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Till statsradet Stefan Attefall

Regeringen beslutade vid sitt sammantride den 3 november 2011
att tillsitta en sirskild utredare med uppdrag att se over vissa
byggfrdgor. Samma dag forordnades tekniska ridet Bjorn Hedlund
som sirskild utredare.

Sekreterare 1 utredningen har varit advokaten Viveca Dahlin och
universitetsadjunkten tekn. lic. Eidar Lindgren.

Utredningen har antagit namnet Byggkravsutredningen.

Foljande personer forordnades att som sakkunniga ingd i den
s.k. interdepartementala expertgruppen, nimligen departements-
sekreteraren Ludvig Lundgren, rittssakkunnige Marcus Edelgérd,
departementssekreteraren Per Hoégstrom och kanslirddet Ola
Goransson.

Som experter forordnades experten Anna Eklund frin Sveriges
Kommuner och Landsting, ansvarig fo6r husbyggnadsfrigor Bjorn
Wellhagen frin Sveriges Byggindustrier och experten Peter Johansson
frin Boverket.

Till betinkandet har fogats tre sirskilda yttranden.

Utredningen fir hirmed o6verlimna sitt betinkande Okat
bostadsbyggande och samordnade miljokrav — genom enbetliga och
forutsigbara byggregler, (SOU 2012:86).

Stockholm 1 december 2012

Bjorn Hedlund

/Viveca Dahlin
Eidar Lindgren
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Sammanfattning

Utredningens direktiv

Byggkravsutredningens syfte ir att underlitta fér byggandet i
Sverige. Utredningen har sedan november 2011 haft i uppdrag att
kartligga vilka skillnader 1 tillimpningen och tolkningen av de
tekniska egenskapskraven som forekommer i landets kommuner i
samband med plan- och byggprocesserna. En viktig aspekt som
behéver analyseras dr vad som hinder med produktionskostnaden
och produktivitetsutvecklingen nir kommuner stiller sinsemellan
olika krav med nivier utéver Boverkets byggregler — BBR (BFS
2011:26) p4 tekniska egenskaper for byggnader (sirkrav).

I uppdraget ingdr dven att utreda forutsittningarna att dela upp
byggherreansvaret pd olika aktérer i byggprocessen. I september
2012 fick utredningen idven i uppdrag att utreda nuvarande bygg-
felsforsikring och behovet att ge konsumenter ett skydd i de fall
det under den lagstadgade reklamationstiden upptrider ett fel eller
skada 1 ett sm&hus och konsumenten inte fir rittelse genom rekla-
mation.

Utredningen har delats upp 1 tvd betinkanden varav del I avser
sirkrav vad giller byggnaders tekniska egenskaper och del IT delat
byggherreansvar, byggfelstorsikring och konsumentskydd. Detta
betinkande avser del I.

Kartliggning av kommunernas sirkrav avseende byggnaders
tekniska egenskaper

For att kartligga férekomst av sirkrav utéver BBR har utredningen
genomfort en enkitundersdkning. For genomférandet av denna
anlitades SCB. Enkiten skickades vdren 2012 ut till 150 kommuner
med en svarsfrekvens pd 77 %. I princip samma enkit skickades ut
till 162 byggbolag, sivil byggande bolag som uppfér bostadshus i
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egen regi som allminnyttiga bostadsféretag, med en svarsfrekvens
pa 67 %. Svarsfrekvensen betraktas av utredningen som mycket god.
Av kartliggningen framgar bl.a. att av de 109 byggbolag (67 %) som
svarat pa enkiten angav cirka 70 % att de mott sirkrav. I gruppen
byggbolag som bygger fler in 300 ligenheter per dr anger 19 av 20
att de mott sirkrav. De sirkrav som oftast framtrider ir krav vad
giller energianvindning och tillginglighet, dir krav vad galler bygg-
naders energianvindning ir vanligast. Kraven stills oftast 1 mark-
anvisningsavtal avseende kommunal mark, i nigra fall som plan-
bestimmelse men det férekommer dven exempel pd att krav stills 1
samband med bygglov. Krav stills dven 1 exploateringsavtal vid
byggande p& privat mark.

Utredningen har i egen regi genomfort en enkit till 21 produ-
center och siljare av byggmaterial och byggprodukter. Svar har
erhillits frin samtliga féretag. Av dessa 21 foretag anger 10 att de
upplevt att kommuner stillt olika krav, sd att vissa byggmaterial har
kunnat nyttjas i en kommun men inte i en annan.

Konsekvenser av att sirkrav stills utéver BBR

Sirkravens tinkbara konsekvenser och risker kan delas upp pi
nedanstiende sitt.

- DPositiva konsekvenser i det specifika avseende som kravet avser,
t.ex. minskad energianvindning eller 6kad tillginglighet.

- Inverkan pd byggnadens 6vriga tekniska egenskaper, t.ex. svirig-
heter att kombinera lig energianvindning och krav vad giller
ventilation/luftfuktighet.

- Direkta merkostnader f6r projektering och uppférande av bygg-
nader beroende pi att byggnaden miste anpassas till kommun-
ens sirkrav.

- Motverkar industriella koncept med ligre kostnader.
- Indirekta kostnader i form av minskat bostadsbyggande.

- Administrativa kostnader foér offentlig sektor, dvs. fér kom-
munernas arbete med sirkrav och dess uppféljning.

- Administrativa kostnader hos byggherrar, projektérer och andra
aktorer 1 byggprocessen for att hantera kommuners sirkrav.

10
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- Motverkar fri rérlighet av byggproduketer.

- Minskad konkurrens inom byggsektorn beroende p8 svirhanter-
liga regler.

Den {6r utredningen mest centrala frigan har varit att bedéma hur
sirkraven utéver BBR inverkar pd byggkostnaden. Detta har skett
med stéd av SCB:s enkit, Boverkets rapport 2011:31 om energi-
anvindning och kostnadskonsekvenser i nya byggnader samt en
kompletterande studie utférd av Agnieszka Zalejska-Jonsson,
KTH. Utredningens samlade bedémning ir att den direkta mer-
kostnaden fér uppférande av bostider i genomsnitt uppgér till 10
till 15 %, vilken till helt 6vervigande del beror av sirkrav vad giller
bostiders energianvindning.

Nationellt klassningssystem for byggnaders energianvindning

Av direktiven framgir att utredningen ska analysera férutsittning-
arna fér och konsekvenserna av ett nationellt klassningssystem.
Utredningen finner en rad frigetecken for det fall ett klassnings-
system ska overvigas avseende byggnaders energianvindning. Ska
ett sidant system avse dven byggande pd privat mark, dvs. vid
myndighetsutévning, eller ska systemet endast anvindas d& kom-
munen via markanvisning énskar stilla hogre krav? Om systemet i
reell mening ska bli nationellt med sikte pd bostadsbyggandet i
stort, krivs att det dven omfattar byggande via kommunal mark-
anvisning. Dirmed krivs en lagreglering som sikerstiller att kom-
munen inte vid markanvisning stiller andra krav ir de som finns 1
klassningssystemet.

Andra frigor ir om kommunen ska bestimma en viss kravnivd
som ska gilla generellt eller om kraven ska kunna variera inom
kommunen. Hur linge ska kravnivin gilla och nir ska den kunna
indras? Ska kommunens beslut om energiklass kunna variera
mellan olika omriden/byggprojekt och kunna tillimpas pd privat
mark, midste sidana beslut, liksom annan myndighetsutévning, ske pa
ett motiverat, tydligt och rittssikert sitt. Fér begrinsade omriden dir
bebyggelse sker med st6d av detaljplan, kan kommunens energikrav
enligt klassningssystemet kanske anges som planbestimmelse. Alter-
nativt kan for spridd bebyggelse kraven liggas fast inom olika delar
av kommunen med omrddesbestimmelser. I det fall kravet stills
som bestimmelse i detaljplan eller som omridesbestimmelse bor

11
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detta rimligtvis kunna éverklagas pd samma sitt som 6vriga bestim-
melser.

En konsekvens av ett klassningssystem ir att regelverket blir
mer komplicerat in 1 dag. Det faktum att kraven skulle variera
kommer dessutom att férdyra byggandet, eftersom projektering
och produktion miste anpassas till flera kravnivder, 1 stillet for
enbart till en nivi.

Sammanfattningsvis ser utredningen ett flertal problem om
regelverket 1 BBR skulle innefatta ett klassningssystem. De gillande
reglerna 1 BBR ir en balansering mellan flera olika tekniska egen-
skapskrav och fastighetsekonomiska och sambhillsekonomiska
bedémningar. Bor inte dven den hogsta klassen 1 ett sidant system
vara avvigd mot krav pd god byggteknik och vara samhillsekono-
miskt motiverad? Frigan blir di varfér ett sidant krav inte ska
utgora ett nationellt enhetligt krav? En f6ljdfriga blir ocksd varfor
ligre nivder d& skulle accepteras? Ett system dir kraven kan variera
ter sig dirfér mirkligt. Utredningen avrider frin att infora ett
klassningssystem dir kommuner kan stilla olika krav.

Definition av genomférandeavtal

Utredningen foreslar att det i PBL inférs begreppet genomférande-
avtal som ett samlingsbegrepp med undergrupperna exploaterings-
avtal och markanvisningsavtal. Dirmed ges en enhetlighet 1 benim-
ningen av avtal som berér plangenomférande. Med exploaterings-
avtal avses avtal dir parterna reglerar byggande p8 privat mark. Med
markanvisningsavtal avses avtal dir kommunen 6verldter eller upp-
l3ter mark och i avtal reglerar byggandet pd den kommunala mark
avtalet omfattar.

”Stoppbestimmelse” infors och avtal kan forklaras ogiltigt

Utredningen bedémer att nackdelarna med kommunala sirkrav ir
s& betydande att de bor hindras. Dirfor foreslds en ”stoppbestim-
melse” 1 PBL som innebir att kommunen inte fir ingd ett genom-
forandeavtal som innehiller krav avseende tekniska egenskaper pd
byggnader som gir utdver vad som giller enligt PBL eller fore-
skrifter meddelade med st6d av PBL.

12
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Ovanstdende bestimmelse tydliggor att vid byggande pd privat
mark och vid markanvisning av kommunal mark fr sirkrav avseende
tekniska egenskapskrav utéver plan- och bygglagstiftningen inte
stillas. T detta sammanhang har utredningen dven bedémt att det
finns ett behov av att tydliggora att de krav 1 PBL avseende plan-
genomforande (bekostande av gator m.m.) som kommunen kan
stilla vid byggande p& privat mark inte fir utokas genom avtal.

”Stoppbestimmelsen” ir siledes hindret for dylika krav via avtal
och utredningen féresldr att avtal som strider mot denna bestim-
melse ska kunna helt eller delvis ogiltighetsforklaras.

Linsstyrelsens dndrade roll

Linsstyrelsen foreslds av utredningen fi en idndrad roll pd sitt att
de utdver att vara ridgivande gentemot kommunen under plan-
processen ska kunna éverpréva detaljplanen med avseende pi den
formella hanteringen av planen och bestimmelsernas lagstod.

P& motsvarande sitt foreslds dven rddgivning kunna ske betriff-
ande genomférandeavtalens stéd 1 PBL samt dverprévning och
eventuell ogiltigférklaring av avtalens 6verenstimmelse med PBL
och féreslagen ”stoppbestimmelse”.

Linsstyrelsen foreslds inte lingre vara forsta 6verklagande-
instans vad avser detaljplaner.

Domstolarnas indrade roll

Mark- och miljodomstolen foreslds bli forsta dverklagandeinstans
vad avser detaljplaner. Dessutom fir mark- och miljdédomstolen
och dirmed Mark- och miljééverdomstolen en ny uppgift att prova
linsstyrelsens beslut att ogiltigférklara genomférandeavtal.

Samordning av aktorer inom omradet byggnaders
energianvindning

Minga foretag, organisationer, kommuner och myndigheter ir
aktiva i arbete med bostiders energianvindning. Inte sillan drar
olika aktorer 3t olika hill. Utredningen gér dirfor bedomningen att
ett "R&d” bor inrittas med representanter for de berérda parterna
Boverket, Energimyndigheten, bostadsproducenterna och kom-

13



Sammanfattning SOU 2012:86

munerna. “Ridets” arbetsuppgifter bor vara att 1 forsta hand l8ng-
siktigt arbeta med att ta fram underlag for stillningstaganden till
beslut om BBR:s innehdll. ”Ridet” organiseras som en fristiende
enhet inom Boverket och finansieras genom omférdelning av
befintliga medel. En sirskild utredning bor klarligga “Ridets”
nirmare organisation.

”R3det” ska arbeta med fem huvudsakliga uppgifter enligt
nedanstdende.

- Det lingsiktiga arbetet med byggande och energikrav i tids-
perspektivet ir 2020 och &r 2050, dvs. framférhllning och att ta
ut kompassriktningen.

- Stddja och folja forskning vad giller byggnaders energianvind-
ning.

- Ta fram och delfinansiera demonstrationsprojekt som driver
utvecklingen framait.

- Utvirdera och f6lja upp genomférda projekt.

- Fortlopande ge underlag for revidering av BBR, dvs. ge underlag
till Boverket f6r deras beslut.

Vad hinder med byggandet och det langsiktiga arbetet med
hallbar samhillsutveckling om reglerna inte dndras respektive
om reglerna indras?

Om reglerna inte indras kommer enligt utredningens bedém-
ning bostadsbyggandet att férdyras och forsvaras p.g.a. att

sannolikt kommer fler kommuner att tillimpa sirkrav utéver

BBR,

- byggkostnaderna 1 fler projekt kommer att stiga med 10 till
15 %,

- hyresbostider far svdrare att ta ut merkostnaden fér byggandet
med sirkrav utdver BBR jimfort med bostadsritter och dgande-
ratter,

- byggmarknaden kommer att fortsitta vara uppdelad 1 del-
marknader med minskad konkurrens till foljd,

- det industriella byggandet férsvaras och

14
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- utlindska byggbolag och mindre byggbolag kommer férmod-
ligen att f3 svart att etablera sig och expandera.

Ytterligare negativa effekter ir enligt utredningen att

- det lingsiktiga arbetet med héllbar samhillsutveckling vad giller
bostiders energianvindning kommer att bedrivas pd samma sitt
som 1 dag, dvs. utan samordning och med olika lokala kravniver

och

- det fortsittningsvis kommer att finnas en 6kad risk for allvarliga
fel i byggnader beroende pd ensidigt fokus pd ett av de tekniska
egenskapskraven 1 BBR, nimligen energianvindning.

Om reglerna dndras 1 enlighet med utredningens férslag férbittras
forutsittningarna for 6kat bostadsbyggande p.g.a. att

- forutsittningar finns f6r att byggkostnaden ska kunna sjunka
med mellan 10 och 15 %,

- konkurrensen mellan byggforetagen kar,

- utlindska byggféretag och mindre byggforetag fir littare att
etablera sig och expandera,

- industriellt byggande underlittas,

- tiden frén initiering av planarbetet till lagakraftvunnen detaljplan
forkortas genom en foérindrad instansordning.

Dessutom underlittas det lingsiktiga arbetet med hallbar samhills-
utveckling genom

- tokus pd nationella och enhetliga regler samt inrittande av e

fokus pd nationella och enhetliga regl t inrittand tt
samarbetsorgan ("Rédet”) varigenom arbetet kan bedrivas mer
kraftfullt och samordnat in i dag.

Utredningen anser att kommunala sirkrav dr en ineffektiv metod
for att dstadkomma héllbar utveckling. Det ir bittre att finna ett
samordnat arbetssitt med forskning, utveckling, uppféljning och
utvirdering dir kommunerna har en viktig roll. Sddan samordning
bér vara ett led 1 utvecklingen av de nationella féreskrifterna, vilka
ir de effektivaste styrmedlen f6r utformning av bebyggelsen i hela
landet.

15
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Paverkas kommunens sjilvstyrelse?
Vid byggande pd privat mark

Utredningens férslag innebir ett tydliggérande av att kommunerna
inte ska stilla egna tekniska krav pd bostider vid byggande pi
privat mark. Utredningen anser att detta tydliggérande av gillande
rollfordelning mellan stat och kommun inte innebir nigon in-
skrinkning i den kommunala sjilvstyrelsen utan ir ett dterstillande
av férhdllanden som staten ansett ska rdda.

Vid byggande pa kommunal mark

I de situationer dir kommunen ir markigare innebir utredningens
forslag en inskrinkning 1 handlingsutrymmet. Inskrinkningarna
infors enbart i avtal som innehdller bestimmelser om genom-
férande av en detaljplan. Motivet ir att kommunerna 1 dag genom
sitt markinnehav och krav vid markanvisning de facto och i betyd-
ande omfattning kan pdverka bostidernas tekniska egenskaper pd
ett okontrollerat sitt, vid sidan av de avvigningar som gjorts i BBR
vad giller ekonomi, teknik, hilsa m.m. Utredningen bedémer att
inskrinkningen 1 kommunernas stillande av olika krav vad avser
byggnaders tekniska egenskaper, via markanvisning, ir nédvindig
for att underlitta byggande av bostider, vilket i sin tur ir nod-
viandigt for landets tillvixt. Utredningen anser att forslaget ir
befogat och uppfyller Regeringsformens krav p& proportionalitet.
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Forfattningsforslag

Forslag till
lag om andring i plan- och bygglagen 2010:900

Hirigenom féreskrivs i friga om plan- och bygglagen (2010:900),

dels att 1 kap. 48§, 4 kap. 30 och 43 §§, 5 kap. 14, 20, 22 och
39 §§, 11 kap. 1 §, 13 kap. 3, 4 och 16 §§ ska ha f6ljande lydelse,

dels att det 1 lagen ska inféras nya paragrafer, 5 kap. 13 a, 21 a,
22a0ch29a8§, 6kap. 1a§, 11 kap. 12a och 12b §§, 13 kap. 2 a
och 52 §§ och

dels att mellanrubriker nirmast fore 6 kap. 12§ och nirmast
fore 11 kap. 10 § ska ha foljande lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

1 kap.
48

I denna lag avses med

allmin plats: en gata, en vig, en park, ett torg eller ett annat
omride som enligt en detaljplan ir avsett for ett gemensamt behov,

bebygga: att forse ett omride med ett eller flera byggnadsverk,

bebyggelse: en samling av byggnadsverk som inte enbart bestir
av andra anliggningar in byggnader,

byggherre: den som fér egen rikning utfor eller 1iter utfora
projekterings-, byggnads-, rivnings- eller markarbeten,

byggnad: en varaktig konstruktion som bestar av tak eller av tak
och viggar och som ir varaktigt placerad p& mark eller helt eller
delvis under mark eller dr varaktigt placerad pé en viss plats i vatten
samt ir avsedd att vara konstruerad si att minniskor kan uppehilla
sig 1 den,

byggnadsnimnden: den eller de nimnder som fullgér kommunens
uppgifter enligt denna lag,
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byggnadsverk: en byggnad eller annan anliggning,
byggprodukt: en produkt som ir avsedd att stadigvarande ing i
ett byggnadsverk,
exploateringsavtal: avtal mellan
privat byggherre eller privat fastig-
hetsigare och en kommun, som
innehdller bestimmelse om genom-
forande av en detaljplan som
berér enskild fastighet,
genomforandeavtal: exploate-
ringsavtal eller markanvisnings-
avtal,
genomforandetiden: den tid f6r genomforandet av en detaljplan
som ska bestimmas enligt 4 kap. 21-25 §§,
kvartersmark: mark som enligt en detaljplan inte ska vara allmin
plats eller vattenomrade,
markanvisningsavtal:  avtal
mellan en privat byggherre eller
privat fastighetsigare och en kom-
mun, eller med ett av kommunen
helt eller delvis dgt bolag, dar
kommunen eller bolaget overliter
eller upplater fastighet eller del av
fastighet och som innebdller be-
stimmelse om genomférande av
en detaljplan,
miljénimnden: den eller de nimnder som fullgér kommunens
uppgifter pd miljé- och hilsoskyddsomridet,
nybyggnad: uppférande av en ny byggnad eller flyttning av en
tidigare uppford byggnad till en ny plats,
ombyggnad: indring av en byggnad som innebir att hela bygg-
naden eller en betydande och avgrinsbar del av byggnaden patagligt
férnyas,
planliggning: arbetet med att ta fram en regionplan, en dver-
siktsplan, en detaljplan eller omradesbestimmelser,
sammanhdllen bebyggelse: bebyggelse pd tomter som grinsar till
varandra eller skiljs &t endast av en vig, gata eller parkmark,
tillbyggnad: indring av en byggnad som innebir en 6kning av
byggnadens volym,
tomt: ett omrdde som inte dr en allmin plats men som omfattar
mark avsedd for en eller flera byggnader och mark som ligger 1
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direkt anslutning till byggnaderna och behévs for att byggnaderna
ska kunna anvindas foér avsett indamal,

underhdll: en eller flera dtgirder som vidtas i syfte att bibehilla
eller dterstilla en byggnads konstruktion, funktion, anvindnings-
sitt, utseende eller kulturhistoriska virde, och

indring av en byggnad: en eller flera &tgirder som dndrar en
byggnads konstruktion, funktion, anvindningssitt, utseende eller

kulturhistoriska virde.

4 kap.

En detaljplan ska bestd av en
karta over det omride som
planen omfattar (plankarta) och
de bestimmelser 1 &vrigt som
behévs. Av plankartan ska det
framgd hur planomridet delas
upp for skilda indamail och vilka
bestimmelser som giller for
olika omraden.

30 §

En detaljplan ska bestd av en
karta o6ver det omride som
planen omfattar (plankarta) och
de bestimmelser i 6vrigt som
behévs. Av plankartan ska det
framgd hur planomridet delas
upp fo6r skilda andamail och vilka
bestimmelser som giller for
olika omriden. Uppgift om vilken
foreskrift i 4 kap. som bestimmel-
sen har stod av ska redovisas vid
bestimmelsen.

Om det behovs f6r att planen ska bli tydlig, fir reglering av
frigor som avses 1 18 § forsta stycket redovisas pd en sirskild

plankarta.

Kommunen ska redovisa om-
rddesbestimmelserna och skilen
for dem i en sirskild handling.
Handlingen ska utformas s3 att
det tydligt framgdr hur bestim-
melserna  reglerar  bebyggelse,
byggnadsverk och miljon 1 dvrigt.

43§

Kommunen ska redovisa om-
ridesbestimmelserna och skilen
for dem 1 en sirskild handling.
Handlingen ska utformas sd att
det tydligt framgdr hur bestim-
melserna reglerar bebyggelse,
byggnadsverk och miljon 1 évrigt.
Uppgift om wvilken foreskrift i
4 kap. som bestimmelsen har stod
av ska redovisas vid bestimmel-
sen.

Ett beslut om att dndra eller upphiva omridesbestimmelser och
skilen for det ska ocksd redovisas 1 en sirskild handling.
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5 kap.

13a§

Om det finns ett genomfor-
andeavtal eller offentligt forslag
tull genomforandeavtal ska kom-
munen redovisa detta under sam-
rddet tillsammans med  plan-
forslaget.

14§

Under samrddet ska linsstyrelsen sirskilt

1. ta till vara och samordna statens intressen,

2. ge r3d om tillimpningen av 2 kap.,

3.verka for att riksintressen enligt 3 och 4 kap. miljobalken
tillgodoses, att miljokvalitetsnormer enligt 5 kap. miljobalken f6ljs
och att strandskydd enligt 7 kap. miljébalken inte upphivs i strid

med gillande bestimmelser,

4. verka for att sidana frigor
om anvindningen av mark- och
vattenomriden som angir tvd
eller flera kommuner samordnas
pa ett limpligt sitt, och

4. verka for att sidana frigor
om anvindningen av mark- och
vattenomridden som angir tvd
eller flera kommuner samordnas
pa ett limpligt sitt,

5.verka for att en bebyggelse eller ett byggnadsverk inte blir
olimplig med hinsyn till minniskors hilsa eller sikerhet eller till
risken for olyckor, 6versvimning eller erosion,

20

6.ge rdd om planprocessen
enligt 5 kap. for framtagande av
detaljplan och verka for att plan-
bestimmelserna har stod i 4 kap.,
och

7. ge vdd om innebillet i genom-
forandeavtal utifrin bestimmelsen

i6kap. 1a.
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20§

Kommunen ska senast den dag dd kungérandet sker skicka
1. ett meddelande om innehillet 1 kungérelsen till kinda sak-
dgare och dem som avses 1 11 § forsta stycket 3 och 4, och

2. forslaget och den samrads-
redogorelse som avses 1 17 § till
linsstyrelsen och de kommuner
som berdors.

2. planforslaget och den sam-
ridsredogorelse som avses 117 §
till linsstyrelsen och tll kom-
muner som berors, och

3. genomforandeavtal  eller
offentligt forslag till genomfir-
andeavtal om sddant finns till
lansstyrelsen.

21a§

Om det finns ett genomfor-
andeavtal eller offentligt forslag
tull genomforandeavtal ska detta
héllas tillgingligt under samma
td som forslaget wll detaljplan
granskas.

22§

Under granskningstiden ska linsstyrelsen yttra sig 6ver plan-
forslaget, om forslaget enligt linsstyrelsens bedomning innebir att
1. ett riksintresse enligt 3 eller 4 kap. miljébalken inte tillgodo-

ses,

2. en miljokvalitetsnorm enligt 5 kap. miljobalken inte foljs,
3. strandskydd enligt 7 kap. miljébalken upphivs 1 strid med

gillande bestimmelser,

4. regleringen av  sddana
frdgor om anvindningen av
mark- och vattenomriden som
angdr flera kommuner inte har
samordnats pi ett limpligt sitt,
eller

5.en bebyggelse eller ett
byggnadsverk  annars  blir
olimplig med hinsyn il
minniskors hilsa eller sikerhet
eller wll risken for olyckor,
oversvimning eller erosion,

4. regleringen av  sddana
frdgor om anvindningen av
mark- och vattenomriden som
angdr flera kommuner inte har
samordnats pd ett limpligt sitt,

5.en bebyggelse eller ett
byggnadsverk  annars  blir
olimplig med hinsyn il

minniskors hilsa eller sikerhet
eller tll risken fér olyckor,
oversvimning eller erosion, eller
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I friga om forslag till och
beslut om att anta, indra eller upp-
hiva omridesbestimmelser ska
kommunen tillimpa bestimmel-
serna om forslag till och antagande
av en detaljplan 17§ 1, 8 § i den
del som avser fastighetsfor-
teckning, 9 och 10 §§, 11 § forsta
och andra styckena, 12-15 §§,
17 § forsta stycket, 18§, 19§
forsta stycket 1, 2 och 4-7 och
andra stycket, 20§, 21§ forsta
stycket, 22§, 23§ forsta
stycket, 24, 25, 27, 29 och 30 §§,
32 § forsta stycket 1 och 2 och
andra stycket, 33-358§ och
38 §. Vid tillimpningen ska det
som sigs om detaljplan avse
omridesbestimmelserna.

22

SOU 2012:86

6. planprocessen inte skett 1
enlighet med 5 kap. eller plan-
bestammelse saknar stod i 4 kap.

22a§

Under samma tid som giller
for granskning av planforslag ska
linsstyrelsen yttra sig Gver genom-
forandeavtal eller forslag till genom-
forandeavtal om sddant finns, om
avtalet enligt linsstyrelsens bedom-
ning 1 mer dn obetydlig grad gir
utbver bestimmelserna i 6 kap.

las.

29a§

Om det vid detaljplanens an-
tagande finns ett genomférande-
avtal ska detta skickas till lins-
styrelsen tillsammans med med-
delandet att detaljplanen antagits.

39§

I friga om forslag tll och
beslut om att anta, indra eller upp-
hiva omridesbestimmelser ska
kommunen tillimpa bestimmel-
serna om forslag till och antagande
av en detaljplan17§ 1, 8 § 1 den
del som avser fastighetsforteck-
ning, 9 och 10 §§, 11 § forsta och
andra styckena, 12,13 och 13 a §§,
14-15 §§, 17 § forsta stycket, 18 §,
19 § forsta stycket, 1, 2 och 4-7
och andra stycket, 20§, 21§
forsta stycket, 214§, 22§,22a §,
23 § forsta stycket, 24, 25, 27,
29, 29a och 308§, 32§ forsta
stycket 1 och 2 och andra stycket,
33-358§ och 388§. Vid tillimp-
ningen ska det som sigs om detalj-
plan avse omridesbestimmelserna.
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6 kap.

Planbeskrivning och genom-

forandeavtal

la§

Genomférandeavtal far inte
innebdlla krav som gir utéver
bestimmelserna i denna lag eller
foreskrifter meddelade med stod
av denna lag avseende tekniska
egenskaper.

Exploateringsavtal ~ far inte
innebdlla krav avseende plan-
genomférande som gir utéver
bestimmelserna i 6 kap.

11 kap.

Detta  kapitel  innehéller
bestimmelser om

1. tillsynen allmint, mojlig-
het att 3 ett ingripandebesked
samt skyldighet att ge ulltride
och limna upplysningar for till-
synen,

2. tillsynen 6ver kommunala
beslut och regionplanebeslut,

3. foreligganden som behovs
for att regler, domar och beslut
ska foljas,

4. genomférande pd den for-
sumliges bekostnad och férbud
mot fortsatt arbete eller anvind-
ning av byggnadsverk,

5. ingripanden mot kontroll-
anter och kontrollansvariga,

6. att foreligganden och for-
bud fir forenas med vite eller
ska genomfoéras omedelbart,

7. handrickning,

1§

Detta  kapitel
bestimmelser om

1. tillsynen allmint, mojlig-
het att & ett ingripandebesked
samt skyldighet att ge tilltride
och limna upplysningar for till-
synen,

2. tillsynen 6ver kommunala
beslut och regionplanebeslut,

3. tillsynen  Gver genomfor-
andeavtal enligt 6 kap. 1 a §,

4. foreligganden som behévs
for att regler, domar och beslut
ska foljas,

5. genomférande pd den for-
sumliges bekostnad och férbud
mot fortsatt arbete eller anvind-
ning av byggnadsverk,

6. ingripanden mot kontroll-
anter och kontrollansvariga,

7. att foreligganden och for-
bud fir forenas med vite eller

innehiller
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8. anteckningar av foreligg-
anden och férbud i fastighets-
registret samt verkan av fore-
ligganden och férbud vid dgar-
byte,

9. byggsanktionsavgifter,

10. 6verlatelse av egendom
efter en 6vertridelse, och

11. tystnadsplikt.

Tillsyn 6ver kommunala beslut

SOU 2012:86

ska genomféras omedelbart,

8. handrickning,

9. anteckningar av foreligg-
anden och férbud 1 fastighets-
registret samt verkan av fore-
ligganden och férbud vid dgar-
byte,

10. byggsanktionsavgifter,

11. dverlitelse av egendom
efter en &vertridelse, och

12. tystnadsplike.

Tillsyn 6ver kommunala beslut

och genomforandeavtal

10§

Nir linsstyrelsen enligt 5 kap. 29, 38 eller 39 § har fitt ett med-
delande om att en kommun beslutat att anta, dndra eller upphiva en
detaljplan eller omridesbestimmelser, ska linsstyrelsen inom tre
veckor besluta om den ska 6verpréva kommunens beslut eller inte.

Linsstyrelsen ska overpréva kommunens beslut, om beslutet
kan antas innebira att

1. ett riksintresse enligt 3 eller 4 kap. miljobalken inte tillgodo-
ses,

2. regleringen av sddana frigor om anvindningen av mark- och
vattenomriden som angir flera kommuner inte samordnas pd ett
limpligt sitt,

3. en miljokvalitetsnorm enligt 5 kap. miljobalken inte {6js,

4. strandskydd enligt 7 kap. miljobalken upphivs 1 strid med
gillande bestimmelser, eller

5. en bebyggelse blir olimplig med hinsyn till minniskors hilsa
eller sikerhet eller till risken foér olyckor, &versvimning eller
erosion,

6. processen  for framtagande
av detaljplan eller omrddesbestim-
melser inte Gverensstimmer med
bestimmelserna i 5 kap. eller att
bestammelse saknar stod i 4 kap.
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12a§

Det dligger kommunen att
skicka  genomférandeavtal som
har ingdtts efter detaljplanens
antagande till linsstyrelsen for
bedomning om avtalets giltighet
utifrin  bestimmelserna 1 6 kap.
1ay.

12b§

Nir linsstyrelsen enligt 5 kap.
29a§ eller 11 kap. 12a § mot-
tagit ett genomforandeavtal ska
Linsstyrelsen inom tre veckor besluta
om den ska priova avtalets giltig-
het utifrin  bestimmelserna i
6kap. 1a§.

Lénsstyrelsen ska om den
finner att avtalet inte endast 1
obetydlig grad strider mot 6 kap.
1a§ besluta om avtalet dr ogil-
tigt. Beslutet om ogiltighet kan
begrinsas till viss del av avtalet
om linsstyrelsen bedomer att av-
talet i ovrigt inte pdaverkas och
avtalsparterna medger en begrinsad
ogiltigforklaring.

Lénsstyrelsens  beslut  enligt
andra stycket ska meddelas inom
tre mdnader frin det att lins-
styrelsen meddelat det beslut som
avses 1 forsta stycket.
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13 kap.

Andra kommunala beslut
enligt denna lag in de som avses
11 och 2 §§ fir 6verklagas hos
linsstyrelsen.

Linsstyrelsens beslut enligt
11 kap. 10§ 1 frigan om att
overpréva kommunens beslut
far inte 6verklagas. Detsamma
giller  linsstyrelsens  beslut
enligt 11 kap. 12 § om att dver-
provningsbestimmelserna ocksd
ska gilla lov eller foérhands-
besked inom ett visst geogra-
fiskt omrdde eller att ett lov
eller foérhandsbesked inte ska
gilla forrin en 6verprévning har
avslutats.

26

2a§

Kommunalt beslut att anta,
dndra eller upphiva detaljplan
eller omrddesbestimmelser far dver-
klagas hos mark- och miljodomstol.

38
Andra kommunala beslut
enligt denna lag in de som avses
11,2 och 2 a §§ fir overklagas
hos linsstyrelsen.

43§
Linsstyrelsens  beslut  enligt
11 kap. 10 och 12 b forsta stycket
§§ 1 frigan om att Sverprova

kommunens beslut fir inte
overklagas. Detsamma  giller
linsstyrelsens  beslut  enligt

11 kap. 12§ om att &verprov-
ningsbestimmelserna ocksd ska
gilla lov eller férhandsbesked
inom ett visst geografiskt omrdde
eller att ett lov eller férhands-
besked inte ska gilla férrin en
overproévning har avslutats.

5a§

Linsstyrelsens beslut om hel
eller delvis ogiltigforklaring av
genomférandeavtal enligt 11 kap.
12 b § far av avtalspart Gverklagas
hos  mark- och  miljodomstol.
Linsstyrelsens  beslut —att inte
ogiltigforklara genomforandeavtal
far inte dverklagas.
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16 §

Bestimmelser om 6verklag- Bestimmelser om 6verklag-
ande av ett beslut som avses 13, ande av ett beslut som avses i 3,
5 och 68§ finns 1 23-258§ 5, 5a och 68§ finns 1 23-25 §§
forvaltningslagen (1986:223). forvaltningslagen (1986:223).

1. Denna lag trider i kraft den 31 mars 2014.
2. Aldre foreskrifter ska fortfarande gilla foér irenden om

detaljplan och omridesbestimmelser som har pibérjats fore den
31 mars 2014.
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1 Byggkravsutredningens direktiv

Regeringen beslutade om direktiv {6r utredningsarbetet vid regerings-
sammantréde den 3 november 2011, Dir. 2011:100 (bilaga 1). Enligt
direktiven ska den sirskilde utredaren se over vissa byggfrigor 1
syfte att underlitta byggandet i Sverige. Utredaren ska bl.a. kart-
ligga kommunernas tillimpning av bestimmelserna om tekniska
egenskapskrav i plan- och bygglagen, plan- och byggférordningen
samt Boverkets byggregler. Vidare ska utredaren analysera vilka
effekter tillimpningen av bestimmelserna om de tekniska egen-
skapskraven samt kommunernas sirkrav har p3 bla. bygg-
kostnaderna och det lingsiktiga arbetet med héllbar samhills-
utveckling.

I uppdraget ingdr dven att utreda forutsittningarna for att dela
upp byggherreansvaret vid bostadsbyggande pd olika aktérer i
byggprocessen.

Utredaren ska féresld limpliga férindringar och i samtliga delar
limna de forfattningsforslag som behovs. Forslagen ska sikerstilla
att foreskrivna krav uppnds pd samhillsekonomiskt effektivt sitt.
Av stor betydelse ir ocksd de bestimmelser som féreslds utformas si
att god konkurrens frimjas som ett héllbart byggande stimuleras.
Det stir utredaren fritt utdver vad som anges 1 dessa direktiv limna
forslag som har nira samband med uppdraget eller till de ytterligare
forenklingar av bygglagstiftningen som bedéms limpliga. Vid bedom-
ningen av regelverket ska den nya plan- och bygglagen (2010:900)
utgdra utgdngspunkt.

Regeringen beslutade om tilliggsdirektiv, Dir. 2012:88 (bilaga 2),
for utredningsarbetet vid regeringssammantride den 6 september
2012. Utredaren fick nu i uppdrag att ocksd utreda behovet att ge
konsumenter ett ekonomiskt skydd i1 de fall det under den lag-
stadgade tiodriga reklamationstiden i 61 § konsumenttjinstlagen
(1985:716) respektive 4 kap. 19 b § jordabalken upptrider ett fel
eller skada till foljd av fel i ett sm&hus som uppforts eller byggts till
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av en niringsidkare (smihusentreprenad), eller som en konsument
képt av en niringsidkare och konsumenten inte fir rittelse genom
reklamation. Utredaren ska ocksd limna férslag pd hur ett sddant
skydd kan utformas.

Utredningen kring kommunernas sirkrav ska redovisas 1 ett
delbetinkande senast den 31 december 2012. Tilliggsuppdraget och
frdgan, 1 ursprungsdirektiven, om att utreda férutséttningarna att
dela upp byggherreansvaret pd olika aktérer i byggprocessen, ska
redovisas senast den 1 februari 2013. Utredningen har delats upp i
tvd betinkanden varav del I avser sirkrav vad giller tekniska
egenskaper och del II delat byggherreansvar, byggfelstérsikring
och konsumentskydd. Detta betinkande avser del I.
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2 Utredningsarbetets omfattning
och genomférande

Utredningen, som har antagit namnet Byggkravsutredningen
(S 2011:10), har samritt med Utredningen om &versyn av bestim-
melserna om genomférande av detaljplan (S 2011:11).

Arbetet inleddes med en hérning med nio olika byggbolag
(storre, mindre och frin olika delar av landet) och ett méte med
foretridare for Boverket 1 Karlskrona. Initialt triffade utredningen
dven foretridare foér Sveriges Kommuner och Landsting vilket
senare foljdes upp med ett mote med deras samhillsbyggnads-
beredning.

Arbetet har bedrivits 1 kontakt med en referensgrupp bestiende
av sex personer. Referensgruppen har bestitt av Lennart Henriz
(JM AB), Nancy Mattsson (Skanska Nya Hem AB t.o.m. september
2012 och direfter JM AB), Stefan Eklund (Myresjéhus AB), Helén
Nilsson (BBH Arkiteter & Ingenjorer AB, sirskild kompetens inom
tillginglighet), Ulrika Noliker (Féreningen Sveriges Byggnadsinspek-
tdrer) och Sven-Ake Sonesson (f.d. bygglovschef och utrednings-
sekreterare 1 Byggprocessutredningen SOU 2008:68).

Arbetet har vidare bedrivits 1 kontakt med Miljéstyrningsridet,
Myndigheten f6r samhillsskydd och beredskap, Konsumentverket,
Konkurrensverket, Svensk Fjirrvirme AB, Energimyndigheten,
Fastighetsigarna Sverige, Sveriges Arkitekter, Passivhuscentrum,
Villaigarnas Rikstérbund, Byggherrarna, SABO, Svenska Kommunal-
tekniska foreningens MEX-kommitté och Klimatkommunerna.

