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Sveriges Byggindustriers yttrande avseende SOU 2018:67 Betankandet Ett
snabbare bostadsbyggande Diarienr N2018/05145/SPN

Sveriges Byggindustrier ar de enskilda byggforetagens bransch- och arbetsgivarorganisation och
organiserar cirka 3 600 bygg-, anldaggnings- och specialféretag. Sveriges Byggindustrier har tagit del
av rubricerad remiss och vill framféra nedanstaende synpunkter.

Generella synpunkter

Sverige star infor en stor utmaning att fa till en battre fungerande bostadsmarknad. Vi kommer att bli
11 miljoner invanare inom en tioarsperiod vilket medfér behov av att fortsdtta rusta och bygga savil
bostdder som infrastruktur. Bostadsbyggandets villkor ar darfér av mycket stor betydelse. Sveriges
Byggindustrier dr dock av uppfattningen att de langtgdende forslag som presenteras i Ett snabbare
bostadsbyggande motverkar syftet att underldtta bostadsbyggande. Istillet riskerar
bostadsbyggandet att forsenas och fordyras.

Ingen analys av befintligt verktyg

Byggrattsutredningens direktiv utgick ifrdn ett behov av att kartldagga kommunernas mojligheter att
sakerstdlla att befintliga byggratter tas i ansprak i enlighet med géllande detaljplaner samt att
kommuner ska ha mdjlighet att sdkerstélla att byggratter i detaljplaner tas i ansprak utan onddigt
drdjsmal. Vid behov skulle utredningen dven foresla forstarkningar av kommunernas verktyg. |
direktivet ndamns sarskilt anvandningen av 6 kap 15 § Plan- och Bygglagen (PBL) och kommunens
mojlighet att 16sa in mark eller utrymme.

Trots direktiven har utredningen valt att inte ndrmare analysera tillampningen av det instrument som
finns tillgangligt; namligen inlésen enligt 6 kap. 15 § (PBL). Istdllet stannar utredningen vid ett
konstaterande att instrumentet finns men inte nyttjas i ndgon omfattning, och att detta eventuellt
beror pa oklarheter kring erséttningsnivaer vid inldsen. Ddrefter lamnas fragan med motivet att det
sistndmnda kring ersattningsnivaer ligger utanfor utredningen, och ar alltfor komplicerat for att
behandla inom ramen fér utredningen. Utifran direktiven hade det varit naturligt att istéllet ndrmare
analysera
a) varfor verktyget anvands i begransad utstrdackning och
b) (om skalet visar sig vara ersdttningsnivderna) om det ar givet att inlosen ska ske till vardeniva
enligt detaljplanens byggratt trots att genomforandetiden gatt ut och kommunen ddarmed
har mdéjlighet att dndra/upphava byggratten.
Utan en sadan analys av befintligt verktyg ar det anmarkningsvért att man anda véljer att foresla
genomgripande férandringar i lagstiftningen.



Ingen tydlig bild av behovet

I direktivet forutsdtts att outnyttjade byggratter i detaljplaner ar ett betydande problem.
Utredningen konstaterar dock i sitt tredje kapitel att

“..denna utrednings uppfattning dr att det till f6ljd av bristerna gdllande definitioner, statistik och uppféljning
inte — utan ett omfattande kartldggnings- och utredningsarbete — gdr att fa en aktuell bild 6ver hur ménga
byggritter som nyttjats i forhéllande till vad detaljplanen medger, men att tidigare studier visat att det
forekommer. Det dr ocksé troligt att antalet varierar éver tid dd marknadsefterfragan och konjunktur har stor
betydelse.”

Utredningen har ddrmed inte heller in tydlig bild av hur mdnga av de outnyttjade byggratterna som i
dagslaget skulle vara lampliga fér bebyggelse.

Det torde vara en forutsattning att problemets omfattning ar belyst innan beslut fattas om
genomgripande lagdndringar som innebar allvarliga ingrepp i den grundlagsskyddade dganderatten
och dessutom riskerar att forsena och fordyra bostadsbyggandet.

Oldmpligt att ga vidare med férslagen
Da varken problemets omfattning eller befintliga instrument fér att hantera problemet &r utrett
anser Sveriges Byggindustrier att det ar olampligt att gd vidare med utredningens forslag.

Kommentarer kring utredningens forslag

Den i PBL lagstadgade genomférandetiden, som i dag dr 5-15 Gr, dndras till 3—-15 ér

Utredningen motiverar sitt férslag med att “en onddigt lang utférandetid innebar att fardigstillandet
av bostader kan férhalas”. Synsattet utgar ifran att det finns ett intresse fran byggherren att dra ut pa
byggandet. | sjdlva verket ar mark en dyr lagervara och byggherren har darfér ett intresse av att
fardigstalla bostdder skyndsamt men maste ta hansyn till konjunktur och marknadslage.

