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Remiss fran Socialdepartementet

Borgarradsheredningen foreslar att kommunstyrelsen beslutar foljande.
Som svar pé remissen “Tekniska egenskapskrav och kommunala
markanvisningar” (S2013/6411/PBB) hénvisas till vad som sdgs i stadens
promemoria.

Foredragande borgarradet Sten Nordin anfor foljande.
Arendet

Socialdepartementet har remitterat en promemoria som innehaller ett forslag till
andring i plan- och bygglagen (2010:900), (PBL), med innebdrden att en kommun
inte far stalla egna krav pa ett byggnadsverks tekniska egenskaper vid planlaggning,
genomfdrande av detaljplaner och andra drenden enligt PBL. Om en kommun stéller
sadana egna krav ar dessa krav utan verkan.

Promemorian innehaller dven ett forslag till ny lag om kommunala
markanvisningar med innebdrden att en kommun ska ha en policy for
markanvisningar.

Syftet med bade den nya lagen och fortydligandet i PBL &r att 6ka transparensen
och konkurrensen i framférallt kommunala avtalsférhandlingar for att pa sa satt
effektivisera byggprocessen.

Remissen finns att lasa i sin helhet pa regeringens hemsida:
http://www.regeringen.se/sb/d/16815/a/224421 .

Beredning

Arendet har remitterats till stadsledningskontoret, exploateringsnamnden, miljo- och
hélsoskyddsnamnden och stadsbyggnadsndmnden. Stadsledningskontoret,
exploateringskontoret, stadsbyggnadskontoret och miljoforvaltningen har svarat med
ett gemensamt kontorsyttrande.

Stadsledningskontoret, exploateringskontoret, stadsbyggnadskontoret och
miljoforvaltningen avstyrker i sitt yttrande forslaget att infora en andring i PBL som
innebar att en kommun inte far stalla egna krav pa ett byggnadsverks tekniska
egenskaper. Forvaltningarna avstyrker &ven forslaget till ny lag om kommunala
markanvisningar.



http://www.regeringen.se/sb/d/16815/a/224421

Mina synpunkter

Att regeringen just nu genomfor en méngd utredningar i syfte att réja hinder for 6kad
bostadsproduktion &r mycket lovvart. | detta fall innebar dock forslagen ett kraftigt
ingrepp i det kommunala sjalvstyret. | var vision for Stockholm 2030 — ”Ett
Stockholm i vérldsklass™ slar vi fast att Stockholm ar 2030 ska vara varldsledande i
att utveckla, kommersialisera och tillampa ny energi- och miljéteknik samt vara en
stad dar nya stadsutvecklingsprojekt skapas vilka utgor internationella foreddmen.
Om forslagen i den promemoria som Socialdepartementet nu har skickat pa remiss
genomfors far det omfattande konsekvenser for miljoarbetet i Stockholm och staden
kommer med stor sannolikhet inte att kunna na upp till sina klimatmal. Utan
mojligheten att stalla sdrkrav hade Hammarby Sjdstad heller aldrig blivit ett av
varldens mest besokta miljoprofilsomraden och Norra Djurgardsstaden hade inte
kunnat komma till stdnd. Dessa omraden har starkt bidragit till att utveckla svensk
miljéteknik, nagot som inte bara ar till gagn for Stockholm och Sverige utan hela
byggindustrin.

Forslaget har &ven helt forbisett att olika typer av sarkrav anvands for att
mojliggora bostadsbyggande som annars inte skulle kunna genomforas i exempelvis
bullerutsatta omraden eller platser néra en trafikled. | dessa fall kravs det sérkrav i
from av inglasade balkonger, brandtaliga fasader, 6kad isolering m.m. for att
bostader ska kunna byggas. Bara nér det géller industribuller sa riskerar forslaget att
omintetgora planer pa 10 000-15 000 bostader i Stockholm.

Ett forbud mot sérkrav riskerar den positiva miljoutveckling som vi har sett i
byggbranschen de senaste aren. Stockholms stad har darfor sedan tidigare framfort
att man foredrar att jobba genom frivillighet for att hantera behovet av enhetliga krav
pa energisidan.

