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Remiss av betiinkandena Okat bostadsbyggande och samordnade
miljokrav - genom enhetliga och forutsigbara byggregler.
Delbetiankande av Byggkravsutredningen (SOU 2012:86) och

Ett effektivare plangenomforande. Delbetankande av
Plangenomforandeutredningen (SOU 2012:91)

Svar pé remiss fran Stadsbyggnads- och idrottsroteln (Dnr 001-142/2013).

Sammanfattning

Vad giller Byggkravsutredningen (SOU 2012:86) har koncernledningen &sikten att
sdrkrav bor delvis fa stillas vid byggande pd kommunaldgd mark, frimst inom omradet
energianvindning. Forslaget om att en stoppbestammelse infors i PBL, som innebér att
kommuner inte far ingd genomforandeavtal som innehaller krav pa tekniska egenskaper
pa byggnader bor inte vara tillimplig pd4 kommunaldgd mark, betrdffande omradet
energianvindning. Ddremot bor en stoppbestdmmelse kunna vara tillimplig pa andra
omrédet sdsom t.ex. krav pa byggnaders gestaltning. Vid byggande pa privatigd mark
ska markégaren ha ett stort och starkt inflytande 6ver hur de vill anvénda sin mark och
hur langtgiende krav de vill stélla. Vid byggande pa privatdgd mark bor en
stoppbestimmelse alltid vara tillimplig, i enlighet med utredningens forslag.

Koncernledningen instimmer i Svenska Bostidders remissvar, att domstolarnas dndrade
roll och uppdrag maste tydliggoras.

Med anledning av ett antal domar pa senaste tiden (Slussen, Plankan, Mariehill) i Mark-
och miljodomstolen dér de upphéavt lansstyrelsens beslut betrdffande detaljplaneforslag,
finns det just nu en stor oro 1 byggbranschen, framforallt 1 Stockholm. Mark- och
miljodomstolens agerande &r idag en mycket stor osdkerhetsfaktor, vilket i forlangningen
kan bidra till att minska riskviljan och bostadsbyggandet.

Vad giller Plangenomforandeutredningen (SOU 2012:91) bedémer koncernledningen,
liksom utredningen, att forslagen kan innebéra en mer forutsigbar, tydligare och mer
rattvis fordelning av kostnader och ansvar som uppstar i plangenomfdrandet mellan
berdrda byggherrar och fastighetsdgare. Dock anser koncernledningen att det som bést
skulle underlétta byggandet av nya bostédder, dr en forenkling av regelverken 1 PBL som
underldttar framtagandet av nya detaljplaner.

Stockholms Stadshus AB Org.nr 556415-1727 L
Postadress Besoksadress Telefon Fax E-post o g =z
105 35 STOCKHOLM Stadshuset, 3 tr. 08-508 290 00  08-509 290 80 info@stadshusab.se i 1_}\\-"‘



Sid. 2 (16)

Arendet

Stadsbyggnads- och idrottsroteln har remitterat “Remiss av betinkandena Okat
bostadsbyggande och samordnade miljokrav - genom enhetliga och forutsdigbara
byggregler. Delbetinkande av Byggkravsutredningen (SOU 2012:86) och Ett effektivare
plangenomférande. Delbetdnkande av Plangenomforandeutredningen (SOU 2012:91)”
till bland annat Stockholms Stadshus AB. Stockholms Stadshus AB har i sin tur
remitterat vidare till dotterbolagen Stockholmshem, Svenska Bostidder, Familjebostider,
Micasa och Skolfastigheter i Stockholm (SISAB). Nedan foljer en redovisning av
bolagens remissvar 1 huvudsak. Remissvaren i sin helhet aterfinns i bilagorna. Micasa
avstdr fran att besvara denna remiss.

Okat bostadsbyggande och samordnade miljokrav — genom enhetliga och
forutsigbara byggregler. Delbetiinkande av Byggkravsutredningen (SOU 2012:86).
Byggkravsutredningens syfte ér att underlitta for byggandet i Sverige. Utredningen har
sedan november 2011 haft i uppdrag att kartligga vilka skillnader i tillimpningen och
tolkningen av de tekniska egenskapskraven som forekommer i landets kommuner i
samband med plan- och byggprocesserna. En viktig aspekt som behdver analyseras ér
vad som hiander med produktionskostnaden och produktivitetsutvecklingen nér
kommuner stéller sinsemellan olika krav med nivaer utdver Boverkets byggregler pa
tekniska egenskaper for byggnader (sirkrav).

Ett effektivare plangenomforande. Delbetinkande av Plangenomforandeutredningen
(SOU 2012:91).

