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En helhetssyn behovs for ett 6kat bostadsbyggande

Skanska ar ett av varldens ledande projektutvecklings- och byggféretag och en langsiktig
aktor som vill bidra till att bygga ett battre samhalle. Bostadsbristen i Sverige ar akut och
det behover byggas betydligt mer. Fungerande bostadsomraden behéver skolor, sjukvérd,
arbetsplatser, service samt en hallbar infrastruktur. For att kunna bygga ut samhéllet i den
takt som kravs behoévs framférallt en 6kad sampianering av infrastruktur och
bostadsbyggande. Det kravs aven stérre grepp i planeringen, ytterligare regelfdrenklingar
samt en dversyn av de regleringar som idag utgdr hinder for flyttkedjor.

Byggrattsutredningens syfte har varit att kommunerna i hogre utstrackning ska kunna
sakerstalla att i detaljplaner tillskapade byggratter tas i ansprak utan onadigt drojsmal.

Skanska anser att flera av férslagen | utredningen skulle f4 motsatt effekt och istéllet
forsvara fér bostadsbyggandet.

Generelia synpunkter

En bostadsmarknad i balans innebdr att kensumenternas efterftagan méter ett utbud av
hostader som svarar mot behoven. Med denna definition befinner sig Sverige i et l4ge
med bostadsbrist | 243 av Sveriges 290 kommuner eller i 84 procent av alla kommuner,
enligt en rapport frén Boverket. Bostadsbristen och efterfrAgan pa bostéder har lett till hoga
bostadspriser. Idag finns en stor efterfrdgan pa bostader dér fler har rad att bo. Skanska
menar att flera av utredningens férslag riskerar att leda till kostnadsokningar och dérmed
farre och dyrare bostader.

Flera av forslagen i utredningen skulle innebara en hogre arbetsbelastning for
kommunerna. Redan idag upplever manga kommuner en resursbrist och detta bér tas i
beaktande. For alt 6ka byggtakten bor kommunerna i stérre utstrackning arbeta med flera
byggherrar, blandade upplatelseformer och flexiblare och stérre detaljplaner.

Det bakomliggande skalet till inférandet av bestammelserna om exploateringsavtal 2015
var att 6ka transparensen, rattssakerheten och att tydligare klargdra eller precisera vilka
krav en kommun far stalla p& en byggherre eller fastighetsagare i exploateringsavtal.
Skanska delar inte ufredningens synsatt om en maktforskjutning till fordel fér byggherren.
Kommunerna férfogar genom det kommunala planmonopolet 6ver beslutet att starta
detaljplanearbete och om att anta en detaljplan. Det &r séledes ytterst kommunen som
bestammer om planiaganing ska komma till stand och som beslutar innehallet i
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detaljplanen. En byggherre eller fastighetségare kan inte processa sig till en detaljplan eller
overklaga att en detaljplan inte kommit till stind. Byggherren eller fastighetsagaren
bekostar oftast planarbetet genom plankostnadsavtal med kommunen och far sta
kostnaderna aven for det fall kommunen véljer att avbryta planarbetet. Skanska menar
sdledes att det forekommer att byggherrar och fastighetsagare gar med pa mer
langtgdende krav och villkor i exploateringsavtal &n vad som &r skaligt eller till nytta for den
nya bebyggelsen.

Skanska delar inte utredningens beskrivning av och syn pa exploateringsavtal som frivilliga
civilrattsliga avtal dar parterna i princip skulle kunna avtala fritt utan stéd i lag. Ett sdant
synsatt ar frammande med beaktande av att kommunen genom planmonopolet utdvar
myndighet. Skanska menar att utredningens utgangspunkt helt saknar stod i lag, praxis
och juridisk litteratur.

Skanska staller sig bakom det som anférs i Sveriges Byggindustriers remissvar, men vill
utéver det sarskilt framhalla nedanstédende synpunkter.

