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Inledning
Foreningen Sveriges Stadsbyggare har som remissinstans inbjudits att

lamna synpunkter pa betinkandet SOU 2018:67 ”Ett snabbare
bostadsbyggande”.

Sammanfattning

Mexkommittén, kommittén, bedomer att det 4r oklart om nagra av de
forslag som utredaren tagit fram verkligen kommer att leda till ett
snabbare plangenomférande och bostadsbyggande. Mojligen kan de i viss
mén underlitta for kommunerna. Manga av de nu lagda forslagen ér
genomforandeinstrument som funnits tidigare men som lagstiftaren av
olika orsaker valt att franga.

Kommittén har under varje huvudpunkt sammanfattat kommitténs

uppfattning.

Bakgrund och avgrénsning
Utredningens uppdrag har varit att kartlagga och analysera kommunens
verktyg for att byggratter inom befintliga detaljplaner ska tas i ansprak
utan drojsmél och vid behov forbéttra verktygen. Orsaken &r det stora
behovet att snabbt fa fram bostider.
En grundldggande fraga for att fa fram nya bostider 4r dven
kommunernas markpolitik. Verktyg som utretts och déir utredarna
identifierat verktyg som skulle kunna forbéttras beror i huvudsak:

A) genomférandetid

B) exploateringsavtal

C) expropriation

D) inl6sen

E) forkopslagen

F) uppfoljning av detaljplaner
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Markpolitik

Utredningen menar att en aktiv markpolitik med god kontroll och stor
andel byggande pd kommunaliigd mark dr den sdkraste vigen till ett
snabbare bostadsbyggande.

Sammanfattning:

Kommittén menar att kommunen behdver battre instrument att
kunna géra frivilliga férvarv och battre stod i jordférvérvs- och
fastighetsbildningslagen. En uppdaterad och moderniserad
forkopslag skulle kunna medverka till, om kommunerna vill det,
bedriva en aktiv markpolitik.

Férutsattningarna skiljer sig mellan olika kommuner dels hur
mycket mark en kommun ager och hur en kommun vill och kan
arbeta med bostadsbyggandet. Vissa kommuner har en valdigt liten
egen markreserv medans andra dger mycket mark och redan idag
driver ett aktivt arbete. En markreserv kan vara bra ur olika
aspekter. Egen mark mojliggor att en kommun mer aktivt kan styra
utvecklingen genom att bebygga mark som inte kraver stora
investeringar i infrastruktur.

Fér kommuner med en aktiv markpolitik ges ocksa méjlighet att
bevaka kommunens intressen av mark for skolor, bostader och andra

allmanna instanser.

Utredningen konstaterar att problem med dréjsmal och byggratter
oftast avser privatagd mark eftersom kommunerna har skarpare
verktyg for att snabbt fa fram bostdder pa kommunal mark. Fragan
ir om inte orsaken aven ligger i att detaljplaner pa kommunal mark
kanske inte ar s& detaljstyrda som privata, dvs att kommunen istallet
véljer att via markanvisningsavtal reglera en del av utforandet.

A) Kortare genomférandetid

Utredningens forslag dr att den i PBL lagstiftade genomforandetiden for
en detaljplan, idag 5-15 dr, dndras till 3-15 dr.

Sammanfattning:

Kommittén bedomer att det dr tveksamt om en kortare genomforandetid
verkligen 6kar takten av bostadsbyggande. Det kan dock vara intressant
ur andra aspekter, t.ex. om man vill 4ndra en detaljplan och aktuell
information inte fanns di detaljplanen antogs. Ett problem med en kort
genomforandetid 4r att inte séllan tar fastighetsbildningen alldeles for
l4ng tid vilket innebdr att den resterande tiden for ansdkan om bygglov
och genomforandet i 6vrigt skulle bli alltfor kort for att kunna
genomforas under genomforandetiden.
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Det ar tveksamt om en kortare genomférandetid verkligen okar takten i
genomforandet. Genomforandetidens syfte ar bl.a. att avspegla den tid
som det sannolikt tar att genomf6ra en detaljplan och detta beror 4ven pa
hur konkreta underlagen till detaljplanen 4r och om man efter ett
antagande kanske behover ansoka om tillstand eller gora kompletterande
utredningar. Fastighetsbildningen &r idag en flaskhals som ibland kan ta
1,5 - 3 4r och d3 &r redan en foreslagen genomforandetid pa 3 &r
upparbetad.

