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Yttrande over betankandet Ett snabbare
bostadsbyggande (SOU 2018:67)

Fastighetsdgarna ar en riksomfattande branschorganisation som arbetar fér en vl fungerande
fastighetsmarknad. Fastighetsdgarna har ca 15 000 medlemmar och dessa dger tillsammans ca

80 000 fastigheter med kontors-, handels-, industri- och samhéllsfastigheter samt flerbostadshus —
bade hyresrétter och bostadsratter. Bland medlemmarna finns savil privata som kommunagda
fastighetsbolag.

Fastighetsdgarna Sverige ("Fastighetsdgarna”) har beretts tillfdlle att inkomma med synpunkter pa
forslagen i rubricerat och delbetdnkande.

Fastighetsdagarnas yttrande

Fastighetsagarna dr djupt bekymrade dver att utredningsvasendets objektivitet inte uppratthallits i
denna utredning.

Fastighetsdgarna anser att utredaren gdtt utanfor sitt utredningsuppdrag.

Fastighetsagarna avstyrker utredningens samtliga forslag i sin helhet.

Allméant om utredningen och betdnkandet
Urholka inte objektiviteten hos SOU

Betdnkandet bygger sin argumentation och férslag utifran ideologiskt forutbestimda
utgangspunkter. Fastighetsagarna vill betona vikten av att utredningsvasendet agerar objektivt. For
det kravs att saval utredaren som utredningsdirektiv inte fargas av férutbestimda utgdngspunkter.
Gallande denna utredning gavs utredningsuppdraget till ett riksdagspartis bostadspolitiska
talesperson. Det dr ofrankomligt att objektiviteten asidosatts nar utredarens framsta uppgift ar att
driva partipolitik och dessutom far utreda inom sitt eget politiska ansvarsomrade.

Fastighetsdgarna ar djupt bekymrade dver att det statliga utredningsvdasendet riskerar att urholkas
vid en sddan hantering.

Utredningen anfér inga argument for att forslagen skulle 6ka bostadsbyggandet

Utredningsuppdraget gavs med det dvergripande syftet att 6ka bostadsbyggandet.



Fastighetsdgarna har noga studerat betdnkandet och kan konstatera att utredningen inte formar att
presentera argument fér att forslagen som laggs skulle éka, eller ens snabba pa, bostadsbyggandet.

Utredningen lagger fram férslag som bland annat syftar till att tvinga bostadsbyggare att bekosta

annan bebyggelse eller att kommuner kan forcera bostadsbyggande under hot om vite. Forslag som

var for sig, och inte minst tillsammans, tveklost bidrar till minskad vilja i att investera i nya bostader.

Forslagens praktiska innebérd &r inget annat dn att osdkerheten kring kostnader och genomfdrande
- 6kar for bostadsbyggare samt att tryggheten till egen mark dventyras.

Det 4r darfér markligt att betankandet dépts till “Ett snabbare bostadsbyggande”, sdrskilt som prof.
Hans Lind i konsekvensutredningen for fram foljande:

”Den teoretiska analysen pekade dock ocksd pé att ifall kommunen sidller krav pa
snabbare genomférande, sé kan det géra hela projektet olénsamt och leda till att
byggandet minskar i stdllet for att 6ka”

Allmint om utredningens betraktelsesitt kring exploateringsavtal

Utredningen beskriver exploateringsavtal som frivilla civilrattsliga avtal mellan exploator och
kommun, med innebdrden att det inte behdver finnas stod i lag for avtalens innehall.

Fastighetsagarna bestrider detta synséatt vilket ocksa gar emot gallande doktrin och litteratur fran till
exempel tidigare utredningar och fran SKL.

Visserligen utesluter inte utredningen att exploatdrsavtal de facto utgdr myndighetsovning.
Fastighetsdgarna anser det ostridigt att exploateringsavtal ar myndighetsutovning da de ar kopplade
till detaljplanens genomfdrande. Exploatérens ataganden kan omdjligen ga langre dn vad som kan
krivas med stéd av lag. Franvaro av forbud i lag kan inte tolkas som att det &r fritt fram att avtala om
vad exploatoren ska bekosta.