Diskussioner har férts med Dick Hedman, samhillsbyggnads-
direktor vid Linsstyrelsen i Vistra Gotalands lin, och Runar Brinnlund,
professor vid Umed Universitet.

Tom Madell, professor vid Umed Universitet, har granskat
betinkandet i valda delar. Tom Madell har dven deltagit i ett
gemensamt seminarium mellan denna utredning och Utredningen
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om en dversyn av bestimmelserna om genomférande av detaljplan
(S 2011:11).

Utredningen har idven deltagit i ett nordiskt seminarium
arrangerat av Utredningen om en 6versyn av bestimmelserna om
genomforande av detaljplan.

KTH har genom prof. Hans Lind och doktorand Agnieszka
Zalejska-Jonsson bidragit i utredningsarbetet genom upprittande
av promemorior vilka bilagts utredningens betinkande.

Regelrddet och Niringslivets regelnimnd har tagit del av utred-
ningens forslag under utredningstiden.

SCB har pa uppdrag av utredningen genomfért en kartliggning
av bl.a. kommunernas tillimpning av tekniska egenskapskrav vilken
bilagts utredningens betinkande.

Utredningen har i egen regi genomfort en enkit till producenter
och siljare av byggmaterial och byggprodukter vilken bilagts utred-
ningens betinkande.

2.1 Avgransning till byggkostnader for nya bostader

Av utredningsdirektiven framgir att kartliggningen av kommunala
sirkrav far avgrinsas till att avse endast bostider om utredningen
beddémer att en sddan avgrinsning ir indamdlsenlig. S3 har ocksd
skett. Vidare har vi valt bort till- och ombyggnad s8 att utredningen
kommit att begrinsas till nyuppférande av bostider. Avgrinsningen
motiveras av att regelverket for bostider bedéms ha storst inverkan
pd sambhillets funktion och byggkostnaderna samt att debatten om
héga byggkostnader har haft fokus pa bostidder och inte pa lokaler
och kontor.

Rent principiellt torde dock resonemanget om regelverkets
betydelse for byggkostnader kunna éverforas frin bostadssektorn
till lokaler och kontor.

Av direktiven framgr att utredningen ska analysera produktions-
kostnad. Produktionskostnad innehller kostnad fér markanskaff-
ning, mark- och schaktningsarbeten, grov- och finplanering av
marken, avgifter {or anslutning till nit for el, VA m.m. samt bygg-
herrekostnad och byggkostnad, dvs. kostnaden for att uppfora
huset. Vi valt att koncentrera utredningen till byggkostnad efter-
som det ir den som 1 f6rsta hand péverkas av de tekniska egen-
skapskraven 1 BBR. Definitionen av byggkostnaden framgar nedan
under avsnitt 2.3.
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Sammanfattningsvis har vi valt att begrinsa utredningen till att
avse byggkostnader for att uppféra nya bostider.

2.2 Utvidgning till mer an tekniska egenskapskrav

I en pigdende utredning' behandlas vilka regler som ska gilla for
bekostande av gator m.m. och hur avtal kring dessa ska hanteras.
Bakgrunden ir bland annat att det sedan linge har uppmirk-
sammats att kommuner i exploateringsavtal pd privat mark stiller
krav avseende bekostande av viss infrastruktur utan att de aktuella
kraven har stéd i lag.” Dessa krav blir di olika i olika kommuner
och problematiken liknar den med sirkrav avseende tekniska egen-
skaper. I foreliggande utredning behandlar vi frigan om efterlevnad
av lagkrav och metoder for att undvika kommunala sirkrav. I detta
arbete har vi valt att dven behandla efterlevnad av lagregler avseende
bekostande av infrastruktur.

2.3 Kartlaggning av kommunala sarkrav

For att underséka 1 férsta hand férekomst och effekter av kom-
munala sirkrav har utredningen genomfért en enkit riktad till
kommuner och bostadsproducenter (se bilagorna 3 och 4). For
enkitens genomférande anlitades SCB. Enkiten genomférdes
under viren 2012 och avsdg byggande under feméarsperioden 2007
till 2011. Den skickades till de 150 kommuner dir det har byggts
flest bostider. Svarsfrekvensen var 77 %, dvs. 116 svarande kommuner
av 150.

Enkiten skickades dven ut till 162 byggbolag, varav 85 allmin-
nyttiga bostadsféretag och 77 byggbolag som uppfér bostider 1 egen
regi. Svarsfrekvensen var 67 %, dvs. 109 svarande bolag av 162.

Byggbolagen som uppfér bostider 1 egen regi har foljande
storlek 1 antal anstillda:

! Utredningen om 6versyn av bestimmelserna om genomférande av detaljplan (S 2011:11).
?Kalbro, T. & Smith, P. 2008. Exploateringsavtal. Lagstod, tillimpning och forslag till nya
principer. Rapport 4:104 frin avd. for fastighetsvetenskap, KTH.
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- mindre in 10 anstillda 2 bolag
- mellan 10 och 49 anstillda 13 bolag
- mellan 50 och 250 anstillda 38 bolag
- over 250 anstillda 2 bolag

Foér de resterande tjugo byggbolagen saknas uppgifter om antalet
anstillda.

Sévil byggbolagen som de allminnyttiga bostadsféretagen ir
fordelade over hela landet.

I enkiterna ingick bland annat frigor om byggkostnad. Denna
definierades 1 kartliggningen som kostnader for att uppfora
byggnadskroppen inklusive installationer men exklusive kostnader
fér mark, markarbeten och taxor for anslutning tll nit f6r el, VA
m.m. Inte heller ingick mervirdesskatt.

Vilka styrkor har SCB:s kartliggning?

Svarsfrekvensen betecknas av utredningen som hog med {6ljd att
svaren omfattar en mycket stor andel av bostadsbyggandet 1 landet
under de senaste fem &ren. Dessutom ir den nyligen genomférd
varfér de svar och bedémningar som den innehiller ger en aktuell
bild av kommunala sirkrav.

Skulle SCB:s kartliggning ha omfattat redovisade kalkyler éver
byggkostnader och bedomningar av livscykelkostnader?

Bide kommunernas och byggbolagens svar baseras till 6vervigande
del pd deras bedémningar, 1 nigot fall pd dokumenterat material.
Kalkyler har inte redovisats till utredningen. Om byggbolagen
skulle ha redovisat kalkyler hade detta medfért ett stort merarbete
varfor svarsfrekvensen sannolikt hade sjunkit avsevirt — sirskilt
med tanke pd att det inte finns nigon skyldighet f6r byggbolagen
att svara pi SCB:s kartliggning.

Utredningsdirektiven avsig inte primirt livscykelkostnader utan
ir inriktade pd byggkostnader. Bedémning av livscykelkostnader ir
dessutom forenat med ett flertal antaganden och osikerheter och
utredningen har valt att inte behandla detta i form av enkitfrigor.
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2.4 Andra genomfoérda undersékningar och analyser
Enkdt till producenter och siljare av byggmaterial och byggprodukter

Utredningen har 1 egen regi genomfért en enkit till producenter
och siljare av byggmaterial och byggprodukter. Syftet var att belysa
om det férekommer att vissa byggmaterlal eller byggprodukter har
kunnat nyttjas i en kommun men inte i en annan beroende pd
skilda krav frdn kommunerna. Av de 21 féretag som tillfrdgades har
svar erhdllits frdn samtliga (se bilaga 5).

Berdkning av skillnader i byggkostnader for smdabhus med olika
energibehov

Agnieszka Zalejska-Jonsson, doktorand vid KTH?, har pd utred-
ningens uppdrag skrivit en rapport med titeln “Skillnader i bygg-
kostnader 1 byggnader med olika energibehov” (se bilaga 6).

Syftet med rapporten var att som komplement till Boverkets
kostnadsanalyser, kommunernas och byggbolagens bedémningar
av okade byggkostnader p.g.a. kommunala sirkrav av olika slag,
redovisa en o&verskddlig och transparent berikning av mer-
kostnaden for krav avseende energianvindning. Som hustyp valdes
ett smihus av typ ”passivhus — mycket ligenergihus” att jimfora
med ett smihus uppfort enligt BBR 2012. I de jimférda kostna-
derna ingdr kostnader for att firdigstilla husens klimatskal, dvs.
kostnader fér material och arbetstid men inte installationer som
virmesystem och ventilation.

Promemoria med rikneexempel avseende kostnader for kommunala
sdrregler samt promemoria med diskussion om motiv for kommunala
regler for utformning av en produkt

P& utredningens uppdrag har prof. Hans Lind, KTH skrivit tvd
promemorior som behandlar rubricerade frigor (se bilaga 7 och

bilaga 8).

? Avdelningen f6r Bygg- och fastighetsekonomi, Institutionen for fastigheter och byggande,
KTH.
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3 Bestammelser om tekniska
egenskapskrav — beslutanderatt
och tillsyn

Byggnaders tekniska egenskaper — exempelvis hillfasthet — regleras
idag genom nationella foreskrifter. Kommunernas byggnads-
nimnder ska med hjilp av kontrollsystemet i 10 kap. PBL 6vervaka
att den som bygger foljer gillande nationella foreskrifter. Kom-
munerna har ingen befogenhet att inféra egna féreskrifter om
tekniska egenskapskrav (se nedan). Bakgrunden till denna roll-
fordelning ir tidigare erfarenheter av ”lokala byggnadsordningar”. I
lagkommentaren till 1947 &rs byggnadslagstiftning' finns féljande
uttalande:

En mycket betydande brist hos 1931 4rs lagstiftning var att den tillit
att foreskrifterna om byggnads tekniska utférande reglerades lokalt
genom byggnadsordningar. ...Férsvirades en standardisering av bygg-
nadsdelar och industrialisering av deras tillverkning. Olikheterna voro
pi grund hirav dgnade att férdyra bostadsproduktionen.

I dag finns en inledande reglering 1 8 kap. 4 § PBL. Dir anges att ett
byggnadsverk ska ha de tekniska egenskaper som ir visentliga i
friga om:

1. Birformiga, stadga och bestindighet

Sikerhet 1 hindelse av brand

Skydd med hinsyn till hygien, hilsa och miljon

Sikerhet vid anvindning

Skydd mot buller

Energihushillning och virmeisolering

S A

! Bexelius, A m.fl, Byggnadslagstifiningen, 1948 — kommentar till 1947 &rs nya byggnads-
lagstiftning, s. 19-20.
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7. Limplighet f6r det avsedda indamadlet

8. Tillginglighet och anvindbarhet f6r personer med nedsatt
rorelse- eller orienteringsférmaga

9. Hushillning med vatten och avfall

Enligt 16 kap. 2 § PBL fir regeringen eller den myndighet som
regeringen bestimmer, meddela foéreskrifter om vad som krivs for
att en byggnad ska anses uppfylla kraven 1 8 kap. 4 §. Med stdd av
detta har regeringen 1 plan- och byggférordningen (PBF) angett
vissa krav pd byggnader samt bemyndigat Boverket att i foreskrifter
precisera tekniska egenskapskrav pd byggnader. Boverkets fore-
skrifter dterfinns 1 "Boverkets byggregler - BBR” (BFS 2011:26).

BBR innehéller storleksordningen 200 féreskrifter med krav pd
byggnaders tekniska egenskaper. Kraven ir inbérdes avvigda
eftersom krav i ett avseende kan pdverka mojligheterna att uppnd
krav 1 annat avseende. I vissa fall utrycks kraven helt eller delvis
som preciserade matt. Exempel:

Foreskrift 3:3111 som anger att "Rumshd&jden i1 bostider ska vara
minst 2,40 meter. I smihus far dock....2

Foreskrift 6:12 som anger att ”Gammastrilningsnivin fir inte éver-
stiga 0,3 mikroSv/h i rum dir minniskor vistas mer in tillfilligt.’

Till stora delar bestdr dock BBR av funktionskrav med frihet foér
byggherren att vilja teknisk 16sning for att nd féreskriven funktion.
I anslutning till ett funktionskrav finns iven rid om en limplig
l6sning eller ett sitt f6r byggherren att visa att funktionskravet
uppfylls. Exempel:

Foreskrift 6:2522 avseende luftféring i rum som lyder *Ventilations-
systemet ska utformas si att hela vistelsezonen ventileras vid avsedda

luftfloden.”

Under denna text finns en ridstext till den aktuella foreskriften
som lyder:

Allmint rid

Foreskriftens krav kan anses uppfyllt om

—det lokala ventilationsindexet ir minst 90 % vid anvindande av
Nordtestmetod NT VVS 114, eller

— luftutbytesetfektiviteten dr minst 40 % vid anvindande av Nordtest-
metod NT VVS 047.”

? Boverket 2011. Regelsamling for byggande, BBR 2012. s. 106.
3 Ibid. s. 197
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Byggnadsnimndens roll vad giller tillimpning av BBR kan kort
sammanfattas pi foljande sitt. Under det inledande tekniska
samrdd som sker enligt kontrollsystemet 1 10 kap. PBL ‘ska
byggnadsnimnden tillsammans med byggherren bland annat gi
igenom arbetets planering och forslag till kontrollplan avseende
projektets genomférande. I detta sammanhang kan byggnads-
nimnden ge information om BBR. Direfter ska byggnadsnimnden
infor byggstart goéra en vergripande beddmning om kraven i BBR
kan antas bli uppfyllda® . Om si inte ir fallet fir bygget inte
paborjas, dvs. byggnadsnimnden ger inget startbesked.

I BBR finns en foreskrift (1:21) som ger kommunernas bygg-
nadsnimnder ritt att 1 ett visst fall och om det féreligger sirskilt
skil medge undantag fran ett krav 1 BBR. Nigon ritt for byggnads-
nimnderna att skirpa kraven ges inte i BBR.

Efter startbesked sker bevakning av tekniska egenskapskrav
genom kontrollsystemet 1 10 kap. PBL (kontrollplan, slutbesked).
Om det 1 efterhand visar sig att ett krav inte ir uppfyllt kan bygg-
nadsnimnden foreligga om rittelse.

Vid detaljplaneliggning for ny bebyggelse kan kommunen enligt
4 kap. 16 § PBL inféra planbestimmelser om utférande av bygg-
nader med syfte att nd upp till de krav som finns i BBR. Men detta
endast om platsen uppvisar speciella férutsittningar/problem som
motiverar en sddan typ av planbestimmelse.® Kommunen kan inte i
detaljplan inféra egna bestimmelser om tekniska krav pd bygg-
nader, som gir lingre dn de nationella féreskrifterna.

410 kap. 14-21 §§ PBL.

510 kap. 23 § PBL.

¢ Se prop. 1985/86:1, Ny plan- och bygglag s. 579 och jimfér 3 kap. 20 § andra stycket PBF
(SFS 2011:338) som behandlar platser med brist pd vatten. Hir framgdr principen att
tekniska krav i detaljplan ska grundas p objektiva motiv knutna till speciella férhéllanden p3
den plats dir byggandet ska ske.
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4 Forekomst av kommunala
sarkrav vad géller bostaders
tekniska egenskaper

4.1 | vilken utstrackning stélls sarkrav?

I direktiven ges utredningen 1 uppdrag att underséka 1 vad min
kommuner stiller olika krav vad giller byggnaders tekniska
egenskaper — trots att dessa ir reglerade 1 BBR. Vid en analys av
foreteelsen ”kommunala sirkrav” miste noteras att sirkrav kan vara
av tvd principiellt sett olika slag. Dels att kraven 1 BBR tolkas pd
olika sitt, dels att kommunen hivdar andra krav in de som anges 1
BBR. I bida fallen uppstdr en problematik kopplad till variationen i
sig och eventuella f6rdyringar 1 olika led beroende pd variationen. I
det fall sirkrav gir lingre in BBR uppstdr dessutom frigor kring
okade kostnader beroende pd den hégre kravnivin. Nir det frin
olika hill framforts att kommuner tillimpar olika krav har det inte
alltid varit klarlagt om det handlar om tolkning av BBR eller en
medveten vald hogre niva.

Tidigt under utredningens arbete anordnades en hdorning
angiende kommunala sirkrav under vilken ett flertal féretridare fér
byggbranschen vittnade om sirkrav.! Det gavs konkreta exempel och
det samlade intrycket blev att vanligast var sirkrav inom omridena
energihushdllning och tillginglighet. Sirskilt inom omridet energi-
hushéllning hivdades att vissa kommuner stiller krav som ir hogre
in BBR.

Bolagens uppfattning om férekomsten av sirkrav har direfter
undersokts genom en enkit som utredningen har skickat till 162
bolag som bygger i egen regi.”> Av de 109 (67 %) som svarade angav
cirka 70 % att de har upplevt kommunala krav pd tekniska egen-

! Sammankomst 2011-12-15 dir nio byggbolag nirvarade.
? Bilaga 4. Enkit till byggbolag.
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skaper som gir utover BBR. I gruppen som bygger fler in 300
ligenheter/dr anger 19 av 20 att de har mott sirkrav. Som komple-
ment genomférde utredningen en enkit till 21 producenter och
siljare av byggmaterial och byggprodukter. 10 av dessa angav att de
upplevt att kommuner stiller olika krav s att vissa byggmaterial
har kunnat nyttjas 1 en kommun men inte i en annan.

En enkit skickades dven till de 150 kommuner dir det byggs
flest bostider.* Svaren bekriftar att i floran av sirkrav framtrider
krav vad giller energihushillning och tillginglighet som de vanligaste.
Under utredningens fortsatta arbete har det blivit alltmer tydligt
att sirkrav vad giller byggnaders energianvindning ir den enskilt
visentligaste frdgan att behandla.

Vad giller kraven pi energihushillning ir klarlagt att vissa
kommuner stiller mer ldngtgdende krav in vad som anges i BBR,
exempelvis motsvarande energianvindningen i byggnader av typ
”passivhus”. Frimst sker detta vid overldtelse eller upplitelse av
kommunal mark ull bolag som uppfér bebyggelsen (mark-
anvisning). Men, det sker dven i viss omfattning vid byggande pd
privat mark® — vilket ir anmirkningsvirt eftersom kommunen di
agerar som myndighet och 1 den rollen har till uppgift att tillimpa
lagar och foreskrifter (se avsnitt 8.1).

Aven Sveriges Kommuner och Landsting (SKL) har i enkiter
undersokt forekomsten av kommunala energikrav eller 6nskemadl
vad giller energiprestanda.® Frigornas formuleringar 1 SKL:s enkiter
och den sammanfattande redovisningen terges nedan pa det sitt
som gors 1 SKL: s rapport.

Tabell 4.1 Klimatarbete i fysisk planering, andel i procent av de 120
kommuner som svarade bade 2009 och 2011

2011 2009
Energikrav p& bebyggelse vid exploatering nar kommunen dger marken 65 45
—varav i hog utstrackning, andel av samtliga 120 17
Frivilliga dverenskommelser om energiprestanda i ny bebyggelse pé ej
kommunégd mark 34 29
—varav i hog utstrackning, andel av samtliga 120 7

? Bilaga 5. Enkit till producenter och siljare av byggmaterial och byggprodukter.

* Bilaga 3. Enkit till kommuner.

5 Ibid. se frigorna 6-8.

¢ Sveriges Kommuner och Landsting. 2012. Fysisk planering i kommunerna for minskad
klimatpdverkan.
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SKL:s undersokning visar att kommunerna sedan 2009 1 allt hogre
utstrickning arbetat med energikrav. Vad giller den privata marken
framgsr inte vilken form de frivilliga 6verenskommelserna har, dvs.
om det skett genom frivilliga avtalsklausuler eller pa annat sitt.

SKL:s studie innehdller dven redovisningar pd kommungrupper.
Dir framgir att det frimst dr de storre kommunerna — dir det
byggs flest bostider — som stiller sirkrav vad giller energihus-
hillning.

Kommunala sirkrav om olika kravnivier vad giller energihus-
hillning 4r i tekniskt avseende utformade pd olika sitt. Vid ett
seminarium anordnat av SKL 1 syfte att verka f6r samordning av
kraven redovisades nedanstdende bild med exempel pid kommuners
krav.” Aven utan en nirmare férklaring illustrerar bilden hur kraven
kan variera och komplexiteten i arbetet med samordning.

yn
hamn

Byggnadstyp (S, F, L) S,F(L) FS GS,FL S,FL FLGS
) ) "Basta (Feby,

Standard (Feby) (Feby) teknik" Feby ME)

Nivaer PH/LE Nej Nej A/B/C Nej?2 Nej Nej Nej — Nej

ﬁ«rsenergi (kWh/m2) 60 60 55v. PH/MH 68 70 PH? 60

[for elvarmt /35 /45 15el /85 /41 /45

Varmeforlust (wm2)  16+4 15+4  Nej H-';_MH Nej  Nej PH? 12+4

Viktning el/fv ja ja Nej (Feby) Nej  Nej Ja

- s s : : (Feby)

Storlek/léage 75/40 55/40 Nej  Ngj

m 10% itvarar,

Ovrigt >|::l|.:.“?t0 Solel marginal \:‘ff :I[r(rjlét

Sammanstillning presenterad vid seminarium anordnat av SKL och
Miljéstyrningsradet 2012-03-06

7 Seminarium anordnat av SKL och Miljéstyrningsrddet 2012-03-06. Bilden r himtad frin
ett foredrag benimnt Energieffektiva byggnader. Kommunala krav vid nybyggnation.
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4.2 Varfor stalls sarkrav?

I utredningens enkit till kommunerna stilldes en friga om motiven
bakom de riktlinjer som vissa kommuner tagit fram avseende
tekniska egenskapskrav.®

Tabell 4.2 Vilka @r motiven till att kommunen tagit fram ndmnda
riktlinjer/dokument vad giller tekniska egenskapskrav pa
byggnader? (Flera alternativ kan véljas)

Antal svar
Ett led i arbetet att uppné miljokvalitetsmal for ett hallbart byggande 15
Kommunen har higre ambition/mal 4n Boverkets fareskrifter 15
De fungerar som fortydliganden/tolkningar av Boverkets foreskrifter 6
Framja fjarrvérmeanslutning 3
Andra motiv 6

I kommentarer till enkitsvaren &terfinns som “andra motiv” bland
annat formuleringarna att ”sitta stdrre krav pd byggherrarna” och
“ambitionen att vara Sveriges ledande miljckommun”.

Miljoaspekten ir uppenbarligen det dominerande motivet.
Under utredningsarbetet har det vid samtal med kommun-
foretridare framkommit en motivbild som kan beskrivas med att
kommunerna "tar sin del av ansvaret f6r miljé och héllbar utveck-
ling”. Kommunernas arbete med energifrigor 1 vid mening ska ses
mot bakgrund av de &ligganden staten gett (exempelvis genom
lagen om kommunal energiplanering) och de frimjandedtgirder
som kommer frin staten, bland annat genom Energimyndighetens
arbete med att stédja kommunala initiativ vad giller krav pd olika
typer av "ligenergibyggnader”.

4.3 Hur stalls sarkrav?

Sirkrav vad giller byggnaders energianvindning eller andra tekniska
egenskaper uttrycks och hivdas pa olika sitt. Det kan vara 6ver-
gripande riktlinjer och/eller krav i avtal. Samt, mindre vanligt,
genom bestimmelser 1 detaljplan eller vid bygglovsprévning.

$ Bilaga 3, friga nr 5.

44



SOU 2012:86 Forekomst av kommunala sarkrav vad géller bostaders tekniska egenskaper

4.3.1 Overgripande riktlinjer

Vad giller krav 1 form av 6vergripande riktlinjer stilldes 1 utred-
ningens enkit till kommunerna en friga om kommunen tillimpar
ndgon form av riktlinjer vad giller tekniska egenskapskrav utover
Boverkets foreskrifter. Resultatet ir uppdelat pd kommuner med
olika stort bostadsbyggande:

>500 Igh/ar 100-500 Igh/ar <100 Igh/ar totalt
ja 4 12 7 23
nej 3 27 63 93

Svaren visar en tydlig tendens att de storre kommunerna ir mest
aktiva vad giller att utarbeta sirskilda riktlinjer/program som inne-
bir sirkrav.

I enkiten frigades om dessa riktlinjer har formen av a) formule-
ringar 1 Oversiktsplan, b) sirskilt dokument eller c) annat. Ingen
svarade med alternativet versiktsplan. Det vanligaste ir att kraven
dterfinns 1 ett sirskilt dokument (miljéprogram etc.).

4.3.2 Sarkrav i avtal

Utredningen har vid studier av markanvisningsavtal (kommunal
mark) och exploateringsavtal (privat mark) konstaterat att sirkrav
stills antingen i form av en formulering/ett begrepp i avtalstexten
eller genom en hinvisning till kommunala riktlinjer 1 ett annat
dokument. Tre exempel:

Ny bebyggelse ska vara l3genergihus och anslutas till befintligt fjirr-
virmenit eller annan miljomissigt jimforbar 16sning.

...ska tillimpas "Program f{ér energieffektiva sunda flerbostadshus —
nybyggnad.

...forbinder sig_exploatéren att f6lja Stadens framtagna basanpass-
ningsprogram “Annu bittre bostider”.

Ett problem ir att de formuleringar/begrepp som anvinds i avtal
och andra dokument inte sillan dr oprecisa. Detta innebir att
utdver att sirkraven varierar 1 kravnivd mellan kommunerna kan det
vara svirt att veta vad ett visst krav innebir.
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4.3.3  Sarkrav i detaljplan

Utover krav 1 avtal férekommer 1 viss omfattning att kommuner 1
detaljplan infér planbestimmelser med krav avseende byggnaders
tekniska egenskaper.” T det fall kravet inte dr kopplat till platsens
forutsittningar saknas lagstéd fér denna typ av planbestimmelse
(se avsnitt 3 ovan). Foreteelsen att detaljplanebestimmelser saknar
stdd 1 4 kap. PBL har uppmirksammats i andra sammanhang.'®

4.3.4  Sarkrav i samband med bygglovsprovning enligt 9 kap.
PBL och kontroll enligt 10 kap. PBL

I vilken utstrickning tar byggnadsnimnden hinsyn tll 6ver-
gripande kommunala riktlinjer med krav utéver BBR? Frigan
stilldes 1 enkiten till kommunerna och férdelat pd kommuner med
olika stort bostadsbyggande blev svaret f6ljande.

>500 Igh/ar 100-500 Igh/ar <100 Igh/ar totalt
Ja, helt 0 1 5 6
Ja, delvis 2 6 1 9
Nej 2 4 0 6

21 av de 23 kommuner som har 6évergripande riktlinjer med tekniska
egenskapskrav utéver BBR besvarade frigan. I 15 av dessa 21 kom-
muner tar byggnadsnimnden i nigon grad hinsyn till krav utéver
BBR i samband med bygglov och byggkontroll. Det forefaller
siledes som att flera kommuner inte skiljer pd byggnadsnimndens
myndighetsutévning — som enbart ska stodjas pd krav i lagar och
foreskrifter — och de hogre krav som kommunen formulerat.

?Se utredningens enkit till kommuner, bilaga 3, frigorna 7 och 8 samt Traneus, C. 2012.
Kommuners krav pd bostadsbyggande — en studie om férekomsten av sirkrav. Institutionen fér
Fastigheter och Byggande, KTH. Examensarbete nr 168.

®Boverket 2006. PM om bestimmelser i detaljplaner — Vad ir méjligt och limpligt att
reglera. Boverket 2007. Tydligare statligt ansvar i plan- och bygglagen. Caesar, C. &
Lindgren, E. 2009. Kommunernas detaljplanebestimmelser. Lagstéd? Tydlighet? Rapport
4:108 frin avd. for Fastighetsvetenskap, KTH.
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5

Konsekvenser av kommunala
sarkrav avseende tekniska
egenskaper

Oavsett om sirkraven giller energianvindning, tillginglighet eller
ndgot annat av de tekniska egenskapskraven kan sirkravens tink-
bara konsekvenser och risker delas upp pa nedanstiende sitt.'

1.

Positiva konsekvenser i det specifika avseende som kravet avser
(exempelvis minskad energianvindning eller okad tillginglighet).

. Inverkan pd byggnadens 6vriga tekniska egenskaper (exempelvis

svirigheter att kombinera lig energianvindning och krav vad
giller ventilation/luftfuktighet).

. Direkta merkostnader fér projektering och uppférande av bygg-

nader (projektering méste anpassas till kommunens krav, kad
materialdtging, dyrare installationer m.m.)

Motverkar industriella koncept — vilka skulle ha gett ligre bygg-
kostnader (en splittrad marknad med olika kommunala krav
minskar [6nsamheten hos industriella koncept och incitamenten
for att utveckla sidana).

Indirekta kostnader i form av minskat bostadsbyggande (om
vissa projekt inte blir av p.g.a. att de kommunala sirkraven hojer
kostnaderna f6r mycket innebir detta en kostnad f6r samhillet).

Administrativa kostnader hos offentlig sektor (frimst vad giller
kommunernas arbete med att bestimma krav och f6lja upp dessa).

! Indelningen foljer till stora delar innehillet i bilaga 7, Hans Lind, KTH, 2012, Kostnader for
kommunala sirregler.
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7. Administrativa kostnader hos byggherrar, projektorer och andra
aktdrer 1 byggprocessen (himta information om kommunens
krav, visa att det valda byggnadssittet uppfyller kommunens

krav)

8. Motverkar fri rorlighet av byggprodukter (sirkrav pi bygg-
produkter som gir utdover de harmoniserade standarder som
tagits fram enligt EU:s byggproduktdirektiv — 89/106/EEG)

9. Minskad konkurrens inom byggsektorn beroende pa svirhanter-
liga regler (kraven varierar mellan kommunerna och indras vid
den tidpunkt som kommunen bestimmer).

Ett forsta steg 1 konsekvensanalysen ir att beddma om ovanstiende
effekter av olika slag dr férsumbara eller om de kan ha reell betyd-
else ur miljésynpunkt eller f6r samhillsekonomi och bostadsbygg-
ande. Av det som framkommit under utredningens ging framstar
alla uppriknade punkter som relevanta.

Inledningsvis ska klargoras att utredningen inte har utvirderat i
vilken grad sirkraven vad giller tillginglighet de facto medfort
okad tillginglighet.

Utredningen har inte heller kunnat utvirdera om sirkrav vad
giller byggnaders energianvindning haft avsedd effekt vad giller
energianvindning och i vad min kraven i slutinden haft positiva
effekter ur miljosynpunkt. Sidana utvirderingar av genomférda
projekt dr dock centrala och i regeringens strategi for arbetet med
energikrav pd byggnader framhills att eventuella dndringar av BBR:
energikrav bor foregds av mer utvirderingar in hittills.”

Boverket har analyserat tinkbara effekter (positiva och nega-
tiva) pi oOvriga tekniska egenskapskrav vid skirpning av energi-
kravet.” I denna rapport finns angivet ett tjugotal punkter med olika
typer av sidoeffekter — som vardera innehdller flera ”deleffekter”.
Det som dominerar ir effekter pd hygien, hilsa och miljé. Men dir
nimns dven effekter pd byggnadens stadga och bestindighet, brand-
sikerhet m.m. Flertalet av energikravens tinkbara sidoeffekter ir
enligt Boverkets analys negativa fér uppfyllandet av andra egen-
skapskrav. Hir pdtalar Boverket dven att utvirderingar av uppforda

? Regeringens skrivelse 2011/12:231 frdn den 29 mars 2012, *Vigen till nira-nollenergi-
byggnader”.

3 Boverket, 2011. Légsta mdjliga energianvindning i nya byggnader och kostnadskonsekvenser.
Rapport 2011:31. s. 83-88.
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s.k. 13genergibyggnader och deras tekniska egenskaper behover ske
pa ett bittre sitt dn hittills.*

Utredningen vill 1 detta sammanhang understryka att det faktum
att kommuner utan egen specialistkompetens tar pd sitt ansvar att
paverka byggnadens tekniska utférande och egenskaper ir anmirk-
ningsvirt. Gillande féreskrifter 1 BBR utgor en helhet och for-
indringar av ett visst krav bor inte ske utan att effekterna pa 6vriga
krav har klarlagts.

Den enskilda punkt som utredningen studerat nirmare ir sir-
kravens direkta inverkan pd byggkostnaden. Frigan stilldes 1 de
tidigare nimnda enkiterna (bilaga 3 och 4). Frigan avsig sirkrav 1
allminhet men svaren kan nog 1 huvudsak anses spegla effekten av
okade krav vad giller energianvindning. Av de kommuner som
tillimpar nigon typ av sirkrav svarade 36 pi frigan om kraven
medfort 6kade byggkostnader. Svaren blev:

hogre 10
lagre 1
lika 18
vet gj 7

En foljdfriga var hur stor eventuell kostnadsékning var. Av de 10
kommuner som angav hégre kostnad bedémde 8 att den var
mindre dn 5 %.

Byggbolagens svar pd frigan om sirkraven medfért okade
kostnader var:

hogre 70
lagre 0
lika 8
vet gj 2

*Ibid. s. 101-102.
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Bland de 69 bolag som i enkiten uppskattat kostnadsokningens
storlek fordelar sig svaren:

mindre &n 5 % 16
5-10 % 36
11-20 % 16
mer &n 20 % 1

Bolagen och kommunerna gér uppenbarligen olika bedémningar av
kostnadsokningen. Ett rimligt antagande ir att byggbolagen 1 all-
minhet har bittre kunskap om byggkostnader in kommunerna
eftersom detta inte ir en central kommunal uppgift.

Det har under utredningsarbetet blivit alltmer klart att ovan-
stiende merkostnader till helt ¢vervigande del beror av krav vad
giller bostiders energianvindning. Kostnadskonsekvenser vid bygg-
ande f6r lig energianvindning har tidigare undersékts av Boverket
sdvil vad giller smihus som flerbostadshus.” T detta material frin
Boverket kan vi spira att ett grovt genomsnitt f6r 6kade kostnader
kan ligga kring 10-15 % for att reducera virmeférlusterna via
klimatskal och ventilation till en nivd som ligger 15-50 % ligre in
BBR. Boverket pitalar i anslutning till dessa kostnadsberikningar
att de vid granskning av tlllganghgt materiel frin Energimyndig-
heten och LAGAN-projektet inte funnit nigra berikningar som
stddjer att merkostnaderna skulle vara ligre.®

Utredningen har utdver detta haft tillgdng till material frin
ATON Teknikkonsult AB som presenterats i samband med SKL:s
arbete med energifrigor under 2012.” Inte heller i detta kan vi finna
ndgra berikningar som motsiger Boverkets bedémningar ovan.

Som komplement till enkitsvaren och Boverkets kostnads-
analyser har utredning l3tit utféra en egen studie av kostnads-
okningen vid byggande av sm&hus av typ “passivhus” — nirmare
bestimt motsvarande Boverkets definition av "mycket ligenergi-
byggnad”.® Syftet ir att pd ett liknande sitt som i Boverkets studier

* Boverket, 2011. Légsta mdjliga energianvindning i nya byggnader och kostnadskonsekvenser.
Rapport 2011:31. s. 37-60.
¢ Ibid. s. 101-102 dir Boverket granskat Energimyndighetens rapport ER 2010:39 "Nationell
strategi for lagenergibyggnader” och LAGAN Rapport 2011:01.
7 ATON Teknikkonsult AB 2012. Energieffektivt byggande — mgjligheter och hinder for
hogre krav. Version fér begrinsad spridning, 4 maj 2012.

8 Bilaga 6, Agnieszka Zalejska Jonsson, 2012, Skillnader i byggkostnad for byggnader med olika
energibehov, Arkitektur och samhillsbyggnad, KTH.
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ge en transparent kalkyl som ndgorlunda enkelt kan redovisa storle-
ken pd eventuella kostnadsékningar. Studien har dirfér begrinsats
till byggnadens klimatskal (huskroppen) och inte beaktat de ytter-
ligare kostnadsokningar som beror pd kompletterande installationer.
Studien ger indikationer pd en kostnadsékning for klimatskalet pd
cirka 15 %. Till detta ska som sagt liggas okade kostnader for
installationer. En motsvarande studie fér flerbostadshus vore énsk-
vird men har inte varit mojlig inom utredningens ramar.

En samlad bedémning utifrdn Boverkets material och det som
framkommit i vdr utredning ir att de direkta kostnadsékningarna
vid byggande med sirkrav utéver BBR i genomsnitt kan antas ligga
kring 10-15 %.

Till detta ska liggas de andra kostnader som riknades upp 1
inledningen — dven om de ir svirbedémda. I bilaga 7’ finns ett
rikneexempel som ticker in dessa ytterligare kostnader. Exemplet
kan vara till stéd for vidare bedémningar 1 frigan. Med de grund-
antaganden som gors 1 bilaga 7 landar den &rliga kostnaden for
kommunala sirkrav avseende energianvindning pd cirka 2 miljarder
kronor.

Avslutningsvis ska pipekas att farhdgorna fér simre konkurrens
beroende pd sirkrav inte primirt ir kopplat till kostnadsékningar
for ett visst byggnadssitt. Det ir de varierande kraven — och svirig-
heten att férutse exakt vilka krav som kommer att stillas — som kan
bli alltfor svarhanterligt f6r vissa bolag.

? Bilaga 7, Hans Lind, KTH, 2012, Kostnader fér kommunala sirregler.
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6 Nationellt klassningssystem med
olika kravnivaer vad géller
bostaders energianvandning

6.1 Foérutsattningar och fragetecken/vagval

I dag regleras bostiders tekniska egenskaper genom statliga fore-
skrifter (PBL, PBF samt Boverkets byggregler — BBR). Dessa krav
ir enhetliga for landet samtidigt som det finns anpassningar till
skilda férutsittningar vad giller klimat. Foreskrifterna tillimpas av
kommunerna och dessa har ingen befogenhet att skirpa kraven (se
avsnitt 3). Enligt utredningsdirektiven ska som alternativ till detta
analyseras forutsittningar f6r och konsekvenser av ett ”nationellt
klassningssystem med ett antal nivier eller klasser baserade p& mer
langtgiende krav dn gillande minimikrav”. Direktiven tar di 1 forsta
hand sikte pd bostiders energianvindning. Syftet med ett nationellt
klassningssystem skulle vara att begrinsa floran av kommunala
sirkrav. men samtidigt ge kommuner mojlighet att besluta om
lokala regler om byggnaders energianvindning. En kommun skulle
sdledes kunna stilla hogre krav in det som staten bedomt vara ett
rimligt ligsta krav.

I en diskussion kring “nationellt klassningssystem” miste goras
en analys av vilka principiellt sett olika varianter som kan finnas vad
giller systemets utformning och tillimpning. En central friga ir
om systemet ska tillimpas vid myndighetsutdvning fér att stilla
tvingande krav pd privat mark? Eller, ska systemet endast anvindas
dd kommunen via markanvisning énskar stilla hégre krav?

I bigge fallen uppstir ett flertal foljdfrigor. Vad ir inneborden
av att systemet ir “nationellt”? Rimligtvis att valméjligheten for
kommunerna begrinsas till de olika klasser som systemet innehéller
och som har bestimts av staten. I fallet med myndighetsutévning
pd privat mark skulle klassningssystemet kunna regleras genom
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bestimmelser 1 plan- och bygglagen med dess foljdférfattningar.
Men, om systemet 1 reell mening ska bli nationellt med sikte pd
bostadsbyggandet 1 stort, ja d& krivs att det dven omfattar bygg-
ande via kommunal markanvisning. Dirmed krivs en lagreglering
som sikerstiller att kommunen inte vid markanvisning stiller andra
krav dn de som finns 1 klassningssystemet.

Ytterligare en friga ir om kommunen ska bestimma en viss
kravnivd som generellt ska gilla i kommunen — eller om kraven ska
kunna variera inom kommunen. En annan aspekt ir framférhéll-
ning/férutsigbarhet. Om kommunen vid en viss tidpunkt sldr fast
en kravnivd kanske det ska bestimmas att denna giller frén en
senare tidpunkt. Det kanske dven ska finnas regler om kortaste tid
foér dndring till annan nivd? Eller ska detta vara valfritt for kom-
munen? Jimfor de diskussioner som fors i olika sammanhang ang3-
ende framférhéllning vid dndringar av BBR.

