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Goteborgs Stads yttrande over betinkandet
”Ett snabbare bostadsbyggande”

Inledning

Goteborgs Stad har fatt en remiss dver betiinkandet “Ett snabbare bostadsbyggande” fran
Niringsdepartementet. Stadsledningskontoret har éversint remissen till fastighets-
ndmnden for direkt besvarande till Nédringsdepartementet. Synpunkter har inhédmtats fran
Forvaltnings AB Framtiden och stadsbyggnadskontoret.

Overvidganden

Generella dverviganden

Goteborgs Stad anser att de framsta hindren for ett kontinuerligt hogt bostadsbyggande
utgdrs av marknads- och finansieringsf6rutsittningarna for byggakttrer samt hushéllens
efterfragan. Utredningsdirektivet lyfter 4ven fram bristande marknadsforutséttningar som
den enskilt storsta anledningen till att byggstarter fordrdjs. Géteborgs Stad anser dock att
uppdraget som formuleras i direktivet varken adresserar de marknadsrelaterade problem
som priglar bygg- och bostadsmarknaden i allménhet eller de viktigaste orsakerna till
fordrojningar av byggstarter i synnerhet.

Goteborgs Stad anser att en av de framsta utmaningarna med dagens bygg- och
bostadsmarknad utgors av att tillgingliggéra dndamalsenliga bostider, savil inom
nyproduktionen som inom det befintliga bostadsbestandet, for ménniskor med ligre
inkomster. En annan stor utmaning ir att skapa marknadsmissiga forutséttningar for ett
hogt bostadsbyggande dver konjunkturcykeln. Géteborgs Stad anser att en fungerande
nyproduktionsmarknad i forsta hand dérfor kriver, forutom langsiktiga och férutsidgbara
planeringsforutsittningar for kommunerna, finansiella regelverk och system som bidrar
till goda forutsittningar pa bade utbuds- och efterfragesidan. Goteborgs Stad anser inte att
det generellt vore ldmpligt att genom myndighetsutévning tvinga fram ett bostads-
byggande som samtidigt ska ske pa marknadsmissiga villkor. Géteborgs Stad anser att
statens frimsta uppgift i sammanhanget dérfor for narvarande bor vara att forbéttra de
strukturella forutséttningarna pa bygg- och bostadsmarknaden.

Goteborgs Stad bedomer att de ekonomiska riskerna i ett byggprojekt i allt visentligt bérs
av byggherren och att utredningens samlade forslag kan komma att innebéra att fler risker
hamnar pa byggaktorerna. Detta riskerar i sin tur att projektet fordrdjs eller inte
genomfors alls, d& den ekonomiska kalkylen for projekt forsimras och riskerna okar.
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Goteborgs Stad bygger redan idag, genom Framtidenkoncernen, i omraden déir de
ekonomiska forutsittningarna dr tuffa och delar av forslagen kan mojligen forsvéra ett
genomforande ytterligare.

Ett annat stort hinder for ett snabbare bostadsbyggande i Goteborg, utéver marknads- och
finansieringsforutsittningarna, dr kompetensbristen som gor sig gillande savil inom
kommunens planerande och genomférande fSrvaltningar och bolag som inom konsult-
och byggbranschen.

Goteborgs Stad anser mot bakgrund av ovanstaende att utredningens direktiv och forslag
missar att adressera centrala och grundlidggande problemomraden pa den svenska
nyproduktionsmarknaden for bostidder och som bland annat tar sig uttryck i att
byggstarter fordrdjs.

PBL tillater privata byggherrar/exploatSrer under vissa forutsittningar att bygga ut
kommunala anldggningar for att sedan ldmna 6ver dem till kommunen. PBL:s regler star
dessvirre till viss del i konflikt med LOU och det rader stor osikerhet om vad som #r
tillatet och inte. Osdkerheten bidrar i vissa fall till verdriven forsiktighet och att
kommuner inte végar tillata detta utom i fall ndr forutséttningarna dr uppenbara. Det vore
ddrfor onskvirt att dessa konflikter och osikerheter utreds och fértydligas i PBL och
LOU. Ett sadant fortydligande skulle bidra till att fler infrastrukturutbyggnader kan
overldmnas till privata byggherre/exploatdr och i vissa fall ge betydande tidsvinster i
Goteborg. En sadan atgérd ger enligt G6teborgs Stads uppfattning mer effekt #n alla
Ovriga atgédrder som 4r foreslagna i utredningen.

Digitalisering har de senaste aren ofta ndmnts som en viktig [6sning for att
bostadsplaneringen och -byggandet ska g snabbare. Det krévs juridisk utveckling for att
automatisering ska uppnés och en digital dialog i samhillsbyggnadsprocessen ska bli
mdjlig. Goteborgs Stad anser darfor att det &r anmérkningsvért att detta inte berdrs i det
aktuella lagforslaget.

Om overviiganden och forslag om en mojlighet till kortare genomforandetid

Goteborgs Stad vill framf6ra att staden inte kénner till nagot fall dir mojligheten att 16sa
in mark efter det att genomforandetiden har 1pt ut har nyttjats. Mot bakgrund av att
denna mojlighet sillan eller aldrig har tillimpats framstér forslaget om méjligheter till att
forkorta genomf6randetiden fran 5—15 ar till 3—15 som svdrt att utvirdera.

Genom att forkorta en genomforandetid tillfors ytterligare risk i projektet fér bade bygg-
aktoren och kommunen. Mgjligheten for kommunen att 16sa in outnyttjade byggritter
finns redan idag, men utnyttjas i princip inte. Det bor ocksé noteras att det relativt ofta
kan vara kommunen som varken har personella eller ekonomiska resurser for att sitta
igdng och genomfbra utbyggnad av infrastrukturprojekt och allmin plats. Hur en sadan
fordrdjning regleras mot en byggherre som ligger ute med investerade medel i detaljplan
behdver belysas.

