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JM ér en av Nordens ledande projektutveckiare av bostdder och bostadsomrdden. Verksamhetens
tyngdpunkt ligger pd nyproduktion av bostdder i attraktiva Idgen i expansiva storstadsregioner och
universitetsorter i Sverige, Norge och Finland, men omfattar ocksd projektutveckling av kommersiella lokaler
samt entreprenadverksamhet.

M Sveriges produktion uppgdr for ndrvarande till ca 6000 bostdder i olika boende- och uppldtelseformer;
bostadsrdtter, hyresrdtter, dganderdtter, liksom kategoribostdder i form av student- och vdrdbostdder.

JMs yttrande

Inledningsvis vill JM betona att utredningens uppdrag varit att sakerstdlla att befintliga byggratter tas i
ansprak utan ond&digt dréjsmal. Utredningen har under arbetets gang tillfért andra fragor utéver det
som ges av direktiven.

JM yttrande innehaller darfor, i foljande ordning, synpunkter pa 1) utredningens lagforslag som har
utgangspunkt i utredningsdirektiven, 2) dvriga lagfrslag som inte grundas pa utredningsdirektiven
samt 3) Gvriga fragor dar utredningen foreslar uppdrag till berérda myndigheter. Avslutningsvis 4) ges
synpunkter pa utredningens skrivningar kring exploateringsavtalens rattsliga status och utredningens
bristfalliga analys kring genomférandeinstrumentet i 6 kap. 15 § plan-och bygglagen.

1. Lagforslag med utgangspunkt i utredningsdirektiven

Kortare genomférandetid

Utredningen féreslar att detaljplanens genomférandetid ska kunna sattas till kortast tre ar jamfort
med dagens fem ar, 4 kap. 21 § PBL. Utredningen saknar dock en analys av vilka praktiska
forutsattningar och hinder som finns for att klara detta i stérre projekt av betydelse for

bostadsférsérjningen.

JMs erfarenhet ar att det i storre bostadsbyggnadsprojekt rader mer komplicerade och komplexa
forhallanden @n vad som framgar av utredningen. Det finns manga praktiska atgarder och
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myndighetsbeslut som ska hanteras vid plangenomférande. Ett sa snabbt utférande som tre ar,
forutsdtter att dven andra parter an byggherren kan agera skyndsamt. Det innebdr bla. att kommunen
och andra myndigheter utan dréjsmal ska besluta om fastighetsbildning, bygglov, startbesked och
genomfor utbyggnad av gator och VA. JM ser dessvarre att nagon férandring i sak av byggtakten, inte
kan uppnas med mindre an att ett helhetsperspektiv anldggs i fragan. Detta kraver en genomlysning av
dagens handlaggningstider for myndighetsbeslut liksom regler for upphandling och genomférande av
allmanna anlaggningar.

JM ser inte att genomférandetiden i sig dr avgorande for byggtakten.
JM avstyrker forslaget i denna del.
Villkor om tidsplan i avtal

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

JM vill paminna om att exploateringsavtalet kopplas till kommunens beslut om antagande av
detaljplanen, varmed kommunen har en stark stédllning i ssmband med upprattande av avtal. Med
utredningens forslag om tidsplan, d.v.s. tidsfrist, i avtal skulle samhallet kunna tvinga fram byggande pa
privat/enskild mark. Det @r en ny och genomgripande konstruktion, att tvinga fram byggande pa privat
mark. Om samhdllet vill genomf&ra ett visst byggande, finns majlighet for detta genom att samhillet
tar 6ver dgandet av marken. Det sker genom endera expropriation av mark, d.v.s. infor kommande
detaljplanering, eller genom tillampning av 6 kap 15 § PBL for genomférande av antagen detaljplan, dar
byggandet inte kommit till stand under genomforandetiden.

JM vill ocksa anfora att foreslagen befogenhet stéller orealistiska krav pa kommunerna att bedéma
forutsattningarna for att hinna genomféra byggandet inom tidsfristen, se avsnitt ovan om
genomfdrandetid.

JM vill dessutom starkt understryka att en forutsattning for villkor om tidsfrist, maste utga fran att
parten har radighet Gver den atgdrd tidsfristen avser, vilket inte ar fallet har. Utver laga kraftvunnen
detaljplan krdvs oftast fastighetsbildning samt alltid bygglov och startbesked f6r att paborija byggandet.
Det dr inte heller osannolikt att det vid storre exploateringar uppkommer problem med t.ex.
fororenad mark, fornldmningar, vilket i sig kraver myndighetsmedverkan och beslut — vilket
byggherren inte alls rader 6ver.

Utredningens forslag dppnar upp for ett antal varianter vad géller dels vilka atgdarder som ska vara
genomfdrda inom tidsfristen, dels fran vilken tidpunkt tidsfristen ska bérja 16pa. Det innebir att i
praktiken kommer avtalsvillkoret om tidsfrister variera stort mellan dels projekt, dels kommuner.
Detta leder sammantaget till minskad férutsebarhet, komplicerade férhandlingar och paverkar
ddrmed detaljplaneprocesserna, eftersom antagandebeslut ar avhangiga avtalstecknande.