Kommuner ér, i likhet med andra fysiska och juridiska personer skyddade mot
oproportionerliga ingrepp i dganderatten. Bestimmelser om begrénsningar i
kommunernas ratt att anvanda sin egendom pa ett i Gvrigt lagligt satt vore att
begransa dganderatten pa ett satt som inte star i proportion till vad staten vill uppna
med regleringen. De foreslagna férandringarna i PBL strider mot det kommunala
sjalvstyret och inskranker kommunernas ratt till sin egendom, vilket ocksa
utredningen infor lagforslaget (SOU 2012:91) konstaterade.

Forslaget skiljer tomtrattsupplatelse fran forséljning eftersom kommunen vid
tomtrattsupplatelse agerar som fastighetsagare. Stockholms stad anser att detta
resonemang &r felaktigt. Kommunen agerar som fastighetségare &ven vid
markanvisningar och exploateringsavtal rorande kommunens egen mark. Staden
haller inte med om att markforsaljning innebér att staden staller krav enligt PBL eller
att detta &r att betrakta som myndighetsutévning.

Med anledning av en detaljplaneldggning och markexploatering ingar staden olika

avtal med exploatéren. Beroende pa tidsskede i processen och markagarforhallande
benamns avtalen olika och innehaller olika regleringar. Enligt promemorian ska lag-
regleringen endast bli tillamplig pa avtal som staden tréffar i egenskap av
planmyndighet och inte i egenskap av fastighetségare. Definitionen av olika avtal &r
otydlig i promemorian och det framgar inte med tydlighet vilka avtal som kommer
att tréffas av den foreslagna regleringen.



Sammantaget kan sagas att Stockholms stad avstyrker promemorians forslag till
nya lagregleringar.

Jag foreslar att borgarradsberedningen foreslar att kommunstyrelsen beslutar
foljande.

Som svar pé remissen “Tekniska egenskapskrav och kommunala

markanvisningar” (S2013/6411/PBB) hinvisas till vad som ségs i stadens

promemoria.

Stockholm den 6 november 2013

STEN NORDIN
Bilaga
Remissen Tekniska egenskapskrav och kommunala markanvisningar,

sammanfattning och forfattningsforslag.

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradets forslag.



ARENDET

Socialdepartementet har remitterat promemorian Tekniska egenskapskrav och
kommunala markanvisningar (S2013/6411/PBB) till staden for besvarande.

| promemorian lamnas ett forslag pa andringar i PBL som innebér att en kommun
inte far stdlla egna krav pa ett byggnadsverks tekniska egenskaper vid planlaggning,
genomfdrande av detaljplaner och andra &renden enligt PBL. Om en kommun i ett
arende staller sddana egna krav ar dessa krav utan verkan.

Forslaget syftar till att forhindra att kommunen i egenskap av myndighet kan
patvinga nagon krav pa andra tekniska egenskaper an de som foljer av plan- och
byggforordningen och Boverkets byggregler och det spelar ingen roll i vilken form
kravet stélls, t.ex. om det sker i en detaljplan, i ett bygglov eller i ett avtal.

Om kommunen bryter mot den foreslagna regleringen foreslas att sadana krav blir
utan verkan. Exempelvis kommer ett avtalsvillkor i ett dverlatelseavtal, dar villkoret
avser sadana sarkrav som det nu ar fraga om i syfte att halla kopet svavande, att
utgora en nullitet. Enligt promemorian ska fragan om ett villkor ar utan verkan eller
inte prévas i domstol.

Den foreslagna regleringen ska endast gélla dd kommunen agerar som myndighet
och inte dd kommunen agerar i egenskap av fastighetsagare eller byggherre.
Promemorian foreslar inte nagon sarskild tillsynsfunktion.

| promemorian foreslas vidare att det infors en ny lag med krav pa att alla
kommuner som anvisar mark for bebyggande, ska ha antagit riktlinjer for
markanvisningar och att det av dessa riktlinjer ska framga kommunens
utgangspunkter och mal for 6verlatelse eller upplatelser av markomraden for
bebyggande, handlaggningsrutiner och grundldggande villkor fér markanvisningar
samt principer for markprissattning.

Syftet ar att skapa transparens och 6kad tydlighet i byggprocessens inledande
skede i de fall kommunégd mark ska séljas eller upplatas for att nya byggnadsverk
ska komma till stand.