Goteborgs Stad anser samtidigt att en genomforandetid pa tre ar generellt kan anses vara
for kort. Staden vill i sammanhanget dven framfora att stadsutveckling i bygger pa
langsiktiga strategier och inriktningar, vilket innebér att det séllan skulle bli aktuellt for
kommunen att I6sa in mark efter endast tre ar.
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Valet att inte starta ett byggprojekt grundar sig pa att ett projekts genomforbarhet inte
bedoms tillrdckligt god och att ett styrelsebeslut for projektstart darfor inte ges. Detta sker
inte i projekt som har rétt forutsittningar och som utifrdn marknads- och finansierings-
forutsittningar anses genomforbart. For att forslaget dver huvud taget skulle f4 nagon
effekt maste risken for byggaktoren att verskrida genomférandetiden dverviiga den
marknadsrisk som det innebér for byggaktren att ga fram med ett projekt, om bygg-
aktdren samtidigt bedomer att marknadsforutsittningarna ér osikra. Géteborgs Stad
bedomer det som osannolikt att en eventuell aterinlgsen av mark Sverviiger sidana
marknadsrisker.

Sammantaget anser Goteborgs Stad att det finns goda skl att ifragasétta den praktiska
nyttan med forslaget.

Om éverviganden om markpolitik

Goteborgs Stad instdimmer i utredningens bedémning att kommuner bor bedriva en
strategisk och 1angsiktig markpolitik.

Goteborgs Stad vill samtidigt framfora att lagstiftningen idag tillater kommuner att
bedriva en mer aktiv markpolitik &n vad som faktiskt gérs. Kommuner har idag genom
lagstod mojligheter att pAskynda ett genomforande av detaljplan som vunnit laga kraft
och i enlighet med 16sa in mark dér detaljplanens genomfdrandetid har 16pt ut.
Erfarenhetsméssigt utnyttjas dock denna mojlighet sillan eller aldrig.

Om fiorslaget om dterinforandet av delar av de s.k. exploatorsbestimmelserna

Att kommunen far mojlighet att sikerstilla mark for de nyttor som kommunen &r skyldig
att tillhandahalla, s.k. social infrastruktur, dr nédvindigt for att kommunen ska kunna
fullgora sitt uppdrag. Goteborgs Stad har idag ett underskott pa framfor allt férskolor i
nybyggda omraden och saknar i manga fall mark for att tillgodose behovet. Det #r dérfor
nddvindigt att omraden med bostdder omhéndertar de behov av sociala nyttor som
uppstar i samband med exploatering.

Goteborgs Stad anser att frigan om nivén pa erséttning i samband med inldsen av
fastighet eller del av fastighet i grunden utgors av en principiell syn pa det allménnas rétt
och mojlighet att styra samhéllsutvecklingen. Oavsett nivéan pd ersittningen i samband
med inldsen av fastighet eller del av fastighet uppstar ibland svara avvigningar mellan
enskilda och allménna intressen. Goteborgs Stad avstar dérfor fran att inta en principiell
stéillning till vad som kan anses vara en ldmplig niva pa markinldsensersittning. Vilken
nivé av limplig markinldsenersittning som ska gilla bor utredas djupare om avsikten ér
att inte fortsétta anvéinda idag gillande regler om 125%. Géteborgs Stad vill dock
framfora fragor som kan aktualiseras i samband med inldsen och som behdver beaktas i
samband med en eventuell dndring i lagstiftningen.

Goteborgs Stad vill uppmérksamma att det, oavsett ersittningsniva, uppstér en vinst-
fordelningsproblematik. Det behdver dven goras skilighetsavvdgningar nér flera exploa-
torer dr involverade i ett stadsutvecklingsprojekt beroende pé hur de olika fastighets-
dgarna gynnas eller missgynnas av planens innehéll och utformning. Det 4r inte sjilvklart
vilken ersittningsniva som kategoriskt dr bdst limpad nir flera exploatérer med olika
fordelning av byggritter och allmén plats 4r involverade i ett stadsutvecklingsprojekt.
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Med dagens bestimmelser om ersittningsnivan i samband med markinldsen finns risker
for forhandlingstekniska problem och svarigheter. Dagens bestimmelser och erséttnings-
niva innebir att kommunen betalar 125 procent av det forhandlade marknadsvirdet pa
marken for allmén plats. Det kan ibland uppsta svarigheter att under en férhandlings-
process tydliggora huruvida paslaget om 25 procent &r inkluderat eller inte. Svarigheterna
ir inte betydande, men stiller sdrskilda krav pa tydlighet fran samtliga forhandlingsparter
genom hela forhandlingsprocessen. Det dr dock virt att poéingtera att kommunen tar ut
motsvarande belopp f6r marken i samband med exploateringen genom exploaterings-
bidraget, vilket innebir att det ofta inte uppstér en nettokostnad fér kommunen i samband
med utbyggnad av allmén plats.

Goteborgs Stad bedomer att det kan uppsta svara principiella frigor nir en exploatdr
kdper tillskottsmark for marknadsvirde och samtidigt ska ldimna egendgd mark utan
erséttning enligt forslaget. I projekt dér det i Svrigt finns ekonomiska forutséttningar att
ge projektet en god genomforbarhet bedémer Goteborgs Stad att forslaget inte skulle
bidra till en konstruktiv dialog och forhandlingssituation mellan kommun och exploator.

Goteborgs Stad noterar dven att statsstodsregler och virdedverforingsreglerna kan
paverka ett inlosenforfarande utan ersittning.

