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Yttrande 6ver SOU 2018:67 " Ett snabbare bo-
stadsbyggande”

Remissvaret utgar fran utredningens sammanfattning och kommenterar under ett urval
av dess rubriker. Under varje rubrik i sammanfattningen ger vi vara synpunkter.

Vi har valt att inte kommentera utredningens enskilda forslag till fordndrad lagstift-
ning, utan istallet kommentera utifran sammanfattningen av utredningen. Anledningen
ar att vi inte anser att utredningen haller en sadan kvalitet att den kan utgéra underlag
for andringar i lagstiftningen. Den brister i bade den empiriska analysen och i analysen
av maktbalansen under nuvarande, och tidigare, lagstiftning. Det finns alltsa ingen an-
ledning att kommentera effekterna av enskilda forslag till lagforandringar da utred-
ningen inte bor resultera i nagra lagforslag 6verhuvudtaget.

Markpolitik

Fastighetsvetenskap, LTH, Lunds universitet:

Vi kan inte se att utredningen har visat att premissen foreligger, d.v.s. att det finns ett
sarskilt dréjsmal angaende utnyttjande av byggratter pa privat mark. Att det tar tid fran
det att byggratten tillskapas till att den &r utnyttjad, eller att den inte alls utnyttjas, be-
ror pa manga olika faktorer. Utredningens diskussion forutsatter att privata fastighets-
agare med outnyttjade byggratter avsiktligt fordrojer byggande i avsikt att uppna
hogre vinst. Det ar en forestallning som, atminstone i dagslaget, saknar empiriskt stod.
Den forestallningen bor alltsa inte ligga till grund fér nagot stéallningstagande 6verhu-
vudtaget.

Madjlighet till kortare genomférandetid

Fastighetsvetenskap, LTH, Lunds universitet:

Kommunen har idag mojlighet att vélja genomforandetid for detaljplan fran 5 till 15
ar. Att som utredningen foreslar andra den nedre gransen till 3 ar kommer sannolikt
inte leda till ndgon forandring. Det &r, som vi skrev i svaret under "Markpolitik” inte
visat att nagon form av avsiktlig fordréjning av byggande i verkligheten foreligger.
Det &r ocksa sa att detaljplanen ar giltig dven efter genomférandetidens utgang och
forslaget skulle darfor antagligen fa endast marginell inverkan, om nagon.

En mer principiell kritik mot forslaget om kortare genomforandetid ar att det vore ett
steg i fel riktning vad galler utformningen av detaljplaner. Tva problem som foreligger
idag ar dels skapandet av s.k. frimarkesplaner for enskilda fastigheter och dels en hig
grad av detaljreglering i detaljplanen, utdver det nédvandiga, t.ex. avseende gestalt-
ning. De byggnader som &r tankta att uppforas inom detaljplanen har en livslangd pa
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atminstone 50 ar, ofta mycket mer. Utvecklingen borde darfor hellre ga i riktningen
mot detaljplaner med liknande livslangd. Stadsplaneringen behéver mer inslag av
Iangsiktighet och forutsagbarhet for att alla stadens aktorer ska ha majlighet att pla-
nera sina liv och sin verksamhet. Utredningens forslag gar i motsatt riktning. En de-
taljplan som kan antas bli inaktuell inom 3 ar bor nog aldrig antas i forsta laget.

Vi anser att mojligheten till en kortare genomférandetid inte bor genomfdoras.

Exploateringsavtal och exploatorsbestammelser (Utgangs-

punkt; Aterinforande av de s.k. exploatérsbestammelserna;
Upphéava inskrankning mot att byggherren finansierar bygg-
nadsverk for vard, utbildning eller omsorg)

Fastighetsvetenskap, LTH, Lunds universitet:

2015 fortydligades reglerna runt vad exploateringsavtal far innehalla. Syftet var att
Oka transparensen och rattssakerheten for att darigenom fa ett effektivare forfarande.
Den bakomliggande utgangspunkten var den starka beroendestéllning byggherren star
i gentemot kommunen. Kommunen har genom det s.k. planmonopolet den helt avgo-
rande makten 6ver vad som far byggas, och darmed ocksa 6ver marknadsvardet pa
bade kommunalt och privat 4gd mark. Denna maktobalans sokte lagstiftaren att balan-
sera med fortydligandet av vad exploateringsavtal far innehalla.

