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Sveriges Byggindustriers remissvar pa betankandet "Okat
bostadsbyggande och samordnade miljokrav” (SOU 2012:86)
samt remissvar pa betankandet "Ett effektivare plangenom-
forande” (SOU 2012:91)

Sveriges Byggindustrier &r de enskilda byggfoéretagens bransch- och arbetsgivar-
organisation och organiserar ca 3 200 bygg-, anlaggnings- och specialforetag.
Sveriges Byggindustrier har tagit del av utredningens forslag och vill framféra
foljande synpunkter.

Sammanfattning
e Bostadsbyggandet i Sverige maste bli enklare och billigare. Darfor behdvs
entydiga nationella byggregler.

e Sveriges Byggindustrier staller sig helt bakom de férslag som utredningen
lagt fram vad géller att infora en stoppbestammelse i PBL som innebér att
kommunen inte far inga ett genomférandeavtal som innehaller krav
avseende tekniska egenskapskrav pa byggnader som gar utéver vad som
géller enligt PBL eller foreskrifter meddelade med stéd av PBL.

e Sveriges Byggindustrier anser att det ar Boverkets byggregler (BBR) som
ska reglera kraven pa byggnader. Egenskapskrav pa byggnader bor vara
desamma dver hela landet férutom en justering for olika klimat nér det
géller energikraven. Detta for att mojliggora en hogre grad av industriellt
byggande och darmed lagre kostnader for bostadsbyggande.

e For att ldgenergihusbyggandet ska ta fart behdvs en vl fungerande
nationell (minst) marknad dér byggforetagen kan utveckla olika koncept i
konkurrens.

e Sveriges Byggindustrier instimmer i utredningens analys av
konsekvenserna av kommunala sérkrav avseende tekniska egenskaper.

e Sveriges Byggindustrier stodjer bedémningen att Boverket,
Energimyndigheten, bostadsproducenterna och kommunerna ska samverka
kring att ta fram underlag for beslut om byggreglernas innehall. Om
kemikalier, material och andra fragor ska hanteras bor dven
Kemikalieinspektionen, Naturvardsverket m.fl. delta. Det bor vara mojligt
att anvanda Boverkets Byggrad och myndighetens befintliga budget for
detta &ndamal. Det kraver att dock Byggradets arbete och mandat
forandras och att det utdkas sa att ovan namnda aktorer far plats. Sveriges
Byggindustrier deltar garna i arbetet.
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e Miljostyrningsradet och SKL:s arbete med frivillig samordning av energi-
krav &r inte ett reellt alternativ till en stoppregel. De forslag som hittills
presenterats har varit sa krangliga sa att de snarare skulle forsvara for upp-
handlare som lyder under LOU att stélla tydliga energikrav. Det &r
dessutom hogst osannolikt att kommuner som idag tillampar sarskilda krav
pa energi, pa en gang frivilligt skulle 6verge dessa och byta till
Miljostyrningsradets och SKL:s forslag.

Forekomst och konsekvenser av kommunala sérkrav

Sveriges Byggindustrier instdammer i huvudsak i utredningens beskrivning av
forekomsten och konsekvenserna av kommunala sarkrav, och vill ge féljande
fortydliganden:

Sarkrav bidrar till hoga produktionskostnader och 1ag nybyggnadstakt
Bostadsbyggandet i Sverige har under en lang tid legat pa en lag niva, saval
historiskt, internationellt som sett till befolkningsutvecklingen. Sedan 1940 har
det paborjats i snitt drygt 50 000 bostader per ar. De sista 20 aren ar nivan drygt
20 000 bostader per ar. Vi bygger halften av vad vara nordiska grannlander i
relativa tal men ocksa farre bostader i absoluta tal &n vad bade Norge och Finland
gor, trots att de landerna har halften sa stor befolkning. Det vi bygger varje ar
motsvarar bara 0,5 procent av det redan byggda. 4,5 miljoner bostéder finns redan
idag. Det skulle ta mer &n tvahundra ar att byta ut bostaderna i bestandet med
dagens nybyggnadstakt.

Problemet med den laga nybyggnadstakten forstarks av att befolkningen okar
kombinerat med en inflyttning till storstadsomradena. Efterfragan pa bostader &r
stor inte minst fran yngre manniskor som ska ta sig in pd bostadsmarknaden.
Hyresregleringen forsvarar for yngre att etablera sig pa bostadsmarknaden,
otillrackliga investeringar i infrastruktur forsvarar utbyggnad av nya bostads-
omraden och en utdragen plan- och bygglovsprocess driver upp byggkostnaderna.