Om forslaget om att upphdiva forbudet mot att finansiera uppforandet av allmdnna
byggnadsverk for vard, utbildning och omsorg

Goteborgs Stad instimmer i att det dr svart att se nigon principiell skillnad mellan
finansiering av allmén plats och finansiering av uppforandet av byggnadsverk for vard,
utbildning och omsorg. Om regleringen upphévs skulle det skapa mojligheter for
kommunerna att férhandla om skilig erséttning i samband med exploatering i férhallande
till den virdestegring pa tillkommande byggritter som exploatoren kan tillgodogéra sig i
samband med exploateringen.

Goteborgs Stad stiller sig positiv till forslaget om att ett exploateringsavtal far innehalla
sddana ataganden for en byggherre eller fastighetségare, det vill séga att vidta atgirder
eller finansiera sddana byggnadsverk i ett bmsesidigt avtal, under forutsittningen att de
totalekonomiska konsekvenserna for de olika parterna tas i noga beaktande.

Goteborgs Stad vill framfora att det kan komma att uppsta svarldsliga forhandlings-
situationer i samband med att en detaljplan ska byggas ut av ett flertal exploatorer och att
det kommer att uppsté fragor kring hur finansieringen ska véigas mot férdelningen av den
nytta som uppforandet av exempelvis en forskola eller skola medfor for respektive
fastighetsigare. Forslaget kan dérfor medfora fler och ldngre forhandlingar, vilket i
slutdndan forsenar genomférandet av planen och byggstarterna. Férslaget dr dérfor inte
nddvéndigtvis en 18sning pa problemet att byggstarter av bostider forsenas, utan en
finansieringslosning for utbyggnad av kommunal service.

Om forslaget om en reglering i PBL som uttryckligen anger att det dr tilldtet att ha
dverenskommelser om tidsplan for byggnadsverk i exploateringsavtal

Goteborgs Stad anser att forslaget hade mojliggjort skarpare verktyg for kommunerna att
t4 till stind nodvindigt bostadsbyggande. Férfarandet tilldmpas idag i vissa fall i
samband med genomfdrandeavtal nir kommunen dger marken. Géteborgs Stad arbetar
inte med vitesforelagganden som pétryckningsmedel for en utbyggnad enligt tidplan. Om
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en byggherre inte héller sin tidplan kommer detta istillet véiga in som en del av
utvirderingsunderlaget vid framtida markanvisningar.

Sammantaget anser Goteborgs Stad att det fungerar vl som det gor idag, men ser positivt
pa ett fortydligande i lag av vad som redan &r gillande.

Om forslaget att expropriationslagen och inlésensbestimmelserna utreds i sdrskild
ordning med syfie sdrskilt att 6verviga ersdttningsnivierna

Expropriation 4r en langdragen process och i de flesta fall inte tillimplig som 16sning i en
detaljplaneprocess. En 6versyn av lagen som foreslas bor, om det &r méjligt ur réttssiker-
hetssynpunkt, korta expropriationsprocessen. Gteborgs Stad stiller sig positiv till att en
utredning av expropriationslagen och inldsensbestimmelserna genomfors.

Om forslaget att utreda ett inforande av en kommunal forképslag

Goteborgs Stad stiller sig positiv till att frdgan om en kommunal {Srképslag utreds.
Staden vill dock betona vikten av att en sadan utredning belyser olika aktérers perspektiv
och roller i relation till ett eventuellt infSrande av en kommunal férkopslag. Kommunen
agerar pé fastighets- och bostadsmarknaden savil i férvaltningsform som i form av
Framtidenkoncernen.

Goteborgs Stad vill dven framfora att det inte finns ngot som idag hindrar kommunen
frén att vara med i budgivningen pé projekt tillsammans med andra aktérer.

Bdttre samlad kunskap om planlagda bostcider

Goteborgs Stad instimmer i utredningens resonemang om nddvéndigheten i att pa ett
nationellt plan och pa ett mer systematiserat sitt f5lja upp antalet byggritter som
kommunens detaljplaner medger.

Ett nationellt digitalt system ddr kommunerna kan inhdmta information kring detaljplaner
och dess byggritter och ha en dvergripande bild av landets planeringsforberedelser,
beddmer Goteborgs Stad vara ett bra strategiskt verktyg. Registret eller databasen
kommer bidra till att Sversikten av befintliga outnyttjade byggritter kan 6verblickas.

Enll‘g., lppd}ag

,,[ V)
]

Fastighetsdirektor

Bilagor
Tjdnstemannautlatande, Stadsbyggnadskontoret, Goteborgs Stad

Tjdnstemannautlatande, Férvaltnings AB Framtiden
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Goteborgs Stad
Stadsbyggnadskontoret

Datum: 2019-01-10 Diarienummer: 0776/18

Yttrande 6ver SOU 2018:67 Ett snabbare bostadsbyggande

Sammanfattning

Stadsbyggnadskontoret finner det inte sannolikt att lagférslagen kommer leda till
ett ndmnvirt snabbare bostadsbyggande. Dock ar kontoret positivt till att
exploatdrsbestimmelserna aterinfors.

Samlad kunskap om planlagda bostidder skulle kunna ligga som underlag fér
forskning och ddrmed 6ka kunskapen om varfor planer inte byggs ut och vilka
planer som inte byggs ut. En sadan kunskap skulle ge kommunerna en storre
sékerhet i bedomningen av vilka planer som dr meningsfulla att prioritera och
vilka omstéindigheter som behdver skapas for att genomforandet ska sikras.

Digitalisering har de senaste aren ofta nimnts som en viktig 16sning for att
bostadsbyggandet ska gé snabbare. Det dr ddrfér anméirkningsviirt att detta inte
berdrs i det aktuella lagforslaget.

Arendet

Fastighetskontoret har 6versant SOU 2018:67 Ett snabbare bostadsbyggande till
Stadsbyggnadskontoret for yttrande. Yttrandet ska ldmnas senast 11 januari 2019.