Regeringen har gett Plangenomférandeutredningen i uppdrag att se over reglerna om
genomforande av detaljplan. Enligt direktiven &r syftet att astadkomma en tydlig,
effektiv och transparent plangenomforandelagstiftning som kan vinna acceptans hos
kommuner och fastighetségare, samtidigt som den skapar forbéttrade forutséttningar for
planeringen och byggandet 1 Sverige.

Underremiss

SISABs remissvar har i huvudsak foljande lydelse:

SISAB stiller i1 egenskap av byggherre krav utover de regler som finns
forfattningsméssigt avseende byggnation. Bolaget har dven f6ljt de krav Stockholm stad
ur miljosynpunkt har uppréttat. SISAB har 1 samarbete med 6vriga forvaltningar och
bolag i staden tagit fram krav vad géller miljo. Detta ar ett sétt att arbeta ldngsiktigt och
driva pd marknaden i en héllbar riktning. Att kommunen kan stélla egna krav ser SISAB
som ett aktivt arbete for att paverka branschen som helhet.

Stockholms stad har under ldng tid, med olika program, drivit utvecklingen framét. Vid
arbetet med framtagande av eventuella krav utdver vad som forfattningsmassigt giller,
erfordras en helhetsanalys innefattande fler aspekter én miljo, exempelvis ekonomi
(bilaga 1).

Svenska Bostiiders remissvar har i huvudsak foljande lydelse:

Byggkravsutredningen (SOU 2012:86):

For Svenska Bostdder ér effektivitet 1 hela byggprocessen en central fraga for att bolaget
ska né sina och stadens mél betrdaffande nyproduktion av bostidder. Svenska Bostidder ser
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darfor positivt pa alla initiativ som bidrar till att utveckla en effektiv och héllbar
byggprocess. For nyproduktion av bostidder i Stockholm é&r de enskilt storsta hindren for
en effektiv byggprocess tillgangen pa byggbar mark, lénga ledtider 1 processen samt
kostnadsdrivande faktorer. En annan viktig faktor r plan- och tillstindsprocessen sa
ofta tar l&ng tid och krdver stora resurser.

e Svenska Bostdder tror inte pa ett nationellt klassningssystem for byggnaders
energianvindning.

e Svenska Bostdder &r positiva till att ”Stoppbestimmelse” infors och att avtal med
sdarbestdmmelser kan forklaras ogiltiga.

e Svenska Bostider ér positiva till utredningens forslag dar Lansstyrelsen inte
langre ska vara forsta 6verklagandeinstans vad avser detaljplaner.

e Svenska Bostédder ér i princip positiva till domstolarnas dndrade roll men rollen
och uppdraget méiste tydliggoras.

e Forslaget med samordning av aktdrer inom omradet byggnaders
energianvindning tycker Svenska Bostéder dr bra.

Plangenomforandeutredningen (SOU 2012:91):

Forslaget betrdffande “Finansieringen, Exploatdrsbestimmelserna,
Exploateringsavtalen”, anser Svenska Bostider &r bra. Bolaget uppskattar speciellt
ambitionen betrdffande snabbare och effektivare plangenomforande och béttre
forutsdgbarhet betrédffande kostnader, taxor och avgifter for planens genomférande som i
sin tur innebér minskade risker (bilaga 2).

Stockholmshems remissvar har i huvudsak foljande lydelse:
Byggkravsutredningen (SOU 2012:86):

Stockholmshem anser att utredningens analys &r forenklad och 6verdriven och
tillkommen for att forsoka forklara de hoga byggpriserna 1 landet genom olika
kommunala krav for att na ett mer hallbart samhélle. Det &r 1 stéllet rimligt att d&ven
byggbranschen, likt alla andra, tar sitt ansvar for sina utvecklingskostnader.

Byggbranschen har inte varit snabb pa att ta till sig de erfarenheter inom energisnalt
byggande som funnits bland annat pa kontinenten under lng tid. Byggherrarna har inte
heller varit sirskilt framgangsrika i att stélla krav pa byggnadernas energiprestanda och
deras faktiska energiforbrukning i takt med utvecklingen av bade ny och gammal
beprovad teknik.

Mot den bakgrunden dr det forstaeligt att manga kommuner kéint sig manade att vara
padrivande pa energiomradet och stélla olika energikrav pé branschen. Dértill kommer
att det finns bade EU-direktiv, nationella miljomal och riksdagsbeslut som ror
elanvindningen i byggnader. Enligt exempelvis ett EU-direktiv ska byggnader som
uppfors efter 2018/2020 vara ’néra nollenergibyggnader”.
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Stockholmshem bedomer att behovet for kommunerna att stdlla sdrkrav kommer att
minska i omfattning i takt med att branschen okar sitt ansvar for miljon.