Kommunala sérkrav fordyrar produktionen, vilket utredningen otvetydigt har
konstaterat. Fokus i debatten efter det att utredningen offentliggjordes har néstan
enbart rort energikrav, men det ar bara en del av de sérkrav som stélls. Olika krav
och olika beddmningar finns pd manga omraden sasom:

o Buller — Det finns flera olika myndigheter som har olika gransvérden for
buller Eftersom bullerkraven ér riktlinjer sa finns stor mojlighet for
tolkning. Det gor att olika kommuner men ocksa olika handlaggare inom
samma kommun godkanner olika l6sningar. Det finns ingen konsensus i
bullerfragan. Speciellt drabbade blir smalagenheter som inte kan laggas
enkelsidigt mot en vanlig gata.

e Sophantering — Beroende pa hur stark den lokala sopforvaltningen ar stalls
olika krav i olika kommuner men ocksa olika krav inom olika projekt i
samma kommun. Alltifran stationara sopsugar, maskinell témning och
mobila sopsugar till vandradier och kdrvagar kan komma upp for
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diskussion i planarbetet, och for en byggherre kan det vara i princip
omojligt att i ett tidigt skede forutse kostnaderna for detta. Det hénder att
kommuner vill att byggherrarna ska pata sig huvudmannaskapet for sop-
sugsanlaggningar. Ar byggherrarna eller i slutanden de boende verkligen
bast lampade att ansvara for dessa? Grunden bor vara att kommunen ska
vara huvudman for sophantering om inte beaktansvérda skal foreligger.

e Tillganglighet — Nagra kommuner i sodra Sverige anser att ett industriali-
serade bostadskonceptet inte uppfyller tillganglighetskraven vad betréaffar
t.ex. storleken pa sovrum. Med sadana krav &r det svart for bostadsprodu-
center att ha en standardiserad produkt och halla nere styckekostnaderna.
De har konceptbostaderna byggs darfor inte i nagra kommuner. En annan
stad kréaver storre yta i badrum for seniorbostader vilket leder till att bygg-
foretagen inte kan anvéanda standardiserade I6sningar hér. En tredje
kommun har sarkrav for tillganglighet som handlar om avstand mellan
entré och soputrymme, entré och sopsuginkast samt entré och gata.

e Energianvandning — | utredningen finns exempel pa olika kravnivaer for
nybyggda bostader pa mellan 55 och 70 kWh per kvm och ar. Det finns
dock aven exempel pa stadsdelar dar kommunen stallt krav om 45 kWh
per kvm och ar. Det finns aven séarkrav pa anslutning till fjarrvarme och pa
vissa andelar lokal fornybar elproduktion.

Det &r inte bara befintliga sarkrav som driver upp kostnaderna och férsvarar for en
industrialiserad byggprocess, &ven nyss tillsatta utredningar, som Avfallsutred-
ningen, bidrar. | december avstyrkte Sveriges Byggindustrier i ett remissvar ett
forslag fran Avfallsutredningen om att ge kommunerna ratt att bestimma om att
och hur fastighetsinnehavare ska avsatta och utrusta utrymmen for avfalls-
hantering. Detta forslag gar stick i stdv med Byggkravsutredningens forslag och
dessutom kan det innebéra 6kade kostnader vid upprustning av aldre bostads-
omraden.

Utredningens kostnadsberakningar

De undersékningar som utforts at utredningen visar att kommunala sarkrav med-
for direkta merkostnader pa mellan 10-15 procent for uppforande av bostéader.
Sveriges Byggindustriers beddmning &r att de merkostnader som utredningen
kommit fram till stimmer val 6verens med verkligheten. Summerat dver alla
bostader som uppfors i Sverige under ett ar blir detta ca 2 miljarder kronor. Dessa
merkostnader kommer att belasta bostadskonsumenterna fullt ut i slutledet.
Sveriges Byggindustrier anser att det &r orimligt att kommunerna ska patvinga
sina innevanare hogre boendekostnader utan deras uttryckliga medgivande. Det
kan ifragasattas om kommunerna da foljer lagen om bostadsforsorjning.

Kommunala sérkrav idag kan i framtiden visa sig ge oférutsedda negativa effekter
pa t.ex. hélsa. Det kan skapa diskussioner om ansvarsforhallande till kraven som
kan bli kostsamt fér kommunerna att hantera.
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Sérkrav leder till snedvriden konkurrens

Det ar ofta otydligt hur sarkrav ska verifieras och foljas upp. Detta riskerar att leda
till att konkurrensen snedvrids. Sveriges Byggindustriers medlemsforetag upp-
lever i 6kande grad att de tappar anbud pa grund av otydliga energikrav i anbuds-
forfragningar. Ibland stéller byggherrar tuffa energikrav i forfragningar, men de
specificerar inte vilka indata som ska ligga till grund for berékningarna, hur
kraven ska foljas upp, om branschstandarden Sveby ska anvandas osv.

Berakningsresultat kan skilja vasentligt beroende pa vilka antaganden som gors
och vilket berdkningsprogram som anvands. Detta gor att byggherrarna far in
anbud som bygger pa olika antaganden. Entreprendrer kan medvetet eller
omedvetet gora gladjekalkyler pa energiberékningar och da komma fram till
slimmade konstruktioner och darmed en lag entreprenadsumma vilket leder till att
de far projektet. Visserligen kommer detta kanske att uppdagas efter nagra ar da
man eventuellt gor en energiuppfoljning, men det &r inte sékert och det finns
mycket att skylla pa i efterhand. Sammanfattningsvis finns det en stor okunskap
hos bade enskilda byggherrar och kommuner om hur de bor stalla energikrav, vad
som bor inga och hur kraven bor foljas upp.

Redan tolkningen av de nationella energikraven som ges av BBR skiljer mellan
olika kommuner. Det finns exempel pa kommuner som godkanner att golvvarme i
badrum i hotell rdknas som verksamhetsel, dvs. inte rédknas in i byggnadens
energiprestanda, trots att Boverket sager tvartom. Att sadana skillnader i
tolkningar forekommer kommunerna emellan skapar en rattsosakerhet. Innan
kommunerna kan tolka gallande nationellt regelverk pa ett korrekt sétt borde det
vara uteslutet att de ska fa satta upp egna krav som gar utdver de nationella.

