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Beslutsforslag
Miljo- och samhallsbyggnadsforvaltningen foreslar kommunstyrelsen besluta

att anta yttrandet som sitt eget och gversinda det till Naringsdepartementet som
svar pa remissen.

Inledning

Karlskrona Kommun har som remissinstans inbjudits att lamna synpunkter pa
ovanstaende utredning.

Arendet har beretts av Miljé- och Samhallsbyggnadsférvaltningen i samverkan
med Kommunledningsforvaltningens planeringsavdelning.

Utredningens uppdrag har varit &r att kartldgga och analysera de verktyg
kommunerna har for att i detaljplaner skapade byggratter tas i ansprak utan
dréjsmal och vid behov forstarka verktygen. Bakgrunden till uppdraget ar det
stora behovet av att snabbt f& fram bostéder.

I uppdraget har man analyserat kommunernas verktyg och beskrivit hur
kommunerna arbetar med fragorna. Vidare lyfts manga goda exempel och man
har &ven analyserat hur tillampningen skulle kunna forbattras. En 6vergripande
fraga ar markpolitiken. Slutligen identifieras de omraden dar kommunernas
verktyg behdver vassas genom en forandrad lagstiftning. Det handlar om
genomfdrandetid, exploateringsavtal, expropriation, inlésen och forkdpslagen
samt uppfdéljning av detaljplaner.

Synpunkter pa utredningens slutsatser, bedémningar och forslag

Generella synpunkter och kommentarer:

Utredningen kommer huvudsakligen fram till bra och valgrundade slutsatser som
delas av Karlskrona kommun. Det framgar tydligt att en aktiv markpolitik med
god kontroll och stor andel byggande pa kommunalt 4gd mark ar den séakraste

Milj6- och samhélIsbyggnadsfbrvaltningen]

Adress

Besoksadress Telefon Telefax E-postadress

Datum

2018-12-05

371 83 Karlskrona Ostra Hamngatan 7 B 0455-30 30 00 0455-30 30 30 amt

altningen@karlskrona.se




KARLSKRONA
KOMMUN

vagen att halla 6nskat tempo i bostadsbyggandet. Den forklarande redogérelsen i
Kapitel 6 till varfor kommuner inte kan forvénta sig att den privata marknaden
fullt ut tillgodoser det behovet &r valgorande for forstaelsen i SOU:ns forslag. Det
ar Karlskrona kommuns beddmning att de férslag som l&mnas i utredningen i
stora drag kan véntas ha 6nskad effekt. En del kommentarer och synpunkter
lamnas dock nedan.

Generell synpunkt:

Utredningen lyfter inte fram nagra strategier for att hantera obebyggda tomter pa
privat mark i dldre detaljplaner, dar genomférandetiden redan I6pt ut. | manga
mindre kommuner utgdr det en stor del av de outnyttjade byggratterna. Karlskrona
Kommun menar att I6sningen for att dstadkomma byggnation pa sadan mark
snarare loses med nationell ekonomisk stimulans av bostadsbyggandet, &n av
andring av plan- och bygglagstiftning.

Avsnitt 3.1.2 Byggratter som inte tagits i ansprak

(Utredningens beddémning: kunskapen om vad som hénder med byggratter efter
att en plan antas varierar stort mellan kommunerna. Det behdvs ett béattre system
for att folja upp vilka byggratter som forblir outnyttjade och darmed tillgangliga.)

Kommentar:

Vad galler sma och medelstora stader (t.ex. Karlskrona) sa finns det i oftast i
organisationen en god kunskap om outnyttjade byggrétter och dven kunskap om
varfor de inte nyttjas. Det ar Karlskronas bedémning att ett systematiserat
nationellt system for att redovisa detta i sig inte kan véntas leda till 6kat
byggande, da det inte &r okunskap om byggratter, utan helt andra faktorer som gor
att de inte nyttjas. Kunskapen kan dock anda fylla ett viktigt syfte i debatten om
vilka faktorer som faktiskt styr byggandet i olika delar av landet, samt underlatta
for fler aktcrer att fa en samlad bild 6ver laget i olika kommuner.

