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Riksbyggens remissvar Ett snabbare bostadsbyggande
N2018/05145/SPN

Riksbyggen har beretts tillfélle att avge yttrande pé rubricerat betinkande. Nedan
redogor vi for véra dvergripande synpunkter och dérefter kommenterar Riksbyggen
enskilda dndringsforslag.

Overgripande synpunkter

Ett antal andra utredningar och rapporter ligger till grund for beslutet om att uppdra
en sarskild utredare att kartligga kommunernas mojligheter att sikerstilla att
befintliga byggratter tas i ansprak i enlighet med géllande detaljplaner. Riksbyggen
tycker att foljden ar logisk och det var vintat att dven denna fraga skulle utredas.
Daremot saknas ett centralt perspektiv i uppdraget som anges i kommittédirektiv,
2017:74, trots att bakomliggande faktorer i tidigare utredningar och rapporter anges
som skal till varfor befintliga byggritter inte omsitts till bostdder. Det géller de
marknadsméssiga forhdllandena pa bostadsmarknaden, for sdval aktoérer som
konsumenter. Det giller d&ven konjunktursvingningarnas inverkan pa
bostadsbyggandet. Inom ramen for ett uppdrag kan inte alla perspektiv adresseras
men det dr viktig att forstd det kausala sambandet mellan orsak och verkan.

Marknadsmassigt perspektiv saknas

Nivéerna pé antalet fardigstdllda bostédder de senaste aren ligger hogre dn pa flera
decennier, vilket rimligen innebér att de statistiskt sékerstillda byggrétterna som
aterges 1 kommittédirektivet har utnyttjats for sitt indamal. Tidigare utredningar och
rapporter forklarar att det stora antalet byggrétter forekommer i kommuner med 14g
efterfrdgan eller att byggritter ingar i projekt déar utbyggnad 4r planerade etapper dér
efterfrdgan har styrt det tidsméssiga genomférandet. Andra orsaker paverkar givetvis
ocksé och den senaste tidens kreditrestriktioner har medfort att det pa vissa
marknader finns ett ovanligt stort utbud av bostidder samtidigt som hushallens
formaga att efterfrdga begrénsas. Utan de ekonomiska perspektiven hamnar
utredningens forslag i en annan dager, dd bostadsbyggande bestir av mer 4n
planmissiga forutsattningar. De far inte den slagkraft som krivs for att komma till
ritta med problemen med att sékerstilla att byggritter tas i ansprak enligt gédllande
detaljplaner.

Samverkan som verktyg

Riksbyggen tycker att flera av forslagen i utredningen &r bra, inte minst i syfte att
bidra till kunskapshdjning. Diaremot anser Riksbyggen att enskilda forslag inte
kommer att underlétta forhallandena pd bostadsmarknaden nér utgdngspunkten
handlar om huruvida det foreligger maktforskjutning mellan parterna eller inte.
Riksbyggen ser pd kommuner som samarbetspartners, dér ett gemensamt fokus ska
utmynna i att [dsa behov pa bostadsmarknaden. Riksbyggen har som expert i
utredningen framfort att hastigheten pé byggandet kan 6ka om kommunerna sjilva
gor detaljplaner och bygger ut infrastruktur. P4 sa sitt finns alltid fardiga byggrétter
for intressenter och det blir tydligare for byggherrarna och hanteringen for
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kommunerna kan underldttas. I de fall kommunen inte dger mark, gér det att arbeta
med strategiska markforvérv.

Tilldelningsmetod och avtalsférfarande

En utmaning gillande planprocessen ér att bade tilldelningsmetoderna och
avtalsforfarandet skiljer sig mellan kommunerna och inom kommunerna, eftersom
forfarandet varierar och anpassas for varje projekt. En viss forvirring orsakas ocksé av
att varje kommun har sina egna benimningar pé avtal och tilldelningsmetoder.
Riksbyggen anser att de olika tillimpningssétten medfér merarbete och kan bli
problematiska for byggherrar. Det kan skapa svarigheter for de byggherrar som
verkar i olika kommuner. Riksbyggen har under utredningens gang efterlyst ett mer
standardiserat och forenklat system for att underlitta processen. Av sirskild juridisk
vikt dr att komma till ritta med avtalsforfarande nar kommuner tecknar kdpeavtal
men att forvirvet av marken inte fullfoljs forrdn bebyggelsen har paborjats.
Finansieringen kan ocksa forsvéras med ett sddant avtalsforfarande.

