj &r att presumtionshyrorna,
under den 15-arsperiod som de har presumtionsverkan, inte far ingd i jamforelseunderlaget for
berdkning av bruksvirdet for andra jamforbara lagenheter. Bakgrunden till detta &r att det inte
ansdgs lampligt att lata presumtionshyrorna f& genomslag i bruksvérdet ndr de inte sjdlva

bruksvirdesanpassas.???

En hyresgist kan dven vid presumtionshyra forskjuta fragan till hyresndmnden for provning.
Hyresndmnden kommer i ett sadant fall bara att prova om kraven for att anvénda
presumtionshyra i sig dr uppfyllda. Alltsd om hanvisning har gjorts till JB 12 kap. 55 ¢ §, om
det har forhandlats med behdrig partsorganisation och sa vidare. Hyresndmnden kommer med

218 JB 12 kap. 55 ¢ §, jamte Billquist m.fl., Hyresforhandlingslagen, s. 248 f.

219 Holmqvist & Thomsson, Hyreslagen, s. 666, jimte HFL 19 §.

220 prop. 2005/06:80, s. 49.

22! Hyreskommissionen, Hyresritten i framtiden, s. 22, jaimte Skorup & Underskog, Hyreslagarna, s. 252.
222 Baheru, Hyressdttning, s. 544.
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andra ord inte avgdra hur hyran forhaller sig till bruksvérdet pd orten mer &n i de fall dir det
bedoms finnas synnerliga skil. Om kraven for att fa anvidnda presumtionshyra ér uppfyllda ska
hyran antas vara skilig, oavsett om det finns likvirdiga ldgenheter som enligt bruksvérdet har
en mycket ldgre, eller hogre, hyra.??® 1 forfattningskommentaren i forarbetena uttrycks att
presumtionshyran “giller &ven om hyran for likvirdiga ldgenheter skulle vara pa en annan

niva”.?2*

Anledningen till varfoér presumtionshyra vid nyproduktion inférdes handlade alltsa om att
sakerstdlla att hyresintékterna skulle ticka fastighetségarnas produktionskostnader. Regeringen
ville inte att incitamenten for att bygga bostider skulle minska pé grund av att fastighetsdgarna
inte kunde sékerstilla avkastning i projekten.??*> Framfor allt betonades vikten av forutsebarhet
for hyresvérden. Att en hyresvérd enkelt skulle kunna forutse om hyran i projektet skulle ticka
produktionskostnaderna eller inte ansdgs ha en direkt avgorande betydelse for
bostadsbyggandet.??¢ Anvéindningen av presumtionshyra har 6kat kraftigt under de senaste
aren. For de ldgenheter som var nybyggda under 2018 forhandlades 33 % av hyrorna fram
genom presumtionshyra och 19 % genom bruksvirdeshyra. Snittet for en ldgenhet med
presumtionshyra 14g péd 1887 kr/kvm och ar samtidigt som motsvarande siffra for
bruksvérdeshyra 1dg pa 1 833 kr/kvm.??” Presumtionshyrorna anvinds flitigt och ligger i snitt
ocksa hogre én de som forhandlas fram genom bruksvirdessystemet. 2019 14g genomsnittet for
presumtionshyra pa 1 998 kr/kvm.??® Systemet med presumtionshyra har alldeles uppenbart
blivit ett anvdndbart verktyg som mycket vil ocksd kan ha paverkat bostadsbyggandet i en
positiv riktning. Nagra klara slutsatser kring detta dr dock svara att dra, eftersom det &r omojligt
att berdkna hur manga bostidder som hade byggts om systemet med presumtionshyra inte funnits
tillgéngligt.

Vid en utredning gjord 2017 konstaterades att ingen av landets atta hyresndmnder hade haft
nagra tvister om presumtionshyra uppe for provning.??” En sokning i diverse databaser visar att
det inte heller tycks finnas ndgra sddana provningar mellan 2017 och dagens datum.?*° Det finns

ddrmed ingen praxis for att tyda ut tillimpningen av bestimmelserna.