Bakgrund

Fastighetsndmnden kommer att yttra sig direkt till Niringsdepartementet ver
remissen “Ett snabbare bostadsbyggande™ och fastighetskontoret ska inhimta
synpunkter frdn Framtiden och Stadsbyggnadskontoret.

Arendets beredning

Arendet har handlagts pa planavdelningen med deltagande av
lantméteriavdelningen och juridiska avdelningen. Svaret har foredragits for
stadsbyggnadsledningen och dess kommentarer har inarbetats.

Ett snabbare bostadsbyggande

Regeringen beslutade 2017-06-22 att utreda kommunernas méjligheter att
sékerstilla att befintliga byggritter tas i ansprék. Syftet med utredningen #r att
kommunerna i hogre utstrickning ska kunna sikerstilla att i detaljplaner
tillskapade byggrétter tas i ansprak utan onddigt dréjsmal och vid behov stirka
verktygen. Bakgrunden till uppdraget dr det stora behovet att snabbt fa fram
bostider.

Utredningen har identifierat de omréden dér den anser att kommunernas verktyg
behdver vissas genom fordndrad lagstiftning. Det handlar om genomforandetid,
exploateringsavtal, expropriation, inlosen och forkipslagen samt uppfoljning av
detaljplaner.

Stadsbyggnadskontoret Besdksadress: Kbpmansgatan 20 Telefon: 031-368 00 00
Box 2554 Hemsida: www.goteborg.se Telefax: 031-711 45 21
403 17 GOTEBORG e-post: sbk@sbk.goteborg.se

Tjénstemannautlatande, stadsbyggnadskontoret.docx



2/5

Markpolitik

Utredarens analyser visar att problemen med dréjsmal och byggritter oftast avser
privat mark. Kommunerna behdver dérfor enligt utredaren i storre utstrickning
bedriva en strategisk och langsiktig markpolitik med syfte att forvirva egen mark.

Kortare genomforandetid

En onddigt 1dng genomfoérandetid innebir att fardigstillandet av bostidder kan
forhalas. Utredaren foreslar dérfor att genomforandetiden ska vara 3-15 ar. Da det
4r mojligt med olika genomforandetider for olika delomraden i en plan skulle en
mycket kort genomf6randetid kunna sittas f6r en begrinsad del.

Exploateringsavtal

Sedan 2015 far ett exploateringsavtal inte innchélla en dverenskommelse om att
byggherren ska finansiera byggnader f6r vard, utbildning eller omsorg.
Utredningen forslér att denna bestdmmelse (PBL 6 kap. 41§) upphévs. Behovet av
byggnaden ska ha uppstétt genom den nya bebyggelsen. Ddrmed jamstills
allménna byggnadsverk som kommunen &r skyldig att tillhandahélla med vad som
redan giller for allmén plats, anldggningar for vatten och avlopp mm.

Utredningen forslér dven att det ska vara tillatet att i exploateringsavtal ha
dverenskommelser om tidplaner for byggnader vilket dr et fortydligande av vad
utredaren redan anser gilla. Eftersom det dock finns en langlivad och mycket
bestimd uppfattning om att avtalsvillkor dr otilldtna foreslés ett fortydligande i
lag.

Exploatiorsbestimmelser

2015 upphévdes exploatdrsbestimmelserna. Detta innebar att kommunerna inte
ldngre kunde forhandla med exploatéren om finansiering av t ex skolbyggnader.
Samtidigt miste de ocksé mdjligheten att utan erséttning 16sa in mark for allmén
plats och blev hénvisade att enligt expropriationslagen betala 125% av vérdet pa
marken. Den sammantagna effekten blev en stérre maktforskjutning till f6rman
for byggherren. Utredaren menar att erséttningsnivan dr kostnadsdrivande och
foreslér darfor ett aterinférande av exploatdrsbestimmelserna som gillt sedan
1947 ars byggnadslag. Kommunen ska, efter beslut av ldnsstyrelsen, ha ritt att
utan ersittning losa in mark for allmén plats och mark for byggnader for vard,
utbildning och omsorg under forutséttning att marken behdvs for det behov som
uppstér som en foljd av bebyggelsen och som kan anses skéligt med hinsyn till
exploatorens nytta. Tillgdngen till dessa allménna nyttor 6kar stadsdelens
attraktionskraft och leder ddrmed till en virdedkning.

Expropriation
Expropriationslagen ligger utanfér uppdraget och utredaren forslar dérfor att
expropriation och inldsen utreds i en sérskild ordning.

Forkopslag

Kommunerna behdver vassare verktyg for att utoka det egna markinnehavet for att
initiera genomforandeprocesser dir marknaden &r svagare och att uppna
bostadssociala médl samt verktyg som fungerar som “smdrjmedel” i forhandlingar
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med byggherrar for att snabba pa byggandet pa privat mark. Boverket bor fa i
uppdrag av regeringen att utreda fragan om inférandet av en kommunal
forkopslag.

Samlad kunskap om planlagda bostdder

Det saknas i dag samlad kunskap om antalet planlagda byggriiter for bostider.
Detta giller savil pd nationell nivd som i manga kommuner. Det behdvs dven en
okad kdnnedom pa kommunal nivé om vad som hinder med byggritterna efter
lagakraftvunna planer. Utredaren foreslar att Boverket ges i uppdrag att arligen
samla in uppgifter om hur manga majliga bostéder det finns i lagakraftvunna
planer. Boverket bor i samverkan med lantméteriet utreda hur information om
antalet mdojliga bostédder kan tillgéngliggéras i en digital planprocess.

Ikrafitrdadande och overgangsbestimmelser

Lagen foreslds tréda i kraft 1 juli 2019. For detaljplaner och omradesbestimmelser
som péborjats fore 1 juli 2019 ska &ldre bestimmelser fortfarande giilla och for
mal och drenden avseende sddana planer. Aldre foreskrifter ska fortfarande gilla
for exploateringsavtal for planer som pabdorjats for 1 juli 2019.