BEREDNING

Arendet har remitterats till stadsledningskontoret, exploateringsnamnden, milj6- och
hélsoskyddsnamnden och stadsbyggnadsndmnden. Stadsledningskontoret,
exploateringskontoret, stadsbyggnadskontoret och miljéférvaltningen har svarat med
ett gemensamt kontorsyttrande.

Stadsledningskontoret, exploateringskontoret, stadsbyggnadskontoret och
miljoforvaltningen

Stadsledningskontoret, exploateringskontoret, stadsbyggnadskontoret och
miljoforvaltningen gemensamma tjansteutlatande daterat den 8 oktober 2013 har i
huvudsak foljande lydelse.

I Byggkravsutredningens delbetédnkande foreslogs en s.k. stoppbestdmmelse i PBL som
skulle innebéara att kommuner inte far inga genomférandeavtal som innehaller krav avseende
tekniska egenskaper pa byggnader som gar utover vad som anges enligt PBL eller
foreskrifter meddelade med stod av PBL. | den nu aktuella promemorian foreslés att det



infors en bestammelse i PBL som innebdr att en kommun inte far stalla egna krav pa ett
byggnadsverks tekniska egenskaper vid planldggning, genomférande av detaljplaner och
andra arenden enligt PBL.

Forvaltningarna konstaterar att forslaget i promemorian inte gar pa stadens linje nar det
galler kommuners mojlighet att stalla egna krav pa byggtekniska egenskaper. | promemorian
argumenteras emot de synpunkter och argument som staden framforde i yttrande éver
Byggkravsutredningens delbetédnkande.

Forvaltningarna anser att forslaget &r lagtekniskt felaktigt och blandar ihop
offentligréattsliga och civilrattsliga principer. Férslaget motiveras med att kommunens
markanvisningar kan ses som en indirekt del av planmonopolet. Det &r ett synsatt som inte
har stod i lagstiftningen. Beslut nar kommunen upplater egen mark och villkoren for
markforsaljning regleras inte av PBL.

Om forslaget genomfors finns risk att bostadsbyggandet i Stockholm minskar och att
syftet med forslaget, att underlatta bostadsférsérjningen, motverkas.

Utan dessa kommunala sarkrav hade Hammarby Sjostad aldrig blivit ett av véarldens mest
beromda och besokta miljéprofil-omraden. Ett grundlaggande syfte med Norra
Djurgardsstaden &r att i &nnu hogre grad marknadsfara svensk miljoteknik. Det ar den typen
av satsningar som Socialdepartementet nu vill stoppa.

Det kommer inte enbart att drabba Stockholm som etableringsort, minska intresset for
utlandska foretag att etablera sig i Stockholm utan pa sikt dven att hota hela Sveriges
anseende som ett land i miljémassig framkant.

Forvaltningarna menar ocksa att det inte finns nagot samband mellan de tekniska sarkrav
som Stockholms stad stallt och det faktiska utfallet for bostadsbyggandet i staden. Nivaerna
pa bostadsbyggandet i Stockholms stad ar mycket tillfredstallande och i nivé med de mal
som staden satt upp. Enligt Lansstyrelsen i Stockholm &r Stockholms stad en av de fa
kommuner som levererar i enlighet med de nivaer som angett i RUFS. Stockholms stad
uppnar darmed savil kommunala som regionala krav.

Sarkrav driver utvecklingen framat

Manga kommuner har hogt stillda mal i sina klimat- och hallbarhetsambitioner och
stéller krav, dér det &r mojligt for att uppnd malen. Ofta ligger kommuner och stader langt
fore nationella mal och riktlinjer, och de lar av varandra och samverkar.

I stadens vision for 2030 — "Ett Stockholm i vérldsklass” beskrivs bl.a. att Stockholm
2030 ska vara varldsledande i att utveckla, kommersialisera och tillampa ny energi- och
miljoteknik liksom en stad dar nya stadsutvecklingsprojekt skapas vilka utgér internationella
foredémen.

Hammarby Sjéstad har under lang tid ront stor internationell uppmarksamhet och
darigenom placerat Stockholm pé kartan Gver stader som utvecklar det hallbara
stadsbyggandet.

