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Promemoria

REGERINGSKANSLIET 2013-09-19 S2013/6411/PBB

Socialdepartementet

Plan-, bygg- och bostadsenheten

Tekniska egenskapskrav och kommunala markanvisningar

Promemorians huvudsakliga innehall

Denna promemoria innehaller for det forsta ett forslag till &ndring i plan-
och bygglagen (2010:900), PBL, med innebdrden att en kommun inte far
stalla egna krav pa ett byggnadsverks tekniska egenskaper vid planlaggning,
genomforande av detaljplaner och andra &renden enligt PBL. Om en kom-
mun staller sadana egna krav ar dessa krav utan verkan. Byggkravsutred-
ningen foreslog i SOU 2012:86 att kommunala sérkrav skulle forbjudas i
vissa avtal. Promemorian innebér en justering av utredningens forslag pa sa
vis att promemorian foreslar att regleringen mot s.k. sérkrav ska gélla
generellt ndr kommunen tillampar PBL i egenskap av myndighet.

Promemorian innehaller dven ett forslag till ny lag om kommunala mark-
anvisningar, som en foljd av ett forslag fran Statskontoret (rapport 2012:25).
Statskontoret foreslog ett fortydligande i bostadsforsorjningslagen med
innebdrden att en kommun ska ha en policy for markanvisningar, medan
forfattningsforslaget i promemorian innebar att ett sadant krav infors i en
separat lag.

Syftet med bade den nya lagen och fortydligandet i PBL &r att 6ka transpar-
ensen och konkurrensen i framfor allt kommunala avtalsférhandlingar for att
pa sa satt effektivisera byggprocessen.

Andringarna foreslas trada i kraft den 1 januari 2015.



1 Forfattningsforslag

1.1 Forslag till lag om andring i plan- och bygglagen (2010:900)

Héarigenom foreskrivs att 8 kap. 4 § plan- och bygglagen (2010:900) ska ha
foljande lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

8 kap.
48

Ett byggnadsverk ska ha de tekniska egenskaper som ar vasentliga i fraga
om
. barformaga, stadga och bestandighet,
. sdkerhet i héndelse av brand,
. skydd med hansyn till hygien, halsa och miljon,
. sékerhet vid anvéandning,
. skydd mot buller,
. energihushallning och varmeisolering,
. lamplighet for det avsedda andamalet,

8. tillganglighet och anvandbarhet for personer med nedsatt rorelse- eller
orienteringsférmaga, och

9. hushallning med vatten och avfall.

Vad som krévs for att ett byggnadsverk ska anses uppfylla forsta stycket
framgar av foreskrifter som har meddelats med stod av 16 kap. 2 8.

En kommun far inte stélla egna
krav pa ett byggnadsverks tekniska
egenskaper  vid  planlaggning,
genomférande av detaljplaner och
andra arenden enligt denna lag. Om
en kommun i ett arende enligt denna
lag staller sadana egna krav &r
dessa krav utan verkan.
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Denna lag trader i kraft den 1 januari 2015.



1.2 Forslag till lag om kommunala markanvisningar

Harigenom foreskrivs foljande.

Inledande bestimmelser
1 § Denna lag innehaller bestammelser om kommunala markanvisningar.

2 8 I denna lag avses med

markanvisning: en dverenskommelse mellan en kommun och en byggherre
som ger byggherren ensamrétt att under en begransad tid och under givna
villkor foérhandla med kommunen om Gverlatelse eller upplatelse av ett visst
markomrade for bebyggande.

Riktlinjer fér markanvisningar

3 § Kommunfullmaéktige ska anta riktlinjer for markanvisningar. Riktlinj-
erna ska innehalla kommunens utgangspunkter och mal for dverlatelser eller
upplatelser av markomraden for bebyggande, handlaggningsrutiner och
grundlaggande villkor fér markanvisningar samt principer for mark-
prissattning.

4 8 Kommuner som inte genomfér nagra markanvisningar ar inte skyldiga
att anta riktlinjer enligt 3 8.

Denna lag trader i kraft den 1 januari 2015.



2 Arendet och dess beredning

Byggkravsutredningen

Regeringen beslutade i november 2011 att en sarskild utredare skulle se
éver vissa byggfragor i syfte att underlatta byggandet i Sverige (dir.
2011:100). Utredaren skulle bl.a. kartlagga kommunernas tillampning av
bestdammelserna om tekniska egenskapskrav i plan- och bygglagen
(2010:900), plan- och byggforordningen (2011:338), samt Boverkets
byggregler (BFS 2011:6), BBR.

Byggkravsutredningen 6verlamnade i december 2012 sitt delbetdnkande
Okat bostadsbyggande och samordnade miljokrav — genom enhetliga och
forutséagbara byggregler (SOU 2012:86). | detta beskrivs och analyseras
vilka skillnader i tillampningen och tolkningen av de tekniska egenskaps-
kraven som forekommer i landets kommuner i samband med plan- och
bygglovsprocesserna. Utredningen har funnit att det ar relativt vanligt att
kommuner staller sinsemellan olika krav som ibland gar utéver BBR:s krav
pa tekniska egenskaper for byggnader och att detta leder till 6kade bygg-
kostnader och hammad produktivitetsutveckling. Utredningen foreslar
darfor nya bestammelser for att forhindra sadana s.k. sarkrav.

Delbetdnkandet har remissbehandlats. En sammanstélining finns tillganglig
i Socialdepartementet (S2012/8708/PBB).

Statskontoret

Regeringen beslutade i november 2011 att uppdra at Statskontoret att besk-
riva och utvardera den kommunala markanvisningsprocessen for bostads-
byggande.

Statskontoret har redovisat uppdraget i rapporten Mark, bostadsbyggande
och konkurrens. En granskning av den kommunala markanvisningsprocess-
en (2012:25). Fokus i rapporten ligger pa hur markanvisningarna paverkar
konkurrensen och utbudet pa marknaden for bostadsbyggande. Statskonto-
rets granskning visar att en aktiv markpolitik kan bidra till ett 6kat bostads-
byggande i kommunerna och en forbattrad konkurrens.

Rapporten har remissbehandlats. En sammanstallning finns tillganglig i
Socialdepartementet (S2011/10454/PBB).

3 Overviaganden och forslag
3.1 Forbud mot kommunala sarkrav om byggnadsverks tekniska
egenskaper

Forslag: En ny bestdammelse infdrs i plan- och bygglagen om att en kom-
mun inte far stalla egna krav pa ett byggnadsverks tekniska egenskaper
vid planlaggning, genomférande av detaljplaner och andra &renden enligt
denna lag. Om en kommun i ett drende enligt denna lag stéller sadana
egna krav &r dessa krav utan verkan.




Skalen till forslaget

De tekniska egenskapskraven behdver vara enhetliga éver landet

Det har framkommit att landets kommuner staller olika krav pa tekniska
egenskaper for byggnadsverk, vilket bl.a. framkom i en remiss som Boverk-
et genomforde hosten 2010 kring de nya energikraven i Boverkets byggreg-
ler (BFS 2011:6), BBR. Av remissvaren framkommer bl.a. att flera kom-
muner stéller energikrav utover de krav som stalls i BBR. Kraven tillampas
bl.a. dels for kommunens egna byggnader, dels vid forsaljning av kommun-
ala smahustomter. Kraven innefattade pa olika satt en skarpning i forhallan-
de till energikraven i BBR.

Mot denna bakgrund tillsatte regeringen i november 2011 den s.k. Bygg-
kravsutredningen. Utredningen fick bl.a. i uppgift att kartlagga vilka skill-
nader i tillampningen och tolkningen av de tekniska egenskapskraven som
forekommer i landets kommuner i samband med plan- och byggprocesserna.
Utredningen skulle dven analysera effekterna av skillnaderna i tillampning-
en, sarskilt avseende byggandet och produktivitetsutvecklingen i Sverige.
Av utredningsdirektiven framgar att det finns en risk att skillnaderna i
tillampningen av kraven forsvarar upphandlingen for byggherrar och arbetet
for konsulter och entreprendrer samt att det finns en risk att skillnaderna
leder till minskad forutsagbarhet och minskade mojligheter till prefabrice-
ring av konstruktioner. Detta paverkar i sin tur hela byggprocessen genom
en begrénsning av mojligheterna att upprepa byggprojekt i olika delar av
landet. Detta kan i sin tur fa konsekvenser bade for de direkta och indirekta
kostnaderna i enskilda projekt. Olika kravnivaer kan ocksa leda till onddiga
granshinder, inte bara mellan landets kommuner utan ocksa i forhallande till
vara grannlander.

Byggkravsutredningen har i delbetankandet Okat bostadsbyggande och
samordnade miljokrav — genom enhetliga och forutsagbara byggregler
(SOU 2012:86) kartlagt forekomsten av s.k. sérkrav, dvs. kommunala krav
med nivaer som gar utover de foreskrifter som anges i BBR. Utredningens
undersokningar pekar pa att det ar relativt vanligt férekommande med
sadana krav, framfor allt nar det galler energiprestanda men éven tillgang-
lighet. Enligt utredningen staller kommunerna med andra ord hogre krav an
vad som anges i de nationella foreskrifterna. Enligt utredningen leder detta
bl.a. till betydande direkta merkostnader for projektering och uppférande
samt motverkar industriella koncept som kan ge lagre kostnader. Utred-
ningens samlade beddmning &r att den direkta merkostnaden for uppférande
av bostader i genomsnitt uppgar till 10 till 15 procent, vilken till helt 6ver-
véagande del beror av sérkrav vad galler bostaders energianvéndning. Sérkra-
ven leder enligt utredningen till indirekta kostnader i form av minskat
bostadsbyggande.

De tekniska egenskapskraven dr allméant gallande och syftar till att sakra en
god kvalitet pa den byggda miljon 6ver hela landet. En férdel med att regler-
na ar nationella ar att en byggherre eller ett byggforetag ska kunna lita pa att
samma byggregler galler oavsett var i landet byggnaden ar tankt att upp-
foras, med undantag for de variationer som f6ljer av olika klimatzoner och
platsens forutsattningar i ovrigt. Férutsagbarheten motverkas av att kom-
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muner staller olika krav pa byggnadsverks tekniska egenskaper som i var-
ierande utstrackning gar utdver kravnivaerna i BBR. | de allra flesta fall
avser sarkraven inte att kommunerna frangar de tekniska egenskapskraven
utan att kommunerna infor lokala skérpningar av géllande krav, ofta till
foljd av att kommunen uppfattar att de nationella foreskrifterna inte ar till-
rackligt langtgaende och en dnskan att profilera en viss exploatering som ett
miljoprojekt.