1.1 Forslag till lag om andring i plan- och bygglagen ((2010:900) (sid.
21))

Riksbyggen tillstyrker endast forslag 4 kap. 21 § forsta stycket till lag om &ndring i
plan- och bygglagen (2010:900). I 6vrigt avstyrker Riksbyggen forslag till andring i
plan- och bygglagen (2010:900).

7.2 Overvigande och férslag om en méjlighet till kortare
genomfoérandetid (sid. 162)

Samhéllsbyggnad &r en komplex verksamhet och det finns flera orsaker till varfor
byggnation kan komma att forsenas. Riksbyggen tror att en dndring som mojliggdr en
kortare genomforandetid kan bidra till en positiv utveckling och skél fér kommunerna
att effektivisera delar i planprocessen. Dessutom tror Riksbyggen att det kan bidra till
ett fortydligande avseende ansvarsfordelningen, inte minst med komplicerade
aktorsforfaranden och fastighetsbildningsédtgarder. Riksbyggen tillstyrker forslaget.

7.3 Overvigande om markpolitik (sid. 164)

Riksbyggen delar utredningens bedémning om att kommunerna bor bedriva en
strategisk och 14ngsiktig markpolitik i syfte att utoka sitt eget markinnehav. Det kan
ge 0kade mojligheter till snabbare byggande men framforallt kan kommuner med
radighet 6ver sin egen mark paverka bostadsmarknaden utifran ett behovsperspektiv.

7.6.1 Inlésen av mark for allmant behov (sid. 173)

Riksbyggen delar inte utredningens slutsats av den sammantagna effekten av
andringarna for exploateringsavtal gillande kommunala sédrkrav de s.k.
exploatdrsbestimmelserna. For Riksbyggens del star och faller inte byggnation pad om
kommunerna aldgger exploator att bygga t.ex. forskolor. Detta géller dock inte for
alla aktorer. Nagra av de stora orsakerna till att projekten inte kan komma igang é&r:

* Hoga markpriser
* Komplicerade samordnings- och genomfoérandeaspekter (exv. nidr kommunen
overlater till flera exploatdrer att pa egen hand hantera en parkeringslosning)

Riksbyggen avstyrker forslaget om aterinforande av delar av de s.k.
exploatdrsbestimmelserna; att kommunerna efter beslut av lansstyrelsen ska ha en
mojlighet att 16sa in mark avsedd for byggnadsverk for vérd, utbildning eller omsorg
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som kommunen har en skyldighet att tillhandahdlla. Losningar bor hellre sokas i
samverkan och genom aktiv markpolitik. P& privat mark 4r byggherren inte dlagd
ndgot — har krivs dialog for att sdkerstélla byggnation. Seridsa aktdrer har en dialog
med kommunerna. I férsta hand tror vi pé en forhandling.

7.6.2 Forbudet mot att finansiera uppforandet av alimanna
byggnadsverk for vard, utbildning och omsorg (sid. 176)

Riksbyggen avstyrker forslaget om upphédvande av regleringen i PBL om att
exploateringsavtal inte far innehdlla villkor om att byggherren finansierar uppforande
av byggnadsverk for vard, utbildning eller omsorg som kommunen ska tillhandahélla.
Riksbyggen delar inte utredningens slutsatser om att det forekommer en maktobalans
mellan kommunerna och byggherrarna, till byggherrarnas fordel. Exploaterings- och
genomforandeavtal dr foremél for forhandling som fors och i det ssammanhanget vill
vi uppmérksamma att dessa forhandlingar fors i ljuset av ett kommunalt
planmonopol. Riksbyggen tycker det ar viktigt att kommunerna blir varse om
konsekvenserna av de villkor de sjdlva stéller, och vilka foljder det kan pé rent
kostnadsmaéssigt i projekten. I det fall tycker vi inte att parterna sjilva kan gora
bedémningen om vilka villkor som 4r acceptabla i det enskilda fallet. Kommunerna
kan ndmligen alltid hdvda sitt planmonopol.

