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REMISSYTTRANDE

Okat bostadsbyggande och samordnade miljokrav -
genom enhetliga och forutsagbara byggregler
(SOU 2012:86)

SABOs synpunkter

SABO instammer i regeringens ambition att underlatta byggandet i Sverige. En
rad atgarder behover vidtas for att denna ambition ska uppfyllas. En av dessa
atgarder ar att effektivisera konkurrensen pa byggmarknaden sa att byggpri-
serna pressas. Nar det galler de konkreta forslag som presenteras i det remit-
terade delbetankandet har SABO féljande synpunkter.

8.5.1 Definitioner

SABO tillstyrker forslaget att i PBL definiera begreppen exploateringsavtal, ge-
nomforandeavtal och markanvisningsavtal. Det skapar en enhetlighet i be-
namningen av olika avtal som berér plangenomférande.

8.5.2 Genomforandeavtalens innehall — ”stoppbestammelse” inférs

Fragan om inférande av en “stoppbestammelse” i PBL kan beskrivas som en
konflikt mellan tva viktiga samhéllsmal — & ena sidan malet att 6ka bostads-
byggandet och a andra sidan framst malet att minska energianvdandningen. Det
behover darfor goras en avvagning som innebar att bagge malen tillgodoses sa
langt som mojligt.

SABO konstaterar att manga kommuner idag bedriver ett ambitiost arbete
med klimat- och miljofragor, energieffektivisering och hallbart samhallsbyg-
gande. Detta arbete &r en viktig del i stravan att uppna energi- och klimatma-
len fér ar 2020 och ar 2050, vilka innebar kraftigt minskade utslapp av vaxt-
husgaser, 6kad andel fornybar energi samt 6kad energieffektivitet. Det innebar
att flera kommuner har hogre ambitioner @n vad som foljer av Boverkets regler
nar det géller de tekniska egenskapskraven i samband med plan- och byggpro-

cesserna.
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For SABOs medlemsforetag, som ags av kommunerna och i vars uppgift ingar
att ta ett samhallsansvar, ar det en sjalvklarhet att reducera energianvand-
ningen, minska utslappen av vaxthusgaser och 6ka andelen energi fran forny-
bara kallor for att darigenom bidra till en hallbar utveckling.

Kommunernas ambitioner leder emellertid till ett stort antal kommunala
sarkrav, vilket forsvarar en rationell bostadsproduktion. Forutsagbarheten
minskar och darmed ocksa mojligheterna for byggande foretag att gora strate-
giska satsningar och investeringar i fasta anlaggningar for en mer industria-
liserad produktionsprocess. Kostnaderna for projektering och uppférande av
byggnader dkar liksom de administrativa merkostnaderna for samtliga aktorer.

Utredningens hypotes ar att en "stoppbestammelse” kommer att minska
byggkostnaderna, vilket i sin tur kommer att 6ka bostadsbyggandet. Utred-
ningens berdkningar dr dock behaftade med flera brister. Exempelvis har man
inte raknat pa livscykelkostnaden, vilket borde vara en sjalvklarhet i perspekti-
vet att framja en langsiktigt hallbar utveckling. Man har heller inte tagit hansyn
till att krav pa okad tillganglighet bidrar till att minska det allmannas kostnader
for kvarboende och bostadsanpassningsatgarder.

Enligt utredningens samlade bedémning uppgar den direkta merkostnaden for
byggandet pa grund av kommunala sarkrav till mellan 10 och 15 %, vilken till
helt 6vervdagande del beror pa sarkrav avseende bostdders energianvandning.
Utifran detta drar utredningen i konsekvensanalysen slutsasen att “majlighet-
en (finns) for bostadsproducenterna att sanka byggkostnaden med 10 till

15 %", och att detta skulle kunna bidra till att 6ka byggandet. Det ar dock langt
ifran sjalvklart att sankta byggkostnader skulle leda till sénkta byggpriser.
Dessa satts pa en marknad dar konkurrensforhallandena ar minst lika betydel-
sefulla som kostnaderna.

Sammanfattningsvis ar utredningens berakningar ofullstandiga, kostnaden for
sarkraven valdigt grovt uppskattade och det finns ingen som helst garanti for
att byggpriserna skulle sjunka i motsvarande utstrackning om en ”“stoppbe-
stimmelse” infors. En sddan bestammelse riskerar ocksa att bli kontraproduk-
tiv i forhallande till kommunernas stravan att uppna klimat- och energimalen.