Men det dr ocksa viktigt att staten snabbt bestimmer hur energifrdgorna inom byggandet
ska hanteras. Boverket och Energimyndigheten har inte lyckats komma 6verens om krav
och tidplaner om nér skdrpningar av BBR pé energiomradet ska genomforas.
Energimyndigheten har for sin del foreslagit kontrollstationer &r 2014 och 2018.
Utredningens forslag om ett branschsammansatt Rad skulle kunna bidra till att ta fram
realistiska krav for nir och hur ytterligare krav pa energiforbrukning bér genomforas.
Det sedan ldnge fungerande samarbetet mellan Energimyndigheten och branschen skulle
kunna ske i det av utredningen foreslagna Radet som lampligen skulle kunna knytas som
ett utskott till Boverkets befintliga byggrad.

Stockholmshem avstyrker forslaget att en stoppbestimmelse infors i PBL som innebér
att kommuner inte far ingd genomférandeavtal som innehaller krav pé tekniska
egenskaper pa byggnader. Om Ovriga forslag bidrar till att klargora
markutvecklingsprocessen och att planprocessen paskyndas tillstyrkes dessa. Forslaget
om ett sarskilt Rad tillstyrks i huvudsak.

Plangenomforandeutredningen (SOU 2012:91):

Stockholmshem beddmer liksom utredningen att forslagen kan innebéra en mer
forutsigbar, tydligare och mer réttvis fordelning av kostnader och ansvar som uppstar i
plangenomforandet mellan berdrda byggherrar och fastighetsigare.

Bolaget anser dock att utredningen ensidigt beaktat byggherrekonsekvenser. Vilka
konsekvenser forslagen kan fa for kommunernas majlighet att medverka till ytterligare
bostadsbebyggelse har inte belysts. Forslagen kan dérfor i sin forldngning leda till séval
ett minskat bostadsbyggande som 6kade kommunala kostnader (bilaga 3).

Familjebostiiders remissvar har i huvudsak foljande lydelse:

En kommunal taxa for att finansiera kommunala kostnader for anldggningar och
forbéttringar av gator &r ett bra forslag, vilket med fordel skulle kunna kompletteras med
mojligheten att belasta tomtréttsavtalen med dessa avgifter i syfte att skapa ytterligare
forutséttningar for nyproduktion av hyresrétter med tomtratt.

Att PBL-drenden overklagas direkt till mark- och miljddomstolen &r ett bra forslag 1
syfte att minska antalet aktorer involverade 1 processen och didrmed dven projektets
totala ledtid fran idé till fardigt hus. Det forutsatter dock att resurser tillskjuts mark- och
miljodomstolen for att sékerstélla att inte enbart drendebalansen forflyttats.

Behovet av att f4 bort kommunala sirkrav och skapa nationella riktlinjer for byggkrav ér
1 grunden bra, med forbehallet att kommunerna ska ges mdjlighet att anvénda de
klassningssystem som anges i BBR 2012
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Utredningens forslag att bilda ett nytt Rad for att utveckla innehallet i BBR anses inte
vara nddvéndigt da det redan borde finnas ett lampligt forum kopplat till utvecklingen av
ndra noll energibyggnader (NNE-byggnader), kopplat till framlagt forslag om Nationell
strategi for lagenergibyggnader (bilaga 4).

Koncernledningens synpunkter

Vad giller Byggkravsutredningen (SOU 2012:86) menar koncernledningen, i likhet med
Stockholmshems remissvar, att de kommunala sérkraven och branschens egenutveckling
bidragit till kompetens- och teknikutvecklingen pa energiomradet. Nagot som ockséa
gynnar svensk industri och kan bidra till 6kade exportintikter.

Koncernledningen har asikten att sérkrav bor delvis fa stéllas vid byggande pa
kommunaldgd mark, framst inom omradet energianvandning. Forslaget om att en
stoppbestimmelse infors i PBL, som innebir att kommuner inte fir ingd
genomforandeavtal som innehéller krav pa tekniska egenskaper pa byggnader bor inte
vara tillaimplig pa kommunalégd mark, betrdffande omradet energianvindning. Diaremot
bor en stoppbestimmelse kunna vara tillimplig pd andra omradet sdsom t.ex. krav pa
byggnaders gestaltning. Vid byggande pa privatigd mark ska markédgaren ha ett stort och
starkt inflytande 6ver hur de vill anvédnda sin mark och hur langtgdende krav de vill
stdlla. Det innebér att en stoppbestimmelse alltid ska vara tillimplig vid byggande pa
privatigd mark, vilket &r 1 enlighet med utredningens forslag.

