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Sammanfattning
Boverket avstyrker forslagen om

e ett aterinforande av exploatérshestimmelserna,

e att upphdva inskrdnkning mot att byggherren finansierar byggnadsverk for
vard, utbildning och omsorg,

e att ge i uppdrag till Boverket att arligen samla in uppgifter om antalet moj-
liga bostader i detaljplaner.

Boverket tillstyrker forslagen om

e att infora en mojlighet till kortare genomférandetid &n fem ar

o att Boverket far i uppdrag att utreda behovet av ett aterinférande av en
kommunal forkopslag,

e ett fortydligande av att det ar tillatet med 6verenskommelser om tidsplan i
exploateringsavtal,

e att expropriationslagen och inlésensbestammelserna ska utredas i sarskild
ordning, med inriktning pa en 6versyn av ersattningsbestammelserna.

Forslaget om att lata Boverket och Lantmateriet utreda hur information om
byggratter och moéjliga bostader kan tillgangliggoras i en digital planprocess
ryms redan inom ett pagaende uppdrag som Boverket har.

Mojlighet till kortare genomférandetid

Boverket tillstyrker forslaget att gora det mojligt att satta genomférandetiden
for en detaljplan till som kortast tre ar i stallet for nuvarande minimitid pa fem
ar. Det kan till exempel vara motiverat att satta en kortare genomforandetid an
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fem ar for en begransad del av ett planomrade eller for en mindre detaljplan,
dar forutsattningarna for genomforandet bedéms vara enkla. Skulle denna be-
domning senare visa sig inte stimma kan, som utredningen noterar, genom-
forandetiden forlangas. Boverket menar ocksa att det kan vara rimligt att kunna
satta en kortare genomfdrandetid an fem ar vid kompletteringsbyggnation.

Aterinférande av exploatérsbestammelserna

Boverket avstyrker ett aterinforande av exploatdrsbestammelserna. Vi instam-
mer i att det ar rimligt att en markagare som genom planlaggningen far en kraf-
tig vardestegring pa sin mark, bidrar till plangenomférandet genom att avsta en
mindre del av sin mark for sddana allménna platser som kommer att behdvas
till foljd av genomférandet av planen. Detta regleras dock redan, genom nuva-
rande lagstiftning i 6 kap. 40 § Plan- och bygglagen (SFS 2010:900), enligt
vilken kommunen kan avtala om att byggherren ska finansiera bland annat all-
manna platser och vissa tekniska anldggningar. Den férandring som forslaget
att aterinfora exploatorsbestammelserna i praktiken skulle kunna leda till ar att
kommunen i vissa planer slipper betala ersattning for mark for en forskola. Det
ar mer tveksamt om andra byggnadsverk for vard, utbildning eller omsorg
skulle kunna anses nodvandiga for en andamalsenlig anvandning av planomra-
det.

Boverket ser problem med att aterinfora exploatorsbestammelserna i PBL da
det forutsétter harmonisering med nuvarande lagstiftning. En sadan harmonise-
ring kraver en mer langtgaende Gversyn dn den som utredningen ger vid han-
den. Bestammelserna har varit komplicerade att tillampa och Lansstyrelsen har
ingen sjalvklar expertroll. Varderingsprinciperna och praxis har forandrats se-
dan reglernas tillkomst med ett flertal avgoranden dar ansékningar om avsta-
ende av mark utan ersattning avvisats just med hansyn till att resultatet for den
enskilde blev oskaligt och orattvist.*

Det skulle vara alltfor komplext att aterinféra samma bestammelser nér bade
bakomliggande regelverk och praxis férandrats over tid. | plangenomférande-
utredningens betankande (SOU 2012:91) som byggde pa Lantmateriets rapport
(LMV-rapport 2011:1) och en férdjupad analys av fore detta fastighetsradet
Anders Dalsjo, redogjordes for en i dag mer andamalsenlig 16sning dar ersatt-
ningsfri atkomst borde hanteras och regleras i expropriationslagen tillsammans
med andra ersattningsfragor. Lagandringen genomfordes inte i denna del.
Denna losning skulle i sddana fall vara lampligare att utreda an ett aterinfo-
rande av exploatérsbestdmmelserna.

