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SAMHALLSBYGGARNA

Yttrande 6ver SOU 2018:67 Ett snabbare bostadsbyggande

Samhallsbyggarna ar en férening for de som ar engagerade i att utveckla, bygga och férvalta
vart framtida samhalle. Vi ar en branschévergripande ideell natverksorganisation med

cirka 5 000 medlemmar. Vad som gor Samhallsbyggarna unika ar var bredd med
spetskompetenser inom samhallsbyggnadsomradets alla delar.

Inledning

Utredningen har sin bakgrund i den uppfattningen att det skett en negativ maktférskjutning
fran kommunerna till exploatérerna i fraga om styrning och inriktning av
samhallsbyggnadsprocessen i allmanhet och plan — och genomfdrandeprocesserna i
synnerhet. Foreliggande forslag till bl a andringar i plan — och bygglagen syftar darvid bl a till
att ge kommunerna battre forutsattningar att paskynda bostadsproduktionen. Utredningen
har uttryckligen skett mot bakgrund av den radande bostadsbristen och problemen med att
uppna balans mellan tillgdng och efterfragan pa bostadsmarknaden som helhet. De
lagrelaterade dndringarna avser:

a. Infoérande av nya genomforandetider for detaljplaner
Aterinférande av exploatdrsbestimmelser i PBL mm
c. Aterinférande av kommunal férkdpsratt

Harutover rekommenderar utredningen en uttalad aktiv kommunal markpolitik i syfte att
sakerstalla mark for bostadsbyggande samt en 6versyn av expropriationslagen, framst med
avseende pa markersattning vid inlésen av mark for allmant andamal.

Fortsattningsvis kommer sektionen att lamna synpunkter i enlighet med ovan redovisad
indelning av utredningens forslag i respektive sakfraga.

Aktiv kommunal markpolitik

Sektionen har inget att invanda mot ett sadant synsatt. Det maste vara upp till varje enskild
kommun att bedéma markbehovet for olika andamal och utifran detta uppratta en strategi
for vilken markpolitik man vill féra. Det far dock aldrig bli ett sjalvandamal for kommunerna
att aga mark om det inte finns ett tydligt och effektivt behov av detta. Att dga mark i
spekulationssyfte ar naturligtvis inte heller i linje med kommunernas ansvarsomrade.

Mojlighet till kortare genomfoérandetid

Utredningen foreslar att genomforandetiden for detaljplaner boér kunna forkortas fran 5-15
till 3—15 ar. Skalet hartill ar enligt utrednings mening att flera angeldgna projekt respektive
mindre och okomplicerade projekt kan férhalas med den nuvarande tidfristen for
genomfdrande. Utredningen foreslar ocksa att en detaljplan ska kunna delas in i omraden
med olika genomforandetid.
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All exploatering, oavsett typ, innefattar alltid en viss osdakerhet i genomférandefasen;
tidsmassigt, tekniskt, ekonomiskt, juridiskt, marknadsmassigt osv. De nuvarande
bestimmelserna om kortaste genomférandetid, fem ar, har tillkommit efter noga
overvaganden och med hdnsyn taget till de skiftande forutsattningarna for
plangenomfdrande. Atti det laget foresla en férkortning av genomforandetiderna enbart
med den forvantningen att kunna oka takten i bostadsbyggandet visar att man i utredningen
inte fullt ut forstatt komplexiteten i ett exploateringsprojekt. Mojligheter till dverprévning
till, andrade marknadsforutsattningar, férandringar i regelverk, i regionala och lokala
politiska villkor, i produktionsvillkor osv medfér att det maste finnas rimliga tidsmassiga
marginaler for finansiering, igdngsattning och genomfdérande av exploateringsprojekt. Att
forkorta genomférandetiden enligt utredningens forslag skulle skapa stress i planering och
produktion som kan fa allvarliga negativa konsekvenser for kvalitet och kostnader. Pa
samma satt ar en uppdelning av genomfdrandetiden inom ett och samma planomrade direkt
olampligt eftersom ett sadant forfarande splittrar upp genomférandet dar malsattningen for
att skapa en sammanhallen fungerande boende och verksamhetsmiljé motverkas. Istéllet
bor sadana exploateringar delas upp i olika planomraden om sa erfordras.

