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2020:75

Boverkets stallningstagande

Boverket 1amnar f6ljande synpunkter pa utredningens betinkande “Bygg och
bo till ldgre kostnad — forslag for battre konkurrens 1 bostadsbyggandet”, SOU
2020:75.

o Boverket avstyrker forslaget att infora en ny grund for avvikelse 1 9 kap.
31b § 3. plan- och bygglagen (2010:900), PBL.

e Boverket delar utredningens bedomning om mojlighet till forutbestimda
hyror inom ramen for systemet for presumtionshyror.

» Boverket delar utredningens bedomning att det 4r motiverat att frigan om
allménnyttans upphandlingsskyldighet blir foreméal for utredning.

Boverkets synpunkter

Overgripande

Boverket dr generellt tveksamt till att infora nya mojligheter till avvikelser fran
detaljplaner och omrédesbestammelser i PBL. Utredningen ser
forfattningsforslaget som en mojlighet till lagre produktionskostnad for
bostdder men innehdller ingen analys av hur krav i detaljplaner &r ett problem.
Boverket anser dérfor att det inte gar att ta stéllning till i vilken grad och pa
vilket sitt detaljplaner forsvérar uppforandet av serietillverkade flerbostadshus.
Det ir inte heller tydligt beskrivet 1 vilken omfattning den foreslagna
avvikelsen skulle bidra till 6kad samhéllsnytta genom etablering av bostéder
till lagre kostnad.
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Boverket vill peka pa betydelsen av att halla sasmman PBL-kedjan i syfte att
gora den effektiv, tydlig och forutsdgbar. Detaljplanen beslutas efter en
provning som omfattar allménna och enskilda intressen och innehaller
bestimmelser om hur marken l&dmpligast far bebyggas. Att i lovprovningen
gora avvikelser fran beslutade réttigheter och skyldigheter innebér att
intressena anyo maste provas. Darmed undergréiver forslaget om ytterligare
mojligheter till avvikelser fortroendet for den provning som gors i
planprocessen.

Boverket vill betona att allt byggande sker i ett sammanhang och att det alltid
kréavs ett medvetet forhallningsitt till platsens specifika forutsédttningar och
viarden. PBL ér ett viktigt verktyg for kommunen att utveckla de fysiska
miljoerna langsiktigt och héllbart.

6.11 Utredningens bedémning [6 Effekter for allmannyttan av
upphandlingsreglerna]

Det ér fortjénstfullt av utredningen att problematisera lagen (2016:1145) om
offentlig upphandling, LOU, sévitt avser de allménnyttiga kommunala
bostadsbolagens verksamhet. En barande utgangspunkt for lagen (2010:879)
om allminnyttiga kommunala bostadsaktiebolag &r att de allménnyttiga
kommunala bostadsaktiebolagen — i fortsittningen de allmédnnyttiga bolagen —
ska verka enligt affdrsmissiga principer och ha normala avkastningskrav. Vad
det innebir utvecklas i viss mén i forarbetena.! Foretagen ska agera
affarsmissigt, vilket inte innebar att alla foretag vid varje given tidpunkt méste
generera vinst. Centralt dr att de allménnyttiga bolagen pa en given marknad
agerar pa samma sétt som privata aktorer. Avkastningen méaste vara
marknadsmaissig utifran den valda risknivan, i vart fall pa lang sikt.

Utredningen visar att LOU é&r problematisk for de allménnyttiga bolagen. De
ska bedriva sin verksamhet affarsméassigt och samma krav ska stéllas p4 dem
som pa ovriga foretag pa bostadsmarknaden, vilka i de allra flesta fall &r
privata fastighetsdgare. Boverket anser att om, vilket utredningen antyder,
forandringar 1 LOU blir aktuella bor anstrdngningar goras for att skapa
jamforbara forutsittningar mellan ett allménnyttigt och ett privat bolag. Annars
kan inte lagen om allménnyttiga kommunala bostadsaktiebolag anses ge de
allménnyttiga bolagen réttvisa forutsdttningar for att verka enligt affarsméssiga
principer och ha normala avkastningskrav i lagens mening.