Boverket yttrade sig ar 2013 dver Plangenomférandeutredningens forslag att ta
bort vissa av exploatérsbestimmelserna. Utan att narmare behandla dessa i sak,
ansag Boverket att det fanns ett varde i att PBL tillhandaholl en ram for exploa-

! Se t. ex. Regeringsbeslut 2006 (M2006/1936/F/P), Regeringsbeslut 2008 (M 2007/2616/F/P),
Regeringsbeslut 2010 (M 2009/4921/F/P), Regeringsbeslut 2012 (M 2011/600/Ma/P), Hogsta
forvaltningsdomstolen RA 1994 ref. 54 och Kammarrétten i Géteborgs dom 1989-11-08 mél
nr 465-1989.
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teringsprojekt vid sidan av avtalsratten. Exploatérsbestammelserna betraktades
tidigare som den legala forutsattningen for exploateringsavtal, vilka inrymmer
saval myndighetsutévning (reglering av mark i annans 4go) som avtalsrattsliga
komponenter. Boverkets yttrande tog fasta just pa behovet av en laglig regle-
ring av exploateringsavtal — nagot som nu finns pa plats — men menade att
eventuella forandringar borde ske utifran ett helhetsperspektiv, inom ramen for
PBL-utredningen.

Upphava inskrankning mot att byggherren finansierar byggnadsverk for
vard, utbildning och omsorg

Boverket avstyrker forslaget. Som utredningen papekar innebar regleringen av
exploateringsavtalen en insnévning av vilka allménna anldggningar som kom-
munen far skriva exploateringsavtal om. Det var ocksa avsikten. Mark som
behovs for till exempel skolor maste kommunen, om den ska vara huvudman
for skolan, darfor skaffa sig radighet Gver pa annat sétt innan planen antas.

Utredningen jamstéller allmanna byggnadsverk for verksamhet som kommu-
nen ar skyldig att tillhandahalla — som skolor, vard och omsorg — med vad som
I dag géller for allmén plats, anlaggningar for vattenforsorjning och avlopp,
med mera. Boverket ser dock i det har sammanhanget vissa avgorande skillna-
der; medan vdgar, gator samt vatten och avlopp kravs for att byggandet ska
genomforas ar det betydligt svarare att motivera vilken nytta byggherren har av
till exempel en skola eller byggnader fér vard och omsorg. | den man denne har
det ar det ocksa ndgot andra fastighetsagare — som inte berdrs av kostnaden och
planen — kan ha samma nytta av. Till skillnad fran allméan plats kan en byggnad
dessutom andra anvandning. Det som i planen anges som exempelvis skola kan
senare fa en funktion som helt saknar nytta for byggherren.

Exploateringsavtal har ett starkt offentligrattsligt inslag. En vagledande dom i
Hogsta domstolen har anvisat att exploateringsavtal endast far innehalla krav
som har st6d i den offentligrattsliga lagstiftningen.? P& denna grund har avtals-
villkor i exploateringsavtal ansetts vara oskéliga enligt avtalslagen eller ansetts
innebara ett moment av rattsstridigt tvang fran offentlig myndighets sida
gentemot enskild da avtalen framstallt mer vidstrackta krav pa medfinansiering
av till exempel social infrastruktur som vard, utbildning och omsorg. Denna
rattspraxis har numera kodifierats i 6 kap. 41 8§ PBL.

| den utstrackning som exploateringsavtal saledes alagger privata intressenter
en skyldighet "att uppfora eller bidra till kostnaderna for sddana anldggningar,
byggnader eller verksamheter som kommunen har ett lagstadgat ansvar att om-
besorja, exempelvis vard, skola och omsorg” har det ansetts lagstridigt.® Rétts-
ordningen anvisar olikartat huvudmannaskap for olika allmanna d&ndamal som
finansieras genom skatteuppbdrd och utifran kommunal kompetens. Det kan

2 Se NJA (1980:1).
3 Plan- och bygglagen (2010:900): En kommentar, del 1, 6:39-42s. 9.
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4(5)
handla om landstingens ansvar for halso- och sjukvard eller kommunernas till-
handahallande av skolvasende eller aldreomsorg.

Fortydligande om att 6verenskommelser om tidsplan i
exploateringsavtal ar tillatet

Boverket instdmmer i utredningens bedomning och tillstyrker férslaget. Vi
instammer i slutsatsen att det ar tillatet med tidsplaner i exploateringsavtal och
har ingen anledning att ifragasatta behovet av ett fortydligande.