Nu star Stockholm delvis infor nya miljéutmaningar. Att forena staders vaxande med en
ansvarsfull energiférsérjning ar globalt sett en strategisk utvecklingsfraga. Samtidigt ar det
nodvandigt att genom olika former av energieffektiviseringsatgarder minska den totala
energianvandningen i bostader, anldggningar och inte minst for transporter.

Erfarenheterna frdn Hammarby Sjostad ska tas till vara och tva storre bostadsprojekt ska
planeras for en tydlig miljoprofil. Norra Djurgardsstaden, som deltar i Clinton Climate
Initiative, CCI, och Véstra Liljeholmen, ar storre miljoprofilomraden dar ny miljéteknik kan
visa vagen for hallbara losningar och stadsmiljoer i varldsklass. Miljoprofilomradena tjanar
tre viktiga syften:

e Miljoprofilomradena ska befasta Stockholms position som en ledande
huvudstad i klimatarbetet

e Miljoprofilomradena ska stodja marknadsféringen av svensk miljéteknik

e Miljoprofilomradena ska vara foregangare som utvecklar ny teknik som senare
kommer allt bostadsbyggande i Stockholm till godo



Stockholms stad har dven beslutat att arbeta med s.k. mikromiljoprofilomraden,
smaskaliga miljospetsomraden, for att driva pa utvecklingen och se till att Stockholm
behaller sitt forsprang som varldsledande miljéhuvudstad.

Nationellt och inte minst regionalt finns féretag som ligger i frontlinjen inom milj6- och
energitekniksektorn. Fér Stockholms del beddms denna bransch ha goda férutsattningar att
bli an mer framgangsrika pa en internationellt vaxande marknad.

Ett satt att stimulera denna utveckling ar att Stockholm kan erbjuda
tillampningsmojligheter for teknik- och system-utveckling. Samtidigt kan staden verka for
och understddja exponering av svenskt kunnande kring stadsutvecklingsfragor och svensk
miljoteknik

Vid ett seminarium som Malmé stad och Lunds kommun arrangerade i hostas fick den
regionala byggbranschen ge sina synpunkter pa hur det varit att arbeta efter de lokala
sarkraven. Det framfordes det faktum att Malma har legat i framkant inom detta omrade har
drivit utvecklingen av byggforetagens egen produktion framat.

Forfattningsforslaget, om att en kommun inte fér stélla egna krav pé ett byggnadsverks
tekniska egenskaper vid planlidggning, kommer pé allvar att begransa dessa mojligheter.
Internationellt uppmarksammade projekt som Hammarby Sjostad och Norra Djurgardsstaden
skulle vara svara att forverkliga utifran de féreslagna lagandringarna.

Forslaget om att en kommun inte far stalla egna krav pa ett byggnadsverks tekniska
egenskaper strider ocksa mot den nationella innovationsstrategin som antogs av regeringen i
oktober 2012.

"Tidig utveckling av standarder inom omrdden som miljo-, it- bio- och nanoteknik kan
underldtta framvixten av nya marknader och ddrmed driva innovation.”

Detta innebdr till exempel att innovationspolitiska insatser for att méta globala
samhallsutmaningar inom klimat- och miljéomradet behover innefatta saval insatser for att ta
fram ny kunskap eller teknik som insatser for att stimulera framvéxten av marknader for nya
I6sningar.

Innovation kan vara nya produkter eller tekniska losningar. Det kan ocksa vara nya satt
att planera och utveckla stader, landsbygder och boendemiljder.

Tekniska egenskapskrav behdver inte innebara att byggandet blir dyrare

Forvaltningarna ifrdgasatter utredningens samlade bedémning att den direkta
merkostnaden for uppforande av bostader i genomsnitt uppgar till 10 till 15 procent, vilken
till helt 6vervagande del beror pa sarkrav vad galler bostaders energianvandning.
Forvaltningarna erfar att merkostnaden for att bygga energieffektiva flerbostadshus i
Stockholm snarare ligger runt fem procent.

Forvaltningarna anser att Socialdepartementets bedémning om 6kade byggkostnader har
stora brister och att utredningen bortser fran sankta livscykelkostnader till foljd av sankta
driftkostnader. Bostader med hogre energiprestanda medfor en lagre kostnad for
energiforbrukning for de boende. Detta innebdr att ett hogre inkdpspris av bostaden till viss
del uppvigs av lagre driftskostnader. Nar fler projekt byggs med hogre héllbarhetsprestanda
minskar sannolikt produktionskostnaderna successivt i takt med 6kade produktionsvolymer
och teknikutveckling.