Avsnitt 4.2.3 Lansstyrelsen — Analys och avgransning

(Utredningens beddmning: man menar att da fa planer dverprovas av
lansstyrelsen pd eget initiativ, ar det inte rimligen langre en vagande faktor for
hastigheten av bostadsbyggandet. Karlskrona Kommun menar dock att da
lansstyrelsen alltjamt har mojligheten att verpréva en antagen plan, och med det
argumentet tvingar fram tidskravande och kostsamma utredningar, kvarstar
fragan alltjamt, da det varken ligger i kommunens och framférallt inte i en privat
byggherres intresse att riskera en dverprévning och darfor forsoker tillgodose
lansstyrelsens krav i processen, &ven nér de upplevs omotiverade.
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Kommentar:

Det vore mer intressant om utredningen narmare studerade mojligheterna for
staten att fora ut riksdag och regerings ambitioner om ett 6kat bostadsbyggande
till lansstyrelserna, sa att de i sina avvagningar i planeringen scker argument for
att 6ka byggandet. Idag upplevs det som att de har ett starkare uppdrag att skydda
flertalet andra intressen fran just bostadsbyggnation. Det finns darmed en
diskrepans mellan vad staten (riksdag/regering) séger, och vad staten
(lansstyrelsen) gor.

Avsnitt 7.3 Overvaganden om markpolitik

(Utredningens beddmning: Kommunerna bér bedriva en strategisk och langsiktig
markpolitik med syfte att utdka sitt eget markinnehav, eftersom det ger 6kade
mojligheter till ett snabbare byggande)

Kommentar:

Karlskrona kommun bedriver redan idag en strategisk och langsiktig markpolitik
med syfte att utbka kommunens markinnehav genom strategiska markforvarv for
att pa s satt mojliggora 6kat bostadsbyggande och utbyggnad kopplat till
géllande dversiktsplan. Karlskrona kommun anser att det &r positivt om
kommunen far fler verktyg som kan underlatta detta arbete och kommunen delar
darfor utredningens framférda synpunkter att en aktiv kommunal markpolitik ar
ett bra och effektivt verktyg for att bl.a. snabbare fa fram bostader pa egen mark.

Utredningen bor ta hansyn till kommunernas méjlighet att férvarva bytesmark.
Karlskrona kommun anser att utredningen dven bor belysa jordférvérvslagen och
kommunernas méjligheter till forvarv av bytesmark. For att genomfora strategiska
markforvarv i framforallt tatortsnara lagen maste det finnas en mojlighet for
kommunerna att kunna erbjuda fastighetsagare mark som kompensation i stéllet
for ekonomisk ersattning. Detta med anledning av att det for manga agare till jord-
och skogsbruksfastigheter ar viktigare med bibehallen produktionsférmaga an
faktiska pengar. Enligt jordférvarvslagen medges endast forvarvstillstand i de fall
marken till ndgon del ar utpekad i dversiktsplan eller andra kommunala
planeringsunderlag vilket gor att bytesmark i manga fall ar oméjlig eller valdigt
svar att forvarva. Mojligheten att redovisa markbalans enligt 6 § finns men
upplevs svar att hantera da kommunen inte ensam styr processen eftersom
motparten ar privatpersoner och forvarv inte gar att forutse. Karlskrona kommun
berdrs sarskilt av dessa problem da jord- och skogsbruksfastigheterna i
kommunen till storsta del &r uppdelade i mindre enheter och dgs av en eller flera
privatpersoner. For att férhindra att dessa problem uppstér bor jordférvarvslagens
8 8 ses Over i syfte att ge kommunerna storre méjligheter till forvéarv av
bytesmark. Utredningen bér darmed utreda fragan i ett eget avsnitt, vid sidan om
de forslag som redan finns i avsnitt 7.7 och 7.8.
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Avsnitt 7.6. Exploatdrsbhestdmmelser och finansiering av byggnader
for vard, utbildning eller omsorg