For att kunna bedéma om detta har nagon paverkan pa takten pa bostadsbyg-
gandet borde dock utredningen analyserat resultatet av detta verktyg i de kom-
muner dar det redan anvénds.

Uppdrag till Boverket att utreda ett aterinforande av en kommunal
forkopslag

Boverket tillstyrker forslaget. Boverket menade i en utvardering av forkops-
lagen ar 2008 att forkopslagen blivit ett viktigt redskap for kommunernas pla-
nering och tatbebyggelseutveckling och sag en risk for att ett avskaffande
skulle kunna leda till fler expropriationer. Boverkets slutsats da var att forkops-
lagen borde vara kvar, men i forandrat skick.*

Uppdrag till Boverket att arligen samla in uppgifter om antalet mojliga
bostader i befintliga detaljplaner

Boverket avstyrker forslaget. Vi gér samma bedémning som utredningen, att
de flesta kommuner saknar kannedom om hur manga bostader som det skulle
vara mojligt att bygga inom ramen for befintliga detaljplaner. Boverkets be-
démning ar ocksa att kommunerna inte heller med rimlig insats har mojlighet
att ta fram sadana uppgifter. Det ar alltsa knappast meningsfullt att forsoka
samla in uppgifter om detta.

Uppdrag till Boverket att tillsammans med Lantmateriet utreda hur in-
formation om byggréatter och antal mojliga bostader kan tillgangliggéras
i en digital planprocess

Boverket anser att detta ligger inom ramen for Boverkets uppdrag att verka for
en enhetlig digital tillampning av plan- och bygglagen och Lantméteriets upp-
drag om nationell plandatabas.®

Oversyn av erséttningsreglerna i expropriationslagen

Boverket haller med utredningen om att ersattningsreglerna i expropriations-
lagen kan behdva ses Gver. Det extra paslaget om 25 procent kan vara orimligt
i vissa fall, till exempel nar det géller planer som aldrig blivit utnyttjande och
dar kommunen vill 16sa in marken enligt 6 kap. 15 § PBL. | andra fall kan det
dock vara motiverat med att det extra paslaget behalls.

4 Boverket: Utvardering av forkdpslagen (1967:868). Karlskrona: Boverket (2008).
5 Regeringsbeslut 2017-12-13, Dnr N2017/07543/PBB.



Boverket invander dock mot utredningens argument att det 25-procentiga
paslaget inneburit stora kostnadsokningar, detta da kostnaden for markforvary i
de flesta fall utgér en mindre del av den totala investeringen och att det redan
fore &ndringen av erséttningsbestammelserna i expropriationslagen var vanligt
med frivilliga 6verenskommelser och med paslag betydligt hogre an de da
lagstadgade.®

Ovriga synpunkter

Boverket anser att det &r anmarkningsvart att utredningen inte mer ingaende
analyserat varfor kommunerna inte anvénder de verktyg som finns genom inlo-
senmojligheterna i 6 kap 15 8 PBL samt kommunens mdjlighet att upphdva
eller andra en detaljplan efter att genomférandetiden gatt ut. Om kommunerna
anser att det finns outnyttjade byggrétter i planer som skulle vara aktuella att ta
i ansprak sa finns det alltsa redan i dag mojlighet att se till att dessa byggréatter
tas i ansprak.

Bidrar betankandets forslag till ett snabbare bostadsbyggande?

Syftet med utredningen var att sékerstélla att i detaljplaner tillskapade byggrat-
ter tas i ansprak utan onddigt dréjsmal. Boverket bedomer att kortare genomfo-
randetider samt tidsplaner i exploateringsavtalen i tillampliga fall kan ha en
sadan effekt. Vad galler de forslagna atgarderna i Gvrigt har Boverket svart att
se att de skulle kunna leda till ett snabbare bostadsbyggande.

| detta &rende har generaldirektor Anders Sjelvgren beslutat. Utredare, tekn. lic.

Johan Kihlberg har varit féredragande. | den slutliga handlaggningen har ocksa
avdelningschef Goran Persson, rattschef Yvonne Svensson, enhetschef Mikael
Nordstrom, expert Karolina Andersson, expert Ulrika H&gred, jurist Jorgen
Lundgvist och expert Lars Svensson deltagit.

Anders Sjelvgren

generaldirektor
Johan Kihlberg
utredare

® Hur tillampas expropriationslagens ersattningshestammelser? Delbetidnkande av Utredning-
en om expropriationsersattning, SOU 2007:29.
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