Sammantaget sager Samhallsbyggarna nej till att genomférandetiden for detaljplaner
forkortas pa foreslaget satt. Att det skulle vara en vag att uppna ovan angiven balans i
tillgdng och efterfragan pa bostadsmarknaden finner Samhallsbyggarna inte trovardigt.
Vidare sager Samhallsbyggarna nej till en uppdelning av genomférandetiden i en och samma
detaljplan.

Aterinférande av de sa kallade exploatérsbestimmelserna

Utredningen menar att slopandet av de s k exploatorsbestammelserna som angav vad som
var tillatet att reglera i ett exploateringsavtal mellan respektive kommun och
exploator/byggherre, bl. a exploatorens skyldighet att avsta mark for allmanna @ndamal, har
inneburit en kraftig maktforskjutning till exploatérernas/byggherrarnas férdel gentemot
kommunerna i fraga om planering och byggande. Utredningen foreslar darfor att dessa
aterinfors. Utredningen anfor vidare att all mark som avses anvandas for allmant andamal, t
ex mark for anlaggningar och byggnader avsedda for skolor, vard och omsorg, pa samma satt
som mark for gator, vagar och allman parkmark, utan ersattning ska éverlatas till
kommunen. Detta utifran den uppfattningen att det enligt utredningen per definition inte
foreligger nagon principiell skillnad mellan allmén platsmark och mark for offentlig
verksamhet enligt ovan och att det i grunden endast ar ett satt att kompensera det allménna
for den vardestegring medgiven detaljplan och darmed sammanhangande exploatering
medfor for exploatéren/byggherren. P4 samma grunder foreslar utredningen att det ska
vara mojligt for kommunen att i ett exploateringsavtal féreldagga exploatoren att forutom
allman platsmark bekosta byggnader och anldaggningar for offentlig verksamhet sdsom
skolor, inrattningar for vard och omsorg mm.

Samhallsbyggarna konstaterar att en helt 6vervagande del av landets narmare 290
kommuner stravar efter tillvaxt for att uppratthalla och forbattra den kommunala servicen i
ett saval langsiktigt perspektiv som i nartid. For det &ndamalet krdavs en omsorgsfull
planering som i kommunernas fall tar sig uttryck i socioekonomisk och fysisk planering. Vad
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galler den fysiska planeringen har kommunerna ett uttryckligt monopol pa alla
planeringsnivaer. For den langsiktiga planeringen ska varje kommun tillhandahalla en
oversiktsplan som ska vara vagledande nar planeringen bryts ned till detaljplaneniva. |
samtliga planeringsled ges kommunerna majlighet att behovspréva, lokalisera och avsatta
utrymme for det som aligger kommunerna att tillhandahalla. Nar man sedan nar
detaljplanenivan ska, om allt har skotts korrekt, forutsattningarna for lokalisering av
offentliga verksamheter vara entydiga och kdnda for saval kommunen som den tilltdnkta
exploatéren/byggherren. Kartlaggningen av var och i vilken omfattning den offentliga
verksamheten ska lokaliseras kan saledes vagas in i detaljplanearbetet och darvid bedémas
investeringsmadssigt. Det ansvaret vilar ensidigt pa kommunen att klarldgga och vaga in i
planarbetet och inte exploatoren. Darmed ocksa sagt att kommunerna genom det
kommunala planmonopolet har all erforderlig kontroll i tid och rum 6ver hur den offentliga
verksamhetens behov ska utvecklas och att erforderligt behov av mark fér detta tidigt kan
avsattas i planarbetet och vagas in i kommunens planering. Ett férhallande som knappast en
exploator har nagot inflytande 6ver. Den av utredningen framfoérda asikten att det i plan och
exploateringshanseende intratt en maktforskjutning till exploatérernas fordel saknar darfér i
detta avseende i allt vasentlig grund.