Allmant om dganderdtten

Fastighetsdgarna noterar att betdnkandet &@r i det ndrmaste i avsaknad av dganderattsliga
. Overvdganden.

Aganderatten &r central i ett fritt och demokratiskt samhalle. Langsiktiga investeringar och ett
ansvarsfullt fastighetsforetagande forutsatter ett starkt egendomsskydd. Naringslivet maste kunna
lita pa att staten, kommunen och andra offentliga organ inte ogrundat inskranker dganderatten och
radigheten over privat egendom. Skydd for dganderétten finns i Europakonventionen om skydd for
de minskliga rattigheterna och de grundlaggande friheterna (EKMR). Konventionen utgor svensk lag.
| artikel 1 i det forsta tilliggsprotokollet fran 1952 stadgas féljande:

"\arje fysisk eller juridisk person skall ha rdtt till respekt fér sin egendom. Ingen far berévas sin
egendom annat dn i det allménnas intresse och under de férutsdttningar som anges i lag och i
folkréttens allménna grundsatser.”

De svenska grundlagarna fungerar som en norm som &r 6verordnade andra lagar och bestammelser.
Inga andra lagar fér stiftas som strider mot grundlagarna och domstolar far inte heller tillampa en
foreskrift som strider mot grundlagarna. Regeringsformen (RF) anses vara den viktigaste av vara
svenska grundlagar och omfattar bland annat medborgarnas rattigheter. Aganderitten ar en av de
grundlidggande fri- och réttigheterna i RF. 1 2 kap. 15 § 1 st. stadgas foljande:



“Vars och ens egendom dr tryggad genom att ingen kan tvingas avstd sin egendom till det allmédnna
eller till nGgon enskild genom expropriation eller ndgot annat sddant férfogande eller téla att det
allménna inskrdnker anvéndningen av mark eller byggnad utom ndr det kréivs for att tillgodose
angeldgna allménna intressen.

Den som genom expropriation eller ndgot annat sddant férfogande tvingas avstd sin egendom ska
vara tillférsdkrad full ersdttning for forlusten. Ersdttning ska ocksd vara tillférsdkrad den fér vilken
det allmdnna inskréinker anvéndningen av mark eller byggnad pd sddant sétt att pdgdende
markanvdndning inom berérd del av fastigheten avsevdrt forsvdras eller att skada uppkommer som
dr betydande i férhéllande till vérdet pd denna del av fastigheten. Ersdttningen ska bestimmas enligt
grunder som anges i lag.

Vid inskrénkningar i anvédndningen av mark eller byggnad som sker av hélsoskydds-, miljéskydds- eller
sdkerhetsskdl gdller dock vad som féljer av lag i fréga om rditt till erséttning.”

Att tvdngsvis behdva avsta fran sin mark ar ett kraftigt ingrepp i dganderitten.

Fastighetsagarna finner det férvanande att utredningen, utdver ett mycket kort avsnitt om
Grundlagsskydd for mark i avsnittet juridisk bakgrund, ar i total avsaknad av respekt for dganderitten
eller dganderattsliga 6vervaganden. Utredningens trovardighet och relevans ifragasatts.

Fastighetsdgarnas kommentarer pa betankandets forslag och resonemang

Utredaren har haft till uppgift att kartldgga, och om det féreligger behov att stirka, kommunernas
mojlighet att sakerstalla att befintliga byggratter tas i ansprak.

Under arbetets gang har utredaren pd eget bevag adderat andra fragor dn de som framgér av
direktiven. Vidare har utredaren inte i erforderlig utstrackning, trots att detta uttryckligen framgar av
direktiven, kartlagt anvdndningen av de verktyg som idag star till buds for kommuner.

Fastighetsagarna anser att utredaren bade gatt utanfor sitt utredningsuppdrag samt i delar inte
uppfyllt det direktiv man haft. Fastighetsdagarna kommenterar i det féljande de resonemang och
forslag som lagts fram av utredningen, oavsett om de lag inom uppdraget eller ej.

