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Finansdepartementet Fi 2020/04994

Till: fi.remissvar@regeringskansliet.se

Riksbyggens synpunkter géllande remiss av SOU
2020:75 Bygg och bo till lagre kostnad — forslag for
battre konkurrens i bostadsbyggandet

Riksbyggen instdmmer i att det &r angeldget att underlatta fér
byggnation av bostader som fler kan efterfraga men ifragasatter om
forslaget ar ratt tillvagagangssatt for att na malet.

Ett av Riksbyggens egna mal &r att "bygga mer for fler”. Riksbyggen styr
dérfor mot att en storre del av var bostadsproduktion, dér det &r mojligt, ska
uppforas sd som s.k. seriebyggda flerbostadshus. Tyvérr upplever
Riksbyggen, likt utredaren, att det idag &r svart att passa in seriebyggda
flerbostadshus pa redan planlagd mark. Riksbyggen &r dédrfor 6verlag positiv
till att underlétta for seriebyggda flerbostadshus men tveksam till forslaget sa
som det &r utformat.

Riksbyggen anser att forslaget att tillata avvikelser for seriebyggda
flerbostadshus skulle kunna tillimpas, men d& enbart inom detaljplaner dér
genomforandetiden har gatt ut. Pa sa sétt kan dldre planer genomféras med
nagot fordndrad byggnation én planens ursprungliga syfte, samtidigt som
risken for att urholka fortroendet f6r plansystemet minimeras.

Riksbyggen avstyrker férslag om avvikelse fér seriebyggda
flerbostadshus sa som det dr utformat men tillstyrker forslaget om det
modifieras sa att det enbart berdr detaljplaner med utgangen
genomfdérandetid.

Utredaren beddmer att “kommuner bor strdva mot att ta fram flexibla
detaljplaner” darfor att “ett hinder f6r byggaktorer som bygger flerbostadshus
i en visentligen standardiserad process dr att detaljplaner &r sa detaljerade att
det uppstar problem vid genomforandet”. Riksbyggen delar den synen men
anser att flexibiliteten bor uppnas genom att sjélva detaljplanen gors mer
flexibel, och inte genom att tillata storre avvikelser fran mindre flexibla

detaljplaner.
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Detaljplaner kan anses innebéra en 6verenskommelse mellan berérd kommun
och fastighetsdgare/exploatér om vad som kan férvéntas inom ett
planomréade. Denna funktion &r mycket viktig fér den enskilda
fastighetségaren/exploatdren och for férutsdgbarheten pa
fastighetsmarknaden. Forslaget riskerar medfora en 6kad svarighet for séljare
och kopare att i markférvarv géra upp om kopeskillingen. Vid markforviry
bestédms vanligen kdpeskillingen som X kr/maximalt tillaten kvm BTA enligt
detaljplanen. Om en mdojlighet till avvikelser infors kan det innebéra att
maximal kvm BTA kan §verskridas. Detta kan 6ppna for besvérliga
diskussioner dér séljaren kréver att koparen ska verka for att f4 till sténd en
planavvikelse i syfte att uppna en storre BTA &n vad detaljplanen medger.
Att luckra upp regelverket sd som foreslaget och 6ppna for storre
planavvikelser anser Riksbyggen dels kan minska fortroendet for
plansystemet generellt, dels kan forsdmra forhandlingsklimatet mellan
aktorer pé fastighetsmarknaden.

Forslaget innebér att kommuner ”far bevilja avvikelse.” Det betyder att
kommunen, &ven om en avvikelse kan anses nodvindig, avgor i vilka fall den
ska tillatas eller inte. Detta kan medfora en risk for subjektiva avvigningar
och bedémningar av enskilda bygglovtjédnstemén vilket i sin tur kan leda till
att tillimpningen blir spretig och svar att férutsdga for
fastighetségare/exploatorer. Vad menas egentligen med en nodvindig
avvikelse? Vad som &r nddvéandigt ur ett ekonomiskt perspektiv eller vad
som &r nddvéndigt ur ett byggtekniskt perspektiv? Utredaren anger vidare att
en avvikelse ska “inrymmas inom planens syfte”. Riksbyggens erfarenhet dr
att syftet med en detaljplan ofta formuleras i allmédnna ordalag och ddrmed
knappast kan vara till nagon ledning i dessa fall.

Inom detaljplaner ddr genomforandetiden har gatt ut anser dock Riksbyggen
att vissa avvikelser kan vara motiverade att tillta ur ett byggtekniskt
perspektiv. Eftersom seriebyggda flerbostadshus byggs med standardiserade
moduler, som visserligen dr anpassningsbara i olika kombinationer, krdvs en
viss mattanpassning. Avvikelser fran detaljplaners byggritter, innebdrande
ovanliga former, spetsiga vinklar etc, kan anses vara nédvéndiga ur ett
byggtekniskt perspektiv. Likasé kan krav pa underliggande garage och viss
takvinkel forsvéra mojligheten att bygga med seriebyggda flerbostadshus.
T.ex. byggs seriebyggda flerbostadshus ofta pé en s.k. torpargrund vilken
knappast dr kompatibelt med underliggande garage. Nodvéndigheten i att
bygga med ett visst (fran detaljplanen avvikande) métt handlar enligt
Riksbyggen oftare om att det kan vara svért att uppna planens maximalt
tillaitna BTA — &n om att avvikelsen &r en byggteknisk nodvindighet.

Ur ett byggherreperspektiv ser Riksbyggen en risk med att antalet
overklagade bygglov kan 6ka till f6ljd av forslaget. Riksbyggen upplever
generellt att ju fler avvikelser fran detaljplan som gors, desto storre risk f6r
overklaganden. Med anledning av detta ifragasétter Riksbyggen om forslaget
kommer att medf6ra en snabbare byggprocess s som utredningen
efterstrévar.
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Slutligen konstaterar Riksbyggen att forslaget kan innebéra en
konkurrensnackdel for de aktorer som inte bygger seriebyggda flerbostadshus
och ddrmed inte kan komma ifrdga for samma mojlighet till avvikelser.

Riksbyggen tar inte stéllning till utredningens férslag om forutbestamda
hyror

Eftersom detta, enligt Riksbyggen, inte &r ett forslag i egentlig mening, utan
snarast en uppmaning till kommuner att inom ramen for befintligt regelverk
verka for presumtionshyror lokalt, véljer Riksbyggen att inte ta stédllning till
det. Riksbyggen vill dock belysa att markexploatering &r en ldng och
tidskrdavande process och of6rutsedda kostnader for exempelvis
marksanering, 6verklaganden mm &r mycket vanliga. Det kan dérfor
upplevas riskfyllt och svarhanterligt f6r exploatorer att redan mycket tidigt i
ett projekt forbinda sig till en viss hyra.

Fragor

Frégor med anledning av denna remiss kan stillas till:
Elin Davidson

Lantmétare

Tfn: 08-698 41 68

e-post: elin.davidson@riksbyggen.se

Marten Lilja

Vice vd och chef affdrsomréde bostad
Tfn: 0702350095

e-post: marten.lilja@riksbyggen.se

Riksbyggen dr ett kooperativt foretag som utvecklar bostdder i nyproduktion, bdde
bostads- och hyresrcditter. Riksbyggen dr ocksa en av Sveriges storsta
fastighetsforvaltare med bostadsrttsforeningar samt kommersiella och offentliga
Jastighetsdigare som kunder. Riksbyggens foretagsidé dr att skapa attraktiva och
hallbara boenden for alla.
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