Utredningen har beddmt att nackdelarna med kommunala sérkrav &r sa be-
tydande att dessa bor hindras. Utredningen har darfor foreslagit en ”’stopp-
bestimmelse” i PBL som innebir att kommunen inte far ingé ett genom-
forandeavtal som innehaller krav avseende tekniska egenskaper pa bygg-
nadsverk som gar utdver vad som galler enligt PBL eller foreskrifter
meddelade med stod av PBL. Stoppbestammelsen reglerar pa vilket satt
genomforandeavtal far innehalla krav avseende byggnadsverks tekniska
egenskaper.

Promemorian delar uppfattningen att det finns betydande nackdelar med att
olika kommuner utformar egna krav, inte minst genom att det paverkar
byggkostnaderna. Sverige har bland de hégsta byggkostnaderna i EU, vilket
paverkar forutsattningarna for att tillgodose behovet av bostader i landet.
Enligt utredningen ar sérkraven en betydande kalla till byggkostnaderna,
vilket talar for att olampligt att kommunerna utformar egna krav. Prome-
morian anser att tungt vagande skél talar for att de tekniska egenskaps-
kraven behdver vara enhetliga 6ver landet och att de krav som stélls behdver
vara miljomaéssigt, samhallsekonomiskt och fastighetsekonomiskt motive-
rade.

Den lagtekniska Idsning som Byggkravsutredningen foreslog har kritiserats
i samband med remissbehandlingen av delbetdnkandet. Mot denna bakgrund
redovisas i denna promemoria en ny lagteknisk 16sning.

Gallande bestammelser

I plan- och bygglagen (2010:900), forkortad PBL, finns bestammelser om
tekniska egenskapskrav. Ett byggnadsverk ska ha de tekniska egenskaper
som ar vasentliga i frdga om nio olika omraden som anges i lagen, bl.a. bar-
formaga, sakerhet i handelse av brand, skydd mot buller, sakerhet vid an-
vandning samt energihushallning och varmeisolering (8 kap. 4 § PBL). Vad
som kravs for att ett byggnadsverk ska anses uppfylla kraven framgar av fo-
reskrifter som har meddelats av regeringen eller den myndighet som rege-
ringen bestammelser.

Regeringen har i plan- och byggférordningen (2011:338), forkortad PBF,
meddelat foreskrifter om den narmare innebdrden av de tekniska egenskaps-
kraven (3 kap. 7-22 8§88 PBF). | forordningen har regeringen dven bemyn-
digat Boverket att meddela de foreskrifter som behdvs for tillampningen av
bestammelserna i lag och forordning (10 kap. 3 § PBF). Aven Transport-
styrelsen har regeringens bemyndigande att meddela féreskrifter for tillamp-
ningen av tekniska egenskapskrav i vissa avseenden (10 kap. 6 §8 PBF).
Boverkets foreskrifter i dessa avseenden finns samlade i Boverkets byggreg-
ler (BFS 2011:6), BBR, respektive Boverkets foreskrifter och allménna rad



(BFS 2011:10) om tillampning av europeiska konstruktionsstandarder (euro-
koder).

Kontroll dver att foreskrifterna om byggnadsverks tekniska egenskaper foljs
gors framfor allt av byggnadsnamnden med hjélp av kontrollsystemet i
10 kap. PBL.

Termen genomfdrandeavtal

Byggkravsutredningen definierar ett genomforandeavtal som exploaterings-
avtal eller markanvisningsavtal. Ett exploateringsavtal definierar utredning-
en som ett avtal mellan en privat byggherre eller privat fastighetségare och
en kommun, som innehaller bestammelse om genomforande av en detalj-
plan som beror en enskild fastighet. Markanvisningsavtal definierar utred-
ningen som ett avtal mellan en privat byggherre eller privat fastighetségare
och en kommun, eller med ett av kommunen helt eller delvis gt bolag, dar
kommunen eller bolaget Gverlater eller upplater fastighet eller del av fastig-
het och som innehaller bestammelse om genomférande av en detaljplan.

Promemorian gor i fraga om kommunala sérkrav bedémningen att tillamp-
ningsomradet, nar det géller ett exploateringsavtal eller ett markanvisnings-
avtal, bor omfatta alla typer av byggherrar och fastighetsédgare som en kom-
mun ingar avtal med, dvs. inte bara en privat byggherre eller en privat
fastighetsagare. | andra sammanhang kan olika genomférandeavtal defin-
ieras pa andra sétt.

Markanvisningsavtal, dvs. ett avtal mellan en kommun och en byggherre
som ger byggherren ensamrétt att under en begransad tid och under givna
villkor férhandla med kommunen om Gverlatelse eller upplatelse av ett visst
markomrade for bebyggande, kan dven upprattas utan att det &r fragan om
genomforande av en detaljplan. Sadana markanvisningsavtal, som inte inne-
héller bestammelser om genomférande av en detaljplan, omfattas inte av
den reglering som foreslas i detta avsnitt.

Det behovs en ny reglering for att forhindra sarkraven

En vasentlig fraga ar om det ur en rattslig synvinkel éverhuvudtaget behovs
en reglering for att forhindra att sérkrav stélls i genomférandeavtal, om
kommunernas hantering av de markanvisnings- och exploateringsavtal som
det nu &r fragan om foljer den gallande lagstiftningen.

En kommun ar i enlighet med 1 kap. 1 § tredje stycket regeringsformen i sin
utdvning av den offentliga makten bunden av lag, den s.k. legalitetsprin-
cipen. En kommuns verksamhet inom ramen for det s.k. kommunala
planmonopolet utgor utdvande av offentlig makt pa sa sétt som avses i
regeringsformen. En kommun kan darigenom vid utdvandet inte stélla upp
andra krav an sadana som foljer av lag (se d&ven SOU 2012:86 s. 59).

Det finns for narvarande inte nagon reglering av genomférandeavtal i PBL.
Ett genomforandeavtal, oaktat form, avser emellertid att reglera genom-
foérandet av en detaljplan och mot bakgrund av kommunernas planmonopol
far en kommuns roll i en sadan avtalsprocess anses innebara utévande av



offentlig makt. En kommun &r saledes i denna verksamhet bunden av lag
(jfr Madell, Tom, Avtal mellan kommuner och enskilda — Avtalsslut och
rattsverkningar, 2000, s. 40 och 120 f.).

Regelverket kring de tekniska egenskapskraven i PBL &r bindande och en
kommun har inget bemyndigande att meddela foreskrifter inom det aktuella
omradet. Utifran BBR:s formuleringar utgér dock foreskrifterna i vissa delar
en nivareglering. Ofta anger BBR en minimi- eller maximiniva for vissa
matt som kravs for att kravet ska anses vara uppfyllt (t.ex. inom energi-
omradet). Manga av foreskrifterna ar dock utformade som funktionskrav,
vilket innebér en frihet i valet av teknisk 16sning och féranleder en viss
tolkning av bestammelserna for den faktiska tillampningen.

Av lagens forarbeten kan utlésas att avsikten har varit att det ar byggherren
som ska ha friheten att besluta om den tekniska I6sningen (se t.ex. prop.
1993/94:178 s. 62 f.), men detta ar inte uttryckligen reglerat och det finns i
gallande réatt inte nagot hinder mot att valfrineten kommer till uttryck i
avtalsform. Mot denna bakgrund finns ingenting som hindrar att egenskaps-
kraven som sadana hanteras i genomférandeavtal. Som regelverket ser ut
idag kan det foljaktligen ligga inom lagens ramar att i genomférandeavtal
stalla krav pa bygg-naders tekniska egenskaper, om kraven haller sig inom
ramen for BBR:s bestdimmelser och den civilrattsliga regleringen om avtal.
Déaremot finns det inget stod for kommunen att stélla krav utéver de som
framgar av PBL, PBF och BBR.

Nér det galler s.k. markanvisningsavtal agerar kommunen inte enbart inom
ramen for sin offentliga makt, utan dven i sin roll som markégare. Nar kom-
munen enbart agerar i egenskap av markagare, dvs. nar markanvisningsav-
talet inte innehaller nagra bestammelser om genomforande av detaljplan,
finns det i princip inga hinder for att i avtal stalla upp villkor om krav av-
seende byggnadsverks tekniska egenskaper, sa lange villkoren ar hallbara
utifran exempelvis regleringen kring avtal, kép av fast egendom och kom-
muners kompetens enligt kommunallagen (1991:900).

Sammanfattningsvis kravs det salunda en ny reglering for att forhindra att
sarkrav stalls upp i genomforandeavtal pa satt som gors idag.

Byggkravsutredningens forslag bor inte ligga till grund for ny lagstiftning

Utredningens forslag har remitterats. Remissutfallet ar blandat, men remis-
svaren pekar pa att det finns betankligheter kring hur forslaget ar utformat,
inte minst nar det galler hur forslaget forhaller sig till det kommunala sjalv-
styret och kommunernas avtalsfrihet. Manga remissinstanser har framfort att
kommunernas mojlighet att stélla sérkrav &r ett viktigt verktyg for det lokala
arbetet med att framja hallbart och energisnalt byggande, och att ett forbud
mot sarkrav darfor skulle motverka denna utveckling.

En invandning som har framforts mot den foreslagna regleringen &r att det
ar oklart vilken effekt som en sadan reglering skulle kunna fa i den man
avtalen aven omfattar markoverlatelser (kopeavtal). | 4 kap. jordabalken
(1970:994) finns bestammelser om villkor vid forséljning av fast egendom,



bl.a. ett principiellt forbud mot vissa villkor som haller ett fastighetskop
svavande.

En annan svarighet med den reglering som utredningen foreslar ar att
bestammelsen kan férstas som att det i genomférandeavtal far stéllas krav
pa en annan niva, t.ex. en lagre maximiniva, an den niva som anges i BBR
sa lange det halls inom ramen for foreskrifterna. Detta kan dock inte ha varit
utredningens syfte, vilket talar for att en reglering behdver ges en annan
utformning.