Stockholm &r en expansiv stad med hdg inflyttning och med stor efterfrdgan pa bostider.
Koncernledningen bedomer att staden i vissa attraktiva omraden, dér priskansligheten
hos potentiella kdpare ar 14g, kan stilla mer langtgdende sérkrav pd exempelvis
energianviandning. Det innebér att inga generella sérkrav bor stéllas over en hel
kommun, utan koncentreras till utpekade omraden (t.ex. Norra Djurgardsstaden), dér det
finns en betalningsvilja eller 6vriga forutséttningar.

Det ér dven viktigt att sirkrav som stdlls inom omradet energianvéndning inte
omdjliggdr for fjarrvirmen att konkurera gentemot andra uppvarmningskéllor, sdsom
t.ex. virmepumpar.

Koncernledningen efterlyser en samordning kring bullerfragor frén statligt hall.
Boverket och Naturvéardsverket bor aldggas att ha en samsyn 1 dessa fragor. Dartill bor
det aldggas att ta fram riktlinjer och krav, som ger storstadsomraden mojlighet att vixa
och utveckla mark for bostadsdndamal, i kombination med andra verksamheter och
infrastruktur. Det dr ocksa viktigt att staten snabbt bestimmer hur energifragorna inom
byggandet ska hanteras. Boverket och Energimyndigheten har inte lyckats komma
overens om krav och tidplaner om nér skirpningar av BBR pa energiomradet ska
genomforas.

Koncernledningen instimmer i Svenska Bostiders remissvar, att domstolarnas dndrade
roll och uppdrag méiste tydliggoras.
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Med anledning av ett antal domar pa senaste tiden (Slussen, Plankan, Mariehill) i Mark-
och miljodomstolen dir de upphivt lansstyrelsens beslut betrdffande detaljplaneforslag,
finns det just nu en stor oro 1 byggbranschen, framforallt i Stockholm. Mark- och
miljodomstolens agerande dr idag en mycket stor osdkerhetsfaktor, vilket i forléingningen
kan bidra till att minska riskviljan och bostadsbyggandet.

Vad giller Plangenomforandeutredningen (SOU 2012:91) bedémer koncernledningen,
liksom utredningen, att forslagen kan innebdra en mer forutsigbar, tydligare och mer
rattvis fordelning av kostnader och ansvar som uppstér i plangenomforandet mellan
berdrda byggherrar och fastighetsdgare. Dock anser koncernledningen att det som bést
skulle underlétta byggandet av nya bostédder, dr en forenkling av regelverken i PBL som
underldttar framtagandet av nya detaljplaner.

Irene Svenonius
VD Stockholms Stadshus AB

Bilagor

1. Remissvar SISAB

2. Remissvar Svenska Bostdder
3. Remissvar Stockholmshem
4. Remissvar Familjebostdder
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-+ Bilaga 1
- SISAB|

Sholfastighetor | Stociohalrm AB

Dnr: 95-2013

Remiss av betiinkandena Okat bostadsbyggande och samordnade
miljokrav - genom enhetliga och forutsiagbara byggregler,
S2012/8708/PBB

Regeringskansliet har remitterat rubricerade drende till bland andra Stockholms stad. Rotel III
och koncernledningen for Stockholms Stadshus AB har i sin tur som underremiss tillstillt bland
andra SISAB drendet for besvarande.

SISAB stiller i egenskap av byggherre krav utdver de regler som finns forfattningsmassigt
avseende byggnation. Bolaget har dven f6ljt de krav Stockholm stad ur miljésynpunkt har
upprattat. SISAB har i samarbete med dvriga forvaltningar och bolag i staden tagit fram krav vad
géller miljo. Detta &r ett sétt att arbeta langsiktigt och driva p&d marknaden i en hallbar riktning.
Att kommunen kan stélla egna krav ser SISAB som ett aktivt arbete for att paverka branschen
som helhet.

Stockholm stad har under lang tid, med olika program, drivit utvecklingen framat. Vid arbetet
med framtagande av eventuella krav utdver vad som forfattningsmaissigt géller, erfordras en
helhetsanalys innefattande fler aspekter 4n miljo, exempelvis ekonomi.

Med vinlig hilsning

Skolfastigheter i Stockholm AB

Asa Ottenius
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Bilaga 2

Dnr: SB 2013-0016

Yttrande over underremiss

1. Okat bostadsbyggande och samordnade miljokrav
2. Ett effektivare plangenomférande.

Inledning
Remissen innehaller tvd dokument:
1. Okat bostadsbyggande och samordnade miljokrav, genom enhetliga och
forutsdgbara byggregler.
2. Ett effektivare plangenomforande.