Betraffande utredningens forslag att mark for allmant &ndamal inklusive mark for byggande
av offentliga byggnader och anldaggningar utan ersattning ska éverlamnas till kommunen goér
sektionen foljande beddmning. De nuvarande reglerna om att exploatérer ska utféra och
utan ersattning 6verlamna till kommunen anlaggningar som ska underhallas av det
allmanna, sasom gator, vagar och parker ar en allman vedertagen rattsprincip som det inte
finns nagon anledning att dndra. Nar det daremot kommer till mark fér byggnader och
anlaggningar for allmant andamal ror det sig om kvartersmark som konstituerar sarskilda
byggrattsvarden pa samma satt som vilken annan kvartersmark som helst, t ex bostader,
handel och industri. Utredningens utgangspunkt att jamstalla kvartersmark med allman
platsmark ar naturligtvis orimlig och star klart i strid med de nu gédllande principerna for hur
markvarden konstitueras i en detaljplan. Forslaget innebar i princip en helt ny form for
konfiskering av mark som pa ett otillborligt satt kan anvdandas som patryckningsmedel mot
exploatéren/byggherren. Och det oaktat den allménna regeln som sager att de ataganden
som avkravs byggherren ska vara rimliga i forhallande till den nytta han har av den.
Tvingande markoverlatelse for ifrdgavarande andamal bor dven i fortsattningen ske med
utgangspunkt fran ett markvarde som 3dsatts enligt gdllande regler om inlésen eller pa annat
likvardigt satt.

Betraffande utredningens forslag att en exploator ska kunna aldaggas att svara for
investeringar i byggnader och anlaggningar for offentlig/allman verksamhet med
motiveringen att behovet av sddana investeringar sammanhanger med ifragavarande
exploaterings inriktning och omfattning menar Samhallsbyggarna att utredningen inte har
forstatt hur modern samhallsutveckling gar till med avseende pa finansiering och
huvudmannaskap rérande offentlig verksamhet, oavsett om det avser kommunal eller statlig
verksamhet. Sedan en lang tid tillbaka drivs en omfattande del av den offentliga
verksamheten i privat regi. Denna verksamhet ar skattefinansierad pa precis samma satt
som om den drevs i statlig eller kommunal regi. Och pa samma satt har under senare ar
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etablerats en rad fastighetsforetag och investerare vars affarsidé ar att bygga och férvalta
byggnader och anlaggningar for offentlig verksamhet. Dessa foretag har hég kompetens och
seriositet med stort intresse att forvarva objekt, fardigstallda saval som planerade, for
sadant andamal. Denna utveckling har ocksa medfort att kommuner som prévar denna
mojlighet inte behdver binda kapital eller ta nagra risker i fastighetsinvesteringar. Att under
sadana omstandigheter adlagga en exploatér med en helt annan inriktning och utan
erforderlig kompetens genomfora ifragavarande typ av byggnation skapar osdkerhet i saval
planering som produktion. Om det inom ramen for en detaljplan ska inrymmas offentlig
verksamhet bor denna sakerstallas pa annat satt an genom ett dlaggande av exploatéren.
Med nuvarande och i grunden langsiktiga marknadsforutsattningar ar mojligheterna mycket
goda for att finna intressenter vid sidan av berdrd exploatér for finansiering och drift av
byggnader och anlaggningar for offentlig verksamhet.

Samhallsbyggarna finner ingen anledning att i exploateringsavtal ensidigt mojliggor for
kommunerna att aldgga exploatéren/byggherren att investera i byggnader och anlaggningar
for offentlig verksamhet. Samhallsbyggarna anser ocksa att den avtalsfrihet som enligt
utredningen rader i férevarande sammanhang riskerar att helt sattas ur spel och darigenom
fordroja eller helt forhindra ett dnskvart plangenomférande. Det av utredningen foreslagna
administrativa systemet dar lansstyrelsen ska engageras ar ocksa bade krangligt och
tidskravande. Samhallsbyggarna bedémer att lansstyrelserna inte utan betydande
resursforstarkning har erforderlig kompetens for detta uppdrag. Nagot som definitivt inte
bidrar till att minska kostnaderna och det tidsmassiga genomférandet av ett byggféretag.

Reglering av 6verenskommelse om tidplan

Samhallsbyggarna gor ingen sarskild bedomning av tillatligheten av att i exploateringsavtal
reglera tidpunkten for ifragavarande exploateringsprojekts fardigstdllande. Sadana
overenskommelser bor dock, med hanvisning till vad som ovan anforts betraffande
detaljplaners genomforandetid tillampas med stor restriktivitet. Samhallsbyggarna anser
inte att fradgan bor regleras i lag.