Om kommunen ska ligga fast en kravnivd som med rittsverkan
ska gilla alla nybyggnadsprojekt 1 kommunen finns idag inget
institut i PBL som kan anvindas fér detta." Det krivs en lagind-
ring. Skulle sd ske miste noga 6vervigas det som sagts ovan om
framférhillning.

Ska kommunens beslut om energiklass inte vara kommun-
omfattande utan kunna variera mellan olika omriden/byggprojekt
och kunna tillimpas p& privat mark méste sidana beslut, liksom
annan myndighetsutévning, ske pd ett motiverat, tydligt och ritts-
sikert sitt. Sivil markigare som andra parter méste veta vad som
giller och ha méjlighet att bevaka sina intressen. For begrinsade
omrdden dir bebyggelse uppférs med stéd av en ny detaljplan
skulle kommunens val av kravnivi enligt klassningssystemet kanske
vara en del av planarbetet? I en planbestimmelse skulle siledes
anges vilken kravnivd/energiklass som giller. Ytterligare en variant
ir att for spridd bebyggelse inom ett begrinsat omride ligga fast
energikrav genom omridesbestimmelser enligt PBL. En f6ljdfriga
blir om det ska kunna stillas olika krav inom olika delar av ett
detaljplaneomride eller inom olika delar av ett omride med omrides-
bestimmelser.

Bostadsbyggande genom kommunal markanvisning ir normalt
kopplat till en detaljplan. Kommunens valda kravniva enligt klass-
ningssystemet skulle sdledes i markanvisningsfallen kunna regleras

! Oversiktsplanen kan inte innehdlla rittsligt bindande foreskrifter om byggande. Omrides-
bestimmelser och detaljplaner kan endast anvindas fér begrinsade delar av kommunen.
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med detaljplan pd ovannimnda sitt — istillet for som i1dag med
avtal.

Ska en privat markigare kunna 6verklaga kommunens beslut om
kravnivd? Denna friga mdste avgdras oavsett om kommunens
beslut om kravnivd sker i form av detaljplanebestimmelse eller pd
ndgot annat sitt. I det fall kravet stills som bestimmelse i detalj-
plan eller som omridesbestimmelse bér detta rimligtvis kunna
overklagas pd samma sitt som ovriga bestimmelser. Klagoritten
kan di antingen begrinsas till frigan om bestimmelsen féljer de av
staten anvisade energiklasserna eller vidgas till att avse dven limp-
ligheten att 1 det aktuella fallet tillimpa klassningssystemet 1 stillet
for de nationella grundkraven.

Utover ovannimnda frigor kring klassningssystemets tillimp-
ning och formella utformning &terstdr ett flertal val vad giller
klassernas innebord i sak. Ska utgdngspunkten vara de kravformule-
ringar som finns i dagens BBR eller ska andra synsitt ligga till grund
for hur kraven formuleras? I dag férs omfattande diskussioner om
energikravens tekniska utformning — férutom att det finns olika
viljor vad giller niv3er. Det finns visserligen redan i dag informella
klassningssystem som till en del skulle kunna vara férebild. Trots
detta torde krivas ett omfattande utrednings- och foérankrings-
arbete for att forma ett nationellt klassningssystem dir tillimp-
ningsomride, formell utformning samt innehall 1 sak klargors.

I det fall ett nationellt klassningssystem skulle 6vervigas kan det
vara befogat att studera vilka sidana system som finns i andra
linder.”

6.2 Konsekvenser

Konsekvenserna vad giller byggnaders energianvindning, bygg-
kostnader m.m. blir givetvis olika beroende pa vilken typ av klass-
ningssystem som viljs, hur kraven formuleras och vilka nivier som
systemet innehdller. P4 ett mer dvergripande plan kan dock noteras
foljande. Syftet dr att kunna stilla hirdare krav pd byggnaders
energianvindning varfér en konsekvens rimligen bor bli att de
byggnader som systemet omfattar kommer att uppvisa bittre virden
vad giller energihushéllning.

?Hir kan nimnas att i Danmarks ”lokalplan” - motsvarighet till vir detaljplan — kan
bestimmas att bebyggelsen ska uppféras som ligenergibebyggelse i enlighet med en
definition som &terfinns i av staten fastlagda byggregler. Se danska planloven 5 kap. 13 § p 22
och 21 a §, killa: https://www.retsinformation.dk/Forms/R0710.aspx?id=127131#K5
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Om ett klassningssystem tillimpas pd privat mark kommer 1
dessa fall dagens enhetliga krav att ersittas av en uppsittning
tillitna krav som kan variera frin plats till plats. Regelverket blir
mer komplicerat dn i1dag. Det faktum att kraven skulle variera
kommer att fordyra byggandet, eftersom bostadsproducenterna
mdste anpassa projektering och produktion till flera kravnivder,
1 stillet fér enbart till en nivd 1 BBR.

Vad giller kommunernas krav vid markanvisning kan tvirtom
sigas att variationen i kommunernas kravnivier bér kunna minska
och att kraven bor kunna bli tydligare in de varierande formule-
ringar som 1 dag férekommer. Detta forutsatt att antalet kravnivier
1 det nationella klassningssystemet blir begrinsat samt att det sker
en lagreglering av markanvisningsavtalen si att dessa inte kommer
att uppvisa andra krav in de som finns i klassningssystemet. Men,
dven i1 markanvisningsfallen kommer variationen 1 sig att medfora
dkade kostnader for projektering och produktion.

Utover fordyringar kopplade till variationen 1 sig kommer dkade
krav jimfort med dagens BBR att medfora 6kade kostnader for att
uppfora husen (se avsnitt 5 ovan).

En inbyggd effekt av klassningssystemet skulle bli att tekniska
krav pd bostider skulle variera mellan kommunerna beroende pd
lokala politiska stillningstaganden — inte beroende p4 fysiska forut-
sittningar vad giller klimat etc. Om systemet tillimpas pd privat
mark och beslut om kravnivd kopplas till aktuellt bostadsprojekt, ja
dd skulle uppstd funderingar kring olika behandling av markigare.
Varfor ska en viss markigare bygga mer energisndlt in en annan —
beroende pi politiska bedémningar och utan objektiva skil kopp-
lade till platsens férutsittningar?

En tinkbar och inte osannolik effekt ir att kommuner strivar
efter att vara lika ambitiésa som den kommun som gir lingst i
kravstillandet. Sddana tendenser kan mirkas redan i dag. I forling-
ningen kan det leda till att klassningssystemets stringaste krav blir
helt dominerande.

I nigot fall kan tinkas att en kommun tillimpar klassnings-
systemet pd ett visst byggprojekt men att det fore byggstart sker en
forindring 1 BBR:s grundkrav s att kommunens krav ir ligre in
detta generella krav? Vad ska di gilla? Vid byggande p& privat mark
kanske det ur rittssikerhetssynpunkt ir rimligt att byggandet foljer
det besked kommunen gav? Ur samhillets/statens synpunkt blir
det en forsimring jimfért med dagens enhetliga regelsystem dir

det inte kan uppstd dubbla budskap.
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/ Utblick mot andra nordiska
lander

7.1 Tekniska egenskapskrav pa byggnader
(byggregler)

Inom ramen for ett regeringsuppdrag att jimfora bostadsbyggandet
i de nordiska linderna har Boverket behandlat de nordiska bygg-
reglerna och deras tillimpning.' Dir noteras att trots stora principi-
ella likheter i lindernas byggregler finns patagliga problem med att
byggherrar/byggbolag méter olika krav 1 de olika linderna.
Problem med nordiska olikheter vad giller byggnadstekniska krav
har patalats i flera ssmmanhang vid diskussioner om 6kad harmoni-
sering linderna emellan.’

Utover att de nationella kraven uppvisar olikheter tycks ett det
finnas ett generellt problem 1 flera av linderna med olikheter i
kommunala tillimpningar och kommunala krav i avtal etc.’ I ett
arbete for att nd 6kad nordisk harmonisering av byggregler fére-
faller det dirfér naturligt att 6verviga dtgirder for att motverka
lokala kommunala krav.

I den svenska diskussionen om motiv f6r kommunala sirkrav
avseende byggnaders energianvindning forekommer ibland hinvis-
ningar till att andra nordiska linder har skarpare krav i detta avseende.
I forsta hand brukar dd nimnas Danmark. Boverket har vid en jim-
forelse frdn &r 2011 tvirtom funnit att de svenska energikraven ir
konstruerade pi ett sitt som i praktiken leder till ligre energi-
anvindning in &vriga nordiska linder.*

! Boverket 2011. Analys av bostadsbyggandet i Norden. Rapport 2011:19.

% Se PM: Nordiska byggregler- granshinder for handel av entreprenader, material och konstruk-
tioner inom bygg- och installation, Socialdepartementet 2011-11-21 och NOTAT: grense-
hindringer i Norden, Bygningtekniske ETAT 2011-11-18.

* Boverket 2011. Analys av bostadsbyggandet i Norden. Rapport 2011:19 s. 63.

* Boverket 2012. Jamférelse mellan energiregler i de nordiska linderna och Tyskland. PM 2012-
01-01. Dnr 1271-5280/2011.
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7.2 Lagreglering av genomférandeavtal

Vid en genomging av plan- och bygglagstiftningen 1 Danmark,
Finland och Norge kan konstateras att samtliga dessa linder har
nigon form av lagreglering av byggherrars/markigares bidrag till
kostnader for infrastruktur liksom lagreglering av avtal kring detta.’
Centrala motiv for dessa lagregleringar ir forutsidgbarhet vad giller
kostnadsfordelning och offentlighet/insyn nir det giller uppritt-
ande av avtal som behandlar finansiering av infrastruktur i samband
med planering f6r bebyggelse. Detta att jimfora med Sverige dir
det saknas lagregler om genomférandeavtal.

I Norge formuleras motiven fér lagreglering av “utbyggings-
avtaler” pd foljande sitt.

Utbyggingsavtaler lovreguleres for 4 hindre at det inngds urimelige
avtaler, og i verste fall at kommunens myndighet misbrukes. Reglene
skal beskytte utbygger/grunneier mot avtaler som er urimelig for-
dyrendel. Andre berorte som naboer, grendelag, interesseorganisa-
sjoner og konkurrenter beskyttes mot at avtalene pdvirker planenes
utforming og gjennomfering pd en uheldig méte. Det er viktig at pro-
sessen er gjennomsiktig, slik at det ikke oppstar mistanke om at
viktige hensyn i planleggingen blir skadelidende pi grunn av avtalene.

De genomforandeavtal som uppriittas 1 Sverige mellan kommun
och byggherre vid byggande pa prlvat mark (exploateringsavtal) har
under ménga 3r uppvisat stora variationer 1 hantering, innehill och
lagstdd.” En lagreglering av liknande slag som t.ex. den norska dir
avtalen kommer till offentlig granskning bér enligt utredningen
dvervigas 1 Sverige. Se nedan under avsnitt 8.

* Kalbro, T. 2009. Finansiering av infrastruktur. Svenska exploateringsavtal i jimforelse med
Danmark, Finland, Nederlinderna, Norge, Storbritannien, Tyskland och USA. Rapport 4:110
frin avdelningen for fastighetsvetenskap, KTH.

¢ Plan-Kommunal- og Regionaldepartementet. 2006. Veileder — utbyggingsavtaler.

7 Se Kalbro, T. & Smith, P. 2008. Exploateringsavtal. Lagstid, tillimpning och férslag till nya
principer. Rapport 4:104 frin avd. for fastighetsvetenskap, KTH.
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8 Overvaganden och forslag

8.1 Forekomst och konsekvenser av kommunala
sarkrav

Utredningens kartliggning har visat att kommuner i1 betydande
utstrickning stiller mer lingtgiende krav giller bostiders tekniska
egenskaper dn vad som anges i BBR. Detta sker framférallt vad
giller byggnaders energianvindning men dven avseende andra egen-
skaper sisom byggnaders tllginglighet. Sirkraven hivdas frimst
vid 6verlitelse eller upplitelse av kommunal mark till bolag som
uppfor bebyggelsen och skrivs dd in i markanvisningsavtal.

Sirkrav forekommer dock dven vid byggande pd privat mark.
Nir det giller avtal mellan kommun och markigare (exploaterings-
avtal) ska understrykas att de enligt gillande ritt inte fir innehilla
sirkrav som gir utdver lagstiftningen. Eftersom kommunen hir
utdvar sin offentliga makt och agerar som myndighet miste det
finns lagstdd for de dtaganden som avtalet innehéller. Jimfér 1 kap.
1 § Regeringsformen "Den offentliga makten utévas under lagarna”
och forarbeten till PBL'. Att exploateringsavtalen miste vila pi lag-
stdd har dessutom pétalats 1 flera sammanhang dn vid PBL:s ull-
komst 1987.> Mot detta hivdas i vissa fall att det aktuella avtalet ir
frivilligt och att byggherren/markigaren vill bygga pd det sitt som
stir 1 avtalet. Men oavsett detta ska en myndighet inte skriva avtal
med forpliktelser avseende byggande eller ekonomi som saknar

! Prop. 1985/86:1 Ny plan- och bygglag. s. 227-228. Hir refereras till PBL-utredningen (SOU
1979:66. s. 394 ff.) som anger: ”..finns ingen ritt att i avtal triffa 6verenskommelser som
avviker frin vad som silunda stadgats. Sirskild lagreglering av detta uppenbara férhillande ir
inte erforderligt.” I prop. 1985/86:1 tycks detta synsitt delas. Slutsatsen blir i prop.
1985/86:1 att lagreglering av exploateringsavtal inte behover ske eftersom det redan finns
skydd mot "felaktiga” avtal och det dessutom skulle var svirt att lagtekniskt utforma regler
om exploateringsavtalens innehall.

2 “Nir kommunen ingdr ett exploateringsavtal miste det finnas stéd i den offentligrittsliga
lagstiftningen”, ur Madell, T. Avtal mellan kommuner och enskilda. Avtalsslut och rittsverk-
ningar. Norstedts Juridik 2000. s. 44 ff.
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lagstéd. Jimfor ett tidigare uttalande fr&n Svenska Kommun-
férbundet:

Kommunen kan inte genom exploateringsavtal tilldta sig att avvika frin
vad som stadgas i tvingande lagbestimmelser. Bra exempel hirpd dr va-
lagens regler om uttagande av va-avgifter och PBL:s regler om gatu-
kostnadsavgifter. Dessa bestimmelser dr tvingande. Att exploatiren “fri-
villigt” skrivit pd ett avtal om hogre avgifter forindrar inte den saken.’

Vid upprittande av avtal 1 samband med 6verlitelse av kommunal
mark (markanvisningsavtal) agerar kommunen inte som myndig-
het. I dessa fall finns dirfér inte de begrinsningar i avtalens inne-
hill som rider vid avtal pa privat mark.

Frigan ir d hur stor del av bostadsproduktionen som triffas av
sirkraven. D3 ska forst noteras att utredningen visar en tydlig
tendens till att de kommuner dir det byggs flest bostider ocks3 ir
mest aktiva vad giller att stilla sirkrav. Eftersom kraven 1 férsta
hand avser byggande via markanvisningar — och dessa stir for
huvudparten av bostadsbyggandet* — kan sirkraven f3 stort genom-
slag pd bostadsproduktionen.

8.1.1 Kostnader

Vid sammanvigning av resultatet frdn utredningens arbete och
tidigare studier blir slutsatsen att 6kningen i byggkostnad beroende
pa sirkrav 1 kommunerna, 1 forsta hand avseende skirpta kommu-
nala energikrav i forhillande till BBR, i genomsnitt dr 10 till 15 %.
Detta motsvarar for en normalvilla eller en normalligenhet en
merkostnad p& 200 000 till 300 000 kronor. Denna merkostnad ir
betydande for en ny bostad oavsett om bostaden uppférs pd starka
marknader eller mindre starka marknader.

Utover ovannimnda direkta merkostnader for att uppfora bygg-
naden medfoér sirkraven kostnader av annat slag, vilket belyses i
promemorian “Kostnader fér kommunala sirregler”, upprittat av

? Svenska Kommunforbundet 1991. Exploateringsavtal for fritidsbebyggelse pa privatigd mark.
s. 15.

*Se: a) Expertgruppen fér studier i offentlig ekonomi (ESO), Bdste herren pad tippan? — en
ESO - rapport om bostadsbyggande och kommunala markanvisningar. Opublicerad rapport
november 2012, avsnitt 4.1.2 Bostadsbyggande pd kommunal mark. b) Boverket. 2005.
Markpolitik och kommunala markpriser. s.50 c) Skoglund. S., 2006. Bostadsproduktion pd
privat och kommunal mark. Examensarbete EX-06-155, avd. for fastighetsvetenskap, KTH
s. 69 samt d) Mattsson. D. & Nilsson, J. 2006. Analys av bostadsbyggande och markigo-
forhdllanden i Géteborgs- och Skdneregionen. Examensarbete EX-06-168, avd. for fastighets-
vetenskap, KTH, s. 65.
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prof. Hans Lind, KTH (bilaga 7). Med utgingspunkt dirifrdn kan
dessa ytterligare kostnader sammanfattas med féljande punkter:

- Kostnader f6r att anpassa projektering och fortillverkning s8 att
lokala kommunala krav uppfylls.

- Motverkar industriella koncept — vilka skulle ha gett ligre bygg-
kostnader (en splittrad marknad med olika kommunala krav
minskar [6nsamheten hos industriella koncept och incitamenten
for att utveckla sidana).

- Indirekta kostnader i form av minskat bostadsbyggande. Om
vissa projekt inte blir av p.g.a. att de kommunala sirkraven hojer
kostnaderna f6r mycket innebir detta en kostnad f6r samhillet.

- Administrativa kostnader hos offentlig sektor (frimst vad giller
kommunernas arbete med att bestimma krav och félja upp
dessa).

- Administrativa kostnader hos byggherrar, projektorer och andra
aktdrer 1 byggprocessen (himta information om kommunens

krav, visa att det valda byggnadssittet uppfyller kommunens
krav).

I bilaga 7 finns ett rikneexempel dir dessa kostnadsslag inkluderas.
Avslutningsvis sigs dir:

Med dessa antaganden skulle de totala &rliga kostnaderna motsvara
drygt tvd miljarder kronor, men det bér understrykas att detta enbart
ska ses som rikneexempel dir alla siffror ir 6ppna for diskussion. Med
antagandena ovan ir de stora kostnadsposterna de direkta merkostna-
derna samt ldngsammare teknisk utveckling.

Till detta kan liggas att var och en kan gora egna antaganden 1
stillet f6r de av Hans Lind angivna. Resultatet kan d& bli annor-
lunda. En rimlig slutsats dr dock att 1) utéver direkta merkostnader
finns andra kostnadsposter som inte ir férsumbara och att 2) den
totala kostnaden 1 ett samhillsekonomiskt perspektiv kan uppg till
avsevirda drliga belopp.

Det ir sjilvklart mycket annat som pdverkar kostnaderna for
bostider, men dven sirkraven torde ha paverkat bostadsbyggandet
s& att det f6r nirvarande sjunker till en alltfor lig nivd ur samhillets
perspektiv.
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8.1.2 Positiva konsekvenser

Sirkraven syftar till att forbittra byggnaden i det avseende som
kravet avser. Vad giller energianvindning har utredningen inte
kunnat gora nigra egna undersokningar for att klarligga 1 vilken
grad sirkraven i praktiken har medfért ligre energianvindning. Att
kunskaperna i1 detta avseende generellt sett behéver bli bittre
framgdr av regeringens skrivelse 2011/12:231 frin den 29 mars
2012, ”Vigen till nira-nollenergibyggnader”, dir f6ljande sigs:

Det finns idag inte tillrickligt underlag fér att ange en kvantifierad
riktlinje fér hur lingtgiende skirpning som skulle kunna bli aktuellt,
utan detta ska bedémas p3 ett gediget underlag baserat p4 bl.a. utvirde-
ring av befintliga ligenergibyggnader, vissa demonstrationsprojekt av
nya energieffektiva byggnader, ekonomisk analyser m.m. Endast skirp-
ningar som ir miljomissigt, fastighetsekonomiskt och samhillseko-
nomiskt motiverade ska genomféras.

Ett rimligt antagande ir trots allt att sirkraven vad giller bostiders
energianvindning 1 ett antal fall medfort ligre energianvindning.
Som nidmnts ovan ir dock kunskaperna om det reella utfallet in s3
linge begrinsade. Aven om energianvindningen minskat uppstér
foljdfrdgor om 1) i vilken grad detta haft positiva effekter pd miljon
och 2) hur dessa miljovinster i si fall ska virderas. Utredningen
limnar dessa frigor 6ppna.

Sirkrav avseende energianvindning kan tinkas ha positiva effek-
ter pd byggnaders andra tekniska egenskaper men dessa bedéms
som relativt begrinsade sett 1 relation till andra effekter. Se avsnitt 5
ovan.

Sirkrav avseende tillginglighet fr antas ha haft vissa positiva
effekter specifikt vad giller tillginglighet men utredningen har inte
utvirderat detta.

8.1.3  Ovriga konsekvenser

Sirkrav vad giller energikrav eller tillginglighet kan forsvira upp-
fyllande av andra krav pa byggnadens tekniska egenskaper. Gillande
foreskrifter 1 BBR utgor en helhet och férindringar av ett visst krav
bor inte ske utan att effekterna pd vriga krav har klarlagts. Boverket
efterlyser mer kunskap om vilka effekter hogre energikrav fir 1
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praktiken, se avsnitt 5 ovan °. Aven bland de férsikringsbolag som
utfirdar byggfelsforsikringar har farhdgor framférts om framtida
problem p.g.a. kommunala sirkrav. Mot denna bakgrund ifriga-
sitter utredningen det limpliga 1 att kommuner utan egen specialist-
kompetens tar pd sitt ansvar att pdverka byggnadens tekniska utfér-
ande utan stéd 1 BBR. En annan tinkbar konsekvens ir minskad
konkurrens inom byggsektorn beroende pa svirhanterliga regler 1
den meningen att kraven varierar mellan kommunerna och indras
vid den tidpunkt som kommunen bestimmer. For bolag som ir
verksamma 1 flera landsdelar kan detta bli alltfér svirhanterligt.

I de fall sirkrav 1 praktiken leder till forbittrad tillginglighet —
utover BBR:s krav — kan detta ge minskade kostnader f6r kom-
munerna p.g.a. minskat behov av framtida bostadsanpassnings-
bidrag.® Hir uppstdr frigan om en sidan generell héjning av till-
ginglighet ska anses rimlig med motiv att undvika kostnader for
kommuner 1 ett begrinsat antal fall. Beslut om eventuella hogre
krav vad giller tillginglighet bér dock enligt utredningen ske genom
nationella avvigningar. Se nedan.

8.2 Ar det effektivt att kommuner stéller egna
sarkrav vad galler byggnaders tekniska
egenskaper, exempelvis lokala energikrav?

I dag regleras bostiders tekniska egenskapskrav genom statliga
foreskrifter (PBL, PBF och Boverkets byggregler - BBR). Dessa
krav dr enhetliga f6r landet samtidigt som det finns anpassningar
uill skilda forutsittningar vad giller klimat. Foreskrifterna tillimpas
av kommunerna och dessa har ingen befogenhet att skirpa kraven
vid byggande pi privat mark. Diremot kan kommunerna idag
skirpa kraven nir byggande sker pd kommunal mark som 6verlits
till ett byggbolag (markanvisning).

Det vi sett 1 vrt arbete med utredningen ir att minga kom-
muner stiller upp egna sirkrav utéver BBR och att detta sker
frimst vid markanvisning. Tendensen ir ocksd att antalet kom-
muner som gor detta dkar. I forsta hand giller det energikrav men
dven krav pd okad tillginglighet. I landet finns 290 kommuner och
teoretiskt skulle detta kunna innebira att det tillimpas 290 “kom-

> Boverket. 2011. Ldgsta mdjliga energianvindning i nya byggnader och kostnadskonsekvenser.
Rapport 2011:31 s. 83-88 och 101-102
¢ Boverket. 2012. Bostadsanpassningsbidragen 2011. Rapport 2012:15.
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munala BBR” runt om 1 landet. I praktiken torde antalet kommuner
som med stdd av riktlinjer i miljéprogram etc. infér avtalsklausuler
med sirkrav vara begrinsat till kanske ett trettiotal. Till detta ska
dock liggas ett antal kommuner som utan att ha upprittat Sver-
gripande miljoprogram, tillginglighetsprogram etc. hivdar sirkrav 1
storre eller mindre omfattning.

De kommuner dir det byggs flest bostider ir ocksd de som
oftast tillimpar sirkrav. Detta innebir att en hog andel av bostads-
produktionen i landet sker i en miljé av varierande tekniska egen-
skapskrav med kravnivder hogre in de nationella foreskrifterna i
BBR.

Den friga man kan stilla sig ir om det totalt sett dr effektivt att
kommuner stiller upp olika krav pi byggnaders tekniska utform-
ning utan att detta motiveras av skilda lokala férutsittningar vad
giller markférhillanden, klimat etc.? Frigan ir 1 hogsta grad befogad
vad giller de vanligaste och mest betydelsefulla sirkraven, nimligen
de som giller byggnaders energianvindning. Hir ir kommunernas
motiv att kraven idr ett led 1 arbetet f6r minskad klimatpdverkan.
Men, ir klimatfrigan sirskild limpad fér kommunal politik och
kommunala beslut? Eller ir den frigan mera limpad att hanteras pd
nationell nivd, pd EU-niv4 eller global niva?

For att belysa dessa frigor har prof. Hans Lind, KTH, p4 upp-
drag av utredningen skrivit en promemoria med rubriken "Nir ska
man ha regler om produktutformning?” (bilaga 8). Av promemorian
framgar foljande, citat:

Den aktuella diskussionen om kommunala sirregler handlar dock bl.a.
om regler som paverkar globala externa etfekter, dvs. det ir inte s3 att
det lokala byggandets egenskaper piverkar den lokala kvaliteten pad
miljén. Hir kan man méjligen tycka att det d& dr viktigare att forséka
paverka nationella eller internationella normer med tanke pd att den
lokala nivins beslut har si liten roll. Inget hindrar f6rstds att aktorer
sjilva viljer att gd fore och bygga med hogre standard men att med
lokala regler tvinga alla att f6lja striktare regler in de nationella fore-
faller svirare att motivera om det handlar om effekter som inte ir
knutna till den lokala miljén.

Ett argument som framforts dr att man vill driva pd utvecklingen
genom att stimulera ny teknik. Detta vicker en rad frigor:

- Behovs sirskilda insatser for att stimulera fram ny teknik? Alla de
stora byggforetagen satsar i dag pi att "bygga gront" och utvecklar ny
teknik 1 olika avseende for att {3 energisnilare byggande. Komponent-
tillverkare utvecklar t.ex. allt bittre fénster och ventilationsutrustning.
Minga nya projekt har hogre prestanda in de minimikrav som finns 1
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dagens regler. Det verkar inte uppenbart att dtgirder frin en enskild
kommun behovs for att utveckla bittre byggmetoder.

- Om man trots allt ska stimulera ny teknik, s3 miste man ocksi friga
sig vad som ir den bista metoden? Ska man ha riktade insatser med
teknikstdd? Ska man stilla hogre allminna krav pd byggnader? Ur ett
enskilt foretags synvinkel ir det knappast rationellt att utveckla ny
teknik bara for att en enskild kommun kriver det och di verkar det
samhillsekonomiskt vettigare att den offentliga sektorn direkt satsa
pengar pd teknikutveckling. Aven hir kan man dock siga att teknik-
utvecklingen rimligen ir ett nationellt (eller internationellt) intresse
och betydande forskningsresurser satsas ju ocksd pd att utveckla mer
miljovinlig teknik.

Slutsatsen av detta dr rimligen att det knappast framstdr som motiverat
att pd kommunal nivi stilla hdéga krav med hinvisning till
teknikutveckling.

Liknande synpunkter om att lokala normer inte ir limpliga om
normerna inte riktar sig mot lokala problem har framférts av
professor Runar Brinnlund vid Centre for Environmental and
Resource Economics, Nationalekonomiska institutionen vid Ume3i
Universitet.”

8.3 Sérkrav avseende tekniska egenskaper bor
hindras

Utredningen har ingen uppfattning i friga om kravnividn i BBR vad
giller energianvindning eller kravnivier f6r andra tekniska egen-
skaper hos bostider.

Vi har sdledes inte heller nigon uppfattning ifall ”18genergi-
byggnader” ir allefér kostsamma att bygga eller och 1 vad min de
uppfyller samtliga tekniska egenskapskrav. Dessa frigestillningar
mdste bedémas mot bakgrund av byggnadernas livscykelkostnad,
effekter pd miljéon och hilsa m.m. Detta inrymmer hég grad av
politiska och tekniska bedémningar, som ska utmynna 1 samhille-
liga krav p4 nationell eller internationell nivd.® Det vi anser vara ett
allvarligt problem ir att kommuner pd olika sitt — utan nigon

7 Féredrag vid Almedalsveckan 2012-07-01.

$ Lonsamhetsbeddmningar och politiska stillningstaganden fér nuvarande kravnivier pi
energihushéllning finns 1 prop. 2005/06:145, konsekvensutredning Boverkets byggregler dnr
1271-1939/2008, konsekvensutredning Boverkets byggregler dnr 1271-329/2010, regering-
ens promemoria N2011/7477/E, regeringens skrivelse skr 2011/12:131, civilutskottets
betinkande 2011/2012 CU 27 och riksdagens beslut rskr 2011/12:280.
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egentlig kontroll — har tagit 6ver nimnda avvigningar liksom tagit
over bedémningar avseende god byggteknik och energikravens
inverkan pd bostidernas 6vriga tekniska egenskaper. Kritiken kan
ocksd uttryckas som att reglering av byggteknik inte bor vara en
kommunal angeligenhet. Denna kritik giller oavsett om sirkraven
medfor 6kade byggkostnader eller inte.

Vidare ska understrykas att sirkrav férdyrar byggandet pd olika
sitt (se ovan avsnitt 5 och 8.1.1). Férutom kostnader hinférliga till
att kraven varierar — mellan kommuner och 6ver tid — uppstir
direkt okade byggkostnader vid krav som gir utéver BBR. Vad
giller energikrav ir ett rimligt antagande att fér byggnader med
sirkrav utéver BBR uppstdr en merkostnad for huskroppen/klimat-
skalet pd 10-15 % . Dirtill kommer andra kostnader som framgir
av bilaga 7. Som nimnts, tar utredningen inte stillning till om dessa
merkostnader ir for héga vid vigning mot eventuella miljévinster
m.m. Dock anser utredningen att sirkraven férsvirar bostads-
byggandet, se nedan. Kirnpunkten ir att kommuner har tagit 6ver
statens ansvar for stillningstaganden om samhillsekonomiskt rim-
liga sdtt att bygga.

For att sikra att detaljplaner och exploateringsavtal inte inne-
hiller andra tekniska krav in BBR bér det i PBL inféras regler som
hindrar detta. Eftersom bostadsbyggandet till évervigande del sker
pd kommunal mark® genom markanwsmng bér de nationella fore-
skrifterna goéras tvingande dven i dessa situationer. I PBL bor
inforas regler som tryggar detta.

8.4 Nationellt klassningssystem med olika
kravnivaer vad géller bostaders
energianvandning

Av direktiven framgdr att utredningen ska analysera férutsittningar
for och konsekvenserna av ett klassningssystem for tekniska egen-
skapskrav med ett antal nivier eller klasser baserade pd mer lingt-
gdende krav dn gillande, citat; “minimikrav” 1 BBR. Utredningen
har 1 det sammanhanget valt att fokusera pd krav avseende bostiders
energianvindning. I avsnitt 6 analyseras problem och méjligheter
forknippade med ett system dir kommunerna inom ramen for ett

?Se avsnitt 10.1 ovan.
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klassningssystem kan stilla olika krav pd byggnaders energianvind-
ning.

I analysen lyfts fram bland annat problem kring likabehandling
och férutsigbarhet om kommuner fir besluta om vilken ”energi-
klass” som ska tillimpas. Om ett klassningssystem trots dessa
betinkligheter skulle inféras krivs en lagreglering som sikerstiller
att kommunen inte vid markanvisning stiller andra krav in de som
finns i klassningssystemet.

Ett kommunalt beslut om bostiders energianvindning skulle
kunna ha formen av 1) ett kommunomfattande beslut avseende alla
bostadsprojekt pd sdvil privat som kommunal mark eller 2) bestim-
melse 1 detaljplan eller 1 omrddesbestimmelser. Bigge varianterna
kriver lagindringar.

Oavsett vilken juridisk form som viljs krivs dessutom ett
betydande utredningsarbete kring dels teknisk konstruktion/for-
mulering av de olika klasserna, dels val av kravnivd. Ett sidant
arbete rymmer flera avvigningar vad giller ekonomi, byggnads-
teknik och kopplingar till andra tekniska egenskapskrav pd bygg-
nader, varfér Boverket skulle ha en central roll.

Aven om ett sidant arbete utmynnar i ett klassningssystem med
vil definierade klasser, tydligare in vissa av de sirkrav som kom-
muner stiller i dag, skulle de facto uppstd en situation med varie-
rande byggregler pd olika platser vilket 1 sig forsvdrar for de som
vill bygga. Dessa nackdelar med varierande tekniska krav var uppen-
bara redan f6r 50 ir sedan d& landet 6vergick till nationella tekniska
krav. Till detta kan liggas att internationell harmonisering med
syfte att skapa enhetliga och enkla regler knappast underlittas av
system med flera kravnivier.

Utover juridiska, ekonomiska och praktiska problem med att
klassningssystem vill utredningen framféra grundliggande principi-
ella invindningar mot ett regelsystem med olika kravnivier. Om
samhillet genom nationella regler (BBR) har bedémt vad som ir
rimliga krav pd bostiders tekniska egenskaper — med hinsyn till
fastighetsekonomi, samhillsekonomi, teknik, hilsa, miljéaspekter —
forefaller det mirkligt att bostadsproduktionen de facto (via kom-
munala beslut) kan tvingas uppfylla andra hogre krav. Dessa hogre
krav som d& innebir andra avvigningar mot ekonomi, m.m. Men
om iven dessa senare avvigningar anses rimliga vad giller ekonomi,
teknik, hilsa, miljdaspekter m.m., varfér blir d3 inte klassnings-
systemets hogre klass lika med ett enhetligt nationellt krav? En
foljdfrdga blir di ocksd varfor ligre nivder overhuvudtaget ska
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accepteras? I grunden kan ifrdgasittas varfér samhillets krav vad
giller byggnaders energianvindning skulle variera och goras fore-
mal for lokala beslut? Jimfor diskussionerna 1 avsnitt 8.2.

Sammanfattningsvis skulle ett nationellt klassningssystem sanno-
likt medfora fler problem in det loser och systemets logiska kon-
struktion kan ifrigasittas. Om samhillet har som mal att paverka
byggnaders energianvindning bor detta ske pd ett samlat sitt via
enhetliga nationella regler. Utredningen avrider dirfor frin inférande
av ett nationellt klassningssystem som ger kommunerna befogenhet
att besluta om byggnaders energianvindning.

8.5 Forslag

Utredningens nedanstiende forslag i avsnitt 8.5 innehiller lagregler
kring avtal som byggherrar och kommun ingdr f6r genomférande
av storre byggprojekt (genomférandeavtal). I dagens PBL finns
inga lagregler som specifikt behandlar genomférandeavtal — vilket
tvirtom ir vanligt férekommande i vr omvirld."® Syftet med véra
forslag dr att ligga fast vissa principer for avtalens tillitna innehll
samt dstadkomma insyn och tillsyn éver avtalen.

Utover det ovannimnda framférs forslag som handlar om till-
syn 6ver dels planprocess, dels planbestimmelsers lagstod samt for-
slag som ror instansordningen vid 6verklagande av detaljplan.

8.5.1 Definitioner

Forslag: Genomférandeavtal definieras i en paragraf 1 PBL som
ett avtal med en kommun som innehdller bestimmelser om
genomforande av detaljplan. Begreppet genomfoérandeavtal
omfattar b3de exploateringsavtal (privat mark) och mark-
anvisningsavtal (kommunal mark).

Genom att i PBL inféra begreppet genomférandeavtal som ett
samlingsbegrepp med undergrupperna exploateringsavtal och
markanvisningsavtal ges en enhetlighet i benimningen av den flora
av avtal som berdr plangenomforande och som ofta har olika

10 Kalbro, T. 2009. Finansiering av infrastruktur. Svenska exploateringsavtal i jamforelse med
Danmark, Finland, Nederlinderna, Norge, Storbritannien, Tyskland och USA. Rapport 4:110
fran avdelningen for fastighetsvetenskap, KTH.
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benimningar. Med exploateringsavtal avses avtal dir parterna
reglerar byggande pd privat mark och med markanvisningsavtal
avses avtal dir kommunen 6verldter eller upplater mark och i avtal
reglerar byggandet pd den kommunala mark som &verlits eller
uppldts. I det fall ett genomférandeavtal avser sivil kommunal
mark som privat mark ska det i PBL:s mening likstillas med
exploateringsavtal.

Bestimmelsen har gjorts tillimplig dven pd ett av kommunen
helt eller delvis dgt bolag oavsett vilken dgarandel kommunen har.
Bestimmelsen har diremot begrinsats till att avse avtal mellan
kommun och enskild, dvs. den innefattar inte avtal som en kom-
mun tecknar med en annan kommun eller med stat eller landsting.

8.5.2 Genomférandeavtalens innehall — "stoppbestammelse
infors

Forslag: Genom en “stoppbestimmelse” 1 PBL fir inte kom-
munen ingd ett genomférandeavtal som innehéller krav avseende
tekniska egenskaper pd byggnader som gir utéver det som giller
enligt PBL eller foreskrifter meddelade med st6d av PBL. Kom-
munen fir inte heller ingd ett exploateringsavtal som innehiller
krav avseende plangenomférande som strider mot PBL.

Utredningen har konstaterat att kommunala sirkrav vad giller
bostiders tekniska egenskaper forekommer i bdde exploaterings-
avtal (privat mark) och markanvisningsavtal (kommunal mark). Att
sd sker 1 exploateringsavtalen ska ses mot bakgrund av att kom-
munen 1 kraft av sitt planmonopol stiller upp villkor for att en
detaljplan ska antas. I markanvisningsfallen stiller kommunen 1
egenskap av markigare upp villkor for att overldta marken. Mot
bakgrund av de konsekvenser som sirkraven medfér anser utred-
ningen att de bor forhindras 1 bigge fallen.

I fallet med privat mark ir det visserligen si att det redan i dag
saknas lagstdd for att hivda andra krav dn vad som finns 1 PBL och
foreskrifter meddelade med st6d av PBL. Omstindigheten att det
indock forekommer krav utan lagstéd dr ett motiv for att 1 PBL
tydliggéra att avtal mellan en byggherre/markigare och kommunen
inte far innefatta tekniska egenskapskrav utéver BBR.
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Ett starkt skil f6r att hindra sirkrav 1 markanvisningsfallen ir
att bostadsbyggandet till 6vervigande del, sannolikt 1 storleks-
ordningen 60-70 %, sker pi kommunal mark" som &verlits till
byggbolag. S3 ir fallet i flera av de storre stiderna vilka dven i hog
grad tillimpar sirkrav vad giller frimst energianvindning. Om
utvecklingen gdr mot att dn fler kommuner tillimpar sirkrav kan
genomslaget via kommunalt markigande bli dn stérre. Det sista ska
dven ses mot bakgrund av att kommunen inte kan ses som vilken
markigare som helst, eftersom man som planmyndighet styr bebygg-
elsens lokalisering. Planmonopol och kommunalt markigande 1
kombination bér inte {4 leda till att bostadsbyggandet tvingas f6lja
andra tekniska krav in vad som giller enligt BBR.