Under beredningen inom Regeringskansliet har det framkommit att de fore-
slagna forfattningsforslagen har sadana brister att de inte kan ligga till grund
for andrad lagstiftning. Mot denna bakgrund har férslaget i denna lagprome-
moria utarbetats.

En reglering behdver vara generellt utformad, men endast omfatta de
situationer nar kommunen agerar i egenskap av myndighet.

Byggkravsutredningens forslag bygger pa tanken att de bésta forutsatt-
ningarna for utveckling av byggnadsteknik ges om tekniska krav stalls
uteslutande pa nationell niva medan kommunernas langsiktiga miljoarbete
bast bedrivs inom ramarna for den fysiska planeringen. Enligt Byggkravs-
utredningen ar nackdelarna med sadana kommunala sarkrav som beskrivs
ovan sa betydande att de bor hindras (se SOU 2012:86, s. 65 f.). Den be-
stammelse som utredningen foreslar innebér att krav pa tekniska egenskaper
som gér "utéver BBR” forbjuds i genomfdrandeavtal. Remissutfallet pekar
emellertid pa att konsekvenserna av den foreslagna bestammelsen ar svara
att bedéma eftersom avtal om plangenomférande kan se ut pad manga olika
satt och upprattas bade i tidiga och sena skeden av planprocessen. Det finns
inte heller nagot skal till att just genomforandeavtal skulle vara de enda
sammanhang dar kommunala sérkrav ar olampliga. Bedomningen &r darfor
att det ar lampligare med en generellt formulerad bestammelse. Detta far
anses ligga i linje med Byggkravsutredningens intentioner.

En kommun kan agera i manga olika roller, t.ex. som byggnadsnamnd, plan-
myndighet, fastighetségare och byggherre. | egenskap av fastighetsagare
eller byggherre kan en kommun ha godtagbara skal for att krdva att en ny
byggnad har tekniska egenskaper som gar utover de krav som foljer av
BBR. Starka skal talar dven for att en kommun inte bor ha sémre moj-
ligheter att agera pa marknaden &n vad andra fastighetségare har.

Mot denna bakgrund bor regleringen utformas sa att den forhindrar kom-
munen att i egenskap av myndighet patvinga nagon annan krav pa andra
tekniska egenskaper an de som foljer av PBF respektive BBR. Det revi-
derade forslaget som redovisas i denna promemoria &r utformat for att
forhindra kommunen att stélla sadana krav.

Regleringen syftar till att forhindra att en kommun anvénder det s.k. kom-
munala planmonopolet eller sin funktion som myndighetsnamnd for att
patvinga den enskilde krav (och darmed kostnader) som gar langre an vad
lagstiftaren anser vara nddvandigt for att sdkerstalla vasentliga tekniska
egenskaper. Det spelar alltsa ingen roll i vilken form som kravet stélls, t.ex.
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om det sker i en detaljplan, i ett bygglov, i ett startbesked eller i ett avtal.
Forbudet kan ségas innebdra en precisering av legalitetsprincipen, dvs.
kravet pa lagstod nar det ar fragan om ingripande atgarder fran en myndig-
het i férhallande till den enskilde.

Den foreslagna regleringen innebdr att en kommun inte heller kan krava
andra tekniska egenskaper i ett avtal som syftar till att genomfora en de-
taljplan, oavsett om det &r fragan om ett exploateringsavtal eller ett mark-
anvisningsavtal. Kommunen agerar i dessa situationer i forsta hand som
planmyndighet, vilket innebér att férbudet omfattar dessa situationer.

Fran kommunalt hall har invénts att ett forbud som dven omfattar mark-
anvisningsfallen skulle medfora att kommunernas mojlighet att forfoga over
sin mark blir samre an andra fastighetsagare. Vidare har det ifragasatts om
regleringen ar forenlig med 14 kap. 3 8 regeringsformen, dér det anges att
en inskrankning i den kommunala sjélvstyrelsen inte bor ga utéver vad som
ar nodvandigt med hansyn till de andamal som har foranlett den. Enligt
regeringsformen ska det salunda prévas om skalen for den tankta regle-
ringen motiverar det intrang i den kommunala sjalvstyrelsen som regle-
ringen innebér.

Markanvisningsfallet kan uppfattas som en markoverlatelse dar tva jambor-
diga avtalsparter kommer Gverens om att de byggnadsverk som senare upp-
fors ska utforas med sadana tekniska egenskaper som gar langre an vad PBF
och BBR kraver. | praktiken ar det emellertid fragan om att kommunen
anvander det s.k. planmonopolet for att forma koparen att bygga pa ett satt
sa att berérda byggnadsverk far andra tekniska egenskaper an vad rege-
ringen och Boverket har bestamt. Att kommunen i dessa fall agerar i egen-
skap av planmyndighet vinner stdd av att det inte torde forekomma att
nagon annan fastighetségare staller krav pa att koparen endast far kopa mark
om denne inte forbinder sig att kommande bebyggelse ska utféras med
sadana tekniska egenskaper som gar langre dn vad PBF och BBR kréaver.
Kommunens forutsattningar for att i avtal stélla vissa krav utvecklas i
konsekvensbedémningen i avsnitt 5.1.1.

Som framgar av konsekvensbedémningen i avsnitt 5.1.1 bedoms den fore-
slagna regleringen vara forenlig med principen om den kommunala sjalv-
styrelsen.

Effekter om kommunen inte foljer forbudet

Om kommunen bryter mot den féreslagna regleringen och anda staller krav
pa andra tekniska egenskaper an vad som foljer av de foreskrifter som
regeringen eller Boverket har beslutat om, ar sadana krav utan verkan. En
bestdmmelse i en detaljplan, ett villkor i ett bygglov eller ett villkor om
genomfdrande av en detaljplan som forutsétter vissa tekniska egenskaper
som gar langre an vad PBL medger, ska salunda utgora en s.k. nullitet.

Ett avtalsvillkor i ett 6verlatelseavtal, dar villkoret avser sddana sarkrav som
det nu &r fraga om i syfte att halla kopet svavande, kommer saledes att ut-
gora en nullitet.



11

Om ett villkor ar utan verkan eller inte far prévas i domstol. Om kommunen
t.ex. vagrar ett startbesked eller stéller vissa krav i ett bygglov, kan kom-
munens beslut 6verklagas. Overinstanserna far da avgéra om kommunens
beslut har stod i PBF och BBR eller om kravet strider mot regleringen. Pa
motsvarande satt kan ett avtalsvillkor komma att provas i allmén domstol.

De foreslagna regleringarna paverkar endast sadana arenden som pabérjas
efter lagens ikrafttradande och paverkar saledes inte redan ingangna avtal.

Kommunen kan fortfarande stélla sarkrav i de fall dd kommunen inte agerar
som myndighet

Det ar rimligt att en kommun kan stélla krav pa vissa tekniska egenskaper
nar kommunen agerar i egenskap av byggherre, t.ex. om vissa egenskaper i
energi-, buller- eller tillganglighetshédnseende bedéms vara nddvandiga for
att den byggnad som kommunen later uppfora ska ha de egenskaper som
kravs for att byggnaden ska vara andamalsenlig. Den foreslagna regleringen
paverkar inte denna majlighet.

Inte heller &r det lampligt att begransa kommunens mojlighet att stélla krav
pa vissa tekniska egenskaper vid tomtrattsupplatelser, eftersom kommunen
da agerar i egenskap av fastighetsagare. Dels finns det sannolikt redan i dag
gallande tomtrattsupplatelser som innehaller krav av denna typ, dels &r det
inte lampligt att kommunen i egenskap av fastighetsagare skulle ha sémre
forutsattningar att forfoga 6ver sin egendom an andra fastighetségare.

Den foreslagna regleringen paverkar inte heller kommunens majlighet att ta
hansyn till tekniska egenskaper vid en upphandling enligt lagen (2007:1091)
om offentlig upphandling. Om en byggfirma erbjuder sig att uppfdra en
byggnad med tekniska egenskaper som beddéms vara fordelaktigare &n vad
som foljer av PBF och BBR, sa ska kommunen naturligtvis vélja den
I6sning som sammantaget beddms vara bast for kommunen.

| detta sammanhang bor det emellertid noteras att ingripanden enligt PBL
endast kan ske om ett byggnadsverk inte uppfyller de krav som stélls i PBL
och anslutande foreskrifter.

Nagon sarskild tillsynsfunktion behovs inte

Enligt utredningens forslag ska genomférandeavtal regelmassigt kontrol-
leras av lansstyrelsen, som ska kunna besluta att avtalet ar ogiltigt om det
inte i endast obetydlig grad strider mot regleringen. L&nsstyrelsens beslut att
ogiltigforklara ett genomforandeavtal ska kunna 6verklagas hos mark- och
miljédomstol.

Flera remissinstanser, bl.a. Riksdagens ombudsmé&n och Umea tingsratt,
mark- och miljodomstolen, har framfort att det &r principiellt fraimmande att
lansstyrelsen pa eget initiativ ska 6verprova civilrattsligt traffade genomfor-
andeavtal. Andra synpunkter som framforts pa forslaget ar att kravet pa
redovisning kommer att leda till langre processer och 6kad byrakrati.
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Promemorian anser att det ar angeléaget att planprocessen ar utformad sa att
tiden fran idé till fardig byggnad ar sa kort som majligt och att det for
narvarande inte behdvs nagon sarskild tillsynsfunktion.

Manga kommuner har uppfattat rattslaget som att det ar forenligt med
gallande ratt att inom ramen for t.ex. en markoverlatelse stalla krav pa
tekniska egenskaper som gar langre an vad PBF och BBR anger. En
uttrycklig reglering kommer att klargora réttslaget vilket bor leda till att
sarkraven upphor.

Boverket och lansstyrelserna har ett allmént uppdrag att folja upp hur PBL
och anslutande foreskrifter tillampas. Eftersom den féreslagna regleringen
infors i PBL omfattar Boverkets och lansstyrelsernas uppdrag &ven att folja
upp hur kommunerna hanterar sarkraven.