Manga nya bostader kommer till genom fortatning. Beroende pa antal bostader
kan det uppsta en skyldighet for kommunen att ordna med kommunal service t.ex.
skolor. Utredningen konstaterar att det kan vara svart for kommunerna att fa
fram narbelagen mark for detta &ndamal. Det leder i sin tur till fordrojningar.
Utredningen foreslar darfor ett aterinforande av exploatérshestammelserna d.v.s.
en andring i plan- och bygglagen som gér att kommunerna efter beslut av
lansstyrelsen utan ersattning kan losa in mark for byggnadsverk for vard,
utbildning och omsorg. En forutsattning &r att marken behdvs for en
andamalsenlig anvandning av omradet och det kan anses skaligt med hansyn till
den nytta som agaren kan vantas fa av planens genomférande och med hansyn till
omstandigheter i 6vrigt.

Vidare foreslar utredningen aven att inskrankningen om att ett exploateringsavtal
inte far innehalla en Gverenskommelse om att byggherren ska finansiera
byggnadsverk for vard, utbildning eller omsorg som kommunen ska tillhandahalla
upphévs. Utredningen lyfter fram att det ar svart att fran ett principiellt
perspektiv forsta skillnaden mellan att finansiera allmanna platser som torg eller
park jamfort med andra allménna byggnadsverk som skola.

Kommentar:

Karlskrona kommun anser att aterinférande av exploatorshestimmelser kan vara
till stor hjalp, sdrskilt i omraden dar det finns gott om mark och dar det ar en eller
fa fastighetségare som far nytta av detaljplanen. Dar kan det ga att motivera att en
fastighetsagare p.g.a. den nytta denne far i form av nya byggratter behover avsta
mark till t.ex. lokaler till utbildning (som kommer att behévas p.g.a. att nya barn
kommer att flytta in i de nya bostaderna). Vid tatare exploateringar med
kvartersstruktur ar det daremot inte &ndamalsenligt med egna byggnader for den
kommunala verksamheten, utan diar méste kommunala verksamheter kunna
forlaggas i t.ex. bottenplan péa nagot eller nagra av de flerfamiljshus som ska
uppforas. Mest d&ndamélsenligt ar har att lata exploat6ren bygga dessa lokaler for
att sedan hyra ut dem till kommunen.

Mot bakgrund av det ovan anférda tillstyrker Karlskrona kommun utredningens
bada forslag.

Avsnitt 7.6.3 Reglering av dverenskommelser om tidsplan
(Utredningens forslag: Vi foreslar en reglering i PBL som uttryckligen anger att
det ar tillatet att ha Gverenskommelser om tidsplan for byggnadsverk i ett
exploateringsavtal. Regleringen ar ett fortydligande av vad vi redan anser gélla.)
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Kommentar:

I utredningen konstateras att kommuner har l&ttare att styra byggherrars tidplaner i
de fall byggnation avses ske pa mark som fran bérjan &gs av kommunen. | syfte
att forbattra mojligheten att gora detta aven pa privatagd mark féreslar
utredningen ett fortydligande i plan- och bygglagen att ett exploateringsavtal far
innehalla villkor om en tidsplan fér byggnadsverk. Kopplat till detta betonar
utredningen att ett exploateringsavtal ar msesidigt.

Karlskrona kommun instammer i utredningens bild av att det maste vara ett
omsesidigt avtal. Kommunen ser dock svérigheter med att avtala om just tidplan
for byggnation. Det finns situationer dd man kan tinka sig att avtala om tidplaner,
t.ex. da byggherrens planerade exploatering hanger samman med kommunala
investeringar i samhallsservice.

Karlskrona kommun ser dock svarigheter kopplat till likstallighetsprincipen om
kommunen valjer att tillampa tidplaner i vissa situationer, och kommunerna da
tvingas anvinda sig av konsekvenser som vite eller paverkan vid bedémningar i
kommande markanvisningar. Har finns det en konjunktur att ta hansyn till som
olika aktorer har olika forutsattningar att hantera. Nar kommunen avtalar om
tidplaner pa kommunal mark har kommunen maéjlighet att byta till en aktor som
klarar av att bygga under radande konjunktur. Nar det galler byggnation pa privat
mark &r det osdkert om avtal om tidplaner kan komma att ha liknande verkan och
bidra till snabbare bostadsbyggande.