Den aktuella utredningen har inte visat att analysen som lag bakom fortydligandet av
bestdimmelserna runt exploateringsavtal inte langre skulle vara giltig. Tvartom andas
utredningens beskrivning av maktbalansen aningsloshet i fragan om makten som lig-
ger i planmonopolet. Man anfor som argument att ”Ibland ar det darfor bolaget som
valjer plats och har ett betydande inflytande dver planprocessen.” Ja, men det &r fort-
farande kommunen som vaéljer att ge bolaget det inflytandet. Det kan finnas manga
olika skal till att kommunen gor det, t.ex. for att spara kommunala resurser genom att
Iata bolaget bekosta en del av planarbetet eller for att utnyttja bolagets mojligen battre
kannedom om vilken bebyggelse som efterfragas pa platsen.

Vi anser inte att utredningen har visat att de fortydliganden i vad exploateringsavtal
far innehalla som infordes vid senaste lagandringen nu borde andras. Tvértom uppvi-
sar utredningens text en brist pa insikt i styrkan av kommunens planmonopol som gor
utredningens slutsatser irrelevanta.

Utredningen konstaterar att en skyldighet for kommunen att ordna med t.ex. skolor
kan uppsta nar ett storre antal nya bostéader tillskapas i ett omrade. Man resonerar
ocksa om att tillgangen till allmanna platser och skolor m.m. 6kar stadsdelens attrakt-
ionskraft och darmed leder till en vardedkning pa mark i omradet. Detta ar korrekt,
den majligheten finns och &r ofta sannolik. Det &r dock inte en nddvandighet. Behovet
av kommunala investeringar utéver gator och va-hantering ar svarbedémt i det en-
skilda fallet, &aven om man sannolikt kan pavisa det i genomsnitt. Det andra samban-
det, mellan kommunal investering och ¢kat fastighetsvérde ar mer genuint osakert.
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Det &r fullt mojligt att de kommunala investeringarna leder till sankta fastighetsvar-
den, vilket om man ska fullfolja utredningens tankegangar borde leda till en skyldighet
fran kommunens sida att kompensera fastighetsagare for sankta fastighetsvarden. Det
vore en orimlig ordning, med tanke pa de transaktionskostnader som skulle uppsta
p.g.a. exempelvis méatproblem.

Utredningen foreslar att bestimmelsen som anger att exploateringsavtal inte far inne-
halla en éverenskommelse om att byggherren ska finansiera byggnadsverk for vard,
utbildning eller omsorg som kommunen ska tillhandahalla upphavs och ersatts med en
positiv reglering av att exploateringsavtal far innehalla sddana dverenskommelser.
Man menar att det inte radder en maktobalans mellan kommunen och byggherrarna som
motiverar tvingande regler som skyddar byggherren fran oskaliga villkor. Som vi re-
dan argumenterat for tar utredningen alltfor lattsinnigt pa potensen i kommunens plan-
monopol. Icke-dispositiva regler &r vanligt i svensk lagstiftning dér svagare part beho-
ver skyddas fran att tvingas ga med pa oskaliga avtalsvillkor. Utredningen har inte
visat att behovet av skydd av svagare part i det hér fallet &r 6verdrivet starkt. Man kan
ocksa notera att av gruppen byggherrar torde de mindre akt6rerna vara mest utsatta
och ha svarare att hantera ytterligare krav fran kommunen om finansiering av kommu-
nala investeringar. En sadan ordning skulle sannolikt ytterligare forsvaga konkurren-
sen pa nyproduktionsmarknaden och ytterligare forstarka det dvertag som stérre akto-
rer idag, av manga bedomare, anses ha. Forandringar i lagstiftningen borde hellre syfta
till att bredda basen for konkurrens och stérka maéjligheten for mindre aktorer att kon-
kurrera med de storre och redan etablerade.

En kritisk aspekt som utredningen inte tar upp ar likabehandling av kommuninva-
narna. De forslag som utredningen for fram kan komma att godtyckligt omfordela re-
surser fran boende i nyproduktion till boende i aldre byggnation. Boende i nybyggnat-
ion kan komma att betala for t.ex. skolor bade genom kommunalskatten och genom
sina boendekostnader. En parallell obalans uppstar mellan fastighetséagare till redan
bebyggd mark och fastighetsagare till obebyggd mark i ett omrade. Bada torde dra
samma fordel (eller nackdel vid misslyckad kommunal investering) men bara den ena
kan tvingas att betala.