Regleringen paverkar inte mojligheten att reglera utformningskrav eller de
tekniska egenskapskraven i sig

En reglering av sarkraven omfattar kommunernas mojligheter att stélla egna
krav pa tekniska egenskaper nar kommunen agerar i egenskap av myndig-
het. Daremot paverkar den féreslagna regleringen inte kommunens mojlig-
het att bestdamma om utformningskrav for olika byggnadsverk, t.ex. att
byggnader ska ha en visst arkitektonisk utformning, viss hojd eller ett visst
fasad- eller takmaterial. Sadana fragor kommer dven i fortsattningen att
kunna regleras i t.ex. detaljplaner, bygglov eller olika former av avtal.

Regleringen paverkar inte heller nivan hos de tekniska egenskapskraven i

sig. Nivan regleras genom bestammelserna i plan- och byggférordningen
(2011:338) respektive Boverkets byggregler (BFS 2011:6).

3.2 Ny lag om kommunala markanvisningar

Forslag: En ny lag inférs med bestammelser om kommunala markanvis-
ningar. Med markanvisning avses en éverenskommelse mellan en kom-
mun och en byggherre som ger byggherren ensamratt att under en be-
gransad tid och under givna villkor forhandla med kommunen om Gver-
latelse eller upplatelse av ett visst markomrade for bebyggande. Kom-
munfullmaktige ska anta riktlinjer for markanvisningar. Riktlinjerna ska
innehalla kommunens utgangspunkter och mal for overlatelser eller
upplatelser av markomraden for bebyggande, handlaggningsrutiner och
grundlaggande villkor fér markanvisningar samt principer for markpris-
sattning. Kommuner som inte genomfor nagra markanvisningar ar inte
skyldiga att anta riktlinjer for markanvisningar.

Statskontorets forslag dverensstdmmer delvis med promemorian.

Skalen till forslaget: Med markanvisning menas i detta avsnitt en dverens-
kommelse mellan en kommun och en byggherre som ger byggherren ensam-
rétt att under en begrénsad tid och under givna villkor forhandla med kom-
munen om overlatelse eller upplatelse av ett visst markomrade for bebyg-
gande, dvs. ett avtal om markanvisning som inte nddvandigtvis behéver om-
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fatta bestdmmelser om genomférande av en detaljplan (jfr avsnitt 3.1). | dag
saknas reglering av formerna for de avtal och 6verenskommelser som kom-
muner uppréattar med byggherrar i samband med forsaljning av mark som
ska planléaggas och bebyggas. Markanvisningen utgor ofta ett inledande
skede i plan- och byggprocessen och har darfor stor betydelse for vilka
projekt som realiseras.

Statskontoret har i en rapport (Mark, bostadsbyggande och konkurrens. En
granskning av den kommunala markanvisningsprocessen, 2012:25, s. 140
f.) foreslagit att det bor lagstiftas om att alla kommuner ska ha riktlinjer for
markanvisningar i form av en markanvisningspolicy. Markanvisnings-
policyn ska klargora spelreglerna for byggherrarna genom att kommunen
uttalar tydliga och forutsagbara utvarderingskriterier enligt vilka man avser
att beddma byggherrarna. En markanvisningspolicy kan skapa transparens
om byggherrarnas mojligheter att fa delta i markanvisningar. Statskontoret
foreslar att kravet pa markanvisningspolicy infors i lagen (2000:1383) om
kommunernas bostadsforsorjningsansvar (bostadsférsérjningslagen), som ett
fortydligande av vad som ska inga i kommunernas riktlinjer for bostadsfor-
sOrjningen.

Statskontorets rapport remitterades hosten 2012. Merparten av remiss-
instanserna var positiva till principen att kommuner bér ha en markanvis-
ningspolicy. Daremot fanns delade uppfattningar om huruvida detta bor
regleras i lag och om bostadsforsérjningslagen ar rétt forfattning for in-
forande av ett sadant krav.

Markanvisningen &r i de flesta fall kopplad till genomfdrandet av en detalj-
plan enligt plan- och bygglagen (2010:900). Vanligtvis sker markanvisning-
en i planprocessens inledande fas, och detaljplanens lagakraftvinnande blir
da en forutsattning for att markforsaljningen eller upplatelsen till slut ska
genomforas. Det kan ocksa forekomma att markanvisning sker for ett omr-
ade som ar planlagt sedan tidigare men inte bebyggt. Markanvisningar
anvands inte bara vid bostadsbyggande utan dven vid planlaggning for annat
bebyggande. Att reglera krav pa riktlinjer for markanvisningar i bostads-
forsorjningslagen kan fylla ett syfte nér det galler just bostadsforsorjning,
men det kan ocksa forefalla inkonsekvent och svarmotiverat att riktlinjerna
bara skulle omfatta (eller bara tillampas vid) planerad forsaljning eller upp-
latelser av mark for bostadsbyggande. Promemorian gor darfor bedémning-
en att kravet pa riktlinjer for markanvisningar bor galla vid all markanvis-
ning for nybyggnation — oavsett om fraga ar om bostadsbyggande eller
annat bebyggande — samt att kravet pa riktlinjer for markanvisningar bor
regleras i en helt ny lag. Eftersom langt ifran alla kommuner arbetar med
markanvisningar bor kravet bara aktualiseras nér det &r aktuellt for en kom-
mun att anvisa mark for bebyggande. Av samma skél bedéms det inte be-
fogat med krav pa sarskild aktualitetsprévning av riktlinjerna, da en kom-
mun som slutar att genomfora markanvisningar inte ska behova uppréatthalla
riktlinjerna forran vid det tillfalle da det ater blir aktuellt. | skyldigheten att
anta riktlinjer fér markanvisningar ligger dock att kommunen bor ha tagit
fram riktlinjerna senast innan en markanvisning genomfors och att de ska
vara aktuella vid varije tillfalle da kommunen genomfor en markanvisning.
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Det 6vergripande syftet med ett krav pa riktlinjer for markanvisningar &r att
skapa transparens och 6kad tydlighet i byggprocessens inledande skede i de
fall kommunégd mark ska séljas eller upplatas for att nya byggnadsverk ska
komma till stand. Da forutsattningarna for markforséljning och byggande
varierar stort mellan olika kommuner bor dock inte riktlinjernas innehall
och upplagg regleras i detalj. Dock bor riktlinjerna innehalla kommunens
utgangspunkter och mal for 6verlatelser eller upplatelser av markomraden
for bebyggande, handlaggningsrutiner och grundlédggande villkor fér mark-
anvisningar samt principer for markprissattning. Promemorian anser att
markanvisningar bor definieras sa att alla 6verenskommelser mellan en
kommun och en byggherre, som ger byggherren ensamratt att under en
begransad tid och under givna villkor férhandla med kommunen om 6ver-
latelse eller upplatelse av kommunal mark for bebyggande, omfattas av
definitionen. Detta &r en skillnad mot Byggkravsutredningens férslag till
definition av markanvisningsavtal (SOU 2012:86, s. 68 f.), dar utredningen
ansag att avtalen endast skulle omfatta en 6verenskommelse mellan en
kommun och en enskild (jfr &ven avsnitt 3.1 i denna promemoria under
rubriken Termen genomférandeavtal).

Av betydelse ar att det for alla potentiella byggherrar &r tydligt vad som kan
forvantas av kommunen i form av handldggning och beslut om markanvis-
ning. Utdver detta bor det finnas ett relativt stort matt av flexibilitet for den
enskilda kommunen rérande hur omfattande och detaljerade riktlinjerna ska
vara. Om en kommun exempelvis vill utvidga riktlinjerna till att omfatta all
forsaljning och all upplatelse av kommunal mark ska det vara mojligt.

Kravet pa riktlinjer for markanvisningar bor alltsa inforas pa en generell och
overgripande niva, jamforbar med Gversiktsplanens strategiska funktion.
Riktlinjerna bor kunna framga av ett sarskilt antaget dokument eller integre-
ras i den kommundvergripande oversiktsplanen. Harigenom ges den en-
skilda kommunen mojlighet att anpassa formerna till kommunens egna
forutsattningar.

Det bor saledes inforas en ny lag med krav pa att alla kommuner som an-
visar mark for bebyggande, ska ha antagit riktlinjer for markanvisningar och
att det av dessa riktlinjer ska framga kommunens utgangspunkter och mal
for overlatelser eller upplatelser av markomraden for bebyggande, hand-
laggningsrutiner och grundlaggande villkor fér markanvisningar samt prin-
ciper for markprissattning. Med utgangspunkter och mal menas framfor allt
principer for fordelning av kostnader och intékter for genomférande av
detaljplaner samt andra férhallanden som har betydelse for bedémningen av
konsekvenserna av att inga ett avtal om forséljning eller upplatelse av mark.
Med handl&ggningsrutiner och grundlaggande villkor for markanvisningar
menas hur kommunen hanterar inkomna intresseanmaélningar och férslag
fran byggherrar, hur beslutsgangen ser ut i sddana arenden, vilka krav som
stalls pa en sadan intresseanmalan for att den ska bli behandlad samt nagot
om kommunens bedémningsgrunder vid utvdrdering av forslag. Av hand-
laggningsrutinerna bor dven framga kommunens mal nar det galler hand-
laggningstider for olika beslut.

Bade kommunallagen (1991:900) och EU:s statsstodsregler stéller krav pa
kommunerna att inte sdlja mark och fastigheter under marknadspriset. En
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forséljning till underpris kan utgora ett olagligt statsstod enligt statsstods-
reglerna. Sadant stod maste aterkravas fran stodmottagaren for att aterstélla
konkurrenssituationen. EU-kommissionen har publicerat ett meddelande dar
det framgar hur marknadspriset ska fastslas (EGT nr C 209, 10.7.1997

s. 3-5). Antingen ska forsaljningen foregas av ett 6ppet anbudsforfarande
dar det ekonomiskt mest fordelaktiga budet véljs, alternativt ska priset base-
ras pa en oberoende expertvardering som genomfors innan férsaljningen. |
annat fall maste forséljningen anmalas i forvag till kommissionen som far
be-doma forekomst av eventuellt stod och dess forenlighet med den inre
marknaden, eftersom stod pa forhand inte kan uteslutas. Mot bakgrund av
detta bor det i kommunernas riktlinjer for markanvisningar framga hur kom-
munen avser sakerstalla att forsaljning av mark inte sker under marknads-
massigt pris.