Stadsbyggnadskontorets synpunkter

Sammanfattning

Stadsbyggnadskontoret finner det inte sannolikt att lagforslagen kommer leda till
ett nimnvért snabbare bostadsbyggande. Dock #r kontoret positivt till att
exploatdrsbestimmelserna aterinfors.

Digitalisering har de senaste aren ofta ndmnts som en viktig 16sning for att
bostadsbyggandet ska gé snabbare. Det krivs juridisk utveckling for att
automatisering ska uppnas och en digital dialog i samhillsbyggnadsprocessen ska
bli majlig. Det dr déarfor anmérkningsvirt att detta inte berdrs i det aktuella
lagforslaget.

Synpunkter
Markpolitik
Stadsbyggnadskontoret avstar fran att yttra sig.

Kortare genomforandetid
Stadsbyggnadskontoret har inget att erinra mot forslaget men det leder sannolikt
inte till ett snabbare bostadsbyggande.

Exploateringsavtal

En 6kad avtalsfrihet skulle troligtvis inte &ndra praxis i Géteborg. Staden har inte
det synsittet utan arbetar i samverkan med exploatéren. En dtergéng kan gora
planprocessen smidigare. Det &r bra att proportionaliteten betonas i lagtexten.
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Exploatiorsbestimmelser

Bestdmmelsen fungerade vél i sin tidigare lydelse, forhandlingar gjordes mot
bakgrund av lagbestimmelsen och staden har inte uppfattat att det var ett reellt
problem for exploatérerna.

Att kommunen fir majlighet att sdkerstélla mark for de nyttor som kommunen &r
skyldig att tillhandahlla, s.k. social infrastruktur, 4r nédvandigt for att kommunen
ska kunna fullgora sitt uppdrag. Goteborg har i dag ett underskott pa framfor allt
forskolor 1 nybyggda omraden och saknar i ménga fall mark for att tiligodose
behovet. Det &r darfor nodvindigt att omraden med bostdder tar omhand de behov
av sociala nyttor som uppstar i och med utbyggnaden. Givetvis dr det bra om
kommunen kan & marken utan erséttning, dock ska pengarna tas ndgonstans och
kostnaden kommer da pa bostdderna. Sé fragan 4r om kostnaden for den sociala
infrastrukturen ska betalas av de som bor i omréadet eller av skattekollektivet.
Frgan om erséttningen (125%) dr en annan. Hér har man varit hinvisad till
expropriationslagen. Om den &dndras sasom utredaren f6reslar sé kan en méjlighet
vara att séinka kostnaden for mark for social infrastruktur. Det dr visserligen sant
att en vél utbyggd social infrastruktur 6kar markvérdet, men ett hogt markvirde
gynnar inte tanken pa billigare bostdder. Sammantaget anser dock
Stadsbyggnadskontoret att forslaget &r bra och underldttar mojligheten att skapa
en socialt vél fungerande utbyggnad av staden.

Utredningen beror inte forhallandet ddr kommunen inte 4r huvudman {or allménna
platser. Speciellt i fall da det i princip bara finns en professionell exploatér inom
ett detaljplaneomrade som far tillgodogora sig stora virden kan ett aterinforande
av exploatdrsforordnandet verka positivt vid genomforandet av detaljplanen.
Inlésen av mark och fordelning av kostnader for anldggningarna sker genom en
anldggningsforrittning. Kommunen kan i dag teckna exploateringsavtal med
exploatdren dédr denne forbinder sig att upplata mark till allménna platser utan
erséttning och uppfora allménna anldggningar (exempelvis végar och va) till de
blivande fastighetségarna. Vad som hénder med ett sddant exploateringsavtal om
exploatdren av ndgon anledning inte vill géra rétt for sig eller forsvinner ur bilden
ar oklart ur ett juridiskt perspektiv. Forutom att det vid en anldggningsforrittning
med stor sannolikhet blir de nya fastighetségarna som far 15sa in marken enligt
géngse erséttningsregler i expropriationslagen, &r risken stor att denna kostnad
redan inkluderats i fastighetskopet. Fastighetsdgarna far med stor sannolikhet
betala dubbelt. Med ett aterinforande av exploatdrsforordnandet kan denna
situation undvikas. En 6kad tydlighet kring kostnadsfordelningen, ett férordnande
om att avstd mark for allmén plats utan erséttning innan en detaljplan antas, skulle
vid en anldggningsforréttning med en ensam exploatér i flertalet fall ge en
effektivare och snabbare forrattningsprocess med mindre risk for dverklaganden.

Expropriation

Expropriation &r en ldngdragen process och i de flesta fall inte tillimplig som
16sning i en detaljplaneprocess. En 6versyn av lagen som féreslés bor, om det ér
mojligt ur rdttssékerhetssynpunkt, korta expropriationsprocessen.
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Forkopslag
Stadsbyggnadskontoret har inga synpunkter.

Samlad kunskap om planlagda bostdider

Det &r givetvis bra att f& 6verblick 6ver kommunens och nationens samlade
bostadsplaner. Det kan ge méjlighet att fundera dver ett stort antal fragestillningar
och kunna ligga som underlag for mycken forskning. Géteborg har sedan ldnge en
sadan 6verblick och kan konstatera att det i kommunen finns ménga tusen
planlagda bostdder som inte byggts ut. En 6kad kunskap, genom t ex forskning,
om varfor planer inte byggs ut och vilka planer som inte byggs ut skulle ge
kommunerna en storre sdkerhet i bedémningen av vilka planer som &r
meningsfulla att prioritera och vilka omsténdigheter som behover skapas for att
genomforandet ska sékras.

