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Forslag till yttrande

Utredningens 6vervaganden och forslag

Kommunens synpunkt

Utredningens forslag: Den i PBL lagstadgade
genomférandetiden, som i dag &r 5-15 ar,
andras till 3-15 ar.

Forslaget tillstyrks

Utredningens bedémning: Kommunerna bor
bedriva en strategisk och langsiktig markpolitik
med syfte att utoka sitt eget markinnehav,
eftersom det ger 6kade majligheter till ett
snabbare byggande.

Utredningens bedémning delas, men det ar
helt en fraga som kommunen sjalv
bestammer o6ver.

Utredningens forslag: Vi foreslar ett
aterinférande av delar av de s.k.
exploatorsbestammelserna, att kommunerna
efter beslut av lansstyrelsen ska ha en mdjlighet
att I6sa in mark utan ersattning for allmanna
platser och mark avsedd for byggnadsverk for
vard, utbildning eller omsorg som kommunen
har en skyldighet att tillhandahalla. Detsamma
ska galla for annan huvudman fér allman plats.
En forutsattning ar att marken behovs for en
dndamalsenlig anvdandning av omradet och det
kan anses skaligt med hansyn till den nytta som
dgaren kan vantas fa av planens genomférande
och med hansyn till omstdndigheterna i ovrigt.

Bestammelsen ar tillampbar dar privat mark
planlaggs for framforallt bostader och allman
platsmark maste avsattas for att planen ska
fungera tillfredstallande. Forslaget tillstyrks.

Utredningens forslag: Vi foreslar att regleringen
i PBL om att ett exploateringsavtal inte far
innehalla villkor om att byggherren finansierar
uppforandet av byggnadsverk for vard,
utbildning eller omsorg som kommunen ska

For Vetlanda kommun synes denna fragas
relevans vara obetydlig och vad vi kan
overblicka idag torde det inte vara aktuellt
inom 6verskadlig tid.
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tillhandahalla upphévs. | stallet infors en positiv
bestammelse om att ett exploateringsavtal far
innehalla ett atagande for en byggherre eller
fastighetsagare att vidta atgarder eller
finansiera sadana byggnadsverk. Behovet av
verket ska uppsta genom bebyggelsen enligt
planen och atagandet ska sta i rimligt
forhallande till byggherrens nytta av planen.

Férslaget ar dock i princip positivt med
hanvisning till avtalsfriheten.

Utredningens forslag: Vi foreslar en reglering i
PBL som uttryckligen anger att det ar tillatet att
ha 6verenskommelser om tidsplan for
byggnadsverk i ett exploateringsavtal.
Regleringen ar ett fortydligande av vad vi redan
anser gélla.

Forslaget tillstyrks.

Utredningens forslag: Vi foreslar att
expropriationslagen och
inldsensbestammelserna utreds i sarskild
ordning med syfte sarskilt att 6vervaga
ersattningsnivaerna.

Forslaget tillstyrks.

Utredningens férslag: Vi foreslar att regeringen
ger Boverket i uppdrag att utreda inférandet 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.

Erfarenheten ar att byggintressenter i forsta
hand vander sig till kommunen. Kommunen
har darfor idag ett krympande markinnehav
och har svart att driva en aktiv markpolitik.
En hallbar utveckling av framforallt
kommunens tatorter kraver en aktiv
markpolitik och ett rimligt stort
fastighetsinnehav att spela med. En
forkopslag med inriktning pa
tatortsutveckling borde vara ett bra stod for
kommunen. Forslaget tillstyrks

Utredningens bedémning: Samtliga kommuner
bor folja upp de byggratter och bostader som
mojliggdrs genom detaljplanelaggning. Vi anser
dock att det i nulaget, med hansyn framst till
den framtida digitaliseringsprocessen, saknas
skal for att lagga ett forslag om en skyldighet for
kommunerna att inféra ett sadant.

Utredningens bedémning delas, men det ar
helt dr en fraga som kommunen sjalv
bestammer 6ver.