Avsnitt 7.7 Utredningens dvervaganden och férslag om expropriation
och inldsen

(Utredningens forslag: Vi foreslar att expropriationslagen och
inlosenshestdmmelserna i utreds i sarskild ordning med syfte sarskilt att 6vervaga
ersattningsnivaerna)

Kommentar:

Den tidigare genomforda &ndringen i expropriationslagen, som innebar att ett
péslag ska géras om 25 procent pa marknadsvardet vid expropriation och
markinldsen, har inneburit att kommunerna aven vid frivilliga dverlatelser
forvantats betala den hogre ersattningen. Mot bakgrund av det anforda tillstyrker
Karlskrona kommun utredningens forslag att expropriationslagen och
inlosenbestammelserna utreds i sarskild ordning. Under alla forhéllanden behéver
en konsekvensanalys goras av de tidigare forandringarna i expropriationslagen. |
utredningen fors ett resonemang kring PBL 6 kap 15 §, som medger att
kommunen I6ser in privat mark inom detaljplaner, i det fall genomforandetiden
16pt ut och byggréatten inte anvants. Syftet med paragrafen &r att ge samhallet
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mojlighet att sékerstalla byggnation. Denna mojlighet anvands dock mycket
sallan. |l utredningen gors bedémningen om att skalet till detta till stor del handlar
om hdga och osékra ersattningsnivaer. Karlskrona Kommun drar snarast
slutsatsen att det primara skélet &r att det upplevs som ett starkt ingrepp i
aganderdatten, och starkt paverkar relationen mellan kommun och
byggherre/fastighetsdgare. Det ar helt enkelt mycket kénsligt for en kommun att
frénta en privatperson eller ett foretag deras planlagda tomt, och det bedéms
allvarligt paverka framtida samarbete som kan vara nddvandigt for att utveckla
orten. ]Utredningen har darmed sannolikt utgatt fran en felaktig slutsats, och bor
dvervaga om andra skil kan leda till nya forslag kring hur den fragan kan
hanteras. Ett forslag kan t.ex. vara att évervéga att begransa rétten att nyttja
oanvanda byggratter i efter genomférandetidens utgang, for att pa sa vis tvinga
byggherren till att sjalv med tidsgréns ta stallning till om han vill nyttja den eller
sélja innan vardet forandras.

Avsnitt 7.8 Utredningens férslag om forkdpslagen

(Utredningens forslag: Vi foreslar att regeringen ger Boverket i uppdrag att
utreda inforandet av en kommunal forkdpslag som underlattar bostadsbyggande
och tatortsutveckling. Utgangspunkten bor vara att utreda en ny modern
forkopslag som ocksa kommer tillratta med de problem som fanns i den tidigare.)

Kommentar:

Karlskrona kommun instimmer med utredningen i att ett &terinférande av
forkopslagen skulle ge stérre mojlighet for kommunen att bedriva en aktiv
markpolitik i syfte att mota det stora behovet av nya bostédder. Kommunen skulle
fa ett verktyg for att kunna utoka det egna markinnehavet och ge kommunen
battre forutsattningar att bevaka kommunala intressen t.ex. de bostadspolitiska
malsattningar som anges i kommunens bostadsforsérjningsprogram.

Ett &terinforande av forkdpslagen skulle dven ge kommunen en bra
omvérldsbevakning dver de fastighetstransaktioner som sker i kommunen och
dels, vilket ocksa var huvudsyftet med lagen, ge kommunen majlighet att forvarva
fastigheter pa den 6ppna marknaden genom att Gverta ett kop under befintliga
villkor.

Mot bakgrund av det ovan anforda staller sig Karlskrona kommun positivt till att
Boverket ges uppdrag att utreda inférandet av en ny modern forképslag. \

Kommenterad [TA1]: Ar det verkligen s&? Obebyggda tomter i
attraktiva lagen ar val ett stort problem, sarskilt i en situation som vi
har just nu med brist pa bostider? Har samhéllet “rdd” att “byggherrar
vantar in annu béttre tider?

[Kommenterad [TA2]: Bra!
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