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113.Lantbrukarnas Riksférbund
114.Niringslivets regelnimnd
115,Sweco

116.Tyréns
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24 april 2013. Vi ser helst att ni skickar remissvaren i elektronisk form
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och d4 i bide word- och pdf-format. Remissvaren ska skickas till foljande
e-postadresser: s.registrator@regeringskansliet.se och
s.pbb@regeringskanshet,se

I remissen ligger att regeringen vill ha synpunkter pi férslagen eller
materialet i betinkandena. ‘

Myndigheter under regeringen 4r skyldiga att svara pd remissen. En
myndighet avgér dock pd eget ansvar om den har nigra synpunkter att
redovisa i ett svar. Om myndigheten inte har nigra synpunkeer, ricker
det att svaret ger besked om detta,

E&r andra remissinstanser innebir remissen en inbjudan att ldmna
synpunkter.

Remissinstanserna kan utan kostnad f8 ytterligare hogst 2 exemplar av
vardera betinkandet. Exemplaren bestills hos Fritzes kundservice, 106 47
Stockholm. Telefon 08-598 191 90, telefax 08-598 191 91,

e-post, order.fritzes@nj.se. Ange vid bestillning att exemplaren dr avsedda
for remisséndamal, Betinkandena finns ocksa tillgéngliga f6r nedladdning
p4 regeringskansliets hemsida: www.regeringen.se/social/remisser

Réd om hur remissyttranden utformas finns i Statsrddsberedningens
promemoria Svara pd remiss — hur och varfér (SB PM 2003:2). Den kan
laddas ner frin Regeringskansliets webbplats www.regeringen.se.
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* Anders Lonnberg h L
Departementsrad

Kopia till
Fritzes kundservice, 106 47 Stockholm
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Till statsradet Stefan Attefall

Regeringen beslutade vid sitt sammantride den 3 november 2011
att tillsitta en sirskild utredare med uppdrag att se dver vissa
byggfragor. Samma dag forordnades tekniska ridet Bjsrn Hedlund
som sirskild utredare.

Sekreterare i utredningen har varit advokaten. Viveca Dahlin och
universitetsadjunkzen tekn. lic. Eidar Lindgren.

Utredningen har antagit namnet Bygghkravsutredningen.

Foljande personer forordnades att som sakkunniga ingd i den
s.k. interdepartementala expertgruppen, nimligen departements-
sekreteraren, Ludvig Lundgren, rittssakkunnige Marcus Edeigdrd,
departementssekreteraren  Per Hégstdm och kanslirider Ola
Goéransson,

Som experter forordnades experten Anna Eklund frin Sveriges
Kommuner och Landsting, ansvarig fr husbyggnadsfrigor Bjorn
Welthagen frin Sveriges Byggindustrier och experien Peter Johansson
frin Boverket.

Till betnkandet har fogats tre sdrskilda yerranden.

Utredningen fir hirmed overlimna sitt betinkande Okat
bostadshyggande och samordnade miljskrav — genom enhetlige och
forutsdgbara byggregler, (SOU 2012:86).

Stockholm i december 2012

Bjorn Hedlund

/Viveca Dablin
Eidar Lindgren
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Sammanfattning

Utredningens divektiv

Byggkravsutredningens syfte 4t 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 férekommer i landets kommuner i
samband med plan- och byggprocesserna. En viktig aspekt som
behaver analyseras ir vad som hinder med produktionskosinaden
och produktivitetsutvecklingen nir kommuner stiller sinsemellan
olika krav med nivier utdver Boverkets byggregler — BBR (BFS
2011:26) p4 tekniska egenskaper f6r byggnader (sirkrav).

I uppdraget ingdr dven att utreda fSrutsittningarna att defa upp
byggherreansvaret pi olika akebrer i byggprocessen. 1 september
2012 fick utredningen dven i uppdrag att utreda nuvarande bygg-
felsforsakring och behovet att ge konsumenter ett skydd i de fall
det under den lagstadgade reklamationstiden upptrider ete fel eller
skada i ett sm3hus och konsumenten inte fir rittelse genom rekla-
mation,

Utredningen har delats upp i tvi betinkanden varav del I avser
sirkrav vad giller byggnaders tekniska egenskaper och del II delat
byggherrcansvar, byggfelsforsikring och konsumentskydd. Detta
betdnkande avser del L.