JM avstyrker férslaget om tidsfrister mot bakgrund av ovanstaende.

2. Lagforslag som inte har utgangspunkt i utredningsdirektiven
Avsta mark fér byggnad for vard, utbildning och omsorg utan ersittning

Utredningens lagforslag innebdr att det inférs bestdmmelser om att lansstyrelsen kan besluta att mark
ska avstas utan ersdttning i rubricerade fall. Av utredningen framgar att detta alternativt kan ske
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genom villkor i exploateringsavtal. Forslaget utgar fran att forekomsten av en byggnad for vard,
utbildning och omsorg 6kar vardet pa fastighetsagarens eller exploatdrens intilliggande fastigheter. Har
ska noteras att fragor kring nytta och vardehgjande effekt ar svarbedémda redan vad giller
infrastruktur, som dndock har en direkt koppling till planens genomférande och ar nédvandiga fér
bebyggandet. Vad giller vard, utbildning och omsorg adr det i praktiken mycket svart att pavisa en
vardehdjande effekt pa de planerade bostdderna. Detta géller i synnerhet i fraga om inréttningar for
vard och omsorg. Det dr svart att se i vilket fall lansstyrelsen, i sin prévning enligt utredningens
lagférslag, kan pavisa och hdvda att en viss byggnad inrymmande tex. en ndrakut, serviceboende, LSS-
boende, markbart hdjer virdet pa intilliggande bostider. Aven i fragan om skolor saknas idag en direkt
koppling till ndrliggande bostdder i och med att narhetsprincipen inte langre galler vid skolval.

| berdkningar av den eventuellt vardehdjande effekten av etablering av byggnader for vard,
utbildning/skolor och omsorg, ska ocksa noteras att sadana inrattningar och verksamheter har ett stort
geografiskt upptagningsomrade. | den man en sadan inrdttning har en vardehdjande effekt ar det
sannolikt att denna uppstar for dven andra fastigheter/bostader dn de nytillkommande bostaderna.
Det dr alltsa fler som i sa fall har nytta av inrdttningen. Den omstandigheten att det saknas méjlighet
att ta ut sadan generell vardedkning genom t.ex. kommunal fastighetsskatt, kan inte vara grund for att
tvangsvis ta ut vardedkningar enbart fran de nytillkommande bostdderna. Det ar darfor inte rimligt att
endast de senast tillkomna bostaderna, inom ett visst detaljplaneomrade, ska bidra med Gverlaimnande
av mark utan ersdttning.

Utredningens lagférslag saknar en metodik for férdelning av markkostnaden, som ett avstaende av
mark i sak innebdr, mellan de som antas ha nytta av inrattningen. Lansstyrelsen kan enligt forslaget
endast besluta att en part ska avsta, eller inte avsta, marken utan ersattning. Det saknas metodik fér
hantering av férdelningsproblematiken som uppstar i t.ex. ett utvecklingsomrade dr flera
exploatdrer/fastighetsdgare ingar.

JM avstyrker forslaget om avstaende av mark for byggnad for vard, utbildning och omsorg utan
ersattning.

Vidta eller finansiera byggnadsverk for vard, utbildning och omsorg

Utredningen foéreslar att det i exploateringsavtal ska kunna avtalas om bekostande av byggnadsverk
for vard, utbildning/skolor och omsorg.

JM har hdr samma invandningar som i fragan om avstaende av mark utan erséttning. Notera att den
vardestegring som med sakerhet ska kunna pavisas for intilliggande fastigheter, ska vara sa betydande
att den motsvarar, inte bara avstaendet av mark, utan ocksa utférandet av rubricerat byggnadsverk. |
grunden handlar fragan om den nytta som uppstar for ett storre kollektiv av kommuninvanare, d.v.s.
befintliga och nytillkommande bostader. Det ar orimligt att endast de senast tillkomna bostaderna,
inom ett visst detaljplaneomrade, ska bidra med finansiering av byggnadsverk for vard, utbildning och
omsorg.

JM avstyrker utredningens forslag om att bekosta byggnadsverk f6r vard, utbildning/skolor och omsorg.

3. Ovriga fragor dér utredningen foreslar vidare uppdrag

Expropriationslagens ersittningsbestimmelser

Utredningen foreslar en dversyn av ersattningsnivan vid inlésen, d.v.s. marknadsvardesnivan plus 25%.

JM vill understryka att motivet till nuvarande regel om paslag om 25% vid tvangsvis avstaende av mark
ar det rimliga forhallningssattet. | det har sammanhanget, avstaende av mark for tex. skoltomt, bor
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noteras att det vdsentliga inte dr ndmnda paslag i sig, utan vilken vardeniva som ska vara utgangspunkt
vid inlésen inom kvartersmark. Idag tycks det férekomma skilda synsitt vilken vardeniva som ska vara
utgangspunkt, varfor ett klargdrande i detta ar vasentligt.

