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Ett snabbare bostadsbyggande - SOU 2018:67
Sammanfattning

Sveriges Kommuner och Landsting (SKL)

o tillstyrker forslaget om en mojlighet till kortare genomforandetid av detaljplaner,

o tillstyrker forslaget om aterinférande av de s.k. exploatrshestammelserna i plan-
och bygglagen (PBL),

o tillstyrker forslaget om att ett exploateringsavtal far innehalla atagande for en
byggherre eller en fastighetsagare att vidta eller finansiera byggnadsverk for vard,
utbildning eller omsorg om behovet uppstar genom ny bebyggelse enligt detaljpla-
nen,

o tillstyrker forslaget att det infors en tydlig reglering av villkor om tidsplan for
byggnadsverk,

o avstyrker forslaget att expropriationslagen och inlésenbestammelserna utreds i
sérskild ordning,

o avstyrker ett aterinférande av den tidigare forkopslagen och forslaget att Boverket
ges uppdrag att utreda ett inférande av en kommunal férkopslag,

e anser att forslaget att ge Boverket i uppdrag att arligen samla in uppgifter om hur
manga mojliga bostader det sammanlagt finns i lagakraftvunna detaljplaner i samt-
liga kommuner bor formuleras pa ett annorlunda satt och ske i samverkan med
SKL.

SKL:s stallningstagande
Lagforslag

Mojligheten till en kortare genomfdrandetid

SKL ser positivt pa forslaget att ge kommunerna majlighet att i vissa fall, dar sé be-
doms lampligt, sétta en kortare genomforandetid for detaljplaner &n den kortaste tid
om fem ar som nu géller. Genomfdrandetiden for en detaljplan ska sattas utifran en
realistisk mojlighet att genomfora detaljplanen under genomférandetiden. | vissa
enklare projekt kan det darfor vara en fordel med en kortare tid fér genomférandet och
att kommunen darmed ges en mojlighet att efter genomférandetiden gora forandringar
av detaljplanen i de fall det projekt som var tankt med planen av nagot skél inte har
kommit till stand. Man maste emellertid se realistiskt pa fragan om detta innebér ett
snabbare byggande. Aven om en kommun formellt kan dndra en detaljplan vars
genomforandetid gatt ut ar det forenat med betydande arbetsinsatser fran kommunens
sida att andra en detaljplan. Dessutom bor detaljplaner om mojligt utformas pa ett satt
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sa att de inte detaljstyr en exploatering, utan éppnar for olika méjliga utformningar av
bebyggelsen utifran de ramar planen ger.

Exploatérsbestammelserna

De tidigare géllande exploatdrsbestammelserna fungerade relativt val i det att de, dven
om de formellt inte tillampades, utgjorde en legal grund for regleringar i exploate-
ringsavtal om gatu- och allméanplatsmark i ett tidigt skede av exploateringsprocessen.
Den exploateringsregel som ersatte de tidigare reglerna — 6 kap. 40 § PBL — har savitt
SKL kan bedoma fungerat pa ett &ndamalsenligt satt, med bl.a. gatukostnadsreglerna
som grund for ianspraktagande av mark for gata och allman plats. Mark for byggnads-
verk for vard, utbildning eller omsorg ingar dock inte i gatukostnadsunderlaget vilket
saledes innebar en forandring fran vad som gallde tidigare.

Som angavs ovan fungerade de tidigare exploatérsreglerna vél och SKL kan mot den
bakgrunden inte se nagra betydande problem med ett aterinforande sdsom utredningen
foreslar, vilket ocksa skulle innebéra den skillnaden mot nu géllande reglering, att
kommunerna skulle fa en majlighet att forhandla dven om avstaende av mark eller
utrymme for byggnadsverk for vard, utbildning eller omsorg som kommunerna ar
huvudman for. P4 samma satt som tidigare finns i férslaget en begransningsregel i det
att utrymmet eller marken, ska dverlatas utan ersattning endast i den man det kan
anses skaligt med hansyn till den nytta som agaren kan vantas fa av planens genom-
forande och med hansyn till omstandigheterna i dvrigt. En liknande begrénsningsregel
aterfinns ocksa i nuvarande 6 kap. 40 § 3 st. PBL, dar byggherrens eller fastighets-
agarens ataganden ska sta i rimligt forhallande till dennes nytta av planen. Detta in-
nebar att en exploator inte kan bli skyldig att vederlagsfritt avstd mer mark an vad som
kan antas vara nédvéndigt vid en viss exploateringsgrad. Ska det t.ex. byggas ett antal
bostader kan dessa forvantas generera ett krav pa ett visst antal forskole- respektive
skolplatser samt platser for vard och omsorg. Det &r da mark for det antal platser
exploateringen forvantas generera som kan bli foremal for avstaende av mark eller
utrymme.