7.3 Omvind presumtionshyra
Pa senare &r har systemet med presumtionshyra i HL &ven anvints for andra syften &n att

sakerstdlla en tillrdcklig ekonomisk avkastning for fastighetsdgaren. Istdllet for att halla uppe

223 Holmqvist & Thomsson, Hyreslagen, s. 671.

224 Prop. 2005/06:80, s. 49.

225 SOU 2004:91, s. 65.

226 Ibid, s. 64.

221 SCB, Avgifter/hyror for nybyggda ligenheter 2018.

228 SCB, Avgifter/hyror for nybyggda ligenheter 2019.

229 S0U 2017:65,s. 114 f.

230 Fragan om domar med presumtionshyra har édven stillts till registrator pd hyresndmnden i Géteborg och pa
Svea Hovritt.
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hyresnivderna och sékerstélla avkastning har presumtionshyran anvénts for att pressa ner
hyrorna. Detta kallas allmidnt for omvénd presumtionshyra. En omvédnd presumtionshyra
innebadr att parterna kommer §verens om en hyra som ligger under nivéan for bruksvérdet, istéllet
for att som i vanliga fall komma Gverens om en hyresniva dver bruksvirdet. Detta dr ett av de

tillvigagéngssitt som Goteborgs kommun vill anvéinda inom ramen for Frihamnsmodellen.?!

Niér regeln om presumtionshyra inférdes var ursprungstanken som sagt att den skulle anvindas
till att sdtta hogre hyror &n vad som hade varit mdjligt genom bruksvirdessystemet. Samtidigt
framgar det inte ndgonstans i lagtexten att hyran faktiskt maste sdttas hogre &n bruksvérdet,
ndgot séddant krav finns inte uttryckt. Det enda som framgér direkt av lagtexten dr att en
forhandlingséverenskommelse ska presumeras vara skilig — alltsd oberoende av vilken hyra
som sitts.?*2 T det statliga investeringsstodet for hyresbostider och bostider for studerande
framgar samtidigt av forordningstexten att presumtionshyra kan anvéndas dven for att sitta
hyran lagre dn vad som hade varit mojligt genom anvindning av bruksvérdet.?*? For att beviljas
det statliga investeringsstodet for hyresbostidder och bostéder for studerande krivs ndmligen att
fastighetsdgaren ingér en forhandlingsdverenskommelse om en ldgre hyresniva under de forsta

15 &ren, med hénvisning till regeln om presumtionshyra i JB 12 kap. 55 ¢ §.23*

Samma konstaterande gors ocksé tydligt i en statlig utredning. Dér framgér att “numera dr det
klarlagt att presumtionshyra &dven kan innebdra att hyran sétts lagre dn en hyra bestimd enligt
bruksvérdet”.*> T en situation med omvind presumtionshyra konstateras emellertid att
hyresvérden borde fa sina kostnader tdckta pa ndgot annat sitt, till exempel genom statligt stod,
eftersom hyresvirden fortfarande bor garanteras en rimlig avkastning.?’® Ett
exploateringsprojekt med déliga forutsattningar for god avkastning till byggherren kommer
generellt krdva ndgon form av ekonomiskt stdd eller annat ekonomiskt incitament for att vicka

intresse.?3” Byggherrarna bygger sillan av vilgorenhet.

Utgangspunkten nér presumtionshyra forhandlas ar att hinsyn ska tas till det kostnadsunderlag
som hyresvérden redovisar for hyresgéstorganisationen, som bland annat kan besta av ritningar
och olika former av kostnadsberdkningar. Hyran ska anses som skdlig om den tédcker
hyresvirdens kostnader och dessutom leder till en rimlig avkastning pa dennes insats.*® Hur
den rimliga avkastningen berdknas framgar ddremot inte av forarbetena till lagen — den rimliga

avkastningen dr dock avgorande for om parterna kan triffa en Overenskommelse om

231 Qe avsnitt 4.2.2.

232 JB 12 kap. 55 ¢ §.

233 530U 2017:65, s. 46.

234 Ds 2015:35, 5. 57 och JB 12 kap. 55 ¢ §.

235 530U 2017:65, s. 46.

236 Tbid.

237 Statskontoret, Mark, bostadsbyggande och konkurrens, s. 22 f.
238 Prop. 2005/06:80, s. 53, jimte SOU 2017:65, s. 103.
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presumtionshyra dverhuvudtaget.>** Min bedomning ar att det kinns avldgset att tvinga in en
byggherre i ett projekt dir en rimlig avkastning inte kan sikerstéllas. Samtidigt ar det lite
problematiskt att det inte av forarbetena fortydligas hur en rimlig avkastning faktiskt berdknas.
Detta torde kunna vélla en del tolkningssvarigheter i forhallande till de fall ddr omvénd

presumtionshyra nu anvénds.