Kartliggning av kommunernas sirkrav avseende byggnaders
tekniska egenskaper

For ate kartligga forekomst av sirkrav utéver BBR bar utredningen
genomfért en enkitundersdkning. For genomférandet av denna
anlitades SCB. Enlditen skickades viren 2012 ut till 150 kommuner
med en svarsfrekvens p§ 77 %. I princip samma enkit skickades ut
ull 162 byggbolag, sivil byggande bolag som uppfor bostadshus 1
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egen regi som allminnytriga bostadsféretag, med en svarsfrekvens
P& 67 %. Svarsfrekvensen betraktas av utredningen som mycket god.
Av kartliggningen framgdr bla. att av de 109 byggbolag (67 %) som
svarat pi enkiten angav cirka 70 % att de mott sirkrav. I gruppen
byggbolag som bygger fler dn 300 ligenheter per 4r anger 19 av 20
att de mott sirkrav. De sirkrav som oftast framerider dr krav vad
giller energianvindning och tillginglighes, dir krav vad galler bygg-
naders energianvindning ir vanligast. Kraven stills oftast i mark-
anvisningsavial avseende kommunal mark, i nigra fall som plan-
bestimmelse men det forekommer dven exempel pé ate krav suiills 1
samband med bygglov. Krav stills dven i exploateringsaveal vid
byggande pd privar mark.

Utredningen har i egen regi genomfért en enleic tll 21 produ-
center och siljare av byggmaterial och byggprodukeer. Svar har
erhillics frin samtliga foretag. Av dessa 21 f8retag anger 10 att de

“uppleve att kommuner svillt olika krav, s& att vissa byggmaterial har
kunnat nyttjas i en kommun men inte i en annan.

Konsekvenser av att sickrav stills utdver BBR

Sarkravens tinkbara konsekvenser och risker kan delas upp pd
nedanstdende sitt.

~ Positiva konsekvenser i det specifika avseende som kravet avser,
t.ex. minskad energianvindning elter Skad tillgénglighet.

~ Inverkan pi byggnadens 8vriga tekniska egenskaper, t.ex. svarig-
heter att kombinera l3g energianvindning och krav vad giller
ventilation/luftfukugher,

~ Direkta merkostnader for projektering och uppforande av bygg-
nader beroende pi att byggnaden mdste anpassas till kommun-
ens sirkrav,

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

~  Administrativa kostnader f8r offentlig sektor, dvs, for kom-
munernas arbete med sirkrav och dess uppfdljning.

- Administrativa kostnader hos byggherrar, projekidrer och andra
aktdrer i byggprocessen for att hantera kommuners sirkrav.

1Q
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- Motverkar fri rorlighet av byggprodukeer.

~ Minskad konkurrens inom byggsektorn beroende pé svirhanter-
liga regler.

Den fér utredningen mest centrala frigan har varit att bedma hur
sirkraven uttver BBR inverkar pd byggkostnaden. Detta har skett
med st6d 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 bedmning 4r att den direkta mer-
kostnaden for uppforande av bostdder i genomsnite uppgir till 10
till 15 %, vilken till helt Gvervigande del beror av sirkrav vad giller
bostiders energianvindning.

Nattonellt klassningssystem f8r byggnaders energianvindning

Av direktiven framgdr att usredningen ska analysera férutsittning-
arna f6r och konsekvenserna av ett nationells klassningssystem,
Utredningen finner en rad frigetecken for det fall etv klassnings-
system ska vervigas avseende byggnaders energianvindning. Ska
ett sidant system avse dven byggande pé privat mark, dvs. vid
myndighetsutvning, eller ska systemet endast anviindas dd kom-
munen via markanvisning 8nskar stilla hogre krav? Om systemet i
veell mening ska bl nationellt med sikte pd bostadsbyggandet i
stort, krivs att det 4ven omfatear byggande via kommunal mark-
anvisning. Dirmed krivs en lagreglering som sikerstiller act kom-
munen inte vid markanvisning stiller andra krav dr de som finns i
klassningssystemet.

Andra frigor ir om kommunen ska bestimma en viss kravnivi
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, maste sidana beslot, liksom annan myndighetsutévning, ske pé
ett motiverat, tydlige och rattssikert sitt, For begrinsade omriden dir
bebyggelse sker med stéd av detaljplan, kan kommunens energikrav
enligt klassningssystemet kanske anges som planbestimmelse. Alrer-
nativt kan f6r spridd bebyggelse kraven liggas fast inom olika delar
av kommunen med omridesbestimmelser. I det fall kraver stills
som bestimmelse i detaljplan eller som omrideshestimmelse br
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detta rimligevis kunna dverklagas pd samma siitt som Svriga bestdm-
melser.