Sarkrav omojliggor industriellt byggande

Situationen pa den svenska bostadsmarknaden kraver att det blir enklare och
billigare att bygga nya bostader. Industriellt byggande kan vara en viktig del i
denna utveckling. Detta om6jliggors dock effektivt av de kommunala sérkraven
som riskerar att splittra upp Sverige i 290 olika delmarknader. Bara genom att
anvanda langsiktiga, tydliga och nationellt faststallda byggregler kan vi fa ett mer
rationellt byggande i Sverige. Forskare inom industriellt byggande betonar vikten
av langsiktighet for att kunna utveckla konkurrenskraftiga koncept. Detta eftersom
stora investeringar kravs. Denna langsiktighet omkullkastas av kommunala
sérkrav.

Sarkrav pa energianvandning motverkar syftet

Sveriges Byggindustrier star bakom de nationella malen for energieffektivisering.
Energieffektiva byggnader &r en viktig och vaxande marknad for byggforetagen.
Bara inom energi renoveringar av miljonprogramsomradena finns en potential for
éver 30 000 nya byggjobb. En forutsattning for att malen ska kunna nas ar dock
att det blir enklare och billigare — inte dyrare och krangligare — att bygga
lagenergihus.

Idag staller alltfler kommuner sarkrav pa byggnaders energiprestanda. Exempelvis
ar kravet i Goteborg 60 kWh/m? och i Stockholm 55 kWh/m? — for alla bostader
som uppfors pa kommunens mark. Dessa krav ar avsevart skarpare dén BBR-
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kraven for aktuell klimatzon (90 kWh/m?). I siffrorna ingér varme, varmvatten
och fastighetsel. Energivérdena ska dessutom verifieras under verklig drift, till
skillnad fran i vara nordiska grannlander dar krav bara stélls pa beraknade varden.
Hittills har fa flerbostadshus byggts med sa lag energianvandning som de
kommunala kraven i Stockholm och Goteborg. Kraven &r svara att na i praktiken
och kraver en kombination av olika specialatgéarder. Att redan idag infora absoluta
krav i hela kommuner pa den har laga nivan fordyrar darfor byggandet avsevart.
Darutover fordyrar olika krav i olika kommuner byggandet av lagenergihus och
omajliggor industriellt byggande av sadana. Darmed riskerar de paradoxalt nog att
genomslaget pa marknaden for lagenergihus.

Ett argument for kommunala sarkrav pa energi brukar vara att kommunerna vill
ga fore i energi- och klimatomstéllningen. Det ar sannolikt att kommuner som
velat ga fore har haft en roll att spela i energiomstallningen och med att de, i
samarbete med bl.a. Energimyndigheten och bygg- och fastighetsbranschen, har
sett till att det byggts olika typer av demonstrationsprojekt dar nya tekniker har
kunnat provas. For fa ett brett genomslag for lagenergibyggande dver hela landet
behdvs dock tydliga och harmoniserade nationella regler. Det ar ocksa med storsta
sannolikhet mer samhallsekonomiskt att energieffektivisera det befintliga bygg-
nadsbestandet an att redan idag pressa ner energianvandningen i nya byggnader
till nivaer motsvarande kraven i Stockholm och Goteborg. Den i sarklass storsta
energieffektiviseringspotentialen finns sledes i det befintliga bestandet. Vi har
4,5 miljoner befintliga bostader och nyproduktionen bedéms 2013 till 22 500
bostader. Energianvandningen i nya byggnader redan mycket lagre &n i befintliga
byggnader. Krutet borde istéllet laggas pa att energirenovera bostaderna i
bestandet.

Sverige har inte rad att genomfdra en total omstallning av hela byggnadsbestandet
med metoder som driver upp kostnaderna for lagenergibyggande. Har kan det av
utredningens foreslagna ”Rédet” spela en viktig roll for att ge underlag for hur
energikraven bor utvecklas framover.

Sveriges Byggindustrier anser att det ar mycket viktigt att minska klimatpaverkan
fran samhallsbyggnadssektorn och vill garna bidra till detta. Att anvanda
kommunala sarkrav pa energieffektivisering i nya byggnader for att nd
klimatmalen &r dock ineffektivt av flera anledningar:

1. Nyproduktionen av bostéder & mindre &n 0,5 procent av det totala bostads-
bestandet. Sveriges Byggindustrier efterlyser darfor ett storre engagemang fran
offentlig sektor nér det galler energirenoveringar av befintliga byggnader.

2. Koldioxidutslappen fran svenska byggnaders drift &r mycket laga i ett
internationellt perspektiv. Den 5 februari presenterade International Energy
Agency en granskning av svensk energipolitik dar man beréomde Sverige for
just detta.

