Kommittédirektiv

Kommunernas méjligheter att sakerstalla
att befintliga byggratter tas i ansprak 2017: 74

Beslut vid regeringssammantrade den 22 juni 2017

Sammanfattning

En sérskild utredare ska kartldgga kommunernas mojligheter att
sakerstalla att befintliga byggratter tas i ansprak i enlighet med
géllande detaljplaner. Om det finns behov av att férstarka kommu-
nernas mojligheter i detta avseende, ska utredaren ldgga fram
forslag som tillgodoser behovet. Syftet med utredningen ar att
kommunerna i hégre utstrackning &n i dag ska kunna sékerstélla
att i detaljplaner tillskapade byggratter tas i ansprak utan onddigt
dréjsmal.
Uppdraget ska redovisas senast den 31 mars 2018.

Bakgrund

Under de senaste aren har det genomforts ett antal utredningar
nar det galler fragan om och i sa fall i vilken omfattning byggratter
for bostadsandamal inte har kommit att utnyttjas. Plan- och bygg-
lagen innehaller bl.a. bestaimmelser om detaljplaners omfattning,
utformning och genomférande. | det foljande lamnas en redovis-
ning i nu ndmnda avseenden.

Tidigare genomforda studier

Lantméteriet konstaterade i en promemoria 2013 att det av fastig-
hetsregistret (taxeringsuppgiftsdelen) framgick att det i Sverige
fanns cirka 115 000 tomter for smahus som inte hade bebyggts
(60 000 for permanenthus och 55 000 for fritidshus). Dessa tom-
ter var belagna bade inom och utanfor detaljplanelagda omraden.
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Som forklaringar till det stora antalet obebyggda tomter angavs i
rapporten att manga tomter var beldgna i kommuner med lag
efterfragan och att marknadsforutsattningarna inte hade varit till-
rackligt goda. Enligt promemorian var det emellertid anmark-
ningsvart att det fanns cirka 14 000 obebyggda tomter for perma-
nenthus i de tre storstadsregionerna Stockholm, Gdéteborg och
Malmo.

Regeringen gav den 3 oktober 2013 l&nsstyrelserna i Stock-
holms, Uppsala, Osterg6tlands, Skane och Vastra Gotalands lan i
uppdrag att var for sig i ett urval kommuner gbra en inventering
av forekomsten av sadan detaljplanelagd mark avsedd fér bo-
stadsandamal som inte tagits i ansprak for det planerade anda-
malet. | uppdraget ingick ocksa att gora en djuplodande analys av
orsakerna till att respektive identifierad, icke-ianspraktagen bygg-
ratt inte hade tagits i ansprak.

Av lansstyrelsernas redovisningar i mars 2014 framgar att det
i samtliga lan fanns detaljplaner for bostader som fatt laga kraft
dér byggstart inte hade skett. En stor del av dessa byggrétter
ingick i projekt dar byggherrarna planerade for en utbyggnad i
etapper dar efterfragan styrt det tidsmassiga genomférandet. Det
innebér att det varit konjunkturen och de marknadsmassiga for-
hallandena som har avgjort nar byggandet kommit i gang. Sva-
righeterna att paborja vissa projekt eller att astadkomma en
snabbare utbyggnad av ett omrade anses ocksa ha varit att bygg-
herrarna riktat in sig mot en for snav kundkrets och déarmed kon-
kurrerar om samma kundgrupper. | flera fall har skélet till att
byggratterna inte tagits i ansprak varit att planerna varit alltfor
detaljerade och att de tilltinkta projekten behovt projekteras om
efter att detaljplanerna blivit inaktuella.

P& uppdrag av Sveriges Kommuner och Landsting hosten
2013 har konsultbolaget Sweco studerat 25 av Sveriges tillvaxt-
kommuner for att klarlagga hur manga outnyttjade detaljplaner
som finns och varfor de inte har férverkligats. Av Swecos rapport
Hanger det ihop? framgar bl.a. att det fanns fardiga detaljplaner
for 71 800 bostader i de studerade kommunerna, men att det i
samma kommuner bara pabdrjades byggande av 13 600 bostader
per ar under perioden 2008-2012. Av det totala antalet outnytt-
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jade byggratter fanns 22 250 i Stockholms, Malmo och Gote-
borgs kommuner.

