Bilaga 2

Sammanfattning

Utredningens direktiv

Byggkravsutredningens syfte 4r att underfitta f6r byggandet i
Sverige. Utredningen har sedan november 2011 haft i uppdrag att
kartligga vilka skilinader 1 tillimpningen och tolkningen av de
tekniska egenskapskraven som férekommer i landets kommuner 1
samband med plan- och byggprocesserna. En vikug aspekt som
behdver analyseras 4r vad som hiinder med produktionskostnaden
och produktivitetsutvecklingen nir kommuner stiller sinsemellan
olika krav med nivier utéver Boverkets byggregler — BBR (BEFS
2011:26) pa tekniska egenskaper f6r byggnader (sirkrav).

I uppdraget ingdr dven att utreda fSrutsittningarna ate dela upp
byggherreansvaret pd olika akedrer 1 byggprocessen. I september
2012 fick utredningen iven i uppdrag att utreda nuvarande bygg-
felsférsikring och behovet att ge konsumenter ett skydd 1 de fall
det under den lagstadgade reklamationstiden upptrider ett fel eller
skada 1 ext smihus och konsumenten inte fir rittelse genom rekla-
mation.

Utredningen har delats upp 1 tvi betinkanden varav del I avser
sirkrav vad giller byggnaders tekniska egenskaper och del II delat
byggherreansvar, byggfelsférsikring och konsumentskydd. Detta
betdnkande avser del 1.

Kartliggning av kommunernas sirkrav avseende byggnaders
tekniska egenskaper

For att kartligga fdrekomst av sirkrav urdver BBR har utredningen
genomfére en enkitundersdkning. For genomfdrandet av denna
anlitades SCB. Enkiten skickades viren 2012 ut uill 150 kommuner
med en svarsfrekvens pd 77 %. I princip samma enkit skickades ut
till 162 byggbolag, sivil byggande bolag som uppfér bostadshus 1
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egen regi som allménnyttiga bostadsféretag, med en svarsfrekvens
pa 67 %. Svarsfrekvensen betraktas av utredningen som mycket god.
Av kartliggningen framgir bla. att av de 109 byggbolag (67 %) som
svarat pd enkiten angav cirka 70 % att de mdtt sirkrav. 1 gruppen
byggbolag som bygger fler &n 300 ligenheter per &r anger 19 av 20
att de mott sirkrav. De sirkrav som oftast framtrider dr krav vad
giller energianvindning och tillginglighet, dir krav vad giller bygg-
naders energianvindning ir vanligast. Kraven stills oftast 1 mark-
anvisningsavtal avseende kommunal mark, 1 nigra fall som plan-
bestimmelse men det f6rekommer dven exempel pi atr krav suills 1
samband med bygglov. Krav stills dven 1 exploateringsavtal vid
byggande pd privat mark.

Utredningen har 1 egen regi genomfért en enkir ull 21 produ-
center och siljare av byggmaterial och byggprodukter. Svar har
erhdllits frin samtliga féretag. Av dessa 21 féretag anger 10 att de
upplevt att kommuner stille olika krav, si att vissa byggmaterial har
kunnat nyttjas 1 en kommun men inte i en annan.

Konsekvenser av att sirkrav stills utéver BBR

Sirkravens tinkbara konsekvenser och risker kan delas upp pi
nedanstdende sitr.

~ Positiva konsekvenser 1 det specifika avseende som kravet avser,
t.ex. minskad energianvindning eller 6kad ullginglighet.

~ Inverkan p8 byggnadens &vriga tekniska egenskaper, t.ex. svirig-
heter att kombinera lig energianvindning och krav vad giller
ventilation/huftfukeigher.

~ Direkta merkostnader f8r projektering och uppférande av bygg-
nader beroende p3 att byggnaden méiste anpassas till kommun-
ens sirkrav.

- Motverkar industriella koncept med ligre kostnader.
- Indirekta kostnader i form av minskar bostadsbyggande.

~  Administrativa kostnader fér offentlig sektor, dvs. fér kom-
munernas arbete med sirkrav och dess uppféljning.