Utredningens forslag: Boverket far i uppdrag av
regeringen att arligen samla in uppgifter om hur
manga mojliga bostader det finns i
lagakraftvunna detaljplaner i kommunerna.
Verket ska sammanstalla informationen pa
saval nationell som regional niva. Uppdraget
tidsbegransats och utformas som ett sarskilt
regeringsbeslut.

Uppgifterna samlas [ampligen in i samband
med att andra uppgifter tas in fran
kommunen, exempelvis
bostadsmarknadsenkaten.

Forslaget tillstyrks.
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Utredningens forslag: Boverket far i uppdrag av | Forslaget tillstyrks.
regeringen att i samverkan med Lantmateriet

utreda hur information om byggratter och

antalet mojliga bostader kan tillgangliggoras i

en digital planprocess.

Sammanfattning av utredningen

Utredningen har analyserat kommunernas verktyg och beskrivit hur kommunerna
arbetar med fragorna. Vidare har utredningen lyft manga goda exempel

och dven analyserat hur tillampningen skulle kunna forbattras.

En 6vergripande fraga ar markpolitiken. Slutligen har utredningen identifierat

de omraden dar kommunernas verktyg behover vassas genom en férandrad
lagstiftning. Det handlar om genomférandetid, exploateringsavtal,

expropriation, inlésen och forképslagen samt uppféljning av detaljplaner.

Markpolitik

Utredningens analyser visar att problemen med dréjsmal och byggratter oftast avser
privatagd mark, eftersom kommunerna har skarpare verktyg for att snabbt fa fram
bostader pa egen mark.

Utredningen anser darfoér att kommunerna i stérre utstrackning bér bedriva en
strategisk och langsiktig markpolitik med syfte att forvarva egen mark.

Kortare genomforandetid

Den lagreglerade genomférandetiden for en detaljplan &r 5-15 ar. En onddigt lang
genomfdrandetid innebar att fardigstadllandet av bostader kan férhalas. Utredningen
foreslar darfor att genomfoérandetiden i stallet ska vara 3—15 ar. Under
genomférandetiden ar byggratten garanterad men efter genomférandetidens utgang ar
inte denna ratt lika stark.

Exploateringsavtal och exploatorsbestammelser

Exploateringsavtal har historiskt sett varit oreglerade i lagstiftningen, uppfattningen har
varit att det lagtekniskt skulle vara svart med hansyn till de skiftande férhallandena i
olika avtal. Detta andrades 2015 nar flera férandringar tradde i kraft. Sammantaget
innebar lagférandringarna att kommunerna inte langre kunde férhandla om att
exploatoren skulle finansiera exempelvis skolbyggnader. Samtidigt miste de ocksa
mojligheten att utan ersattning I6sa in mark avsedd for allmant &ndamal, i stallet ar

de utifran forandringar dven i expropriationslagen hanvisade till att betala 125 procent
av vardet for marken. Dartill kom en uttrycklig reglering om att avtalet som helhet ska
vara rimligt for byggherren.



Utredningen anser att den sammantagna effekten innebar en férsamring och
en storre maktforskjutning till fordel for byggherren.

Aterinforande av de s.k. exploatdrsbestimmelserna

For narvarande kommer i manga stader nya bostader ofta till genom fortatning. Om det
ar ett storre antal bostader uppstar samtidigt en skyldighet for kommunerna att ordna
med exempelvis skolor. Manga ganger ar det svart for kommunerna att fa fram
narbeldgen mark for detta &ndamal. Det leder i sin tur till fordréjningar av
genomférandet av en detaljplan. Utredningen foreslar ett aterinférande av de s.k.
exploatorsbestammelserna, som géllt sedan 1947-ars byggnadslag. Utredningen menar
att kommunerna efter beslut av lansstyrelsen ska ha en mojlighet att 16sa in mark utan
ersattning for allmanna platser och mark avsedd foér byggnadsverk for vard, utbildning
eller omsorg. En forutsattning ar att marken behdvs fér en andamalsenlig anvandning av
omradet och det kan anses skaligt med hansyn till den nytta som dgaren kan vantas fa av
planens genomférande och med hansyn till omstandigheterna i 6vrigt.