3. Sarkraven paverkar i forsta hand uppvarmningsbehovet. En sparad kilowatt-
timme varme i Sverige har liten valdigt liten inverkan pa koldioxidutslappen
eftersom uppvéarmningen av byggnader ar sa gott som koldioxidfri. | manga fall
anvands dven spillvarme fran industri eller avfallsforbranning.
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Ett annat argument som brukar lyftas fram av dem som foresprakar kommunala
sarkrav pa energianvandning &r att det ar ett glapp mellan energikraven i de
nationella byggreglerna och ”vad som ar mojligt”. Sveriges Byggindustriers syn
ar att Boverkets byggregler &r ett golv for vad som ér tillatet och att dessa krav
maste klaras i varje enskilt byggprojekt. De nationella kraven kan inte rimligtvis
ligga pa gransen av vad som ar mojligt. Darmed inte sagt att kraven inte skulle
kunna skarpas fram till 2020. Det &r dock inte byggreglerna som bor vara
marknadsdrivande, utan utbud och efterfragan. Det finns idag alltfler bestéllare
som aktivt valjer lagenergihus och projektutvecklare som i egen regi uppfor
lagenergihus. Sveriges Byggindustrier valkomnar denna utveckling.

Det finns manga goda skal att bygga energieffektiva byggnader. Det framsta torde
vara god driftsekonomi och minskad risk for hdga framtida energikostnader for
fastighetsagaren. Men hur detta eventuellt ska paverka energikraven vid nybygg-
nation ar nagot som bestallarna sjélva bor fa styra dver, inom ramen for nationella
byggregler. Det ar bestéllaren, inte kommunen, som har kompetensen att bést
beddéma vilken niva pa energiprestanda som ar mest kostnadseffektivt i ett livs-
cykelperspektiv. Det &r ocksa entreprendren, bestéllaren och den blivande
fastighetsagaren som kommer att fa ansvara for installationer med mera som
gjorts for att leva upp till energikraven. Vi vander oss darfér emot att kommun-
politiker som inte har detta ansvar gar in som en extra kravstallande niva mellan
de nationella reglerna och bestéllarens krav.

| detta sammanhang vill vi aterigen poéngtera att Sveriges Byggindustrier till fullo
star bakom malen for energieffektivisering. Vara medlemsforetag har allt att vinna
pa att det byggs energieffektiva byggnader i Sverige. Sveriges Byggindustrier vill
garna peka pa den utveckling som, pa frivillig basis och driven av marknadens
aktorer, sker inom miljo- och energicertifiering av byggnader. For att denna
utveckling ska ta ytterligare fart behovs det dock en val fungerande nationell
marknad dar byggforetagen kan konkurrera genom att erbjuda kostnadseffektiva
lagenergihus. Det maste vara lonsamt att bygga lagenergihus, annars kommer det
inte att handa.

Synpunkter pa utredningens évervaganden och forslag

Nationellt klassningssystem med olika kravnivaer vad galler bostaders energi-
anvandning

Sveriges Byggindustrier &r positiva till inférandet av ett nationellt energiklass-
ningssystem for byggnader, under forutsattning att det ar frivilligt att anvénda for
byggherrar, alltsa inte ett kommunalt krav. Sveriges Byggindustrier tar kraftfullt
avstand fran tanken att kommuner ska kunna bestamma vilken energiklass som
byggnader som byggs pa kommunal mark ska ha.

Sveriges Byggindustrier anser att ett val definierat, nationellt energiklassnings-
system skulle kunna underlatta industriellt byggande av lagenergihus och
stimulera genomgripande energirenoveringar. Ett sadant klassningssystem bor
kopplas till BBR och energideklarationerna, dvs. definiera energianvandning pa
samma satt som i BBR sa att det blir enkelt att verifiera byggnadens energiklass.
Sveriges Byggindustrier foresprakar att verifiering av energiprestanda ska ske
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med branschstandarden Sveby (www.sveby.se), och att detta bor skrivas in i de
allménna raden i BBR.

I BBR finns idag en borjan till ett klassningssystem i form av nivaerna 1&g
energianvéndning” (75 % av energianvandningens enligt BBR-kraven) och
“mycket 1ag energianvandning (50 % av BBR-kraven). Nivaerna i BBR:s system
sammanfaller med energiklasserna i SIS-standarden for klassning av energi-
anvandning i byggnader (SS 24300-2). Detta system skulle man kunna bygga
vidare pa for att infora marknadsbaserade incitament for lagenergibyggande.
Problemet med SIS-standarden &r i forsta hand att den innebér kostnader for
foretagen. Sveriges Byggindustrier ser dessutom inget behov av en SIS-standard,
utan anser att energiklasserna kan definieras i BBR.

Det skulle vara positivt for utvecklingen inom lagenergihusbyggande om energi-
klassning av byggnader kunde goras entydig och nationell, och pa sikt kanske
aven nordisk och europeisk. Samma energiklasser bor anvandas i BBR,
standarder, certifieringssystem och energideklarationer.

Sveriges Byggindustrier har inte gjort nagon analys av exakt pa vilken niva de
olika energiklasserna bor ligga. Detta arbete bor drivas av Boverket i ndra sam-
arbete med Energimyndigheten, bygg- och fastighetsbranschen, kommuner och
andra berorda aktorer. Forslagsvis kan detta arbete ske inom ramen for det av
utredningen foreslagna Radet, dar Sveriges Byggindustrier garna deltar (se
nedan).

En viktig fordel med vél definierade energiklasser ar att dessa kan anvéandas for att
skapa forutsebarhet i hur energikraven ska skarpas pa sikt. Om BBR-kravet ir ”C”
ar X kan det samma ar X beslutas att kravet ska skérpas till nivd ”B” ar X+Y och
till nivd ”A” ar X+Z. Pa sa vis skapas forutsittningar for byggsektorn att planera
for kommande krav. Detta ar vad man skulle kunna kalla for en trappa for energi-
kravens utveckling, ndgot som Sveriges Byggindustrier starkt forordar.