- Administrativa kostnader hos byggherrar, projektérer och andra
aktdrer i byggprocessen fér att hantera kommuners sirkrav.
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- Motverkar fri rérlighet av byggprodukeer.

— Minskad konkurrens inom byggsektorn beroende p4 svirhanter-
liga regler.

Den f6r utredningen mest centrala frigan har varit att beddma hur
sirkraven utdver BBR inverkar p4 byggkostnaden. Detta har skett
med stdd av SCB:s enkit, Boverkets rapport 2011:31 om energi-
anvindning och kostnadskonsekvenser 1 nya byggnader samt en
kompletterande studie utférd av Agnieszka Zalejska-Jonsson,
KTH. Utredningens samlade bedémning 4r art den direkta mer-
kostnaden for uppférande av bostider 1 genomsnitt uppgér till 10
titl 15 %, vilken ull helt évervigande del beror av sirkrav vad giller
bostiders energlanvindning.

Nationellt klassningssystem {6r byggnaders energianvindning

Axv direkuiven framgir att utredningen ska analysera férutsittning-
arna f6r och konsekvenserna av ett nationellt klassningssystem.
Utredningen finner en rad frigetecken for det fall ett klassnings-
system ska &verviigas avseende byggnaders energianvindning. Ska
ett sidant system avse dven byggande pd privat mark, dvs. vid
mynd1ghetsut0vnmg, eller ska systemet endast anvindas di kom-
munen via markanvisning &nskar stilla hdgre krav? Om systemet 1
reell mening ska bl nationellt med sikte pd bostadsbyggandet i
stort, kriivs att det dven omfattar byggande via kommunal mark-
anvisning. Dirmed krivs en lagreglering som sikerstiller att kom-
munen inte vid markanvisning stilier andra krav dr de som finns 1
klassningssystemet.

Andra frigor dér om kommunen ska bestdmma en viss kravnivl
som ska gilla generellt eller om kraven ska kunna variera inom
kommunen. Hur linge ska kravnivin gilla och nir ska den kunna
indras? Ska kommunens beslut om energiklass kunna variera
mellan olika omriden/byggprojekt och kunna tillimpas pd privat
mark, méste sddana beslut, liksom annan myndighetsutévning, ske pd
ett motiverat, tydligt och rdttssikert sitt. For begrinsade omriden dir
bebyggelse sker med stéd av detaljplan, kan kommunens energikrav
enligt klassningssystemet kanske anges som planbestammelse Alrer-
nativt kan f6r spridd bebyggelse kraven liggas fast inom olika delar
av kommunen med omridesbestimmelser. I det fall kravet stills
som bestimmelse 1 detaljplan eller som omrddesbestimmelse bor

11

e



Sammanfattning S0 2012:86

detta nnmligtvis kunna &verklagas p samma sitt som Svriga bestim-
melser.

En konsekvens av ett klassningssystem dr att regelverket blir
mer komplicerat dn 1 dag. Det faktum att kraven skulle variera
kommer dessutom att férdyra byggandet, eftersom projektering
och produktion miste anpassas till flera kravnivier, i stillet for
enbart till en niva.

Sammanfattningsvis ser utredningen ett flertal problem om
regelverket i BBR skulle innefatta ett klassningssystem. De gillande
reglerna 1 BBR ir en balansering mellan flera olika tekniska egen-
skapskrav och fasughetsekonomiska och samhillsekonomiska
bedémmningar. Bér inte dven den hdgsta klassen 1 et sddant system
vara avvigd mot krav pd god byggteknik och vara samhillsekono-
miskt motiverad? Frigan blir di varfér etr sddant krav inte ska
utgdra ett nationeilt enhetligt krav? En f6ljdfriga blir ocksd varfor
ligre nivder dd skulle accepteras? Frt system dir kraven kan variera
ter sig dirfér mirkligt. Uwtredningen avrider frin att inféra et
klassningssystem dir kommuner kan stilla olika krav,

Definition av genomférandeavtal

Utredningen féresldr att det 1 PBL inférs begreppet genomférande-
avtal som ett samlingsbegrepp med undergrupperna exploaterings-
avtal och markanvisningsavtal. Dirmed ges en enhetlighet i bendm-
ningen av avtal som berér plangenomférande. Med exploaterings-
avtal avses avtal dir parterna reglerar byggande pd privat mark. Med
markanvisningsavtal avses avtal dir kommunen &verliter eller upp-
liter mark och i avtal reglerar byggandet pi den kommunala mark
avtalet omfattar.