En konsekvens av ett klassningssystem dr att regelverket blir
mer komplicerat #n i dag. Det faktum att kraven skulle variera
kommer dessutom att fordyra byggandet, efrersom projekiering
och produktion miste anpassas till flera kravnivder, i stillet for
enbart till en niva,

Sammanfatiningsvis ser utredningen ett flertal problem om
regelverket i BBR skulle innefatta ete klassningssystem. De géllande
reglerna i BBR #r en balansering mellan Hera olika tekniska egen-
skapskrav och fastighetsekonomiska och samhiillsekonomiska
bedémningar. Bér inte dven den hogsta klassen i ett sidant system
vara avvigd mot krav pd god byggreknik och vara samhillsekono-
miskt motiverad? Frigan blir d3 varfor ett sidant krav inte ska
utgdra et nationellt enhetlige krav? En foljdiraga blir ocksd varfor
ligre nivier dd skulle accepteras? Ett system dir kraven kan variera
ter sig darfor mirkligt. Utredningen avrdder frin att infora ett
klassningssystem dir kommuner kan stilla olika krav.

Definition av genomforandeavtal

Utredningen foreslir ait det i PBL inférs begreppet genomférande-
avtal som ett samlingsbegrepp med undergrupperna exploaterings-
avtal och markanvisningsavral. Dirmed ges en enhetlighet i bendm-
ningen av avtal som berdr plangenomfdrande, Med exploaterings-
avtal avses avtal dér parterna reglerar byggande pA privat mark. Med
markanvisningsavtal avses avtal dir kommunen overlater eller upp-
later mark och i avtal reglerar byggandet p4 den kommunala mark
avtalet omfartar.

*Stoppbestimmelse” infors och avial kan forklaras ogiltigt

. Utredningen beddmer att nackdelarna med kommunala sirkvav dr
54 betydande att de bor hindras. Dirfor forestds en *stoppbestim-
melse” i PBL som innebir att kormunen inte fir ingd ett genom-
férandeavtal som innehller krav avseende tekniska egenskaper pd
byggnader som gir utdver vad som giller enligt PBL eller fore-
skrifter meddelade med stéd av PBL.

12
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Ovanstiende bestaimmelse rydliggdr ate vid byggande pd privat
mark och vid markanvisning av kommunal mark fir sirkrav avseende
tekniska egenskapskrav utdver plan- och bygglagstiftningen inte
seillas. I detta sammanhang har utredningen ven beddme act det
finns ett behov av att tydliggdra aw de krav i PBL avseende plan-
genomforande (bekostande av gator m.um.) som kommunen kan
stlla vid byggande p3 privat mark inte fir utdkas genom aveal,

"Stoppbestimmelsen” ir siledes hindret for dylika krav via aveal
och utredningen foreslir att aveal som strider mot denna bestim-
melse ska kunna hels eller delvis ogiltighetsforklaras.

Linsstyrelsens dndrade roll

Linsstyrelsen foreslis av utredningen f3 en dndrad roll pd sier atr
de uséver att vara ridgivande gentemot kommunen under plan-
processen ska kunna dverpréva detaljplanen med avseende pa den
formella hanteringen av planen och bestimmelsernas lagstdd.

P4 motsvarande sitt fSreslis dven ridgivning kunna ske berriff-
ande genomforandeavialens stdd i PBL samt Gverprovning och
eventuell ogiltigforklaring av avtalens dverenstimrnelse med PBL
och foreslagen ”stoppbestimmelse”,

Linsstyrelsen foreslis inte lingre vara férsta overklagande-
instans vad avser detaljplaner.

Domstolarnas dndrade roil

Mark- och miljsdomstolen foresls bli f6rsta dverklagandeinstans
vad avser detaljplaner. Dessutom fir mark- och miljédomstolen
och dirmed Mark- och miljoéverdomstolen en ny uppgift att préva
linsstyrelsens beslut att ogiltigforklara genomférandeavtal.

Samordning av aktbrer inom omridet byggnaders
energianvindning

Minga {6retag, organisationer, kommuner och myndigheter dr
aktiva i arbete med bostiders energianvindning. Inte sillan drar
olila aktérer &t olika hall. Utredningen gér dirfor beddmningen att
ett "Rid” bér inritias med representanter fér de bertrda parterna
Boverket, Energimyndigheten, bostadsproducenterna och kom-
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munerna. "Ridets” arbetsuppgifeer bor vara att i forsta hand ling-
siktigt arbeta med att ta fram underlag fér stillningstaganden till
beslut om BBR:s innehsll. "Ridet” organiseras som en fristdende
enhet inom Boverket och finansieras genom omférdelning av
befintliga medel. ¥n sirskild utredning bér klarligga “Ridets”
nirmare organisation,

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

- Det lingsiktiga arbetet med byggande och energikrav i tids-
perspektivet &r 2020 och &r 2050, dvs. framférhallming och att ra
ut kompassrikeningen,

~ Sibdja och folja forskning vad giller byggnaders energianvind-
ning.