Svenska Bostider dr Sveriges storsta allménnyttiga bostadsbolag och dgs av Stockholms
stad. I vart bostadsbestand ingar ca 25 000 hyreslidgenheter, ddrutdver en arlig
nyproduktion av ca 600 ldgenheter. Foretaget forvaltar dven lokaler, t ex kontor, butiker,
daghem och skolor samt driver kdpcentrumanldggningar.

Svenska Bostider har byggt passivhus och lagenergiprojekt sedan 2008. Vi har
genomfort Stockholms forsta passivhusprojekt Bla Jungfrun 1 Hokardngen. Vi har
genomfort ytterligare tva projekt i passivhusteknik som é&r inflyttade och klara samt
ytterligare ett projekt som ar under produktion. I dessa projekt har vi provat olika energi-
teknikldsningar som vi d&ven méter och utvérderar.

1. Okat bostadsbyggande och samordnade miljokrav.
Byggkravsutredningen syfte dr att underlitta byggandet 1 Sverige genom att studera
foljande fragor:

1. Kartldgga skillnader i tillimpningen och tolkningen av de tekniska
egenskapskraven som forekommer i landets kommuner i samband med plan och
byggprocesserna.

2. Utredningen har dven studerat vad som hénder med produktionskostnaden och
produktivitetsutvecklingen ndr kommuner stéller sinsemellan olika krav med
nivéer utover Boverkets byggregler-BBR pa tekniska egenskaper for
byggnader(sdrkrav).

3. Utredningen har dven fatt i uppdrag att utreda nuvarande byggfelsforsakring.

Svenska Bostdders kommentarer

For Svenska Bostdder ér effektivitet i hela byggprocessen en central fraga for att vi ska
na véra och stadens mal betrdffande nyproduktion av bostéder. Vi ser darfor positivt pa
alla initiativ som bidrar till att utveckla en effektiv och hallbar byggprocess.

For nyproduktion av bostdder 1 Stockholm ér de enskilt storsta hindren for en effektiv
byggprocess tillgangen pa byggbar mark, langa ledtider i processen samt
kostnadsdrivande faktorer.
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En annan viktig faktor dr plan- och tillstdndsprocessen sa ofta tar lang tid och kraver
stora resurser.

Svenska Bostidder bygger enbart inom Stockholms kommun och péverkas endast av
delar i "Konsekvenser av att sérkrav stills utover BBR” och det ar framforallt fragor
som har med:
e Skirpta energikrav
e Okad tillgéinglighet
e Merkostnader pa grund av merprojektering, dyrare l6sningar, begrénsad
konkurrens.

Svenska Bostéder tror inte pa ett nationellt klassningssystem for byggnaders
energianvindning.

Svenska Bostédder &r positiva till att ”Stoppbestimmelse” infors och att avtal med
sarbestimmelser kan forklaras ogiltiga.

Svenska Bostéder ar positiva till utredningens forslag dar Lansstyrelsen inte langre ska
vara forsta Overklagandeinstans vad avser detaljplaner.

Svenska Bostédder &r 1 princip positiva till domstolarnas dndrade roll men rollen och
uppdraget maste tydliggoras.

Med anledning av ett antal domar pa senaste tiden (Slussen, Plankan, Mariehéll) i Nacka
Mark och miljédomstol ddr domstolen upphivt Lansstyrelsen positiva beslut betridffande
detaljplaneforslag finns just nu en stor oro i byggbranschen och framforallt i Stockholm.
Mark och miljodomstolens agerande &r idag en storre osékerhetsfaktor i kommande
beslut dn hur Léansstyrelsen agerat historiskt.

Detta faktum ir ett stort ekonomiskt hinder, negativt for stadens utveckling samt risk for
investerare. Handlaggningstiderna inklusive dverklagandetider for detaljplaner har aldrig
varit langre 4n de dr just nu. Detta &r ett frustrerande stort problem da trycket pd nya
bostidder och studentbostdder dr enormt, under 2013 6kade Stockholm med 35500 nya
invénare.

Forslaget med samordning av aktdrer inom omrddet byggnaders energianvdndning
tycker Svenska Bostéder dr bra.

Svenska Bostdder hdller med utredningens farhdgor om vad som kan hinda med
byggandet och det langsiktiga arbetet med héllbar samhillsutveckling om reglerna inte
andras respektive om reglerna dndras.

Svenska Bostéder hédller med utredningen betriffande kommunernas sjilvstyre.

Svenska Bostéder ser ingen som helst nytta med Byggfelsforsdkringen den &r enbart en
kostnad som fordyrar projekt.
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2. Ett effektivare plangenomforande.