Redan idag finns dessutom méjligheten att ha olika genomfoérandetider
for olika delar av en detaljplan. For att fa kinnedom om det verkligen
foreligger ett snabbare genomforande med en kort genomférandetid
skulle en analys och jamforelse av de detaljplaner dar kommunerna redan
idag beslutat om en kort genomforandetid for att se om de genomforts
inom utsatt tid.

Dock kan det oavsett vara intressant att ha en kortare genomforandetid
om man behover dndra en detaljplan mot bakgrund av ny information
kommit fram, vilket 4r ovanligt. Samtidigt kan det delvis upplevas
rittsosikert eftersom fastighetségare investerar mycket pengar i
planarbetet och de virden som skapas skulle kunna upphora om beslut
om upphéivande av detaljplanen tas efter 3 ar.

B) Exploatérsbestimmelser och finansiering av byggnader for vérd,
utbildning eller omsorg

Utredningen foresldr ett dterinforande av exploatorsbestammelserna
d.v.s. att kommunerna efter beslut av ldnsstyrelsen utan ersdttning kan
losa in mark for byggnadsverk for vard, utbildning och omsorg under
vissa forutséttningar. Dessutom foreslds att inskrdnkningen att
exploateringsavtal inte far innehdlla en 6verenskommelse om att
byggherren ska finansiera byggnadsverk for vdrd, utbildning eller
omsorg som kommunen ska tillhandahdlla upphdivs.

Sammanfattning:

Kommittén ir positiv till ett dterinforande av exploatorsreglerna och att
de samtidigt utokas till att &ven omfatta mark for allménna byggnadsverk
men det ar viktigt att tydliggora ndr en exploators tagande verkligen
genomforts. Det bor utredas narmare vem som ska ansvara for beslutet
att en exploator ska upplata eller overlata mark utan erséttning.
Hanteringen fér inte bli onddigt tungrodd eller drar ut pa tiden. Aktuella
begransningsregler bor gélla fortsdttningsvis.

D4 en kommun 6vertar mark for allménna byggnadsverk behover det
beskrivas pé vilket sitt kommunen darefter far hantera marken, kommer
en kommun kunna 6verlata marken omedelbart till annan eller behovs det
ndgon form av begransningsregel.

3 (8)



Remissvar 4 (8)

2019-01-14

Kommitténs beddmning &r att de tidigare géllande exploators-
bestdimmelserna i princip fungerade vil avseende detaljplaner med bade
enskilt och kommunalt huvudmannaskap och var en legal grund for
regleringar i exploateringsavtal om gatu- och allménplatsmark i ett tidigt
skede av exploateringsprocessen. Det var tidigare oklart ndr man ansag
att exploatdrsbestimmelserna verkligen var genomforda vilket om de
infors bor tydliggoras.

De ildre gatukostnadsreglerna har vanligtvis legat som grund for
ianspraktagande av mark for gata och allmén plats. Mark for
byggnadsverk for vard, utbildning eller omsorg ingdr inte i
gatukostnadsunderlaget vilket séledes skulle innebéra en fordndring.

Kommittén kan inte se ndgra problem med att aterinfora de tidigare
exploatdrsreglerna vilket d& dven bér omfatta en kommunal méjlighet att
forhandla dven om avstdende av mark eller utrymme for byggnadsverk
for véard, utbildning eller omsorg.