SABO avstyrker mot bakgrund av det ovan anforda forslaget att inféra en
"stoppbestammelse” i PBL med innebdrden att en kommun inte far inga ett
genomférandeavtal som innehaller krav avseende tekniska egenskaper pa
byggnader som gar utover det som galler enligt PBL eller foreskrifter medde-
lade med stéd av PBL.

| en tid nér samhallsutvecklingen gar i riktning mot ett allt storre ansvar for
kommunerna, mot att hansyn ska tas till lokala forutsattningar och mot att be-
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slut ska fattas sa nara de berérda som mojligt framstar det som markligt att
staten skulle ga in och satta ett golv for hur l1ag energiférbrukningen far vara
och ett tak for hur omfattande tillganglighetsatgarder som far vidtas. Den f6-
reslagna ”“stoppbestammelsen” ar en reform som rimmar illa med samhallsut-
vecklingen.

| juridisk mening kan utredningens beddmning att forslaget uppfyller Rege-
ringsformens krav pa proportionalitet ifrdgasattas. Detta krav innebar att en
inskrankning i den kommunala sjalvstyrelsen inte bor ga utéver vad som ar
nodvandigt med hansyn till de andamal som har foranlett den. Eftersom ut-
redningen inte pa ett entydigt satt kunnat visa att forslaget leder till 6kat bo-
stadsbyggande ar inskrankningen inte nddvandig for att uppna detta mal.

SABO instammer emellertid i utredningens bedémning att kommunala sarkrav
fordyrar byggandet, men anser att detta problem bor angripas pa ett annat
satt en genom en ”“stoppbestammelse”. Det bor ske pa ett satt som bade for-
battrar konkurrensforhallandena inom byggsektorn och samtidigt gor det moj-
ligt for kommunerna att fortsatta ett ambitiost arbete for en hallbar utveckl-

ing.

Utgangspunkten maste rimligen vara att de enskilda kommunerna férutsatts
vilja bade att det ska byggas i kommunen och att det ska ske pa ett langsiktigt
hallbart satt. Narhetsprincipen innebar att varje kommun maste gora nodvan-
diga avvagningar mellan dessa mal och att I6sningar och ambitionsnivaer dar-
med kommer att skilja sig at mellan olika kommuner. Men detta blir ett pro-
blem om sarkraven ar alltfor manga och alltfor skiftande. Darfor bor antalet
olikheter - sarkrav - begrénsas till ett minimum. Detta kan uppnas genom ett
klassningssystem.

| utredningens uppdrag |ag att analysera forutsattningarna for och konsekven-
serna av ett nationellt klassningssystem med ett antal nivder eller klasser base-
rade pa mer langtgdende krav dn gallande minimikrav. Utredningen pekar pa
att en rad problem som skulle uppsta med ett nationellt klassningssystem och
avrader fran att infora ett sddant. Dessa svarigheter ar dock framst kopplade
till bestammelser, tillampning och konsekvenser av att lagreglerat klassnings-
system.

SABO anser ett frivilligt klassningssystem skulle kunna bringa ner omfattning-
en av sarkraven till en klart begransad niva, som inte bidrar till att 6ka kostna-
derna mer an marginellt. Ett klassningssystem skulle till exempel kunna inne-
halla tre olika nivaer. Med ett frivilligt klassningssystem uppkommer inte de
problem som enligt utredningen foljer av ett lagreglerat system.
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Forutsattningen for att ett sadant system ska kunna skapas och tillampas i
praktiken ar att det finns en vilja hos kommunerna. Enligt uppgift fran Sveriges
Kommuner och Landsting pagar redan en diskussion mellan olika intressenter
om ett frivilligt samordnande av de kommunala kraven. Regeringen bor kunna
ta lampliga initiativ for att framja en sadan process.