Analysen av komplexiteten i genomférande av en detaljplan nar det ror sig om storre projekt eller
stora omraden med etapper brister. Manga olika aktorer ar involverade och det &r flera delar som
paverkar processen, sa som bygglov, startbesked, fornldimningar med mera. Byggherren ar alltsd inte
ensam radig dver processen. Bostadsbyggande kraver ocksa finansiering for att komma till stand,
vilket innebdr att byggherren maste teckna avtal med cirka 50-70 procent av de framtida képarna nadr
det ror sig om bostadsrdtter. Den hastiga inbromsning i bostadsbyggandet som sker nu visar att
kommuner svarligen har méjlighet att bedéma hur lang tid det tar att fa finansiering klar. Om
bostadsbyggandet istdllet 6kar kraftigt uppstar svarigheter att bemanna projekten. Férutsattningarna
for kommunerna att bedéma detta ar begransade.

Som en generell utgangspunkt ar det forstas dnskvart att, liksom utredningen ar inne pa, korta ner
handlaggningstiderna fér myndighetsbeslut. Det gynnar alla, dtminstone s ldnge kortare
handldggningstider ar en effektivitetsvinst som sker utan att andra hogst centrala virden sdsom
kvalitet, utveckling och rattssdkerhet dventyras. Utredningens idé om att uppna kortare
handlaggningstider via nedkortad genomférandetid ar tveksam och framforallt sker det pa bekostnad
av andra viktiga vdrden. Detta da forslaget riskerar att medfora savil simre kvalitet i byggandet som
att bebyggelsen inte alls kan genomféras.

Aterinfér de s.k. exploatdrsbestimmelserna: att kommunerna efter beslut av linsstyrelsen ska ha en
mdjlighet att I6sa in mark utan erséittning fér allménna platser och mark avsedd fér byggnadsverk fér vard,
utbildning eller omsorg som kommunen har en skyldighet att tillhandahalla.

Forslaget om att avsta mark utan ersattning fanns inte med i direktiven till Byggrattsutredningen, da
detta inte ar relevant for en utredning om bebyggande av tomter i enlighet med de detaljplaner som
de facto tagits fram, oavsett de férutsattningar som varit gillande.



Utredningen anfor att férekomsten av byggnadsverk fér vard, utbildning eller omsorg 6kar vardet pa
de bostader som ska byggas. Utredningen har dock inte kunnat visa att sa ar fallet. | detta
sammanhang maste sarskilt lyftas fram att det inte langre finns en lika tydlig koppling mellan skolor
och vérdet pa de tillkommande bostdderna i ett omrade, bland annat beroende p3 att
narhetsprincipen inte langre galler vid skolval. Vad géller byggnader for vard eller omsorg framstar
det som &n svarare att visa att dessa markbart skulle hdja virdet pé intilliggande bostider. Aven
denna typ av byggnader har ett stort upptagningsomrade. Eventuella effekter pa de planerade
bostddernas virde borde ddrmed dven paverka befintlig bebyggelse, varfor det dr svart att motivera
den kostnadsdkning som dverldmnande av mark innebar fér byggherrar. | praktiken innebdr forslaget
att man fordyrar investeringar och nytillskott av bostdder medan det befintliga bestandet bostader
inte drabbas trots att nyttan av aktuella samhallsfastigheter rimligen fordelas lika mellan dessa
parter. Forslaget presenteras ocksa samtidigt som bostadsbyggandet viker trots befolkningstillvaxt
och stort behov av bostader.

Sammantaget innebar forslaget ett allvarligt och omotiverat ingrepp i den grundlagsskyddade
aganderdtten, och motverkar syftet med utredningen — att snabba pa och underldtta
bostadsbyggande. De 6kade kostnader som forslaget innebar hojer risken i projekt och kommer att
innebdra dyrare bostdder. Vidare saknas helt vagledning for tillampningen av lagférslaget.

Infér en positiv bestimmelse om att ett exploateringsavtal far innehdlla ett Gtagande fér en
byggherre/fastighetsdgare att vidta atgdrder eller finansiera byggnadsverk fér vérd, utbildning eller omsorg.

Inte heller detta forslag har sin utgangspunkt i direktiven till Byggrittsutredningen. Aven detta
forslag ar behdftat med problemet att det ar svart att pavisa vilken nytta for
byggherren/fastighetsigaren som det byggnadsverk denne ska bekosta faktiskt innebar och
utredningen ger heller ingen vagledning i detta avseende. Vidare gors inte heller i detta led nagot
seridst forsok att reglera hur kostnadsfordelning ska ske mellan olika byggherrar och mellan
byggherrar och kommun/-er. Vad hander till exempel om byggnaden dndrar anvindningsomrade sa
att den inte langre kan kopplas till omradets bostdder? Fragan om hur systemet fér finansiering av
denna typ av byggnader ska bli tillrdckligt férutsagbart, enkelt och rattssakert for att vara
proportionerligt star obesvarad.

