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SABOs synpunkter

7.2 Overviganden och férslag om en méjlighet till kortare genomfdrandetid

SABO tillstyrker forslaget att andra den lagstadgade genomférandetiden fran
5-15 ar till 3-15 ar. Det kan forbattra mojligheterna att uppna mal for nypro-
duktionen. Forslaget kraver dock att berérda kommuner tillfor de personella
resurser som behovs for att svara upp mot den snabbare handlaggning av
planprocessen som kommer att kravas.

7.3 Overviganden om markpolitik

SABO delar utredningens beddmning om att kommunerna boér bedriva en stra-
tegisk och langsiktig markpolitik. Langsiktig planering av strategiska markfor-
varv for att klara den langsiktiga bostadsférsorjningen pa orten bor forbattra
mojligheterna for de allmannyttiga bostadsforetagen men dven 6vriga byggak-
torer att bidra till att tillgodose bostadsbehovet pa orten.

7.6 Utredningens forslag om exploateringsavtal och de sa kallade exploators-
bestimmelserna

7.6.1 Inlésen av mark for allmant behov

SABO avstyrker forslaget att aterinfora de sa kallade exploatérsbestammel-
serna, vilket skulle ge kommunerna mojlighet att efter beslut av lansstyrelsen
[6sa in mark utan ersattning for att tillgodose vissa sarskilda behov. Ett aterin-
forande av exploatorsbestammelserna skulle leda till storre osdkerhet hos
byggherrar och exploatoérer. Risken &r stor att det uppstar komplikationer bade
i forhandlingarna och i genomférandet. Skalighetsprévningen ska i forsta hand
utga ifran en bedomd vardeokning efter planens genomférande. Att bedéma
denna framtida vardedkning pa ett objektivt satt ar mycket svart, vilket kan
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medfora tvister och ytterligare tidsutdrakt. Sammantaget ar det var bedom-
ning att ett aterinférande av bestammelserna skulle motverka ett snabbare
bostadsbyggande.

7.6.2 Forbudet mot att finansiera uppforandet av allmanna byggnadsverk for
vard, utbildning eller omsorg

SABO avstyrker forslaget att upphadva bestammelsen att ett exploateringsavtal
inte far innehalla villkor om att byggherren finansierar uppférandet av bygg-
nadsverk for vard, utbildning eller omsorg som kommunen ska tillhandahalla.
Forslaget skulle medfora ytterligare utdragna férhandlingsprocesser infor teck-
nande av exploateringsavtal och riskerar darmed att bidra till att iansprakta-
gande att planerade byggratter fordrojs vilket motverkar utredningens syfte.

Utredningens forslag som mojliggor villkor om att bygga och eller finansiera
skolor, forskolor, vard och omsorg i exploateringsavtal leder till osékerhet och
kan innebadra en stor variation i krav mellan olika projekt och olika kommuner.
Detta kan i sin tur kan motverka mojligheterna att forenkla detaljplane- och
byggprocesser genom 6kad standardisering vilket kan ge bade kortare genom-
forandetid och lagre byggkostnader.

SABOs koncept “Kombohusen” bygger pa en sadan standardisering och har
resulterat i forbattrade majligheter att kostnadseffektivt genomfdra nypro-
duktion. Pa vissa orter har de lagre byggkostnader som “Kombohusen” med-
fort varit en forutsattning for att kunna genomfora projekten.

En 6kad variation av vilka ataganden som kan alaggas byggherren motverkar
mojligheten att standardisera nyproduktionen. De 6kande kostnader som en
finansiering av speciallokaler for skola, forskola, vard och omsorg medfér kan
gora att projekten av ekonomiska skal inte kan genomforas. Forslaget kan sale-
des motverka utredningens syfte att sakerstalla att byggratter for nya bostader
ianspraktas utan onddigt dréjsmal.

Mojligheten att infora villkor om att byggherren ska finansiera vissa byggnads-
verk kan ocksa komma att strida mot lagen om offentlig upphandling (LOU)
genom att det kan betraktas som en fortackt upphandling eftersom investe-
ringen ofta ar avsevart hogre an nu gallande troskelvarden. Kontrakt som avser
hyresratt till en fastighet ar undantagen fran LOU enligt 3 kap. 19§ LOU. For att
detta undantag ska vara tillampligt far inte den upphandlande myndigheten ha
haft ett bestimmande inflytande 6ver byggnaden for i sa fall betraktas det
som ett byggentreprenadkontrakt enligt 1 kap 9§ i LOU. Ett villkor om att fi-
nansiera en ny byggnad som sedan férhyrs av kommunen med ett langt kon-
trakt riskerar darmed att omfattas av LOU. Denna risk har inte belysts tillrack-
ligt i utredningen.
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SABO avstyrker darfor forslaget att fora in foljande bestammelse i 6 kap. 40 §
plan- och bygglagen: “Ett exploateringsavtal far omfatta Féljande... ett dta-
gande for en byggherre eller en fastighetségare att vidta eller finansiera bygg-
nadsverk fér vdard, utbildning eller omsorg som kommunen har en skyldighet
enligt lag att tillhandahdlla om behovet av verket uppstdr genom ny bebyg-
gelse enligt detaljplanen”. Darmed undanrojs risken for att atgarder strider
mot LOU. Ett annat problem, som SABO pekat pa under utredningsarbetet, ar
fragan om vem som ska finansiera exempelvis en skolbyggnad om flera bygg-
herrar bygger inom samma omrade. Aven detta problem undanréjs med
denna andring.