Definitioner, framférallt definitionen av genomférandeavtal

Utredningen foreslar att det i PBL infors begreppet genomforandeavtal som ett
samlingsbegrepp med undergrupperna exploateringsavtal och markanvisnings-
avtal. Sveriges Byggindustrier delar utredningens uppfattning om att det finns for-
delar med en enhetlig bendmning men avstyrker de foreslagna lydelserna.

| forslagen till definition av exploaterings- och markanvisningsavtal har utredaren,
utan motivering, valt att infora ordet “privat” framfor byggherre respektive
fastighetsagare. Fastighetségarna anser att det inte foreligger nagot motiv for att
gora detta séarskiljande. Att sarskilja mellan privata och offentliga byggherrar &r
konkurrenssnedvridande och strider mot géllande konkurrenslagstiftning inom
Sverige och EU.

Vi forordar den definition av exploateringsavtal som fors fram i betéinkandet Ett
effektivare plangenomforande, SOU 2012:91”;
Exploateringsavtal: avtal mellan en byggherre och en kommun som

innehaller bestammelser om genomférande av en detaljplan
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I en nyligen utgiven rapport fran Finansdepartementets Expertgrupp for studier i
Offentlig Ekonomi (ESO), Baste herre pa tappan? 2013:1, betonas foljande: I
vissa kommuner anvisas marken genom kommunala bolag, med generellt sémre
mojligheter till offentlighet och insyn jamfort med kommunala myndigheter. Fran
principiella utgangspunkter kan darfor ifragasattas om bolagsformen ar lamplig att
hantera markanvisningar”. Sveriges Byggindustrier finner det darfor férvanande
och direkt olampligt att utredningen foreslar skriva in i PBL att markanvisningar
kan ske genom avtal med “ett av kommunen helt eller delvis dgt bolag”.

Sveriges Byggindustrier anser mot bakgrund av ovanstaende att markanvisnings-
avtal ska definieras enligt foljande:
Markanvisningsavtal: avtal mellan byggherre eller fastighetséagare och en

kommun dar kommunen 6verlater eller upplater fastighet eller del av
fastighet och som innehaller bestammelse om genomférande av en
detaljplan

Stoppbestammelse inférs och avtal kan forklaras ogiltigt

Sveriges Byggindustrier stodjer forslaget att infora en stoppbestammelse. Sveriges
Byggindustrier anser att det ar Boverkets byggregler (BBR) som ska reglera
kraven pa byggnader. Egenskapskrav pa byggnader bér vara desamma over hela
landet forutom en justering for olika klimat nar det géller energikraven. Detta for
att mojliggora en hogre grad av industriellt byggande, och darmed lagre kostnader
for bostadsbyggande.

Lansstyrelsens och domstolarnas andrade roll

Lansstyrelsen foreslas av utredningen fa en andrad roll pa satt att de utover att
vara radgivande gentemot kommunen under planprocessen ska kunna dverpréva
detaljplanen med avseende pa den formella hanteringen av planen och bestammel-
sernas lagstod. P& motsvarande satt foreslas aven radgivning kunna ske betraffan-
de genomforandeavtalens stod i PBL samt 6verprévning och eventuell ogiltigfor-
klaring av avtalens dverensstimmelse med PBL och foreslagen “stoppbestammel-
se”. Lansstyrelsen foreslas inte langre vara forsta 6verklagandeinstans vad avser
detaljplaner. Sveriges Byggindustrier stéller sig bakom forslaget och vill papeka
betydelsen av att korta ner tiden for plan- och bygglovsprocessen med bibehall-
ande ett demokratiskt inflytande. Varje atgard som kan stodja en sadan utveckling
ar positiv och att géra mark- och miljédomstolen till forsta éverklagandeinstans ar
en sadan atgard.

Argumentet att utredningens forslag skulle forlanga planprocessen vilar pa
uppfattningen att kommunerna kommer att forsoka hitta véagar att kringga den
foreslagna lagstiftningen. Sveriges Byggindustrier hoppas och tror att
kommunerna inte medvetet kommer att forlanga processerna pa detta satt. Om
kommunen foljer lagen och inte staller sarkrav sa bor planprocessen snarare ga
snabbare med den foreslagna lagstiftningen &n nar olika typer av sarkrav finns
inblandade.
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Samordning av aktorer inom omradet byggnaders energianvandning

Sveriges Byggindustrier anser att energipolitik bor bedrivas pa nationell niva och
tar darfor tydligt avstand fran alla typer av kommunala energikrav. Det bor vara
upp till byggherren att bestimma om byggnadens utformning inom ramen for
nationella regler. De nationella energikraven bor ses dver och utformas sa att de
skapar goda forutsattningar for ett kostnadseffektivt, marknadsdrivet och 16nsamt
byggande av lagenergihus.