Stadsbyggnadskontoret

Henrik Kant Katja Ketola
Stadsbyggnadsdirektor Avdelningschef
strategiska avdelningen
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¥ Framtiden

Vi bygger det hallbara samhallet f6r Framtiden

Framtidenkoncernens yttrande pa
betankandet "Ett snabbare
bostadsbyggande” (SOU 2018:67)

Stallningstagande fran
Forvaltnings AB Framtiden (Framtidenkoncernen), tjinstemannautlitande 20190118

Som yttrande till Naringsdepartementets remiss avseende betinkandet "Ett
snabbare bostadsbyggande” 6versinds detta tjansteutlitande till
Fastighetskontoret efter Stadsledningskontorets beslut om horande av
Forvaltnings AB Framtiden i drendet.

Sammanfattning

[ betinkandet, Ett snabbare bostadsbyggande (SOU 2018:67), foreslis en lagindring i
plan- och bygglagen (PBL) om att upphiva men ocksa infora nya paragrafer for att
kommunen dirigenom ska ges fler verktyg och genom detta anses kunna snabba p
bostadsbyggandet. Det handlar i stort om att férkorta genomforandetiden och att
mojliggora, att 1 exploateringsavtal dterfra exploatorsbestimmelserna, viket tidigare
medgav kommunen ritt att 16sa in privat mark utan ersittning for allmin plats eller
mark som skulle anvindas till allminna byggnader sdsom vird, skola och omsorg.
Aven ersittningsregler vid inlésen, en ny forkSpslag samt utbyggnadstakt genom
tidsplan berors.

Framtidenkoncernen ser inte direkt att det ar foreslagna forandringar i PBL som far
bostadsbyggandet att snabbas pa utan snarare att det 4r andra metoder som kravs.
Att byggritter inte bebyggs beror av manga olika parametrar och utgérs till stora
delar av marknads- och finansieringsférutsattningat samt efterfrigan. De ekonomiska
tiskerna for ett byggprojekt birs av byggherrarna och genom att fler risker hamnar pa
aktorerna genom att bland annat inskrinka bygghertens ritt att kunna utnyttja sin
egeniagda mark till en mojlig virdeutvecklingen i ett projekt, kommer sannolikt inte
bidra till ett snabbare byggande och genomforande. Det finns en risk att projektet
istallet fordréjs och inte genomfors alls, di den ekonomiska kalkylen f6r projektet
tyngs indé mer och riskerna okar. Framtidenkoncernen bygger redan idag inom
omréiden dir de ekonomiska forutsittningarna 4r tuffa och delar av forslagen kan

mojligen forsvira ett genomforande ytterligare.

Forslaget innehaller dven delar som skulle paverka maktbalansen och mer likna den
fordelning som fanns innan de senaste forindringarna i lagstiftningen genomfordes.
Framtidenkoncernen tror att dessa forindringar inte paskyndar bostadsbyggandet
utan att det finns andra delar som kan vara mer effektiva.

Utredningen pekar pi att det saknas en samlad kunskap om antalet obebyggda
byggritter som en kommun har och vem som ir fastighetsagare till dem.

Framtidenkoncernen
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Framtidenkoncernen ser positivt pd att utredningen identifierar att ett uppdrag bor
ges att 4rligen samla in sddana uppgifter for att dirigenom kunna fi den 6vergtipande
bilden. Det vore givande om kommunerna hade den informationen och koncernen
tror att de ar ett av flera bra verktyg for att uppné framdrift i bostadsbyggandet.

Framtidenkoncernen tror att bide gillande lagar och finansiella tegelverk och system
som finns idag bor ses 6ver. Det rader osikerhet och 6verdriven forsiktighet frin
kommuner med avseende pa konfliktrisk och detta bor utredas och fortydligas
genom ett omtag av bade PBL och LOU samt andra styrande dokument. Dessa delar
kan sannolikt ha mer effekt pa ett snabbare bostadsbyggande 4n flertalet atgirder
som ar forslagna i utredningen.

Arendet

Fastighetskontoret har begirt Framtidenkoncernens horande efter att
Stadsledningskontoret har Sversint Niringsdepartementets remiss avseende
betankandet ”En snabbare bostadsbyggande”.

Framtidenkoncernens tjainstemannayttrande lamnas till Fastighetskontoret for vidare
distribution till Niringsdepartementet 18 januari 2019.

Beskrivning av drendet

Regeringen beslutade 1 juni 2017 att tillkalla en sirskild utredare med uppdrag att se
over kommunernas mojligheter att sikerstilla att befintliga byggritter tas i ansprik.
Syftet med utredningen var att kommunerna i hogre utstrackning skulle kunna
sikerstilla att 1 detaljplaner tillskapade byggritter tas i ansprik utan onodigt dréjsmal.
Utredningen antog namnet ”Byggrittsutredningen”

Utredningens foreslar ”Forslag till lag om dndring 1 Plan- och bygglagen (2010:900)
och ska trida i kraft den 1 juli 2019.

Forvaltnings AB Framtiden och Framtidenkoncernen
Framtidenkoncernen (Forvaltnings AB Framtiden med dottetbolag) ar Sveriges
storsta allmannyttiga fastighetsbolag med ca 72 500 lagenheter. Vi ager (halvir 2018)
fastigheter med ett marknadsvirde om ca 89 miljarder kronotr. Vira befintliga
byggnader bestir av 4,9 miljoner kvadratmeter, tillhorande markomraden ir inte
inkluderat i ytan. Pagiende nyproduktion ar inte heller med 1 ovan siffra.