Plangenomforandeutredningen syfte att 4stadkomma en tydlig, effektiv och
transperent plangenomforandelagstiftning som kan vinna acceptans hos kommuner
och fastighetsdgare samtidigt som de skapar forbéttrade forutséttningar for
planeringen och byggandet i Sverige.

Svenska Bostidders kommentarer

Under rubriken "Helhetsperspektivet” hiller Svenska Bostdder med utredningen men
hanvisar till texten ovan betrdffande Mark och miljodomstolen.

Forslaget betréffande Finansieringen, Exploatorsbestimmelserna, Exploateringsavtalen,
” anser Svenska Bostidder dr bra. Vi uppskattar speciellt ambitionen betrdffande snabbare
och effektivare plangenomforande och béttre forutsdgbarhet betrdffande kostnader, taxor
och avgifter for planens genomforande som 1 sin tur innebar minskade risker.

Med vinlig hilsning
AB SVENSKA BOSTADER
Allan Leveau

Avdelningschef Fastighetsutveckling
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Stockholmshem Biiaga 3

2013-0121

Remiss av betinkandena Okat bostadsbyggande och
samordnade miljokrav samt Ett effektivare
plangenomforande, dnr 001-142/2013

Som svar pa rubricerade remisser far Stockholmshem lamna f6ljande svar.

Byggkravsutredningen (SOU 2012:86)

Byggkravsutredningen har kartlagt vilka skillnader i tilldimpningen och tolkningen av de
tekniska egenskapskraven som forekommer i landets kommuner i samband med plan-
och byggprocesserna.

Cirka 70 % av landets tillfrdgade byggbolag har mott sarkrav utover Boverkets
byggregler (BBR). De vanligaste sirkraven handlar om energianvéndning och
tillgdnglighet och stélls oftast i markanvisnings- och exploateringsavtal men ocksd som
planbestdmmelse och i samband med bygglov. Utredningen bedémer att den direkta
merkostnaden pa grund av sirkrav vid uppforande av bostdder uppgér till 10-15 %.

Utredningen foreslar att man 1 PBL infor samlingsbegreppet Genomforandeavtal med
undergrupperna Exploaterings- respektive Markanvisningsavtal. Man foreslar ocksa att
en stoppbestdmmelse infors i PBL som innebir att kommuner inte far ingd
genomforandeavtal som innehéller krav pa tekniska egenskaper pa byggnader.

Vidare foreslas att Lansstyrelsen ska fa en dndrad roll och ska bara overprova
detaljplanen vad giller den formella hanteringen av planen och bestimmelsernas
lagstod. Detsamma géller for genomforandeavtal. Daremot ska Lénsstyrelsen inte l1dngre
vara forsta 9verklagandeinstans vad giller detaljplaner utan denna funktion 6verléts till
Mark- och Miljédomstolen.

Slutligen foreslés att ett Rad inrdttas med deltagande av olika aktorer pa byggmarknaden
som ska ta fram underlag till beslut om BBR:s innehall avseende energianvdndningen i
byggnader.

Stockholmshems synpunkter

Inledningsvis vill vi betona hur angelédget det &r att byggpriserna inte tillats skena som de
gjort de senaste 10 dren. Enligt siffror frdn Eurostat och NBO har Norge och Sverige de
hogsta byggpriserna i Europa med ett byggprisindex pa 172 respektive 168, medan
Island har 146 och Danmark 130. Det mest anmérkningsviarda ér att Finland, med sdmre
klimatforhéllanden 4dn Sverige, har ett byggprisindex pd endast 115. Snittindex for hela
EU ér 104.

Vi anser att utredningens analys dr forenklad och 6verdriven och tillkommen f6r att
forsoka forklara de hoga byggpriserna i landet genom olika kommunala krav {or att nd
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ett mer héllbart samhille. Det ar 1 stéllet rimligt att &ven byggbranschen, likt alla andra,
tar sitt ansvar for sina utvecklingskostnader.

Byggbranschen har inte varit snabb pa att ta till sig de erfarenheter inom energisnalt
byggande som funnits bland annat pa kontinenten under lang tid. Byggherrarna har inte
heller varit sdrskilt framgangsrika 1 att stélla krav pa byggnadernas energiprestanda och
deras faktiska energiférbrukning i takt med utvecklingen av bade ny och gammal
beprovad teknik.

Mot den bakgrunden ir det forstaeligt att madnga kommuner ként sig manade att vara
padrivande pa energiomradet och stélla olika energikrav pa branschen. Dértill kommer
att det finns bdde EU-direktiv, nationella miljomal och riksdagsbeslut som ror
elanvindningen i byggnader. Enligt exempelvis ett EU-direktiv ska byggnader som
uppfors efter 2018/2020 vara ”néra nollenergibyggnader”.