~ 'Ta fram och delfinansiera demonstrationsprojekt som driver
urvecklingen framdt,

- Uvirdera och folja upp genomidrda projekt.

- Fortldpande ge underlag f6r revidering av BBR, dvs. ge underlag
tilt Boverket fér deras beshut.

Vad hinder med byggandet och det ldngsiktiga arbetet med
hallbar samhillsutveckling om reglerna inte dndras respektive
om reglerna dndras?

Om reglerna inte 4ndras kommer enlige utredningens beddm-
ning bostadsbyggandet att fdrdyras och forsviras p.g.a. att

- sannolikt kommer fler koramuner att tillimpa sirkrav wedver
BBR,

~ byggkostnaderna i fler projekt kommer att stiga med 10 il
15 %,

- hyreshostider fir svirare att ta ut merkostnaden f&r byggander
med sirkrav utdver BBR jimfort med bostadsriitter och gande-
ritter,

- byggmarknaden kommer at fortsitta vara uppdelad i del-
marknader med minskad konkurrens till f5ljd,

- det industriella byggander férsviras och

14
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- uzlﬁ:ﬁdslia.'byggbolag och mindre byggbolag kommer formod-
ligen att {3 svirt att etablera sig och expandera.

Yeterligare negativa effekeer dr enlige utredningen att

- det langsiktiga arbeter med hillbar samhiillsutveckling vad giller
bostiders energianviindning kommer att bedrivas pd samma sitt
som i dag, dvs. utan samordning och med olika lokala kravnivier
och

~ det fortsatmingsvis kommer act finnas en Skad risk for allvarliga
fel i byggnader beroende pa ensidige fokus p ett av de tekniska
egenskapskraven | BBR, nimligen energianvindning,

O reglerna 4indras i enlighet med utredningens forslag forbitras
forutsittningarna f6r okat bostadsbyggande p.g.a. atr

- férutsiteningar finns for att bygghkostnaden ska kunna sjunka
med mellan 10 och 15 %,

- konkurrensen mellan byggféretagen dkar,

- utlindska byggféretag och mindre byggforetag far licrare atc
etablera sig och expandera,

- industrieilt byggande underlittas,

- tiden frén initiering av planarbetes till lagakraftvunnen detaljplan
fsrkortas genom en forindrad instansordning.

Dessutom underlitras det Bngsikeiga arberet med héllbar samhilis-
utveckling genom

- fokus pi nationella och enhetliga regler same inmrdttande av ett
p L] g [}
samarbetsorgan ("Ridet”) varigenom arbetet kan bedrivas mer
kraftfulle och samordnat 4n i dag.

Utredningen anser att kommunala sirkrav 4r en ineffekiy merod
f5r att dstadkomma hilibar utveckling. Det #r bittre att finna et
samordnat arbetssitt med forskning, utveckling, uppfSljining och
utvirdering dir kommunerna har en viksig roll, Sidan samordning
bar vara ext led i utvecklingen av de nationella foreskrifterna, vilka
ir de effektivaste styrmedlen far utformning av bebyggelsen i hela
landet.

15
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Piverkas kommunens sjilvstyrelse?
Vid byggande pd privat mark

Utredningens férslag innebir ett tydliggdrande av att kommunerna
inte ska stilla egna tekniska krav pd bostider vid byggande pi
privat mark. Utredningen anser ait detta tydliggérande av gillande
rollférdelning mellan star och kommun inte mnebir ndgon in-
skriinkning i den kommunala sjilvstyrelsen utan 4r ett dterstillande
av forhillanden som staten ansett ska rida.

Vid bygeande pi kommunal mark

1 de situationer dir kommunen ir markidgare innebir utredningens
fsrslag en inskrinkning i handlingsutrymmet. Inskrinkningarna
infors enbare 1 avial som innehdller bestimmelser om genom-
forande av en detaljplan. Motivet iir att kommunerna i dag genom
sitt markinnebav och krav vid markanvisning de facto och i betyd-
ande omfatining kan piverka bostidernas sekniska egenskaper pd
ett okontrollerat sier, vid sidan av de avviigningar som gjorts i BBR
vad giller ekonomi, teknik, hilsa m.m. Utredningen bedomer att
inskrinkningen i kommunernas stillande av olika krav vad avser
byggnaders tekniska egenskaper, via markanvisning, 4 nédvindig
f8r act underfitta byggande av bostider, vilket i sin tur ir néd-
vindigt fér landets tillvixt. Utredningen anser atc férslager 4r
befogat och uppfyller Regeringsformens krav p proportionalitet.
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Till statsréadet Stefan Attefall

Regeringen beslutade den 24 november 2011 att tillkalla en sirskild
utredare med uppdrag att se 6ver bestimmelserna om genom-
forande av detaljplaner (dir. 2011:104). Generaldirekedren Lars
Magnusson férordnades den 25 november 2011 til] siirskild utredare.
Som sekreterare i utredningen anstilldes direktéren Bengt Nyman
fr.o.m. den 1 januari 2012 och ldnsassessorn Susanna Grege fr.o.m.
den 20 februari 2012, Utredningen har antagit naronet Plangenom-
forandeutredningen.