Det behdver ndrmare utredas vilken myndighet som ska vara beslutande
instans och prova begrinsningsreglerna i PBL. Det &r vanligtvis i
exploateringsavtalet som en upplatelse/verlételse av allmén plats eller
mark for allmin byggnad forhandlas fram i samrad med exploatoren och
beaktande av dvriga atagande och kostnader varfor ett sirskilt beslut av
en annan myndighet kanske &r onddigt. Hanteringen far inte bli onddigt
tungrott eller drar ut pa tiden. Idag dr det lantmiteriet som har i uppdrag
att se ver exploateringsavtalen och bedoma om avtalen stimmer &verens
med lagstiftningen.

Foreslagen begrinsningsregel som innebdr att om mark ska 6verlatas s&
ar det endast i den man det kan anses skdligt med hdansyn till den nytta
som dgaren kan véntas fi av planens genomforande och med hansyn till
omstéindigheterna i évrigt. En liknande begransningsregel dterfinns ocksé
i nuvarande 6 kap. 40 § 3 st. PBL, dér byggherrens eller
fastighetsdgarens dtaganden ska sta i rimligt forhallande till dennes
nytta av planen bor i huvudsak bibehallas och gilla fortséttningsvis.
Detta innebir att en exploatdr inte kan bli skyldig att vederlagsfritt avsta
mer mark #n vad som kan antas vara nédviandigt vid en viss
exploateringsgrad.

I omréden dir flera exploatorer far del av nyttan i planeringen men dér
deras ingdende mark genererar olika antal byggratter samtidigt som deras
totala exploatering skapar behov av lokaler fér kommunal service bor det
finnas mojlighet att motivera en exploator att avstd mark till lokaler utan
ersittning under forutsittning att exploatoren inte behover erldgga
motsvarande kostnader som 6vriga exploatorer for annan utbyggnad. Det
vill séiga att exploatorer inom ett omrade totalt ska erldgga samma
ersittning per byggritt oavsett om ersattningen ges i mark eller pengar.
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Oavsett bor kommunen ges mojlighet att fa tickning for kostnader for
inl6sen av mark for att fordela mellan olika exploatorer vilket 4ven bor
omfatta atgirder som vidtagits fore ett exploateringsavtals ingdende, jmf
PBL 6:42. Detta blir 4ven mer rattvist over tid for de olika exploatdrerna.

Hur en kommun virderar 6verlatelse av mark eller ersattning i pengar i
samband med ett exploateringsavtal bor ske transparant och tas upp tidigt
i forhandlingarna.

Syftet med att dven lata kvartersmark for kommunal service t.ex. skolor
omfattas av de nya exploatorsbestimmelserna &r att kommunen i tidigt
skede ska kunna tillse att skolor och annan infrastruktur finns att tillga
vid vissa ”chekpoints” som t.ex. niar 50 % av bostdderna fardigstallts
inom ett omrade. Detta stiller & sin sida krav dven p4 kommunerna att ta
tag i den kommunala utbyggnaden s4 att inte exploatoren fardigstaller
bostidder men att kommunerna trots att man erhallit mark inte fardigstallt
en forskola eller skola. Den principiella skillnaden mellan allmén plats
och mark for allmédnna byggnadsverk ar, vad kommittén erfar, att i det
ena fallet ar det allmén plats utan ett egentligt marknadsvérde och i det
andra fallet utgér marken kvartersmark som idag ofta har ett reellt
marknadsvirde. Idag kan dven privata aktorer d4ga mark for allmédnna
byggnadsverk. Det behover tydliggoras pa vilket sitt en kommun efter ett
overtagande far avyttra kvartersmark for allmén byggnad.

C) Avtal om tidplan fér byggnation

Utredningen bedomer att det dr enklare for kommuner att styra
byggherrars tidplaner i de fall byggnation avses ske pa mark som dgs av
kommunen och foreslar ett fortydligande i plan- och bygglagen att eit
exploateringsavtal far innehdlla villkor om en tidsplan for byggnadsverk.

Sammanfattning:

Kommittén ser svarigheter i att avtala om tidplan for byggnation
eftersom det #r manga faktorer som resurser, konjunktur och &vriga
marknadsmissiga 6vervigande som bestdmmer nér, var och hur en
exploatdr verkligen sitter igang en exploatering.