Intresset for dessa fragor inom byggbranschen har dock 6kat vasentligt och manga av de
storre aktorerna har tagit fram egna modeller f6r energieffektiva byggnader. Detta har
skett samtidigt som ett antal olika frivilliga klassningssystem for miljo och energi
utarbetats.

Vi dr dvertygade om att de kommunala sdrkraven och branschens egenutveckling
bidragit till kompetens- och teknikutvecklingen pé energiomradet, ndgot som ocksa
gynnar svensk industri och kan bidra till 6kade exportintékter. Energimyndigheten satsar
pa att utvirdera 500 demoprojekt for energisnalt byggande, som ska vara en del av
underlaget vid beslut av stegvisa skirpningar av energikraven, bidrar till att uppmuntra
olika byggare att visa pa olika vdgar bygga energisnalt. Denna kombination av morot
och piska tror vi dr framgangsfaktorer for att skynda pd en nddvindig energiomstillning.

Vi bedomer darfor att behovet for kommunerna att stilla sarkrav kommer att minska 1
omfattning i takt med att branschen dkar sitt ansvar for miljon.

Men det dr ocksa viktigt att staten snabbt bestimmer hur energifragorna inom byggandet
ska hanteras. Boverket och Energimyndigheten har inte lyckats komma 6verens om krav
och tidplaner om nir skiarpningar av BBR pé energiomradet ska genomforas.
Energimyndigheten har for sin del foreslagit kontrollstationer ar 2014 och 2018.
Utredningens forslag om ett branschsammansatt Rad skulle kunna bidra till att ta fram
realistiska krav for ndr och hur ytterligare krav pa energiforbrukning bor genomforas.
Det sedan lange fungerande samarbetet mellan Energimyndigheten och branschen skulle
kunna ske i det av utredningen foreslagna Radet som lampligen skulle kunna knytas som
ett utskott till Boverkets befintliga byggrad.

Stockholmshem avstyrker forslaget att en stoppbestimmelse infors i PBL som innebér
att kommuner inte far ingd genomforandeavtal som innehaller krav pd tekniska
egenskaper pd byggnader. Om Ovriga forslag bidrar till att klargdra
markutvecklingsprocessen och att planprocessen paskyndas tillstyrkes dessa. Forslaget
om ett sdrskilt Rad tillstyrks 1 huvudsak.
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Plangenomforandeutredningen (SOU 2012:91)

Helhetsperspektivet

Utgangspunkten i forslaget ar att skapa en tydlig, effektiv och transparent
genomforandeprocess i plangenomforandet. Kommunen foreslas som huvudregel vara
huvudman for allménna platser, men enskilt huvudmannaskap ska kunna viljas om
beaktansvirda skil talar for att utforande och forvaltning blir mer &ndamélsenligt med
enskilt huvudmannaskap. Kommunen ska ocksa, utan koppling till nagon fastighet,
kunna ingd i en gemensamhetsanléggning tillsammans med fastighetsdgare och
gemensamt ansvara for utférande och drift av anlaggning.

Man foresléar ocksa att en ldmplighetsprovning bor inforas i syfte att forhindra att
ansvaret for alltfor komplexa anldggningar fors 6ver pé enskilda fastighetsigare.
Ersdttningsregler foreslas inforas till fastighetsdgare vars fastighet skadas genom éndring
eller upphidvande av gemensamhetsanldggning.

Utredningen beddmer ocksé att stora tidsvinster skulle goras i plan- och byggprocessen
om PBL-drenden skulle 6verklagas direkt till mark- och miljddomstolen varfor denna
fraga bor utredas vidare. Man vill ocksa stirka Lantméaterimyndighetens roll i
detaljplaneprocessen genom att i PBL klargdra vad myndigheten ska verka for i
samradet och yttra sig om i granskningsskedet.

Finansieringen

Nya réttvisare gatukostnadsregler for att finansiera kommunala kostnader for anldggning
och forbéttring av allménna platser foreslds inforas. Avgiften ska tas ut som en
engangsavgift och taxan kan vara olika i olika omraden. Avgifter far dock inte tas ut for
att tdcka kostnader for sddana trafikleder, parker och andra allménna platser som
betjénar en dvervigande del av kommunens bebyggelseomraden. Vidare fér inte avgifter
tas ut av dgare till bebyggda bostadsfastigheter med tillging till gatunétet forrdn bygglov
beviljas for tuillkommande byggritter enligt detaljplan.