Mot bakgrund av den ovan redovisade nyttobegransningen finns argument for att lata
exploatoren bidra med den mark som faktiskt kravs for ett omrades andamalsenliga
bebyggande med bostader och den service som kommunen ar alagd att svara for pa
grund av den tillkommande bebyggelsen. Systemet har ocksa visat sig fungera pa ett
bra satt tidigare med de regler som nu foreslas aterinforas. SKL tillstyrker saledes for-
slaget.

Exploateringsavtal

Fragan om byggnadsverk for vard, utbildning eller omsorg ar ett fran exploaterings-
synpunkt komplicerat omrade. En storre exploatering av bostadsbebyggelse kraver
regelmassigt kommunala investeringar i de ifragavarande byggnadstyperna, sarskilt i
fraga om byggnader for omsorg och utbildning. Fragan kan I6sas pa lite olika satt be-
roende pa vilken typ av exploatering det ar fraga om. | vissa fall finns gott om mark,
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och dar kan dessa byggnader placeras pa egna fastigheter, dar kommunen later upp-
fora t.ex. en byggnad for forskola eller skola. Vid tatare exploateringar med kvarters-
struktur ar det daremot inte andamalsenligt med egna byggnader for den kommunala
verksamheten, utan dar maste kommunala verksamheter kunna forlaggas i t.ex.
bottenplan pa nagot eller nagra av de flerfamiljshus som ska uppforas. Mest anda-
malsenligt ar att lata exploatdren bygga dessa lokaler for att sedan salja eller hyra ut
dem till kommunen. Det &r dock forenat med en viss risk for exploatdren att bygga
anpassade lokaler om det senare visar sig att kommunen inte har behov av dem.
Kommunen, & andra sidan, har ofta ett behov av att pa ett tidigt stadium sékerstélla att
dessa lokaler kommer till stand samt ett behov av att de anpassas till den verksamhet
kommunen avser bedriva i dem. | denna situation — dar det egentligen inte finns nagon
alternativ leverantor - tillkommer dock en upphandlingsproblematik pa grund av att
lagen om offentlig upphandling torde vara tillamplig for det fall kommunen férhandlar
direkt med en exploatér om uppforande av lokaler eller byggnader for kommunal
verksamhet. SKL vill har framhalla att det, oavsett hur lagstiftaren stéller sig till ut-
redningens nu presenterade forslag i Ovrigt, ar angeldget att det gors en dversyn av
upphandlingsreglerna for att sakerstélla snabba och funktionella processer for att fa till
stand erforderliga kommunala verksamhetslokaler vid bostadsexploatering.

Nar det galler det nu aktuella forslaget om atagande for en byggherre eller fastighets-
agare att vidta eller finansiera byggnadsverk for vard, utbildning eller omsorg som
kommunen har en skyldighet enlig lag att tillhandahalla, sa ar det nagonting nytt.
Oaktat den nuvarande regleringen i 6 kap. 41 § PBL, att den typen av ataganden inte
ar tillatna, har det inte heller fore tillkomsten av det férbudet varit mgjlig att alagga en
exploator att svara for kommunala verksamhetslokaler.

Kostnaden for kommunala verksamhetslokaler, att ett omrade forses med social infra-
struktur, & normalt en nddvandig kostnad som genereras av en exploatering med
bostadsbebyggelse. Det finns, som utredningen framhaller, argument for att lata en
exploator svara dven for den typen av nddvandig infrastruktur. 1 manga andra jamfor-
bara europiska lander finns ocksa exempel pa langtgaende regleringar i frigan om vad
en exploator har att bekosta i fraga om nodvéndiga atgéarder nar ett omrade ska exploa-
teras for bostadsbebyggelse. Aven hiar kommer den nuvarande begransningsregeln i

6 kap. 40 8 3 st. PBL (andra stycket i forslaget) att galla, vilket kommer innebdra att
exploatdren aven i dessa fall inte behover vidta eller bekosta mera langtgaende atgér-
der &n vad exploateringen foranleder i fraga om antal skol- eller forskoleplatser. Mot
bakgrund av det anforda tillstyrker SKL utredningens forslag aven i den hér delen.

Villkor om tidplan

Ett exploateringsavtal far innehalla den reglering som kravs for ett andamalsenligt
genomforande av den plan som avses genomforas. Fragor om tidplan kan bli aktuell
nar det finns flera exploatdrer vars arbeten maste kunna samordnas och nar en exploa-
tors verksamhet &r beroende av kommunens egna arbeten med infrastruktur i ett ex-
ploateringsomradde. Kommunerna tillimpar dock inte tidsplaner for att ’tvinga” fram
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en exploatering vid en viss tidpunkt. En exploator bestammer vanligen sjélv, utifran
resurs- och marknadsmaéssiga 6vervaganden, nar i tiden ett visst projekt ska satta
igang.