Utredningen forslér att ett "Rad” ska inrdttas. Radet ska bl.a. utvirdera genom-
forda projekt och initiera demonstrationsprojekt for att driva pa utvecklingen,
samt arbeta fram underlag for stallningstagande till beslut om framtida BBR:s
innehall vad galler byggnaders energianvandning. Sveriges Byggindustrier stodjer
utredningens idé om ett forum dar kommunerna och bostadsproducenterna kan
bidra med sina erfarenheter och tillsammans med Boverket och Energimyndig-
heten diskutera fram lampliga langsiktiga regler inom radet. Det arbete som
kommunerna lagt ner inom SKL med enhetligare energikrav bor vara en naturlig
del i detta arbete.

Det bor dock vara mojligt att anvanda Boverkets befintliga Byggrad for denna
verksamhet inom ramen for myndighetens anslag. Det kraver att radets med-
lemmar utokas sa att Energimyndigheten, bostadsutvecklare och kommunerna far
plats samt att Byggradets arbete och mandat forandras for att klara de nya upp-
gifterna. Om andra fragor an energikrav, t.ex. kemikalier och material, ska
hanteras av Radet bor det dven Kemikalieinspektionen, Naturvardsverket m.fl.
delta.

Uppgiften att initiera, finansiera och utvardera demonstrationsprojekt inom Iag-
energihusbyggande bor dven fortsattningsvis ligga pa Energimyndigheten. Det
befintliga Lagan-programmet bor starkas och anvandas for att ta fram underlag for
vilka krav som ska stallas pa nara nollenergibyggnader. Samverkan mellan
Energimyndigheten och Boverket bor dock stérkas, t.ex. genom att Boverket
deltar mer aktivt i Energimyndighetens olika programrad o .dyl.

Synpunkter pa utredningens konsekvensanalys

Kommunernas sjalvstyre

Sveriges Byggindustrier anser att dagens forhallande da kommuner stéller
tekniska egenskapskrav utéver BBR innebér att kommunerna skapar egna lagar.
Att infora en stoppbestammelse dar kommunerna inte tillats stilla egna krav ar
egentligen att aterstalla lagen till dess syfte. Det ar darfor inte en inskrankande av
det kommunala sjélvstyret. Vi finner det anmarkningsvart att kommuner inte
respekterar de nationella lagar som faststallts i demokratisk ordning. Det finns
t.ex. inte kommunala straffsatser for brott eller sarskilda kommunala krav pa
utformning av TV-apparater eller brodrostar.

Arbetet for hallbar utveckling
Sveriges Byggindustrier star till fullo bakom de nationella energi- och klimat-
malen. Vi anser dock att energi- och klimatpolitik bedrivs effektivast pa nationell



10(14)

— eller annu hellre europeisk eller global — niva. Utredningens forslag, inklusive
det foreslagna Radet, har alla mojligheter att leda till ett effektivare arbete for
hallbar utveckling.

Ovriga synpunkter

Uppféljning av egenskapskrav

Sveriges Byggindustrier kan inte nog poédngtera vikten av att folja upp de krav
som stélls. Det finns idag brister i kommunernas uppféljning av bade géllande
nationella byggregler och de kommunala sérkrav som stalls. Utan ordentlig upp-
foljning ar det svart att fa reda pa om de uppstéllda kraven uppfylls likval som om
de forvantade effekterna nas. Det finns dven exempel pa nar kommuner stallt tuffa
energikrav men sedan gett rabatt i form av avsteg fran bestammelserna i BBR om
vad som ska réknas in i byggnadens energianvandning. Nar marknaden mérker att
uppfoljning inte sker pa ett rattvist sétt kan det hamma och snedvrida
konkurrensen genom att mindre nograknade aktorer far ett spelrum. Denna
utveckling &r inte onskvard.

Sveriges Byggindustrier foresprakar att branschstandarden Sveby ska anvandas
for verifiering och uppféljning av de energikrav som stélls, oavsett om de ligger
pa BBR-nivan eller ar skarpare. Sveby bor snarast inféras som en rekommenda-
tion i allmanna rdd i BBR. Inte ens om man foljer Svebys rekommendationer kan
man dock bestdamma en byggnads energiprestanda pa ett entydigt satt. Man far
namligen olika resultat beroende pa vilka datorprogram, vaderdatafiler och dylikt
som man anvénder i berdkningarna. Detta finns inte entydigt definierat och
Boverket som kan anses vara den naturliga huvudmannen for att driva ett sadant
harmoniseringsarbete har inte tagit denna boll.

Boverkets roll

Sveriges Byggindustriers bedémning &r att en viktig grund till floran av olika
sérkrav finns i ett missndje bland kommunerna med hur dagens nationella bygg-
regler ser ut. FOr att minska detta missndje behéver Boverket kliva fram, bli mer
proaktiv och ta ett stérre ansvar for hur byggreglerna ska utvecklas framéver. Om
Boverket inte anser sig kunna goéra detta inom ramen for sitt nuvarande mandat
bor regeringen ge myndigheten ett utékat mandat i regleringsbrev eller dylikt.
Byggreglerna behéver rimligtvis vara allméant accepterade av majoriteten av dem
som ska utdva tillsyn dver dem. Som ett led i detta arbete behdver d&ven Boverkets
stod till kommunerna i deras tillsyn 6ver byggreglerna starkas.