Inférande av kommunal forkopslag

Samhallsbyggarna konstaterar att det ytterst sdllan kommer ut mark till férsaljning om det
inte finns ett uttalat exploateringsintresse for sadan mark. Med stod av sitt planmonopol har
i sddana situationer kommunerna alla verktyg som erfordras for att styra den tilltdnkta
exploateringen i 6nskvard riktning. Mojligheterna till kommunernas forkopsratt vid
markforsaljningar togs bort bland annat av den anledningen att den sallan utnyttjade och att
behovet pa sakliga grunder beddmdes som ytterst begransat. Sedan forkopsratten togs bort
har i sak inte nagot dndrat behovet av en sadan mojlighet och inte heller utredningen har
pavisat att kommunal férkopsratt pa nagot satt skulle underlatta/paskynda
bostadsbyggandet nationellt, regionalt eller lokalt. Dartill kommer att méjlighet till
kommunal forkdpsratt, oavsett vilka villkor som stélls for ett sddant forfarande, skapar
osakerhet pa transaktionsmarknaden med bl. a felaktig prissattning pa mark och byggnader.
Sektionen sager uttryckligen nej till ett aterinférande av den kommunala forképsratten.
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Expropriationslagstiftningen har utretts ett antal ganger utifran de rattsprinciper som galler
nationellt. Nuvarande expropriationslag ar val genomarbetad och svarar val upp mot
modern lagstiftning for ifragavarande dndamal. Detta galler saval de materiella/ekonomiska
grunderna som de principiella utgangspunkterna for lagens tillampning. Att i det laget och
enbart med hanvisning till den problematiska situationen pa bostadsmarknaden foresla
andringar i expropriationslagens ersattningsbestammelser mm anser Samhallsbyggarna
bade onddigt och mindre trovardigt. Det maste finnas forutsattningar for seridsa
byggherrar/exploatorer/fastighetsbolag osv att kunna stédja sig pa ett langsiktigt hallbart
regelverk som expropriationslagen. Att dndra i varderingsregler mm i denna lag och i de
lagrum som ar kopplade till denna undergraver kraftigt dessa forutsattningar.
Samhallsbyggarna anser darfor att expropriationslagen inte boér bli foremal for utredning pa
det satt som utredningen foreslagit.

Okad kunskap om detaljplanelagda byggritter och mojliga bostider

Samhallsbyggarna delar utredningens uppfattning i denna fraga samtidigt som vi konstaterar
att ett omfattande utvecklingsarbete rorande digitalisering av basdata rérande
samhallsbyggandet redan pagar i samverkan mellan lantmateriet, boverket och skatteverket.
Detta utredningsuppdrag samordnas av myndigheten for digital forvaltning (DIGG) och skulle
rimligen kunna utdkas i enlighet med utredningens forslag.

Sammanfattning av Samhallsbyggarnas yttrande

Foreliggande forslag till andringar i plan — och bygglagen mm har tillkommit i ett i och for sig
vallovligt syfte. Namligen att skapa forutsattningar for ett snabbare bostadsbyggande och pa
sa satt eliminera den raddande obalansen mellan tillgang och efterfragan pa bostader.
Samhallsbyggarna har pa ovan anférda grunder dock inte funnit att forslagen skulle ha
nagon inverkan pa takten i utbyggnaden av bostadsbestandet.

Samhallsbyggarna konstaterar att radande lagstiftning pa berérda omraden ar val beprévade
och fungerar val utifran sina syften. Utredningens forslag ar tyvarr dgnade att skapa
osakerhet bland de aktérer som berors och kan i slutdandan fa kostnadsdrivande effekter.
Nagot som gar stick i stdv mot de centrala politiska malsdttningarna for en effektivisering av
bostadsproduktionen. Samhallsbyggarna anser att ytterst ar det ett kompetent och effektivt
utnyttjande av det kommunala planmonopolet som ar avgérande for hur, var och nar
etableringen av nya bostader kan komma till stand. For kommunerna ar saledes en trovardig
planberedskap pa alla plannivaer det centrala vad géller att halla uppe ett acceptabelt
tempo i bostadsproduktionen. Med undantag fér rekommendationen att kommunerna bor
bedriva en strategisk langsiktig markpolitik samt tillskapa ett digitalt system for 6kad
kunskap om detaljplanelagda byggratter och mojliga bostader avstyrker Samhallsbyggarna
utredningens forslag.

Stockholm 2019-01-14

Sara Haasmark Jan Wejdmark
Vd for Samhallsbyggarna Ordférande for Samhallsbyggarna
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