Ett exempel pa framgangsrik frivillig samordning ar upphandlingstavlingarna
for SABOs Kombohus och SABOs Kombohus Plus. Den forsta tavlingen avsag
ett hus med tva till fyra vaningar och 8-16 lagenheter, i forsta hand lampligt for
kompletteringsbebyggelse. Den andra avsag ett punkthus med fem till atta va-
ningar och 20-32 lagenheter. Energiatgangen fick uppga till max 60 kWh/m?2
och ar och huset skulle i 6vrigt uppfylla Boverkets foreskrifter och allménna
rad for nybyggnad. De tavlande byggféretagen forband sig att producera sitt
hus till ett maximalt entreprenadpris pa 12 000 respektive 13 000 kronor/m?2.
SABO tecknar sedan ramavtal med de tre byggentreprenérer som vunnit re-
spektive tavling. Sammanlagt har nio medlemsforetag kontrakterat Kombohus
med totalt 290 lagenheter. Nar det galler Kombohus Plus finns intresseanmal-
ningar fran 80 medlemsféretag som vill bygga totalt cirka 5000 lagenheter. |
flera fall handlar det om féretag som inte nyproducerat bostader under manga
ar, men som genom denna samordning nu har mojlighet att bygga nytt.

8.5.3 Lansstyrelsen far tillsyn 6ver planprocessen, planbestammelser
och genomfoérandeavtal

SABO tillstyrker forslaget att lansstyrelserna ska fa en andrad roll pa sa satt
att de ska kunna 6verprova detaljplanen med avseende pa den formella han-
teringen av planen och bestammelsernas lagstod. Forslaget syftar till att lans-
styrelserna pa ett battre och mer konkret satt ska kunna ge rad till kommu-
nerna vad géller den formella hanteringen av detaljplaner, vilket ar positivt.

SABO avstyrker forslaget om att i PBL infora krav att genomférandeavtal ska
redovisas under detaljplaneprocessen tillsammans med detaljplanen och att
lansstyrelserna ska ge rad betraffande genomforandeavtalens stod i PBL samt
ha ratt att overprova och ogiltigforklara avtalet. Detta forslag ar obehovligt
om en “stoppbestammelse” inte infors i PBL.

8.5.4 Lansstyrelsen ska inte vara forsta instans vid 6verklagande av
detaljplan eller omradesbestimmelser

SABO tillstyrker utredningens forslag att lansstyrelserna inte langre ska vara
forsta overklagandeinstans vad avser detaljplaner och omradesbestammelser
och att den uppgiften i stéllet ska ligga pa mark- och miljddomstolen. Forsla-
get innebar en renodling av rollerna i sa motto att lansstyrelsernas uppgift att
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ge rad till kommunerna i arbetet med att ta fram detaljplaner tydliggors och
forstarks, medan uppgiften att vara 6verklagandeinstans laggs pa en domstol.

Det ar viktigt att denna forandring inte leder till langre handlaggningstider.
SABO vill darfor understryka utredningens slutsats att domstolens resurser
bor forstarkas genom ett visst tillskott av personal och vissa utbildningsinsat-
ser.

8.5.5 Overinstansernas nya roll

SABO avstyrker forslaget om att Mark- och miljoéverdomstolen ska fa i upp-
gift att prova lansstyrelsernas beslut avseende ogiltigforklaring av genomfo-
randeavtal. Detta forslag ar obehovligt om en ”stoppbestammelse” inte infors
i PBL.

8.6 Samordning av aktorer inom omradet byggnaders energianvand-
ning

SABO instammer inte i utredningens bedomning att det bor inrattas ett “Rad”
med representanter for Boverket, Energimyndigheten, bostadsproducenterna
och kommunerna. Det ar givetvis viktigt med samrad mellan olika aktorer i
denna fraga, men i stéllet for att bygga upp nya organisationer bor sa langt
moijligt befintliga samradsforum anvandas. Boverkets byggrad fungerar redan
idag som ett stod for Boverket i fragor av storre vikt nar regler utarbetas om
byggnaders grundlaggande egenskaper. Ett annat syfte med radet ar att halla
aktérerna inom byggomradet informerade om vad som sker och i sa stor om-
fattning som ar mojligt géra dem delaktiga i de 6vervaganden och beslut som
tas inom bygg- och fastighetssektorn. Det framstar som naturligt att samrad i
fragor som ror byggnaders energianvandning pa lampligt satt hanteras inom
detta befintliga rad.

Stockholm den 22 mars 2013

Kurt Eliasson
VD