BBR bor fortydligas med avseende pa miljo-, material- och kemikaliefragor
Byggreglerna ar mycket otydliga var galler miljo-, material- och kemikaliefragor.
Sveriges Byggindustrier har lange efterfragat tydliggéranden av hur dessa fragor
ska hanteras i byggprocessen och kommit med flera konkreta forslag, exempelvis
att Boverket ska komplettera byggreglerna med anvisningar om att byggvaru-
deklarationer och BASTA-systemet bor anvéndas. Sveriges Byggindustrier har
ocksa foreslagit inforande av nationella regler och styrmedel for material i kontakt
med dricksvatten. Dessa synpunkter kvarstar.
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Svart att realisera frivilliga energikrav

Miljostyrningsradet och SKL:s arbete med frivillig samordning av energikrav ar
inte ett reellt alternativ till en stoppregel. De forslag som hittills presenterats har
varit sa krangliga sa att de snarare skulle forsvara for upphandlare som lyder
under LOU att stélla tydliga energikrav. Det &r dessutom hogst osannolikt att
kommuner som idag tillampar sarskilda krav pa energi, pa en gang frivilligt skulle
dverge dessa och byta till Miljostyrningsradets och SKL:s forslag.

Alla aktorer - bransch, kommuner, miljororelsen osv. - &r verens om att vi ska
driva pa utvecklingen mot allt energieffektivare byggnader. Flera aktorer har dock
uttalat att det istallet for en stoppbestammelse bor slutas en frivillig verens-
kommelse pa nationell niva. Denna dverenskommelse skulle bygga pa det arbete
som utforts av Miljostyrningsradet i samarbete med SKL.

Det har nu tagit Miljostyrningsradet dver ett ar att fa fram forslag och det har
landat i tva stycken. Bada dessa forslag ar sa komplicerade att en tillampning av
dem skulle riskera att allvarligt férdréja byggprocessen och forsvara byggandet av
energieffektiva byggnader i stor skala. Kraven &r detaljerade och 6verlappar i flera
avseenden varandra. Darmed riskerar de att detaljstyra industrin mot specifika
tekniska losningar, istallet for att driva utvecklingen.

Syftet har varit att underlatta for upphandlare som lyder under LOU att stélla
tydliga energikrav och pa det sattet driva utvecklingen. Med reglernas nuvarande
utformning kommer det inte ske. Nagot annat arbete om gemensamma Gverens-
kommelser bedrivs inte — och ett annat alternativ skulle dessutom ta mycket lang
tid att fa fram.

En frivilliglésning som grundas i en alltfér komplicerad detaljstyrning skulle
dessutom sannolikt resultera i att kommuner valjer att inte ingd i en frivillig
Overenskommelse — dédrmed skulle i gemensamma nationella krav fordrojas
avsevart — uppskattningsvis upp mot tio ar. Med bakgrund av det som ségs ovan
och hur angeléget det &r att byggandet Okar, finns inget reellt alternativ till den av
Byggkravsutredningen foreslagna stoppregeln.

Sveriges Byggindustriers remissvar pa betankandet "Ett
effektivare plangenomforande” (SOU 2012:91)

Sammanfattning

e Sveriges Byggindustrier anser att bostadsbyggandet i Sverige maste 6kas.
Regler kopplat till bostadsbyggandet maste vara tydliga och transparenta
for att skapa goda forutsattningar for ett 6kat byggande. Darfor &r det bra
att lagreglera innehall och forfarande kring exploateringsavtal samt att inte
lata dem innefatta social infrastruktur som utredningen foreslar. De
exempel som redovisats fran andra lander visar att det ar mojligt att fa
storre forutsagbarhet kring kostnaderna for alla parter pa detta vis.
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e Vianser att kommunen sa tidigt som majligt offentliggor sina avsikter
med ett exploateringsavtal skulle underlatta forutsagbarheten. Det ar av
samma anledning rimligt att 4ven behandla ett exploateringsavtal pa
samma satt som andra offentliga dokument i planprocessen.

e Sveriges Byggindustrier staller sig positiva till forslaget att begrénsa
kommuners mojlighet att lampa 6ver komplexa gemensamhetsanlagg-
ningar pa fastighetsagare. Det ar rimligt att endast nar beaktansvarda skal
finns ska det vara mojligt att vélja enskilt huvudmannaskap.

e Vi delar ocksa utredningens uppfattning att stora tidsvinster skulle kunna
goras i plan- och bygglovsprocessen om PBL-arenden skulle dverklagas
direkt till mark-och miljddomstolen. Vi anser att kommun och lansstyrelse
gemensamt ska utgtra en forsta instans i plan- och bygglovsprocessen. Ett
sadant forfarande skulle vara bade rationellt och rattssakert. Det borde
racka med ett internt arbete pa departementet for att ta fram en sadan lag-
stiftning.

Allmént

Sveriges Byggindustrier delar den bedémning utredaren gor att det finns starka
skal till att lagreglera exploateringsavtal. Utredaren har pa ett fortjanstfullt satt
pavisat negativa effekter med dagens avsaknad av regler fér exploateringsavtal.
Dessa ar bland annat att kostnader fors Gver pa exploatdrer och de boende, mindre
exploatorer har svart att bara faktiska kostnader samt transaktionskostnader
dagens exploateringsavtal medfér. Med ett klargérande dver kostnadsansvaret
mellan byggherren och kommunen blir exploateringsprocessen mer transparant
och forutsagbar vilket i sin tur gynnar konkurrensen inom byggbranschen. En idag
redan utdragen planprocess forlangs ytterligare nar det ska férhandlas om bade
innehall och kostnader. Kommuner har dven i pafallande manga fall utnyttjat sin
dominerande stéllning vid férhandlingar kring exploateringsavtal.