Stoppbestimmelsen” gors tillimplig dven for krav avseende
plangenomfirande

Sedan linge har uppmirksammats att kommuner i exploaterings-
avtal pd privat mark stiller krav avseende bekostande av viss
infrastruktur utan att de aktuella kraven har stéd i lag.'”” Dessa krav
blir di olika 1 olika kommuner och problematiken liknar den med
sirkrav avseende tekniska egenskapskrav. I detta sammanhang har
utredningen bedémt att det finns ett behov av att tydliggora att de
krav avseende plangenomforande (bekostande av gator m.m.) som
finns 1 PBL inte fir dsidosittas genom avtal. Utredningen foreslar
dirfor att ”stoppbestimmelsen” dven ska goéras tillimplig pd krav
avseende plangenomférande vid byggande pa privat mark.

P3 detta sitt tydliggors att krav 1 exploateringsavtal miste ha
stdd 1 lag (se avsnitt 8.1). Hir klargérs och kodifieras 1 PBL den
sedan linge gillande principen for exploateringsavtalens tillitna inne-
hall. T denna friga har skett samrdd med "Utredningen om en &ver-
syn av bestimmelserna om genomférande av detaljplan” (S 2011:11).

Vad finns det for alternativ till “stoppbestimmelsen”?

Skulle ett alternativ kunna vara att ”stoppbestimmelsen” endast
giller f6r privat mark och att kommunen skulle kunna féra in sir-
krav i markanvisningsavtal? D3 boér dter noteras att den 6ver-
vigande delen av bostadsbyggandet sker pd kommunal mark. Ett

! Se avsnitt 8.1.
2 Kalbro, T. & Smith, P. 2008. Exploateringsavtal. Lagstéd, tillimpning och forslag till nya
principer. Rapport 4:104 frin avd. for fastighetsvetenskap, KTH.
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sddan begrinsad “stoppbestimmelse” skulle sdledes medféra att
sirkrav fortsittningsvis skulle kunna stillas pd den storsta delen av
landets bostadsbyggande.

Skulle ett annat alternativ kunna vara att en ”stoppbestimmelse”
for sirkrav vid byggande pd privat mark kombineras med att sir-
kraven 1 markanvisningsfallen hanteras genom en frivillig sam-
ordning mellan staten (Boverket och /eller Energimyndigheten)
och SKL, med innebord att de berdrda parterna dtar sig att hitta en
gemensam syn pd hur sirkrav utéver BBR kan stillas? En sidan
tankeging leder till manga frigetecken. Forst den grundliggande
frigan varfor sirkrav vid sidan av BBR 6verhuvudtaget ska accep-
teras oavsett att det sker samordnat mellan kommuner? (Jimfor
avsnitt 6 om nationellt klassningssystem.) Om hogre krav in BBR
indock skulle anses acceptabelt, hur fir man en 6verenskommelse
att omfatta landets samtliga kommuner? Sannolikt kommer det att
finnas ett antal kommuner som viljer att stilla sig utanfér. SKL har
sedan en tid arbetat med att férséka samordna kommunernas
energikrav men har inga formella styrmedel {or att garantera en
samordning.

Slutsats

Om ambitionen ir att undanréja mojligheterna f6r kommunerna
att stilla sirkrav utéver BBR, och dirmed 6ka méjligheterna till
sinkta byggkostnader och ett 6kat bostadsbyggande, ir det utred-
ningens slutsats och férslag att en ”stoppbestimmelse” for sirkrav i
genomférandeavtal infors.
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8.5.3  Linsstyrelsen far tillsyn 6ver planprocessen,
planbestammelser och genomférandeavtal

Forslag: Linsstyrelsen fir en dndrad roll pd sitt att de utdver att
vara ridgivande gentemot kommunen under planprocessen ska
kunna 6verpréva detaljplanen med avseende pd den formella
hanteringen av planen och bestimmelsernas lagstsd.

I PBL infors krav att genomférandeavtal ska redovisas under
detaljplaneprocessen tillsammans med detaljplanen. Linsstyrel-
sen ska ge rid betriffande genomférandeavtalens st6d i PBL
samt ges ritt att 6verprova och ogiltigférklara avtalet.

Beslut om 6verprévning av detaljplanen med avseende pd den
formella hanteringen och bestimmelsernas lagstod liksom beslut
om 6verprévning av genomférandeavtal ska ges inom tre veckor.
Beslut om genomférandeavtals ogiltighet ska meddelas inom tre
ménader.

Frigan om linsstyrelsens tillsyn éver plan- och byggfrdgor har bl.a.
behandlats 1 Boverkets rapport frdn 2007 ”Tydligare statligt ansvar 1
plan- och bygglagen”. T rapporten redovisas de undersékningar
Boverket genomfért under dren 2002-2006 &ver hur bla. lins-
styrelserna 1 olika avseenden skoter sin tillsynsuppgift pd bygg-
omridet. Boverket konstaterar att linsstyrelserna har en uppriktig
vilja och 1 vissa fall dven ett uttalat intresse av att arbeta mer och
bittre med tillsyn 6ver byggomridet. I rapporten framhélls att det
ir svirt med nuvarande lagstiftning att komma lingre nir det giller
innehillet i uppgifter och mojligheter att avsitta resurser till lins-
styrelserna. De punkter som sirskilt framhills i rapporten ir
ansvaret for uppsiktsarbete, kunskapsférmedling och tillvaratag-
ande av statliga intressen 1 planirenden. Vad giller tillvaratagande
av de statliga intressena pekar Boverket pd att linsstyrelsen borde
koncentrera sig pd visentliga formella brister och pd planbestim-
melser som saknar lagstdd.

Utredningens forslag att inritta en “stoppbestimmelse” innebir
ett behov av kontroll och tillsyn. Utredningen foresldr att lins-
styrelsen ges den rollen och att linsstyrelsens arbete for rddgivning
dirmed tydliggors 1 lagtext.
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Planprocess och planbestimmelser

Genom utredningens férslag fir linsstyrelsen en tydligare rid-
givande roll under detaljplanens framtagande vad giller den for-
mella hanteringen och for att se till att planbestimmelse har stod 1
4 kap. PBL. Detta sker inledningsvis under samridsskedet.

Under granskningstiden ska linsstyrelsen yttra sig éver plan-
forslaget om man anser att den formella processen for fram-
tagandet av planforslaget inte overensstimmer med bestimmel-
serna 1 5 kap. eller planbestimmelse saknar st6d i 4 kap. Tanken
bakom bestimmelsen ir att linsstyrelsen pd ett bittre och mer
konkret sitt ska kunna vara ridgivande gentemot kommunerna vad
giller hanteringen av detaljplaner och detaljplanernas bestimmel-
ser. Det dr enbart den formella frigan vad giller hantering, dvs.
tider och handhavandefrigor, som linsstyrelsen ska ge synpunkter
pd och likasd ir det bestimmelserna 1 detaljplanen sett utifrdn vad
en detaljplan enligt 4 kap. PBL fir innehilla. Det ir alltsd inte tinkt
att linsstyrelsen ska vara ridgivande vad giller rena bedémnings-
frigor, 6nskemdl om vad som ska byggas eller andra rent planer-
ande frigor som kommunen ansvarar f6r. Radgivningen ska syfta
till att kommunen inte trider 6ver de bestimmelser som givits men
samtidigt inte inskrinka pi kommunens bestimmanderitt vad
giller planens innehll.

Till stod for bla. linsstyrelsens rddgivning och granskning har
utredningen dven foreslagit en bestimmelse innebirande att kom-
munen {6r de olika planbestimmelserna vid respektive bestimmelse
alltid ska ange lagstodet, dvs. vilken foreskrift som respektive
bestimmelse tar stod av 1 4 kap.

Genomforandeavtal

Vad giller framtagandet av genomférandeavtal innebir utredning-
ens forslag att offentlighet ges &t genomférandeavtalet redan i sam-
band med samrddet. Ett genomférandeavtal eller forslag till sidant
ska nimligen redovisas i samrddet. Linsstyrelsen fir alltsd redan vid
denna tidpunkt méjlighet att verka fér att genomférandeavtalet
inte gdr utéver vad som ir tillitet enligt den foreslagna ”stopp-
bestimmelsen” 1 6 kap 1a § PBL. Utredningen ir inférstddd med
att det vid tidpunkten fér samrdd sillan finns ett firdigt genom-
forandeavtal men diremot kan det ibland finnas ett forslag till
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genomférandeavtal. Skyldigheten f6r kommunen att redovisa giller
om det finns ett genomfoérandeavtal eller ett forslag.

Definitionsmissigt foreligger ett genomfdérandeavtal nir det
undertecknats av samtliga parter. Det forhdllandet att genom-
forandeavtalet villkorats exempelvis av kommunfullmiktiges god-
kinnande pdverkar inte avtalets karaktir.

Med férslag till genomforandeavtal avses ett avtal som ir allmin
handling, dvs. handling som har kommit in till eller upprittats hos
kommunen eller sints till avtalsparten. Genom att definiera begreppet
utifrin av kommunen kinda kriterier, dvs. allmin handling, ska det
inte bli allefér svdrt att avgdra nir det foreligger ett genomférande-
avtal.

Utredningens forslag innebir inte att bestimmelserna om all-
min handling 1 Tryckfrihetsférordningen (2003:593) eller bestim-
melsen om nir en allmin handling kan sekretessbeliggas enligt
offentlighets- och sekretesslagen (2009:400) &sidositts utan tvirtom
ir det dessa lagstiftningar som avgor handlingens karaktir.

For att mojliggora nista steg 1 provningen infors dven en bestim-
melse att kommunen senast den dagen kungérelse sker f6r gransk-
ning av detaljplanen iven ska skicka genomférandeavtal eller for-
slag till genomférandeavtal om sidant finns till linsstyrelsen.

Utdver detta ges dven lagstiftning om att ett genomférandeavtal
eller ett forslag till genomfoérandeavtal ska hillas tillgingligt under
samma tid som forslaget till detaljplan granskas.

Under samma granskningstid som giller f6r planférslaget ska
linsstyrelsen dven yttra sig 6ver genomforandeavtal eller forslag till
genomfdrandeavtal och di redovisa om avtalet innehiller bestim-
melser som gor att det gdr utver vad som ir tillitet enligt 6 kap.
la§.

Nista led 1 prévningsprocessen betriffande genomférandeavtal
innebir att genomférandeavtal eller forslag till genomférandeavtal
ska skickas till linsstyrelsen tillsammans med meddelande att detalj-
planen antagits.

Utredningen foreslir att dven genomférandeavtal som ingds
efter detaljplans antagande ska skickas till linsstyrelsen f6r gransk-
ning. Detta f6r att sikra en provning oavsett tidpunkt fér avtalets
tecknande. Utredningen har valt att inte sitta nigon tid for nir
detta kan ske d& utredningen utgdr frin att det ir endast i undan-
tagsfall som genomférandeavtal tecknas efter detaljplanens antag-
ande. Skyldigheten kan dirmed gilla utan tidsbegrinsning.
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P3 sitt som motsvarar prévning av detaljplan ska linsstyrelsen
inom tre veckor besluta om prévning av ett genomférandeavtals
giltighet utifrdn bestimmelserna i 6 kap 1 a §. Utredningen finner
det limpligt att ha samma tid f6r linsstyrelsens beslut for savil
detaljplaner som genomférandeavtal.

Prévning av genomférandeavtals giltighet

Linsstyrelsen ska om avtalet inte endast i obetydlig grad strider
mot 6 kap 1a§ ogiltigférklara avtalet. Om avtalsparterna medger
det fir linsstyrelsen ogiltigforklara avtalet endast i viss del. D3
genomférandeavtal ofta ir av avgdrande karaktir for exploateringen
och exploateringens genomférande finner utredningen iven vara
skiligt att sitta en tidsgrins for nir linsstyrelsen ska ha meddelat
sitt beslut betriffande genomférandeavtalets giltighet. Utredningen
foresldr tre minader for beslut om ogiltighetsfoérklaring eftersom
ett plangenomférande ofta innefattar fastighetsbildningsdtgirder
vars ansdkan ska inges till Lantmiteriet f6r forrittning inom sex
manader.

Eftersom ett genomfoérandeavtal ofta innehdller bestimmelser av
olika karaktir kan det finnas en tolkningsmin vad giller 6verens-
stimmelsen med 6 kap. 1 a §. Med anledning hirav har i bestimmel-
sen inforts kriterier for ogiltigforklaring att bestimmelsen inte i
obetydlig grad ska strida mot bestimmelser. Detta innebir att
ogiltigforklaring endast ska ske om bestimmelsen i avtalet tveklost
strider mot 6 kap. 1 a §. Avvikelsen ska dessutom ha ndgon materiell
betydelse, dvs. pdverka genomférandet ur ekonomisk eller tekniskt
hinseende.

Linsstyrelsens beslut att ogiltigférklara hela eller delar av genom-
forandeavtal far overklagas av parterna. Utredningen foreslar dock
att ndgot Overklagande vad giller linsstyrelsens beslut att inte
ogiltigforklara hela eller delar av genomférandeavtal inte fir ske.
Utredningens forslag om offentlighet och granskning av avtal bor
markant minska risken for avtal dir kommunen férmitt nigon att
underteckna avtal med villkor utan stéd 1 lag. Mot denna bakgrund
anser utredningen att klagoritten kan begrinsas p& nimnda sitt.

Forhéllandet att ett avtal helt eller delvis forklaras ogiltigt finns
dven 1 annan lagstiftning, varvid férst och frimst bor nimnas avtals-
lagens (1915:218) 3 kap. om rittshandlings ogiltighet. I ménga
lagar, exempelvis hyreslagen (12 kap. jordabalken, JB) regleras
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frigan om giltigt eller ogiltigt hyreskontrakt genom tvingande
regler. I 12 kap. 1 § femte stycket. JB finns bestimmelsen att for-
behdll som strider mot bestimmelserna 1 kap. 12 ir utan verkan.
Avtals giltighet har dven gjorts beroende av att en viss handling
sker inom en i lagen given tid. I jordabalkens 4 kap. 7 § terfinns ett
sddant exempel di det i den bestimmelsen angivits att ett kop av
del av fastighet dr giltigt endast om fastighetsbildning sékes inom
en tidsperiod av sex manader.

Ett exempel pd annan lagstiftning som reglerar ogiltighet ir
diskrimineringslagen (2008:567) som ger regler i dess 5 kap. inne-
birande mojlighet att jimka eller ogiltigforklara en diskriminerande
bestimmelse 1 avtal.

Mojligheten att {8 avtal ogiltigférklarade ir en del avtalsritten.
Utredningens forslag skiljer sig frin annan lagstiftning pd det sittet
att det innebir en obligatorisk prévning av genomfdérandeavtal
utifrin vissa lagkrav. En viss parallellitet finns med reglerna om
ogiltighet 1 lagen (2007:1091) om offentlig upphandling (LOU).
Utredningens forslag innebir dessutom att linsstyrelsen som férsta
instans provar avtalens giltighet, varefter sddant beslut kan 6ver-
klagas till domstol. En jimforelse kan géras med hyresnimndens
mojlighet att bortse frin ogiltiga avtalsbestimmelser. Hyresnimnd-
ens beslut 6verklagas till hovritten.

Slutligen kan nimnas att 1 forarbetena till LOU:s ogiltighets-
bestimmelse redovisades att en dylik bestimmelse inte kunde
infoéras utan ndgon mojlighet till undantag beroende p& omstindig-
heterna 1 ett enskilt fall. Att inféra ogiltighetsbestimmelsen utan
undantagsmojlighet bedémdes nimligen kunna f& oproportioner-
liga foljder. I byggkravsutredningens forslag till ogiltighetsbestim-
melse uppnis proportionalitet bl.a. genom prévningens begrinsning
till tvekldsa avvikelser frin vad som stadgas och likasd att mojlig-
heten att ogiltigférklara kan begrinsas till viss del av avtalet om
parterna accepterar detta.

Vilka alternativ finns till linsstyrelsens éverprévning av
genomférandeavtal?

Ett alternativ kan vara att genomférandeavtal provas direkt av
mark- och miljodomstol eller tingsritt utan att linsstyrelsen har
ritt att ogiltigforklara avtalet. I utredningens férslag har lins-
styrelsen en roll som ridgivare gentemot kommunen sdvil vad
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avser forfaranderegler for detaljplaner och lagstéd for planbestim-
melser som vad giller lagstdd fér genomférandeavtal. Linsstyrelsen
ir dirmed inne i frigor kring planen och genomférandeavtalet
varfér deras provning vad giller ogiltigforklaring blir ett led 1
processen. Linsstyrelsen kan alltsd vigleda kommunen och lins-
styrelsen kan dven bedéma de justeringar och foérindringar som
skett under hanteringen fram till provningen av avtalets giltighet.
Tanken bakom detta system ir att det ska vara fi genom-
forandeavtal som linsstyrelsen verkligen behéver ogiltigforklara.
Mojligheten till rittelse borde kunna aktualiseras mycket tidigare.
Alternativet att lita provning ske hos mark- och miljddomstolen i
tingsritt kommer dirmed att innebira ett storre arbete f6r den
prévande instansen och tillgodogérandet av den kunskap som
linsstyrelsen erhdllit under hela handliggningen finns inte for
domstolen.

Utredningen har dven foreslagit en tidsfrist om tre ménader for
beslut om ogiltigférklaring. Det torde vara enklare 1 regelverket att
inféra en tidsfrist f6r linsstyrelsens hantering in vad som giller fér
en domstolsprévning. En direkt domstolsprévning som avser ogiltig-
forklaring av genomforandeavtal dr dirfér enligt utredningens
mening inget bra alternativ. Diremot ska linsstyrelsens beslut om
att ogiltigforklara hela eller del av ett genomférandeavtal kunna
prévas av mark- och miljodomstolen efter éverklagande.

Ett annat alternativ kan vara en branschsammansatt skilje-
nimnd, bestdende av byggbranschen och SKL, enligt lagen om
skiljeférfarande. Detta alternativ skulle dock medféra att denna
process inte blir offentlig vilket inte landets kommuner brukar vilja
ha. Det strider dven mot de forindringar som 1 allminhet efter-
strivas inom plan- och byggomridet med 6kad 6ppenhet och
genomlysning. Skiljenimndens utslag ir inte heller prejudikats-
bildande. Detta alternativ férordas inte av utredningen.

Slutligen finns dven alternativet att lita frigan om domstols
proévning bli en partsfriga, dvs. part som anser att bestimmelserna
overtritts fir vicka talan om ogiltighet hos mark- och miljs-
domstol eller tingsritt. Detta ir emellertid ett system som utred-
ningen inte kan férorda bl.a. mot bakgrund av den erfarenhet som
foreligger redan 1 dag utifrdn den méjlighet som faktiskt finns att
via skadestindslagens regler om felaktig myndighetsutévning vicka
talan mot en kommun som fringdtt gillande bestimmelser. Erfaren-
heten visar att sidana mal inte férekommer och skilet som anges ir
ofta att den part som ansett sig ha pitvingats en bestimmelse inte
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vill ”brika” med kommunen di den dven framgent ska fortsitta att
verka och bygga inom kommunens grinser.

Har linsstyrelsens personal ritt kompetens och ritt dimensionering?

Linsstyrelsen personal har stor kunskap inom PBL-omridet genom
sin hantering 1 dag av 6verklagade plan- och byggirenden.

Det nya med virt forslag innebir att linsstyrelsen 1 sin hantering
dven ska prova innehdllet 1 genomférandeavtal mot Boverkets
byggregler, BBR. Genomférandeavtalen ir ofta en precisering av
detaljplanen med angivande av tider, reglering av genomférande-
frigor samt férdelning av ansvar vad giller utférande, finansiering
och drift av anliggningar. Linsstyrelsen kan dirfér ses som en
naturlig part som ridgivare till kommunen under detaljplanens
framtagande och vid framtagandet av genomférandeavtalet. Dir-
efter provas planen av mark- och miljddomstolen efter 6ver-
klagande medan avtalen behills fér dverprévning av kommunens
beslut och direfter eventuell domstolsprévning.

En kunskapslucka uppstdr hos linsstyrelsen avseende genom-
férandeavtal och BBR eftersom de ir nya frigor att hantera. Denna
kunskapslucka torde dock kunna undanréjas genom vidareutbild-
ning varvid en kostnad foér detta uppstdr (se avsnitt 9, Konsekvens-
analys).

8.5.4  Lansstyrelsen ska inte vara forsta instans vid
overklagande av detaljplan eller omradesbestammelser

Forslag. Linsstyrelsen ska inte lingre vara forsta 6verklagande-
instans vad avser detaljplaner och omrddesbestimmelser.

Linsstyrelsen foreslds i utredningen inte lingre vara forsta dver-
klagandeinstans vad giller detaljplaner och omridesbestimmelser.
I stillet foreslds mark- och miljgdomstolen vara forsta instans med
Mark- och miljoéverdomstolen som andra instans med prévnings-
tillstdnd, dvs. samma ordning som giller 1 dag vid 6verklagande av
irenden om detaljplaner frin mark- och miljédomstol.
Forindringen innebir att linsstyrelsens roll som rddgivare under
processen for framtagande av svil detaljplaner som genomférande-
avtal stirks och tydliggors. I det nuvarande systemet finns nimligen
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ett problem sitillvida att linsstyrelsens roll som 6verklagande-
instans innebir att deras roll som ridgivande myndighet begrinsas.
Denna problematik har bl.a. behandlats i en artikel av chefsjuristen
vid stadsbyggnadskontoret 1 Goteborgs kommun Sven Boberg.”
I nu féreliggande system féreligger nimligen alltid en risk att lins-
styrelsen kan gd over grinsen fér att vara jivig i sin roll som
overklagandeinstans om den 1 alltfér stor grad varit kommunen
behjilplig under sjilva processen att ta fram detaljplanen. Genom
att linsstyrelsen nu undantas frin prévningen av 6verklagande av
detaljplan ska linsstyrelsens resurser och kunskap kunna nyttjas pa
ett bittre och dven mer foérebyggande sitt.

Tanken bakom férslaget dr dven att ni en jimnhet 1 arbets-
belastningen fér linsstyrelsen sdtillvida att den nu genom utred-
ningens forslag far nya arbetsuppgifter i form av éverprévning av
genomfdrandeavtal samt rddgivning och granskning av den for-
mella planhanteringen och planens bestimmelser inom vissa givna
bedémningsramar. Genom att inte lingre vara dverklagandeinstans
frigors arbetskapacitet som kan tillgodogoras linsstyrelsens nya
roll och arbetsuppgifter.

Utredningen har dven tagit hinsyn till att forslaget innebir en
begrinsning vad giller instanserna for 6verklaganderitt d& lins-
styrelsen tas bort. Denna begrinsning kan dock férsvaras genom
att det blir en domstolsprévning och di mark- och miljddomstolens
prévning dven omfattar bestimmelser om muntlig férhandling,
sammantride, bevisupptagning och syn tillférs moment fér en mer
omfattande prévning in vad som varit mojlig i linsstyrelsen.

8.5.5  Overinstansernas nya roll

Forslag: Mark- och miljodomstolen blir férsta dverklagande-
instans vad avser detaljplaner. Dessutom fir mark- och miljs-
domstolen och Mark- och miljééverdomstolen nya uppgifter att
prova linsstyrelsens beslut avseende den formella planprocessen,
planbestimmelsers lagstéd och ogiltigférklaring av genomférande-
avtal.

3 Boberg, S. 2012. Processrittsliga fragor i mdl enligt plan- och bygglagen — analys av Sven
Boberg. JP Infonet.
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Overklagande av detaljplaner och omrédesbestimmelser

En stor férindring f6r mark- och miljédomstolen ir att de ska vara
forsta instans vid verklagande av detaljplan och omridesbestim-
melser 1 stillet for linsstyrelsen enligt dagens regelverk. Lins-
styrelsen fir dock under hela processen med detaljplan och omrides-
bestimmelser en tydlig ridgivande roll och kan iven 6verprova
planen och bestimmelserna pd vissa formella grunder, dvs. lins-
styrelsen har redan varit aktiv 1 arbetet och dven granskat planen
och omridesbestimmelserna. Detaljplanerna och omridesbestim-
melserna bor pd detta sitt bli mer formellt korrekta. Detta bor
bidra till att minska antalet 6verklagade planer och omrides-
bestimmelser. Omfattningen av &verinstansernas arbete med
provningen bor bli mindre omfattande f6r varje dverklagad plan
och omridesbestimmelse 1 jimférelse med linsstyrelsens arbete
med motsvarande prévningen 1 dag.

Hur manga éverklagade detaljplaner och omrddesbestimmelser kan
domstolen forvintas belastas med?

Uppgifter till linsstyrelserna om 6verklagade beslut om detaljplan
och omridesbestimmelser har sammanstillts av Boverket. Under
2011 var antalet sidana drenden cirka 400 stycken.

Mark- och miljddomstolarna inrittades den 2 maj 2011. Under
det senaste brutna dret (oktober 2011 till och med september 2012)
inkom till mark- och miljddomstolarna 291 planirenden.

Tillskottet av ml till mark- och miljédomstolarna kan om
utredningens férslag genomférs mot denna bakgrund uppskattas
till omkring drygt 100 mal (400-291=109).

Overklagade beslut om ogiltigforklaring av genomférandeavtal

Utredningen foresldr att linsstyrelsen ska kunna ogiltigforklara
genomforandeavtal. Linsstyrelsens beslut att ogiltigférklara kan éver-
klagas endast av parterna, dvs. kommunen eller byggherren/fastighets-
dgaren, till mark- och miljddomstolen och efter prévningstillstind
till Mark- och miljoéverdomstolen. Utredningen beddémer att
antalet sddana 6verklaganden inledningsvis kommer att vara begrin-
sat till ett fital per ar for att direfter minska ytterligare till ngot
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enstaka mil per &r nir tillsyns- och prévningssystemet verkat en
tid.

Linsstyrelsens beslut att inte ogiltigférklara genomférandeavtal
far inte 6verklagas.

Har domstolen ritt kompetens och dimensionering?

Det nya med vért forslag innebir att domstolen ska granska lag-
stddet fér genomfoérandeavtalens krav vad giller byggnadernas
tekniska egenskapskrav och plangenomférande. Domstolen ska
dven som forsta dverklagandeinstans préova kommunens beslut att
anta detaljplaner och préva linsstyrelsens beslut om éverprévning
av kommunens formella hantering av detaljplaner och dess bestim-
melser.

Mark- och miljodomstolarna ir vil fortrogna med PBL och dess
tillimpning. En viss ovana med genomférandeavtalens konstruk-
tion kommer att finnas men bér inte vara ett stdrre problem in d&
domstolar i andra sammanhang fir olika avtal fér bedémning. En
kunskapslucka uppstdr, pd samma sitt som f6r linsstyrelsens per-
sonal, avseende genomforandeavtal och BBR eftersom de ir nya
frigor att hantera. Denna kunskapslucka torde dock kunna undan-
rojas genom vidareutbildning varvid en kostnad for detta uppstar
(se avsnitt 9, Konsekvensanalys).

Slutsats

Domstolens roll i plan- och byggprocessen dndras genom utdkade
eller nya uppgifter. Domstolen ska vara férsta 6verklagandeinstans
1 stillet for andra instans vad avser detaljplaner och omrides-
bestimmelser. Kommunens beslut att godkinna genomférande-
avtal och linsstyrelsens beslut att éverpréva kommunens formella
hantering av detaljplaner och dess bestimmelser ska kunna &éver-
klagas till domstolen. Utredningen beddmer att domstolens resurser
bor forstirkas genom ett visst tillskott av personal och vissa utbild-
ningsinsatser.
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8.6 Samordning av aktorer inom omradet byggnaders
energianvandning

Bedomning: Utredningen goér bedémningen att ett ”R3d” boér
inrittas med representanter f6r de berérda parterna Boverket,
Energimyndigheten, bostadsproducenterna och kommunerna.
”Radets” arbetsuppgifter bér vara att i forsta hand l8ngsiktigt
arbeta med att ta fram underlag f6r framtida krav baserade pd
statliga regler. ”"R3det” organiseras som en fristdende enhet inom
Boverket och finansieras genom omfordelning av befintliga
medel. En sirskild utredning bor klarligga “Ridets” nirmare
organisation.

Utredningen limnar i denna del endast en bedémning. For att
kunna ligga fram ett firdigt forslag erfordras svar pd ett flertal
frigor rorande organisation, ekonomi, administration m.m. Dessa
frigor méste utredas sirskilt.

Utgdngspunkter

En utgingspunkt ir regeringens skrivelse 2011/12:231 av den 29 mars
2012, ”Vigen till nira-nollenergibyggnader” PMII N2011/7477/E,
vilken dven riksdagen genom beslut den 19 juni 2012 stillde sig
bakom. Skrivelsen har idven berérts 1 avsnitt 8.1.2 1 denna utred-
ning. Av sirskilt stor betydelse har féljande text i regeringens
skrivelse. ”Det finns i dag inte tillrickligt underlag fér att ange en
kvantifierad riktlinje foér hur lingtgdende skirpning som skulle
kunna bli aktuellt, utan detta ska bedémas pé ett gediget underlag
baserat pd bl.a. utvirdering av befintliga ligenergibyggnader, vissa
demonstrationsprojekt av nya energieffektiva byggnader ekono-
miska analyser m.m. Endast skirpningar som ir miljomissigt,
fastighetsekonomiskt och samhillsekonomiskt motiverade ska
genomfdras.”

En andra utgingspunkt ir att byggkostnader enligt utredning-
ens bedémning 6kat med i1 genomsnitt 10 till 15 % orsakat av
kommunernas sirkrav utéver BBR. Det som 1 férsta hand péverkat
byggkostnaden pi detta sitt ir skarpare energikrav men iven i
mindre utstrickning 6kade krav vad giller bostiders tillginglighet.
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En tredje utgdngspunkt ir att kommunernas sirkrav utéver BBR
hindras genom en ”stoppbestimmelse” i PBL. Kommunernas
arbete med att pd olika sitt stimulera ligenergibyggande méste dir-
med inordnas i en nationell strategi.

Parterna

Det ir fyra viktiga parter som 1 férsta hand ir aktiva 1 arbetet med
att utveckla ligenergibyggnader. Det ir mycket viktigt att detta
arbete inte stannar av. Parterna miste dock forindra sina inbérdes
roller, forbittra samarbetet och dra 4t samma hall. T detta arbete har
Boverket en nyckelroll som féreskrivande myndighet, dvs. den
myndighet som faststiller landets byggregler, BBR.

Energimyndigheten har en mycket bred och central roll i sam-
hillet vad giller samtliga energifrigor dir ligenergibyggnader och
bostider ir en begrinsad men viktig del. Myndigheten bedriver ett
aktivt arbete med att frimja arbetet med framtagande ligenergi-
byggnader. Energimyndigheten deltar i och delfinansierar en rad
samarbetsprojekt sisom LAGAN, Bebo, Belok och Cerbof. Energi-
myndighetens kompetens ir viktig f6r "Rédets” arbete.

Bostadsproducenterna har till uppdrag att uppféra bostadshusen
och silja/hyra ut bostiderna till bostadskonsumenterna. Den kun-
skap de har att uppféra husen med ett tekniskt och ekonomiskt bra
resultat dr dirfor viktig. Dirigenom har de ocksd den direkta
marknadskontakten och vet vad kunderna efterfrigar och ir beredda
att betala for.

Kommunerna har sedan ménga 8r arbetat med bostider och lig-
energibyggnader och det ir viktigt att detta arbete fortsitter men i
annan form. Genom sitt planmonopol och sitt stora markigande
har de ocksd en mycket viktig roll.

Behov av samordning

Det ir siledes i forsta hand fyra viktiga parter som tillsammans i
framtiden ska utveckla l8genergibyggnader 1 landet. De berorda
parterna driver dock 1 dag olika linjer vad giller bostiders energi-
anvindning. SKL och Energimyndigheten anser att kommunerna
ska gd fore och driva pd utvecklingen, ofta med ekonomiskt stéd
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frin Energimyndigheten. De anser ocksd att BBR kan skirpas vad
giller energikraven.

Boverket diremot anser att underlaget for att skirpa BBR inte
finns 1dag och framfor att det saknas tillricklig utvirdering och
uppfoljning av genomforda projekt att det inte heller finns grund
for att skirpa kraven med fastighetsekonomiska eller samhills-
ekonomiska argument. Boverkets instillning sammanfaller dirmed
med den instillning som féretrids av regeringen och riksdagen.

Bostadsproducenternas instillning ir att det kan finnas skil att
skirpa BBR men att det férutom BBR:s anpassning till skilda
klimatférhdllanden ska vara lika regler for bostadsbyggandet
oavsett 1 vilken kommun detta sker.

Av detta framgdr att staten ger ett dubbelt budskap till bygg-
foretagen, kommunerna och bostadskonsumenterna. Detta ir inte
bra. Det skapar en osikerhet f6r samtliga parter. I detta osikra lige
har kommunerna drivit pd utvecklingen och infért lokala krav vad
giller byggnaders energianvindning. Detta arbete har frimjats av
Energimyndigheten.

Inrittande av ett samarbetsorgan — "Rddet”

Utredningen beddmer att ett samarbetsorgan bor inrittas f6r sam-
ordning av parternas arbete, hir benimnt "Ridet”. Detta "R3d” ska
arbeta med fem huvudsakliga uppgifter enligt f6ljande.

- Det ldngsiktiga arbetet med byggande och energikrav i tidsper-
spektivet &r 2020 och &r 2050, dvs. framférhéllning och att ta ut
kompassriktningen.

- Utvirdera och folja upp genomférda projekt.

- Ta fram och delfinansiera demonstrationsprojekt som driver
utvecklingen framat.

- Fortlopande ta fram underlag for stillningstaganden till eventu-
ella revideringar av BBR:s foreskrifter om byggnaders energi-
anvindning, dvs. ge underlag till Boverket for deras beslut.

- Stddja och folja forskning vad giller byggnaders energianvind-
ning.

Utredningen bedémer att "Ridet” pd ett bittre, kraftfullare och
mera samordnat sitt 4n vad som sker 1 dag kan driva utvecklingen
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framit. "Ridets” inriktning och arbete kommer inte att motverka
Energimyndighetens arbete med frimjande av effektiv energi-
anvindning och ny teknik, t.ex. genom teknikupphandling, di detta
arbete gdr ut pd att {8 ny vetskap om nya energieffektiva produkter
och tekniska 16sningar, kostnadseffektiva eller inte. Sddan ny kun-
skap behover nédvindigtvis inte omedelbart leda till indrade krav-
nivier pd energihushdllning i byggregler. Kraven pi energi-
hushdllning 4r utformade som funktionskrav och tilliter bygg-
herren att anvinda olika tekniska 16sningar fér att optimera sin
byggnad. En avvigning miste ocksd goras mot politiska stillnings-
taganden och 6vriga tekniska egenskapskrav som stills pd bygg-
nader, innan Boverket kan besluta om nya kravnivder. Boverkets
uppgift dr just att sitta energikraven i ett storre perspektiv och
beakta alla tekniska egenskaper. Det resultat som kommer fram via
Energimyndighetens arbete kan utgéra en delmingd av underlaget
till "Ridets” arbete. Inrittandet av "Ridet” kan medfora att ett
utdkat samarbete utvecklas mellan myndigheterna.

Kommer ett demonstrationsprojekt att komma i konflikt med
stoppbestimmelsen”™?

For att driva utvecklingen framdt miste nya demonstrationsprojekt
tas fram samtidigt som “stoppbestimmelsen” giller. Framtagande
av demonstrationsprojekt ir viktigt i1 sig. Utredningens forslag
hindrar inte att nigon kommun eller byggherre/fastighetsigare gir
fore med egna demonstrationsprojekt eller sidana projekt som
understdds av “Ridet”. Tvirtom, detta dr nédvindigt for utveck-
lingen men ska ske pd frivillig basis utan kommunala krav i avtal
eller annan reglering — enligt ”stoppbestimmelsens” syfte.

For framtagandet av ett demonstrationsprojekt krivs vanligtvis
att bidrag utgdr for att ticka merkostnaden i projektet. Kommunen
fir d8 med byggherren/fastighetsigare teckna ett “rent” avtal, dvs.
ett “rent” exploateringsavtal eller markanvisningsavtal, utan sirkrav
utover BBR. Mellan ”Ridet” och byggherren/fastighetsigaren
tecknas samtidigt ett bidragsavtal om det ekonomiska bidraget och
de villkor som dir foreskrivs. Om byggherren/fastighetsigaren
viljer att inte genomfora projektet pd sitt som utlovats blir denne

terbetalningsskyldig.
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”Rddets” organisation och ekonomi

Utredningen gor bedémningen att ett "R3d” bér inrdttas med
representanter frin Boverket, Energimyndigheten, bostadsprodu-
centerna och kommunerna.

Finansieringen av ”R&dets” verksamhet bér ske genom omfér-
delning av befintliga medel frdn Boverket och Energimyndigheten
till férmén for "Ridet”.

”Rédet” bor organisatoriskt inordnas som en fristiende enhet
inom Boverket.

”R&dets” nirmare organisation bor klarliggas i en sirskild utred-
ning mellan berérda parter.

”Radet” ska inte medféra ndgra merkostnader f6r Boverket eller
Energimyndigheten.

For att inte det ska uppstd ett temporirt stopp 1 arbetet med
bostider och ligenergibyggnader ir det viktigt att "Radet” inrittas i1
vil avvigd tid 1 forhillande till inférandet av utredningens férslag 1
ovrigt.
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9 Konsekvensanalys

For kommittéers och sirskilda utredares arbete giller bestim-
melserna 1 kommittéforordningen (1998:1474). I 14 § anges att om
forslagen 1 ett betinkande pdverkar kostnader eller intikter for
staten, kommuner, landsting eller foretag eller enskilda ska en
berikning av dessa konsekvenser redovisas i betinkandet. Enligt
152§ ska ett betinkande som innehdller forslag till nya eller
indrade regler redovisa forslagens kostnadsmissiga och andra kon-
sekvenser. Konsekvenserna ska anges pd ett sitt som motsvarar de
krav pd innehillet 1 konsekvensutredningar som finns 1 6 och 7 §§
férordningen (2007:1244) om konsekvensutredning vid regelgivning.

Aven enligt utredningens direktiv ska kostnader och andra
konsekvenser redovisas.

9.1 Kort sammanfattning av utredningens direktiv,
arbete och forslag

Inledningsvis redovisas en kort sammanfattning av utredningens
direktiv, arbete och huvudsakliga frslag.

- Utredningens syfte ir att underlitta for byggandet, att kartligga
skillnader 1 kommunernas tillimpning av de tekniska egenskaps-
kraven och hur detta paverkar byggkostnaderna.

- Som underlag f6ér utredningens bedémning vad giller bygg-
kostnaderna foreligger 1 férsta hand en kartliggning som utred-
ningen gjort med hjilp av SCB genom en enkit till 150 kom-
muner och 162 byggbolag, Boverkets rapport 2011:31 om energi-
anvindning och kostnadskonsekvenser i nya byggnader och en
kompletterande studie utférd av Agnieszka Zalejska-Jonsson
vid KTH.
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- Utredningens samlade bedémning ir att den direkta mer-
kostnaden for byggandet p.g.a. kommunala sirkrav uppgér till
10 till 15 %, vilken till helt 6vervigande delen beror av sirkrav
vad giller bostiders energianvindning.

- Utredningen foresldr att en ”stoppbestimmelse” inférs 1 PBL
med innebérd att en kommun inte fir ingd ett genomfoérande-
avtal som inneh&ller krav avseende tekniska egenskaper pd bygg-
nader som gdr utdver vad som giller enligt PBL eller foreskrifter
meddelade med stod av PBL.

- Genomférandeavtal med sirkrav utéver BBR foreslis helt eller
delvis kunna férklaras ogiltigt av linsstyrelsen.