Upphdva inskrankning mot att byggherren finansierar byggnadsverk for
vard, utbildning eller omsorg

Utredningen foreslar att inskréankningen om att ett exploateringsavtal inte far innehalla
en 6verenskommelse om att byggherren ska finansiera byggnadsverk for vard,
utbildning eller omsorg som kommunen ska tillhandahalla upphévs. | stéllet foreslar
utredningen — utifran den osdkerhet som tidigare gallt om det var tillatet eller inte — en
positiv reglering som anger att ett exploateringsavtal far innehalla sadana
overenskommelser.

Utredningen anser att det ar obehovligt att i lag ha bestammelser om vilka villkor det
inte ar tillatet att forhandla eller avtala om. Exploateringsavtal ar civilrattsliga avtal och
darmed galler precis som for andra avtal en avtalsfrihet. Utredningens forslag i innebar
att de jamstaller allmanna byggnadsverk for verksamhet som kommunen ar skyldig att
tillhandahalla med vad som redan galler for allman plats, anldaggningar for
vattenforsorjning och avlopp m.m.

Reglering av 6verenskommelser om tidsplan

Utredningen foreslar en reglering som uttryckligen anger att det ar tillatet att

ha 6verenskommelser om tidsplan for byggnadsverk i ett exploateringsavtal.
Regleringen ar ett fortydligande om vad utredningen redan anser Gilla, géller bade
kommunal och privat mark.

Expropriationslagen, inlésensbhestammelser och forkdpslagen.

Utredningen drar den slutsatsen att expropriationslagens ersattningsbestammelse
om 125 procent, som dven styr inlésensbestdmmelserna utgor ett hinder for ett
effektivt genomférande av detaljplaner och darmed férsenar den angelédgna
bostadsbebyggelsen. Utredningen anser att en sadan ersattningsniva ar en atypisk
konstruktion i svensk ratt och att den ar kostnadsdrivande.



En kommunal forkopsratt skulle kunna innebara att kommunen ges maijlighet att utifran
vissa i lagen angivna grunder forképa fast egendom, bl.a. sddan som kravs med hansyn
till utvecklingen av tatbebyggelse eller fér en sammanhangande anordning. For att
kunna bedriva en aktiv markpolitik och mota det omfattande behovet av nya bostader
behéver kommunerna stottas med ytterligare verktyg. Verktyg for att utdka det egna
markinnehavet nar sa kravs, for att initiera genomférandeprocesser dar marknaden ar
svagare och for att uppna bostadssociala mal, och verktyg som fungerar som
"smorjmedel” i forhandlingar med byggherrar for att snabba upp byggandet pa privat
mark.

Utredningen foreslar att expropriationslagen och inlésen utreds i en sarskild ordning.
Utredningen foreslar darfor att Boverket far i uppdrag av regeringen att utreda fragan
om inforandet av en kommunal forképslag som underlattar bostadsbyggande och
tatortsutveckling i kommunerna. Verket bor darvid beakta de problem som fanns i den
tidigare forkopslagen som upphavdes 2010.

Ett behov av 6kad kunskap om detaljplanelagda byggratter och méjliga
bostader

Utredningens slutsats ar att det i dag saknas en samlad kunskap om antalet byggratter
och darmed ocksa antalet detaljplanelagda mojliga bostader, i saval manga enskilda
kommuner som pa nationell niva. Utredningen menar, mot bakgrund av det stora
behovet av bostader och manga kommuners i dag stora fokus pa att ta fram nya
detaljplaner, att sddan kunskap ar angeldgen. Boverket bor ges i uppdrag att arligen
samla in uppgifter om hur manga mojliga bostader det finns i lagakraftvunna
detaljplaner i kommunerna.
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