Av de intervjuer som Sweco genomfort med sakkunniga i
kommunerna framgar att den enskilt storsta anledningen till att
byggstarterna dréjt har varit att byggforetagen vantar pa béttre
marknadsforutsattningar. Att byggstarterna inte legat i fas med de
byggklara detaljplanerna beror i vissa fall pa att planerna omfattar
storre utbyggnadsomraden som av olika skal byggs ut etappuvis. |
andra fall har orsaken varit att utbyggnaden av nddvandig infra-
struktur fordrojts. | rapporten anges vidare att byggféretagen ofta
konkurrerat med varandra med samma typ av bostdder och att
byggstarter for likartade projekt inte kunnat ske samtidigt. Fore-
tagens intresse for att bygga bostader i mindre centrala omraden
har vidare ofta varit svalt, trots att det funnits ett behov av bosta-
der i omradena.

Av det utredningsmaterial som presenterats ovan framgar
Klart att det finns ett stort antal byggratter som inte tagits i an-
sprak och att det finns olika orsaker till att s inte har skett. Antalet
icke utnyttjade byggratter i landet kan bedémas motsvara flera
ars bostadsproduktion.

Plan- och bygglagen

Enligt 4 kap. 21 & plan- och bygglagen (2010:900) ska kommunen
ange en genomforandetid i en detaljplan. Tiden ska bestammas sa
att det finns rimliga méjligheter att genomféra planen, men tiden
far inte vara kortare an fem ar och inte langre an femton ar. Av
bestammelserna i 4 kap. plan- och bygglagen framgar vidare att
en detaljplan inte far omfatta ett stérre omrade an vad som be-
hovs med hansyn till planens syfte och genomférandetid. Den far
inte heller vara mer detaljerad an som behdvs med hansyn till
planens syfte.

Tillsammans med detaljplanen ska det finnas en beskrivning
av hur den ska forstds och genomforas (planbeskrivning). Be-
skrivningen ska bl.a. innehalla en redovisning av hur planen &r
avsedd att genomforas. Av redovisningen ska det bl.a. framga om
kommunen avser att inga exploateringsavtal eller genomfora mark-
anvisningar.



Av 6 kap. 15 § plan- och bygglagen framgar att om kommu-
nen &r huvudman for en allmén plats som ar avsedd att tillgodose
en kvartersmarks eller ett annat utrymmes behov av den allménna
platsen och kvartersmarken eller utrymmet vid genomférande-
tidens utgang inte har bebyggts pa ett satt som i huvudsak foljer
detaljplanen, far kommunen losa in marken eller utrymmet. Rétten
att 16sa in marken eller utrymmet galler inte om marken eller ut-
rymmet omfattas av ett bygglov som far tas i ansprak.

Utredningsbehovet

Behovet av nya bostader i Sverige ar stort. Den omstédndigheten
att det i manga kommuner finns ett betydande antal byggrétter
som inte har kommit att utnyttjas eller som utnyttjas forst efter ett
flertal ar medfor att det finns utrymme for ett 6kat byggande.
Kommunal detaljplanelaggning for bostadsandamal sker i syfte
att planerna ska genomforas.

Detaljplaner ar i regel en farskvara. Det innebar att svarigheter-
na att genomfora en plan pa det satt som varit avsikten blir storre
ju langre tid som gar fran det att planen utarbetades till dess att
den genomfors. | vissa fall leder en fordrojning till att det maste
ske en omprojektering eller att detaljplanen maste andras.

Kommunerna kan paverka planeringens omfattning och inne-
hall och darigenom ocksa i vissa avseenden paverka det tids-
massiga genomfoérandet av utarbetade detaljplaner. Bland de in-
strument som i Gvrigt star till kommunernas forfogande finns
bl.a. markanvisnings- och exploateringsavtal. Bada dessa avtals-
typer kan innehalla dverenskommelser om det tidsmassiga ge-
nomforandet av planerna. De kan ocksa innehalla bestammelser
om vite i de fall byggherren inte fullgér sina skyldigheter enligt
tecknat avtal. Markanvisningsavtalen kan vidare innehalla dverens-
kommelser om att den mark som over- eller upplatits till bygg-
herren ska aterga till kommunen om byggherren inte fullgor sina
ataganden, t.ex. nar det galler det tidsméssiga genomforandet av
planen. Avtalen kan vidare reglera hur och pa vilka villkor en sa-
dan atergang av marken ska ga till.