Som sakkunniga i utredningen férordnade civil- och bostads-
ministern den 1 februari 2012 numera mnesridet Klara Cederlund,
kanslirddet Ivar Frostenson och numera kanslirddet Patrik Lidin
samt den 20 februari 2012 dmnesrddet Elisabet Bodin. Den 20 februari
2012 forordnades som experter samhillsplaneraren Gunilla Anander,
experten Anna Eklund, numera strategiske ridgivaren Roger Ekman,
den konkurrenssakkunnige Anders Gerde, avdelningsdirektoren
Jonas Hammarlund, professorn Thomas Kalbro, den niringspolitiske
experten Rikard Silverfur, experten Lars Svensson, forbundsjuristen
Lena Sédersten och den bostadspolitiske experten Bjorn Wellhagen.

Utredningen har bedrivits i nira samarbete med sakkunniga och
experter, som har sammantritt vid fem tillfillen. Betinkander 4r
dirfsr skrivet i vi-form. Jag 4r emellertid ensam ansvarig fér same-
liga forslag. Till betinkandet har fogats tvi sirskilda yrtranden av
experten Anna Eklund respektive experten Lena Stdersten,

Utredaren Sverlimnar hirmed sitt betinkande Ert effekuivare
plangenomfdrande (SOU 2012:91).

Stackholm i december 2012
Lars Magnusson

/Susanna Grege
Bengt Nyman
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Sammanfattning

Uppdraget

Regeringen har geit Plangenomfsrandeutredningen 1 uppdrag att se
&ver reglerna om genomfdrande av detaljplan. Enlige divektiven ir
syftet att dstadkomma en tydlig, effektiv och transparent plan-
genomisrandelagstiftning som kan vinna acceptans hos kommuner
och fastighetsiigare, samtidigt som den skapar forbittrade forut-
sittningar f6r planeringen och byggandet i Sverige. Bestimmel-
serna — diribland bestimmelserna om gatukostnader och de s.k.
exploatdrsbestimmelserna — bor analyseras och redovisas utifrin
ett hethetsperspektiv. Utredningen ska ocksd belysa {8rutsdtining-
arna f&r och Mmpligheten av atr genom lagstifining reglera for-
farandet kring och innehllet 1 exploateringsavtal.

I uppdraget ingdr att foresid limpliga férindringar och limna de
forfattningsférslag som behdvs, De forslag som limmas ska vara
rittssikra och sikerstilla medborgarinflytande. Férslagen ska ocks3
leda till ett system som #r kostnadseffektivt samtidigt som det sti-
mulerar till en effektiv konkurrens inom bygg- och anliggnings-
sektorn. En skilig och rittvis ekonomisk {6rdelning av kostnaderna
for genomférandet ska uppnds mellan kommunen, fastighetsigare
och andra intressenter. Enlige direktiven stir det utredningen frict
att utéver vad som anges dir Jimna forslag som har nira samband
med uppdraget eller som leder ull yeterligare forenklingar av genom-
forandeprocessen.

Utredningen ska ocks3 analysera och redovisa hur EU-rittens
regler om statsstid och regler for offentlig upphandling beakrars
vid utformninger av utarberade [rslag,
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Helhetsperspektivet

De bestimmelser som reglerar plangenomférandet ska skapa en
tydlig, effektiv och transparent genomférandeprocess, dir sam-
bandet mellan olika bestimmelser tydligt framgir. Vi foresldr dir-
fér ate 6 kap. PBL inleds med en paragraf som ger en éversike dver
var olika bestimmelser f8r plangenomférandet gér att hitea, Den
avser att tydligt visa dcskillnad mellan frigor gillande kommunalt
huvudmannaskap i plan- och bygglagen (PBL) respektive enskile
huvadmannaskap och fastighetssamverkan i anlaggningsiagea
(AL). 1 paragrafen foreslds ocksd en hinvisning «ll dvrig lagstift-
ning som reglerar piangenomforandet som fastighetsbildningslagen
(FBL), lagen om allminna vastentjinster (LAV) och ledningsritts-
lagen (LL). Dirmed kan nuvarande 6 kap. 23 § PBL upphivas.