Den i PBL lagstadgade genomférandetiden, som i dag &r 5-15 ar, &ndras till
3-15 ar

Det ar flera aktérer utdver byggherren som paverkar processen och det &r saledes inte
enbart byggherren som ensam rader ver genomférandetiden. | projekten har byggherren
att forhalla sig till exempelvis bygglov, startbesked, fastighetsreglering och fornlamningar
och kan darmed inte ensam styra dver genomférandetidens langd. Som exempel kan
namnas att det under processen visar sig foreligga behov av att géra en arkeologisk
utgravning, eller att handlaggningstiden for fastighetsreglering hos Lantmateriet &r cirka 6
till 8 mé&nader. Om genomférandetiden forkortades skulle det kunna medfora dkad
ekonomisk risk i projekt och darmed minskad investeringsvilia. Det skulle da i sin tur kunna
feda till att projekt inte blir av och darmed ett minskat bostadshyggande.

D& byggherren inte har full radighet 6ver besluten i processen vore det bekymmersamt aft
forkorta genomforandetiden. Skanska avstyrker utredningens férslag om forkortad
genomférandetid.

En reglering i PBL som uttryckligen anger att det &r tillatet att ha
dverenskommelser om tidsplan fér byggnadsverk i ett exploateringsavtal

Likt det som anfors i foregdende punkt vill Skanska aven har framhalla att om en tidsplan
ska tillatas bor rimligen byggherren sjalv kunna styra tver processen och tiden for det
aktuella projektet. Rubricerad process innefattar delar som byggherren saknar radighet
over, sdsom bygglov och startbesked. Att i enlighet med utredningens forslag erlagga vite |
de fall byggandet inte sker inom den angivna tiden skulle riskera att minska benégenheten
att investera i sadana projekt och dérmed ocksé innebéra att farre bostéder planeras och
byggs. Kostnaden fér eventuella viten skulle riskera att dverforas p& boendeavgifterna som
déa skulle bli hagre.

Att genom vitessanktionerade tidsplaner tvinga enskilda att starta och genomféra
byggnation inom viss tid pa privatagd mark &r ingripande och frammande for den svenska
rattsordningen. Det méste vidare understrykas att det redan finns verktyg for kommunerna
att &stadkomma byggnation som bedéms nédvandig inom viss tid. Om inte frivitliga
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dverenskommelser om kép av fastighet eller byggnad kan fraffas mellan kommun och
fastighetsagare kan kommunen tvangsvis genom expropriationslagstiftningen eller genom
tiltampning av PBL 6 kap. 13 och 15 §§ ta 6ver agandet av marken. Det finns med andra
ord redan verktyg fér kommunerna att genomféra detaljplaner som inte beaktats av
ufredningen.

Som anférts ovan, under generella synpunkter, har kommunen en stark
forhandlingsposition genom det kommunala planmonopolet vilket kan resultera i att
byggherrar och fastighetsagare kénner sig tvingade att acceptera oskaliga och
oproportionerliga krav om byggtid och viten. Samhalisbyggandet bor, menar Skanska,
bygga pa 6msesidigt fortroende och samarbete snarare an viteshot. Det bor ocksa
framhallas att krav och viten belastar projekten och blir direkta kostnader for
exploateringen vilket riskerar att minska byggandet och 6ka byggkostnaderna.

Det bor dven understrykas att fastighetsagaren eller byggherren (oftast) genom
plankostnadsavtal med kommunen betalar fullt ut for planarbetet, utan ratt till &terbetaining
eller garantier for att planen antas. Byggherren eller fastighetsagaren har saledes
investerat i detaljplanen och darmed manifesterat vilja att genomf6ra denna férutsatt att
exploateringen kan béra sig ekonomiskt.

En tidsplan kopplat till ett vite &r ingripande for den enskilde samt riskerar aft minska
investeringsbendgenhaten och dérmed resultera i férre bostéder. Viteskrav innebar risker
och fordyrningar som drabbar projekien. Skanska avstyrker forslaget om tidsplaner.

Aterinforande av de s.k. exploatérsbestimmelserna och upphivande av
inskrinkning mot att byggherren avstar mark och finansierar byggnadsverk
for vard, utbildning eller omsorg som kommunen har en skyldighet att
tillhandahalila.

Byggrattsutredningen har i direktiven fatt i uppdrag att utreda hur i detaljplaner tillskapade
byagratter kan tas i ansprak utan onodigt drojsmal. Rubricerat forslag ligger, enligt
Skanskas mening, utanfér utredningens uppdrag.