"Stoppbestimmelse” infors och avtal kan forklaras ogiltigt

Utredningen bedémer att nackdelarna med kommunala sirkrav ir
sd betydande att de bér hindras. Dirfor foreslds en "stoppbestim-
melse” 1 PBL som innebir att kommunen inte fir ingd ett genom-
forandeavtal som innehaller krav avseende tekniska egenskaper pd
byggnader som gir utéver vad som giller enligt PBL eller fére-
skrifter meddelade med stod av PBL.
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Ovanstdende bestimmelse tydliggér att vid byggande pd privat
mark och vid markanvisning av kommunal mark fir sirkrav avseende
tekniska egenskapskrav utdver plan- och bygglagstiftningen inte
stillas. I detta sammanhang har utredningen dven beddmt att det
finns ett behov av att tydliggdra ate de krav 1 PBL avseende plan-
genomférande (bekostande av gator mum.) som kommunen kan
stilla vid byggande pd privat mark inte {ir utdkas genom avtal.

Stoppbestimmelsen” ir siledes hindret for dylika krav via avtal
och utredningen féresldr att avial som strider mot denna bestim-
melse ska kunna helt eller delvis ogiltighetsférklaras.

Linsstyrelsens dndrade roll

Linsstyrelsen féreslds av utredningen 8 en dndrad roll p3 sitr au
de utdver att vara ridgivande gentemot kommunen under plan-
processen ska kunna dverpréva detaljplanen med avseende pi den
formella hanteringen av planen och bestimmelsernas lagstod.

P& motsvarande sitt f6reslds dven radgivning kunna ske betriff-
ande genomfdrandeavtalens st6d 1 PBL samt Sverprévning och
eventuell ogilugférklaring av avtalens &verenstimmelse med PBL
och féresiagen "stoppbestimmelse™.

Linsstyrelsen foéreslis inte lingre vara férsta Sverklagande-
instans vad avser detaljplaner.

Domstolarnas dndrade roll

Mark- och miljsdomstolen foreslds bli forsta dverklagandeinstans
vad avser detaljplaner. Dessutom fir mark- och miljddomstolen
och dirmed Mark- och miljdverdomstolen en ny uppgift att prova
linsstyrelsens beslut att ogiltigférklara genomftrandeavtal.

Samordning av aktdrer inom omradet byggnaders
energianvindning

Minga foretag, organisationer, kommuner och myndigheter ar
aktiva i arbete med bostiders energianvindning. Inte sillan drar
olika aktdrer 4t olika hall. Utredningen gor dirfér beddmningen att
ett "R3d” bér inrittas med representanter f6r de berérda parterna
Boverket, Energimyndigheten, bostadsproducenterna och kom-
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murerna. “Ridets” arbetsuppgifter bor vara att 1 f8rsta hand ling-
siktigr arbeta med att ta fram underlag {61 stillningstaganden till
beslut om BBR:s innehill. "Ridet” organiseras som en fristiende
enhet inom Boverket och finansieras genom omférdelning av
befintliga medel. En sirskild utredning bér klarligga “Réidets”
nirmare organisation.

"Ridet” ska arbeta med fem huvudsakliga uppgifter enligt
nedanstiende.

~ Det langsiktiga arbetet med byggande och energikrav i tids-
perspektivet ir 2020 och r 2050, dvs. framférhalining och att ta
ut kompassrikeningen.

- Stddja och f8lja forskning vad giller byggnaders energianvind-
ning.

- Ta fram och delfinansiera demonstrationsprojekt som driver
utvecklingen framat.

- Utvirdera och {5lja upp genomfdrda projekt.

- Fortlépande ge underlag £6r revidering av BBR, dvs. ge underlag
tilt Boverket f&r deras beslut,

Vad hiinder med byggandet och det Iingsiktiga arbetet med
héllbar samhillsutveckling om reglerna inte indras respektive
om reglerna dndras?