Kommunen ska som huvudregel fortsatt vara huvudman for
allminna platser, men enskile huvudmannaskap ska kunna vilias om
beaktansvirda skil talar [6r att utférande och {6rvalining blir mer
indamalsenligt med enskilt huvudmannaskap. Kommunen ska dess-
utom utan koppling till ndgon fastighet kunna ingd i en gemensam-
hetsanldggning tillsammans med fastighetsigare och gemensamt
ansvara for utférande och drift av en anliggning. Det kan ske
genom en ny 1a§ i AL, dir kommunen ges en ritt att ingd i en
gemensamhetsanliggning utan koppling till en fastigher.

En Jimplighetsprovning bér inféras 1 4 kap. 5 § PBL i syfte att
tothindra att ansvaret fér alltfdr komplexa anliggningar férs ver
pa enskilda fastighetsigare. Utredningen foreslir dessutom att det i
AL infors ersitiningsregler i syfte att kompensera fastighetsigare
vars fastighet skadas genom 4ndring eller upphivande av en gemen-
samhetsanliggning till vilken fastigheten 4r anshueen.

Vi beddmer att stora tidsvinster skulle kunna géras 1 plan- och
byggprocessen, om PBL-irenden skulle 8verklagas direke till mark-
och miljsdomstolen. Frigan bér dirfér utredas nirmare. Aven om
Hinsstyrelsens roll som 8verklagandeinstans beb3lls, forestr vi att
organisationens resurser i stdrre utstrickning anvinds for ridgiv-
ning och uppfsljning av formella brister hos kommunerna pi PBL-
omridet,

Lantmiterimyndighetens roll i detaljplaneprocessen seirks, genom
att det 1 PBL inférs bestimmelser om vad myndigheten ska verka
fr i samridec och ytira sig om i granskningsskeder.
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Finansieringen

Vi anser att det finns starka skal [6r att dterigen préva om inte for-
slaget frin Plan- och byggutredningen 996 skulle kunna anpassas
till dagens forutsitiningar och ligga tll grund fér nya gawukost-
nadsregler. En avgift baserad pd en kommunal taxa for ate finansi-
era kommunala kostnader for anliggning och forbitiring av gator
och andra allminna platser skulle visentligt forenkla systemet med
gatukosenadsersittning och skapa stérre rittvisa f6r fastighers-
dgarna { kommunen. Beddmningen #r att en taxebaserad avgift dven
&kar féruesigbarheten f8r berdrda fastighetsﬁgare.

Avgiften ska enligt vire forslag bestimmas sd att kostnaderna
fordelas pd de avgifrsskyldiga pd ett skilige och rittvist sict. Den far
inte Sverstiga kommunens samiade sjilvkostnader for atr anligga
och f6rbittra gator och andra allminna platser som kommunen har
en laglig skyldighet att ordna inom detaljplaneomriden med kom-
munalt huvudmannaskap.

Avgiften ska utgd som engingsavgift och fir omfatta kostnader
fér sivil anliggning som férbittring av allminna placser. Den ska
bestimmas enligt en taxa, som kommunen utformar i Sverens-
stimmelse med dessa grunder. Av taxan ska framg3 justeringar f6r
fastigheter i gemensamhetsanliggning eller 1 omride med enskile
huvudmannaskap. Kommunen kan delas in i flera taxeomriden.

Vi féreslr ate i underlager f&r de kostnader som ska kunna
dliggas berdrda fastighetsigare genom en taxebaserad avgift ska
kunna ingd de dtgirder som krivs f6r ate kommunen ska kunna
uppfylla sina lagliga skyldigheter i egenskap av huvudman for
detaljplancomriden. Diri ingdr att anligga ellex forbitera gator och
allminna platser eller vidta andra dtgirder som #r avsedda act till-
godose omridets behov av allminna platser och av anordningar
som normalt hor till sidana platser. Avgifter Br dock inte tas ut for
att ticka kostnader for sidana trafikleder, parker och andra all-
minna platser som betjinar en vervigande del av kommunens
bebyggelseomriden. Kommunen ska besluta om vilka dtgirder som
ska debiteras.

Vi foreslir ate betalningsskyldigheten for gatukostnadsavgifter
ska intrida nir den gata eller allméinna plats som ersdttningen avser
kan anviindas for sitt indamal, Agare till redan bebyggda fastigheter
f&r huvadsakligen bostadsindamil som redan har tillgdng cill gatu-
nitet blir dock betalningsskyldiga férst nir bygglov beviljas for
tiltkommande byggritter enligt detaljplan. Nér betalningsskyldig-
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heten intrider ska det som i dag pd fastighetsdgarens begiran finnas
en mojlighet till 4rliga avbetalningar i upp till tio 4r. Betalnings-
skyldigheten ska kunna jimkas, om den dr allefér betungande f6r
fastighessigaren.

