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Betidnkande av Utredningen om ekologisk kompensation

Diarienummer M2017/01115/Nm

JM dr en av Nordens ledande projektutvecklare av bostdder och bostadsomraden. Verksamhetens
tyngdpunkt ligger pa nyproduktion av bostdder i attraktiva Idgen i expansiva storstadsregioner och
universitetsorter i Sverige, Norge och Finland, men omfattar ocksa projektutveckling av kommersiella
lokaler samt entreprenadverksamhet.

JM Sveriges produktion uppgdr for ndrvarande till ca 6000 bostdder i olika boende- och
uppldtelseformer; bostadsrdtter, hyresrdtter, dganderdtter, liksom kategoribostédder i form av student- och
vardbostdder.

JMs yttrande
Sammanfattning

JM vdlkomnar alla initiativ och reformer, som bidrar till enkel, tidseffektiv och rittssiker plan-
och bygglovsprocess, och som framjar en, éver tid, hallbar bostadsproduktion.

JM avgrinsar yttrandet till de férslag i utredningen som dr direkt kopplade till byggande i enlighet
med nya detaljplaner som féreslas kunna ha regler om ekologisk kompensation.

JM vill understryka vikten av att byggande sker med stor hansyn till naturmiljén pa de platser som
ar aktuella for exploatering. Detta sker redan idag, i enlighet med gillande lagstiftning, och
bolagets metoder for detta utvecklas kontinuerligt. Utredningens langtgdende forslag om
ekologisk kompensation, kan vid ett forsta paseende férefalla rimligt, men vid vidare analys kan
konstateras att forslagen ar férknippade med sa stora oklarheter och kostnader att de inte bér
bli féremal for lagstiftning.

JM avstyrker darfor forslaget i dess helhet. Skilen till avstyrkandet utvecklas vidare i yttrandet,
men invdndningarna bestér i huvudsak av att forslaget

- inte uppfyller de krav och principer som giller f6r myndighetsutovning

- oppnar for oacceptabla variationer i kravstillande och hantering inom och mellan
kommuner

- inte sdkerstiller att ekologisk nytta och konkurrensneutralitet nas inom ramen fér
kompensationssystemet

- innebdr forlingda processtider
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Forslaget uppfyller inte kraven for myndighetsutévning Upprittande av detaljplan utgér
myndighetsutdvning ddr kommunen som planmyndighet klargér markigares/byggherrars
rittigheter och skyldigheter i fraga om byggande. Grundprincipen enligt plan- och bygglagen ir att
en detaljplan preciserar de generella krav som finns i 2 och 8 kap. Om det, sa som féreslas, infors
en mojlighet att i detaljplan foreskriva att vissa atgarder av karaktar ekologisk kompensation ska
utforas, maste dessa atgarder vara s preciserade och utformade sa att markigaren/byggherren

1) vet exakt hur de ska utféras och
2) kan bedéma kostnaden fér atgirderna samt
3) har radighet 6ver atgiardernas genomférande.

JM beddmer att féreslagen mojlighet, att genom planbestimmelser féreskriva krav om ekologisk
kompensation, inte uppfyller de krav som giller vid myndighetsutévning, med grund i féljande:

Nar en myndighet stiller krav ska det vara tydligt vem kravet riktas mot. Om en detaljplan
innehaller krav pa ekologisk kompensation och planen omfattar flera markigare/byggherrar,
maste planbestimmelserna darfor tydligt klargora vardera parts skyldighet att utféra en specifik
atgard. De krav som riktas mot respektive markigare maste vidare vara utformade s att
markdgaren har rddighet dver atgdrdernas genomforande, d.v.s. tgirder pa den egna marken. Att
denna princip dr gillande bekriftas av att det, da atgird ska ske pa annan mark, kravs sirskilt
beslut, se framst anlaggningslagen, for att en markigare ska ha laglig ritt att initiera viss atgird
avseende annan mark.

| den aktuella utredningen forutsitts — i kontrast till nimnda krav vid myndighetsutévning — att
atgdrder for ekologisk kompensation fér byggande pé en viss fastighet ska kunna lokaliseras till
annan fastighet. Det foreslas gilla atgirder inom detaljplanen eller utanfér densamma (se
forslaget om att villkora bygglov, startbesked eller slutbesked). Det féreslagna systemet vicker
dirmed manga fragor kring det fastighetsrittsliga/tvingsmissiga genomférandet pa annans mark,
men utredningen saknar en narmare analys av detta.