Om reglerna inte dndras kommer enligt utredningens beddém-
ning bostadsbyggandet att {ordyras och forsviras p.g.a. atx

- sannolikt kommer fler kommuner att ullimpa sirkrav utdver
BER,

- byggkostnaderna 1 fler projekt kommer atr stiga med 10 ull
15 %,

- hyresbostider f8r svirare att ta ut merkostnaden fér byggandet
med sirkrav utdver BBR jimfdrt med bostadsritter och dgande-
ratter,

- byggmarknaden kommer att fortsitta vara uppdelad 1 del-
marknader med minskad konkurrens till f61jd,

- det industriella byggandet {8rsvaras och

14



SOU 2012:86 Sammanfattning

- utlindska byggbolag och mindre byggbolag kommer formod-
ligen att 4 svirt att etablera sig och expandera.

Yiterligare negativa effekrer 4r enligt utredningen att

- det lingsiktiga arbetet med hillbar samhillsutveckling vad giller
bostiders energianvindning kommer act bedrivas pi samma sitt
som 1 dag, dvs. utan samordning och med olika lokala kravnivier

ach

- det fortsittningsvis kommer att finnas en 6kad risk for allvartiga
fel 1 byggnader beroende pé ensidigt fokus pi ett av de tekniska
egenskapskraven i BBR, nimligen energianvindning.

Om reglerna indras 1 enlighet med utredningens f6rslag férbittras
forutsatiningarna for dkat bostadsbyggande p.g.a. att

- forutsitningar finns f6r ace byggkostnaden ska kunna sjunka
med mellan 10 och 15 %,

- konkurrensen mellan byggféretagen &kar,

- utlindska byggféretag och mindre byggftretag f&r litzare ate
etablera sig och expandera,

- industriellt byggande underlittas,

- tiden frin initiering av planarbetet till lagakraftvunnen detaljplan
forkortas genom en férindrad mstansordning.

Dessutom underlittas det lingsiktiga arbetet med hillbar samhills-
utveckling genom

- fokus pi nationella och enhetliga regler samt inrdttande av etx
samarbetsorgan {"Ridet”) varigenom arbetet kan bedrivas mer
krafefullt och samordnat 4n i dag.

Utredningen anser att kommunala sérkrav 4r en ineffektiv metod
for att dstadkomma hilibar utveckling. Det ir bittre att finna ett
samordnat arbetssitt med forskning, utveckling, uppféljning och
utvirdering dir kommunerna har en viktig roll. Sidan samordning
bér vara ett led 1 utvecklingen av de nationella foreskrifterna, vilka
ar de effektivaste styrmedlen f6r utformning av bebyggelsen 1 hela
landet.
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Piverkas kommunens sjilvstyrelse?
Vid byggande pé privat mark

Utredningens forslag innebir ett tydliggdrande av att kommunerna
inte ska stilla egna tekniska krav pd bostider vid byggande pé
privat mark. Utredningen anser att detta tydliggtrande av gillande
rollfsrdelning mellan stat och kommun inte innebir nigen in-
skrinkning i den kommunala sjilvstyrelsen utan 4r et drerstillande
av férhdllanden som staten ansett ska rdda.

Vid byggande pd kommunal mark

1 de situationer ddr kommunen ir markigare innebir utredningens
forsiag en inskrinkning 1 handlingsutrymmet. Inskrinkningarna
inférs enbart it avtal som innehdlier bestimmelser om genom-
forande av en detaljplan. Motivet ir att kommunerna 1 dag genom
sitt markinnehav och krav vid markanvisning de facto och i betyd-
ande omfattning kan piverka bostiddernas tekniska egenskaper pd
ett okontrollerat sitt, vid sidan av de avvigningar som gjorts i BBR
vad giller ekonomi, teknik, hilsa m.m. Utredningen beddmer att
inskrinkningen i kommunernas s¢illande av olika krav vad avser
byggnaders tekniska egenskaper, via markanvisning, ir nédvindig
for act underfitta byggande av bostider, vilket i sin wur ir néd-
vindigt for landets nilvixt. Utredningen anser att férslaget 4r
befogat och uppfyller Regeringsformens krav p3 proportionalitet.
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