Kommunerna har vidare i vissa fall mojlighet att efter det att
genomforandetiden har gatt ut I6sa in sadan kvartersmark som
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inte har bebyggts pa ett satt som i huvudsak foljer detaljplanen.
Tillampning av dessa bestammelser kan ge kommunen radighet
Over den obebyggda marken och dérmed skapa forutsattningar
for kommunen att genomfora planen i egen regi eller efter ett
markanvisningsforfarande lata byggratterna tas i ansprak av en
annan byggherre.

Ett snabbt genomférande av de detaljplaner som har utarbetats
kan medfora ett dkat bostadsbyggande och kan darmed bidra till
en forbattrad situation pa bostadsmarknaden. Det finns darfor
skal att ndrmare utreda vilka mdjligheter kommunerna har att
paverka planeringens tidsmassiga genomférande och hur dessa
mojligheter tillampas i praktiken.

Uppdraget

Det &r angelaget att de detaljplaner som antas och far laga kraft
verkligen genomfors. Mot bakgrund av det stora behovet av nya
bostader ar det sarskilt angelaget att de byggratter for bostadsanda-
mal som tillskapas genom detaljplanelaggning kommer till genom-
forande utan onddigt drojsmal. Enligt plan- och bygglagen ar det
en kommunal angelégenhet att planldgga anvandningen av mark
och vatten. Kommunerna har vidare enligt lagen (2000:1383) om
kommunernas bostadsforsérjningsansvar ansvar for planeringen
for bostadsforsorjningen. Den fraga som da infinner sig &r vilka
mojligheter som kommunen har att sakerstélla att de byggratter
som tillskapas genom detaljplaneldggning verkligen utnyttjas och
vilka medel kommunen har att paskynda genomforandet av sa-
dana detaljplaner som har fatt laga kraft samt om dessa medel ar
tillrdckliga. Utredaren ska darfor

o kartlagga kommunernas anvandning av de mojligheter
att sakerstalla att befintliga byggratter tas i ansprak som
har beskrivits ovan under rubriken Bakgrund samt analy-
sera hur effektiva dessa instrument ar,

e studera och redovisa eventuella andra i dag férekom-
mande kommunala metoder som syftar till att sékerstélla
att i detaljplaner tillskapade byggratter tas i ansprak samt
hur dessa metoder anvénds och hur effektiva de &r,



e sprida information om goda exempel pa effektiva metoder
for ett snabbt genomftrande av utarbetade detaljplaner,

e beddma om det finns behov av att forstarka kommunernas
mojligheter att sdkerstalla att detaljplanerna genomfors
och,

e om det finns ett behov, eller om det framstar som svart
for kommunen att inga avtal med samma innebord lagga
fram forslag, inklusive forfattningsforslag, som forstarker
kommunernas mojligheter att sakerstalla att befintliga
byggrétter bebyggs i enlighet med gallande detaljplaner.

Uppdraget omfattar inte skattefragor.

Konsekvensbeskrivningar

Utredaren ska analysera kostnader och konsekvenser i enlighet
med kommittéforordningen (1998:1474). Om de forslag som lam-
nas paverkar kostnaderna eller intakterna for staten, kommuner,
foretag eller enskilda, ska en berékning av dessa konsekvenser
redovisas. Utredaren ska i enlighet med 14 kap. 3 § regerings-
formen beakta proportionalitetsprincipen betraffande eventuella
inskrankningar av den kommunala sjalvstyrelsen i sina redogo-
relser, analyser och forslag. Utredaren ska vidare sarskilt redovisa
vilka konsekvenser utarbetade forslag kan fa for bostadsbyggan-
det.

Samrad och redovisning av uppdraget

Utredaren ska samrada med och inhamta upplysningar fran beror-

da myndigheter och organ, sarskilt Boverket, Lantmateriet, Sve-

riges Kommuner och Landsting och Sveriges Byggindustrier.
Uppdraget ska redovisas senast den 31 mars 2018.

(Naringsdepartementet)