Kommittén ser svérigheter att avtala om tidplan for byggnation eftersom
det 4r manga faktorer som resurser, konjunktur och 6vriga
marknadsmissiga dvervidgande som bestdimmer nér, var och hur en
exploatdr verkligen sitter igdng en exploatering och det &r ocksé oklart
pa vilket sétt en dverenskommen tidplan verkligen skulle paskynda
bostadsbyggandet. Idag #r det ofta kreditinstitut och investerare som
stiller olika krav som méanga ganger exploatoren inte sjélv rader dver.

Det finns dock situationer da man skulle behdva avtala om tidplaner, t.ex.

da byggherrens planerade exploatering hidnger samman med kommunala
investeringar i samhéllsservice eller om det &r flera exploatdrer som &r

beroende av varandra.
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Avtalar man om tidplaner bor det tydligt beskrivas varfor man gor det i
det enskilda fallet med tanke pa likstéllighetsprincipen.

Nir kommunen avtalar om tidplaner pd kommunal mark bér kommunen
dverviga och avtala med aktdrer som klarar av att bygga under rddande
konjunkturer. Nir det géller byggnation pa privat mark 4r det osdkert om
avtal om tidplaner kan komma att ha liknande verkan och bidra till
snabbare bostadsbyggande.

Dock kan det finnas intresse att i PBL fortydliga att exploateringsavtal
far innehalla krav pa tidplan men att det inte &r krav.

D) Ersdttning vid expropriation och inlésen

Utredningen bedomer att expropriationslagens ersdttningsbestimmelser
om 125 %, som dven styr inlosensbestdmmelserna, dr kostnadsdrivande
och kan i en del kommuner utgora ett hinder for ett effektivt genom-
forande av detaljplaner vilket forsenar bostadsbebyggelsen.
Utredningen foresldr ddarfor att expropriationslagen och inldosenreglerna
utreds i sdrskild ordning.

Sammanfattning:

Kommittén bedomer att expropriationslagens regler vid expropriation,
som dven giller vid inl6sen 4r kostnadsdrivande, varfor det vore positivt
med en uppf6ljning och utredning av expropriationslagen och
inlosenbestimmelserna i sirskild ordning.

Regeln i expropriationslagen om ett paslag om 25 procent pa
marknadsvirdet vid expropriation och inlosen har 6kat ersittningarna och
varit prisdrivande. Expropriationslagens bestimmelser om erséttning
ligger vanligen éven till grund for de flesta frivilliga 6verenskommelser
och det vore positivt med en uppfoljning av expropriationslagen och
inlosenbestimmelserna i sarskild ordning. Den tidigare genomforda
regeln i expropriationslagen &r ett stelbent instrument genom just ett
ensidigt paslag om 25 % och borde ses Gver om inte paslaget kan
diversifieras och dven om syftet med regeln uppfyllts.

E) Uppdaterad forkopslag

Utredningen foresldr att regeringen ska ge Boverket i uppdrag att utreda
inforandet av en kommunal forkopslag som underldttar bostadsbyggande
och titortsutveckling. Utgdngspunkten bor vara att utreda en ny modern
forkopslag som ocksd kommer tillrdtta med de problem som fanns i den
tidigare.

Sammanfattning:

Kommittén 4r positiv till en 6versyn och ett inforande av en ny modern
forkopslag men det ar viktigt att de problem som fanns tidigare, dvs att
forkopslagen i vissa fall fordrojde genomforandet av kop och omfattade
en stor och kostsam administration inte upprepas. I sammanhanget bor



Remissvar 7 (8)
2019-01-14
ocksé en 6versyn av reglerna i jordforvarvslagen och

fastighetsbildningslagen ses over eftersom dven de sammantaget ar
forsvarande nar det giller kommunens behov av mark.