Det ovan sagda stér inte i motsats till det regeringsuppdrag Upphandlings-
myndigheten och Boverket arbetar med kring att ta fram metodstod for
upphandlingsforfaranden riktade till upphandlare, fastighetschefer och
projektigare.” Uppdraget utgar fran gillande lagstiftning, medan Boverkets
ovanstdende kommentarer avser att fdsta regeringens uppmaérksamhet pa den

! Prop. 2009/10:185
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bristande affarsméassiga jimbordigheten mellan allménnyttiga och privata
bostadsbolag.

7.2 Tveksam instillning till seriebyggda hus

Utredningen ger inte en klar bild 6ver kommunernas eventuella motstand mot
serietillverkade flerbostadshus och det dr svart att se en tydlig koppling mellan
genomforda intervjuer och de slutsatser som utredningen drar.

7.4 Erfarenheter kopplat till kommuners agerande som planmyndighet

Boverket delar inte utredningens syn att kommunen har en stor frihet vad géller
en detaljplans detaljeringsgrad. Enligt bestimmelserna i 4 kap. PBL ska
kommunen reglera vissa saker i detaljplan medan andra saker far regleras om
det finns behov av det. Enligt 4 kap. 32§ PBL far detaljplanen inte vara mer
detaljerad dn vad som behdvs med hinsyn till planens syfte. Detta innebar att
kommunen inte ska reglera mer 4n vad som krévs for att marken ska bli
lamplig for det som planen syftar till. Varje detaljplan utgér fran den specifika
platsen och planens specifika forutsattningar. Detaljerade regleringar om
byggnaders utformning ska regleras i detaljplan, om det finns skil, men l&mnas
annars till lovskedets provning.

7.4.1 Alitfor detaljerade planbestammelser forsvarar for standardiserat
byggande

Reglerna for detaljplanering innebér att kommunen i varje plan maste gora de
regleringar som ar nddvéndiga for att platsen ska bli lamplig att bebygga och
for att planens syfte ska uppfyllas. Vissa situationer kan krdva méanga
regleringar for att marken ska bli ldmplig, andra fa. I exempelvis bullerutsatta
lagen eller i miljoer med hoga kulturvérden krévs ofta manga regleringar for att
sdkerstélla att nytillkommande bebyggelse blir lamplig. Planen ska dock aldrig
innehalla fler regleringar én nddvandigt.

Detaljplaner behover vara detaljerade om platsen och forutsittningarna kraver
det. Det finns dock en risk att alltfor projektanpassade detaljplaner gérs mer
detaljerade &n vad som krédvs. De problem som da kan uppsté i genomforandet
beror pé att detaljplanerna inte gors pa rétt sitt, inte pa reglerna i sig.

7.4.2 Ambitidsa gestaltningskrav i plan fordyrar

Utredningen framfor att sérskilda gestaltningskrav ofta ar svéra att uppfylla
med standardiserat byggande d4 de medfor platsspecifika krav som skiljer sig
at mellan olika platser och kommuner. Boverket menar att det ar fel synsétt pa
detaljplaneinstrumentet. Alla krav 1 en detaljplan ska vara platsspecifika och
syftar till att gora en viss plats lamplig for det planen avser. Tvértemot
utredningens syn dr en arkitekturstrategi enligt Boverket ett stod att mota
aktuella utmaningar. Den ger kommunala politiker och tjdnstepersoner en
gemensam syn, béttre forutsittningar till ett snabbt agerande och stddjer
kommunens handldggare. Att 1 forvig klargéra kommunens intentioner, bade
vad géller nybyggnation och omhéndertagandet av befintliga virden, 6kar
tillika forutsdgbarheten for savdl marknadens aktorer som kommuninvénarna.
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7.4.4 Okade krav pa kommunernas planliggning férsvarar