SKL har inget att erinra mot ett fortydligande i PBL om att ett exploateringsavtal far
innehalla villkor om tidplan for byggnadsverk, men vill samtidigt framhalla att en
tidsplan inte torde kunna komma att anvandas som ett instrument for ett snabbare
bostadsbyggande.

Ovriga forslag

Markpolitik

SKL delar utredningens framférda synpunkter att en aktiv markpolitik kan vara ett bra
och effektivt verktyg for att bl.a. snabbare fa fram bostader pa egen mark. Forutsatt-
ningarna skiljer sig dock markant at mellan olika kommuner och aven hur kommuner-
na utifran sina respektive forutsattningar, vill och kan jobba med bl.a. bostads-
byggande. Med hanvisning till det kommunala sjélvstyret maste det darfor vara upp
till varje kommun att sjalv bedoma pa vilket séatt man vill arbeta med markfragor.

Expropriationslagen

Den tidigare genomférda andringen i expropriationslagen, som innebar att ett paslag
ska gdras om 25 procent pa marknadsvardet vid expropriation och markinldsen, har
fungerat som avsetts. SKL beddmer inte att det foreligger skal att nu utreda inldsenbe-
stdmmelserna.

Forképslagen

Den tidigare gallande forkdpslagen innebar dels att kommunerna fick en god 6ver-
blick 6ver de fastighetstransaktioner som skedde i den egna kommunen och dels,
vilket ocksa var huvudsyftet med lagen, att kommunerna fick méjlighet att forvarva
fastigheter som salts pa den 6ppna marknaden genom att Gverta ett kop under befint-
liga villkor. Ett antal kommuner har till utredningen framfort att mojligheten till for-
kop for en kommun kan vara en mojlighet for att fa till stand en 6nskvard utveckling.

En nackdel med forképslagen i dess tidigare utformning var att det gav upphov till en
viss fordrojning i samband med fastighetsoverlatelser. Kopets fullbordan blev bero-
ende av kommunens stallningstagande i forkdpsarendet, vilket kunde ta en viss tid.
Med modern teknik, sdsom elektroniska képehandlingar, torde det problemet minska
avsevart.

Aven om det fanns fordelar med den tidigare forkopslagen bedémer SKL inte att det
finns barande skal for ett aterinforande. Ett mojligt utredningsuppdrag skulle dock
kunna vara att se 6ver frigan om kommunerna kan ges en mdjlighet att i forhand an-
mala sadana fastigheter man onskar forvarva och, vid forséljning av en sadan anmaéld
fastighet, ges ratt att forkopa den fastigheten.
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Battre samlad kunskap och digitalisering

Det pagar for narvarande ett stort arbete i kommunerna med digitalisering av aldre
detaljplaner. Manga nya detaljplaner tas ocksa fram med digitala verktyg. Lantméte-
riet och Boverket utreder fragan om digitalisering av detaljplaner, dar en enhetlig digi-
tal standard for detaljplaner ar en av fragorna. Bland 6vriga insatser finns ocksa ambi-
tionen att digitala planer ska kunna tillgangliggoras via en nationell plattform.

SKL ser en stor potential i arbetet med digitalisering av planprocessen, inte minst nar
det galler framtida majligheter till automatiserat beslutsfattande. Aven mojligheterna
att visualisera detaljplaner och ta fram olika underlag pa ett enkelt satt kommer att
innebara stora forbattringar. Mojligheten att pa ett enkelt satt ta fram uppgifter om
t.ex. antalet mojliga byggratter eller bostéder i nya planer kommer troligen att finnas
pa plats inom en fem- till tioarsperiod.

Utredningens forslag, att ge Boverket i uppdrag att redan nu samla in uppgifter om hur
manga bostader det sammantaget finns i samtliga kommuner i lagakraftvunna planer,
ar dock forenat med en rad problem. For det forsta &r det inte helt enkelt att ur en be-
fintlig detaljplan ta fram uppgifter om hur manga bostader som ar mojliga att bygga,
det regleras vanligen inte.

SKL anser att en sadan uppgiftsinsamling maste ske med stor omsorg och forstaelse
for svarigheterna med att besvara fragan. En sadan uppgiftsinsamling maste ske i
samverkan med SKL for att svaren ska bli relevanta. SKL samlar ocksa redan in dessa
uppgifter och kan darfor bista med stod.

Sveriges Kommuner och Landsting

Lena Micko
Ordforande
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