Tidigare forkopslag upphédvdes 2010 efter det att den séllan anvéndes,
gjorde vissa forvirv beroende av ett kommunalt beslut och omfattade stor
och kostsam administration i forhallandet till nyttan. Daremot
medverkade forkopslagen till att kommunen i tidigt skede fick kdinnedom
om forvirv och kunde forvirva mark under det att vissa forutsdttningar
var uppfyllda. Forkopslagen innebar att kommunen i sin helhet gick in
som forvirvare i ett kop dar kommunen manga ganger kanske inte var
intresserad av att férvirva hela fastigheten eller innehavet varfor
kommuner istillet férhandlade fram 16sningar. Dock upplevdes minga
ganger forhandlingarna ske under tvang vilket i sig bor undvikas.

Ett aterinforande av forkopslagen skulle ge bittre mojlighet for de
kommuner som vill att vara aktiva nar det géller markpolitiken och
bevaka kommunala intressen i samband med utbyggnad av VA och
ovriga bostadspolitiska malséttningar. Enligt tidigare lagstiftning fanns
det begrinsningsregler och det var i verkligen ett fatal fastigheter som
kommunen tidigare hade mojlighet att forkopa och dessutom krivdes det
ett underbyggt underlag i OP eller andra plandokument att det verkligen
fanns skil for ett forkop. Idag ser kanske inte oversiktsplanerna ut pa
samma sitt vilket man dven i sin tur behover fundera pa.

Att ta fram en uppdaterad forkopslag for bittre statistik bor inte vara ett
argument i sig, mojligen som en positiv sidoeffekt.

I sammanhanget bor framhéllas att idag ar bade jordforvarvslagen och
fastighetsbildningslagen forsvarande faktorer for kommunerna att
genomfora langsiktiga markforvarv och kunna utnyttja de frivilliga
mojligheterna. Att idag fa forvarva lantbruksegendom krévs att
kommunen redovisat ett behov genom omrédesbestimmelser eller
oversiktsplan. Resultatet blir att oavsett om parterna ar overens si uteblir
kommunens mojlighet till forvérv.

Dessutom finns det i sidana sammanhang ett férviantningsvérde som maste
ersittas. Skulle istillet kommunen ga in som kopare i ett redan befintligt
kop borde inte kommunen behova ersétta séljaren med det 25 %
expropriationstillagget.

F)  Uppfélining av byggriditter i detaljplan

I utredningen foreslds att Boverket bor ges i uppdrag att drligen samla in
uppgifter om hur mdnga mdéjliga bostdder det finns i lagakraftvunna
detaljplaner. Utredningen anser vidare att Boverket i samverkan med
Lantmditeriet ska utreda hur information om byggrdtter och antalet
mdjliga bostider kan tillgdangliggoras i en digital planprocess.
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Sammanfattning:

Det saknas idag sammantagen information om antalet byggritter inom
kommunerna men det r oklart om en sammanstélld kunskap skulle
snabba pa bostadsbyggandet. Daremot kan det vara av intresse att
analysera varfor en detaljplan inte genomférs och vad det beror pa.

Sammantaget saknas det kunskap om antalet byggrétter inom
kommunerna. Det 4r oklart om en sammanstélld kunskap skulle snabba
pa bostadsbyggandet. Diaremot kan det vara intressant for respektive
kommun att se éver de byggratter som finns for att gora en bedomning
om de kommer att realiseras, dvs om de fortfarande ar aktuella for ett
genomforande, och inom vilken tid.

Fragan ar vad resultatet innebar och hur det ska tolkas.

En sammanstillning anger inte hur manga byggratter som i slutdndan
kommer att firdigstillas men det kan vara intressant att fa kinnedom
ungefir hur manga outnyttjade byggratter som redan finns i laga-
kraftvunna detaljplaner och varfor kommunerna inte anser att de gér att
realisera. En del detaljplaner kanske ocksa d4r omoderna men har en
genomforandetid kvar varfor det i vissa fall borde vara enklare att dndra
en detaljplan dir genomférandetiden inte gatt ut men dér forbéttringar i
vissa delar av en detaljplanerna behovs for t.ex. trafiklosningar.

For Sveriges Stadsbyggare genom Mark och exploateringskommittén

UIK‘ Cricﬂton

Ordférande Mark och exploateringskommittén