Vi ska vara en ledande aktor pa Goteborgs bostadsmarknad och har en roll att
strategiskt arbeta med var fastighetsportfolj for att uppna vira mal. Enligt beslut i
kommunfullmiktige ska vi fardigstalla 1400 ligenhetet itligen, initialt under en
tioarsperiod med blandade upplitelseformer varav hyresratten it virt huvudsakliga
uppdrag. Detta kriver bide langsiktighet och affarsmassighet i planeringen.
Koncernen ska i samverkan med andra aktorer bidra till en god bostadssocial
situation och ska sikerstilla en stabil ekonomisk utveckling for att skapa ett
ckonomiskt utrymme som mojliggor ett langsiktigt agerande.
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Bolagets 6verviagande
7 Overgripande 6vervigande

Framtidenkoncernen ser att forslagen till lagiandring i utredningen 4r viasentliga,
eftersom det kan paverka koncernens mojlighet att uppfylla milen om
bostadsbyggandet. Bolaget tror att ett snabbare bostadsbyggande inte paskyndas
namnvirt av foreslagna forindringar i PBL utan att det handlar om andta betydligt
mer paverkande faktorer och parametrar som infinns inom exploaterings- och
stadsutvecklingsprojekt planering- och framdriftsmojlighetet, parternas
samarbetsmojligheter samt krav som stills i samband med genomforandet, bide lagar
och regler som LOU, PBL men dven stadsstédregler och likabehandlingsprincipen.
Ofta identifieras malkonflikter i mellan dessa olika lagar och styrdokument men iven
interna forvaltnings- eller bolagsspecifika policys eller mal stir ibland i direkt konflikt

med varandra.

Flera av de fordndringar som gjordes 1 PBL. 2011 och 2015 anser koncernen till vissa
delar gett battre forutsittningar for ett 6kat byggande.

7.2 Overvigande om forslag om en mdéjlighet till kortare genomférandetid
Att forkorta genomférandetiden fran 5-15 4r till 3-15 4r anser inte

Framtidenkoncernen kommer paskynda bostadsbyggandet och tror att en
genomforandetid om 3 ir generellt kan anses vara for kort. Stadsutveckling tat tid
och sannolikheten att mark skulle 16sas in pa grund av att genomf{orandetiden gatt ut
efter tre ir anses relativt osannolik. Ett projekt som ges goda forutsittningar till
genomforbarhet har ingen anledning att forhalas. Detta verkar vara en uppfattning
som rider 1 utredningen att byggherrar medvetet forhalar byggnation. Ett val av att
inte starta ett projekt grundar sig 1 att ett projekts genomforbarhet helt enkelt inte
bedéms tillrdckligt god och att ett styrelsebeslut for projektstart allts3 inte ges. Detta
sker inte pa projekt som har ritt férutsittningar och som i marknads- och

finansieringsforutsittningat anses genomforbart.

Genom att forkorta en genomforandetid tillférs yttetligare risk i projektet for bida
parter. Risken/méjligheten till att kommunen kan 16sa in outnyttjade byggritter finns
redan idag och har extremt sillan utnyttjats enligt bolagets uppfattning. Det bér dock
noteras att det relativt ofta kan vara kommunen som varken har personella eller
ekonomiska resurser for att sitta iging och genomfora sina kommunala 4taganden
med anledning av utbyggnad av infrastrukturprojekt och allminplats. Hur tegleras en
sadan fordrojning mot byggherrarna som ligger ute med investerade medel i
detaljplan, detta behover ocksa belysas.

7.3 Overvigande om markpolitik

Kommunen hat ansvaret for stadens éversiktsplanering (OP) och innehar
planmonopol for nir i tid och vad som ska detaljplaneliggas. Kommunen bér tillse
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att tillrickliga resurser finns bade 1 antal medarbetare, kompetens men dven i
ekonomiska medel f6r uppdraget.

Det ir kommunerna som ska ha den forberedelse som ligger till bas for att bostader
och kommunal service kan erbjudas i staden med stéd av OP och detaljplaner.

Kommunen har redan i dag goda méjligheter att paskynda ett genomforande av
detaljplan som vunnit laga kraft, men erfarenhetsmissigt utnyttjas det inte. Det ar
darfor inte lampligt att dndra i en lag med mindre 4n att kunna konstatera att de
paragrafer som ger tillatlighet till kommunen redan idag ir prévade. I Goteborgs
Stad finns dessutom flertalet sirkrav som utifrin ekonomiska forutsittningar ar
tordyrande och manga ginger innefattar krav om innovativa och nya losningar vilket
urholkar den ekonomiska genomforbarheten och belastas di av annu fler risker,
utover de som finns i grundforutsittningarna for ett exploateringsprojekt.

7.6 Overviganden om exploateringsavtal och aterférande av de s.k
exploatérsbestimmelserna

Exploatorsbestimmelserna om att kommunen skulle fi 16sa in privat mark utan
ersittning for vard, skola och omsorg togs bort 2015 och blev inte lingre mojligt,
utan kommunerna fick tillimpa inlésenreglerna i expropriationslagen med att betala
125% for inlosen av mark som kommunen ansig viktig for indamalet. Anledningen
till indringen med exploatorsbestaimmelserna under 2015 var att det uppstod en
maktobalans mellan parterna, da byggherrarna stod 1 en statk beroendestallning och
att kommunen kunde stilla f6r lingtgiende villkor. Kommunen har planmonopol
och kan darfor ensidigt bestamma om mark ska planliggas eller inte samt kan villkora
exploateringsavtal med att detaljplanen antas, dvs om exploatdren inte accepterar
villkoren i avtalet skulle kommunen kunna lita bli att anta detaljplanen. Dessa
anledningar kvarstar fortfarande och ett aterférande av exploatdrsbestimmelserna

skulle aterigen ge en maktobalans 1 férhandlingatna.

Staden ir ofta marknadsledande genom interna virderingar f6r marken och har anset
Framtidenkoncernen att det beh6vs en gemensam virderingsmetod som get
torutsattningar for ett lyckat genomforande av projektet. Att vid exploatering beh6va
kopa tillskottsmark f6r marknadsvirde och samtidigt limna egendgd matk utan
ersattning, enligt forslaget om att aterfora exploatorsbestimmelserna, dir det
definitivt finns en ekonomisk férutsittning att ge projektet en god genomférbarhet,
ar inte en hallbar metod for att bidra till goda stadsutvecklingsprojekt ellet snabba pa
bostadsbyggandet.