I skyldigheten att anta riktlinjer for markanvisningar ligger att kommunen
bor ha tagit fram riktlinjerna senast innan en markanvisning genomfors. |
skyldigheten ligger dven att riktlinjerna ska vara aktuella vid varje tillfalle
da kommunen genomfor en markanvisning. Det bor vara kommunfullmak-
tige som beslutar i frdgor om antagande och andring av riktlinjerna. Detta
motiveras av att beslut om hur kommunen ska anvisa mark for bebyggande
ligger pa samma strategiska niva som éversiktsplanen och har stor betydelse
for kommunens utveckling.

Promemorian anser att Boverket bor ges ett samordnande ansvar for att
véagleda kommunernas arbete med ta fram och anta riktlinjer for markan-
visningar.

4 Ikrafttradande och 6vergangsbestimmelser

Den foreslagna &ndringen i 8 kap. 4 § plan- och bygglagen (2010:900) och
den nya lagen om kommunala markanvisningar bor trada i kraft samtidigt
som planerade lagandringar i regelverket kring plangenomftrande i 6 kap.
plan- och bygglagen. Dessa andringar bereds for narvarande i Regerings-
kansliet. Eftersom ett genomforande av dessa andringar bor foregas av vissa
forberedelser pa central, regional och kommunal niva &r det lampligt att
dessa &ndringar tidigast trader i kraft den 1 januari 2015. Av detta foljer att
de nu aktuella forslagen bor trada i kraft vid samma tidpunkt.

Promemorians forslag medfor inget behov av 6vergangsbestammelser,
eftersom de foreslagna regleringarna endast paverkar sadana arenden som
paborijas efter lagens ikrafttradande. Inte heller kommer den foreslagna
regleringen att paverka redan ingangna avtal.
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5 Konsekvenser
5.1 Konsekvenser for kommunerna
5.1.1 Férbudet mot kommunala sarkrav avseende byggnadsverks

tekniska egenskaper

Regleringen och den kommunala sjalvstyrelsen

Forslaget att genom en ny bestdammelse forhindra kommuner att vid
myndighetsutévning stalla krav pa andra tekniska egenskaper an vad som
foljer av foreskrifter som meddelats av regeringen och Boverket innebar en
inskrankning av det kommunala sjalvstyret, vilket begransar kommunernas
mojlighet att stalla krav pa sadana egenskaper i samband med markfors-
aljning och planlaggning. Det finns darfor skal att i det foljande nédrmare
utveckla hur ett forbud forhaller sig till den kommunala sjélvstyrelsen.

Enligt 14 kap. 2 § regeringsformen skéter kommunerna lokala och regionala
angelagenheter av allmant intresse pa den kommunala sjélvstyrelsens grund,
varom narmare bestammelser finns i lag. Kommunerna skéter pa samma
grund &ven de 6vriga angeldgenheter som bestdms i lag. Enligt 2 kap. 1 §
kommunallagen (1991:900) far kommuner sjélva ha hand om sadana ange-
lagenheter av allméant intresse som har anknytning till kommunens omrade
eller dess medlemmar och som inte ska handhas enbart av staten, en annan
kommun, ett annat landsting eller ndgon annan.

Bostadsbyggandet i sig &r en angeldgenhet av allméant intresse och hur bygg-
andet sker utifran de aspekter som omfattas av tekniska egenskapskrav far
anses vara av allmant intresse, atminstone for den kommun inom vars geo-
grafiska omrade byggandet sker, oavsett vem det &r som &ger den berorda
fastigheten.

I 1 kap. 2 § plan- och bygglagen (2010:900), férkortad PBL, anges uttryck-
ligen att planldggningen av mark och vatten ar en kommunal angeldgenhet.
Utover planlaggning anges inte nagon uttrycklig ansvarsupp-delning nar det
galler 6vriga sakfragor i PBL. Det kan dock konstateras att det ar Boverket
som har bemyndigats att meddela foreskrifter om byggnadsverks tekniska
egenskaper. | forarbetena till den tidigare lagen (1994:487) om tekniska
egenskapskrav pa byggnadsverk, m.m. anvéands dessutom begreppet
“statliga” egenskapskrav (prop. 1993/94:178 s. 53). Oaktat detta, kan det
mot bakgrund av PBL.:s utformning och den allmanna bestdimmelsen i

2 kap. 1 § kommunallagen inte anses klarlagt att kommunerna ar helt ute-
stangda fran att hantera de delar i PBL som avser sjalva byggandet. Fore-
skriftsratten kring de tekniska egenskapskraven pa byggnadsverk ar en fraga
som ligger pa staten, men tolkningen och tillampningen av foreskrifterna ar
inte det. Vad galler markanvisningsavtal tillkommer de intressen och den
handlingsfrihet en kommun har som marké&gare.

Oavsett det ursprungliga syftet med regleringen finns det utifran dagens
regelverk skél foér bedémningen att en bestammelse enligt forslaget
inskranker kommunernas sjalvstyrelse bade vad galler markanvisnings- och
exploateringsavtal (jfr SOU 2012:86, s. 95).
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| 14 kap. 3 § regeringsformen stadgas att en inskrankning i den kommunala
sjalvstyrelsen inte bor ga utdver vad som ar nodvandigt med hansyn till de
andamal som har foranlett den. Denna proportionalitetsprincip ska tillampas
vid lagstiftning som kan fa betydelse for den kommunala sjalvstyrelsen. Det
ska salunda prévas om skalen for den tankta regleringen motiverar det in-
trang i den kommunala sjélvstyrelsen som regleringen innebér.

Ett inforande av en sadan bestammelse som nu foreslas innebér att kom-
munerna inte kommer att ha samma mojligheter som i dag att styra 6ver
byggnadsverks tekniska egenskaper pa ett satt som de uppenbarligen funnit
att det finns ett kommunalt intresse av att géra. Kommuners behov att kunna
styra byggandet i nu aktuella delar kan finnas av manga olika anledningar.
Exempelvis innebér den demografiska utvecklingen med ett tilltagande antal
aldre att behovet av anpassade bostader kommer att 6ka framover, nagot
som kommunerna behdver ta hansyn till. Det kan mot denna bakgrund t.ex.
finnas behov av att géra byggnader inom ett visst omrade eller vissa fastig-
heter an mer tillgangliga for att detta i sin tur ska latta trycket pa den kom-
munala dldreomsorgen. Med den foreslagna regleringen kommer dock
kommunerna dven fortsattningsvis att kunna stélla krav pa boendeform i
genomforandeavtal.

Kommuner torde inte omfattas av egendomsskyddet i bl.a. artikel 1 i forsta
tillaggsprotokollet till den europeiska konventionen om skydd for de mansk-
liga rattigheterna och de grundl&dggande friheterna (europakonventionen)
och 2 kap. 15 8§ forsta stycket regeringsformen (jfr prop. 1975/76:209, prop.
1993/94:117 och prop. 2009/10:80 angaende vem som omfattas av
rattigheterna i regeringsformen respektive artikel 34 i europakonventionen
jamte Danelius, H, Manskliga rattigheter i europeisk praxis, fjarde uppl.
[2012], s. 24). Aven om forslaget inte &r av sédan karaktar att det har ndgon
betydelse utifran regeringsformens bestammelser om egendomsskydd,
paverkar den foreslagna bestammelsen den kommunala sjélvstyrelsen vad
galler kommunernas mojligheter att styra byggnadsutvecklingen pa det satt
som nu ar i fraga avseende den mark de sjalva ager. Den inskrankning som
den foreslagna bestdmmelsen medfor for den kommunala sjélvstyrelsen
behover darfor beaktas vid den proportionalitetsbeddmning som ska géras
enligt 14 kap. 3 § RF.

Det som nu regleras ar en fraga som visserligen paverkar kommunernas
intressen, men som dven omfattas av ett statligt intresse. Om en bestamm-
else enligt forslaget inte infors medfor detta att den varierade och odnskade
rattstillampning som rader pa flera hall kvarstar med bl.a. de begransande
konsekvenser detta har for byggandet.

Den nu foreslagna bestdammelsen har till avsikt att forhindra att kommu-
nerna anvander det s.k. kommunala planmonopolet eller sin funktion som
myndighetsnamnd for att patvinga den enskilde krav (och darmed kost-
nader) som gar langre an vad lagstiftaren anser vara nodvandigt for att
sakerstdlla ett hallbart byggande.

Det finns ett starkt allméant intresse for en hallbar utveckling av byggandet,
att skapa forutsattningar for sankta byggkostnader och underlétta byggandet
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av bostader och andra byggnadsverk, bl.a. da en god tillgang till bostader
och lokaler &r en nédvandig forutsattning for tillvéxt och vélfard jfr

prop. 2009/10:170 s. 127). | forarbetena till PBL (a. prop. s. 128) uttalades
att en forutsattning for att olika intressenter ska kunna bygga och tillhanda-
halla bostader och lokaler ar att reglerna for plan- och byggprocessen ar
enkla, tydliga och val fungerande samt att otydlighet i reglerna bidrar till
osakerhet om genomforandet och minskad forutsagbarhet samt risker for att
intressenter inte behandlas pa ett likartat satt. Vidare uttalades att rege-
ringens forslag syftade till att genom tydligare regler l&gga grunden for en
Okad forutsagbarhet for enskilda och foretag samt 6kade forutsattningar for
lika behandling.

Sarkraven innebdr en otydlighet i reglerna i strid mot den avsikt regeringen
hade med PBL. Den nu foreslagna bestammelsen &r avsedd att 6ka forutsag-
barheten. Att forhindra lokala tekniska egenskapskrav framjar aven konk-
urrensen i och med att det underléattar for framfor allt mindre byggforetag att
vara med i processen, om de krav som stélls pa byggnadsverk &r forutsag-
bara och lika nationellt sett.

Byggkravsutredningen gér beddmningen att sannolikt 60—70 procent av
bostadsbyggandet sker pa kommunal mark som 6verlats till byggbolag
(SOU 2012:86, s. 70). Kommunernas stallning som bade dominerande
markagare vid bostadsbyggande och innehavare av planmonopolet innebér
saledes att deras betydelse for bostadsbyggandet ar mycket stor. Det ar dar-
for av stor vikt att kommunerna bidrar till férverkligandet av det nationella
intresset av en plan- och byggprocess med enkla, tydliga och val fungerande
regler.