Ny la 8 i AL.
Det ar positivt att utredningen féreslar att kommunen ska ha méjlighet att ingad i
gemensamhetsanlédggningar utan koppling till fastigheten.

Huvudmannaskap for allmanna platser

Vi delar utredningens forslag att kommunen, som huvudregel, fortsatt ska vara
huvudman for allméan platsmark. Undantag fran huvudregeln ar om det finns
beaktansvarda skal for att utforande och forvaltning blir mer andamalsenligt med
enskilt huvudmannaskap.

Lamplighetsprévning i 4 kap 5 § PBL.

Sveriges Byggindustrier stéller sig bakom forslaget om andring i lamplighetsprov-
ningen i 4 kap 58 for att begransa kommuners mojlighet att fora Over komplexa
gemensamhetsanlaggningar pa enskilt huvudmannaskap.
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Lansstyrelsen som forsta 6verklagandeinstans utreds vidare

Sveriges Byggindustrier anser att Plangenomforandeutredningen ar val forsiktig i
sitt forslag. Utredningen foreslar att en ytterligare utredning tillsatts som under-
sOker mojligheterna att PBL-arenden ska kunna dverklagas direkt till mark- och
miljodomstolen. For detta anser vi inte att det behdvs en ytterligare utredning. Det
kan récka med en departementspromemoria kring hur kommuner och lansstyrelser
gemensamt ska utgora forsta instans och ta fram lampliga dvergangsregler for ett
sadant forfarande. Varje tidsinbesparing inom plan- och bygglovsprocessen som
ar mojlig att gora bor genomforas. Atgarder som kortar instansordning &r synner-
ligen 6nskvard. For 6vrigt ar en utredning kring begransningar av sakégarkretsen
for éverklagande ytterst noédvandig.

Lantmaéteriets roll starks da det fortydligas vad deras uppgift ar under samrad
Sveriges Byggindustrier anser det bra att Lantméteriets uppgift vid samrad for-
tydligas.

Exploateringsavtal

Sveriges Byggindustrier tillstyrker forslaget att exploateringsavtal ska lagregleras.
Det skulle hoja forutsdgbarheten och transparensen kring exploateringsavtal och
dess innehall. Allt for detaljerade detaljplaner och byggregler ar hammande for
bostadsproduktionen. Det finns idag en stark rérelse for att latta pa detaljregler-
ingen i detaljplaner mot mer flexiblare detaljplaner. Detta har vuxit fram som en
motreaktion till kommuners stigande viljor och ambition att detaljstyra och -
reglera byggandet. Kommunala sérkrav i olika tappningar ar exempel pa
kostnadsdrivande och tidskrdavande kommunal detaljreglering.

Forfaranderegler for exploateringsavtal

Sveriges Byggindustrier stoder forslaget om Program for exploateringsavtal inne-
hallandes grundlaggande principer for fordelning av kostnader och intakter for
genomforandet av detaljplaner samt andra férhallanden som har betydelse for
bedémningen av konsekvenserna av att inga i ett exploateringsavtal.

Nar det galler Forslag till exploateringsavtal ar det svart att utlasa huruvida det &r
ett krav att det ska finnas ett i samband med samrad eller inte. Det mest troliga ar
att kommuner darfér kommer att avsta fran att ta fram forslag till exploaterings-
avtal.

For att 6ka bostadsbyggandet ar det dnskvart att minska detaljeringsgraden under
planprocessen. Darmed uppstar en motsattning nar forslag till exploateringsavtal,
som ju av naturen ar pa en detaljerad niva, foreslas ska antas i samband med
detaljplan. Att sa intimt koppla detaljplan och exploateringsavtal &r i praktiken att
detaljreglera detaljplaner & mer.

Sveriges Byggindustrier anser att en bra avvagning mellan férutsdgbarhet och
transparens och behov av mindre detaljerade detaljplaner maste efterstravas. Vi
menar att detta uppnas genom kravet att program for exploateringsavtal ska tas
fram i samband med OP eller vid planbesked. Ingéngna exploateringsavtal ska
darefter uppfylla saval PBL som antaget program for exploateringsavtal.



14(14)

Innehall i exploateringsavtal

Sveriges Byggindustrier anser det korrekt att sé kallad “’social infrastruktur” ska
bekostas via skattsedeln. Darfor tillstyrker vi skrivelsen i 6 kap 218 att
exploateringsavtal inte kan innehalla dtagande att bekosta byggnadsverk for vard,
utbildning, omsorg och andra verksamheter, som kommunen har en skyldighet att
tillhandahalla. Vi vill paminna om att definitionen for Byggnadsverk #r “byggnad
eller annan anldggning” och att 4ven infrastruktur som t ex VA och gator till dessa
verksamheter darfor inte heller kan inga i exploateringsavtal.

Fragor med anledning av denna skrivelse kan stallas till naringspolitisk chef
Bjorn Wellhagen, bjorn.wellhagen@byqgg.org alt. 0708-99 58 65 eller till
energiexpert Maria Brogren, maria.brogren@bygg.org alt. 0761-36 09 10.

Med vanlig hélsning

SVERIGES BYGGINDUSTRIER

Ola Mansson
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