- Linsstyrelsen foreslds inte lingre vara forsta overklagande-
instans vad giller detaljplaner och omridesbestimmelser. Denna
uppgift flyttas till mark- och miljddomstolen.

- Utredningen gor bedémningen att ett R3d” inrittas mellan
Boverket, Energimyndigheten, bostadsproducenterna och kom-
munerna. "R3det” ska i forsta hand ta fram underlag for revide-
ring av BBR och arbeta med det langsiktiga arbetet med byggande
och energikrav i tidsperspektivet 2020 och 2050.

9.2 Vad hander med byggandet om inga regler
andras?

Om inga av utredningens foreslagna lagindringar genomfors, vad
kommer att hinda d&?

...med kommunernas ambition att tillimpa sirkrav utéver BBR?

Sannolikt kommer fler och fler kommuner att vilja att tillimpa
sirkrav utéver BBR i genomférandeavtal. Under den tid utred-
ningen arbetat, dvs. drygt ett r frin november 2011, har vi fict
vetskap om att fler kommuner anslutit sig till detta synsitt. Detta
skulle teoretiskt kunna innebira att sirkrav utéver BBR tillimpas
for all bostadsproduktion pd dtminstone kommunal mark och att
bostadspriserna generellt dkar med 10 till 15 % 1 hela landet (se
avsnitt 8.1).
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...med byggandet och byggkostnaderna?

Utredningen har kommit fram till att byggkostnaden har 6kat med
1 genomsnitt 10 till 15 % orsakat av sirkrav utéver BBR. Detta
innebir en prisokning p& 200 000 kronor till 300 000 kronor fér en
normalvilla eller en normalligenhet. P4 kort sikt kommer denna
6kning av byggkostnaden att hilla i sig.

For den byggherre/fastighetsigare som uppfér hus for forsil)-
ning av bostiderna, dvs. bostadsritt eller dganderitt, kommer dessa
hus endast att uppféras om byggherren/fastighetsigaren fir tick-
ning for sina kostnader och kan {3 en godtagbar vinst. Detta kan
komma att ske pid starka marknader och di viltras den 6kade
byggkostnaden 1 sin helhet 6ver pd bostadskdparen, sannolikt
genom att hela prisokningen tas ut genom att grundavgiften/képe-
skillingen ¢kar. Aven pi normalt starka marknader finns dock i dag
en osikerhet och dven ett sjunkande bostadsbyggande. P4 mindre
starka marknader dir byggherren/fastighetsigaren inte far tickning
for sina kostnader kommer husen initialt inte att siljas (eventuellt
siljs de med rabatter) eller pdborjas.

For den byggherre/fastighetsigare som uppfér hus for att hyra
ut bostiderna ser scenariot annorlunda ut. Finns det utrymme 1
bruksvirdesystemet kan hyran, efter fé6rhandling, eventuellt komma
att hojas for att ticka byggkostnaden. Det vanligaste torde dock
vara att det inte finns utrymme i bruksvirdesystemet att ta ut en
hégre hyra for att ticka den 6kade byggkostnaden och d& blir inte
bostaden uthyrd eller inte p&bérjad. Byggkostnadsékningen pa
200000 till 300 000 kronor kan for en hyresrittsligenhet med tre
rum och kék pd 70 kvm omriknas till en hyreshoéjning pd 600—
900 kronor per ménad.

Allmint sett kan man siga att det ir svdrare for hyresritts-
byggare att uppféra byggnader med sirkrav utéver BBR och dir-
med hogre byggkostnad dn vad som giller for byggare fér bostads-
ritt eller dganderitt dd mojligheterna att {3 tickning f6r sina kostnader
ir storre 1 det senare fallet.

I bida dessa fall, dvs. hyresrittsfallet och bostadsritts-/igande-
rittsfallet, kommer byggherren/fastighetsigaren att vara forsiktig
att g in 1 nya projekt, dvs. vi fir en avstannande effekt.

Vad giller byggande pid kommunal mark via markanvisning kan
foljande resonemang foras. P4 lingre sikt och under férutsittning
att kommunernas sirkrav ir tydliga, dvs. kalkylerbara, gentemot
byggherren/fastighetsigaren vid den tidpunkt d& kopeskillingen pd
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marken 6verenskoms och att marknaden fungerar med tydlig infor-
mation, bér priset pd marken sjunka. Detta forutsitter dock en
perfekt fungerande marknad. Byggherren/fastighetsigaren har di
kalkylerat med en 6kad byggkostnad och forsoker di sinka kope-
skillingen p& marken 1 motsvarande utstrickning. Detta innebir att
skattebetalarna 1 kommunen fr en ligre intikt vid forsiljningen av
marken, vilket innebdr att skattebetalarna 1 stillet fér bostads-
konsumenten fir ta kostnaden.

Ovanstdende kommer sannolikt inte att ske pd samma sitt i
samband med att exploateringsavtal pd privat mark triffas. Om
byggherren/fastighetsigaren forvirvat marken har képeskillingen
for marken redan betalats och d3 drabbas byggherren/fastighets-
idgaren fullt ut av merkostnaden i byggandet.

Om byggherren/exploatoren har f6r avsikt att forvirva mark av
annan markigare in kommunen kan kopeskillingen komma att
reduceras helt eller delvis p.g.a. merkostnaden 1 byggandet, men
endast under férutsittning att kommunens sirkrav ir tydliga och
kalkylerbara t6r byggherren/exploatéren.

...med uppdelning av byggmarknaden i delmarknader? Minskad

konkurrens?

Genom att olika kommuner har olika krav kommer landet att delas
upp 1 delmarknader. En bostadsproducent ger sig inte i en kom-
mun/delmarknad dir han vet att han miste dndra huset pa visst sitt
och merkostnaden fér indringen inte kan tickas av en 6kad intike,
dvs. en 6kad kostnad for bostadskonsumenten. Detta férsvarar for
konkurrensen mellan bostadsproducenter och fér mindre féretag 1
forhillande till storre, till nackdel for bostadskonsumenten. Det
forsvarar dven for utlindska bostadsproducenter att etablera sig i
landet eftersom de di har att méta olika sirkrav i olika kommuner,
vilket dven detta forsimrar konkurrensen.

...med det industriella byggandet?

Utredningen har tagit del av Skanskas/Ikeas koncept BoKlok och
SABO:s koncept Kombohuset. Koncepten redovisas i utredningens
bilagor 9 och 10. Tanken bakom dessa projekt ir att genom ett
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industriellt byggande dstadkomma bra bostider, dvs. enligt BBR,
till relativt 13ga boendekostnader.

For bdda dessa koncept kan problem uppstd i de fall kommun-
erna stiller upp sirkrav utdver BBR. Sddana sirkrav kan avse
energikrav eller krav pd 6kad tllginglighet. Enligt utredningens
uppfattning stdr det klart att 1 de fall kommunerna stiller upp sir-
krav utéver BBR si forsvaras eller omojliggors ett byggande enligt
koncepten BoKlok och Kombohuset. Ett boende till relativt 13ga
boendekostnader forsviras till nackdel f6r konsumenten och dven
for konkurrensen pd marknaden. Prof. Hans Lind, KTH har dven i
sin promemoria “Kostnader fér kommunala sirregler”, utred-
ningens bilaga 7, pekat pd en indirekt lingsiktig effekt, dvs. det
utvecklas inga nya industriella koncept, det kommer inget "BoKlok
IT” eller ’Kombohuset IT”.

Vilka risker finns med det nuvarande arbetet med sirkrav utéver
BBR?¢

Det ir inte klarlagt att de hus som uppférs som ldgenergihus till
alla delar har det funktionssitt som bostadskonsumenten ling-
siktigt kan kriva. Avsteg har gjorts frin BBR utan att beakta att
dagens nivd 1 BBR avseende energianvindning ir balanserad mot
kraven vad giller hygien, hilsa och milj6. Med dessa avsteg frin
byggreglerna okar risken fér problem med fukt, ventilation och
mogel.

Antag foljande scenario: En bostadsproducent képer mark frin
en kommun dir det i markanvisningsavtalet féreskrivs sirkrav
utover BBR. Foretaget uppfor bostadshuset i enlighet med avtalet.
En bostadskonsument kdper sin bostad av samma foretag. Efter ett
antal &r uppstir problem i huset med dilig luft, dalig lukt, fukt och
mogel. Huskdparen har képt sitt hus av bostadsproducenten som
har uppfort huset 1 enlighet med kommunens krav. Bostads-
konsumenten fir di forutom ett diligt eller obeboeligt hus, en
mycket besvirlig rittslig tvist med bostadsproducenten, att jimfora
med de tvister som varit aktuella de senaste dren rérande enstegs-
titade fasader.

Om bostadsproducenten 1 stillet bygger p& privat mark och
tecknar ett exploateringsavtal med kommunen med motsvarande
energikrav kan aktualiseras skadestindsansvar for felaktig myndig-
hetsutévning.
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Det kan dven pdpekas att forsikringsbranschen som stiller ut
byggfelsférsikringar noterat denna friga som ett eventuellt fram-
tida problem.

9.3 Vad hdander med byggandet om reglerna @ndras
enligt utredningens férslag?

Flera av de negativa effekterna som beskrivits i féregdende avsnitt
undviks. Sammanfattningsvis innebir detta féljande.

Genom att “stoppbestimmelsen” infors och linsstyrelsens
mojlighet att ogiltigférklara genomférandeavtal med sirkrav utéver
BBR kommer nyttjandet av sirkrav att forsvinna eller dtminstone
minska markant. Dirigenom kan byggkostnaden minskas med
cirka 10 tll 15 % vilket medfér att mojligheten finns att sinka
priserna pd bostider. Detta kan férvintas oka bostadsbyggandet,
givet alla andra forutsittningar for bostadsbyggandet lika.

Konkurrensen mellan bostadsproducenterna kan forvintas 6ka
genom att det underlittas for industriellt byggande och uppdelning
i delmarknader orsakade av olika sirkrav i olika kommuner for-
svinner. Regelindringen kan dven underlitta fér utlindska bostads-
producenter att komma in pd den svenska byggmarknaden.

Arbetet med avtal torde underlittas genom att omtvistade sir-
krav inte kan stillas, vilket 1 sin tur kan ge snabbare detaljplane-
process och piskynda byggstart. Aven omstindigheten att instans-
ordningen vid 6verklagande av detaljplan indras genom att en instans
utgdr bor bidra till kortare tidsutdrikter i de fall planen éverklagas.

9.4 Hur paverkas kommunens befogenhet och
stdllning som markagare?

Av 1kap. 1§tredje stycket Regeringsformen framgir att den
offentliga makten utdvas under lagarna. I 8 kap. 1 § ges bestimmel-
ser for lagar och foreskrifter innebdrande att foreskrifter meddelas
av riksdagen genom lag och av regeringen genom férordning. Fore-
skrifter kan ocksi efter bemyndigande av riksdagen eller reger-
ingen, meddelas av andra myndigheter in regeringen och av kom-
muner. Ett bemyndigande att meddela foreskrift ska alltid ges 1 lag
eller forordning.
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Bemyndigande att meddela foreskrifter enligt PBL har givits
Boverket. Av regeringens férordning med instruktion foér Boverket
(SFS 2012: 546) framgdr under § 1 att Boverket ir forvaltnings-
myndighet 1 frigor om bl.a. byggande och férvaltning av bebygg-
else, boende och bostadsfinansiering.

Kommunerna har inget bemyndigande enligt PBL att meddela
foreskrifter.

I 14 kap. 3 § Regeringsformen har inférts regeln att en inskrink-
ning i den kommunala sjilvstyrelsen inte bor gd utdver vad som ir
nddvindigt med hinsyn till det indamil som har foranlett det.
Detta innebir att vid inférande av bestimmelse som kan komma att
piverka den kommunala sjilvstyrelsen méste en avvigning av
proportionaliteten ske utifrdn lagférslagets syfte och inskrinkning-
ens paverkan. Vid inférandet av bestimmelsen framférdes f6ljande:

I likhet med Grundlagsutredningen anser regeringen att en proportio-
nalitetsprovning av detta slag bor innefatta en skyldighet att undersska
om det indamil som regleringen avser att tillgodose kan uppnids pi ett
fér det kommunala sjilvbestimmandet mindre 1ngr1pande sitt in det
som foreslds. Om olika mojligheter finns for att nd samma mal bor
riksdagen av hinsyn till principen om den kommunala sjilvstyrelsen
vilja den reglering som ligger minst band pd den kommunala sjilv-
bestimmanderitten. Det bor framhillas att detta givetvis férutsitter
att det 1 lagstlftnmgsprocessen har gjorts noggranna analyser av den
paverkan olika férslag har pi den kommunala sjilvstyrelsen.’

Bestimmelsen 1 Regeringsformen syftar till att riksdagen ska {3 ett
bittre underlag nir det giller att bedéma olika besluts féljder for
den kommunala sjilvstyrelsen.

Kommunens handhavande av egna angeligenheter regleras i
kommunallagen (KL) och d& framfor allt 2 kap. 1 § som anger att
kommuner sjilva f8r ha hand om sddana angelidgenheter av allmint
intresse som har anknytning till kommunens omride eller dess
medlemmar och som inte ska handhas enbart av staten, en annan
kommun eller ndgon annan.

Det finns inte nigon férteckning 6ver kommunala angeligen-
heter pi det sitt som finns forteckning exempelvis de statliga
verkens angeligenheter. Bestimmelsen 1 KL skiljer mellan ange-
ligenhet som ir av allmint intresse och angeligenhet som ir av enskilt
intresse. Allminintresset dr det ledande motivet f6r kommunal
verksambhet, vilket har sin férklaring 1 att kommunen inte ir vilken
juridisk person som helst utan en offentligrittslig juridisk person.

! Prop. 2009/10:80. En reformerad grundlag. s. 212.
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De vanliga kriterierna foér att bedéma allmint intresse ir om
frigan beror alla medlemmar i kommunen eller 1 vart fall det stora
flertalet av dem. For att en angeldgenhet ska bedémas vara kommu-
nal miste den dven ha en anknytning till just den kommunen och
det har sin bakgrund i att en kommun ir ett geografiskt begrinsat
omrdde och det ir endast 6ver det omrddet som kommunen utévar
sin befogenhet. Denna princip benimns som lokaliseringsprincipen.
Undantag finns frin denna princip, vilket innebir bl.a. att kommu-
nen kan dga mark i annan kommun om det behévs fér den egna
kommunens medlemmar.

Det finns angeligenheter som omfattas sdvil av statliga som
kommunala intressen. En sddan angeligenhet ir bl.a. arbetet for att
uppfylla miljobalkens bestimmelser for naturvird och héllbar ut-
veckling.

Kommuner har pd eget initiativ 1 praktiken tagit éver statens
(Boverkets) uppgift att stilla krav avseende byggnaders tekniska
egenskaper (energianvindning, tillginglighet m.m. 1 BBR). Detta
har skett med goda ambitioner att minska energianvindningen 1
nya bostider men 1 strid med principen om nationella regler och i
strid med tanken pi& harmonisering linder emellan. Vi riskerar
ytterst att f3 ett stort antal ’kommunala BBR” i stillet for en statlig
BBR frin Boverket. Systemet blir ineffektivt om kommuner (enskilt
eller 1 grupp) skapar egna regler. Denna ineffektivitet kostar dven
pengar. Se avsnitten 5 och 8.1.1 samt bilagorna 6, 7 och 8. Om
tekniska egenskapskrav ska dndras bor detta ske pd ett enhetligt
sitt och vid samma tidpunkt, dvs. genom nationella foreskrifter
(BBR).

Utredningen foreslr nu att en “stoppbestimmelse” inférs 1
6 kap. 12§ PBL som innebir ett férbud fér kommunen att 1
genomforandeavtal stilla krav som gir utéver de tekniska egen-
skapskraven som finns uppriknade i 8 kap. 4 §. Vad som krivs for
att byggnadsverk ska uppfylla dessa funktionskrav framgér av fore-
skrifter som meddelats med st6d av PBL. Linsstyrelsen ska enligt
11 kap. 12 b § ogiltigforklara genomforandeavtalet om den finner
att avtalet inte endast i betydlig grad strider mot 6 kap. 1 a §.

Detta innebir att mojligheten f6r kommunerna att skriva genom-
forandeavtal med sirkrav utéver BBR kommer att hindras. Frigan
ir d@ om detta kan anses vara ett ingrepp 1 den kommunala sjilv-
styrelsen.
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Kommunernas krav vid byggande pd privat mark

Utredningens férslag innebir ett tydliggorande av att kommunerna
inte ska gd in 1 bedémningar angdende tekniska krav pd bostider
vid byggande pd privat mark. Utredningen anser att detta tydlig-
gorande av rollférdelningen mellan stat och kommun inte innebir
nigon inskrinkning 1 den kommunala sjilvstyrelsen utan ett dter-
stillande av férhillanden som staten ansett ska rida. Utredningen
vill dven framhilla att kommunerna l6per risk att bli drabbade av
skadestdnd for felaktig myndighetsutdvning om det skulle visa sig
att kommunen har stillt hogre tekniska krav pd bostider dn vad
staten har ansett vara férsvarbart och det framgent skulle upptrida
skador i byggnaden hinforliga till kommunens kravstillande. Nigon
avvigning av forslagets inverkan pd proportionalitet 1 foérhillande
till den kommunala sjilvstyrelsen behover inte goras 1 denna del d3
det faktiskt aldrig varit tinkt att kommunen ska kunna stilla andra
krav in de av staten féreskrivna.

Kommunernas krav vid byggande pd kommunal mark

I de situationer dir kommunen ir markigare innebir utredningens
forslag en inskrinkning 1 handlingsutrymmet. Denna inskrinkning
ska ses mot bakgrund av att kommunen, oavsett att den nu upp-
trider som en enskild part inte ir vilken juridisk person som helst
utan en offentligrittslig juridisk person.

Inskrinkningarna infors enbart i avtal som innehdller bestim-
melser om genomférande av en detaljplan. Motivet ir att kommun-
erna genom sitt markinnehav och krav vid markanvisning de facto
och i betydande omfattning kan pdverka bostidernas tekniska
egenskaper pd ett okontrollerat sitt, vid sidan av de avvigningar
som gjorts 1 BBR vad giller ekonomi, teknik, hilsa m.m.

Inskrinkningen i1 kommunernas stillande av krav avseende
byggnadstekniska egenskaper, via markanvisning, ir nédvindig for
att ge forutsittningar for sinkta byggkostnader och underlitta
byggande av bostider, vilket i sin tur ir nddvindigt for landets
arbetsmarknad och tillvixt. Inskrinkningen dr viktig mot bakgrund
av att merparten av byggandet sker pd kommunalt dgd mark.
Kommunerna har dessutom méjligheter att utdka sitt markinnehav
genom kop, inlésen eller expropriation.
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Vad giller inskrinkning i den kommunala sjilvstyrelsen ska
sirskilt beaktas att stillande av tekniska krav de facto inte ir en
uppgift som 3lagts kommunen. Man kan t.o.m. stilla sig frigan om
kommunen ska syssla med dylika frigor. De uppgifter som kom-
munen har vad giller arbetet f6r hillbar utveckling och de sirskilda
uppgifter som givits kommunen, exempelvis enligt lagen om kom-
munal energiplanering (1977:439), innebir inte att dessa mil ska
nds genom att stilla hégre tekniska krav in vad staten sjilv stillt.

Sammanfattningsvis anser utredningen att férslaget ir néd-
vindigt och uppfyller Regeringsformens krav pd proportionalitet.

9.5 Vad hdander med arbetet for hallbar utveckling?

I miljobalkens 1 kap. 1§ (1998:808, MB) finns den grundliggande
bestimmelsen att lagen syftar till att frimja en hillbar utveckling
som innebir att nuvarande och kommande generation tillférsikras
en hilsosam och god miljé. Tanken bakom lagstiftningen ir att
driva samhillsutvecklingen 1 en riktning for att frimja en héllbar
utveckling. Lagridet pitalade att lagstiftningen givetvis inte ska ses
som det enda hjilpmedlet i denna process utan utgér ett av flera
instrument som ska styra utvecklingen i énskad riktning.”

Utover sjilva lagstiftningen har dven riksdagen beslutat om
nationella miljémal, som 1 sin tur éverférts till miljokvalitetsmal.
Till dessa miljokvalitetsmal fogas direfter regionala och dven kom-
muners lokala miljomal. MB ger reglerna fér att nd miljomalet och
miljémalet ska tjina som ledning nir det giller tolkningen av vad
begreppet hillbar utveckling innebir.

Frigan om MB:s tillimpningsomride har dven tagits upp 1 kom-
mentaren till PBL.’ I kommentaren konstateras att MB:s tillimp-
ningsomrade dr mycket vidstrickt och att de grundliggande reglerna
1 balken ir tillimpliga pd 1 princip alla verksamheter eller dtgirder
som kan orsaka skada eller oligenhet fér minniskors hilsa eller for
miljén. I kommentaren uttalas dock klart att MB:s hinsynsregler
inte ir tillimpliga vid prévning av irenden enligt PBL. I proposi-
tionen om foljdlagstiftning till MB anges som skal for detta still-
ningstagande bl.a. att PBL redan har ett vil utvecklat system med
hinsyn tagen till miljo- och hilsoaspekter vid de avvigningar
mellan motstiende intressen som ska goras 1 ett plan- och bygg-

? Prop. 1997/98:45. Miljobalk. s. 166.
* Didon m.fl. Plan- och bygglagen, En kommentar. del 1, Huv 2. 36.
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lovsirende.* I vilken utstrickning MB ska tillimpas p4 férhéllanden
som regleras 1 PBL belyses i kommentarens olika avsnitt, exempel-
vis betriffande 2 kap. 2 § PBL vari sirskilt hinvisas till bestimmelserna
om hushillning med mark- och vattenomrdden i 3 och 4 kap. MB.

Reglerna 1 PBL, PBF och BBR omfattar bla. tekniska egen-
skapskrav. Kraven dr samhillets minimikrav pd byggnader och ett
av BBR:s avsnitt innehdller foreskrifterna energihushdllning. I lis-
anvisningar till BBR framhills den sjilvklara regeln att det natur-
ligtvis dr tilldtet och méjligt att bygga bittre in BBR men att sam-
hillet endast kan ingripa om BBR:s krav inte uppfylls.

I Boverkets arbete for framtagande av regler for byggande ingdr
en bedémning av de nationella miljomailen och kravet pd hillbar
utveckling. Vid bestimmande av nivin fér de krav som sambhillet
ska och kan stilla har dven bedémts nivin for att pd detta sitt, dvs.
genom lagstiftning stilla krav pd exempelvis energianvindning.

Inom landets kommuner bedrivs ett mycket engagerat arbete
for héllbar utveckling. I SKL:s regi har genomférts en enkit-
undersokning under perioden maj t.o.m. augusti 2011. Av landets
290 kommuner svarade 240. Enkiten visade ett starkt vixande
engagemang inom kommunerna fér uppfyllande av miljomaélen.
Studien visade iven att ansvaret for miljdarbeten 1 allt storre
utstrickning ligger pd kommunstyrelsen och att miljéfrdgorna har
en stark koppling till den kommunala planerings- och besluts-
processen. SKL har givit férbittringsforslag i anledning av vad som
framkommit vid denna undersékning innebirande att man efter-
frigar en forbittrad dialog mellan staten och den lokala och regionala
nividn och likasd 6kat samordningen inom staten samt att man ska
utveckla linsstyrelsens roll och ansvar. Det anges vidare som ett
forbattringsforslag att kommunernas arbete med att utveckla lokala
miljomal bor stédjas.’

Som ett led i arbetet for hillbar utveckling har kommunerna
som en metod valt att ta in tekniska krav utéver BBR:s krav i olika
avtal och i samband med planlaggnmg Detta har skett med hin-
visning till att man anser de miniminivier som Boverket foreskriver
som alltfér 1iga och dirmed inte tllrickligt effektiva 1 arbetet.
Kommunens ambition att sd att siga skynda pd och vara forst har
t.o.m. understdtts av staten genom Energimyndigheten.

Utredningen anser att detta metodval ir felaktigt. De statliga
foreskrifterna ska tillimpas och miljdarbetet f6r energieffektivare

* Prop. 1997/87:90. Féljdlagstifining till miljébalken m.m. s. 158.
5 SKL 2012. Lokala miljomdl och nationellt stéd.

97



Konsekvensanalys SOU 2012:86

bostider bér vara inriktat pd att genom demonstrationsprojekt ge
underlag for stillningstagande till BBR:s innehdll och nivier. Den
metod som kommunen har anvint sig av ir “littvindig” 1 och med
att den enbart innebir ett kravstillande 1 avtal utan tydlig koppling
till upptéljning och utvirdering. Risken finns att man néjer sig med
kravstillandet och dirmed inte deltar i utvecklingsarbete.

Forslaget pd en “stoppbestimmelse” for dylika avtalskonstruk-
tioner kommer att innebira att kommunerna fir finna andra vigar
for sitt arbete med hillbar utveckling. Men utredningens foérslag
hindrar inte att ndgon kommun i samarbete med byggherre/fastig-
hetsigare genomfér demonstrationsprojekt med bidrag frin annan,
dock utan tving via avtal.

Det finns en risk att kommunerna genom utredningens férslag
anser att man frintagits ett instrument foér att nd miljomalen.
Utredningens bedémning ir dock att det f6r hillbar utveckling ir
bittre att finna ett samordnat arbetssitt med forskning, utveckling
och uppfoljning dir kommunerna har en viktig roll. Denna sam-
ordning dr ett led i utvecklingen av de nationella foreskrifterna
vilka ir de effektivaste styrmedlen f6r utformning av bebyggelsen i
hela landet.

For att uppnd riksdagens mil om minskad energianvindning i
bostadssektorn med 20 % till 2020 och 50 % till 2050 maiste det
mest effektiva styrmedlet f6r landet 1 dess helhet anvindas och vid
behov utvecklas. For detta fordras gemensamma krafter och tydliga
signaler.

9.6 Kostnader for kommunerna

Ett antal kommuner i landet har under de senaste dren byggt upp
en egen administration f6r att bedriva arbetet med bostadsutveck-
ling och ligenergibyggnader genom sirkrav utéver BBR. Detta har
inneburit kostnader for personal. Av den kartliggning som gjordes
av SCB frigades inte nirmare om hur minga personer som anstillts
eller anlitats for detta arbete. Av kartliggningen kan dras slutsatsen
att det dr de stérre kommunerna som arbetat mest aktivt med dessa
frigor. Detta arbete kan antingen bedrivas av kommunens egen
personal eller genom konsulter.

Inom ramen fér denna utredning har prof. Hans Lind, KTH,
upprittat en promemoria "Kostnader fér kommunala sirregler”,
vilken bifogats utredning som bilaga 7. I denna promemoria redo-
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visas ett rikneexempel avseende de administrativa kostnaderna hos
kommunen sjilv. Med antagande av att 30 kommuner anstiller eller
anlitar personal till en drskostnad av 1 miljon kronor vardera upp-
stdr en sammanlagd kostnad fér kommunerna om 30 miljoner
kronor per &r.

D3 utredningens forslag innebir att kommunerna inte framdeles
kan stilla sirkrav utéver BBR bortfaller sédana administrativa kost-
nader f6r kommunerna.

9.7 Kostnader for lansstyrelserna

For linsstyrelserna tillkommer en arbetsuppgift att vara mer aktiv
som rddgivande part i planarbetet gentemot kommunerna, att
kunna éverprova detaljplaners formella hantering och planbestim-
melsers lagstdd och att préva kommunens beslut med avseende pd
giltigheten 1 genomférandeavtal.

En arbetsuppgift fringdr linsstyrelserna genom att de inte
lingre ska vara forsta overklagandeinstans vad giller detaljplaner
och omridesbestimmelser. Dessa uppgifter fors dver till domstol.

Utredningen har bedémt att dessa férindringar av arbetsupp-
gifterna for linsstyrelserna kan ske med befintlig personal, dvs.
inget personaltillskott behévs och inte heller uppstar ngot personal-
overskott.

D3 utredningens forslag innebir att nya arbetsuppgifter 1 form
av granskning av genomférandeavtal och efterféljden av Boverkets
Byggregler (BBR) uppstdr en kunskapslucka fér linsstyrelsens
personal. Denna kunskapslucka ska tippas till med utbildnings-
insats for att uppnd en effektiv hantering av de tillkommande mélen.
Utbildningarna kan hanteras regionalt for att hilla nere kostnad-
erna. Den totala utbildningskostnaden kan uppskattas till 500 000
kronor.

9.8 Kostnader for domstolarna

Foér mark- och miljddomstolarna uppstir en indrad arbetsuppgift
da de ska vara forsta dverklagandeinstans vad giller detaljplaner och
omridesplanebestimmelser 1 stillet f6r linsstyrelserna. Linsstyrel-
sen har dock gjort en laglighetspréovning av detaljplanerna och
omridesplanebestimmelserna innan domstolens egen prévning.
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Domstolens ska dven som foérsta 6verklagandeinstans prova
linsstyrelsens beslut att ogiltigforklara kommunens genomfér-
andeavtal. Detta innebir en ny arbetsuppgift som kriver ett visst
tillskott av resurser. Domstolsverket bedémer att féljande kostnads-
okningar uppstar.

Bestiende kostnader uppstdr 1 form av personalkostnader,
forvaltningskostnader och lokalkostnader. Den Aarliga personal-
kostnaden kan uppskattas till cirka 2,2 miljoner kronor. Den &rliga
forvaltningskostnaden kan uppskattas till cirka 300 000 kronor.
Det tillkommande personalbehovet motiverar ckade kostnader for
lokaler till totalt cirka 440 000 kronor per ar. Till detta kommer
avskrivningsbara investeringar 1 form av inredning, IT och teknik
till ett belopp om cirka 200 000 kronor. Det tillkommande personal-
behovet fér samtliga domstolar 1 landet uppgdr till 0,7 ridman,
0,7 tekniskt rdd, 0,7 beredningsjurist, 0,4 domstolssekreterare och
0,4 registrator.

Omstillningskostnader uppstir 1 form av férstirkningspersonal,
utbildningsinsatser, seminarier och konferenser, information, flytt-
kostnader och arbetstid 1 organisationsprojektet. De sammanlagda
omstillningskostnaderna fér bedéms uppskattningsvis uppgd till
cirka 500 000 kronor.

9.9 Kostnader for Boverket

”Ridet” ska bestd av Boverket, Energimyndigheten, bostads-
producenterna och kommunerna. ”R3det” ska bl.a. arbeta med det
lingsiktiga arbetet med byggande och energikrav och ta fram
underlag till Boverket fér revidering av BBR.

“Rédet” ska finansieras genom omférdelning av befintliga medel
frin Boverket och Energimyndigheten. Inga okade eller minskade
kostnader uppstar for Boverket.

Utredningen limnar inget forslag vad giller inrittandet av
”Rédet” utan endast en bedémning att "Ridet” ska inrittas. "Ridets”
organisation boér nirmare klarliggas 1 en sirskild utredning med
berérda parter.
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9.10 Kostnader for Energimyndigheten

P4 motsvarande sitt som for Boverket fir Energimyndigheten en
forindrad roll 1 och med att ”Ridet” inrittas. Inga 6kade eller
minskade kostnader bedéms uppstd for Energimyndigheten.

9.11 Kostnader for bostadsproducenterna

I och med utredningens férslag finns méjligheten f6r bostads-
producenterna att sinka byggkostnaden med 10 tll 15 %. Av
promemoria upprittad av prof. Hans Lind, KTH, ”Kostnader fér
kommunala sirregler”, utredningens bilaga 7, redovisas ett rikne-
exempel med antaganden om 4&rligt bostadsbyggande, andel av
bostadsbyggandet som berors av sirkrav, “normal” byggkostnad
och merkostnad beroende pd sirkraven. Med dessa antaganden
uppstir en merkostnad pd 1 500 miljoner kronor per &r.

Av samma promemoria framgir att kommunernas tillimpning
av sirkrav utéver BBR medfér administrativa kostnader hos bostads-
producenter och andra foretag. Dessa administrativa kostnader
bedéms i ett rikneexempel till 25 miljoner kronor per dr med
antagandena att totalt 50 bostadsproducenter berérs av sirkraven
med en &rsarbetare per bolag. D8 kommunerna genom att utred-
ningens forslag inte lingre kan tillimpa sirkrav utéver BBR skulle
med dessa antaganden uppstd en besparing pi cirka 25 miljoner
kronor per &r f6r bostadsproducenterna.

9.12 Konsekvenser for bostadskonsumenterna

Utredningen gor bedémningen att det for bostadskonsumenterna
torde uppstd en rad forbittringar om vira férslag genomférs.
Forutsittningar bor finnas att byggkostnaderna ska kunna
sinkas med 10 till 15 %. Dirmed torde dven bostadsbyggandet
kunna 6ka. Om sirkraven inte lingre kan tillimpas bér dven kon-
kurrensen 6ka mellan bostadsproducenterna d landet inte delas in
i olika delmarknader med olika sirkrav i olika delar av landet. Dess-
utom torde det underlitta dven for utlindska bostadsproducenter
och mindre bolag att etablera sig i landet och expandera om samma

byggregler tillimpas i alla kommuner. Aven industriellt byggande,
t.ex. Skanskas och IKEAs BoKlok och SABO:s Kombohuset, torde
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underlittas (se dessa bida projekt redovisade i utredningens bilagor
9 och 10.)

I ett system utan kommunala sirkrav vad giller byggnaders
tekniska egenskaper bor risken for daligt fungerande hus minska,
vilket dr en fordel for bostadskonsumenten.

En nackdel kan vara att kostnaderna for energianvindningen
inte minskar.

9.13  Ovriga konsekvenser

Eftersom utredningens forslag bl.a. innebir att kommunerna inte
lingre kan tillimpa sirkrav utéver BBR torde detta sirskilt gynna
smd foretag som ofta inte har administrativa resurser att hantera
olika tillimpning av regler i olika kommuner. Konkurrensen bor
dirmed kunna 6ka.

Utredningens bedémning ir att forslagen inte innebir ndgra
konsekvenser for sysselsittning 1 olika delar av landet annat in att
bostadsbyggandet torde kunna 6ka dir det finns efterfrdgan. Omfatt-
ningen av dkningen av bostadsbyggandet ir dock svir att bedéma
d3 detta beror av andra nationella och internationella frigor om
ekonomi, sysselsittning m.m. Byggkostnaden ir endast en av flera
paverkande faktorer.

Forslaget innebir inte nigra konsekvenser for jimstilldheten
mellan kvinnor och min, mojligheten att nd de integrations-
politiska mélen eller fér brottsligheten och det brottsférebyggande
arbetet.

Den foreslagna regleringen 6verensstimmer med de skyldig-
heter som foljer Sveriges anslutning till Europeiska Unionen.
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10  Fragor som inte behandlats av
utredningen

Under utredningens gdng har vi mott ndgra frigor som vi wvill
uppmirksamma men inte gir nirmare in pd 1 utredningen. Vi
sammanfattar dessa frigor for fortsatta dverviganden. Vi anser det
vara angeliget att dessa saker fir en l6sning. Det kan ocksd vara
intressant att {8 remissinstansernas synpunkter dven pd detta.

10.1 Lagen om skydd mot olyckor

Ett sirskilt bekymmer vad giller tekniska sirkrav hinférliga till
brandskydd har framkommit under utredningens arbete. Detta
problem har sin bakgrund i grinsdragningen mellan de kravnivier
som giller enligt PBL respektive de krav som kan uppstillas med
stdd av lagen om skydd mot olyckor, LSO, (2003:778).

Forhillandet mellan de krav som enligt byggnadslagstiftningen
giller vid uppférandet av en byggnad och de krav som enligt LSO
stills pd brandskyddet 1 en byggnad under dess anvindande ir
visentligt att klarligga vid tillimpningen av bida regelverken.

Sedan linge giller principen att man med brandskyddslag-
stiftningen, LSO med flera dldre lagar, inte kan stilla hogre krav pd
brandskyddet in vad som gillde vid tidpunkten d& byggnaden
uppfordes/bygglov gavs. Endast om det finns sirskilda skil kan det
stillas hégre krav. Dessa principer formulerades ursprungligen i
forarbetena till 1962 drs brandlag (prop. 1962:12) och har senare
uppritthillits 1 praxis, t ex genom RA 82 2:5.

I samband med det tekniska samridet enligt PBL sker en
bedémning av egenkontroll fér det byggnadstekniska brandskyddet.
En inte helt ovanlig situation ir att det vid det tekniska samridet
framférs krav pd byggnadstekniska losningar som gir utover vad
BBR uppstillt. Den brandsakkunnige motiverar kravet genom att
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hinvisa till att LSO stiller hogre krav och det ir de kraven som
indock kommer att bli gillande under férvaltningsskedet. Det har
frdn brandsakkunniga t.o.m. framférts dsikten att man direkt efter
att slutbevis givits och byggnaden tagits 1 ansprik med st6d av LSO
kommer att foreliggas att utfora byggnadstekniska &tgirder for att
uppnd LSO:s kravnivd, varfor det dr lika bra att byggherren redan
vid handliggningen enligt PBL godtar ett utférande som gir utdver
BBR:s byggnadstekniska krav.

Utredningen har haft kontakt med Myndigheten fér samhills-
skydd och beredskap (MSB) for diskussion angdende denna proble-
matik. Frin MSB har redovisats flera problemomriden vad giller
grinsdragningen mellan kravnivin i PBL respektive LSO. Det ror
bl.a. den analytiska dimensioneringen, forhillanden betriffande
byggnader med annan anvindning in bostider m.m.

Utredningen anser att det foreligger skil att se 6ver denna
grinsdragningsfriga s3 att det bla. tydliggors vid vilken tidpunkt
och utifrin vilka férutsittningar foreligganden kan ske med stod av
LSO efter firdigstillandet av byggnaden. Det bor di dven tydlig-
goras att det 1 samband med prévning enligt PBL enbart sker en
provning utifrdn de krav som BBR uppstillt for det byggnads-
tekniska utforandet.

10.2 Tidsfrister vid handlaggning av plan- och
byggfragor

Den 2 maj 2011 indrades PBL p3 sitt att tidsfrister inférdes for
kommunens beslut om planbesked inom fyra minader och fér
beslut om bygglov och férhandsbesked inom tio veckor. Nigra
sanktioner inférdes inte for de fall kommunen inte hiller tids-
fristerna.

Regeringen har 1 budgetpropositionen fér 2013 uppmirksammat
linsstyrelsernas handliggningstider foér att hantera 6verklagande-
drenden av kommuns beslut enligt PBL. Regeringen kommer att
inom regleringsbrevet for 2013 sitta upp tydliga mal for lins-
styrelsernas  handliggningstider och idven foéresld att lins-
styrelsernas forvaltningsanslag hojs. Aven mark- och miljodom-
stolarnas anslag foreslis hojas 1 samma syfte.

Tidsfrister kan vara ett verksamt sitt att forkorta handligg-
ningstider inom plan- och byggomridet. Linsstyrelserna kan
komma att f3 6kade krav 1 samband med regleringsbrevet for 2013.
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Aven landets lantmiterimyndigheter bor omfattas av tydligare krav
d& de paverkar tiden frdn planeringsstart till inflyttning av nybyggda
bostider. Dessa tydligare krav kan genom tidsfrister fér beslut
manifesteras 1 indrad lagstiftning. Sanktioner bor dven Svervigas for
det fall myndigheterna inte uppfyller de tidsmissiga ambitionerna.

P4 sikt boér dven tidsfrister f6r domstolarnas hantering av plan-
och byggirenden 6vervigas.