Den nu foreslagna bestdmmelsen forhindrar att ett visst krav i Boverkets
byggregler (BFS 2011:6), BBR, justeras utan hansyn till de andra kraven
och pa grundval av en bedémning av ett organ som inte har helhetshilden
over byggandet pa samma satt som Boverket har (jfr SOU 2012:86 s. 37 f.).

Vid proportionalitetsbeddémningen bor aven beaktas foljande. De tekniska
egenskapskraven aterfinns i den del av PBL som avser de faktiska atgar-
derna pd marken, dvs. de ligger inte inom det s.k. planmonopolet. Utifran
regleringen i PBL och vad som angetts i tidigare forarbeten &r det fraga om
statliga krav. De av kommunerna uppstéllda sarkraven innebar i praktiken
att det inom detta omrade stélls kommunala krav pa ett satt som inte kan
anses ha varit avsett, bl.a. med héansyn till ansvars-fordelningen mellan stat
och kommun och med hénsyn till att avsikten varit att det ar byggherrarnas
frihet att vélja l6sning for att uppfylla de tekniska egenskapskraven (jfr
avsnitt 3.1 under rubriken Det beh6vs en ny reglering for att forhindra
sérkraven).

Vid en avvéagning av de olika intressena bedéms att inskrdnkningen i den
kommunala sjalvstyrelsen inte gar utover vad som ar nédvandigt med han-
syn till de &ndamal som har foranlett den. Andamalet med inskrankningen &r
framst att astadkomma en rattstillampning som motsvarar PBL:s intentioner,
dvs. att byggnormer sétts pa nationell niva, att byggherrar ansvarar for att
normerna foljs och att kommunen har tillsyn Gver detta genom bl.a. kon-
trollsystemet i 10 kap. PBL.
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Det bor understrykas att den foreslagna regleringen inte paverkar kommun-
ens majligheter att ange krav pa utformningen av vissa byggnadsverk. En
kommun kan &ven i fortsattningen stélla krav pa att en byggnad t.ex. ska ha
fasader av tré eller glas.

Kommunerna och legalitetsprincipen

Markanvisningsavtalen har saval offentligrattsliga drag som civilrattsliga
drag. | detta sammanhang finns darfor skal att aterge ett avsnitt som belyser
hur den kommunala sektorn forhaller sig till den s.k. legalitetsprincipen och
hur denna, i kombination med principen om illojal maktanvandning, begran-
sar mojligheterna for det allmanna att inga avtal som tvingar den enskilde
till vissa forpliktelser. Avsnittet &r hamtat fran boken Offentlig-privat sam-
verkan: réttsliga forutsattningar och utmaningar (Madell & Indén, lustus,
2010).

Legalitetsprincipen kan ségas vara en grundldggande och utmérkande princip for en rattsstat.
Den kommer till uttryck i 1 kap. 1 § 3 st. regeringsformen, dar det heter att den offentliga
makten “utdvas under lagarna”. Detta innebér att alla offentliga organ — riksdagen, reger-
ingen, domstolar, forvaltningsmyndigheter och kommuner — ar bundna av, och méste ratta sig
efter, gallande lagar i sin verksamhet. Legalitetsprincipen satter alltsa en definitiv grans for
vad samtliga organ far géra. Inte heller om det inom ett omréde saknas speciella lagregler
uppstallda for hur en fraga ska avgoras, har en kommun eller en myndighet ndgon obegransad
frihet att sjélv bestamma om majligheten att fatta beslut. Om det allmanna pa detta sétt kan
anses ha dverskridit sin beslutanderétt brukar man prata om détournement de pouvoir eller
illojal maktanvandning. De offentligrattsliga skyddsprinciperna riktar sig framst mot otill-
borligt agerande inom ramen fér myndighetsutdvning, men principen om illojal maktanvan-
dning kan dven komma att aktualiseras nar en kommun disponerar éver sin egendom, ingar
avtal eller om kommunen anvant sin beslutanderatt pa ett otillstandigt satt. De regler som ger
kommunen dess kompetens anger i regel ocksa de granser som rattsordningen satter for olika
typer av atgarder. Det torde ocksa st klart att en kommun inte kan 6verskrida dessa granser
genom att anvénda sig av avtal. De begransningar som finns for exempelvis myndighetsutév-
ning skyddar inte bara medborgarna mot otillborliga ingrepp, de kan ocksa ses som regler for
vad som &r det béasta for samhallet. Det har i sdval svensk som utlandsk doktrin antagits att
illojal maktanvandning kan bestd i att det allménna anvander sin maktposition for att framja
ett visst privatekonomiskt eller fiskalt intresse. En myndighet far exempelvis inte ta betalt for
sin myndighetsutévning savida inte stod for detta foreligger i forfattning. Som en foljd av
detta raknas det alltsa som otillborligt att ett offentligt organ utan forfattningsstod begar en
forman i utbyte mot myndighetsutdvning. Det spelar ingen roll om det kravda galler till for-
man for det allmanna eller nagon enskild. Ett klassiskt exempel & om en ansékan om bygglov
bifalls forst om den s6kande, sasom genom ett genomférandeavtal, forpliktat sig att ekono-
miskt bidra till ndgon kommunal verksamhet, se t.ex. NJA 1980 s. 1. En kommun saknar dar-
for mojlighet att genom avtal alagga motpart mer langtgaende forpliktelser &n vad som ar
mojligt enligt indispositiv lagstiftning. Kommunerna kan inom ramen for sin verksamhet hyra
ut fastigheter, kopa eller silja egendom, driva affarsverksamhet etc. — dvs. dgna sig &t privat
verksamhet i varierande utstrdckning. Kommunernas agerande med privatrattsliga medel
maste emellertid hanforas till den offentliga forvaltningen, eftersom de foretrader de indirekta
uppdragsgivarna, medborgarna. De offentligrattsliga sparrarna och kontrollreglerna ska darvid
garantera att verksamheten skots pa ett acceptabelt sétt. Dessa offentligrattsliga regler och
principer drar upp vissa linjer av betydelse for det allmannas mojligheter att inga avtal. Nar
inget stdd ges i specialforfattningarna bestdms granserna for kommunernas avtalsslutande
utifrdn den kommunala kompetensen och principen om myndigheternas fria skén”. Aven i
dessa fall erbjuder dock laran om illojal maktanvandning ett visst skydd mot det allménnas
mojligheter att fatta beslut som kréanker den enskildes rattssakerhet. Saval legalitets-, objek-
tivitets- som likhetsprincipen torde kunna innefattas i begreppet illojal maktanvéndning,
eftersom det ar fraga om en form av maktmisshruk om det allménna genom att sluta avtal med
enskild kringgar de offentligrattsliga majligheterna att forplikta den enskilde till motsvarande
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ataganden, oavsett om det rér sig som myndigheter eller kommunala forsamlingars beslutsfat-
tande. Det ar saledes nddvandigt att vid bedémningen av ett avtal, dar det allmanna upptrader
som avtalspart, &ven ta i beaktande de offentligrattsliga begransningar som kan féreligga. Det
offentligrattsliga regelverket begransar for det forsta kompetensen att inga avtal, genom att ett
avtal for det forsta inte far ingas i strid med de lagar som styr myndighetens verksamhet. For
det andra far avtal i vissa fall inte ingas utan lagstod. Salunda blir det offentligrattsliga regel-
verket och de offentligrattsliga skyddsprinciperna av betydelse nér det géller att bedoma rétts-
verkningarna av ett inganget avtal i forhallande till det allmannas méjligheter att genom sin
normgivningsrétt ensidigt &ndra forutsattningarna for detta, se t.ex. NJA 1981 s. 269.

Som framgar av texten begransar legalitetsprincipen en kommuns mojlig-
heter att inom ramen for en civilrattslig uppgorelse, t.ex. en fastighetsover-
latelse, forma den enskilde att acceptera vissa villkor som gar langre an vad
det offentligréattsliga regelverket medger.

Mot bakgrund av den nu redovisade texten framgar att kommunens moj-
ligheter att inom ramen for en markanvisning avtala om sarkrav ar be-
grénsade. Av detta foljer att den foreslagna regleringen endast utgér en
begransad inskrankning i den kommunala sjalvstyrelsen. Sammanfatt-
ningsvis anser promemorian att den féreslagna regleringen inte kan anses
vara oproportionerlig pa sa vis som avses i 14 kap. 3 § regeringsformen.

5.1.2 Kommunala riktlinjer for markanvisningar

Kravet pa riktlinjer for markanvisningar ar en nyhet. Riktlinjerna ar i forsta
hand till nytta for exploatorer, men bor ocksa underlatta kommunens arbete
med att hantera forfragningar fran exploatorer.

En sérskild fraga ar hur en lagreglering av skyldigheten att ha riktlinjer for
markanvisningar forhaller sig till regleringen av den kommunala sjélv-
styrelsen i regeringsformen. Skyldigheten att ha riktlinjer for markanvis-
ningar kan sagas ha en viss inverkan pa kommunens majligheter att anvanda
sin mark och darmed en viss inverkan pa den kommunala sjalvstyrelsen. En
inskrdnkning i den kommunala sjalvstyrelsen bor enligt 14 kap. 3 § rege-
ringsformen inte ga utéver vad som &r nddvandigt med hansyn till de
andamal som har féranlett den.

Syftet med att infora krav pa riktlinjer for markanvisningar &r att skapa
transparens och 6kad tydlighet i byggprocessens inledande skede i de fall
kommunagd mark ska séljas for att ny bebyggelse ska komma till stand.
Denna transparens och tydlighet ar nddvandig som ett led i att uppfylla
regeringens mal om en férenklad och effektiv plan- och byggprocess. Hur
ett byggprojekt inleds ar en viktig faktor for om projektet forverkligas eller
inte och darigenom for uppfattningen av nybyggnadsklimatet i kommunen.
Ett krav pa riktlinjer for markanvisningar skulle bidra till tydliga spelregler
for berorda aktorer. Det bakomliggande syftet att astadkomma ett dkat
bostadsbyggande dr att betrakta som ett starkt allmént intresse, vilket
motiverar en begransad inskrdnkning av den kommunala sjalvstyrelsen. Att
inskrankningen dr begransad beror bl.a. pa att kommunen sjalv styr 6ver
innehallet i riktlinjerna.