Forvaltningarna ifragasatter ocksa att sénkta byggkostnader till foljd av att sarkrav
forsvinner skulle komma slutkonsumenten till del. Byggbolagen séljer bostader till
marknadspris, vilket sannolikt innebér att sankta byggkostnader istéllet ger en 6kad vinst for
byggbolagen eller alternativt hogre markpris.

Regeringen beslutade den 19 september 2013 att be Boverket i uppdrag att se éver och
skérpa energikraven for byggnader. Forvaltningarna anser att Boverkets uppdrag om skérpta
energikrav borde ha redovisats innan forslaget till gemensamma byggregler offentliggjorts.
Boverkets forslag till nivaer for energihushallning kommer att vara helt avgorande for vilka
konsekvenser forslaget om gemensamma byggregler slutligen kommer att fa for det framtida
bostadsbyggandet i Stockholms stad.

Forvaltningarna anser ocksa att forslaget fran Sveriges Kommuner och Landsting (SKL)
att enas om sérskilda energiklasser &r ett battre sétt att genom frivillighet hantera behovet av
enhetliga krav pa energisidan. SKL:s forslag innebar att man enas om vissa ambitionsnivaer.
Det innebdr att det inte langre ska forekomma sma omotiverade skillnader i olika
kommuners krav, men att det ar mojligt att vélja mellan gemensamt definierade
ambitionsnivaer.



Forvaltningarna anser att det &r en stor brist att utredningens férslag om
stoppbestammelse till storsta delen bygger pa analys och resonemang kring kommuners
sérkrav kring energianvandning. Konsekvenser av att ta bort mdjligheterna att stalla évriga
sarkrav som férekommer i kommunerna analyseras inte.

Exempel pa 6vriga sarkrav och egenskapskrav som inte behandlas av detta forslag &r bl.a.
anvandningen av sarskilda byggmaterial med mindre klimatpaverkan, byggmaterial som
uppfyller miljostyrningsradets krav pa giftfritt byggande, foreskrifter om sjalva
byggprocessen som reducerar klimatpaverkan samt krav pa byggherren att anlita lokalt
logistikcenter under byggskedet.

Vilken effekt skulle det fa for kommuners mojlighet att anpassa bebyggelse efter lokala
forutsattningar i de enskilda fallen? Paverkas exempelvis kommunernas mojlighet att stélla
krav pa trafikbuller, grona tak, ”gronytefaktor” eller ”gronkompensation” av forslaget?

Om forslaget mot formodan gar igenom anser forvaltningarna att det ar nodvandigt att
staten mojliggor for ndgon form av miljoprofilprojekt som fortsatt driver
miljoteknikutvecklingen framat.

Sarkrav mojliggor bostader som annars inte kan byggas

Forslaget har helt forbisett att sarkrav ocksa anvénds for att mojliggéra bostadsbyggande
som annars inte skulle ga att genomfora. Det behovs ett fortydligande att kommuner far
stélla egenskapskrav i planbestdmmelser enligt PBL nar det &r en forutséattning for att en
detaljplan ska innebéra en l[&mplig markanvandning. Exempelvis kravs ibland bestdmmelser
om brandtélig fasad eller visst tekniskt utforande for att klara en explosion vid olycka vid
farliga transporter nér bostadsprojektet ligger néra en trafikled. Aven vid 6versvamningsrisk
eller svara markforhallanden kan tekniska egenskapsbestammelser vara nodvandiga for att
sékerstélla att bebyggelsen blir lamplig och t.ex. att en byggnad néra vatten inte skadas vid
Oversvamning.

Om kommunen inte far mojlighet till sddana egenskapsbestammelser hindras en del av
kommunens bostadsbyggande.

Tillganglighet - Bygg ratt fran borjan!

De foreslagna lagandringarna kommer inte enbart att sld mot kommunala energikrav utan
&ven mot stadens hdga ambitioner betréffande tillganglighet.