Erfarenheter frdn andra linder i Europa kan limpligen inhimtas,
bide hur regelverken om tidsfrister ir utformade och hur dessa
fungerar 1 praktiken.
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11  Forfattningskommentar

11.1 Forslag till lag om andring i plan- och bygglagen
(2010:900)

1 kap. Syfte, inneh3ll och definition
49

genomforandeavtal: exploateringsavtal eller markanvisningsavtal.

exploateringsavtal: avtal mellan privat byggherre eller privat fastig-
hetsigare och en kommun, som innebdller bestimmelse om genom-
forande av en detaljplan som berér enskild fastighet.

markanvisningsavtal: avtal mellan en privat byggherre eller privat
fastighetsigare och en kommun, eller med ett av kommunen belt eller
delvis dgt bolag, dir kommunen eller bolaget dverlater eller uppldter
fastighet eller del av fastighet och som innebdller bestimmelse om
genomforande av en detaljplan.

Forslaget behandlas 1 avsnitt 8.5.1.

Till paragrafens definitioner férs genomférandeavtal, exploaterings-
avtal och markanvisningsavtal. Genomférandeavtal utgor ett samlings-
namn fér de tvd avtalsformerna exploateringsavtal och markanvis-
ningsavtal.

Begreppet exploateringsavtal avser avtal dir parterna reglerar
byggande pa enskild fastighet, dvs. fastighet som inte dgs av stat,
landsting eller kommun.

Begreppet markanvisningsavtal avser avtal dir kommunen éver-
liter eller uppliter fastighet och parterna reglerar byggande.

Avtal som innehiller bestimmelse som reglerar byggande pi
sdvil enskild fastighet som annan fastighet ir exploateringsavtal.
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Bestimmelsen har gjorts tillimplig dven fér ett av kommunen
helt eller delvis dgt bolag oavsett vilken dgarandel kommunen har.
Bestimmelsen har begrinsats till att avse avtal med privat bygg-
herre eller privat fastighetsigare, dvs. inte avtal med stat, landsting
eller kommun.

4 kap. Reglering med detaljplan och omriadesbestimmelser
30§

En detaljplan ska bestd av en karta 6ver det omrdde som planen
omfattar (plankarta) och de bestimmelser 1 6vrigt som behévs. Av
plankartan ska det framgd hur planomridet delas upp for skilda
indamdl och vilka bestimmelser som giller fér olika omriden.
Uppgift om vilken foreskrift i 4 kap. som bestimmelsen har stéd av
ska redovisas vid bestimmelsen.

Om det behdvs for att planen ska bli tydlig, fir reglering av
frigor som avses 1 18 § forsta stycket redovisas pd en sirskild plan-
karta.

Bestimmelsen behandlas i1 avsnitt 8.5.3.

Detaljplanen bestar av en plankarta och de bestimmelser 1 6vrigt
som behovs for forstielse av planens innehdll. Valet att placera
bestimmelserna 1 en sirskild handling eller 1 samma handling som
plankartan avgér kommunen. Oavsett valet av redovisning ska
uppgift om vilken féreskrift/vilket lagrum i 4 kap. som respektive
planbestimmelse tar stéd av anges vid bestimmelsen.

43§

Kommunen ska redovisa omridesbestimmelserna och skilen for
dem i en sirskild handling. Handlingen ska utformas si att det
tydligt framgar hur bestimmelserna reglerar bebyggelse, byggnads-
verk och miljén 1 ovrigt. Uppgift om vilken foreskrift 1 4 kap. som
bestimmelsen har stod av ska redovisas vid bestimmelsen.

Ett beslut om att dndra eller upphiva omridesbestimmelser och
skilen for det ska ocksa redovisas i en sirskild handling.

Bestimmelsen behandlas 1 avsnitt 8.5.3.
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Bestimmelsen motsvarar vad som giller fér detaljplan. Omrides-
bestimmelserna och skilen fér dem ska redovisas i en sirskild
handling som kan vara en karta 6ver omridet. Oavsett valet av
redovisning ska uppgift om vilken féreskrift som respektive bestim-
melse har stéd av 1 4 kap. redovisas vid bestimmelsen.

5 kap. Att uppritta detaljplan och omradesbestimmelser
13a§

Om det finns ett genomforandeavtal eller offentligt forslag till genom-
forandeavtal ska kommunen redovisa detta under samrddet till-
sammans med planforslaget.

Paragrafen ir ny.

Bestimmelsen behandlas i avsnitt 8.5.3.

Genomférandeavtalet utgor inte en del av planforslaget.

Ett genomforandeavtal foreligger om avtalet undertecknats av
samtliga parter.

Med forslag till genomférandeavtal avses avtal som inte ir
undertecknat av samtliga parter men som ir allmin handling.

For bedomning nir ett genomférandeavtal eller forslag till
genomférandeavtal ir allmin handling giller Tryckfrihetsforord-
ningen (2003:593). Fér bedémning av nir en allmin handling kan
sekretessbeliggas giller bestimmelserna 1 offentlighets- och sekretess-
lagen (2009:400).

14§

6. Ge rdd om planprocessen enligt 5 kap. for framtagande av
detaljplan och verka for att planbestimmelserna har stod i 4 kap.
7. Ge rdd om innebdllet i genomforandeavtal utifran bestimmelsen

i6kap. 1a .

Bestimmelsen behandlas 1 avsnitt 8.5.3.

Linsstyrelsen ska vara ridgivande gentemot kommunen vad
giller planprocessen enligt 5 kap. fér framtagande av detaljplan och
likasd radgivande vad giller det férhillandet att planbestimmelserna
mdste ha stéd 1 4 kap.
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Linsstyrelsen ska vara ridgivande betriffande genomforande-
avtal si att kommunen inte stiller krav vad giller tekniska egen-
skaper eller plangenomférande som gir utéver vad som ir tillitet
enligt 6 kap. 1 a§.

20§

Kommunen ska senast den dag d3 kungérandet sker skicka

1. ett meddelande om innehdllet 1 kungoérelsen till kinda
sakigare och dem som avses 1 11 § forsta stycket 3 och 4, och

2. planforslaget och den samridsredogérelse som avses 1 17 § till
linsstyrelsen och till kommuner som berors.

3. genomforandeavtal eller offentligt forslag till genomforandeavtal
om sddant finns till linsstyrelsen.

Bestimmelsen behandlas 1 avsnitt 8.5.3.

I enlighet med linsstyrelsens utékade rddgivningsroll ska sivil
planférslag som genomfoérandeavtal eller forslag till genomférande-
avtal skickas till linsstyrelsen. Det 8ligger kommunen att tillse att
skicka handlingen ull linsstyrelsen.

Ett genomférandeavtal foreligger om avtalet undertecknas av
samtliga parter.

Med forslag till genomforandeavtal avses ett avtal som inte ir
undertecknat av samtliga parter men som ir en allmin handling.

For bedéomning nir ett genomfdrandeavtal eller férslag till
genomforandeavtal dr allmin handling giller Tryckfrihetsférord-
ningen (2003:593). For bedémning nir en allmin handling kan
sekretessbeliggas giller bestimmelserna i offentlighets- och sekretess-
lagen (2009:400).
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2lay§

Om det finns ett genomforandeavtal eller offentligt forslag till genom-
forandeavtal ska detta hdllas tillgingligt under samma tid som for-
slaget till detaljplan granskas.

Paragrafen ir ny.

Bestimmelsen behandlas 1 avsnitt 8.5.3.

I enlighet med tidigare principer ska framtagandet av ett genom-
férandeavtal goras offentligt med méjlighet till insyn. Genom-
férandeavtalet ir inte en del av detaljplanen men ska hillas tllging-
ligt under samma tid som detaljplanen ir tillginglig f6r granskning.

Ett genomférandeavtal foreligger om avtalet undertecknas av
samtliga parter.

Med forslag till genomforandeavtal avses ett avtal som inte ir
undertecknat av samtliga parter men som ir en allmin handling.

For bedomning nir ett genomférandeavtal eller f6rslag till genom-
forandeavtal ir allmin handling giller Tryckfrihetsférordningen
(2003:593). For bedémning nir en allmin handling kan sekretess-
beliggas giller bestimmelserna 1 offentlighets- och sekretesslagen
(2009:400).

22§

Under granskningstiden ska linsstyrelsen yttra sig éver planférslaget,
om forslaget enligt linsstyrelsens beddmning innebir att

1. ett riksintresse enligt 3 eller 4 kap. miljébalken inte tillgodo-
ses,

2. en miljokvalitetsnorm enligt 5 kap. miljobalken inte {8ljs,

3. strandskydd enligt 7 kap. miljébalken upphivs 1 strid med
gillande bestimmelser,

4. regleringen av sidana frdgor om anvindningen av mark- och
vattenomriden som angir flera kommuner inte har samordnats pa
ett limpligt sitt,

5. en bebyggelse eller ett byggnadsverk annars blir olimplig med
hinsyn till minniskors hilsa eller sikerhet eller till risken for
olyckor, éversvimning eller erosion,eller

6. planprocessen inte skett i enlighet med 5 kap. eller om plan-
bestimmelse saknar stod i 4 kap.
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Bestimmelsen behandlas 1 avsnitt 8.5.3.

Linsstyrelsen ska yttra sig 6ver planforslaget for det fall lins-
styrelsen finner att processen for framtagandet av planen inte
stimmer 6verens med de krav som stills 1 5 kap. Det ir hir enbart
hanteringen vad giller tider, underrittelser etc. som linsstyrelsen
ska ge synpunkter pa.

Vad giller granskning av bestimmelser ska linsstyrelsens yttrande
avse frigan om lagstdd enligt 4 kap. Yttrande enligt punkten 6 ska
inte avse bedémningsfrigor om byggandet .

22a§

Under samma tid som giller for granskning av planforslag ska lins-
styrelsen yttra sig over genomforandeavtal eller forslag till genom-
forandeavtal om sddant finns, om avtalet enligt linsstyrelsens bedom-
ning i mer in obetydlig grad gar utéver bestimmelserna i 6 kap. 1 a §.

Paragrafen ir ny.

Bestimmelsen behandlas 1 avsnitt 8.5.3.

Linsstyrelsens yttrande avser enbart forhillanden hinforliga till
6 kap. 1 a §. Detta innebir att linsstyrelsen 1 sitt yttrande ska utgd
frdn bestimmelser 1 avtalet som tveklost strider mot 6 kap. 1a§.
Avvikelsen ska dessutom ha nigon betydelse, dvs. piverka genom-
forandet ur ekonomiskt eller tekniskt hinseende.

29a§

Om det vid detaljplanens antagande finns ett genomférandeavtal ska
detta skickas till linsstyrelsen tillsammans med meddelandet att detal)-
planen antagits.

Paragrafen ir ny.

Bestimmelsen behandlas i avsnitt 8.5.3.

Enligt 5kap. 29§ ska kommunen nir en detaljplan antagits
skicka ett meddelande om detta tll linsstyrelsen men dven till flera
andra, bla. sakigare med ritt att 6verklaga. Eftersom genom-
forandeavtalet inte utgor ndgon detaljplanehandling och dessutom
overklaganderitten begrinsats till avtalsparterna goérs bestimmel-
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sen tillimplig enbart vad giller kommunens plikt att skicka till
linsstyrelsen.

39§

I friga om forslag till och beslut om att anta, dndra eller upphiva
omridesbestimmelser ska kommunen tillimpa bestimmelserna om
forslag till och antagande av en detaljplan 17§ 1, 8 § 1 den del som
avser fastighetsforteckning, 9 och 108§, 11§ forsta och andra
styckena, 12, 13 och 13 a §§,14-15 §§, 17 § forsta stycket, 18 §, 19 §
forsta stycket, 1, 2 och 4-7 och andra stycket, 20§, 21 § forsta
stycket, 21 a §, 22§, 22a §, 23 § forsta stycket, 24, 25, 27,29, 29a
och 308§, 32 § forsta stycket 1 och 2 och andra stycket, 33-35 §§
och 388§. Vid ullimpningen ska det som sigs om detaljplan avse
omridesbestimmelserna.

Bestimmelsen innebir att reglerna i 13 a, 21 a, 22 a och 29 a §§ gors
tillimpliga dven f6r omridesbestimmelser.

6 kap. Genomf6randet av detaljplaner

Planbeskrivning och genomférandeavtal

la§

Genomfiorandeavtal far inte innebdlla krav som gir utover bestim-
melserna i denna lag eller foreskrifter meddelade med stod av denna
lag avseende tekniska egenskaper.

Exploateringsavtal fir inte innebdlla krav avseende plangenom-
forande som gdr utéver bestimmelserna i 6 kap.

Rubriken omedelbart efter kapitlets huvudrubrik dr ny och paragraf
1 air ny.

Bestimmelsen behandlas i avsnitt 8.5.2.

Bestimmelsen innebir ett foérbud f6r kommunen att i ett genom-
forandeavtal stilla krav vad giller tekniska egenskaper som gir
utdver bestimmelserna 1 PBL eller féreskrifter meddelade med stod
av lagen. De tekniska egenskapskraven som giller for byggnadsverk
finns uppriknade i 8 kap. 4 §. Enligt 16 kap. 2 § fir regeringen eller
den myndighet som regeringen bestimmer, meddela foreskrifter
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om vad som krivs for att en byggnad ska anses uppfylla kraven 1
8 kap. 4 §. Med stdd av detta har regeringen i PBF angett vissa krav
pd byggnader samt bemyndigat Boverket att 1 foreskrifter precisera
tekniska egenskapskrav pd byggnader. Boverket har meddelat fore-
skrifter Boverkets Byggregler, BBR (BFS 2011:26).
Genomforandebestimmelser 1 exploateringsavtal méste vara i
overensstimmelse med de bestimmelser som finns 1 6 kap.

11 kap. Tillsyn, tilltride, ingripande och paféljder
1§

2. tillsynen 6ver kommunala beslut och regionplanebeslut,

3. tllsynen éver genomforandeavtal enligt 6 kap. 1a §

4. foreligganden som behovs for att regler, domar och beslut
ska foljas,

Bestimmelsen behandlas 1 avsnitt 8.5.3.

Bestimmelsen 1 11 kap. 1 § inférdes 1 och med foérindringen av
plan- och bygglagen den 2 maj 2011. Paragrafen innehdller presentation
av kapitlets bestimmelser och ska dirmed dven tillféras den tillsyn
over genomfoérandeavtalens overensstimmelse med 6 kap. 1a§
som ska ske.

Tillsyn 6ver kommunala beslut och genomférandeavtal
10§

6. processen for framtagande av detaljplan eller omrddesbestimmelser
inte Gverensstimmer med bestimmelserna i 5 kap. eller att bestimmelse
saknar stod i 4 kap.

Bestimmelsen behandlas 1 avsnitt 8.5.3.

Linsstyrelsen ska 6verpréva kommunens antagandebeslut for
det fall linsstyrelsen finner att processen for framtagandet av
planen inte stimmer 6verens med de krav som stills 1 5 kap. Det idr
hir enbart brister 1 hanteringen vad giller tider, underrittelser etc.
som kan féranleda 6verprévning.

Vad giller 6verprovning av bestimmelser ska sidan prévning
enligt punkten 6 enbart avse frigan om lagstdd enligt 4 kap.
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12a§

Det dligger kommunen att skicka genomforandeavtal som har ingitts
efter detaljplanens antagande till linsstyrelsen for bedomning om
avtalets giltighet utifrin bestimmelserna i 6 kap. 1 a §.

Paragrafen ir ny.

Bestimmelsen behandlas 1 avsnitt 8.5.3.

Aven genomférandeavtal som ingdtts efter att en detaljplan
antagits ska provas av linsstyrelsen for bedémning av avtalets
giltighet. Det dligger dirfor kommunen att tillse att linsstyrelsen
far tillgdng till avtalet med en begiran frin kommunen att man ska
prova dess giltighet utifrdn bestimmelserna i 6 kap. 1 a §.

12b§

Nar linsstyrelsen enligt 5 kap. 29 a § eller 11 kap. 12 a § mottagit ett
genomforandeavtal ska linsstyrelsen inom tre veckor besluta om den
ska prova avtalets giltighet utifrin bestimmelserna i 6 kap. 1 a §.

Linsstyrelsen ska om den finner att avtalet inte endast i obetydlig
grad strider mot 6 kap. 1 a § besluta om avtalet dr ogiltigt. Beslutet om
ogiltighet kan begrinsas till viss del av avtalet om linsstyrelsen bedémer
att avtalet 1 Gurigt inte pdverkas och avtalsparterna medger en begrinsad
ogiltigforklaring.

Léinsstyrelsens beslut enligt andra stycket ska meddelas inom tre
mdnader fran det atr linsstyrelsen meddelat det beslut som avses 1
forsta stycket.

Paragrafen ir ny.

Bestimmelsen behandlas 1 avsnitt 8.5.3.

Linsstyrelsen ska ogiltigforklara ett genomférandeavtal om
linsstyrelsen bedomer att avtalet inte endast 1 obetydlig grad gir
utdver bestimmelserna 1 6 kap. 1 a §. I sin provning ska dock lins-
styrelsen aktualisera att ogiltigforklaringen begrinsas till att avse
viss del av avtalet om linsstyrelsen beddémer att genomférande-
avtalet 1 ovrigt inte behdver pdverkas. Denna mojlighet giller bara
om avtalsparterna medger en begrinsad ogiltigférklaring.

D3 ett genomférandeavtal ofta innehiller bestimmelser av olika
karaktir kan det finnas en tolkningsmin vad giller éverensstimmelse
mot 6 kap. 1a §. T anledning hirav har i bestimmelsen inférts kriteriet
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for ogiltigférklaring att bestimmelsen inte 1 obetydlig grad ska
strida mot 6 kap. 1a§. Detta innebir att ogiltigforklaring endast
ska ske om bestimmelsen 1 avtalet tveklost strider mot 6 kap. 1 a§.
Avvikelsen ska dessutom ha ndgon betydelse, dvs. piverka genom-
forandet ur ekonomiskt eller tekniskt hinseende.

13 kap. Overklagande
2a§

Kommunalt beslut att anta, dndra eller upphiva detaljplan eller
omrddesbestimmelser far dverklagas hos mark- och miljodomstol.

Paragrafen ir ny.

Bestimmelsen behandlas i avsnitt 8.5.4

Ett 6verklagande av kommunens beslut att anta, indra eller
upphiva en detaljplan eller omridesbestimmelser ska ske till mark-
och miljédomstol som férsta instans.

3§

Andra kommunala beslut enligt denna lag in de som avses i 1, 2
och 2 a § far 6verklagas hos linsstyrelsen.

Bestimmelsen ir endast indrad sitillvida att 2 a § tillagts.

49

Linsstyrelsens beslut enligt 11 kap. 10§ och 12 b § forsta stycker i
friga om att overprova kommunens beslut fir inte 6verklagas.
Detsamma giller linsstyrelsens beslut enligt 11 kap. 12 § om att
overprévningsbestimmelserna ocksd ska gilla lov eller férhands-
besked inom ett visst geografiskt omride eller att ett lov eller
forhandsbesked inte ska gilla férrin en dverprévning har avslutats.

Bestimmelsen behandlas 1 avsnitt 8.5.3.

Bestimmelsen dr endast indrad sdtillvida att 12b§ forsta
stycket har tillagts.

116



SOU 2012:86 Forfattningskommentar

5a§

Léinsstyrelsens beslut om hel eller delvis ogiltigforklaring av genom-
forandeavtal enligt 11 kap. 12 b § fir av avtalspart dverklagas hos
mark- och miljsdomstol. Linsstyrelsens beslut att inte ogiltigforklara
genomfoérandeavtal fir inte 6verklagas.

Paragrafen ir ny.

Bestimmelsen behandlas 1 avsnitt 8.5.3.

Bestimmelsen innebidr att linsstyrelsens beslut att ogiltig-
forklara ett genomférandeavtal helt eller delvis far overklagas hos
mark- och miljddomstolen enbart av avtalspart. Linsstyrelsens
beslut att inte ogiltigférklara genomférandeavtal fir inte 6ver-
klagas.

16§

Bestimmelser om 6verklagande av ett beslut som avses 13, 5, 5 4
och 6 §§ finns 123-25 §§ f6rvaltningslagen (1986:223).

Bestimmelsen ir endast indrad sitillvida att 5 a § tillagts.

Overgdngsbestimmelser

1. Denna lag trider i kraft den 31 mars 2014.
2. Aldre foreskrifter ska fortfarande gilla for drenden om detaljplan
och omrddesbestimmelser som har pabérjats fore den 31 mars 2014.

Ikrafttridandet sker den 31 mars 2014.

De nuvarande bestimmelserna i plan- och bygglagen bor gilla
irenden om detaljplan och omridesbestimmelse som har inletts
fore lagens ikrafttridande.



Sarskilda yttranden

Sarskilt yttrande av
Ola Goransson, Klimatenheten, Miljédepartementet
Per Hogstrom, Energienheten, Naringsdepartementet

Vi kan av flera skil inte stilla oss bakom utredningens férslag att
inféra en sirskild stoppbestimmelse 1 PBL 1 syfte att férbjuda
kommuner att stilla hdrdare krav p4 energiprestanda i byggnader in
vad PBL anger i 6verenskommelser som tecknas nir kommunerna
siljer eller upplater mark fér byggande.

Vi bedémer att utredningen inte 1 tillricklig omfattning har
analyserat eller vigt in de olika effekter som de kommunala kraven
eller en stoppbestimmelse kan medfora, sirskilt vad giller utred-
ningsdirektivets krav pa analys av effekter pd det ldngsiktiga arbetet
med hillbar samhillsutveckling, for att motivera s lingtgdende
forslag som ett férbud f6r kommunalt kravstillande vid byggande
pd egen mark.

Vi noterar att utredningen valt att inte analysera vad de samman-
lagda effekterna av eventuella hégre byggkostnader och motsvarande
minskade 16pande kostnader f6r inkdp av energi, t.ex. i form av en
livscykelkostnadsanalys, blir pd boendeekonomin, vilket torde vara
nog si viktigt som att se pd enbart produktionskostnaden. Att
utredningsdirektivet bara nimner produktionskostnader bér enligt
vért férmenande inte hindra att utredningen breddar analysen.

Vi noterar ocksd att byggkostnadsanalyser ir en komplex materia
och att det allmint férekommer olika uppgifter om hur kostnads-
drivande energikrav ir eller inte ir. I skrivelsen 2011/12:131 kon-
staterade regeringen mot denna bakgrund att ”det finns ett gene-
rellt problem med teoretiska berikningar om vilken nivi av energi-
effektivisering som ger vilka konsekvenser. Det dr genom att {6lja
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upp verkliga projekt som man kan {8 kunskap av hog kvalitet.” De
bedémningar som gors i utredningen uppfyller inte ett sidant
kriterium. Detta giller iven om det skulle kunna antas att enkitsvar
avspeglar nigon form av allmin erfarenhet av verkliga férhillanden,
och de berikningsexempel som gjorts skulle kunna vara korrekta
givet de pdtagligt begrinsande antaganden om férutsittningar m.m.
som gjorts. Underlaget dr varken tillrickligt heltickande eller till-
rickligt transparent. Det kan konstateras att stora delar av bygg-
och fastighetsbranschen i andra sammanhang framfoért énskemal
om hérdare energikrav i byggandet vilket forefaller rimma daligt
med att detta entydigt och enbart skulle leda till kostnadsokningar
och férsimrad konkurrens.

Vi noterar vidare att utredningen inte har analyserat vad hirdare
energikrav, utéver minskad energianvindning, kan innebira i form
av andra positiva effekter, t.ex. miljo- och hilsoeffekter av minskade
utslipp och fér att klara den lingsiktiga och nédvindiga omstill-
ningen fér att minska vixthusgasutslippen 1 enlighet med regering-
ens vision om ett Sverige utan vixthusgasutslipp &r 2050.

Sirskilt viktigt for oss dr att utredningen inte tillrickligt har
analyserat vilka 6vergripande effekter pd kommunernas lingsiktiga
arbete med héllbar samhillsutveckling som ett férbud skulle f4.

Vi menar att ambitiésa kommuner som gir fére har en viktig
roll i det nationella arbetet med klimat, miljé, energieffektivisering
och héllbart samhillsbyggande. Ur detta perspektiv bor det vara
angeliget att mer grundligt analysera och éverviga hur forslag som
syftar till bittre konkurrensférhillanden i byggsektorn och sinkta
byggkostnader kan g hand 1 hand med en sddan roll f6r kommun-
erna. Kommunernas ambitiésa arbete med héllbar utveckling bor
underlittas, inte hindras.

Vi ser inte att det samordningsrdd for energieffektivt byggande
som diskuteras i utredningen tagen fér sig fyller denna funktion
eller viger upp for ett forbud. Till detta ska liggas att utredningen
enligt virt féormenande inte har analyserat tillrickligt vil i vilken
mén som forslaget till rdd tillfér ett mervirde 1 férhillande till de
redan befintliga nitverk for energi 1 byggnader dir Energimyndig-
heten har en drivande roll, men dir dven Boverket ingir. Rimligen
bér goda samordningsméjligheter finnas dven inom befintliga forum.
Overlag ir forslaget till samordningsrid enligt virt férmenande
otillrickligt analyserat.

Mot denna bakgrund och i avsaknad av ett mer heltickande
beslutsunderlag ser vi som en mer framkomlig vig in en ett f6rbud
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att t.ex. aktivt stddja och underlitta det arbete med samordning av
kommunalt kravstillande som pa frivillig basis pigir redan nu,
alternativt att fortsitta utredningsarbetet vad giller t.ex. inférande av
ett nationellt klassningssystem av byggnader i det fall en striktare
reglering bedéms angeligen.
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Sarskilt yttrande av experten Anna Eklund, Sveriges
Kommuner och Landsting

Sammanfattning

e Utredningens forslag kommer att himma Sveriges arbete med
energieffektivt byggande, och dirmed klimathinsyn och kon-
kurrenskraftig byggindustri.

e Forslaget strider mot den kommunala sjilvstyrelsen och saknar
en djupare analys av till vilken nytta kommunernas ritt tll sin
egendom ska inskrinkas.

o Forslaget kommer att, i motsats till regeringens ambition, for-
linga och férsvira planprocessen och géra den mindre forutse-

bar.

e Utredningens bedémning av okade byggkostnader till foljd av
energikrav har mycket allvarliga brister och beaktar inte sinkta
livscykelkostnader for energieffektiva byggnader.

e Utredningen har inte analyserat samhillets behov av att stilla
krav pd tillginglighet som gir lingre in nuvarande byggregler
och frimjandet av ett bostadsbestdnd som 6kar méjligheterna
till kvarboende for dldre och minskade framtida kostnader for
bostadsanpassning.

Kommunernas roll i arbetet for ett langsiktigt hallbart
bostadsbestand, okad innovation, konkurrenskraft och
uppfyllelse av miljémalen

Kommuners arbete for energieffektivt byggande ir en avgdrande
drivkraft for utvecklingen i Sverige av byggnader som kriver allt
mindre energi. Detta gagnar klimatarbete, konkurrenskraftig bygg-
industri och l3ngsiktigt god fastighetsekonomi.

Regeringen har i den nationella innovationsstrategin pi ett
tydligt sitt uttryckt behovet av innovation fér att méta framtida
utmaningar nir det giller bl.a. energiférsérjning och en allt dldre
befolkning. Det finns ett stort virde i profilomriden fér spjut-
spetsteknik och miljoteknikexport. Dir har kommunernas krav-
stillande varit och kommer iven fortsittningsvis att vara helt av-
gorande.
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Kommunerna ir motorn 1 det lokala arbetet med nationella
miljémal. Kommunerna har iven ansvar fér lokal energiplanering
och minga kommuner tar via sina energibolag ett ansvar fér att
skapa hogeffektiva energisystem, dir el och fjirrvirme produceras i
kraftvirmesystem.

Utredningen stiller sig forvnansvirt oforstiende till lokalt
klimatarbete. Forslaget att hindra kommunerna att bidra ull ut-
vecklingen ir sdvil kontraproduktivt som oproportionerligt.

Den kommunala sjalvstyrelsen, egendomsskyddet och ratten att
teckna avtal

Kommuner ir, likvil som andra fysiska och juridiska personer, genom
grundlagarna, sivil regeringsformen som europakonventionen och
EU-fordraget, skyddade mot oproportionella ingrepp i dgande-
ritten. Bestimmelser om begrinsningar 1 kommunernas ritt att
anvinda sin egendom pa ett 1 6vrigt lagligt sitt dr ett expropriativt
ingrepp 1 iganderitten och dessutom ett ingrepp som inte stir i
proportion till vad staten vill uppnd med regleringen.

Kommunerna har ett ansvar {6r att férvalta sin egendom och det
ir d3 upp till kommunerna sjilva att, pd samma sitt som staten och
enskilda aktorer, besluta om pd vilket sitt egendom 1 form av t.ex.
fastigheter ska anvindas och vilka krav som civilrittsligt kan stillas
vid en férsiljning. Den foreslagna regleringen strider direkt mot
denna princip.

Forslaget innebar inte en snabbare och mer forutsebar plan- och
byggprocess

Det 6verskuggande syftet med utredningen ir att skapa forut-
sittningar for ett 6kat bostadsbyggande. Det gir inte att se att
utredarens forslag bidrar till detta eller en snabbare och mer forut-
sebar process.

Markanvisningsavtalet dr en civilrittslig 6verenskommelse dir
parter genom férhandling och beroende pd omstindigheterna nir
en uppgorelse. Utredningens forslag som innebir en reglering av
civilrittsliga avtal 1 den 1 6vrigt offentligrittsliga plan- och bygg-
lagen framstdr som frimmande. Problemen med en alltfér kompli-
cerad och oférutsebar planprocess blir inte 18sta, utan tvirt om kan
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jag se uppenbara risker fér en ldngdragen och omstindlig hantering
av ett rittsomride som inte hor hemma 1 linsstyrelsens ansvars-
omride. Forslaget ir inte forenligt med en resurseffektiv forvalt-
ning.

Satsningar for byggande med battre energiprestanda behdvs

Trots att frigan om industriellt byggande ir central 1 utredningens
kritik av kommunala energikrav har den behandlats ytterst ytligt
och alternativa férslag att 6ka standardisering och konkurrens for
billigare byggande saknas.

Boverkets byggregler, BBR, beaktar inte energisystemen och ir
inte teknikneutrala. Energimyndigheten har foreslagit att system-
grinserna f6r BBR bor ses over. I dagsliget styr BBR bort frin
fjairrvirme och frimjar elvirme med virmepumpar. Lokala krav
soker bland annat rida bot pd det problemet. Flertalet remiss-
instanser pd regeringens skrivelse om nira-nollenergibyggnader
onskade mer ambitidsa och framitsyftande energikrav 4dn i dagens
BBR. Avsaknaden av sidana gor att marknaden fragmenteras av att
forvaltare, byggherrar och kommuner stiller egna energikrav.

Staten dr genom sina myndigheter Boverket och Energimyndig-
heten inte samordnad och ger kommunerna motstridiga signaler
angdende limpligheten att driva pd utvecklingen mot ett mer energi-
effektivt  byggnadsbestdnd. Mer ambitiésa och framétsyftande
byggregler bor utformas som idven anger framtida skirpningar.
Myndigheterna boér ha gemensamma uppdrag att utforma bygg-
regler och frimja energieffektivt byggande som dven beaktar energi-
systemet. Fokus behover flyttas frin uppfoljning av prestanda i
efterskott till verifiering i férskott.

Tillganglighet och framtida kostnader for bostadsanpassning

Kommunernas kostnader fér bostadsanpassning 6éversteg en miljard
kronor &r 2011 och det finns inte nigra tecken pd att kostnaden
kommer att minska. Ar 2030 beriknas mer 4n var femte svensk vara
ildre 4n 65 4r. Vikten av att undvika dyra ombyggnationer genom
att bygga ritt frin bérjan ir uppenbar. I framtiden kommer sam-
hillet att ha ett stort och kostsamt ansvar for att boendemiljoer ir
fullt tillgingliga med méjlighet till kvarboende och vird i hemmet.
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I den gillande situationen med enhetliga krav pd tillginglighet
finns det risk att ndgra bostider, exempelvis studentbostider byggs
med onddigt héga krav och dirmed blir dyra, medan bostider for
en dldrande befolkning som kan vara fallet 1 minga kommuner
behéver byggas mer tillgingliga in byggreglernas ligstaniva.

Jag delar inte utredarens slutsatser angdende ett nationellt klass-
ningssystem. Plan- och bygglagstiftningen behover ge stod for
Boverket att litta pd samhillets krav i vissa fall men ocksd, med
hinsyn till redovisade skil, skirpa kraven om det finns anledning

till det.

Bristande bedémning av byggkostnader

Utredningens underlag f6r att bedéma ékade byggkostnader till
toljd av energikrav har flera allvarliga brister. De uppskattningar av
merkostnader som gjorts i enkiten som ligger till grund for utred-
ningens slutsatser sirskiljer inte lokala krav pi energi frin till-
ginglighet och andra frigor. Det gir heller inte att utlisa om mer-
kostnaderna kvarstdr i relation till de nya byggreglerna 1 BBR19,
vilka innehéller skirpningar.

Kostnadsutredningen baseras inte pa verkliga projekt och objek-
tiva utvirderingar av dessa utan pid grova uppskattningar och
teoretiska studier med begrinsad relevans fér dagens byggande.
Det giller bidde Boverkets rapport, studien frin KTH och rikne-
exemplen frin Hans Lind.

Inte heller har sinkta livscykelkostnader tll foljd av bittre
energiprestanda beaktats. Aktuella projekt med flerbostadshus
visar att merkostnaden ir noll eller balanseras av minskade drift-
kostnader for att nd nivder pi ca tvi tredjedelar av BBRs krav.
Slutsatsen ir att det inte finns nigon rimlig grund fér uppskatt-
ningen pd merkostnader pd 10-15 procent och totalt cirka 2 miljarder
kronor drligen f6r kommunala energikrav.

Ovriga konsekvenser for bostadsbyggandet

Konsekvenserna av utredningens férslag ir inte tillrickligt beskrivna.
Kommunala kostnader fér bostadsanpassning borde beskrivas ut-
forligt. Till avsnittet om kostnader fér byggbolagen bor laggas
kostnader och osikerhet i samband med en utdragen éverprévning
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av markanvisningsavtal. Avsnittet som beskriver konsekvenserna
for bostadskonsumenterna borde tydligare redovisa férdelarna med
mindre energianvindning. Utredningen beaktar inte heller att
priset fo6r mark som inte behiftas med krav troligtvis blir hogre in
dd kommunala krav ingdr 1 uppgorelsen.

Det finns alternativ till lagstiftning om séarkrav

Det finns en vilja bland kommunerna att stilla mer samordnade
krav vid byggande pd kommunal mark. I stillet f6r den mycket
ingripande lagstiftning som utredningen foresldr kan kommunernas
kravstillande samordnas pd frivillig vig. Ett samarbete dir hela
sektorns intressenter bjudits in pdgdr redan {6r energifrigor och ett
underlag till samordnade energikrav beriknas vara firdigt under
varen 2013.

Slutligen konstaterar jag att utredningen inte har fullgjort direk-
tivets uppdrag att redovisa de samhillsekonomiska &verviganden
som foranleder kommunala sirkrav. I avsaknad av den bristande
analysen kan inte rimligen en si ingripande lagstiftning som den
foreslagna inféras. Om utredningens forslag skulle gi igenom for-
lorar kommunerna méjligheten att silja mark till den som pa objek-
tiva grunder kan bygga pa ett ldngsiktigt hdllbart sitt, och gi lingre
in de ligsta krav som BBR anger. P4 SKL:s webbplats finns under-
lag och rapporter som stdd f6r vad som sagts ovan.
www.skl.se/bostadsbyggande
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Sarskilt yttrande av Bjorn Wellhagen, Ansvarig
husbyggnadsfragor, Sveriges Byggindustrier

Sveriges Byggindustrier ir de enskilda byggféretagens bransch- och
arbetsgivar-organisation inom Svenskt Niringsliv. Vi organiserar ca
3200 bygg-, anliggnings- och specialféretag. Vi har tagit del av
utredningens férslag och vill framféra féljande synpunkter.

Sveriges Byggindustrier stiller sig helt bakom de férslag som
utredningen lagt fram vad giller att inféra en stoppbestimmelse i
PBL som innebir att kommunen inte fir ingd ett genomférande-
avtal som innehéller krav avseende tekniska egenskapskrav pa bygg-
nader som gir utdver vad som giller enligt PBL eller foreskrifter
meddelade med stod av PBL.

De undersdkningar som utforts &t utredningen visar att kom-
munala sirkrav medfér direkta merkostnader pd mellan 10-15 procent
for uppforande av bostider. Summerat éver alla bostider som upp-
fors 1 Sverige under ett r blir detta ca 2 miljarder kronor.

De okade kostnaderna kommer att belasta bostadskonsumen-
terna fullt ut i slutledet. Det ir inte rimligt att kommunerna ska
pitvinga sina innevinare hégre boendekostnader utan deras med-
givande. Det kan ifrigasittas om kommunerna di foljer lagen om
bostadsforsorjning. Innebir kommunala sirkrav verkligen att det
blir littare for invinarna att leva 1 goda bostider? Vilket ansvar
patar sig kommunen om sirkraven i framtiden skulle visa sig ge
oférutsedda negativa effekter pd t.ex. hilsa?

Sveriges Byggindustrier stir bakom de mal {6r energieffektivise-
ring 1 byggnader som riksdagen har beslutat om, dvs. att energi-
anvindningen per uppvirmd yta ska minska med 20 procent till
2020 och 50 procent till 2050, jimfért med 1995. Sveriges Bygg-
industrier anser att det ir Boverkets byggregler (BBR) som ska
reglera energikraven pid byggnader. Egenskapskrav pd byggnader
bor vara desamma 6ver hela landet férutom en justering for olika
klimat nir det giller energikraven. Detta for att mojliggéra en
hogre grad av industriellt byggande, och dirmed ligre kostnader
for bostadsbyggande.

Idag stiller dock minga kommuner egna krav pd byggnaders
energiprestanda. I Goteborg ir kravet 60 kWh/m* och i Stockholm ir
kravet 55 kWh/m’ — for alla bostider som uppférs pd kommunens
mark. Dessa krav ir avsevirt skarpare in BBR-kraven for aktuell
klimatzon (90 kWh/m?). I siffrorna ingir virme, varmvatten och
fastighetsel. Energivirdena ska dessutom verifieras under verklig
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drift, till skillnad frdn i vira nordiska grannlinder dir krav bara
stills pd beriknade virden.

Hittills har {8 flerbostadshus byggts med s& 18g energianvind-
ning som de kommunala kraven i Stockholm och Géteborg. I de
projekt som byggts har det visat sig att kraven ir svira att nd i
praktiken och att de kriver en kombination av olika special-
dtgirder. Att redan idag inféra krav pd den hir 18ga nivin férdyrar
dirfor byggandet avsevirt. Projekten blir spjutspetsprojekt 1 hog-
profilomrdden dir betalningsstarka minniskor bor och upprep-
ningsfordelar uteblir. Argumentet f6r kommunala sirkrav pa energi
brukar vara att kommunerna vill gd fére i energiomstillningen.
Problemet ir att olika krav i olika kommuner férsvirar industriellt
byggande av ldgenergihus, fordyrar hela byggprocessen och dirmed
paradoxalt nog riskerar att forsena deras breda genomslag pd mark-
naden. Att kommunala tjinstemin och politiker sitter upp egna
byggregler ir en tillbakagdng till de lokala byggordningar som pa
goda grunder avskaffades 1947.

Det dr mojligt att kommuner som velat g fére har haft en roll
att spela 1 och med att de, 1 samarbete med bl.a. Energimyndigheten
och bygg- och fastighetsbranschen, har sett till att det byggts olika
typer av demonstrationsprojekt dir nya tekniker har kunnat provas.
For {3 ett brett genomslag for l3genergibyggande 6ver hela landet
behéver dock bygg- och fastighetsbranschen tydliga och harmoni-
serade nationella regler. Det idr ocksd troligtvis mer sambhills-
ekonomiskt att energieffektivisera det befintliga byggnadsbestdndet
in att pressa ner energianvindningen i1 nya byggnader till nivder
motsvarande kraven i Stockholm och Géteborg. Sverige har inte
rdd att genomféra en total omstillning av hela byggnadsbestdndet
med metoder som driver upp kostnaderna for l3genergibyggande.