JM anser mot denna bakgrund att férslaget om krav i detaljplaner pa ekologisk kompensation ar i
strid med den grundlaggande principen for myndighetsutévning, som innebir att den som ett visst
krav riktas mot ska ha mdjlighet att uppfylla kravet.

JM vill dven understryka att mojligheten att bestimma om ekologisk kompensation pa annat sitt
dn i den aktuella detaljplanen, innebir ett avsteg fran plan- och bygglagens grundprincip att behov
och effekter, som hor till ett visst planlagt byggande, ska hanteras inom planomradet.
Utredningen skisserar har vissa [6sningar, som dock férblir outvecklade i férslaget. Om ekologisk
kompensation ska kunna kravas utanfér planomradet, maste det finnas ett firdigutvecklat system
for genomférande och férvaltning av sidana atgirder.

JM anser att utredningens forslag 6ppnar upp fér en oacceptabelt stor variation i kravstillandet.
Med forslaget far kommunerna, men behover inte, stilla olika krav i olika detaljplaner, dven di
forutsittningar och byggande ser lika ut i de olika planerna. Vidare kan férmodas att kommunerna
viljer att dgna olika stort engagemang kring ekologisk kompensation (jamfér energihushéllning
och framvixten av kommunala sirkrav). Markigare och byggherrar kommer att métas av en
bred flora av krav, alla sikert med goda avsikter, och ett system som, sett till helheten, blir alltfér
svarhanterligt. Utrymmet f6r variation r stort och de specificerade kraven, i det fall de alls stills,
bestams forst vid antagandet av detaljplanen. Att kostnaderna fér den ekologiska
kompensationen dr okinda och okalkylerbara fram till antagandet, innebir en oacceptabel
ordning, som inte kan hanteras och som paverkar grundliggande finansiella férutsittningar for
bostadsproduktionen.
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Oklar ekologisk nytta och bristande konkurrensneutralitet

Forslagets méjliggérande av krav om ekologisk kompensation i detaljplaner och exploateringsavtal
kopplas till ett nytt system for hantering av ekologisk kompensation. Utredningens férslag
innebir ett flertal negativa effekter fér bostadsbyggandet, samtidigt som utredningens férslag inte
visar hur, eller att, faktisk och ekologisk nytta sakerstalls.

Ekologisk kompensation bygger pa ett antagande om en méjlig korrekt kvantifiering av férluster
och vinster. Samtidigt ar i princip alla métt pa biologisk mangfald och ekosystemtjinster, ofta
grova, uppskattningar. Matbarheten av olika ekologiska virden ar erkint komplext och innebir
uppenbara och idag ol6sta hinder. Trots att flera olika internationella exempel pa ekologisk
kompensation lyfts fram i utredningen, ges bara nigot enstaka exempel p4 system for ekologisk
kompensation utvecklade for stadsplanering och bostadsbyggande. Det finns helt enkelt inte
nagot objektivt eller entydigt sitt att mita och beskriva biologisk méingfald, ekosystemtjinster av
olika slag, virde for manniskors rekreation och vilmaende, enskilda skyddsvirda arter samt
kansligheten i olika ekosystem, innebord av inga nettoférluster, likvirdighet och jamférbarhet av
olika ekologiska virden, tidsspann, tidsforskjutning, osakerhet, godtycklighet, reversibilitet och
troskelvarde/brytpunkt.

Det dr uppenbart att det, for att forslaget ska ha nagon reell effekt och innebira faktisk nytta,
kravs ett robust mitsystem, som pé ett trovirdigt sitt hanterar komplexiteten i frigan om
ekologisk kompensation. Ett mitsystem som pa ett indamalsenligt, rittvist och rittssikert sitt
skapar férutsdgbarhet vid myndighetsutévningen och innebir konkurrensneutralitet vid
markexploatering. Det dr just ett sadant mitsystem som saknas, bade i praktisk forskning och i
foreliggande forslag. Det blir ocksa fortsatt svart att pa férhand bedéma nyttan eller virdet av en
kompensationsatgard. Tillganglig forskning visar dessutom att en stor andel av de
kompensationsatgarder som genomférs ger mindre nytta 4n férvintat. | férslaget saknas, i princip,
en avgransning for nar krav pa ekologisk kompensation fér stillas i detaljplaner och
tillstindsarenden, vilket riskerar leda till regel- och slentrianmissigt stillda krav vid all
markexploatering, oavsett omradets faktiska skyddsvirde. Detta leder i sin tur vidare till
betydande merarbete i plan- och tillstandsprocessen, da tydliga prioriteringar saknas, samtidigt
som savil den ekologiska nyttan som samhillsvirdet av insatsen riskerar vara begrinsad.