7.4 Anvindningen av omvind presumtionshyra

Alvstranden Utveckling foreslar att de ligre hyrorna i Frihamnen antingen ska tas fram genom
sa kallad omvénd presumtionshyra eller genom att en hyressubvention foljer med den enskilde
hyresgésten. Precis som tidigare konstaterats finns inga legala hinder for en hyresvérd att avtala
enskilt med sina hyresgister om individuella hyresrabatter.?*’ Vid anvéndandet av omvand
presumtionshyra finns ddremot fragetecken for vad som giller rent réttsligt. Inte minst mot
bakgrund av att det finns en risk for att byggherrarnas incitament for att bygga minskar, da
modellen riskerar att leda till en minskad ekonomisk avkastning. Omvénd presumtionshyra
kommer med stor sannolikhet leda till att hyresvirdarna tillats ta ut lagre hyresnivder och

dérmed far lagre intédkter.

Av forarbetena till HL framgar att det priméra syftet med systemet kring presumtionshyra var
att 0ka fOrutsebarheten for byggherrarna. Genom Okad forutsebarhet kan byggherrarna
sakerstdlla att de inte gar med forlust nér de ger sig in i projekt med nyproduktion. Detta framgér
ddremot inte av lagtexten i sig. Av lagtexten framgér endast att en forhandling méste ske, att
den ska skotas av en etablerad hyresgistorganisation, att den maste gélla for samtliga ldgenheter
1 huset och att den géller i 15 ar. Ndgra krav pa huruvida hyran ska vara hogre eller ldgre 4n
bruksvirdet finns sdledes inte. Inte heller finns ndgra formuleringar som kan tolkas i den
riktningen. Det dr samtidigt ytterst tydligt 1 forarbetena att syftet verkligen var att garantera
byggherrarna hogre hyresinkomster under en viss bestimd tidsperiod. Det dr vidare ocksa
tydligt att lagstiftaren genom den hér lagéindringen avsag att hyresvérdarna skulle kunna sétta
hyror hogre én bruksvérdet, da det ansdgs direkt ndodvandigt for att 6ka incitamenten for
bostadsbyggandet. Det framgar till och med av en senare utredning att det ar direkt avgdrande
att byggherrens kan sékerstéllas en rimlig avkastning. Hur sadan avkastning berdknas framgér

som sagt diremot inte.?*!

Genom inforandet av det statliga investeringsstodet stédlls dock fragan om anvéndningen av
omvénd presumtionshyra pa sin spets. Investeringsstodet bygger pa att parterna avtalar fram en
hyra som héller sig under sédrskilda normnivéer — annars far man inte ta del av det. Det regleras
specifikt att ett sddant avtal maste ingas med hanvisning till JB 12 kap. 55 ¢ § och regleringen

om presumtionshyra. Aven om det mé vara oklart huruvida investeringsstddet i sig gar att

239°S0U 2017:65, s. 95.
240 Se avsnitt 4.2.2.
241 Se avsnitt 7.3.
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anvinda for projektet i Frihamnen tycks bestimmelsens utformning och syfte tydligt 6ppna
dorren for anvidndandet av omvind presumtionshyra. Forarbetena till investeringsstodet
konstaterar att presumtionshyra kan anvédndas dven for att trycka ner hyresnivderna. Det
framgar emellertid inte att investeringsstodet faktiskt maste beviljas for att anvdndandet av
omvéand presumtionshyra ska tillatas — bara att det kridvs en rimlig avkastning. Stodet och
anvindandet av omvind presumtionshyra dr dirfor enligt min bedomning inte avhingiga
varandra. Det finns ingenting som tyder pé att omvénd presumtionshyra inte vore mdjligt att
anvénda fOr att hélla nere hyresnivaerna i nyproduktion d&ven om investeringsstodet inte gar att
soka. Diremot bor det aterigen tydligt noteras att en rimlig avkastning fortfarande behdver
sakerstdllas. Ett projekt dir investeringsstodet inte anvénds kraver darfor troligen ndgon annan
ekonomisk 16sning som garanterar avkastning at hyresvarden. Annars ér dess tillimpning mer
tveksam. Det gér dessutom att fraga sig om ndgon byggherre ens vore intresserad av ett projekt

med omvind presumtionshyra om avkastningen inte kan garanteras. Formodligen inte.