Forslaget om att byggherre/fastighetsdgare ska finansiera denna typ av byggnadsverk ir ett
langtgaende forslag i fler bemarkelser. Av utredningens formuleringar framgar att utredningen anser
att det tidigare funnits mojligheter for kommuner att forhandla om att exploatGrer exempelvis ska
bekosta skolbyggnader. Sveriges Byggindustrier invinder mot detta och menar att utredningens
forslag innebar nagot nytt. Lagstod for att tvinga privata aktorer att bekosta byggnader 3t det
allmdnna har aldrig funnits i PBL. Att innehallet i exploateringsavtal ska ha stéd i lag ar vl kdnt och
patalades av SKL 1990 (davarande Svenska Kommunférbundet):

“Kommunen kan inte genom t.ex. exploateringsavtal framtvinga prestationer fran en exploatér som avviker
frén lagstiftningen”

och dessutom av Madell, 2000:

“Ndr kommunen ingdr ett exploateringsavtal mdste det finnas stéd i den offentligriéttsliga lagstiftningen”.

Kort sagt — nar en myndighet beslutar om byggande pa enskilds mark dr det myndighetsutdvning och
darmed kravs stod i lag.

Utredningen foreslar nu att det ska bli tillatet att aldgga en byggherre att vidta atgarder/finansiera
byggnader for skola, vard och omsorg. Férslaget innebar att savil risk som kostnader 6kar, vilket
innebir att firre aktdrer kommer att ha mojlighet att bygga bostider. Aterigen ar detta ndgot som
gar tvart emot sjalva syftet med utredningen.

En reglering i PBL som uttryckligen anger att det dr tilldtet att ha 6verenskommelser om tidsplan fér
byggnadsverk i ett exploateringsavtal.



Utredningen foreslar att kommuner genom avtal ska kunna sitta tidsramar f6r byggandet, samt i
avtalet bestdmma en sanktion om byggandet inte sker inom den angivna tiden. Utredningen klargor
dock inte nér, eller med vem, sadana avtalsvillkor ska kunna tas in i exploateringsavtal. Detta maste
klargdras innan utredningens férslag tas vidare.

Denna konstruktion, att samhéllet tvingar fram byggande pa privat/enskild mark, ar ny och
genomgripande. Den foreslagna befogenheten, att i exploateringsavtal reglera genomforandet
oavsett finansiella och konjunkturella forutsattningar, stiller stora krav pa kommunerna att bedoma
forutsdttningarna for en privat aktor att klara byggkravet inom tidsfristen. Svarigheten i detta blir
sarskilt tydligt ndr bostadsbyggandet, som nu, plétsligt bromsar in till foljd av forandringar pa
marknaden som i grunden forandrar forutsdttningarna for byggande.

Forslaget vacker vidare fragor om likabehandling av kommunmedborgare/markagare oavsett var i
kommunen eller i landet byggandet sker. Risken ar stor for att frdgan hanteras olika fran fall till fall
och fran kommun till kommun.

Ett ytterligare problem med konstruktionen ar att om kommunen ska kunna aldgga en privat aktér en
tidsfrist ar det nédvandigt att den privata parten har radighet éver den atgérd tidsfristen avser. Sa ar
hdr inte fallet. Utdver lagakraftvunnen detaljplan kravs dels bygglov, dels startbesked for att pabdrja
byggandet, vilket i stort dr utanfor parts kontroll.

Ovanstdende riskerar att leda till an mer utdragna forhandlingar och darmed ocksa @n mer
langdragna detaljplaneprocesser d@n vad som ar fallet redan idag. Detta eftersom antagandebeslut &r
avhangiga avtalstecknande, som med forslaget dven ska innefatta tidsfrister. Utredningens forslag
om tidsfrister och viten ar mycket langtgaende. Inforandet av ett “byggtvang”, i enlighet med
utredningens forslag, riskerar att minska bendgenheten att alls soka tillstand till byggande i form av
bygglov/detaljplan. Mindre och medelstora aktérer/bolag drabbas sarskilt hart av att kommunerna
genom viten tvingar fram ett byggande i situationer da marknadsforutsattningar saknas och/eller i
samre konjunkturldgen.