Kravet pa riktlinjer for markanvisningar ar en ny uppgift for kommunerna.
Regleringen omfattas darigenom av den s.k. kommunala finansieringsprin-
cipen. Finansieringsprincipen omfattar statligt beslutade obligatoriska at-
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garder som direkt tar sikte pa kommunal verksamhet. Principens innebord &r
att kommunerna inte ska behdva hoja skatten eller omprioritera annan
verksamhet for att finansiera statliga beslut.

Kravet pa riktlinjer for markanvisningar innebar en begransad arbetsinsats
for kommunerna, som endast bor leda till begransade merkostnader for
kommunerna. Samtidigt bor riktlinjerna leda till att kommunernas interna
arbete med markanvisningar forenklas, vilket pa sikt kan leda till lagre
kostnader for kommunen. Kravet pa riktlinjer bor sammantaget inte
innebéra annat an forsumbara kostnader for kommunerna.

Mot denna bakgrund beddms att det &r nédvéndigt att lagreglera en skyl-
dighet for en kommun att anta riktlinjer fér markanvisningar i fall da kom-
munen avser att anvisa mark for att bebyggas, att det av riktlinjerna bor
framga kommunens rutiner och grundléggande villkor for sadana anvis-
ningar samt kommunens principer for markprissattning.

Kravet pa riktlinjer omfattar endast de kommuner som arbetar med mark-
anvisningar. De kommuner som inte arbetar med markanvisningar kommer
inte heller att behdva ta fram nagra riktlinjer.

5.2 Konsekvenser for staten

Inom staten &r det i forsta hand Boverket och lansstyrelserna som berors av
arbetet med tekniska egenskapskrav. Bade Boverket och lansstyrelserna har
ett uppdrag att folja upp tillampningen av plan- och bygglagen och anslu-
tande foreskrifter (jfr 8 kap. 18-19 88 plan- och byggfdérordningen). Genom
den foreslagna regleringen utvidgas uppdraget nagot, pa sa vis att uppdraget
aven kommer att omfatta hur kommunerna foljer bestimmelsen att dessa
inte far stalla egna krav pa ett byggnadsverks tekniska egenskaper. Denna
uppgift bedéms vara av begransad omfattning som kan hanteras inom ramen
for Boverkets och lansstyrelsernas allménna uppféljningsuppdrag.

Boverket har huvudansvaret for att meddela de foreskrifter som behdvs for
tillampning av de tekniska egenskapskraven. Aven Transportstyrelsen har
bemyndigats att meddela vissa foreskrifter inom omradet. Den foreslagna
regleringen kommer inte att paverka myndigheternas arbete med att med-
dela foreskrifter.

Staten agerar i vissa fall &ven i egenskap av byggherre och exploator. | dessa
sammanhang paverkar den foreslagna regleringen staten pa samma sétt som
ovriga byggherrar och exploatorer (se nasta avsnitt).

Promemorian anser att Boverket bor ges ett samordnande ansvar for att
vagleda kommunernas arbete med ta fram och anta riktlinjer for markan-
visningar. Ett sadant ansvar ansluter val till Boverkets nuvarande uppgift
som forvaltningsmyndighet for fragor om fysisk planering.

De kostnader som forslaget kan antas medfora bedoms vara marginella
varfor de kan hanteras inom ramen for befintliga anslag.
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5.3 Konsekvenser for byggherrar och exploatorer

Byggkravsutredningen bedémer att byggkostnaden pa grund av sarkrav okar
med i genomsnitt 10 till 15 procent, vilken till den 6vervégande delen beror
av séarkrav vad galler bostéders energianvandning. Detta motsvarar for en
normalvilla eller en normallagenhet en merkostnad pa 200 000 till 300 000
kr (SOU 2012:86 s. 60 f.).

Under remissbehandlingen har flera remissinstanser kritiserat utredningens
berékningar for att innehalla olika former av brister, bl.a. for att enbart utga
fran anlaggningskostnaderna och inte se till livscykelkostnaderna under
byggnadens hela livstid. Promemorian konstaterar att det finns flera osaker-
heter i berdkningarna, men det far &nda anses styrkt att sarkraven leder till
sadana merkostnader att det har betydelse for bostadsbyggandet i landet.

En risk med kommunal sarkrav &r att dessa riskerar att splittra upp landet i
olika delmarknader, om varje kommun stéller sina egna krav i olika av-
seenden. Detta motverkar ett rationellt byggande, som framjas av lang-
siktiga, tydliga och nationellt faststallda byggregler. Industriellt byggande
forutsatter langsiktighet for att kunna utveckla konkurrenskraftiga koncept,
eftersom sadana koncept ofta forutsatter stora investeringar. De kommunala
sérkraven riskerar att forsamra forutsattningarna for ett rationellt byggande.
Om den foreslagna regleringen genomfors kan forutsebarheten 6ka och
forutsattningarna for att utveckla konkurrenskraftiga koncept inom bygg-
industrin forbattras.

Fran byggbranschen har det framforts att det ofta &r otydligt hur sarkrav ska
verifieras och foljas upp och att detta riskerar att leda till att konkurrensen
snedvrids, t.ex. pa grund av otydliga energikrav i anbudsforfragningar.
Enligt uppgifter fran byggbranschen forekommer det att byggherrar staller
langtgaende energikrav i forfragningar, men att det i underlaget inte
specificeras vilka indata som ska ligga till grund for beréakningarna, hur
kraven ska foljas upp, vilken standard som ska tillampas m.m. Detta kan
leda till att anbuden inte blir jamforbara med varandra. Enligt branschen
finns en stor okunskap hos bade enskilda byggherrar och kommuner om hur
de bor stalla energikrav, vad som bor inga och hur kraven bor foljas upp.
Risken for snedvriden konkurrens kan antas minska om den foreslagna
regleringen infors.

Sammanfattningsvis kan ségas att kostnaderna for byggherrar och explo-
atorer kan antas minska om forslagen i denna promemoria genomfors. Nar
byggkostnaderna minskar leder detta till 6kad efterfragan pa nya bostader,
vilket i sin tur kan antas leda till ett 6kat bostadsbyggande.

Forslaget att varje kommun som upprattar detaljplaner ska ha aktuella rikt-
linjer for markanvisningar kan underlatta for den som har ett intresse av att
forvarva mark for byggnation. Forslaget innebadr att det ska vara tydligt for
alla vilka villkor som géller for markanvisning i en kommun, vilket kan
gynna transparens och konkurrens mellan byggbolag. Tydligare villkor fér
markanvisningar kan ocksa gora det lattare for mindre byggbolag att verka
pa samma villkor som de storre.
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Den foreslagna regleringen paverkar inte méjligheten for den enskilde att
bygga pa ett sdtt som medfor att byggnadsverket uppfyller krav som gar
langre &n vad som anges i PBF och BBR, om den enskilde beddmer att det
ar miljomassigt eller fastighetsekonomiskt motiverat att bygga pa ett sadant
sétt.

5.4 Konsekvenser for allmanheten

Minskade byggkostnader, till f6ljd av att sarkraven tas bort, medfér for-
battrade forutsittningar for bostadsbyggande i landet. Aven enskilda som
bygger har ett intresse av att forutséttningarna for byggprocessen ar sa
tydliga som mojligt, varfor lagandringarna dven bor vara till gagn for en
bredare allménhet.

Det omrade dar det har varit vanligast med kommunala sérkrav har gallt
energiomradet, dar det ar vanligt forekommande att kommunerna staller
strangare krav pa energiprestanda an vad som foljer av Boverkets
byggregler (BFS 2011:6), BBR. Den foreslagna regleringen kan antas
medfora lagre anlaggningskostnader for nya bostéder, genom att enhetliga
krav ger forutsattningar for lagre produktionskostnader. For allménheten
kan detta medfora att priset p& nya bostader blir billigare. A andra sidan kan
driftskostnaderna for fastighetsdgare och boende 6ka genom hogre
uppvarmningskostnader.

5.5 Konsekvenser for miljon

Det omrade dar det har varit vanligast med kommunala sérkrav har gallt
energiomradet, dar det ar vanligt forekommande att kommunerna stéller
strangare krav pa energiprestanda an vad som foljer av Boverkets byggreg-
ler (BFS 2011:6), BBR. Byggkravsutredningens forslag att forbjuda kom-
munala sarkrav avseende byggnadsverks tekniska egenskaper har kritiserats
av flera remissinstanser for att vara negativt ur miljésynpunkt, dar remiss-
kritiken i huvudsak gar ut pa att den foreslagna regleringen kommer att leda
till att det blir svarare att na milj6- och energipolitiska mal.

Regeringen har preciserat miljokvalitetsmalet God bebyggd milj6. Enligt
preciseringen avses med malet bl.a. att anvandningen av energi, mark,
vatten och andra naturresurser sker pa ett effektivt, resursbesparande och
miljoanpassat satt for att pa sikt minska och att framst fornybara energi-
kallor anvénds. Resurseffektivisering och 6kad anvéndning av férnybara
energikallor &r viktiga delar av miljokvalitetsmalet God bebyggd milj6
(Ds 2012:23 s. 108). Regeringen har patalat att det ar av storsta vikt att en
strategi med relevanta och dndamalsenliga etappmal, styrmedel och atgarder
utvecklas for genomforande av miljokvalitetsmalet. Regeringen har darfor
aviserat att relevanta myndigheter kommer att ges i uppdrag att ta fram ett
forslag till en sadan strategi.

Sarkraven inom energiomradet leder till att energi anvands effektivare i det
byggnadsverk som omfattas av kraven, atminstone under driftsfasen. Kom-
munala sarkrav kan emellertid leda till 6kad energianvéndning i anlagg-
ningsfasen. | ett vidare perspektiv innebér den s.k. rekyleffekten att det &r
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oklart om nagon och i sa fall hur stor energieffektivisering som i slutdandan
blir resultatet av kommunala sérkrav.