Denna tolkning starks av det faktum att den viktigaste utgadngspunkten med presumtionshyra ar
att hyresvirden ska kunna forutse huruvida hyran kommer ticka produktionskostnaderna eller
inte. De premisserna findras inte i fallet med omvind presumtionshyra. Aven dir finns goda
mdjligheter for hyresvirden att pa forhand gora en kalkyl 6ver projektet som helhet (inklusive
de alternativa ekonomiska 16sningar som kan téinkas finnas) och dérefter bedoma om det finns
en ekonomisk héllbarhet. Gor en byggherre bedomningen att det inte dr ekonomiskt hallbart att
ingd en Overenskommelse med omvind presumtionshyra sé finns alla mojligheter att avsta
eftersom det rdder avtalsfrihet. Aven om presumtionshyran frimst togs fram i syfte att
hyresvérdarna skulle kunna f4 ihop sina ekonomiska kalkyler dr det med andra ord inte alls
sarskilt tydligt att presumtionshyran faktiskt maéste bestdmmas till ett hogre belopp &n
bruksvirdeshyran. I alla fall inte sé linge den ekonomiska kalkylen 16ses genom andra metoder
och modeller.

Detta leder till slutsatsen att det med storsta sannolikhet inte finns négra legala hinder for att
anvinda regleringen om presumtionshyra dven for omvédnd presumtionshyra. Detta ma
visserligen inte ha varit det ursprungliga syftet med bestimmelsen, men likvél finns mdjligheten
att anvénda det hdr instrumentet pd olika sétt. Det skulle kunna argumenteras for att det &r
oetiskt av kommuner att utnyttja ett regelverk till motsatt syfte &n vad det egentligen varit avsett
for, men det dr en annan frdga &n huruvida det rent faktiskt strider mot lagstiftningen.
Investeringsstddets tillkomst bygger pd att verktyget presumtionshyra dven kan anvédndas for
att just sikerstélla ldgre hyresnivaer. Hade lagstiftarens tanke varit att presumtionshyra endast
skulle ga att anvénda till att halla hyrorna hogre dn bruksvirdessystemet hade man inte tagit
fram ett investeringsstdd som &r helt beroende av att det gar att anvinda samma verktyg dven
for att hélla hyrorna nere, under bruksvérdet. En sddan l4gre hyra hade kunnat sékerstéllas inom

ramen for stodet pa andra sétt &n genom just omvénd presumtionshyra.
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Samtidigt bor en varningens finger hojas for de effekter som innovativa anvindningar av olika
lagregleringar kan fa pa langre sikt. Har md det vara mojligt att anvéinda presumtionshyra pa
annat sitt dn regleringen ursprungligen varit avsedd for. Detta bor dock goras med stor
forsiktighet och eftertinksamhet. Inom ramen for Frihamnsmodellen har dven lyfts fram en
modell dér hyresnivderna halls nere med hjalp av hyressubventioner direkt fran hyresvérden till
sarskilda hyresgister. Hyresrabatter anses inte mota nagra legala hinder och kan dérfor vara en
god alternativ modell for kommunerna att anvédnda sig av. Fragan kvarstar ddremot fortfarande
om det utgdr en form av hyresreglering i strid med hyreslagstiftningen, vilket diskuterats

ovan.24?

For att fa till en hallbar modell for stadsutvecklingen pé sikt hade det formodligen underlattat
om Frihamnsmodellen anpassas pé ett sitt som Oppnar upp for byggherrar att anséka om
investeringsstod och/eller andra typer av stod. Det hade gjort det enklare att anvénda till
exempel omvénd presumtionshyra for att hélla nere nivderna och troligen hade ocksa intresset
fran byggbranschen okat. Kéll betonar att den utformning som investeringsstodet har i dag
knappast dr andamaélsenlig for bostadsbyggande pa dyr central kommunal mark, i vart fall inte
1 stora tillvixtregioner. Markpriserna &r helt enkelt for hoga for att gora en séddan kalkyl
hallbar.?**  Samtidigt har Frihamnsmodellen inneburit att langt ldgre hyror &n
normhyresnivderna for investeringsstodet har bestdmts i Frihamnen. Dessutom utan trolig
mojlighet att beviljas investeringsstod. En modell dér investeringsstodet dr mojligt att anvinda

tillsammans med andra ekonomiska modeller vore formodligen att foredra.