Sveriges Byggindustrier anser att energipolitik bor bedrivas pd
nationell nivd och tar dirfor tydligt avstdnd frin alla typer av kom-
munala krav eller annan form av piverkan pd bide privat och kom-
munal mark. Det bér vara upp till byggherren att bestimma om
byggnadens utformning inom ramen foér nationella regler. De
nationella energikraven bor ses éver och utformas s3 att de skapar
goda forutsittningar for ett kostnadseffektivt, marknadsdrivet och
l6nsamt byggande av ligenergihus. Sveriges Byggindustrier stodjer
dirfor forslaget om att inritta ett partssammansatt "R3d” med upp-
gift att arbeta fram underlag for stillningstagande till beslut om
framtida BBR:s innehdll vad giller byggnaders energianvindning.
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Kommittédirektiv D

B Y
CL

Oversyn av vissa byggfragor Dir.
2011:100

Beslut vid regeringssammantride den 3 november 2011

Sammanfattning

En sirskild utredare ska se 6ver vissa byggfrdgor 1 syfte att under-

litta byggandet i Sverige.

Utredaren ska bl.a.

- kartligga kommunernas tillimpning av bestimmelserna om
tekniska egenskapskrav i plan- och bygglagen, plan- och bygg-
férordningen samt Boverkets byggregler,

- analysera vilka effekter tillimpningen av de tekniska egenskaps-
kraven samt kommunernas sirkrav har pd bl.a. byggkostnaderna
och det langsiktiga arbetet med héllbar samhillsutveckling, och

- utreda forutsittningarna for att dela upp byggherreansvaret vid
bostadsbyggande pd olika aktorer 1 byggprocessen.

Utredaren ska foresld limpliga férindringar och i samtliga delar

limna de forfattningsforslag som behovs. Forslagen ska sikerstilla

att foreskrivna krav uppnds pd ett samhillsekonomiskt effektivt
sitt. Av stor betydelse dr ocksd att de bestimmelser som foresl3s
utformas si att god konkurrens frimjas samtidigt som ett héllbart
byggande stimuleras. Det stir utreda-ren fritt att utéver vad som
anges 1 dessa direktiv limna forslag som har nira samband med
uppdraget eller till de ytterligare forenklingar av bygglagstiftningen
som bedéms limpliga. Vid bedémningen av regelverket ska den nya
plan- och bygglagen (2010:900) utgora utgdngspunkt.

Uppdraget ska redovisas senast den 3 november 2012.
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Bakgrund

P& byggomradet finns krav pd uppfyllande av tekniska egenskaps-
krav pa byggnadsverk inom nio omriden. Omridena ir f6ljande:

1. birférmaga, stadga och bestindighet,

sikerhet 1 hindelse av brand,

skydd med hinsyn till hygien, hilsa och mil;jo,

sikerhet vid anvindning,

skydd mot buller,

energihushdllning och virmeisolering,

limplighet f6r avsett indamal,

tillginglighet och anvindbarhet f6r personer med nedsatt
rorelse- eller orienteringsférmaga, och

9. hushillning med vatten och avfall.

De sex forsta omridena dverensstimmer med vad som anges i EU:s
byggproduktdirektiv 89/106/EEG om tillnirmning av medlems-
staternas lagar och andra férfattningar om byggprodukter (celex
31989L0106). I EU:s nya byggproduktférordning nr 305/2011 om
faststillande av harmoniserade villkor fér saluféring av bygg-
produkter och om upphivande av ridets direktiv 89/106/EG (celex
32011R0305), som giller frin den 1 juli 2013 och som ersitter EU-
direktivet, aterfinns samma omriden. Dessutom &terfinns 1 for-
ordningen omride 8. Bide enligt direktivet och EU-férordningen
ir det upp till respektive medlemsstat att specificera kraven.

Omridena 7 och 9 regleras dven fortsittningsvis endast pd
nationell niva.

De nationella bestimmelserna om kraven finns sedan den 2 maj
2011 i plan- och bygglagen (2010:900), PBL, och plan- och bygg-
férordningen (2011:338), PBF. Regleringen av kraven 1 PBL och
PBF ir pd en overgripande nivd medan de mer specifika kraven
iterfinns i foreskrifter meddelade av Boverket. Boverket har ut-
firdat bide byggregler (BBR) och konstruktionsregler (BKR).
Kraven framgdr i férsta hand av Boverkets byggregler. Byggreglerna
ir utformade som funktionskrav, vilket innebir att byggnadsverken
ska uppnd en funktion. Viss variation tillits beroende pd vad
byggnadsverket ska anvindas till och var det finns i landet. For att
frimja innovationer och nytinkande ir byggherren siledes fri att
vilja teknisk l6sning. Som ett komplement till foreskrifterna har
Boverket beslutat allminna rdd med generella rekommendationer
om tillimpningen av foreskrifterna vid bl.a. indring av byggnad.
Boverket har nyligen ocksd genomfért en dversyn av verkets fore-
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skrifter och allminna rdd 1 syfte att 6ka tydligheten och férut-
sittningarna fér en enhetlig tolkning och tillimpning av regel-
verket. Som ett resultat av denna éversyn har Boverket meddelat
foreskrifter om idndring av byggnad. Dessa trider 1 kraft den
1 januari 2013.

Ansvaret for att de tekniska egenskapskraven uppfylls vilar pd
byggherren.

De tekniska egenskapskraven ska normalt uppfyllas i samband
med att ett byggnadsverk uppfors eller indras. Men det finns ocksi
krav som alltid ska uppfyllas dven pid det befintliga byggnads-
verksbestindet som exempelvis sikerhetskrav pd hissar.

De tekniska egenskapskraven prévas inte av kommunen i sam-
band med ansékan om lov. Diremot gér kommunen, i samband
med det tekniska samrddet, en bedémning av om den sékta &tgirden
kan antas komma att uppfylla de tekniska egenskapskraven. Nytt
frdn den 2 maj 2011 ir att kravet pd limplighet f6r avsett indamal
respektive kravet pd tillginglighet och anvindbarhet f6r personer
med nedsatt rorelse- eller orienteringsférmiga ocksd ir s.k. utform-
ningskrav som byggnadsnimnden prévar i samband med bygglov.

Utover lagens krav avseende tekniska egenskaper kan kommun-
erna stilla egna krav i s.k. genomférandeavtal mellan kommunen
och exploatdren som upprittas 1 samband med att ett markomride
ska bebyggas eller befintlig bebyggelse ska fortitas. Detta kan gilla
krav avseende brandskydd, tillginglighet, energieffektivisering och
energitillforsel m.m. Tvd avtalsformer férekommer: markanvisnings-
avtal som anvinds d8 kommunen iger huvuddelen av marken och
exploateringsavtal di det ir exploatéren som iger huvuddelen av
marken.

Utredningsbehov

De tekniska egenskapskraven pd byggnadsverk ir mycket viktiga dd
de motiveras av omsorgen om minniskors hilsa och sikerhet samt
mélen om ett hillbart samhille och allas lika mé&jligheter att nyttja
de byggnader som uppférs. Byggsektorn har en stor inverkan pd
milj6, hillbar utveckling och klimat. Flera av de miljokvalitetsmal
som riksdagen har antagit berér byggsektorn. Detta giller exempel-
vis God bebyggd miljs, Begrinsad klimatpiverkan, Giftfri milj6
och Siker strilmiljo. Regeringen har antagit en handlingsplan for
dkade miljokrav vid offentlig upphandling genom skrivelsen Milj6-
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anpassad offentlig upphandling (skr. 2006/07:54). Sedan juli 2010
foreskriver lagen (2007:1091) om offentlig upphandling att upp-
handlande myndigheter bor beakta miljéhinsyn och sociala hinsyn
vid offentlig upphandling om upphandlingens art motiverar detta.
Utover dessa hinsyn bor den offentliga upphandlingen dven frimja
andra politiska mailsittningar sdsom innovation. I Innovations-
upphandlingsutredningens betinkande (SOU 2010:56) framgir
vidare att innovationsvinlig upphandling och innovationsupphand-
ling kan stirka den offentliga verksamhetens férnyelse, kvalitet och
effektivitet. Regeringen anser att offentlig upphandling kan vara en
drivkraft f6r innovation och dirmed bland annat bidra tll fér-
bittringar av offentliga tjinster (prop. 2011/12:1 utg. omr. 2 s. 44).
Regeringen har ocksd satt upp som langsiktig vision att Sverige ska
ha noll nettoutslipp av vixthusgaser 2050. Fortsatt energieffektivi-
sering och inno-vation i byggsektorn kommer att vara viktiga for
att uppfylla riksdagens och regeringens mal. I detta sammanhang
fyller ambitiosa nationella krav en viktig funktion. Samtidigt ir det
regeringens Onskan att frimja ett okat bostadsbyggande. For att
detta mil ska kunna uppnids ir det av avgoérande betydelse att
kraven ir tydliga, rimliga och enkla att tillimpa. Det 4r i detta per-
spektiv av stor betydelse att de krav kommunerna stiller ir forut-
sigbara och likartade 6ver landet. Ett sitt att uppnd detta kan vara
att bibehdlla nuvarande nationella minimikrav — som 1 friga om
vissa egenskapskrav dven tilliter geografiska skillnader — samtidigt
som det inférs ett nationellt klassningssystem dir kommunerna
kan vilja att stilla hirdare krav utifrin férutbestimda parametrar.

Dagens s.k. funktionskrav skiljer sig starkt frdn den tidigare
byggnormens detaljkrav genom att frimja olika tekniska losningar.
Reglerna baseras pd forskning om hilsa, hillbarhet, brand m.m.,
eller dr satta for att nd politiska mél f6r exempelvis energihushall-
ning. Byggherrarna anpassar sig efter kraven och stédjer normalt
kravens utformning.

P4 senare tid har dock ett antal frigestillningar uppkommit dels
om kravens utformning, dels om tillimpningen av kraven. Vissa
krav uppfattas som alltfér detaljerade eller kostnadsdrivande av
byggherrarna samtidigt som andra uppfattas som alltfér otydligt
reglerade. Vidare ifrigasitts varfor vissa kommuner stiller mer
lingtgdende krav dn de som framgdr av regelverket. Slutligen kan
det konstateras att de krav som stills inte alltid f6ljs av bygg-
herrarna. I detta sammanhang har sirskilt frigan om byggherre-
ansvar kommit i fokus.

136



SOU 2012:86

Nir det giller frigor om de tekniska egenskapskravens utform-
ning 1 regelverket avvaktar regeringen 1 férsta hand Boverkets
redovisning av uppdraget att limna forfattningsindringar for an-
passning till byggproduktférordningen (S2011/4930/PBB). Det
stdr dock utredaren fritt att foresld de férindringar av utformningen
av kraven som identifieras i samband med uppdraget i dvrigt.

I 6vrigt skulle utredningsbehovet kunna delas in 1 tvd delar, de
kommunala kraven pd byggnadsverks tekniska egenskaper och
byggherreansvaret.

De kommunala kraven pd byggnadsverks tekniska egenskaper

Det har framkommit att landets kommuner stiller olika krav pd
tekniska egenskaper for byggnadsverk. Detta framgdr exempelvis
av Boverkets remiss hosten 2010 av de nya energikraven 1 BBR. I
detta sammanhang lit Boverket genomféra en under-sékning av
kommunala krav och rekommendationer i ett urval kommuner i
friga om energihushdllning vid nybyggnad. Av remissutskicket
framkommer bl.a. att flera kommuner stiller energikrav utdver de
som stills 1 BBR dels f6r kommunens egna byggnader, dels vid for-
siljning av kommunala sm&hus-tomter. Kraven innefattade pi olika
sitt en skirpning i férhillande till energikraven i BBR, bl.a. stilldes
krav pi ”viktad energianvindning” i berikningen av byggnaders
energiprestanda, tvingande krav pd fjirrvirmeanslutning samt krav
pd s.k. nollenergi hus (passivhus). Boverket konstaterade att det
rent principiellt ir mojligt f6r en kommun att stilla krav 1 civilrites-
liga avtal, t.ex. vid markupplitelse, men att dessa begrinsas av olika
lagar, t.ex. kommunallagen och avtalslagen (t.ex. oskiliga villkor).
Kommunen fir inte heller stilla krav pd anvindning av vissa pro-
dukter, provningar, berikningar etc. som kan leda till mojliga
handelshinder f6r exempelvis byggprodukter.

En samlad bild av de tekniska krav som stills pd kommunal nivd
saknas. Det dr ocksd oklart i1 vilken utstrickning kommunernas
agerande ir en foljd av olika tillimpning av foéreskrivna krav eller
politiska 6nskemal for att uppnd lokala, regionala eller nationella
mél, t.ex. de nationella miljomalen. Lokala krav p& byggnader kan
ocksg vara en reaktion pd olika férordningar som styr miljokrav vid
offentlig upphandling, samt andra initiativ som regeringen tagit.
Regeringen har t.ex. genom satsningen pd hillbara stider, vilken
innefattar Delegationen for hdllbara stider, tydliggjort behovet av

137

Bilaga 1



Bilaga 1

SOU 2012:86

att kommuner, niringsliv och andra parter dstadkommer vilfunge-
rande och attraktiva stadsmiljéer dir hég livskvalitet gir hand i
hand med férbittrad miljo, social sammanh&llning och minimerad
klimatpdverkan. Detta ska uppnds genom hgjda ambitionsnivier,
integrerad planering och ny teknik. Det statliga stodet till hillbara
stider som kan sékas av kommuner och niringsliv har minskade
utslipp av vixthusgaser som 6vergripande syfte. Detta implicerar
bl.a. Iingtgdende krav pa energieffektivisering.

Det ir oklart vilka konsekvenser det skulle f§ om kommunernas
mojlighet att stilla tekniska egenskapskrav pd byggnadsverk be-
grinsades till exempel antingen endast till den miniminivd som
framgdr av gillande regelverk eller till en val-mgjlighet mellan ett
antal nivder eller klasser som idven dessa skulle kunna 3terfinnas 1
det svenska regelverket. Det finns en risk att skillnaderna i tillimp-
ningen av kraven férsvdrar upphandlingen fér byggherrar och
arbetet for konsulter och entreprendrer. Vidare finns en risk att
skillnaderna leder till minskad férutsidgbarhet och minskade mojlig-
heter till prefabricering av konstruktioner. Detta pdverkar i sin tur
hela byggprocessen genom en begrinsning av mojligheterna att
upprepa byggprojekt 1 olika delar av landet. Detta kan 1 sin tur f3
konsekvenser bdde for de direkta och indirekta kostnaderna i en-
skilda projekt. Olika kravnivder kan ocksd leda till onédiga grins-
hinder, inte bara mellan landets kommuner utan ocks3 i férhillande
till vdra grannlinder. Samtidigt ir det viktigt att framlagda forslag
medverkar till att uppritthdlla syftet med de tekniska egenskaps-
kraven att tillhandahilla byggnader med hog nivd nir det bl.a. giller
sikerhet 1 hindelse av brand, skydd med hinsyn tll hygien, hilsa
och miljé samt energihushillning och virmeisolering. Eftersom det
med fog kan antas att sirkrav i flera fall har tagits fram fér att
frimja relevanta samhillsmal miste de férslag som limnas ta hin-
syn till att uppndendet av sddana mél inte férhindras eller avsevird
forsvaras till f6ljd av forslagen. Konsekvenserna fé6r kommunernas
mojligheter att stilla krav till {6ljd av andra relevanta samhillsmal
eller lokala forutsittningar bor ocksa belysas.

Frigan om byggkostnadernas utveckling i Sverige har diskuterats
under ling tid. Regeringen tillsatte redan 1996 en Byggkostnads-
delegation med uppgift att aktivt och i samarbete med bygg-
sektorns aktorer arbeta for lingsiktigt sinkta produktions- och fér-
valtningskostnader for bostider.

Kostnaden fér produktion av bostider bestdr av entreprenad-
kostnad, byggherrekostnad, mervirdesskatt, markpriser samt kom-
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munens taxor och avgifter. Entreprenadkostnaden bestdr bla. av
transporter, maskiner, material och loner. De tekniska egenskaps-
kraven pdverkar flera delar av entreprenadkostnaden direkt eller
indireke.

I direktiven (dir. 1996:38) till delegationen angavs bl.a. att kost-
naden f6r att producera nya bostider sedan mitten av 1970-talet har
Okat snabbare in konsumentprisindex (KPI). Inte ens under lig-
konjunkturen 1 bérjan av 1990-talet sjonk produktionskostnaderna
1 ndamnvird utstrickning och under det senaste 8ret har de &ter 6kat
mer in KPI.

Byggkostnadsdelegationen presenterade resultatet av sitt arbete 1
slutbetinkandet Frin Byggsekt till byggsektor (SOU 2000:44).
Direfter har frigan om byggkostnaderna iven behandlats av Bygg-
kommissionen i Skirpning gubbar! (SOU 2002:115) och Stats-
kontoret 1 Sega gubbar? (Statskontoret 2009:6).

Statistiska centralbyrdn (SCB) producerar statistik som gor det
mojligt att f6lja prisutvecklingen inom byggsektorn. For att mita
pris- och kostnadsutvecklingen inom byggande framstiller SCB
férutom byggnadsprisindex dven faktorprisindex (FPI) och entre-
prenadindex, E84. De senare ir s.k. inputindex d.v.s. de utgdr frin
kostnadsutvecklingen f6r material, l6ner och annat som ingér 1 ett
bygge. De olika utvecklingarna vigs samman till del- och total-
index. Ingen hinsyn tas till vinst- och produktivitetsutveckling.

Ett flertal utredningar har analyserat bostadsbyggandet och
produktionskostnaden samt utvecklingen &ver tiden. Frigan om
hur kommunala sirkrav piverkar produktionskostnaden har dock
inte behandlats sirskilt 1 tidigare utredningar. En viktig aspekt som
behover analyseras ir siledes vad som hinder med produktions-
kostnaden och produktivitetsutvecklingen med hinsyn tagen till
eventuella kvalitetsskillnader nir kommuner stiller olika krav pd
tekniska egenskaper for de bostider som ska byggas. Om de kom-
munala sirkraven féranleds av andra sambhillsekonomiska 6ver-
viganden behover dessa redovisas.

Situationen 1 Sverige behéver belysas 1 foérhdllande till 6vriga
nordiska linder. I denna del bér hinsyn tas till Boverkets analys av
bostadsbyggandet 1 Norden, enligt uppdrag 5 i regleringsbrevet for
2011. Det uppdraget ska redovisas till Regeringskansliet (Social-
departementet) senast den 15 december 2011.
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Uppdrag

Utredaren ska

- kartligga vilka skillnader 1 tillimpningen och tolkningen av de
tekniska egenskapskraven som férekommer i landets kommuner
1 samband med plan- och byggprocesserna,

- belysa skillnaderna i formuleringen av tekniska egenskapskrav i
kommunernas genomférandeavtal,

- analysera effekterna av skillnaderna 1 tillimpningen, sirskilt
avseende byggandet och produktivitetsutvecklingen 1 Sverige,
effekter pid konkurrensférhdllanden f6r bide sm& och stora
byggforetag samt det l8ngsiktiga arbetet med hallbar samhills-
utveckling,

- studera hur kostnaderna for de olika tillimpningarna férhéller
sig till 6vriga kostnader 1 form av allminna skatter, markpriser
samt kommunens taxor och avgifter som paverkar den totala
produktionskostnaden samt eventuella andra samhillsekonom-
1ska konsekvenser av kommunala sirkrav,

- analysera orsakerna till skillnaderna i tillimpning samt klarligga
om kommunala sirkrav ir forenliga med gillande ritt och om de
ir limpliga mot bakgrund av grundliggande krav pi ritts-
sikerhet och forutsigbarhet 1 rittstillimpningen,

- analysera forutsittningarna f6r och konsekvenserna av ett system
som endast tilliter nationella krav pi tekniska egenskaper for
byggnadsverk enligt gillande regelverk alternativt ett nationellt
klassningssystem med ett antal nivier eller klasser baserade pd
mer lingtgdende krav in gillande minimikrav, och,

- limna de forslag som bedéms nédvindiga.

Kartliggning, analyser och ¢verviganden fir avgrinsas tll att avse

endast bostadsbyggnader om utredaren bedémer att en sidan

avgrinsning ir indaméilsenlig. En oversiktlig jimforelse med de
6vriga nordiska linderna ska ingd i analysen.

Byggherreansvaret

Av 10 kap. 5 § plan- och bygglagen (2010:900) framgir att bygg-
herren ska se till att varje bygg-, rivnings- och mark3tgird som
byggherren utfor eller l3ter utfora genomférs 1 enlighet med de
krav som giller for dtgirden enligt plan- och bygglagen och anslu-
tande foreskrifter. Om 4tgirden ir lov- eller anmilningspliktig, ska
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byggherren dessutom se till att den kontrolleras enligt den kon-
trollplan som byggnadsnimnden faststiller 1 startbeskedet.

I vissa sammanhang, som exempelvis nir byggherren 1 egenskap
av entreprendr eller ett bostadsforetag direkt efter firdigstillandet
overldter fastigheten till en annan part, kan byggherreansvaret 1
lagens mening framstd som oklart. Av den anledningen fick Bygg-
processutredningen i uppdrag att analysera frigan. Byggprocess-
utredningen har utrett frigan och konstaterat att lagstiftningen
utgdr frin den byggprocess som tidigare var den helt dominerande
med en bestillare, dennes projektérer och upphandlade entrepre-
norer (SOU 2008:68). Under dessa forhillanden var det enkelt och
tydligt att ligga hela ansvaret for att kraven {6ljs pd bestillaren, dvs.
pd byggherren.

Utredningen har konstaterat att situationen i dag ir en helt
annan. Varianterna och formerna fér exploatering och byggande ir
s& minga och skiftande att det far anses rimligt att ifrigasitta bygg-
herreansvaret s& som det i dag dr utformat i plan- och bygglagen.

Bestimmelserna om byggande i plan- och bygglagen ir vidare
diligt samordnade med bestimmelserna i konsumenttjinstlagen
(1985:716). Konsumenttjinstlagen stiller krav pi att nirings-
idkarna, dvs. entreprendrerna, 1 egenskap av att vara de som besitter
sakkunskap, har det civilrittsliga ansvaret f6r begingna fel, medan
plan- och bygglagen ligger det offentligrittsliga ansvaret f6r felen
pd smihuskonsumenten i egenskap av byggherre. Att tv centrala
lagar ser helt olika ut fé6r samma situation ir inte limpligt. Enligt
utredningen skulle rittsliget bli betydligt mer entydigt, om bygg-
nadsnimnderna med stdd av plan- och bygglagen kunde foreligga
den som har gjort felet att ocksd ritta till det felaktiga utférandet.
Entreprendren ir 1 allminhet ocksd den part som har resurser att
tgirda begdngna felaktigheter.

Utredningen redovisar att det har framférts synpunkter pd att
det kan vara svért att rikta ett foreliggande mot ritt part, nir det
finns flera entreprendrer pd samma byggprojekt. Eftersom detta
inte forefaller att ha varit nigot storre problem vid tillimpningen av
konsumenttjinstlagen konstaterar utredningen att det rimligen inte
borde vara det enligt plan- och bygglagen heller.

For en- och tvibostadshus kan det enligt utredningens bedém-
ning anses rimligt att plan- och bygglagens regler om byggherre-
ansvar till viss del anpassas till konsumenttjinstlagens bestimmelser.
Den som utfér en nybyggnad, tillbyggnad, indring eller ombyggnad
av ett en- eller tvibostadshus fir pa detta sitt ansvaret for att upp-
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fylla foreskrifter och beslut meddelade med stéd av plan- och
bygglagen. Detta ir normalt den person som enligt konsument-
tjianstlagen kallas niringsidkaren. Om smihusigaren sjilv utfor 3t-
girden, dr det naturligtvis han eller hon som ansvarar for eventuella
fel.

Konsekvensen av ett sidant forslag skulle bli att byggnads-
nimnden 1 smihusfallet direkt kan rikta ett féreliggande mot den
som har utfért den faktiska dtgirden. Om en byggentreprenér har
utfort dtgirden, kan alltsi byggnadsnimnden mot detta foretag
rikta en sanktion, t.ex. ett foreliggande, i stillet for att som nu
rikta den mot sm8husigaren, som 1 sin tur miste fora anspriket
vidare mot entreprendren enligt konsumenttjinstlagen.

Utredningen féreslog att ansvaret for utféraren bor gilla inte
bara vid uppférande av och arbeten pd eller i ett en- och tvibostads-
hus utan ocksd vid nybyggnad for en bostadsrittsférening for
dtgirder som utfors pd byggnaden fram till dess slutbesked har
meddelats och fér den som levererar husbyggsatser till en- och tvi-
bostadshus.

Vid nybyggnad f6r en bostadsrittsforening miste kommunen,
enligt nuvarande bestimmelser, rikta féreligganden och sanktioner
mot bostadsrittsféreningen och inte mot den entreprendr som
uppforde flerbostadshuset. Méjligheterna for féreningens styrelse
att 1 sin tur kriva att entreprendren avhjilper begingna fel dr dess-
utom begrinsade.

En stor del av byggandet av en- och tvibostadshus utgérs av for-
tillverkade delar som en husleverantér svarar for. Byggherren som
bestiller ett fortillverkat hus borde, enligt utredningens uppfatt-
ning, kunna rikna med att ocks3 {3 ett hus som uppfyller Boverkets
foreskrifter. Ofta innebir kopet dock att husleverantoren endast
tar ansvar for de levererade delarna och inte for huset i firdigt
skick. Enligt utredningens bedémning ir det dock rimligt att
ansvaret for att huset blir uppfért 1 enlighet med alla foreskrifter
ska vila pa husleverantéren.

Reformbehovet ligger enligt utredningen p& den form av bygge
som utredningen har betecknat ”delad entreprenad med inslag av
sjilvbyggeri”. Konsumentens intresse stdr hir 1 férgrunden, och
dennes intresse ir att den professionella husleverantéren inte limnar
konsumenten ”i sticket” nir det giller uppférandeskedet. Konsu-
menten behdver en professionell part med fullt ansvar och konsu-
menten ir bist betjint av att dd ha en enda motpart och inte, som
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nu, en samling entreprendrer som arbetar utan inbérdes sam-
ordning.

Utredningen féreslog att leverantdren av husbyggsatser ska ha
ett offentligrittsligt ansvar genom en ny sanktionsbestimmelse
som ger byggnadsnimnden méjlighet att rikta foreligganden direkt
mot leverantdren att inom viss tid vidta rittelse, nir nigon av
entreprendrerna har dsidosatt en teknisk foreskrift. For att en
sddan bestimmelse ska {8 full effekt bor husleverantérens ansvar
gilla, oavsett om utforaren har anlitats av husleverantoren eller av
byggherren. Efter ett sddant foreliggande kan husleverantéren i1 sin
tur overféra ansvaret pd de entreprendrer som har uppfort huset
efter avtal med husleverantéren. De entreprendrer som byggherren
har anlitat kan husleverantéren givetvis inte féra nigon civilrittslig
talan mot. Byggherren ska dock inte behva rikna med mer in en
motpart.

Detta forslag fir enligt utredningen pétagliga konsekvenser for
de husféretag som 1 dag éverlter ansvaret pd okunniga byggherrar
eller som inte bitrider byggherren alls med att skaffa fram ndgra
entreprendrer. Men eftersom flera husleverantdrer redan 1 dag
agerar som totalentreprenérer, innebir férslaget inte nigon omojlig
16sning. I stillet fr det anses leda till en bittre konkurrens enligt
utredningen.

Nir det giller forslaget att ligga ansvaret pd husleverantoren
innebir detta att en part 3liggs ett ansvar for brister 1 en annan
parts dtagande, trots att den senare parten har arbetat helt fri-
stiende frin den forstnimnda parten. Ett sddant forslag skulle dock
enligt utredningen innebira en utvidgning av det s.k. principal-
ansvaret i svensk ritt.

Regeringen ser Byggprocessutredningens férslag som intressant,
men konstaterar att utredningens férslag behover utredas ytter-
ligare innan det kan liggas till grund foér en férfattningsindring,
bl.a. bér en djupare analys av foérhdllandet mellan ansvarsbestim-
melserna 1 plan- och bygglagen och konsumenttjinstlagstiftningen
goras. Vidare bor en férdjupad analys av effekter pd konkurrensen
genomforas, vilket bor innefatta stora och smd husleverantorer
sdvil som andra byggentreprendrer som kan beroras av forslaget.
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Uppdrag

Utredaren ska

- utreda forutsittningarna for att dela upp byggherreansvaret vid
bostadsbyggande pa olika aktorer 1 byggprocessen,

- belysa konsekvenserna av ett sddant f6rslag fér berdrda aktorer,

- analysera ansvarsbestimmelserna i plan- och bygglagen och
konsumenttjinstlagstiftningen och

- limna de forfattningsférslag inom plan- och byggregelverket
som bedéms limpliga.

Konsekvensbeskrivning

Utredaren ska redovisa de samhillsekonomiska och andra konse-
kvenser som férslagen medfor. Konsekvenserna ska redovisas
enligt forordning (2007:1244) om konsekvensutredning vid regel-
givning. Dirutdver ska utredaren redovisa vilka konsekvenser for-
slagen kommer att fi f6r plan- och byggprocesserna, byggandet,
konkurrensen p3 bostadsmarknaden, boendet 1 olika upplitelse-
former, olika fastighetsigarkategorier samt férdelningspolitiskt.

Den indring i regeringsformen, som tridde 1 kraft den 1 januari
2011 innebir bla. att det har gjorts ett fértydligande av principen
om att kommunalt sjilvstyre giller f6r all kommunal verksamhet. T
14 kap. 3 § regeringsformen har det inférts en bestimmelse om att
en inskrinkning av den kommunala sjilvstyrelsen inte bor gd
utdver vad som ir nédvindigt med hinsyn till de indamal som for-
anlett den, dvs. en proportionalitetsbedomning ska goras. Om
nigot av forslagen 1 betinkandet piverkar det kommunala sjilv-
styret ska dess konsekvenser samt de sirskilda avvigningar som
foranlett forslaget sirskilt redovisas.

Arbetsformer och redovisning av uppdraget

Utredaren ska foresld de forfattningsférslag som behovs.

Hinsyn ska tas till de rapporter och andra dokument som nimns
1 dessa direktiv.

Utredaren ska samrdda med Boverket, Energimyndigheten och
med andra berérda myndigheter och Sveriges Kommuner och
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Landsting samt féra en dialog med Miljéstyrningsridet och med
relevanta intresseorganisationer och andra samhillsaktérer.
Uppdraget ska redovisas senast den 3 november 2012.

(Socialdepartementet)
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Kommittédirektiv D

B Y
CL

Tillaggsdirektiv till utredningen om 6versyn Dir.
av vissa byggfragor (S 2011:10) 2012:88

Beslut vid regeringssammantride den 6 september 2012

Utvidgning av och dndrad tid f6r slutredovisning av
uppdraget

Regeringen beslutade den 3 november 2011 att ge en sirskild
utredare 1 uppdrag att se dver vissa byggfrigor 1 syfte att underlitta
byggandet 1 Sverige (dir. 2011:100).

Utredaren fir nu 1 uppdrag att ocksd utreda behovet att ge
konsumenter ett ekonomiskt skydd i de fall det under den lag-
stadgade tiodriga reklamationstiden i1 61 § konsumenttjinstlagen
(1985:716) respektive 4 kap. 19 b § jordabalken upptrider ett fel
eller skada till f6ljd av fel 1 ett sm3hus som uppférts eller byggts till
av en niringsidkare (smihusentreprenad), eller som en konsument
kopt av en niringsidkare och konsumenten inte fir rittelse genom
reklamation. Utredaren ska ocksd limna férslag pd hur ett sddant
skydd kan utformas.

Tilliggsuppdraget och frigan, 1 ursprungsdirektiven, om att utreda
férutsittningarna att dela upp byggherreansvaret pd olika aktérer i
byggprocessen ska redovisas senast den 1 februari 2013. Ovriga
frigor 1 ursprungsdirektiven ska redovisas 1 ett delbetinkande senast
den 31 december 2012.
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Tilliggsuppdraget
Bakgrund

Den 1 januari 2005 stirktes det lagstadgade konsumentskyddet vid
smihusbyggande genom de férindringar som regeringen féreslagit 1
propositionen Stirkt skydd fér sm3husbyggande (prop. 2003/04:45,
bet. 2003/04:LU25, rskr. 2003/04:240). Genom lagindringarna
inférdes dels tvingande avtalsvillkor till konsumentens férdel i
jordabalken, konsumenttjinstlagen (1985:716) och konsumentkép-
lagen (1990:932), dels lagreglerade krav p3 ett ekonomiskt tredje-
mansskydd fér fullgérande av niringsidkarens férpliktelser. Detta
tredjemansskydd skapades genom inférande av nya regler om
firdigstillandeskydd och kompletteringar av befintliga regler om
byggfelstorsikring 1 lagen (1993:320) om byggfelstorsikring m.m.
Firdigstillandeskyddet tar i huvudsak sikte pd niringsidkarens
dtaganden under entreprenadtiden, medan byggfelsférsikringen
avser dtaganden under reklamationsfristen direfter.

I departementspromemorian Avskaffande av den obligatoriska
byggfelstorsikringen (Ds 2011:2) limnades férslag som innebir att
lagen om byggfelsforsikring m.m. upphivs, samtidigt som bestim-
melserna om firdigstillandeskydd 6éverfors i en ny lag. Promemorian
har remissbehandlats. Av remissutfallet framgir att en majoritet av
remissinstanserna stoder promemorians forslag. Flera remissinstanser
uttrycker dock att behovet av ett tredjemansskydd for konsumenter
under reklamationstiden kvarstr.

Utredningsbehov

Ds 2011:2 ger inte tillrickligt underlag for att bedéma vilket behov
som finns idag av ett lagreglerat tredjemansskydd under reklamations-
fristen vid sm&husbyggande f6r den hindelse att niringsidkaren
inte fullgér sitt dtagande. I prop. 2003/04:45 motiveras det lag-
reglerade skyddet med att forvirv av smihus for de flesta privat-
personer utgdr den ekonomiskt mest betydelsefulla affiren i deras
liv. Detta argument ir antagligen fortfarande giltigt. Samtidigt ir
det ett faktum att det kan kosta lika stora belopp att képa ett ildre
smihus utan att det finns ndgon obligatorisk forsikring som trider
in och skyddar mot kostnader f6r dolda fel som visar sig efter flera
ir.
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Det kan ocksi konstateras att privatpersoner kan drabbas av
skador pd sitt smhus som innebir lika stora eller stérre kostnader
in de som foljer av byggfel. Skador till f6ljd av brand eller olika
viderfenomen kan innebira att hela byggnaden miste dteruppforas.
Mot sidana kostnader forvintas den enskilde férsikra sig i den om-
fattning han eller hon finner limpligt.

Bara det faktum att privatpersoner kan drabbas av stora kostnader
har alltsi inte motiverat ett krav pi tredjemansskydd. Det ir i
avtalsférhillanden mellan konsument och niringsidkare, som ett
sddant krav aktualiseras.

Aven om bedémningen kvarstir att det bor finnas ett tredje-
mansskydd for konsumenter vid smdhusbyggande finns det anled-
ning att dverviga om férhdllandena dndrats 1 ndgot avseende sedan
2005, som gor att ett lagreglerat skydd inte lingre kan motiveras.

Genom 2011 irs plan- och bygglag (2010:900) stills det hogre
krav pa kontroller och besiktning av nya byggnader innan dessa far
tas 1 bruk in vad den tidigare plan- och bygglagen stillde. Dessa
nya krav bor 6ka forutsittningarna fér en god byggkvalitet och
ingdr dirmed ocksd som en ny parameter vid bedémningen av behovet
av ett kompletterande ekonomiskt konsumentskydd.

I ursprungsdirektiven har regeringen gett utredaren i1 uppdrag att
vidareutveckla det forslag om ett differentierat byggherreansvar
som foreslogs av Byggprocessutredningen 1 betinkandet Bygg —
helt enkelt! (SOU 2008:68). Byggprocessutredningens férslag inne-
bir bla. att 1 de fall byggherren ir en konsument gors 1 stillet
entreprendren ansvarig for att byggnaden uppfyller foreskrivna
krav. Med ett omvint byggherreansvar skulle byggnadsnimnden
ges en mojlighet att nyttja alla de verktyg man har fér att siker-
stilla kvaliteten pd nya byggnader direkt mot den part som har bist
forutsittningar att vidta dtgirder. Detta medfér en starkare stillning
fér konsumenten.

Det finns mot bakgrund av de férindringar som genomférts och
1 ljuset av de férindringar som utredningen kan komma att foresld
anledning att ta férnyad stillning till behovet av ett lagreglerat
tredjemansskydd for fullgdrandet av niringsidkarens dtagande mot
konsumenten vid smihusbyggande under reklamationsfristen.

Oavsett hur bedémningen av behovet av ett lagreglerat tredje-
mansskydd utfaller, ska ett férslag limnas pd hur ett sddant skydd
skulle kunna utformas. Behovet av ett kompletterande ekonomiskt
skydd for konsumenten idr storst 1 de fall dir reklamationsfristen i
lagen satts till tio &r. I sddana fall ir risken pataglig att nirings-
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idkaren, med eller utan egen avsikt, har limnat den aktuella mark-
naden och dirfér inte lingre har férmdgan att fullgéra sitt dtagande.
De reklamationsfrister som ir aktuella ir de som &terfinns i 61 §
konsumenttjinstlagen och 14 kap 19 b § jordabalken.

Det konsumenterna behéver ir ett reellt ekonomiskt skydd for
den hindelse fel (i de olika betydelser begreppet har 1 konsument-
yjanstlagen och jordabalken) reklameras och niringsidkaren inte
fullgoér det som faller pd denne med anledning av reklamationen.
Ett typiskt fall kan vara d& niringsidkaren gitt 1 konkurs och inte
kan fullgéra sitt dtagande.

Uppdraget

Utredaren ska

- utreda behovet av bestimmelser fér att ge konsumenter ett
ekonomiskt skydd i de fall det under den lagstadgade tiodriga
reklamationstiden 1 61 § konsumenttjinstlagen respektive 4 kap

19 b § jordabalken upptrider ett fel eller en skada till f6ljd av fel

1 ett smihus som uppforts eller byggts till av en niringsidkare

(smihusentreprenad), eller som en konsument képt av en nirings-

idkare och konsumenten inte fir rittelse genom reklamation,

och
- limna ett forslag, inklusive forfattningsforslag, till hur ett sddant
skydd skulle kunna utformas.
Utredaren ska vid utformningen av skyddet utgd frin att lagen
(1993:320) om byggfelsférsikring m.m. upphivs och att bestim-
melserna om firdigstillandeskydd éverfors i en ny lag.

Regeringen limnar it utredaren att goéra avvigningen mellan
skyddets omfattning och utformning & ena sidan, och kostnaderna
for att uppritthilla det skydd som foreslds & den andra. Det forslag
som limnas fir inte innebdra forindringar av reglerna om t.ex.
felansvar 1 jordabalken och konsumenttjinstlagen eller av ansvars-
fordelningen 1 6vrigt mellan konsument och niringsidkare enligt
dessa lagar.

Som underlag f6r utredningen av behovet av lagregler, liksom vid
utformningen av forslaget, ska utredaren ta del av och sjilvstindigt
virdera de synpunkter som limnats 1 remissvaren pd Ds 2011:2.
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Konsekvensbeskrivningar och samrad

Det som sigs om konsekvensbeskrivning och samrid i ursprungs-
direktiven giller 1 tillimpliga delar ocks? dessa tilliggsdirektiv.

Redovisning av uppdragen

Tilliggsuppdraget och frigan, i ursprungsdirektiven, om att utreda
férutsittningarna att dela upp byggherreansvaret pd olika aktérer i
byggprocessen ska redovisas senast den 1 februari 2013. Ovriga
frigor 1 ursprungsdirektiven ska redovisas i ett delbetinkande
senast den 31 december 2012.