Den odefinierade ekologiska nyttan ska allts3, enligt férslaget, hanteras och sakerstillas inom
ramen for ett kompensationssystem, for vilket det saknas mit- och uppféljningsmetoder,
dessutom inom ramen for enskilda detaljplaneprocesser. Med denna konstruktion fir inte
systemet en langsiktig trovardighet och ar inte heller rittssikert.

Konsekvenserna av ett inexakt system med stort utrymme fér individuella tolkningar kan
dessutom bli betydande for bostadsbyggandet. Detta da det hir rader sarskilt stor konkurrens
om mark, vilket kan ge upphov till att krav stills pa visentliga och kostnadsdrivande
motprestationer, frin andra markagare dn den som omfattas av detaljplanens innehall, i utbyte
mot byggritt.

JM avstyrker forslaget om ekologisk kompensation i samband med upprittande av detaljplaner.
Detta da det saknas konkreta system och modeller fér hur den ekologiska nyttan mits och
sikerstills inom ramen for ett kompensationssystem, da férslaget brister i avgransning for nir
kraven far och kan stillas, da forutsittningarna for férutsebara och effektiva processer minskar
samt da konkurrensneutralitet och likabehandling vid markexploatering, inom vardera kommun
och/eller mellan kommuner, inte sikerstillts.
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Okad byrakrati, forlangda processtider och 6kade kostnader

Det nu foreslagna systemet for ekologisk kompensation innebar en 6kad byrakrati och forlingda
processtider. Ett dr en 6kad administration relaterat handlaggning, miljdprévning, projektledning,
avgifter, avtal, kommunikation i form av mé&ten, mail etc. Annat, och in mer orimligt i férhallande
till den ekologiska nytta som faktiskt kan uppnas genom det enskilda projektet, ir det omfattande
underscknings- och analysarbete, bestaende av ekologiska undersékningar, virdering av biologisk
mangfald och ekosystemtjinster och dialog, som krivs fér att bedéma hur virdet av
kompensationen ska motsvara skadans vardeférlust. Ett sidant arbete ska rimligtvis dven ange
juridiskt sakerstillande av tillgangen till mark, eventuella initiala restaurerings- eller
naturvdrdshéjande atgirder och finansiering samt forsakringar. Utdver detta ska dven, redan infor
antagandet av detaljplanen, sikerstillas den langsiktiga forvaltningen av kompensationsomradet
som bland annat omfattar skétsel, Gvervakning och langsiktig uppféljning.

Med inférande av kompensationskrav blir icke-marknadsprissatta samhillsekonomiska virden
forknippade med forluster av naturkapital fljer kostnader fér de aktdrer som &r ansvariga for
kompensationen. Med andra ord piférs exploatérer en kostnad som de hittills inte haft och inte
heller ar mojlig att forutsiga eller att kalkylera med. Utredningen uppger att exploaterings-
kostnaderna for mark uppskattas 6ka for framtida bygg- och anlaggningsprojekt med 20-60 kr/m?
(1-5 % av den totala kostnaden), vilket &r en stor kostnadsékning i ett normalprojekt och
motsvaras narmast av samtliga projekteringskostnader i ett normalstort bostadsprojekt (ca 100
lagenheter).

Forslaget leder till att kravet pa kompensationsatgirder varierar avsevirt, atgiarderna ir okinda i
omfattning och innehall, d.v.s. inte kalkylerbara, i samband med férvirv och under stérre delen av
planarbetet, varfér kunskapen om byggkostnadernas storlek uppstar i ett sent skede av
planarbetet. Denna oférutsebarhet ger inte snabbare processer eller fler byggstarter.

JM avstyrker forslaget eftersom det innebir ékad byrékrati, lingre processtider, minskad
forutsebarhet och 6kad osikerhet kring kommande myndighetskrav samt sett till de 6kade
kostnaderna i saval planerings- som byggprocessen.

JM AB (publ)
Bostad Stockholm

ar Vennerstrom

Remissvaret har utarbetats av en arbetsgrupp inom JM AB, Stockholm Bostad. Fragor med
anledning av detta remissvar kan stillas till Nancy Mattsson, chef Pro;ektutveckllng inom
Forvarv/]M Bostad Stockholm/JM AB, pa 08 — 782 87 85 eller nancy.mattsson(@jm.s

Sida4 av 4