Forkopslagen

Om férképslagen ska utredas forutsétter detta en statlig utredning, istéllet for ett specifikt uppdrag till
Boverket.

Statistik for outnyttjade byggritter

Utredningen belyser svarigheterna med att sammanstalla relevanta och aktuella uppgifter om antalet
bostader som kan ges av de byggritter som formuleras i gillande detaljplaner. Aven om statistik fran
beviliade bygglov kan spegla hur manga bostader som tillkommer, sa kvarstar svarigheter att bedéma
hur manga ytterligare bostader som respektive detaljplan méjliggdr. Ett digitalt system for statistik och
avstamning av uppford bebyggelse i relation till aterstaende byggratter, maste omfatta saval befintliga
detaljplaner, som nya, liksom alla former av bostader (villor, radhus, flerbostadshus). Fragan ar om
kostnaderna for att skapa och hantera ett sadant system, motsvarar nyttan. De flesta kommuner har
trots allt en god uppfattning om vilka detaljplaner som inte kommit till genomférande och som
samtidigt ar av betydelse for bostadsforsdrjningen.

4. Synpunkter i 6vrigt
Exploateringsavtalens rattsliga status

Utredningen beskriver exploateringsavtal som frivilliga civilréittsliga avtal mellan en markéigare
(exploatér) och kommunen, med innebdrd att det inte behéver finnas stéd i lag fér avtalens innehall,
Ett sadant betraktelsesdtt dr anmarkningsvart och saknar stod i doktrin och litteratur.
Exploateringsavtal ar kopplade till detaljplanernas genomférande. Markégarens dtaganden att avsta
mark eller bekosta vissa atgdrder kan inte ga langre an vad som utan avtal vore majligt att krava med
stdd av lag. Med utredningens synsitt skulle det istdllet vara mojligt att t. ex. avtala om att
markdgaren/exploatéren ska bidra till nagot som inte har samband med detaljplanen. Orimligheten i
detta blir tydlig om man inser att beslut om detaljplaner och deras genomférande utgor
myndighetsutdvning. For att ytterligare tydliggéra det orimliga i utredningens resonemang, enligt ovan,
kan gbras en jamférelse med annan prévning av byggande, t. ex. bygglov. Ingen havdar att kommunen
och den som soker bygglov kan skriva avtal om att sékanden ska bidra med mer an vad lagen kréaver -
som villkor fér att bevilja bygglov.

Nuvarande instrument fér plangenomférande 6 kap. 15 § PBL

Utredningen borde ha dgnat mer utrymme at utvardering och analys av bestimmelserna i 6 kap. 15 §
PBL, dar verktyg finns for kommuner att driva pa genomférandet av detaljplaner. Om genomférandet
av en detaljplan @r av stor vikt f6r samhallsutvecklingen, sa ar den etablerade och rimliga ordningen att
kommunen tar éver marken istéllet foér att, som utredningen féreslar, enskilda ska tvingas att bygga.

Kommunen kan, efter genomférandetiden, I6sa in mark och direfter genomféra detaljplanen, tex.
genom att sdlja marken vidare. Utredningen har &versiktligt behandlat 6 kap 15 § PBL i dess nuvarande
konstruktion. Dér konstateras att ersattningsnivaer vid sadan inlésen ar marknadsvardesnivan plus
25% och utredningens skrivningar far tolkas som att utredningen anser detta vara ett problem for
kommunerna. Utredningen gor dock ingen narmare analys av vad marknadsvardesnivan ar vid inlésen
efter genomférandetidens slut. Det bor noteras att det efter en genomférandetiden inte finns en
"tryggad byggritt” och kommunen har da mojlighet att upphava detaljplanen utan krav pa ersittning.
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Dérfor behdver man kanske inte per automatik utga fran att marknadsvardet ar detsamma vid inlésen
efter genomfdrandetidens utgang, som under genomférandetiden.

Utredningen behandlar inte alls orsakerna till att kommuner inte tillimpar 6 kap. 15 § PBL i stérre
utstrackning, varfor det dr oklart vari hindren bestar; dr det p.ga. det lokalpolitiska dilemma som f&ljer
av att I6sa in enskild mark, eller ar det fragan om ersattningsnivaerna for inlésen av byggratterna?

Det ar férvanansvart att utredningen dels inte analyserat hur kommunerna idag kan agera med stéd
av 6 kap 15 § for att genomfora ett visst bostadsbyggande, dels inte utrett ett fortydligande av aktuellt
lagrum och fragan om ersdttningsnivaer vid tilldmpning.

JM AB (publ)
Bostad Stockhcglm
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ar Vennerstrom

Remissvaret har utarbetats av en arbetsgrupp inom JM AB, Stockholm Bostad. Fragor med anledning
av detta remissvar kan stallas till Nancy Mattsson, chef Proj ektutvecklmg inom Férvarv/JM Bostad
Stockholm/JM AB, pa 08 — 782 87 85 eller nancy.matt
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