Vi anser att det ar en hogst relevant fraga hur offentliga investeringar ska finansieras,
bade ur ett rattviseperspektiv och ur ett effektivitetsperspektiv. De (positiva) externa
effekter som eventuellt uppstar for fastighetsagare bor pa nagot satt kunna kanaliseras
till finansieringen av investeringarna. Utredningens forslag pa metod ar dock varken
effektiv eller rattssaker, som vi har argumenterat for. Ett mer tilltalande alternativ vore
en lokal markvardesskatt. En sadan har flera fordelar jamfort med I6sningar via explo-
ateringsavtal. Dels kopplar den direkt till den faktiska markvardeseffekten. Dessutom
ar den bade forutsagbar och rattssaker pa ett satt som I6sning via exploateringsavtal
inte ar. Vi foreslar darfor att det tillsatts en utredning som studerar méjligheterna for
ett inférande av en lokal fastighetsskatt med kommunalt sjalvbestammande och med
bas i markvardet. Utredningen torde ocksa behdva ta hansyn till beskattningen av bo-
stader och fastigheter generellt, och dessutom beskattning av andra skattebaser. Det
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vore t.ex. sannolikt fordelaktigt ur bade effektivitets- och rattvisesynvinkel att skatte-
vaxla fran 16n som skattebas till fastighetsvarde som skattebas.

Reglering av overenskommelser om tidsplan

Fastighetsvetenskap, LTH, Lunds universitet

Det &r svart att tanka sig ett lage dar kommunen har béattre kunskap &n byggherren om
marknadens efterfraga eller produktionstider. Det ar darfor ocksa svart att forestalla
sig en situation dar en avtalad tidplan i exploateringsavtalet skulle leda till en forbatt-
ring. Daremot &r det enkelt att forestalla sig motsatsen. Vi anser darfor att det inte bor
inforas en reglering som uttryckligen tillater dverenskommelser om tidplan. Daremot,
eftersom det forefaller rada oklarhet om det i dagslaget ar tillatet, foreslar vi att det ut-
tryckligen forbjuds, tillsammans med 6vriga otillatna avtalsvillkor.

Expropriationslagen, inldosensbestammelser och férkopslagen

Fastighetsvetenskap, LTH, Lunds universitet

Utredningen verkar ha missforstatt den fulla inneborden av erséttningsbestammelserna
om 125 % av marknadsvardet. Man verkar tro att det &r en 6verkompensation till den
utsatta fastighetsagaren. Det ar ett felaktigt synsatt. Man maste forsta att bedomningen
av marknadsvardet sker under osékerhet. Paslaget om 25 % bor darfor tolkas, at-
minstone delvis, som ett satt att sakerstalla att inte alltfor manga utsatta for expropriat-
ion lider objektiv skada. Det forefaller rimligt ur bade rattvisesynvinkel och incita-
mentssynvinkel att osékerheten i vérdering till storsta del bérs av den exproprierande
parten, som ju kontrollerar skeendet. Ett annat argument for att kompensationen ska
Overstiga 100 % av marknadsvérdet &r att den nuvarande markéagaren bevisligen har
ett storre varde av marken &n marknadsvardet, eftersom hen annars hade bjudit ut mar-
ken till forséljning.

Vi anser inte att utredningen har visat att det idag finns skal att ater utreda expropriat-
ionserséttningens storlek.
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Beslut i detta drende har fattats av avdelningsforestandare Fredrik Kopsch efter fore-
dragande av universitetslektorerna Ingemar Bengtsson och Malin Sjdstrand, universi-
tetsadjunkterna Fredrik Warnquist och Anna Treschow samt doktoranden Eric Norén,
alla pa Fastighetsvetenskap, LTH, Lunds universitet.

Fredrik Kopsch

Ingemar Bengtsson (kontakt)
ingemar.bengtsson@Ith.lu.se
Malin Sjostrand
Fredrik Warnquist
Anna Treschow
Eric Norén
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