Utredningen anger att flera kommuner har éndrat instdllning 1 syfte att undvika
att lansstyrelsen 1 sin tillsyn dverprovar en detaljplan. Boverket vill understryka
att detta ar ett av syftena med planprocessen. Lansstyrelsens roll &r att i
planprocessen bevaka att kommunen beaktar ett antal fragor pa ett relevant sitt.
Om sé inte sker — till exempel om en detaljplan inte tillrackligt reglerar for att
sdkerstélla att platsen blir lamplig med hénsyn till hdlsa och sédkerhet eller
avseende riksintressen — ska lansstyrelsen genom tillsyn dverprova planen.
Samrad och granskning sker for att lansstyrelsen ska kunna framfora
synpunkter géllande de sa kallande ingripandegrunderna, sd att kommunen
atgirdar bristerna i planen. De allménna intressena som lénsstyrelsen foretrader
ska beaktas dven om kommunen tycker att det forsvérar for bostadsbyggande.

8.5 Kommuner boér strava mot flexibla detaljplaner
Se ovan under avsnitt 7.4.

8.6.3 Forslag om avvikelse for seriebyggda flerbostadshus

Boverket anser att forslaget inte bor genomforas. Dels eftersom utredningen
inte tydligt motiverar skilen till att det bor inforas en mojlighet till avvikelse
for seriebyggda flerbostadshus. Dels eftersom forslaget ytterligare skulle skada
tilltron till detaljplaneringen och de demokratiska processerna som ligger
bakom denna planering. Forslaget skulle medfora att relativt stora avvikelser
far medges direkt efter att en plan vunnit laga kraft.

Vid en prévning av avvikelser i bygglov sker en bedomning dels utifrdn de
specifika kriterier som anges i lagbestimmelsen, dels genom en beddmning om
det dr lampligt att medge avvikelsen. Enligt PBL far byggnadsndmnden ge
bygglov for en avvikelse. Det betyder inte att det finns en skyldighet att bevilja
bygglov. Byggnadsndmnden ska i varje enskilt fall géra en beddmning om det
ar lampligt att bevilja bygglov for en atgird som avviker fran detaljplan. Det
saknas regler i PBL for hur lamplighetsbeddmningen ska ga till efter det att
atgdrden har bedomts uppfylla de specifika kriterierna som anges 1
lagbestimmelsen. Forarbetena anger inte heller tydligt hur beddmningen ska
ske.?

Rittspraxis ger ddremot en tydligare viigledning.* Dir framgar att den
kompletterande ldmplighetsbeddmning som ska goras bland annat innebér att
en avvigning ska goras mellan de intressen som talar for atgérden och de
intressen som kan tala mot atgérden enligt 2 kap. PBL. Ju storre avvikelsen ér,
desto mer omfattande blir avvdgningen som byggnadsndmnden behdver gora 1
bygglovet. Med andra ord innebédr avvéigningen i lovet att
lamplighetsbedomningen som kommunen gor 1 detaljplaneringen i stéllet
forskjuts till byggnadsndmndens lovprovning.

3 Jamfor exempelvis sidan 185 1 prop. 2013/14:126
4 Se riittsfall HD 2020-10-22 mél nr O 435-20
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Beroende pa hur mycket atgdrden avviker fran detaljplanen kan
byggnadsndmnden ta stéd av beddmningen som gjorts nér planen togs fram.
Det kan emellertid vara svéart att veta vilka bestimmelser i detaljplanen som
skulle vara onddigt detaljerade och projektspecifika jamfort med de
bestimmelser som kan vara direkt nddvindiga for att gora platsen och
bebyggelsen lamplig utifrdn de intressen och krav som anges 1 2 och 8 kap.
PBL. Bestimmelserna kan vara av stor betydelse for att gora planen lamplig
med hénsyn till exempelvis natur- och kulturviarden, god helhetsverkan eller ur
hélso- och sékerhetssynpunkt. Som utgangspunkt behover darfor
byggnadsndmnden behandla alla planbestimmelser pa ett likartat sétt.
Néamnden har dock en mer begrédnsad tid att gora lamplighetsbeddmningen i
lovet jaimfort med i1 detaljplanearbetet.