7.5 Sammanfattning

Min bedomning av regleringen kring presumtionshyra i JB 12 kap. 55 ¢ § och dess forarbeten
talar tydligt i riktningen att det &r mdjligt att anvdnda systemet dven for att sdtta hyror under
bruksvirdet. Det finns sdledes inga legala hinder mot att anvinda omvénd presumtionshyra, i
vart fall inte sd ldnge som hyresvdrdarna &ndd kan garanteras tdckning for sina

produktionskostnader tillsammans med en rimlig avkastning.

Med tanke péd att kommunala krav pa hyresnivder sannolikt vore i strid med den svenska
hyreslagstiftningen innebér detta emellertid att mdjligheten for kommunerna att anvénda sig av
omvéand presumtionshyra for att reglera hyresnivder i princip bara omfattar de fall dér
byggherrar frivilligt stéller upp och dér kommunen inte anvénder det som ett skarpt krav. Som
tidigare ndmnts kan detta exempelvis vara i samband med byggnation med hjilp av statligt
investeringsstod. Det hade dven varit tillampligt i det fall kommunerna istillet anvénder
hyresnivd som en bedomningsgrund vid tilldelning av markanvisning. Man kan ocksa ténka sig
att kommunen stéller krav pd att en viss andel av hyrorna ska forhandlas genom omvénd

presumtionshyra, utan att for den sakens skull begrinsa mer specifikt vilka nivder hyrorna

242 Se avsnitt 6.4.
243 Intervju Kristian Kall.
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hamnar péd. Detta borde vara juridiskt mdjligt om det till exempel kombineras med
investeringsstodet eller ndgon annan 16sning dir byggherren far ekonomiskt stod. Hér finns
formodligen utrymme for kommuner och byggherrar att finna kreativa 16sningar dér en rimlig
avkastning kan sékerstéllas samtidigt som omvéand presumtionshyra anvinds — utan att for den
sakens skull nédvéndigtvis strida mot hyreslagstiftningen.
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8. Slutsats

8.1 Fiar en kommun stéilla krav pa upplitelseform och hyresnivi i samband med
forsiljning av kommunal mark?

Kommunala sirkrav i form av sérskild upplatelseform (vanligen att hyresritter maste byggas
pa marken) ar vanligt forekommande vid avtalsférhandlingar géllande forsdljning av kommunal
mark. Min undersokning av styrandet av upplatelseform visar pé att det inte utgdr nagon
myndighetsutdvning och dérfor inte heller &r 1 strid med legalitetsprincipen. Inte heller borde
den reglering som framgér av PBL 8 kap. 4 a § utgora ett hinder for att reglera upplételseform.
For det forsta tar regleringen sikte pd en byggnads tekniska egenskaper och for det andra ér
propositionen som kan anvédndas for att gora en vidare tolkning av vad som utgdr
myndighetsutdvning motsédgelsefull i sig sjdlv. Min slutsats dr darfor att det inte finns négra
legala hinder for kommunerna att reglera upplatelseform i dverlatelseavtal avseende forsiljning

av kommunal mark.

Niér det daremot kommer till krav pa hyresniva blir det desto mer problematiskt. Inte heller ett
sadant krav torde utgéra ndgon form av myndighetsutdvning eller falla inom ramen for ett
tekniskt sérkrav. Ur det perspektivet finns saledes inga problem fér kommunerna att reglera
dven detta. Daremot innebdr krav pé hyresnivéer att kommunen frangar den ordning som géller
for hyressittning pa den svenska hyresmarknaden. Det dr parterna som ska forhandla om hyror
utan statlig eller kommunal inblandning, vanligen genom kollektiva forhandlingar mellan
partsorganisationer. Samtliga storre reformer av hyresritten har skett genom lagstiftning och
for att infora en modell som frdngér den ordning som géller 1 dag krivs dérfor att fragan utreds
1 behorig ordning och sedan stiftas genom lag. Ett kommunalt krav pa sérskilda hyresnivder
borde dérfor kunna utgdra ett avtalsvillkor som sannolikt gér att jimka genom anvidndandet av
AvtL 36 §.