Alla aktérer som medverkar vid ny- och ombyggnad av den fysiska miljon har
mojligheten och ansvaret att paverka hur val den slutgiltiga miljon kommer att fungera for
personer med funktionsnedséttning.

For att lagkrav och malsattningar ska kunna uppfyllas méaste tillganglighet och
anvandbarhet finnas med redan fran borjan i 6versikts- och detaljplanearbetet samt nar
bostéder, gatu- och parkmiljder utformas och byggs. Om tillgénglighetsaspekten finns med
fran borjan kan lésningen bli en naturlig del av helheten och utformad efter platsen.
Bostadsanpassningsatgarder som maste goras i efterhand blir oftast dyra for samhallet och
inte lika val anpassade till omgivningen.

Sveriges Kommuner och Landsting konstaterar i ett sérskilt yttrande att "kommunernas
kostnader for bostadsanpassning oversteg en miljard kronor ar 2011 och att det inte finns
négra tecken pa att kostnaden kommer att minska. Ar 2030 beraknas mer &an var femte
svensk vara dldre an 65 ar. Vikten av att undvika dyra ombyggnationer genom att bygga ratt
fran borjan ar uppenbar. | framtiden kommer samhéllet att ha ett stort och kostsamt ansvar
for att boendemiljoer ar fullt tillgangliga med méjlighet till kvarboende och vard i hemmet. |
den géallande situationen med enhetliga krav pa tillganglighet finns det risk att nagra
bostader, exempelvis studentbostader byggs med onddigt héga krav och darmed blir dyra,
medan bostader for en aldrande befolkning som kan vara fallet i manga kommuner behéver
byggas mer tillgdngliga dn byggreglernas ldgstaniva.”

Utdrag ur lagpromemorian Tekniska egenskapskrav och kommunala markanvisningar:
"Viss risk for konsekvenser for bebyggelsens tillganglighet finns i de kommuner som stéller
skarpta krav pa tillganglighet. Ett genomforande av forslaget kan harigenom pa sikt
medfora marginell 6kning av antalet bostadsanpassningsdrenden.”

Forvaltningarna delar delvis denna oro men saknar grund for Socialdepartementets
analys. Att det skulle handla om en marginell 6kning av antalet bostadsanpassningsarenden
skulle saledes behdva utredas narmare.



Den kommunala sjalvstyrelsen, egendomsskyddet och ratten att teckna avtal

Kommuner &r, i likhet med andra fysiska och juridiska personer, genom grundlagarna,
saval regeringsformen som europakonventionen och EU-fordraget, skyddade mot
oproportionella ingrepp i dganderatten. Bestammelser om begrénsningar i kommunernas réatt
att anvanda sin egendom pé ett i Gvrigt lagligt sétt ar ett expropriativt ingrepp i dganderatten
och dessutom ett ingrepp som inte star i proportion till vad staten vill uppna med
regleringen. Forvaltningarna ar ocksa kritiska till att utredningen inte provat att det finns
andra och béttre alternativ att uppna syftet med forslaget (bl.a. det tidigare namnda arbetet
vid Boverket och SKL:s forslag om energiklasser, se sid 6, och/eller en analys av effekterna
av en generellt hojd kravniva for de nio egenskapskraven i Boverkets foreskrifter).

Kommuner har ett ansvar for att forvalta sin egendom och det &r da upp till kommunerna
sjalva att, pd samma sétt som staten och enskilda aktorer, besluta om pa vilket sitt egendom i
form av t.ex. mark ska anvandas och vilka krav som civilrattsligt kan stéllas vid en
forséljning. De foreslagna forandringarna i PBL strider mot den kommunala sjélvstyrelsen
och inskranker kommunernas ratt till sin egendom, vilket ocksa utredningen infor
lagforslaget (SOU 2012:91) konstaterade: ” I de situationer dar kommunen &r markégare
innebér utredningens forslag en inskrankning i handlingsutrymmet.” Utredningen beddmde
dock att inskrdnkningen ar ndédvandig for att underlétta byggandet av bostéder, vilket i sin
tur &r nddvandigt for landets tillvaxt.