Minga aktorer har idag bide intresse och resurser att bygga, dga och dtiva
samhillsfastigheter med hyresgister med inriktning av kommunala verksamhetet.
Kan och vill inte kommunen utnyttja den mojligheten sa anser Framtidenkoncernen
att om kommunen vill 16sa in den typen av mark som ska bebyggas med vard, skola
eller omsorg, si ar det rimligt att fastighetsagaren fir betalt f6r marken man 4gt och

forvarvat 1 sin egen markstrategi.
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Framtidenkoncernen noterar att statsstodstegler och vardeoverforingsteglerna kan
paverka ctt inlosenfoérfarande utan ersittning utifrin att bolaget ar ett kommunalt

bostadsbolag.

Med avseende pa forslaget om att tilldta att ha Gverenskommelser om tidsplan for
byggnadsverk 1 exploateringsavtal anser Framtidenkoncernen att dagens tillimpning
utan sidan overenskommelse fungerar vil. Om en byggherre inte haller sin tidplan
till byggnation vigs detta in av kommunen som ett utvirdetingsundetlag for framtida
markanvisningar, vilket ar ett tillrackligt gott patryckningsmedel for byggherren att
vilja halla sig till den planerade tidsplanen for projektet.

Framtidenkoncernen tror att bostadsbyggandets tempo pa ett mer effektivt satt kan
6kas genom transparens, kompetensdkning och ytterligare f6rdjupning och kunskap
kring samarbeten inom stadens forvaltningar, bolag och andta aktorer. Det finns
dessutom vissa malkonflikter mellan olika lagar sisom PBL och LLOU och dessutom
statsstodsregler, virdeéverforingsregler och likabehandlingsptincipen som bor

utredas.

7 7 Overvdgande om férslag om expropriation och inlésen

Bolaget anser att det dr skiligt att fastighetsdgaren erhiller visst kompensationspaslag
i samband med tvangsvis inlosen av mark. Vilken nivi av lamplig
markinlGsenersittning som ska gilla bor utredas djupare om avsikten ar att inte
fortsitta anvinda idag gillande regler om 125%.

7.8 Overvagande om forkdpslagen

Att aterfora en kommunal forkopsritt dr yttetligate ett verktyg som underminerar en
exploators eller en byggherres planerade genomférandemoilighet. Likt kommunen
sker ett strategiskt planerande for egendgd mark och dess mojliga
fastighetsutveckling. Goda projekt bidrar till fler goda projekt och ibland kan ratt
aktor vara avgorande som tagande part. Det dr inte heller sannolikt att en fotkopslag
skulle snabba pi ett byggande utan snarare forsena di den kommunala processen och
dessutom mojligheten att inférskaffa omradet till marknadsvirde eller projektvarde
som exploatoren sjalv eller tillsammans med andra beridknat kan anses kranglig och
forsenande. Kommunen har redan idag svarigheter att finna medel f6r nédvindiga
investeringar och har en exploator en idé och en strategi for ett genomforande, finns
inget som hindrar att kommunen kan vara med och buda pi projektet tillsammans
med andra aktorer. Men att kommunen skulle dterfd en forkopsratt anser inte
Framtidenkoncernen vara en vig fOr ett snabbare bostadsbyggande.
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7.9 Overvigande om 6kad kunskap om detaljplanelagda byggratter och méjliga
bostédder

Framtidenkoncernen ser positivt pa den delen i utredningen som pekar pa att
Boverket och Lantmiteriet ir parter som kan ansvara for att folja upp detaljplanet
som vunnit laga kraft och dess byggritter. Att ge nigon av dessa organisationer i
uppdrag, att 1 ett nationellt digitalt system av kommunerna inhamta information kring
detaljplaner och dess byggritter, ha 6vergtipande koll pa landets
planeringsforberedelser, tror vi ir ett bra strategiskt verktyg. Registret eller databasen
kommer bidra till att 6versikten av befintliga outnyttjade byggtitter kan overblickas
och att dessutom koppla genomférandetiden till detaljplanen kommer ge resultat i
kunskap och mojlighet till agerande utifrin lagstadgade genomforandedtgirder for
kommunen
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Ekonomiska konsekvenser

Virderingsperspektivet hur mojligheten till projektgenomforandet paverkas och att
virdeoverforingsregler, stadsstodregler, LOU och PBL samspelar ar inte tillrackligt
belysta. Framtidenkoncernen ir en stadsutvecklare och bygger redan idag inom
omraden dar de ekonomiska forutsittningarna ir tuffa. De eventuella
lagférandringarna bedoms, utan att bolaget haft méjlighet till djupare analys och
konsckvensbeskrivning av frigan, fi paverkan for koncernen.

Barnperspektivet
Framtidenkoncernen har inte funnit nagra sirskilda aspekter pa frigan utifrin detta
perspektiv.

Jamstilldhetsperspektivet
Framtidenkoncernen har inte funnit nigra sirskilda aspekter pé frigan utiftin detta
perspektiv.

Mangfaldsperspektivet
Genom maktobalans i férhandlingsférutsittningarna paverkas mojligheten att bygga
en stad med blandat innehall.

Miljoperspektivet
Framtidenkoncernen har inte funnit nigra sirskilda aspekter pa frigan utifrin detta
perspektiv.

Omvairldsperspektivet
Framtidenkoncernen har inte gjort nigon omvirldsanalys med avseende pa
lagforslaget.

Handlaggare for drendet, Anna Collby, Forvaltnings AB Framtiden.

Forvaltnings AB Framtiden

2019-01-18

Martin Blixt, VD och Koncernchef

Framtidenkoncernen