Kommunens beslut om taxa fir &verklagas i den ordning som
foreskrivs for laglighetsprévaing enligt 10 kap. kommunallagen
(1991:900). Tvister i friga om tillimpningen av taxan ska prévas av
mark- och miljsdomstol.

Exploatorshestimmelserna

Vi foreslr att 6 kap. 3-12 §§ PBL upphivs. Exploatsrsbestimmel-
serna behdvs inte lingre 1 PBL. Ersitningsfrigor bér avgoras enligt
expropriationslagen (ExL) i likhet med andra inlosensituationer 1
PBL. Linsstyrelsens prévning slopas dirmed. En detaljplane-
bestimmelse om att avsed mark utan ersittning bér inte inforas,
Planbeskrivningens genomférandedel dr det dokument dir detalj-
planens samlade ekonomiska konsekvenser bér redovisas.

Vir beddmning ir att nigra nya bestimmelser inte heller behévs
i BxL, Ersittning [6r sddan mark bdr alltst bestimmas enlige nuvar-
ande bestimmelser i 4kap 32§ ExL. Den kostnadsékning som
detta kan medféra f5r kommunen balanseras av ritren atr ta ut
gatukostnadsavgift same avgifter f&r vatten- och avloppsanliggning
enligt LAV, Vid enskile huvadmannaskap kommer motsvarande
kostnadsSkning ate kunna hanteras vid anliggningsf8rritningen.

En bestimmelse bor inféras i AL som ger riitr til} ersittning vid
omprévning av servitutsritter,

Exploateringsavtalen

Vi anser att starka skil talar f&r att exploateringsavealen bor lag-
regleras. Ett uttalat lagsesd bér finnas i 6 kap, PBL for forhand-
lingar om exploateringsavtal f6r ate bidra till bittre fSrutsigbarhet
och balans mellan parterna. Lagstédet bor omfatta de exploaterings-
avtal som tecknas mellan en kommun och en byggherre om bestim-
melser f8r genomforande av en detaljplan. Beredning och beslut om
avtal bor samordnas med motsvarande regler fér framtagande av en
detaljplan, vilket kriver vissa kompletteringar i 5 kap. PBL.
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Det finns anfedning att dra lrdom av hur andra lnder har
reglerat frigor gillande avtalsfrhillanden mellan kommun och
byggherre vid utbyggnad av infrastruktur i samband med en
exploatering, Sirskilt den norska lagstiftningen, som nyligen har
utvirderats och befunnits fungera relative vill, har minga inslag som
vi har haft anledning ate 8verviga. I en strivan att uppnd balans
mellan parterna i utbyggnads- eller exploateringsavtal har lagstifrare
1 olika linder haft en gemensam ambition att de kostnader som
byggherren ska st for ska vara frutsigbara, Ect annat gemensamt
drag #r bestimmelser om offentlighet och insyn i férhandlingarna
om avtal. Forhandlingar och beslut om avtal samordnas i regel med
beredning och beslut om motsvarigheten till vira detaljplaner.

Vi anser att en lagreglering av exploateringsavtal miste innebira
en avvigning mellan férutsigbarhet och behover av lagstéd for
avtalsférhandlingar 4 ena sidan och behover av flexibiliter och
situationsheroende 18sningar i avtalen & andra sidan, Materiella och
processuella bestimmelser bdr sammantagna tka fératsigbarheten,
Kommunen bér s tidigt som mojlige offentiggra sina avsikeer
med ett exploateringsavtal. Grinserna {6r bide kommunens och
exploatdrens ekonomiska och andra itaganden bér tydliggtras
genom nya bestdmmelser 1 6 kap, PBL 1 syfte att uppnd bitere
balans mellan parterna i férhandlingen. Exploateringsavial bor
behandlas pd samma sttt som andra offentliga dokument i plane-
ringsprocessen 1 syfte att tillgodose kraven pd 8kad offentlighes
och insyn i avtalen,

Det ska sven finnas ett politiske beshutat program for exploa-
teringsavtal senast nir ett planbesked limnas enlige 5 kap. 5 § eller i
samband annat kommunalt beslut att pdbérja en plankiggning, Bt
avtal ska f3 avse ett ftagande av en byggherre att ombestrja eller
finansiera 3tgirder som #r n&dvindiga fér atc deraljplanen ska
kunna genomf{dras. De dtgirder som ska kunna ingd i byggherrens
jtaganden, ska std i vimligt forhdllande till dennes nytta av planen.
Kostnaderna fér gator och andra allminna platser ska beriknas
enligt bestimmelserna for den taxebaserade avgift for gatukost-
nader som vi har féreslagit,

