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Betankandet Ett snabbare bostadsbyggande (SOU 2018:67)
N2018/05145/SPN

Sammanfattning

Konkurrensverket tillstyrker utredningens forslag att den i plan- och bygglagen
reglerade genomforandetiden for detaljplan, som i dag &r 5-15 ar, dndras till
3-15 ar. Konkurrensverket avstyrker daremot utredningens 6vriga forslag till
andringar av den lagen. Konkurrensverket avstyrker dven forslagen att expro-
priationslagen, forkopslagen, inlosensbestimmelserna och ersattningsnivaerna
ska utredas vidare. Konkurrensverket tillstyrker forslaget att Boverket i sam-
verkan med Lantmateriet utreder hur information om byggratter och antalet
mojliga bostdder kan tillgangliggoras i en digital planprocess.

Bristande behovsanalys

Konkurrensverket vill inledningsvis framhalla att betankandet har en annan
tyngdpunkt dn vad utredningens direktiv ger vid handen. Konkurrensverket
anser att genomforandets fokus borde legat pa att kartligga kommunernas
anvandning av existerande verktyg for att sakerstdlla att byggratter tas i ansprak
samt att baserat pa denna behovsanalys, lamna eventuella forfattningsforslag.

Konkurrensverket anser att utredningen inte i tillracklig utstrackning har
analyserat och redovisat behoven av de foreslagna forandringarna i plan- och
bygglagen, PBL och av nya utredningar. Att férandra maktbalansen, till fordel for
kommunen, kommer sannolikt inte leda till 6kat eller billigare bostadsbyggande,
eftersom den framsta orsaken till att byggratter inte utnyttjas ar marknadsforut-
sdttningar och efterfragan. Konkurrensverket anser att utredningen relativt
ensidigt utgar fran att bostadsbyggandet kommer att 6ka om kommunerna far fler
verktyg att styra plan- och byggprocessen.
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Konkurrensverket har redan tidigare konstaterat att det inte saknas verktyg for att
sakerstélla att bostadsbyggande sitts igdng pa egen kommunal mark och att kom-
munerna sallan anvander de tillgangliga verktygen.!

Konkurrensverket dr dock anda positivt till flera av utredningens forslag som kan
underlatta digitalisering av planprocessen och ge kommunerna mdjlighetatt, i
vissa fall, korta genomférandetiden for detaljplaner.

Kortad genomférandetid

Konkurrensverket tillstyrker forslaget att den minsta lagreglerade genomforande-
tiden for detaljplanerkortas fran 5 ar till 3 ar. Det skulle t.ex. gora det majligt att
anta en detaljplan med kortare genomforandetid i mindre omraden for att
bostader ska kunna byggas. En kortare genomforandetid kan ocksa satta press pa
aktorerna att tillsammans effektivisera genomférandet av en detaljplan.

Konkurrensverkets undersokningar visar dock att kommunerna séllan utnyttjar
mojligheten att bestaimma fem ars genomforandetid och ddarmed ar det tveksamt
om en forandring av den i PBL lagstiftade lagsta genomforandetiden verkligen
skulle leda till hogre takt i bostadsbyggandet.

I sammanhanget bor ocksa framhallas att byggherren inte har kontroll 6ver hela
planprocessen utan dr beroende av kommunerna for att genomfora detaljplanen.
Dessutom paverkar marknadslaget incitamenten att fardigstalla ett byggande och
anvandning av en lagstadgad kortare genomférandetid kan fa en kontraproduktiv
effekt som leder till att bostadsbyggande helt enkelt inte kommer till stand. Det ar
darfor av vikt att kortare genomforandetider i praktiken endast anvands for
okomplicerade och/eller mindre delar av en plan.

Aterinférande av de s.k. exploatdrsbestammelserna m.m.

Konkurrensverket avstyrker utredningens forslag om att aterinfora delar av de
s.k. exploatorsbestimmelserna. Bestaimmelserna innebéar att kommunerna efter
beslut av lansstyrelsen och utan ersattning ska ha en méjlighet att 16sa in mark for
allmdnna platser och mark avsedd for vard, utbildning eller omsorg, som
kommunen har en skyldighet att tillhandahalla.