8.2 Ar anviindandet av omviind presumtionshyra i strid med hyreslagstiftningen?

I lagtexten for presumtionshyra framgir inga krav pa att hyran maéste sittas hogre dn
bruksvirdet, &ven om det framgar av forarbetena att det alldeles uppenbart var lagstiftarens
syfte ndr regeln infordes. Samtidigt betonas att det primédra syftet med regleringen var att
sakerstdlla att byggherrarna fick en forutsebarhet i processen, alltsd att byggherrarna helt enkelt
skulle kunna uppskatta kostnader och fatta vil avvigda beslut rérande nyproduktionsprojekt.
Forutsebarheten forsvinner inte bara for att hyran kan bli ldgre. Det kommer fortsatt vara
mojligt for byggherrarna att gora en sddan uppskattning i forviig. Aven genom det omnimnda
investeringsstodet framgar att dorren for omvand presumtionshyra nu kan anses std Gppen.
Hade lagstiftaren inte velat att omvénd presumtionshyra anvéndes hade man formodligen hittat

ett annat institut att anvédnda sig av for att sdkerstéilla normhyran for investeringsstodet.

Detta innebir ddremot inte att det nu ar fritt fram for kommuner att 1 Gverlatelseavtalen stilla

krav pé hyresnivier som ska forhandlas fram genom omvidnd presumtionshyra.

59



Tillimpningsomrddet for omvédnd presumtionshyra kan ndmligen ségas vara tdmligen
begrinsat. Det framgar till exempel av samma utredning som fastslar att dorren &r 6ppnad att
det samtidigt kommer krdvas ekonomisk erséttning till byggherrarna for att fortsatt kunna

sakerstdlla en rimlig avkastning. Hur denna rimliga avkastning beréknas dr ddremot oklart.

Slutsatsen som dras dr att anvindandet av omvénd presumtionshyra inte i sig strider mot den
svenska hyreslagstiftningen. Hér finns séledes en mojlighet att pressa ner hyrorna och samtidigt
se till sa hyresvirdarna haller dem laga under en lidngre tidsperiod (15 ar). Detta dr ett utmarkt
system bland annat inom ramen for det statliga investeringsstodet och man kan ocksa tdanka sig
att det dr ett system som kan anvidndas for en mindre andel av fastighetségarnas hyresbestdnd
for att bidra till att skapa ett inkluderat och socialt héllbart boende. Forutsatt att de sjélva ér
med och forhandlar fram detta utan skarpa kommunala krav och att den rimliga avkastningen

for projektet som helhet fortfarande kan garanteras.

8.3 Kan Frihamnsmodellen bidra till att 6ka den sociala hillbarheten?

Ett socialt hallbart bostadsbyggande &r en av vér tids viktigaste framtidsfragor. Misslyckas vi
med det kommer segregationen att 6ka ytterligare med konsekvensen att bostadsmarknaden blir
dnnu mer svartillginglig for de som #r i absolut storst behov av ett boende. Ar
Frihamnsmodellen svaret pd alla svarigheter och utmaningar som vi star infér? Férmodligen
inte. Men den kanske atminstone kan vara en del av 16sningen och ta oss en bit pa vigen mot
en socialt hillbar bostadsmarknad som ger lika mdjligheter till alla medborgare. Och framfor
allt kanske Frihamnsmodellen pa riktigt kan bidra till att starta igdng en samhéllsdebatt om hur
vi genom markanvisningsprocessen, eller pd andra sitt, faktiskt kan ndrma oss ett svar pa hur
vi 10ser bostadssegregationen. Samtidigt dr det tydligt att det finns flera juridiska hinder pé
vigen. Dessa behdver antingen 10sas genom lagstiftning, eller sa far kommunerna hitta nya

kreativa sétt for att halla sig inom det ramverk som finns uppsatt.