De motiv som utredningen anger som grund for att infora foreslagen avvikelse
skiljer sig frdn motiven bakom de senaste avvikelserna som inférdes i PBL
avseende bestimmelserna 1 9 kap. 31b § 2 och 31c § PBL. Da var
bedomningen att fortroendet for planprocessen bibehélls om storre avvikelser
medges efter detaljplanens genomforandetid.’ Nu ir i stiillet beddmningen att
fortroendet for planprocessen bibehalls om avvikelsen avgrénsas till en viss typ
av étgird.® Enligt Boverket kan en sddan avgrinsning inte anses bibehalla
fortroendet for detaljplaneringen jaimfort med tidigare beddmningar for andra
avvikelser.

Det framgér inte heller tydligt varfor det anses vara viktigt att inféra en ny
avvikelsemdjlighet i nyare planer diar genomforandetiden fortfarande pagér.
Utredningen anger bland annat att kommuner bor fa ... storre mojligheter att
gora avsteg fran befintliga detaljplaner, i synnerhet éldre dito”.” Om det storsta
motivet enligt utredningen ar att kommunerna bor fa mojlighet att gora avsteg
fran dldre detaljplaner skulle utredningen i stéllet ha foreslagit
avvikelsemdjlighet for detaljplaner dar genomférandetiden har gatt ut.
Utredningen foreslar i stéllet att avvikelsen ska gélla for alla detaljplaner. Det
innebdr att byggnadsndmnden far en mojlighet att bevilja en avvikelse, som
kan vara av relativt stor omfattning, direkt efter att en detaljplan har vunnit laga
kraft. Detta skulle enligt Boverket ytterligare skada tilltron till
detaljplaneringen och de demokratiska processerna som ligger bakom denna
planering.

I forfattningsforslaget framgar det inte heller tydligt hur hansyn till
omgivningen ska ske vid beddmningen av om det &r en nédvéndig avvikelse.
Av forfattningskommentaren framgar det att begreppet 'nddvindig’ innebér
bland annat att avvikelsen ska vara avgrinsad i sin omfattning. Nigot
storlekskriterium infors dock inte 1 bedomningen, men det framfors att
avvikelsen inte kan tillatas bli ett dominerande inslag.® Detta synliggérs

5 Jfrs. 179 prop. 2013/14:126
6 Jfrs. 227 SOU 2020:75
7 Se s. 224 SOU 2020:75
8 Ses. 317 SOU 2020:75



emellertid inte 1 bestdimmelsens utformning. Om de motiv som framforts i
forfattningskommentaren ska fa ett genomslag vid en tillimpning av
bestimmelsen, bor detta darfor fortydligas. Det finns annars en risk att det syfte
som beskrivs i kommentaren inte kommer fram vid en tolkning av den enskilda
bestimmelsen.

I detta drende har generaldirektdr Anders Sjelvgren beslutat och signerat
beslutet elektroniskt. Foredragande har varit civilekonom Viveka Zetterberg. |
den slutliga handldggningen har ocksa rittschef Yvonne Svensson,
planeringsarkitekt Therese Byheden, planeringsarkitekt Klara Falk,
bygglovsexpert Fredrik Ingmarson, civilingenjor Thomas Johansson, jurist
Assar Lindén, bebyggelseantikvarie Suzanne Pluntke och jurist Lars Svensson
deltagit.

Anders Sjelvgren
generaldirektor

Viveka Zetterberg
civilekonom

Kopia till:

lars.arell@regeringskansliet.se

ingalill. hedmark@regeringskansliet.se
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