Forvaltningarnas invandningar innebér att forbudet mot tekniska egenskapskrav inte
enbart avser kommunen som planmyndighet utan &ven staden som fastighetsdgare och
stadens mojligheter att sluta markanvisningsavtal. Enligt forvaltningarna ar det en mérklig
ordning att genom en bestdmmelse i PBL begrédnsa kommunens civilrattsliga mojligheter att
avtala om villkor ndr kommunen séljer egen mark.

| forslaget begransas kommunens moéjligheter att stélla krav nér kommunen agerar som
myndighet. Daremot hindrar inte forslaget att kommunen stéller krav vid civilréttslig
forsaljning eller nar marken upplats med ndgon form av nyttjanderétt.

Forslaget skiljer tomtrattsupplatelse fran forsaljning eftersom kommunen vid
tomtrattsupplatelse agerar som fastighetsdgare. Forvaltningarna anser att detta resonemang ar
felaktigt. Kommunen agerar som fastighetségare aven vid markanvisningar och
exploateringsavtal rorande kommunens egen mark. Férvaltningarna haller inte med om att
markforséljning innebdr att staden staller krav enligt PBL eller att detta &r att betrakta som
myndighetsutévning.

Om en kommun bryter mot den foreslagna regleringen och dnda stéller krav pa andra
tekniska egenskaper an gallande foreskrifter, dr sddana krav utan verkan. Forvaltningarna
vill framhalla att priset pd marken &r en funktion av de krav som kommunen stallt upp vid
dverlatelsen. Om ett byggforetag frangar ett sédant avtal kan foretaget darmed tillgodogéra
sig en otillborlig vinst.

Forvaltningarna anser ocksa att det ar oklart om det ar mojligt for en kommun att vélja
det miljovénligaste alternativet om flera byggherrar tévlar eller anstker om samma
markomrade i kommunen. Vilka urvalskriterier i val av byggherre &r tillatna och vilka strider
mot foreslagen lagstiftning?

Slutsats

Forvaltningarna konstaterar ssmmanfattningsvis att forslaget om att kommuner inte far
stalla egna krav pa ett byggnadsverks tekniska egenskaper vid planlaggning, genomforande
av detaljplaner och andra &renden enligt PBL, innebér en begransning i egendomsskyddet
och det kommunala sjalvstyret.

Forvaltningarna konstaterar vidare att forslaget kommer att fa forodande konsekvenser
for miljoarbetet i Stockholms stad. Utan dessa sérkrav hade Hammarby Sjostad aldrig blivit
ett av varldens mest berémda och besokta miljéprofilomréden. Aven om en 6versyn av krav
och nivaer i Boverkets byggregler gors for att anpassas till den radande utvecklingen och de
nationella klimat- och miljomalen riskerar aven dessa nya krav att pa relativt kort sikt
innebéra en begrénsning for innovation och teknikutveckling.

Forvaltningarnas bedémning &r att miljoteknikutvecklingen inom byggbranschen



kommer att avta eller stagnera nar det inte langre finns en motor som driver pa utvecklingen.
Aven om byggherrar fortsatt har méjlighet att p& eget initiativ ga langre &n Boverkets
byggregler kraver, ar forvaltningarnas bedomning att det i de flesta fall &r osannolikt att sa
sker i konkurrens med andra byggforetag som saknar sadana ambitioner.

Forutsattningarna for landets kommuner ar ocksé olika och det maste darfor vara mojligt
for kommuner och regioner att stalla olika krav utifran radande forutséttningar.

Kontoren &r fortsatt mycket negativ till forslaget och hanvisar for dvrigt till de
synpunkter som tidigare framférts av staden i svaret pa remissen SOU 2012:86 "Okat
bostadsbyggande och samordnade miljokrav — genom enhetliga och férutsagbara
byggregler. Delbetinkande av Byggkravsutredningen.” FOrvaltningarna avstyrker forslaget
att forbudet dven ska omfatta markanvisningsavtal.

Det dvergripande syftet med kommunens markanvisningsavtal ar att vara ett led i
kommunens markpolitik att genomfora stadens visioner och att forverkliga nya
stadsutvecklingsprojekt. Forslaget innebér att markanvisningsavtal begransas till att enbart
avse plangenomférande pé ett satt som strider mot kommunens intresse som markégare. Om
forslaget &nda genomfors anser forvaltningarna att det ar nddvandigt att lagen medger
undantag for sarskilt uttalade pilotprojekt som gor det mojligt for staden att satsa pa
miljoprofilprojekt.