7.6.3 Reglering av 6verenskommelser om tidsplan (sid. 182)

Riksbyggen avstyrker forslaget om en reglering i PBL som uttryckligen anger att det
ar tillatet att ha 6verenskommelser om tidsplan for byggnadsverk i ett
exploateringsavtal. Idag stélls redan avtalsvillkor om tidsplan och vite i
exploateringsavtal, varfor reglering inte &r nddvindig. Riksbyggen anser ddremot att
om villkor om tidsplan och vite ska tillimpas i exploateringsavtal, méste de vara
likartade och forutségbara. I detta fall vore det battre med att myndigheter kan
erbjuda kommunerna stdd i sitt arbete. Riksbyggen vet om att det finns en stor
variation runt om i landet och d&ven om Riksbyggen har forstaelse for kommunernas
sits, méste likabehandlingsprincipen beaktas och avtalsvillkor vara mojliga for
byggherren att genomfora. Kommunerna ska forstds kunna styra men det ar viktigt att
dven byggherren har mgjlighet att uppfylla dtagandet.

7.7 Utredningens 6vervagande och forslag om expropriation och inlésen
(sid. 187)

Utredningens forslag att utreda expropriationslagen och inlésensbestimmelserna i
sérskild ordning med syfte att sdrskilt 6vervdga ersittningsnivderna ér bra. Det
kommer att krdva en utredning i sig.

7.8 Utredningens férslag om forképslagen (sid. 190)

Riksbyggen ér forsiktigt positiva till att ge Boverket i uppdrag att utreda ett inférande
av en kommunal forkopslag som underléttar bostadsbyggande och tétortsutveckling.
Da med utgdngspunkt att komma tillrdtta med problematiken med den tidigare
forkopslagen. Utifrén ett byggherreperspektiv har upphdvandet av Forkopslagen
(1967:868) 2010 bidragit till att branschens aktorer resonerar annorlunda, savil
séljare som kopare. Forkopslagen medforde administrativa och tidskravande
procedurer och genom avtalsforfarandet gav det kommunerna veto. Riksbyggen
menar att kommunerna kan hantera frigan genom en aktiv och strategisk markpolitik.
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7.9.1 Okad kunskap pa kommunal niva (sid. 193)

Riksbyggen stiller sig positiva till utredningens bedémning om att samtliga
kommuner bor folja upp de byggrétter och bostdder som mojliggdrs genom
detaljplaneldggning. I ménga fall gar det inte att ange exakt antal bostdder men
genom systematik kan kommunerna @nda goéra uppskattningar genom att f6lja upp
detaljplanerna. Riksbyggen tror som utredningen att det kan medverka till en att
genomforandeprocessen snabbas upp och att en 6kad samhéllsnytta motiverar
eventuella merkostnader.

7.9.2 Battre samlad kunskap (sid. 195)

Riksbyggen tillstyrker forslaget att arligen samla in uppgifter om hur manga mojliga
bostider det finns i lagakraftvunna detaljplaner i kommunerna. Underlag av den hir
typen kan gdra stor nytta, inte minst ur ett regionalt perspektiv runt om i landet.

7.9.3 Information om byggratter och mdéjliga bostader inom detaljplan i
en digital planprocess (sid. 196)

Det forslag utredningen lidgger géllande att Boverket tillsammans med Lantméteriet
ska utreda hur information om byggrétter och antalet mdjliga bostidder kan
tillgdngliggoras i en digital planprocess tillstyrks av Riksbyggen.
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