Négonting som patalats som en nyckel for att kunna minska bostadssegregationen dr ett mer
allsidigt bostadsbyggande. Dér utgér upplatelseformen en viktig pusselbit. For att bygga mer
blandade stider krivs en blandning av olika upplatelseformer, dér hyresrétter byggs i omraden
som historiskt mest bestétt av bostadsratter och smahus — och vice versa. Min beddmning ar att
det redan 1 dag &r fullt mojligt for kommunerna att styra och stélla krav pa upplatelseform i de
kopeavtal som upprittas vid forsiljning av kommunal mark. Aven om det pa sikt férmodligen
kommer krivas fler legala verktyg for att kunna tackla bostadssegregationen mer

dndamalsenligt finns det verktyg som gér att anvdnda redan i dag.

Omvind presumtionshyra innebér dessutom mojligheter att sidkerstilla ldgre hyresnivaer under
langre tid. Det dr dock svért for kommunerna att krdva forhandling om sdrskilda hyresnivder
genom omvind presumtionshyra enligt nuvarande regelverk. Hyreslagstiftningen tycks inte ge
nigra sddana utrymmen utan har istéllet primirt gitt ut pd att flytta makten bort fran
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kommunerna och till marknadens parter. Institutet som saddant kan trots detta utgora ett verktyg,
inte minst ndr det kommer till investeringsstddet eller fall dir byggherren i en férhandling med
en hyresgéstorganisation kan tédnkas hélla en andel av hyresbestandet pa lagre hyresnivier under
en viss tid. Detta dr ndgonting som hade kunnat lyftas av hyresgéstorganisationerna inom ramen
for de kollektiva forhandlingar som redan sker. Pé sé sétt kan ocksd omvénd presumtionshyra
pa sikt bidra till att det byggs fler socialt hillbara bostadsomréaden.

8.4 Avslutande kommentar

Avslutningsvis tal att sigas nagra ord om vikten av de slutsatser som dragits inom ramen for
den hir uppsatsen. Flera av dem &r ndmligen, enligt min beddmning, begridnsade. Anledningen
till detta dr enkel. Genom sitt planmonopol och det omfattande &gandet av mark som lampar
sig for bostadsbyggandet, sitter landets kommuner i en mycket stark forhandlingsposition.
Aven om en byggherre skulle tvivla p4 riktigheten i kommunens tolkning av lagstiftningen vore
det formodligen en dalig idé att driva frdgan rent réttsligt, d& det hade riskerat att forsdmra en
relation som &r helt avgdérande for byggherrens verksamhet. Om en byggherre forsdmrar sina
utsikter for att tilldelas framtida markanvisningar kan det fa stora ekonomiska konsekvenser.
Utan att ha gjort ndgon uppskattning eller berdkning kan det nog konstateras tdmligen
okontroversiellt att en byggherre skulle kunna gora langt mycket storre ekonomiska forluster
pa att inte tilldelas attraktiva markanvisningar &n att i enstaka projekt g& med pa légre
hyresnivder. Detta dr formodligen ockséd anledningen till varfor de juridiska aspekterna sillan
dgnas sérskilt mycket fokus i samband med projekt likt det i Frihamnen.

Det ska ocksé sdgas att manga av de juridiska fragestillningar som kan ténkas dyka upp inom
ramen for markanvisningsprocessen dr snariga och svérutredda. Flera statliga utredningar
konstaterar till exempel nidrmast slentrianméssigt att det ar fullt mojligt for kommunerna att
gora bade det ena och det andra, samtidigt som det faktiskt rdder ganska kraftig oenighet om sa
ir fallet. Aven om min, eller nigon annans analys, kan tala i en riktning #r det dirfor ocksd
langt ifrén sékert att en domstol hade landat 1 samma slutsats om frigorna testades skarpt. Detta
ar givetvis en viktig aspekt som végs in i och paverkar helhetsbilden. For att forsoka fullgora
sin bostadsforsorjningsplikt kommer landets kommuner formodligen dven att framdver
fortsétta att utmana de metoder och modeller som i dag finns etablerade. Det géller troligtvis
bade hyressittningen och andra former av krav som rimligen kan ténkas leda till 6kad social
héllbarhet pa bostadsmarknaden. Juridik mé vara viktigt, men verkar som sagt inte i ett vakuum.

Det blir inte minst tydligt ndr man tittar pd Frihamnsmodellen.
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