Regeringen klargjorde tydligt i propositionen till 2015 ars lagstiftning om exploateringsavtal
det principielit felaktiga i att lata byggherrar och fastighetsagare finansiera social
infrastruktur som kommunerna enligt lag ar skyldiga att tillhandahalla. En sé&rskild
bestdmmelse infordes i PBL 6 kap. 41 §. Riksdagen beslutade i enlighet med regeringens
forslag. Syftet var att tydligt begransa méjliga kommunala krav i exploateringsavtal och att
klargéra att kommuner inte genom exploateringsavtal far 6vervéitra skattefinansierad
kommunal karnverksamhet pa privata fastighetségare och byggherrar.

Utredningen foreslar att fastighetsagare och byggherrar bade ska avsta mark for allmén
byggnad samt kunna alaggas att utféra och bekosta byggnaderna vederlagsfritt. Lagstod
for att alagga fastighetsagare eller byggherrar att bekosta byggnader for vard, skola eller
omsorg har aldrig funnits, inte heller fére 2015. | utredningens argumentation for att
aterinfora exploatérsbestammelserna anfors att byggnadsverk for social infrastruktur Skar
vardet pa bostaderna som ska byggas. | utredningen saknas dock en redovisning av hur
denna vardeskning ser ut. Enligt forslaget skulle vidare enbart de nya bostéderna bidra
med finansiering f6r rubricerade byggnadsverk och inte de befintliga. Med resonemanget




SKANSKA

att rubricerade byggnadsverk skulle bidra till vardedkning, torde inte enbart de nytillkomna
bostaderna sta for finansieringen utan dven de befintliga i ndgon méan. Utredningens
resonemang &r motsagelsefullt. Skanskas uppfattning ar att byggnadsverk for vard,
utbildning och omsorg inte per automatik innebar en vardedkning pa nérliggande bostader.
Social infrastruktur syftar till atf tillgodose kommunkollektivets behov, inte primart
fastighetsagarens. Det skiljer sig pa s& satt fran vagar och andra kommunaitekniska
anordningar som &r nodvandiga och otvetydigt till nytta fér den nya bebyggelsen.

Det saknas vidare utredning och forslag kring hur férdelning av markkostnad och
kostnader for uppfdrande av byggnadsverk for social infrastruktur ska ga till da flera
byggherrar eller fastighetségare omfattas av en detaljplan, ett program eller en etappvis
utbyggnad.

Utredningens forslag innebar att kommuner vederlagsfritt kan tillgodogora sig privat mark
for lagstadgad kommunal verksamhet. Nya bostéder och bostadsomraden innebér fier
skattebetalare och darmed ett stdrre skatteunderlag for kommunerna. Om kostnaderna for
social infrastruktur istallet dverfdrs pa fastighetsagare och byggherrar riskerar kostnaderna
i slutandan att hamna pa den som hyr eller képer en bostad och i likhet med vad som
anforts ovan innebar dven detta en risk for farre detaljplaner och dyrare bostader for att
tacka tkad risk och 6kade kostnader.

Som anforts ovan har kommunerna vidare i gallande lagstiftning ratt att 16sa in mark som
enligt detaljplanen ska anvéndas som allman plats med kommunalt huvudmannaskap eller
mark far annat an enskilt byggande som kommunen &r huvudman for under givna
forutsattningar (PBL 6 kap. 13 och 15 §§). Det finns séledes verktyg som samhallet kan
nyttja for att uppna de dnskvarda andamalen men som utredningen lamnar outredda.

Det &r inte skaligt att enskilda fastighetségare eller byggherrar ska finansiera kommunal
karnverksamhet som tillgodoser kommunkollektivets behov. Byggnadsverk for vard,
uthildning och omsoryg innebér inte per automatik en vérdebkning p& nérliggande bostader.
Férslaget innebdr risker och kostnadstkningar som sannolikt leder till att farre
bostadsprojekt blir av och att de som byggs blir dyrare. Skanska avstyrker forslaget om ait
aterinfora exploatorsbestdmmelserna samt 4fdgga fastighetsagare och byggherrar
skyldighet alt avstad mark for och bekosta social infrastruktur.

Med vanlig halsning,

Skanska Sverige AB