Forslag utanfor utredningsdirektiv:
Skyldighet att utan erséttning upplata eller avsta mark eller annat utrymme

Utredningens lagforslag innebar att lansstyrelsen kan besluta att mark for byggnad av vard,
utbildning och omsorg ska avstas utan ersattning. Alternativt kan detta ske genom villkor i
exploateringsavtal.

Utredningen utgar har fran ett ogrundat resonemang om att intilliggande fastigheters varde kar vid
forekomst av ovanstaende byggnader. Aven om detta inte kan styrkas av utredningen ar det rimligt
att anta att en eventuell vardedkning intraffar dver ett betydligt mer utspritt omrade 4n vad aktuellt
exploateringsavtal omfattar.

Det ar en narmast omajlig uppgift for Lansstyrelsen att pdvisa att inrymmande av till exempel ett LSS-
boende markbart skulle hdja vardet pa de intilliggande bostader som planeras att uppféras.

Ett demokratiskt och radttvist samhélle kan inte ha som princip att det allmdnna tvingar en
bostadsbyggare att bekosta uppférande av byggnader for vard, utbildning och omsorg, samt avsta
mark som utan ersattning. Sarskilt som en eventuell vardestegring som uppstar antingen inte kan



pavisas, eller om den mot férmodan kan pavisas av Lansstyrelsen, uppenbart gagnar fler an just
dessa bostadsfastigheter.

Fastighetsdgarna avstyrker forslaget om skyldighet att utan ersattning upplata eller avsta mark eller
annat utrymme fér byggnad for vard, omsorg eller utbildning

Forslag utanfér utredningsdirektiv:
Vidgning av exploateringsavtals innehall

Utredningen foreslar att det i exploateringsavtal ska kunna avtalas om bekostande av byggnadsverk
for vard, omsorg eller utbildning.

Fastighetsdgarna anfér har samma invandningar som ovan kring forslaget att avsta mark utan
ersattning for samma syfte.

Under detta avsnitt i betinkandet framfor utredningens experter fran de byggande aktérerna
(Sveriges Byggindustrier, SABO och Riksbyggen) att de ser betydande problem med forslaget.
Fastighetsdgarna instimmer med Sveriges Byggindustrier, SABO och Riksbyggen.

For Fastighetsagarna forefaller det som att utredningen visserligen omndamner de mycket relevanta
inviandningar som fors fram fran de som bygger bostdder men sedan valjer att bortse fran dem till
forman for sina forutbestamda uppfattningar.

Utredningen &r vidare férvdnansvart grund i sin analys om forslaget ar i enlighet med LOU utan
Overlater at regeringen att utreda detta vidare.

Fastighetsdgarna avstyrker forslaget om att vidga exploateringsavtalens innehall.

Forslag enligt utredningsdirektiv:
Andrad genomfdrandetid i detaljplaner

Har har utredningen hallit sig till utredningsdirektiven. Utredaren foreslar att detaljplaners
genomforandetid ska kunna sattas till kortast tre &r. Nuvarande kortaste genomforandetid ar fem ar.

Utredningen har dock inte kunnat kvantifiera problemet. Utredningen kanner inte till om det
foreligger ett behov av kortare genomférandetid. Detta illustreras av foljande lydelse i betdankandet.

"\/&r slutsats dr att det i dag saknas en samlad kunskap om antalet byggrdtter och
dérmed ocksé antalet detaljplanelagda méjliga bostdder, i savél mdnga enskilda
kommuner som pé nationell niva.”

Fastighetsigarna menar vidare att korrelationen mellan genomforandetid i detaljplaner och
ianspraktagande av byggrétter inte ar faststalld. Fastighetsdgarna vill hdvda att det ar andra faktorer,
sdsom fastighetsbildning, bygglovsprocess samt utbyggnad av infrastruktur och férs6rjning som har
storre inverkan pa nar i tiden byggratter realiseras.

Fastighetsigarna anser att utredningen inte genomfért den nédvandiga analys som kravs for att
foresla kortare genomférandetid.