Nyttan med sérkraven inom miljéomradet har ifragasatts, framfor allt i fraga
om sarkravens effekter pa koldioxidutslappen. Kritiken gar bl.a. ut pa att
den totala mangden koldioxidutslapp fran kallor inom det europeiska
handelssystemet for utslappsratter (EU-ETS), i vilket merparten av de
utslapp som uppkommer till foljd av energianvandning i byggnader ingar,
inte kan paverkas av sarkrav. Enligt kritiken ar sarkraven ineffektiva och att
det vore mera d&ndamalsenligt att begransa antalet utslappsratter eller att 6ka
skatten pa koldioxid for att uppna klimatmalet. Det saknas emellertid skal
for att i detta sammanhang ga narmare in pa grunderna for hur klimat-
politiken &r utformad eller om EU-ETS ér konstruerat pa ett andamalsenligt
satt — i detta sammanhang ar den vasentliga fragan huruvida ett forbud mot
kommunala sarkrav paverkar forutsattningarna for att na klimatmalet.

Energieffektiviseringsatgarder syftar inte enbart till att minska klimat-
paverkan. De bidrar aven till ekologisk hallbarhet i vidare bemarkelse, samt
till forsorjningstrygghet i energisystemet och till 6kad konkurrens-kraft for
naringslivet. Mot denna bakgrund finns det nationella mal for energi-
effektivisering. Om energieffektiviseringsmalen ska kunna nas kan hogre
stallda energikrav inom byggsektorn vara en atgard. Eftersom battre
energiprestanda medfor kostnader for den enskilde bér samhéllet emellertid
inte stalla krav pa den enskilde som gar langre &n vad som ar miljomassigt,
fastighetsekonomiskt och samhallsekonomiskt motiverat. FOr att sdkerstélla
att kraven utformas pa ett satt som ar miljomassigt, fastighetsekonomiskt
och samhéllsekonomiskt motiverat bor kraven faststallas pa nationell niva,
bl.a. eftersom forutsattningarna for analys och utredningsunderlag ar béttre
pa den nationella nivan an pa regional eller kommunal niva.

Promemorian anser att sarkraven inom energiomradet ar ineffektiva till foljd
av att kraven endast omfattar en del av nybyggnadsbestandet. Forutsatt att
nyttan av hogre stallda energikrav ar motiverad, utifran bl.a. miljémassiga,
fastighetsekonomiska och samhallsekonomiska évervédganden, skulle ge-
nomslaget bli an stérre om motsvarande krav stalldes pa den nationella
nivan. Nyttan skulle da fa genomslag inom hela nyproduktionsomradet
respektive i de fall nar det ar fraga om en sadan ombyggnad som avses i
plan- och bygglagen (jfr 8 kap. 2, 4 och 5 §8 PBL), och inte bara inom vissa
kommuner eller i vissa projekt. | den man nyttan med hogre stéllda energi-
krav inte & motiverad utifran bl.a. miljoméassiga och samhéllsekonomiska
overvaganden, bor sadana krav naturligtvis inte stéllas.

Mot denna bakgrund har Boverket fatt i uppdrag att skyndsamt se éver och
skarpa byggreglerna i dessa avseenden. Oversynen omfattar alla klimat-
zoner, alla typer av byggnader och savél eluppvarmda som icke-elupp-
varmda byggnader.

Genom att det ar svart att avgora nyttan med sarkraven inom energiomradet
ar det aven svart att beddma om nyttan uppvager de nackdelar som séar-
kraven ar forenade med, framst i form av 6kade kostnader och darmed ne-
gativa konsekvenser for bostadsbyggandet i stort. Som framgar av Bygg-
kravsutredningen ar nackdelarna med sarkraven betydande. Nyttan av
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sarkraven ar daremot oklar och storre nytta kan uppnas av motsvarande krav
stalls pa den nationella nivan.

Den samlade beddmningen dr att det inte ar klarlagt att sarkraven medfor
sadana positiva effekter for miljon att det av denna anledning skulle vara
motiverat att medge sarkrav i fortsattningen, sarskilt nar energikraven i
Boverkets byggregler nu ska skarpas. Ett genomférande av den foreslagna
regleringen kan inte heller forvantas leda till sddana negativa konsekvenser
for miljon att regleringen inte kan godtas av den anledningen.

Den foreslagna regleringen paverkar inte méjligheten fér den enskilde att
bygga pa ett sdtt som medfor att byggnadsverket uppfyller krav som gar
langre &n vad som anges i PBF och BBR, om den enskilde beddmer att det
ar miljomassigt eller fastighetsekonomiskt motiverat att bygga pa ett sadant
satt.

5.6 Konsekvenser for bebyggelsens tillganglighet

Vissa kommuner stéller sarkrav avseende tillganglighet for personer med
nedsatt rorelse- eller orienteringsformaga. Det forekommer t.ex. att kom-
muner Kréaver att vissa atgarder ska vara utférda redan vid nybyggnad trots
att Boverkets byggregler (BFS 2011:6), BBR, medger att tillgangligheten
till byggnaden ska anses vara tillgodosedd om det med enkla atgarder gar att
vidta motsvarande atgard i efterhand. Sarkraven inom detta omrade moti-
veras bl.a. av att god tillganglighet, redan i samband med nybyggnad,
innebér 6kade mojligheter for den som drabbas av t.ex. nedsatt rorelse-
formaga att bo kvar i sin bostad. Dessutom minskar behovet av kostnads-
kravande anpassningsatgarder i efterhand om en funktionsnedséttning
uppkommer.

Enligt den enkatundersokning som Byggkravsutredningen Iatit gora ror det
sig om en mindre andel av kommunerna som stéller krav pa detta omrade
(mindre an en tiondel av de kommuner dér det byggs mest). Den foéreslagna
regleringen tydliggor att en kommun inte kan stélla sadana krav. Regle-
ringen paverkar emellertid inte kommunens majligheter att stalla sarkrav nar
kommunen bygger i egen regi eller upphandlar tjanster. | de delar som kom-
munernas tillganglighetskrav avser preciseringar av vad som redan galler sa
kan kommunen dven i fortsattningen stélla dessa krav.

Viss risk for konsekvenser for bebyggelsens tillganglighet finns i de kom-
muner som stéller skarpta krav pa tillganglighet. Ett genomforande av
forslaget kan harigenom pa sikt medféra en marginell 6kning av antalet
bostadsanpassningsarenden. Forandringen torde dock vara begransad
eftersom denna typ av sédrkrav ar relativt ovanliga, och att &ven kraven i
plan- och byggfoérordningen (2011:338), PBF, och BBR syftar till att
sékerstélla en god tillganglighet for personer med nedsatt rérelse- eller
orienteringsformaga. Liksom for évriga tekniska egenskaper galler att
regleringen inte paverkar mojligheten for den enskilde att bygga pa ett satt
som medfor att byggnadsverket uppfyller krav som gar langre dn vad som
anges i PBF och BBR.
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6 Férfattningskommentar
6.1 Forslaget till lag om andring i plan- och bygglagen (2010:900)
8 kap. 48§

| paragrafen, som innehaller bestammelser om tekniska egenskapskrav pa
byggnadsverk, har ett nytt tredje stycke lagts till.

Enligt det nya tredje stycket far en kommun inte stélla egna krav pa ett
byggnadsverks tekniska egenskaper vid planlaggning, genomférande av
detaljplaner och andra drenden enligt denna lag. Med egna krav menas
sadana krav pa ett byggnadsverks tekniska egenskaper som gar langre an
vad som foljer av de foreskrifter som har meddelats med stod av 16 kap. 2 8.
Forbudet géller vid planlaggning, genomférande av detaljplaner och andra
arenden enligt denna lag, dvs. i sadana fall d@ kommunen handlar i egenskap
av planmyndighet eller byggnadsnamnd. Med genomférande av detaljplaner
avses alla handlingar som kommunen vidtar i syfte att genomfora en detalj-
plan, dvs. dven ingaendet av olika former av genomforandeavtal. Forbudet
omfattar dock inte situationer dar kommunen kan anses handla enbart i
egenskap av byggherre eller fastighetsdgare eftersom det da inte ar fraga om
arenden enligt denna lag.

Om kommunen bryter mot forbudet och anda staller egna krav pa tekniska
egenskaper ar dessa utan verkan.

Overvigandena finns i avsnitt 3.1.

6.2 Forslaget till lag om kommunala markanvisningar

18§
| paragrafen finns en allman beskrivning av innehallet i lagen.

28
| paragrafen definieras begreppet markanvisning. | dvrigt anvands vissa
begrepp som forklaras i plan- och bygglagen (2010:900).

Med markanvisning menas en 6verenskommelse mellan en kommun och en
byggherre som ger byggherren ensamratt att under en begrénsad tid och
under givna villkor forhandla med kommunen om Gverlatelse eller upp-
latelse av ett visst markomrade for bebyggande. Ledning for vad som avses
med begreppen byggherre och bebyggande kan hamtas fran 1 kap. 4 § plan-
och bygglagen.

Overvigandena finns i avsnitt 3.2.

3§
Paragrafen innehaller bestammelser om att kommunfullméktige ska anta
riktlinjer for markanvisningar.

Riktlinjerna ska innehalla kommunens utgangspunkter och mal for 6ver-
latelser eller upplatelser av markomraden for bebyggande. Med utgangs-
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punkter och mal avses principer for fordelning av kostnader och intéakter for
genomforande av detaljplaner samt andra forhallanden som har betydelse
for beddmningen av konsekvenserna av att inga ett avtal om forsaljning eller
upplatelse av mark. Riktlinjerna ska dven innehalla handlaggningsrutiner
och grundlaggande villkor for markanvisningar, dvs. hur kommunen hante-
rar inkomna intresseanmalningar och forslag fran byggherrar, hur besluts-
gangen ser ut i sadana arenden, vilka krav som stalls pa en sadan intresse-
anmaélan for att den ska bli behandlad samt nagot om kommunens bedém-
ningsgrunder vid utvardering av forslag. Riktlinjerna ska vidare innehalla
principer for markprissattning. | riktlinjerna ska kommunen tydliggora pa
vilket satt man avser sékerstélla att mark inte forsaljs under marknadspriset,
mot bakgrund av de regler som finns i kommunallagen (1991:900) och EU:s
statsstodsregler.

Overvagandena finns i avsnitt 3.2.

48
Kommuner som inte genomfor nagra markanvisningar &r inte skyldiga att
anta riktlinjer enligt 3 8. Overvdgandena finns i avsnitt 3.2.
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