Konkurrensverket delar heller inte utredningens slutsats att tillgdngen till dessa
allménna platser och skolor m.m. ndédvandigtvis okar stadsdelens attraktionskraft
och vardet pa bostdder pa ett sdtt som kompenserar den kostnadsokning f6r mark
som expropriationsbestimmelserna innebar.

! Konkurrensverket (2015), Byggbar mark? En nyckelresurs vid byggande, rapport 2015, rapport 2015:5.
2 Konkurrensverket (2015), Byggbar mark? En nyckelresurs vid byggande, rapport 2015:5.
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Konkurrensverket anser inte att utredningen visat att det finns ett behov av de s.k.
exploatorsbestaimmelserna och att avsaknad av dessa bestaimmelser leder till
fordrojningar av genomforandet av detaljplaner. Avskaffandet av exploators-
bestammelserna har minskat saval de affirsmassiga som de finansiella riskerna
och underlattat for mindre aktorer att etablera sig pa marknaden.

Konkurrensverket avstyrker av samma skal utredningens forslag att kommunerna
ska kunna sétta tidsramar for byggande pa privat mark och i avtalet bestimma en
sanktion om byggandet inte sker inom den angivna tiden. Detsamma galler
forslaget om att exploateringsavtal ska kunna innehalla en 6verenskommelse om
att byggherren ska finansiera byggnadsverk for vard, skola eller omsorg som
kommunerna ska tillhandahalla.

Okade krav i exploateringsavtal medfor bristande férutsédgbarhet, offentlighet och
insyn. Det skapar osdkerhet for saval kommuner som byggherrar. Darigenom
uppstar en risk att endast finansiellt starka byggherrar vagar agera pa marknaden.
Det kan leda till att konkurrensen inom bostadsbyggandet begransas. Samman-
taget gynnar utredningens forslag stora aktorer som dels har resurserna, dels
kompetensen att finansiera och genomfoéra exploatering av storre projekt och
bygga over en konjunkturcykel dven da efterfragan ar lagre.

Konkurrensverket anser att ett genomforande av forslaget att kommunerna ska
kunna stélla krav i exploateringsavtal att byggherren ska finansiera byggnadsverk
for vard, skola och omsorg dven forutsatter en analys av huruvida kommuner kan
vara tvingade att upphandla denna typ av tillhandahallanden enligt lagen om
offentlig upphandling.

Nya utredningar

Konkurrensverket avstyrker utredningens forslag att Boverket far i uppdrag att
utreda inférandet av en ny kommunal férkopslag. Konkurrensverket anser inte
att det framkommit nagot behov av en utredning om en ny forkopslag.
Konkurrensverket avstyrker, av samma skaél, forslaget att expropriationslagen och
inlosensbestammelserna utreds i sarskild ordning med syfte att sarskilt 6vervaga
ersattningsnivaerna.

Konkurrensverket anser dven att fragan om forkopslag ar alltfér komplex for att
utredas i form av ett uppdrag till en myndighet. En eventuell sddan utredning
borde i stdllet ske kommittéform. Under alla férhallanden bor sadana over-
vaganden foregas av en mer djupgaende analys av effekterna av att forkopslagen
upphdvdes.

Béattre statistik om detaljplanelagda byggréatter och méjliga bostader
Konkurrensverket delar utredningens slutsats att det i dag saknas en samlad
kunskap om antalet byggratter och darmed ocksé om antalet detaljplanelagda
mojliga bostdder, i sdval manga enskilda kommuner som pa nationell niva.
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Konkurrensverket tillstyrker darfor utredningens forslag att Boverket ges i
uppdrag att arligen samla in uppgifter om hur manga méjliga bostader det finns i
lagakraftvunna detaljplaner i kommunerna. Konkurrensverket tillstyrker dven
forslaget att Boverket i samverkan med Lantmateriet utreder hur information om
byggratter och antalet méjliga bostader kan tillgangliggoras i en digital plan-
process.

Detta yttrande har beslutats av generaldirektdren. Féredragande har varit
ekonomradet John Soderstrom.

Rikard Jermsten

John Sdderstrom