Vidare utredning av expropriationslagen och inlésensbestimmelserna i syfte att sdrskilt utreda
ersdttningsnivéerna
Sveriges Byggindustrier vill paminna om att det finns fler satt att bedriva en aktiv markpolitik och
driva pa bostadsbyggandet utan att sjélv vara en stor markagare. Som tidigare anférts finns det via 6
kap. 15 § PBL en mojlighet for kommunen att I6sa in mark i det fall den enskilde
byggherren/fastighetsagaren inte formatt genomfora 6nskat byggande, vilket ger kommunen en
tamligen langtgaende majlighet att gripa in i samhéllsbyggandet. Sveriges Byggindustrier delar inte
utredningens uppfattning om att ersdttningsnivan behdver utredas narmare. Ett syfte med
grundlagsandringen var att battre efterlikna den ersattning som fastighetsagaren hade kunnat fa vid
en férsdljning av fastigheten pa den fria marknaden, utan nagot hot om expropriation. Den
fastighetsagare vars egendom exproprieras ska inte hamna i ett simre ekonomiskt ldge dn sina
grannar som inte far sina fastigheter exproprierade. Vi ser ddremot att det kan finnas ett behov av
klargérande kring hur vardenivan bestams (marknadsvardet). Om en sadan utredning ska vara
relevant behdvs dock en analys forst goras kring huruvida det faktiskt dr ersattningsnivaerna som ar
bakgrunden till varfor kommuner sillan anvander sig av befintligt verktyg.

Ge Boverket i uppdrag att utreda inférandet av en kommunal férkdpslag

Bakgrunden till férslaget &r att 6ka kommunernas moéjligheter att bedriva en aktiv markpolitik.
Forkopslagen avskaffades 2010 och innebar att kommunen kan trdda in i kbparens stélle och dverta
kdparens forpliktelser i det upprattade avtalet mellan séljare och kdpare. Det kan ifragasattas pa
vilket sdtt ett sadant regelverk uppratthaller konkurrensen. Om en privat aktér vid samma tidpunkt



skulle visa intresse for samma kdp hade en budgivning inletts. Kommunen bor séledes ses som vilken
intressent som helst. Dartill gav lagen kommuner mdjlighet att kdpa fastigheter nar det inte gick att
fa till en frivillig 6verenskommelse, och anvandes darmed ocksa som ett patryckningsmedel mot
enskilda fastighetsagare. Vid avskaffandet papekades att verktyget pa den tiden det fanns anviandes i
mycket 1ag utstrackning samtidigt som det for samhéllet innebar en stor administrativ borda. Mot
den bakgrunden menar Sveriges Byggindustrier att behovet av en utredning i denna fraga ar
begrdnsat och att andra verktyg ar mer relevanta.

Ge Boverket i uppdrag att samla in uppgifter om mdéjliga bostdder i lagakraftvunna detaljplaner / Utreda
hur information om byggrdtter och antal méjliga bostéder kan tillgéngliggéras i en digital planprocess
Sveriges Byggindustrier har inga invdndningar i sak mot dessa initiativ, men ifrdgasatter om nyttan av
dessa initiativ motsvaras av kostnaderna for uppbyggnaden av dessa system.

Sveriges Byggindustriers yrkanden

Sveriges Byggindustrier anser att det dr oldmpligt att ga vidare med utredningens férslag mot
bakgrund av att vare sig problemets omfattning eller befintliga instrument for att hantera problemet
ar utrett.

Sveriges Byggindustrier avstyrker

- Forslaget om att den i PBL lagstadgade genomférandetiden, som i dag dr 5-15 ar, andras till
3-154r(7.2)

- Forslagen om att aterinfora de s.k. exploatérsbestimmelserna: att kommunerna efter beslut
av lansstyrelsen ska ha en mdjlighet att I6sa in mark utan ersattning fér allmanna platser och
mark avsedd for byggnadsverk for vard, utbildning eller omsorg som kommunen har en
skyldighet att tillhandahalla (7.6.1)

- Forslaget om att Infér en positiv bestimmelse om att ett exploateringsavtal far innehalla ett
atagande for en byggherre/fastighetsagare att vidta atgarder eller finansiera byggnadsverk
for vard, utbildning eller omsorg. (7.6.2)

- Forslaget om en reglering i PBL som uttryckligen anger att det ar tilldtet att ha
overenskommelser om tidsplan for byggnadsverk i ett exploateringsavtal. (7.6.3)

- Vidare utredning av expropriationslagen och inlésensbestimmelserna i syfte att sarskilt
utreda ersattningsnivaerna (7.7)

- Forslaget om att ge Boverket i uppdrag att utreda inférandet av en kommunal forkdpslag

Sveriges Byggindustrier ifrdgasatter om kostnaden motsvaras av nyttan som foljer av de Gvriga vidare
utredningar som utredningen foreslar, men har inget att erinra i sak.

Fragor med anledning av detta remissvar kan stéllas till Anna Broman, bostadspolitisk expert, 072-
708 58 62 alt anna.broman@sverigesbyggindustrier.se
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