Fastighetsdgarna avstyrker forslaget.



Forslag enligt utredningsdirektiv:
Tidsramar inom exploateringsavtal med sanktioner

Utredningen foreslar att kommuner i exploateringsavtal ska kunna ge tidsramar fér byggandet och
sanktion om byggandet inte sker inom angiven tid.

Fastighetsdgarna staller sig inte negativa till att det inférs ndgon form av avgift for outnyttjade
byggratter - dock endast under forutsattning att den part som sitter pa byggratterna har full radighet
att realisera dem men viljer att inte gora det.

Utredningen for begransat resonemang kring radigheten. Ett eventuellt inférande av villkor om
tidsfrist kan endast ske om parten har radighet 6ver den atgard tidsfristen avser. Utdver
lagakraftvunnen detaljplan kravs fastighetsbildning, bygglov, startbeseked mm. Inte sillan
forekommer fororenad mark, fornldmningar som kraver myndighetsinblandning och som férsenar
byggandet. Utdver det behdver byggandet av bostdder invdnta utbyggnad av infrastruktur som t ex
VA. Detta ar saker som byggherren inte har radighet over.

Givet att villkor om tidsfrist foreslas inféras i exploateringsavtal stélls krav pa kommunen att i detta
stadium kunna beddma nar ovanstdende fragor, som byggherren inte har radighet dver, ar
hanterade. Forst dd infaller den punkt, dvs da byggherren har full radighet att realisera byggratterna,
en eventuell tidsfrist tidigast kan paborijas.

Fastighetsagarna beddmer att det inte dr gorbart for kommuner att i exploateringsavtal bedéma den
tidpunkt da tidsfrister borjar galla. Mojlighet for kommuner att infora tidsfrister 6ppnar vidare upp
for godtycklighet och kraftigt minskad forutsagbarhet.

Fastighetsagarna anser att forslaget inte ar praktiskt genomforbart och avstyrker forslaget.

Utredningsuppdrag som utredningen ej utrett:
Kartldggning av kommunernas anvandning av de méjligheter som finns

Fastighetsdagarna instimmer har i det sdrskilda yttrandet fran expert Anna Broman.

Fastighetsdgarna anser att det ar anmarkningsvart att utredningen inte narmare analyserar
tilldmpningen av det instrument som redan finns i plan- och bygglagen, dvs inlésen enligt 6 kap. 15 §
Plan- och Bygglagen (PBL).

Utredningen beror inte orsaker till att kommuner inte tillampar 6 kap 15 § PBL i storre utstrackning.
Genom att inte utreda och kartlagga inldsen enligt 6 kap. 15 § PBL anser Fastighetsdgarna att
utredningen inte fullgjort sitt uppdrag enligt direktivet.

Till skillnad mot Byggrattsutredningen utredde Plangenomférandeutredningen grundligt
exploatorsbestammelserna och dess tillimpning och foreslog ett avskaffande. Riksdagen rostade
ocksd igenom detta. Det ar anmdrkningsvart att Byggrattsutredningen inte respekterar vare sig
Riksdagens beslut eller givet utredningsuppdrag.

Fastighetsagarna anser att utredningen dessutom agnar sig at en form av historierevisionism nar
pastdenden om att avskaffandet av exploatorsbestdmmelserna innebar att kostnader fér kommuner
okade fran O kronor till 125 % av markvardet. Utredningen presenterar ingen analys eller uppféljning
for att styrka detta pastaende. Det krdvs en analys for att pasta detta.

Som namnts ovan for utredningen ingen analys éver omfattningen av befintligt verktyg dvs inldsen
enligt 6 kap §15. Utan underbyggnad drar utredaren den hapnadsvidckande och ogrundade slutsatsen
att upphdvningen av exploatérsbestammelserna skulle hamma forverkligande av byggratter. Baserat



p& denna ogrundade och férutbestimda slutsats foreslar utredaren i princip ett aterinférande av de
ratteligen avskaffade exploatdrsbestdmmelserna.
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