Forvaltningarna anser vidare att energikraven i Boverkets byggregler ska vara satta pa en
sadan niva att EU-direktiv, nationella miljomal och riksdagsbeslut gallande
energianvandning kan uppnas. Dessutom maste ett fortydligande goras att egenskapskrav ar
tillatna nar byggnadens utférande ar en forutsattning for att markanvandningen enligt en
detaljplan ska anses lampligt.

Som forslaget i promemorian ar utformat ska fragan om ett krav dr utan verkan eller inte
provas i domstol. Om kommunen t.ex. véagrar ett startbesked eller stéller vissa krav i ett
bygglov kan kommunens beslut dverklagas och 6verinstanserna far da avgora om
kommunens beslut har stéd i plan- och byggférordningen och Boverkets byggregler eller om
kravet i 6vrigt strider mot regleringen. P4 motsvarande stt kan ett avtalsvillkor komma att
prévas i allmén domstol.

Med anledning av en detaljplanelidggning och markexploatering ingar staden olika avtal
med exploatoren. Beroende pa tidsskede i processen och markégarforhallande benamns
avtalen olika och innehaller olika regleringar. Enligt promemorian ska lagregleringen endast
bli tillamplig pa avtal som staden traffar i egenskap av planmyndighet och inte i egenskap av
fastighetsagare. Definitionen av olika avtal &r otydlig i promemorian och det framgar inte
med tydlighet vilka avtal som kommer att traffas av den foreslagna regleringen.

Vidare rader det en osékerhet kring vilken betydelse den foreslagna lagregleringen far for
de avtal som berdrs. Ett krav som &r utformat som ett avtalsvillkor mellan staden och
exploatdren ska enligt forslaget kunna komma att prévas i allman domstol. Det framgar dock
inte vem som ska vara behérig att féra en sddan talan och under hur lang tid fran
avtalstecknandet som ett villkor ska kunna komma att bli foremal for en sdan prévning.
Mot denna bakgrund anser forvaltningarna att det foreligger sddana brister i promemorian att
det inte gar att bedoma vilka konsekvenser den foreslagna lagregleringen skulle fa for
staden.

Mot bakgrund av vad som anforts avstyrker férvaltningarna férslaget.

Forslag till lag om kommunala markanvisningar

Promemorian innehaller ocksa forslag till en ny lag om kommunala
markanvisningar. Den nya lagen innebar bland annat att kommunfullmaktige ska anta
riktlinjer for markanvisningar. Riktlinjerna ska innehalla kommunens utgadngspunkter
och mal for 6verlatelser eller upplatelser av markomraden for bebyggande,
handlaggningsrutiner och grundlaggande villkor for markanvisningar samt principer
for markprissattning.

Med markanvisning avses en éverenskommelse mellan en kommun och en byggherre



som ger byggherren ensamrétt att under en begrénsad tid och under givna villkor férhandla
med kommunen om &verlatelse eller upplatelse av ett visst markomrade for bebyggande.

Syftet med den nya lagen ar att 6ka transparensen och konkurrensen i framfor allt
kommunala avtalsforhandlingar for att pa sa sétt effektivisera byggprocessen.

Stockholms stad har sedan manga ar tillbaka en uttalad markanvisningspolicy. Har utgor
en markanvisning en option att under viss tid och pa vissa villkor ensam fa forhandla med
staden om forutséattningarna for genomférandet av ny bostadsbebyggelse eller annan
exploatering inom ett visst markomrade som staden &ger.

Forvaltningarnas bedémning ar att kommunens markanvisnings-policy motsvarar det
lagkrav som foreslas. Likabehandlingsprincipen i kommunallagen galler all verksamhet och
hindrar exempelvis att markanvisningar behandlas godtyckligt och osystematiskt.
Forvaltningarna anser dérfor inte att en ny lag om markanvisningspolicy &r behovlig.

Vidare kan ségas att det inte finns ndgon lagstadgad skyldighet for kommuner att 4ga
mark for bostader, bygga bostéder eller dga bostadsforetag. Det torde déarmed vara fel att
lagreglera om hanteringen av markanvisningar.

Mot denna bakgrund avstyrker férvaltningarna forslaget &ven i denna del.
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