Exploatorsbestimmelserna
Exploatorsbestimmelserna i PBL foreslas upphévas och att ersittningsfragor bor avgoras
enligt exploateringslagen liksom andra inldsenfragor 1 PBL.

Exploateringsavtalen

Exploateringsavtal som tecknas mellan kommun och byggherre om bestimmelser for
genomforande av detaljplan foreslas lagregleras for att bidra till battre forutségbarhet
och balans mellan parterna. Man vill ocksé ha offentlighet och insyn i forhandlingarna
om avtal. Ett exploateringsavtal ska inte {4 aligga en byggherre att bekosta s. k. social
infrastruktur, dvs. byggnader och andra anldggningar for verksamheter som kommunen
enligt lag har skyldighet att tillhandahdlla. Kommunen ska dock kunna kréva att
byggherren forskotterar erséttning for kommunala atgirder for att genomfora en
detaljplan.
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Stockholmshems synpunkter

Stockholmshem beddmer liksom utredningen att forslagen kan innebéra en mer
forutsdgbar, tydligare och mer rittvis fordelning av kostnader och ansvar som uppstar 1
plangenomforandet mellan berdrda byggherrar och fastighetsédgare.

Bolaget anser dock att utredningen ensidigt beaktat byggherrekonsekvenser. Vilka
konsekvenser forslagen kan fa for kommunernas mojlighet att medverka till ytterligare
bostadsbebyggelse har inte belysts. Forslagen kan darfor i sin forldngning leda till sdval
ett minskat bostadsbyggande som 6kade kommunala kostnader.

Med vénlig hélsning

AKTIEBOLAGET STOCKHOLMSHEM

Ingela Lindh
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Bilaga 4

Effektivare plangenomforande, 6kat bostadsbyggande och
samordnande av miljokrav

Familjebostider har fatt plangenomforandeutredningens betankande (SOU 2012:91) och
byggkravsutredningens delbetinkande (SOU 2012:86) pa remiss. Familjebostidder fick
de respektive rapporterna pa remiss samlat och ger hir dven remissvaret samlat.
Detaljerade kommentarer kopplade till de specifika betdnkandena ges i bilaga 1 och 2.

Sammanfattning

Stockholmsregionen dr mitt uppe i en stark tillvixt med omfattande
befolkningsutveckling. Fragan om bostadsforsorjning och bostadsutveckling har
utvecklats till en av Stockholmsregionens viktigaste fragor att 16sa for att bejaka en
langsiktig tillvdxt. En central fraga i1 arbetet med att ta sig an den problematiken é&r att
processen kring bostadsutveckling gors enklare och snabbare, samtidigt som branschens
forutsittningar till att industrialisera produktionen for att fa ner produktionskostnaderna
bejakas.

Forslagen i de respektive utredningarna bemoter separata delar av den problematik som
finns idag for att bygga nya bostédder och framforallt hyresritter. Familjebostédder anser
dock att delar av forslagen behdver kompletteras och fortydligas for att de skall f4 6nskat
genomslag.

Nedan presenteras Familjebostdders synpunkter sammanfattat, med kompletterande

kommentarer i syfte att skapa battre forutsattningar for nyproduktionen av hyresratt med
tomtrattsavtal.

Familjebostiders synpunkter kan sammanfattas till:

- En kommunal taxa for att finansiera kommunala kostnader for anliggningar och
forbdttringar av gator dr ett bra forslag, vilket med fordel skulle kunna kompletteras
med mdéjligheten att belasta tomtrittsavtalen med dessa avgifter i syfte att skapa
ytterligare forutséttningar for nyproduktion av hyresriitter med tomtriitt.

- Att PBL-drenden overklagas direkt till mark- och miljédomstolen dr ett bra forslag i
syfte att minska antalet aktorer involverade i processen och dirmed dven projektets
totala ledtid fran idé till firdigt hus. Det forutsitter dock att resurser tillskjuts mark-
och miljodomstolen for att sikerstilla att inte enbart direndebalansen forflyttats.

- Behovet av att fd bort kommunala sdrkrav och skapa nationella riktlinjer for byggkrav
dr i grunden bra, med forbehdllet att kommunerna ska ges maojlighet att anviinda de
klassningssystem som anges i BBR 2012
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Utredningens forslag att bilda ett nytt Rad for att utveckla innehdllet i BBR anses inte
vara nodvdndigt dd det redan borde finnas ett ldmpligt forum kopplat till utvecklingen
av ndra noll energibyggnader (NNE-byggnader), kopplat till framlagt forslag om

Nationell strategi for ldgenergibygggnader

Stockholm den 25 februari 2013

Magdalena Bosson
VD