SABO vill understryka vikten av plan- och bygglagens bestammelse att bygg-
herrens eller fastighetsagarens atagande ska sta i rimligt forhallande till den-
nes nytta av planen. Alla ataganden i exploateringsavtal som gar langre kom-
mer att vara kontraproduktiva i forhallande till utredningens ambition om ett
snabbare bostadsbyggande.

7.7 Utredningens 6vervaganden och férslag om expropriation och inlésen

SABO tillstyrker forslaget att expropriationslagen och inlosensbestammelserna
i utreds i sarskild ordning med syfte sarskilt att 6vervaga ersattningsnivaerna.
Utredningen beskriver svarigheterna att genomféra andamalsenlig bebyggelse
i detaljplaner pa grund av begransade mojligheter att med rimliga exploate-
ringskostnader kunna iansprakta mark for allmanna andamal. Den problembil-
den aterfinns i flera sammanhang och de allmannyttiga bostadsforetagen ar
ofta den aktér som far utveckla de allminna platserna. Overviganden om er-
sattningsnivaerna bor dock goras utifran ett helhetsperspektiv och beakta
dven de skal som talar for en ersattningsniva som éverskrider marknadsvardet,
genom att den anknyter till det pris agaren frivilligt skulle vara beredd att sélja
sin fastighet for snarare an det pris som en tankt kopare skulle vara beredd att
betala i radande marknadslage.

7.8 Utredningens forslag om forképslagen

SABO tillstyrker forslaget att utreda hur en kommunal férkopslag kan utfor-
mas. Kommunerna har enligt bostadsforsorjningslagen ett ansvar for bostads-
forsorjningen och en forkopslag kan bli ett viktigt verktyg for att underlatta
bostadsbyggande och tatortsutveckling. Den tidigare forkdpslagen upphavdes
ar 2010 da den ansags fordroja fastighetsoverlatelser och medféra kostnader
som inte stod i proportion till nyttan. En eventuell ny forkopslag maste utfor-
mas sa att den inte leder till de problem som den tidigare forkopslagen med-
forde. Darfor bor den process som regleras i en sddan lag kunna administreras
pa ett kostnadseffektivt satt samtidigt som lagen begransas till forsaljningar
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som omfattar fast egendom som med hansyn till den framtida utvecklingen
kravs for tatbebyggelse eller darmed sammanhangande anordning.

7.9 Ett behov av 6kad kunskap om detaljplanelagda byggratter och mdéjliga
bostader

7.9.1 Okad kunskap pa kommunal niva

SABO delar utredningens bedémning att samtliga kommuner bor folja upp de
byggratter och bostader som mojliggors genom detaljplanelaggning.

7.9.2 Battre samlad kunskap

SABO tillstyrker forslaget att Boverket far i uppdrag att arligen samla in uppgif-
ter om hur manga mojliga bostader det finns i lagakraftvunna detaljplaner i
kommunerna. Uppgifterna bor samlas in digitalt pa ett satt som innebar
minsta mojliga arbetsborda fér kommunerna.

7.9.3 Information om byggratter och maéjliga bostader inom detaljplaner i en
digital planprocess

SABO tillstyrker forslaget att Boverket far i uppdrag att i samverkan med Lant-
materiet utreda hur information om byggratter och antalet méjliga bostader
kan tillgangliggoras i en digital planprocess.

Sammantaget bidrar en kommunal uppfdljning och dessa tva forslag till att 6ka
kunskapen om volymen byggratter och mojliggéra en systematisk uppfoljning
av byggnation i relation till antalet byggratter. En sddan uppfoljning kan bidra
till en mer effektiv planprocess hos flera kommuner och till 6kade incitament
for berorda byggaktorer att genomféra nyproduktion av bostader snabbare.

Konsekvenser for kommunerna

SABO bedomer att utredningens férslag om férandringar i plan- och bygglagen
kommer att krdva en resursforstarkning bade hos kommuner och lansstyrelser.
En forutsattning for att utredningens forslag verkligen ska snabba pa byggan-
det ar att bade byggaktorerna, kommunerna och lansstyrelserna har en organi-
sation som kan dra full nytta av de utékade verktygen. Detta villkor framgar
inte tillrackligt tydligt i utredningens konsekvensanalys.

Stockholm den 7 december 2018

Anders Nordstrand
VD