Ett exploateringsavtal ska inte f3 8ligga en byggherre att bekosta
s.k. social infrastrukeur, dvs. byggnader och andra anliggningar for
verksamheter som kommunen enligt lag har en skyldighet ate ull-
handahilla. Kommunen ska kunna kriva att byggherren forskott-
erar ersittning fér kommunala dtgirder f6r ate genomfdra en detalj-
plan. Diremot ska inte drgirder som vidragits fdre kommunens
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beslut om planen kunna regleras i efterhand med mindre 4n ate den
aktuella planen utgdr et steg i en etappvis utbyggnad,

Vi foreslir forfaranderegler fér exploateringsaveal som inte ska
gripa in mer #n nddvindige i de bestammelser som redan finns om
detaljplaner 1 5 kap. PBL. En kommun-ska kunna anvinds redan
definterade hallpunkeer i detaljplaneprocessen f&r att kunna bantera
ett avtal pd motsvarande sict ndr det giller planbesked, underlag,
samrid, kungdrelse och granskning samt antagandet. Om det inte
ir obehovlige, ska lantmiterimyndigheten under granskningsskedet
limna ett yrirande huruvida ett forslag till exploateringsavial strider
mot de bestimmelser vi féresldr i 6 kap. PBL gillande avtalens
materiella innebdrd. Ete kommunalt beslut om etr exploaterings-
avtal bor kunna prévas enligt 10 kap. kommunallagen. Den part
som dirutdver vill {8 frigor om avialers innehdll, volkning eller
giltighet prévade bor vara hinvisad tll allmén domstol.

Konsekvenserna

En genomgiende effeke av vira forslag 4r ate de innebir en cydli-
gare och sannolikt mer ritevis férdelning av kostnader som uppstir
i plangenomférander mellan kommunen och berdrda byggherrar
och fastighetsigare. Det blir en tydligare koppling mellan nytta och
kostnader. Det giller som en f&ljd av f6rslagen om valet av huvud-
mannaskap, om att kommunen ska kunna ingd i en gemensamhets-
anliggning, om atr gatukostnadsreglerna ska baseras pd en taxe-
baserad avgift och som en 6ljd av lagregleringen av exploaterings-
avtal. Var bed8mning 4r ockss att de samhiilisekonomiska effelerna
genomgiende blir tydlige positiva, om f6rslagen leder till ert snabbare
och effektivare plangenomférande, vilket har varic vir mélsitoning.
Till det bidrar betydlige bittre férutsigbarhet in for nirvarande i
bestimmelserna om gatukostnadsuttag och exploateringsavtal.

De kostnadsmissiga effekterna av vira fdrslag uppstdr 1 forsta
hand 1 et inledningsskede f8r de kommuner som beslutar att
tillimpa nya bestimmelser om en taxebaserad gatukostnadsavgift,
Om kommunen inte tidigare har tillimpat nuvarande garukost-
nadsregler, krivs et visst arbete for ate berikna kostnadsunderlag,
anpassa den kommunala redovisningen och ta fram principer for
taxans utformmning, innan de nya bestimmelserna kan tillimpas.
Férarbetet underlittas om kommunen tidigare har tillimpat gato-
kostnadsregler. Vad kostnaderna kan bli fér dewa f8rarbete kommer
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ate vartera melfan kommunerna beroende pd individuella férutsiie-
ningar och gir inte at generellt beddma. If andra sidan kommer de
kommuner som i dag tillimpar gatukostnadsregler att {3 ligre kost-
nader f6r den administrationen nir vil férberedelsearberer dr genom-
fore.

De gatukostnadsregler vi féreslir leder till en senarelagd ekono~
misk belastning f6r de 4gare till bebyggda fastigheter som med
dagens regler relative ovinrat kan drabbas av héga gatukostnads-
uttag. En taxebaserad avgift enlige virt forslag innebir et uttag av
gatukosinader f8rst nir motsvarande nytta uppstér fér dgaren.

Nir det giller frigan i direktiven om hur vi har beaktat de EU-
ratesliga aspekterna beddmer vi att véra férfattningsfrslag dr ut-
formade i enlighet med giillande krav f6r medlemslinder inom EU.

Betrdffande forslagens effekter [8r f6retagen och konkurrensen
beddmer vi att den Skade {Srutsigbarheten och dirmed det minskade
risktagandet for byggherrar och fastighetsigare bér medftra ett
kat intresse for att bygga bostider. Det bor t sin tur leda till 8kad
konkurrens, sirskilt bland mindre bygg- och fastighetsféretag, och
dirmed ligre byggkostnader,
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