(Socialdepartementet)
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Del A

Hr stills fragor om eventuell forekomst av kommunala sirkrav t.ex. i
form av miljsprogram etc. I de fall sidana finns stills foljdfragor om
hur kraven tillimpas och eventuella kopplingar till detaljplaner och
avtal.

1) Tillampar kommunen i dagsldget nagon typ av egna riktlinjer vad galler
tekniska egenskapskrav pa bostadsbyggnader utover Boverkets fore-
skrifter (géllande energihushallning, tiliginglighet, ljudnivaer m.m.)

n

Nej 27 3|

0 20 40 60 80 100
Antal
m<100Igh [ 100-500 Igh 0>500Igh

2a) Har dessa riktlinjer formen av formuleringar i 6versiktsplan, sarskilt
dokument eller nagot annat?

Oversiktsplan (

Sarskilt dok 9 4
Annat B
0 5 10 15 20
Antal
m<100Igh @ 100-500 Igh O=500Igh
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2b—c) Har dessa riktlinjer/dokument antagits av kommunfullméktige eller
annat politiskt sammansatt beslutsorgan?

Kommunfullmaktige
Annat politiskt sammansatt beslutsorgan

Badadera

0 2 4 6 8 10 12 14 16
Antal
W< 100Igh [1100-500 Igh > 500 Igh

3) | vilken utstrackning tar byggnadsnamnden hansyn till dessa
riktlinjer/dokument i sitt arbete med bygglov och byggkontroll?

Jahelt
Jadelvis

Nej

0 2 4 6 8 10
m<100Igh ®100-500lgh @>500Igh  Antal
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4a-i) Nu kommer fragor om vilka &mnesomraden som behandlas i dessa
riktlinjer/dokument

Nej

Hushallning

Tillganglighet |vatten & avfall

Vet inte
Ja

Nej

Vet inte
Ja

Nej

ning

Vet inte

Ja

ng

Nej

Vet inte

EnergihushallniBostadsutform

Ja

Nej

Bullerskydd

Vet inte
Ja

Nej

Sakerhet

Vet inte
Ja

Nej

Hygien/halsa

Vet inte
Ja

Nej

Brandskydd

Vet inte

Ja

Nej

Vetinte (

Barformaga/st
adga

0 5 10 15 20 25
Antal
W<100/gh ®100-500/gh [>500Igh
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4a-i)

Hushallning

Tillgdnglighet |vatten & avfall

EnergihushallniBostadsutform

Barformagay/st

Brandskydd | Hygien/hélsa Sakerhet Bullerskydd ng ning

adga

Forts. Ar kraven hogre an i de foreskrifter fran Boverket som gillt till

utgangen av 20117

Vet inte

Ja

Nej

Vet inte
Ja

Nej

Vet inte
Ja

Nej

Vet inte
Ja

Nej

Vet inte
Ja

Nej

Vet inte
Ja

Nej

Vet inte
Ja

Nej

Vet inte
Ja

Nej

Vet inte

0 2 4 6 8 10

W<100lgh m100-500Igh [1>500Igh

14
Antal
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5) Vilka &r motiven till att kommunen tagit fram ndmnda
riktlinjer/dokument vad det géller tekniska egenskapskrav
pa byggnader? (Flera alternativ kan véljas)

Ett led i arbetet att uppna miljokvalitetsmal for ett
hallbart byggande

Kommunen har higre ambitionsmal &n Boverkets
foreskrifter

De fungerar som fortydliganden/tolkningar av
Boverkets foreskrifter

Framja fjdrrvdrmeanslutning

Andra maotiv

0 5 10 15 20
Antal

W <100 Igh [ 100-500 Igh O >500Igh

6) Hur ofta tillimpas kommunens riktlinjer/dokument nar det géller...

Alltid/ofta )
I'ndgra fall ¢
Aldrig )

)
3

hus

Alltid/ofta
I ndgra fall [ 5 ]

hus
asmahus |bostadsratt| hyresratt

Aldrig

)
3
Alltid/ofta )
I ndgra fall [ 3 ]
Aldrig )]
)

Alltid/ofta
I nagra fall

Aldrig
Alltid/ofta
I ndgra fall

Aldrig
Alltid/ofta

flerbostads| flerbostads

asmahus

agd mark

mark

I ndgra fall

Aldrig
Alltid/ofta
I nagra fall

Aldrig
Alltid/ofta
I nagra fall

Aldrig

i vissa
ar"

projekt av
"pilotkarakt| privat agd |kommunalt|styckebyggd gruppbyggd

annat

0 2 4 6 8 10 12 14
W<100Igh ©100-500Igh ©>500Igh Antal
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7a-e) Nu kommer nagra fragor om hur kommunens riktlinjer vad géller
tekniska egenskapskrav pa byggnader kopplas till detaljplaner och avtal

£ c L.
= ®C ® Jaivissafall
Hn] i o o
g v n =
52¢Ep L
8 ED Nej aldrig
j=1
5
5= 2 Jaivissafall
8 ES
5 = i .
S+ 5 Nej aldrig
=
© -
= £ x Jaivissa fall
ZEE
g Nej aldrig
©
2 x Jaivissa fall
ol
r_gu £ Nej aldri
£ ] g
ot -
7 Jaivissa fall
-
2
g Nej aldrig
0 5 10 15 20 25

Antal
W<100Igh @100-500Igh [1>500Igh
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8-10) Nu kommer nagra fragor om det forekommer tekniska egenskapskrav
i kommunens detaljplan, markanvisningsavtal eller exploateringsavtal
utan att avtalet hanvisar till sarskilda riktlinjer

Ja

Nej

Vet inte

Ja

Nej

Vet inte

Markanvisningsavtal| Exploateringsavtal

Ja
c
1]
= .
E Nej
]
a
Vet inte
0 10 20 30 40 50 60 70 80 90 100
Antal

m<100Igh ®100-5001gh ©>500Igh

11)  Anser du att kommunens sarkrav gillande byggnaders tekniska
egenskaper medfort hogre eller lagre byggkostnad* jamfort med
byggande enligt Boverkets foreskrifter?

*=Kostnader for att uppfora byggnadskroppen inklusive installationer. Dvs. en eventuell fordyring ska inte sattas i
relation till total produktionskostnad dar markpris och kommunala taxor ingar.

hogre

lagre

varken hogre eller
ldgre

vetinte

Antal

W< 100Igh m@100-5001gh [@>500Igh
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11b) Hur stor skulle ni uppskatta att kostnadsdkningen &ar?

mindre dn 5%

5-10%
11-20%
mer dn 20%
0 2 4 6 8 10
Antal

m<100Igh ®=100-500Igh [©>500 Igh

11c) Vad baseras denna uppskattning pa?

Egen beddmning

Dokumenterat
material
Annat 0
0 2 4 [ 8 10
Antal

H<100Igh @100-500Igh ©O>500Igh

12a) Har de kommunala sarkraven géllande byggnaders tekniska egenskaper
som kommunen tillampat bidragit till uppfyllande av miljokvalitetsmal
for ett hallbart byggande?

Ja
Nej
Vet inte
0 5 10 15 20
Antal

E<100igh ©100-500Igh [> 500 Igh
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12b) Har de kommunala sarkraven géllande byggnaders tekniska egenskaper
som kommunen tillampat givit andra effekter?

Ja
Nej
Vet inte
0 5 10 15 20
Antal

m<100Igh m®@100-500Igh [>500Igh

Del B

Hiir stills fragor om kommunens provning och kontroll av tekniska
egenskapskrav. Dels vad giller uppfolining av kommunens eventuella
sdrkrav dels fragor om tolkning av Boverkets foreskrifter.

13)  Foljs efterlevnaden av "sarkraven” upp (vid bygglov, byggkontroll,
bevakning av villkor i avtal etc.)?

i

Nej

0 10 20 30 40
Antal

W< 100Igh [@E100-500Igh [O>500Igh
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13.1a-d)

bygglovsprovning

Jaom kraven finns i riktlinjer

Ja om kraven finns i detaljplaner
Ja om kraven finns i avtal

Nej aldrig

Vet inte

samrad

Ja om kraven finns i riktlinjer

Ja om kraven finns i detaljplaner
Ja om kraven finns i avtal

Nej aldrig

Vet inte

kontrollplan

Ja om kraven finns i riktlinjer

Ja om kraven finns i detaljplaner
Ja om kraven finns i avtal

Nej aldrig

Vet inte

sluthesked

Ja om kraven finns i riktlinjer

Ja om kraven finns i detaljplaner
Ja om kraven finns i avtal

Nej aldrig

Vet inte

Fdljs efterlevnaden upp genom underlag vid...

m<100lgh m100-5001gh > 500Igh

10

15

20
Antal

13.2) Foljs kraven féljs upp pa annat satt (t.ex. av annan personal dn de som

arbetar med bygglov och byggkontroll enligt PBL)?

Ja

Nej

m<100Igh ®@100-500Igh [©O>500Igh

5

10

15

20
Antal
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13.3) Ar det nagra krav som det liggs speciellt stora resurser pa att félja upp?
Ja
Nej

Vet inte

0 5 10 15 20 25

m<100Igh ®=100-500Igh > 500Igh Antal

13.4) Ar det nagon skillnad i uppféljningen/kontrollen beroende pa
om byggandet sker pa privat mark respektive kommunal mark
(markanvisning eller tomtko)?

s

Nej

0 5 10 15 20
Antal
B <100Igh [ 100-500 Igh 0> 500 Igh

13.5a) | de fall sarkrav stélls i avtal — har avtalen vitesklausuler som ska sakra
att kraven f6ljs?

Jaalltid ¢
Jaivissa fall
Nej
0 5 10 15 20
Antal

m<100igh m100-500Igh &> 500 Igh
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13.5b) | de fall sarkrav stélls i avtal som har vitesklausuler och kommunen
konstaterar avvikelser fran kraven, gar kommunen da vidare och full-
foljer vitesklausulen?

Ja alltid
Jai vissa fall
Nej

0 1 2 3 it

m<100Igh ®=100-500Igh [@>500Igh Antal

14a-b)  Hur beddmer ni tydligheten i Boverkets foreskrifter vad galler...

God

| vissa delar otydliga regler

Lamplighet for

Generellt alltfor otydliga regler

God

| vissa delar otydliga regler

och
anvandarhet |avsett dndamal

Tillganglighet

Generellt alltfor otydliga regler

0 10 20 30 40 50 60 70
Antal
m<100Igh ®@100-5001gh [[@>500Igh

165



Bilaga 3 SOU 2012:86

14c) Hur ofta far byggnadsnamnden fragor om hur tekniska egenskapskrav
ska tolkas och/eller fragor om andra lésningar dn radstexten?

Mycket ofta
D& och da 21 | 4 |
Sdllan
Aldrig
0 10 20 30 40 50 60 70
Antal
m<100Igh m@100-500Igh [@>500Igh
Del C

Hr stills fragor om rittelseforeligganden enligt PBL och om forslaget
att byggnadsnimnden i vissa fall ska rikta ett rittelseforeliggande till
annan dn byggherren/fastighetsigaren.

15a) Hur ofta forekommer situationer da byggnadsnamnden har grund for
att besluta om rittelse pa grund av avvikelse fran beviljat lov eller fran
samhallets foreskrifter? (I samband med uppférande, tillbyggnad,
andring eller ombyggnad av en-och tvabostadshus eller nybyggnad for
bostadsrattsforening)

0-5% 32 | 7]

6-15%

16-50%

>50%

0 20 40 60 80 100 120
Antal

m<100igh ®100-500Igh [>500Igh
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15b) Hur ofta forekommer i praktiken sadana ingripanden?

0-5%
6-15% 1
16-50% @
>50% 0
0 20 40 60 80 100 120
Antal

m<100igh ®100-5001gh > 500Igh
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16-18) Har stélls fragor om tre alternativ for utformning av lagregler om
rattelseforelagganden riktade till den som utfort arbetet

Ja
Nej n

Vet inte )

. 5]

Nej )

Krav_fordelar

Krav_nackdelar

Vet inte
Ja
Nej n
Vet inte )

Ja n

Nej )

=

ar

elar

Vet inte ﬂ
[]

Godtagande_nackd |Godtagande_fordel

=

Ja

Nej

Vet inte

Ja n

Nej )

Oavsett_fordelar

Vet inte

=l

Oavsett_nackdelar

Antal
W< 100Igh ©100-500Igh [1>500Igh
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Del B

Innebdller fragor om forekomsten av kommunala sirkrav vad giller
energiforbrukning, tillginglighet m.m. samt fragor om hur sidana krav
kopplas till detaljplaner och avtal. Frigorna tar sikte pd bolagets

byggande.

3) Har ni i bolagets verksamhet erfarenhet av att kommuner tilldampar
egna riktlinjer/dokument vad galler tekniska egenskapskrav pa
bostadsbyggnader utdver Boverkets foreskrifter?

Tekniska egenskapskrav kan vara energihushillning, tillginglighet,

ljudnivier m.m.

Ja 20 19
Nej
0 20 40 60 30
Antal
H<30Ilgh ®30-99Igh [100-299I1gh [I=300Igh
Ja 40
Nej
0 20 40 60 30
Antal

B Allmannyttan [ Byggbolag
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4) Har dessa riktlinjer formen av formuleringar i dversiktsplan, sarskilt
dokument eller nagot annat? (Flera alternativ kan viljas)

Formuleringar i dversiktsplan

Sarskilt dokument 37

0 10 20 30 40 50 60 70
Antal

mAllmdnnyttan @ Byggbolag
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5 a-i) Nu kommer fragor om vilka &mnesomraden som behandlas i dessa
riktlinjer/dokument

Ja 21

Nej
s |

Hushallning
med vatten &
avfall

Vet inte

Ja

28

Nej

Tillganglighet

Vet inte
s
Nej
Vet inte
Ja 35
Nej
Vet inte
Ja
Nej
Vet inte
s
Nej 28
Vet inte
Ja
Nej
Vet inte
Ja
Nej 24
vetinte il 6 |
Ja n

Nej 32

=]

ning

Energihushallni|Bostadsutform
ng

Bullerskydd

Sakerhet

Hygien/hdlsa

Brandskydd

dga

Barformaga/sta

Vet inte

0 10 20 30 40 50 60 70

Antal
B Allmdnnyttan [ Byggholag
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5 a-i) Om ja, ar kraven hégre dn Boverkets foreskrifter?

Vet inte

Hushallning
med vatten &

24

Tillganglighet

Vet inte

ning

Vet inte E

Ja 32
Nej

Vet inte ﬂ

EnergihushallniBostadsutform
ng

Ja

Nej

Bullerskydd

Vet inte

]
=
g
:rug
Vet inte ﬂ
3 1 o |
Eu]
=
= .
L
B0
Z Vetinte 03
T b
§- .
g e
©
o Vetinte
=
= Ja ﬂ
& ©
E® Nej
2" :
2 Vet inte ﬂ
0 10 20 30 40 50 60 70
Antal
H Allmdnnyttan [0 Byggholag
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6) Hur forhaller sig de krav som ni tillimpar i ert bolag till Boverkets krav
inom foljande &mnesomraden?

2 Samma 11 | 14 |
£EcF
T g Hoge .8 | 5|
Sk ®
zZ2- Vetinte QD
=
2 Ssamma 17 17
o8
2 oge
5 ke
= Vetinte @
=
K] Samma 15 [ 13 |
Bl
£E  Hogre 5 6 ]
£
7] .
8 Vetinte
5 samma e o
S w .
£ £ Hogre 11 ] 13 |
ED =
2 Vetinte D
]
E Samma 14 [ 10 ]
< .
E woge NSNS
2 Vetinte @O
= Samma 19 16
=
5 woge 3]
Eyl
Y Vetinte 0
% Samma 18 17
=
:.:: Hogre
:;:2 Vetinte 0
B Samma 20 19
-
s Hogre 020
© -
o Vetinte 0
..% - Samma 19 17
E <  Hogre M2
R
e &
8 Vet inte 0
[=a]
0 10 20 30 40 50 60 70 80

Antal
B<30Igh m30-991gh [100-299Igh [=300Igh
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6) fortsattning

Samma 30
Hogre
Vetinte @

Hushallning
avfall

Energihush Bostadsutfo Tillgangligh| vatten &

Samma 39

=]

Hogre
Vetinte @

Samma 29
Hogre
Vetinte 0
Samma
Hogre
Vetinte

rmning

allning

Samma 30
Hogre
Vetinte

Samma 36
Hogre [2] 4 |

Vetinte

Sakerhet |Bullerskydd

Samma 36
Hogre 4]
Vetinte 0

Hygien/hals
a

Samma 39

Hogre @i
Vetinte @

Brandskydd

Samma 38
Hogre
Vetinte 0

Barformaga
/stadga

0 10 20 30 40 50 60 70 80

B Antal
H Allmannyttan O Byggbolag
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7) Vilka av féljande skal tror du ligger till grund fér kommuners beslut
att ta fram egna riktlinjer/dokument om tekniska krav pa bostads-
byggnader? (Flera alternativ kan viljas)

Fungera som ett led iarbetet med att uppnd
miljokvalitetsmadl for ett hallbart byggande

Kommunen har higre ambitionsniva dn Boverkets
foreskrifter

Fungera som fortydliganden/tolkningar av Boverkets
foreskrifter

Annat skdl

Vet gj

0 10 20 30 40 50

B Allmdnnyttan [ Byggholag Antal
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8) | de kommuner som arbetar med egna riktlinjer/dokument om tekniska
krav — hur ofta har dessa tillampats vid bolagets bostadsbyggande under
aren 2007-2011 nar det giller...

Alltid/ofta

| nagra fall

Flerbostadsh
us hyresratt

Aldrig

Alltid/ofta

I nagra fall

Flerbostadsh
us
hostadsratt

Aldrig

<, Alltid/ofta
g2
2 i@ Indagrafall
2t
g Aldrig
© -
":.g p Alltid/ofta
ZE nagra fall
£ e
o wn .
-‘I'T Aldrig
= . Alltid/ofta \ 14
=
£ E Inagrafall
E®
g®m Aldrig
= Alltid/ofta
&
B g | nagra fall |
e Aldrig
Alltid/ofta
"
S Indagrafall
<
Aldrig
0 10 20 30 40 50
m<30igh ®30-99Igh  ©100-2991gh  [©=300Igh Antal
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8) fortsattning
£5 Aot
® wn
gL Ingrafal s
£ £
S8 g
= - -
§ g Ao
Feal o
223 Insganl
€ 5
g 2 wong
§ g Alid/olta
B .
25 inagrafal
(=%
> w .
2 Alrg
© .
"5,:% g Alltid/ofta 4 |
2= .
2 ® Inagrafall 16
gg M
o own .
: ldig
wv
T x  Alltid/ofta 24
S5
£ E Inagrafall 9 |
E®
EF g
- Alltid/ofta
&
‘g g I nagra fall 22
= Aidrig 5
Alltid/ofta
&
E I nagra fall 4
i
0 10 20 30 40 50
® Allminnyttan [1Byggholag Antal
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9 a-e)

Nu kommer nagra fragor om hur kommunens riktlinjer kopplas till
detaljplaner och avtal

Utgor

melser i
detaljplan

Jaivissa fall

Nej aldrig

Bifogas utan planbestam

formell
hindning

Jaivissa fall n
Nej aldrig n

Avtal

mark

Nej aldrig )

Avtal privat | kommunal

mark

Jaivissa fall
Nej aldrig

Annat satt

Jaivissa fall n
Nej aldrig

Utgor

elseri
detaljplan

o

10 20 30 40 50 60
H<30lgh M3099Igh [@100299Igh [12300Igh Antal

Jaivissa fall

Nej aldrig

Bifogas utan planbestam

formell
bindning

mark

Jaivissa fall

Nej aldrig

Jaivissa fall

Nej aldrig

Avtal privat | kommunal

mark

Jaivissa fall

Nej aldrig

Annat satt

Jaivissa fall

Nej aldrig

0 10 20 30 40 50 60
B Allmdnnyttan Byggbolag Antal
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10-12) Nu kommer nagra fragor om det forekommer tekniska egenskapskrav
i kommunernas detaljplaner, markanvisningsavtal eller avtal
avseende privat mark (exploateringsavtal) utan att planen/avtalet
hanvisar till sarskilda riktlinjer?

Ja

Nej

Exploateringsavtal

Vet inte

Ja

Nej

Vet inte

Markanvisningsavtal

Ja

Nej

Detaljplan

Vet inte

0 10 20 30 40 50 60 70
Antal

m<30lgh ®W30-99Igh [©100-299Igh  [=>300Igh

g Ja

8

o

£ .

5 Nej

&

@

o

E Vet inte 27

Ja

Nej

Vet inte

Markanvisningsavtal

Ja

Nej

Detaljplan

Vet inte 23

0 10 20 30 40 50 60 70

® Allminnyttan [ Byggbolag Antal
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13) Har kommunens "sérkrav” gallande byggnaders tekniska egenskaper

medfort hogre eller lagre byggkostnader* for ert byggande?

* = Kostnader for att uppfdra byggnadskroppen inklusive installationer. Dvs. en eventuell férdyring ska inte sattas i
relation till total produktionskostnad dar markpris och kommunala taxor ingar.

Hogre

Ldgre

Varken hagre
eller ldgre

Vet inte

Hogre

Ldgre

Varken hogre
eller lagre

Vet inte

20 19
0 10 20 30 40 50 60 70 80
m<30Igh m30-99Igh @100-299Igh O=300Igh Antal
42
0 10 20 30 40 50 60 70 80
H Allmannyttan [ Byggbolag Antal
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13 b) Hur stor skulle du uppskatta att kostnadsdkningen ar?

mindre dn 5%

5-10% 8 11
11-20%
mer an 20%
0 10 20 30 40
E<30Ilgh [E30-99Igh [100-299Igh [z 300Igh Antal

mindre an 5%

5-10% 24

mer dn 20% |ﬂ

0 10 20 30 40
E Allmdnnyttan O Byggbolag Antal

13 ¢) Vad baseras denna uppskattning pa? (Flera alternativ kan véljas)

Egen bedomning 40

Dokumenterat n
material

Annat

0 10 20 30 40 50 60 70 80
M Allmannyttan [OByggbolag Antal
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14 a) Har de kommunala sarkraven géllande byggnaders tekniska egenskaper
som kommunen tillimpat bidragit till uppfyllande av miljokvalitetsmal

for ett hallbart byggande?

: s
Nej
I

Vet inte
0 10 20 30 40
m<30Igh m30-99 Igh [ 100-299 Igh 0> 300Igh Antal
Ja 13 ‘
Vet inte 21
0 10 20 30 40
Antal

B Allmdnnyttan [ Byggbolag
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14 b) Har de kommunala sarkraven géllande byggnaders tekniska egenskaper
som kommunen tillampat givit andra effekter?

Ja 11 ‘
Nej

0 10 20 30 40

m<30lgh ®3099/gh [100299Igh ©>300Igh Antal
Ja 21 ‘
Nej
Vet inte 17 ‘
0 10 20 30 20
B Allmannyttan [0 Byggbolag Antal
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Del C

Hr stélls fragor om kommunernas prévning och kontroll av tekniska
krav. Dels vad giller uppfolining av kommunernas eventuella “sdr-
krav” dels fragor kring tolkning av Boverkets foreskrifter.

15)  Foljs efterlevnaden av "sarkraven” upp (vid bygglov, byggkontroll,
bevakning av villkor i avtal etc)?

Ja 14 13

Vet inte

0 10 20 30 40 50 60
m<30Igh m30-99Igh m100-2991gh [I>300Igh Antal

Ja 29
Nej
Vet inte 10
0 10 20 30 40 50 60
H Allmannyttan [0 Byggbolag Antal

185



Bilaga 4

SOU 2012:86

15.1 Féljs efterlevnaden upp... (Flera alternativ kan véljas)

Bygglovsprovning

Ja, om kraven finns i riktlinjer

Ja, om kraven finns i detaljplanebestdmmelser
Ja, omkraven finns i avtal

Nej, aldrig

Vet inte

Samrad

Ja, om kraven finns i riktlinjer

Ja, om kraven finns i detaljplanebestdmmelser
Ja, omkraven finns i avtal

Nej, aldrig

Vet inte

Kontrollplan

Ja, om kraven finns i riktlinjer

Ja, om kraven finns i detaljplanebestammelser
Ja, om kraven finns i avtal

Nej, aldrig

Vet inte

Slutbesked

Ja, om kraven finns i riktlinjer

Ja, om kraven finns i detaljplanebestdmmelser
Ja, om kraven finns i avtal

Nej, aldrig

Vet inte

19

186

10 20 30 40

m Allminnyttan  F1Byggbolag Antal



SOU 2012:86 Bilaga 4

15.2) Foljs kraven upp pa annat satt (t.ex. av annan personal dn de som
arbetar med bygglov och byggkontroll enligt PBL)?

Ja
Nej
Vet ej a4 |

0 10 20 30
m<30Igh m30-99Igh m100-2991gh > 300Igh Antal

Ja

Nej

Vet gj
[ | Allméinnylttt]an o Byggbolza[[]g Ang’fgl
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15.3) Ar det nagra krav som det laggs speciellt stora resurser pa att félja upp?

Ja
Nej
Vet inte
0 10 20 30
m<30Igh B 30-99 Igh I100-299 Igh 0= 300Igh Antal
Ja
Nej
Vet inte
0 10 20 30
M Allmdnnyttan [ Byggbolag Antal
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15.4) Ar det ndgon skillnad i uppfdljningen/kontrollen beroende pa om
byggandet sker pa privat mark respektive kommunal mark (mark-

anvisning eller tomtkd)?

Ja

Bilaga 4

Nej
Vet inte 6 ‘ ‘
0 10 20 30 40
m<30Igh m30-99Igh [100-299 Igh 0= 3001Igh Antal
-
Vet inte 15
0 10 20 30 40
= Allm3nnyttan [ Byggholag Antal

189



Bilaga 4 SOU 2012:86

15.5 a) Har avtalen vitesklausuler som ska sédkra att kraven fdljs i de fall
tekniska egenskapskrav stalls utdver BBR "sarkrav” ?

Jaalltid (

Jaivissa
fall

Nej

0 10 20 30 40
M<30Igh W3099Igh [©100-299Igh [z 300Igh Antal

Ja alltid

Jaivissa
fall

15

Nej 11

0 10 20 30 40
B Allmdnnyttan [ Byggbolag Antal
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15.5 b) | de fall "sarkrav” stélls i avtal som har vitesklausuler och kommunen
konstaterar avvikelser fran kraven, gar kommunen da vidare och full-
foljer vitesklausulen?

Jaalltid
Jaivissa fall 4 ‘ 3 ‘
Nej 1 ‘ 5 ‘
0 10 20
Antal
W< 30Igh m30-99 Igh @ 100-299 Igh 0= 300Igh
Ja alltid
Jaivissa fall 6 ‘
Nej 7 |
0 10 20
Antal

B Allmannyttan [ Byggbolag
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16 a) Hur anvands radstexten i praktiken av kommunerna?

Oftast bindande krav 14 ‘ 16
Oftast som en icke-bindande
radgivande text
Annat
0 10 20 30 40 50 60 70
Antal
W<30lgh ®3099Igh [@100-2991gh [O=300Igh
Oftast bindande krav 33
Oftast som en icke-bindande
radgivande text
Annat
0 10 20 30 40 50 60 70
. Antal
M Allmdnnyttan [0 Byggbolag
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16 b) Hander det att radstexterna tolkas pa olika satt av olika kommuner?

Ja, ofta
Ja, ibland 10 9
Nej, sallan
Nej, aldrig
0 10 20 30 40 50
B <30Igh B30-99 Igh [100-299 Igh O = 300Igh Antal
2, ofta
Ja, ibland 28
Nej, sdllan n
Nej, aldrig
0 10 20 30 40 50
® Allmdnnyttan [0 Byggbolag Antal
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16 ¢) Hur beddémer ni tydligheten i Boverkets foreskrifter vad géller...

... tillgdnglighet och anvandbarhet?

God

| vissa delar
otydliga regler

Generellt alltfor
otydliga regler

0 10 20 30 40 50 60
m<30igh m3099Igh [@100-2991gh [>300Igh Antal
God 18 ‘
| vissa delar 7 ‘
otydligaregler
Generellt alltfér
otydliga regler
0 10 20 30 40 50 60
H Allmdnnyttan O Byggbolag Antal
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... lamplighet fér avsett dndamal?

God

| vissa delar
otydliga regler

Bilaga 4

Generellt alltfor E
otydligaregler
0 10 20 30 40 50 60
Antal
W<30lgh M30-99Igh [©100-2991gh [O=300Igh
God 22 ‘
| vissa delar
. 25 ‘
otydliga regler
Generellt alltfér
otydliga regler
0 10 20 30 40 50 60
. Antal
B Allmdnnyttan [ Byggbolag
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d) Hur ofta staller ni/bolaget fragor till kommunen/byggnadsnamnden om
hur tekniska krav ska tolkas och/eller fragor om andra losningar dn rads-
texten?

Mycket ofta lﬂ

Da och da 13
Sdllan
Vet inte
0 10 20 30 40 50 60
Antal
m<30Igh ®M30-99Igh ©100-299 Igh 0= 300Igh
Mycket ofta
DA och d3
Sallan
Vet inte
0 10 20 30 40 50 60
Antal

mAllmannyttan [ Byggbolag
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Del D

Hr stills fragor om rittelseforeligganden enligt PBL och om forslaget
att byggnadsnimnden i vissa fall ska rikta ett vittelseforeliggande till
annan dn byggherren/fastighetsigaren.

17)  Hur ofta har det forekommit att byggnadsnamnden beslutat om
ingripande i ert byggande pa grund av avvikelse fran beviljat lov
eller fran samhillets foreskrifter?

0-5% 21 20

6-15%

16-50%

Mer dn
50%

0 10 20 20 40 50 60 70 80 90 100 110 120

Antal
m<30Igh m30-99Igh m [@100-299 Igh C>300Igh

197



Bilaga 4 SOU 2012:86

18-20) Har stélls fragor om tre alternativ for utformning av lagregler om
rattelseforelagganden riktade till den som utfort arbetet

Ia
Nej
Vet inte
Ja
Nej
Vet inte
Ia
Nej

Krav_fordelar

ar

8

ar_hola

Vet inte

Krav_nackdel Krav_nackdel

Ja

Nej
Vet inte
Ja

fordelar

gande_|Godtagande

nackdelar

Nej
Vet inte

Ja [ 4 ]

Nej

Vet inte L4
[ 6 ]
[ 12 ]

Godtagande

Oavsett_nack Oavsett_nack Oavsett_ford nackdelar_bolGodta,

Ia [ 6 ]

Nej

elar

Vet inte

Ja

Nej 12

delar

Vet inte L4 |
Ja 4]
Nej
Vet inte

0 10 20 30 40 50 60
Antal

8

delar_bola

M <30Igh M30-99Igh [1100-299 Igh [1>300Igh
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fortsattning

18-20)

3 .MJ .m 3 .MJ .m 3 .MJ .m 3 .MJ .m 3 .MJ ..m 3 .MJ ..m 3 .MJ ..m 3 .MJ .m 3 .MJ .m
k™ k™ k™ k™ 3 3 3 k™ k™
> > > > > > > > >

le|aplo) AeDy le Hejoq1e 1e|aplo Ie|apyoeu e 1e| lejap Fejoq leap

|opyaeu” ARy |9 2BU” ARSY f opueSelpoo apuedeipoo [og Je|ap{Ieupplo) 119SARQYIBU 11BSARO DIBUT 1ASARQ
“apueldeipoo

60
Antal

50

20 30

10

O Byggbolag
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Sammanstallning av svar pa enkat till
producenter och séaljare av
byggmaterial och byggprodukter

Utford av Byggkravsutredningen (Dir. 2011:100) 2012-05-23

Svarsfrekvens och piminnelser

Enkiten skickades till 21 bolag. I skrivande stund har samtliga
svarat. 13 via utskickad enkit och 8 vid telefonintervju.

Svaren

Tio bolag (48 %) anger att de upplevt att kommuner stiller olika
krav, sd att vissa byggmaterial/byggprodukter har kunnat nyttjas i
en kommun men inte i en annan. Tre av dessa tio anger att
kostnaden 6kat med mer 4n 20 % (p.g.a. anpassning eller byte av
material). Ytterligare tre bolag anger kostnadsékningar, men di
mindre dn 20 %. Ett av de bolag som upplevt sirkrav anger att
kostnaden inte paverkats. Resterande tre har inte svarat pd frigan
om kostnader.

Miljshinsyn i nigot avseende ir det genomgdende motivet for
sirkraven. Flera bolag framfér att kommuner prioritera tri framfér
andra material dirfor att det anses vara mer miljévinligt.

Svaren dr sammanstillda 1 de tabeller som foljer.
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Firetag Produkt Svar Upplevt
sdrkrav
Fardig Betong betong, véggar X tel ja
Cementa AB cement X ja
Weber mineralbaserade byggsystem X tel nej
AB Strangbetong betong X nej
Nordic Waterproofing AB takbeldggning X tel ja
Eurotak AB takbeldggning X tel nej
Knauf Danogips Gmbh skivmaterial, vaggar X nej
Abetong AB betongelement X ja
Mockfjards AB Fonster, ytterddrrar X tel nej
Elitfonster AB
/Inwido AB Fonster X ja
Monier Roofing takpannor X nej
Thermisol AB Isolering, grundelement X ja
Icopal AB tatskikt yttertak X ja
H+H Sverige AB |attbetong X nej
Gyproc AB skivmaterial till vdggar X ja
Lindab Sverige AB Byggkomponenter av stal X tel ja
Ruukki Sverige AB stalstommar, profiler X nej
Combimix AB mineraliska byggprodukter X nej
AB Fjugesta
Snickerifabrik drrar X tel nej
AB Nordiska
Fanerfabriken massivtrd, faner X tel nej
Daloc Tradérrar AB dérrar X ja
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Foretag

Produkt

Sérkravens art

Trd anses miljovanligare &n

Férdig Betong betong, véggar betong
Trd anses miljovanligare &n
Cementa cement betong
Weber mineralbaserade byggsystem  -----------
AB Strénghetong betong e

Nordic Waterproofing AB

takbelaggning

sedum/vaxttak for att rena luft +
ta upp dagvatten

Eurotak AB

takbeldggning

Knauf Danogips Gmbh

skivmaterial, véggar

Tra anses miljévéanligare an

Abetong AB betongelement betong

Mockfjards AB Fonster, ytterdérrar ~ —mmemmeeeeee

Elitfonster AB Fonster och ddrrar med hdgre
Inwido AB Fonster energihushallningskrav
Monier Roofing takpannor -

Kraver visst fabrikat for att

Thermisol AB Isolering, grundelement sakerstalla lagt energilackage
Miljébeddmning enligt systemet
Icopal AB tatskikt yttertak "Sunda Hus”

H+H Sverige AB

|tthetong

Gyproc AB

skivmaterial till vdggar

Kommunen saknar aktuell
information om produkten

Lindab Sverige AB

Byggkomponenter av stal

Tré anses miljovanligare

Ruukki Sverige AB

stalstommar, profiler

Combimix AB

mineraliska byggprodukter

AB Fjugesta Snickerifabrik

dorrar

AB Nordiska
Fanerfabriken

massivtrd, faner

Daloc Tréddrrar AB

dorrar

Ytterddrrar till 1agenheter
Egen tolkning av BBR

————————————— ej relevant med svar pga att bolaget inte har upplevt

sirkrav
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Foretag Forklaring till Paverkat kostnad for Paverkat kostnad for
sarkrav anpassning av material  byte av material

Férdig Betong

"miljovénligare”

Ej svarat pa denna
fraga

Ej svarat pa denna

Ej svarat pa denna

Cementa Krav utover BBR fraga fraga
Weber e e e
AB Stréngbetong Ejupplevt sarkrav. =~ ---------- s

Nordic Waterproofing AB

"mijovénligare”

fraga

fraga

Eurotak AB

Knauf Danogips Gmbh

Ej upplevt sérkrav

Abetong AB "miljovanligare” fraga fraga
Mockfjards AB ~ cemeeeeeem e
Elitfonster AB
Inwido AB Egna krav utéver BBR  Okat mer &n 20 % Okat 11-20 %
Monier Roofing Ej upplevt sdrkrav =~ —--emmmeeme
Thermisol AB Egna krav utdver BBR  Nej — pga kravt byte Ja, bkat mer &n 20 %
Egna krav utéver BBR
Miljobedémning
Icopal AB "Sunda Hus” Nej — pga krévt byte Ja, bkat mer &n 20 %

H+H Sverige AB

Ej upplevt sarkrav

Gyproc AB

Fel fakta som
underlag

Inte paverkats

Inte paverkats

Lindab Sverige AB

"miljovénligare”

Ej svarat pa denna
fraga

Ej svarat pa denna
fraga

Ruukki Sverige AB

Ej upplevt sérkrav

Combimix AB

Ej upplevt sdrkrav

AB Fjugesta
Snickerifabrik

AB Nordiska
Fanerfabriken

Daloc Tréddrrar AB

Tolkar BBR pa eget
satt

Okat 11- 20 %

Okat 5-10 %
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Skillnader i byggkostnad for byggnader
med olika energibehov

4 oktober 2012
KTH ARKITEKTUR OCH SAMHALLSBYGGNAD
Agnieszka Zalejska-Jonsson

Detta PM syftar till att ge ett exempel pa skillnader i bygg-
kostnad for byggnader med olika klimatskidrm och dirmed olika
energibehov. Utredningen inleds med en allmin bakgrund och
redovisning av centrala begrepp.

1. Bakgrund
a. Energiibyggnader

Mingden energi som behéver tillforas till byggnaden ir 1 huvudsak
beroende av klimatzon, liget, byggnadens utformning samt
byggnadens klimatskal. Byggnad som ir optimalt placerad, lufttit
och har mycket bra isolerat klimatskal, har minimalt energibehov,
frimst pd grund av minskade energiférluster. Dessa forluster
relaterar man till otita viggar, otita anslutningar mellan fénster
och vigg eller bottenplatta, samt bjilklag och vigg (kéldbryggor).

Energibehov och energiférbrukning ir allmint en konsekvens av
byggnadens design, hur noggrant byggnaden ir byggd samt
brukarnas beteende.

b. Konstruktion och design

For att kunna uppnd bestimda virden pd energianvindningen, bor
byggnadsskalet endast tillita minimala férluster av virme, dvs.
virmegenomgangskoefficient for viggar, fonster, tak och funda-
ment bor vara mycket 1iga. Installationer for virme och kyla bor
anpassas samt man bor ta hinsyn till mojligheter att &tervinna
energi.
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c. Byggande

For att bedoma energiforluster genom byggnaders klimatskal, kan
luftlickage mitas upp under och/eller efter bygget. Uppmitning
bér goras enligt standard (SS-EN-13829). Det uppmitta virdet
visar hur otit byggnadens klimatskal dr. Det uppmitta resultatet
anvinds for att berikna energiférluster samt bedémningar om den
bestimda/férvintade energianvindning kan uppfyllas, med visst
lickage.

d. Brukarnas beteende

Byggnaders totala energiférbrukning beror 1 hég grad av brukarnas
beteende. Den specifika energianvindningen, som definieras i
Boverkets byggregler, inkluderar inte hushéllsel eller verksamhets-
el. Nar man beriknar byggnaders energianvindning, bér man ta till
en viss marginal f6r brukarnas vanor och férvintade inomhusklimat
(till exempel inomhustemperatur).

2. KraviBoverkets byggregler

For att kunna piverka byggnaders energianvindning finns i
Boverkets byggregler (BBR) krav foér byggnaders specifika
energianvindning. Det definieras som energi som levereras till
byggnaden under ett ar och ar fordelat pd byggnadens yta (A.,,). I
byggnadens specifika energianvindning, som ocksi kallas fér képt
energi, ingdr energi som anvinds fér virme, varmvatten och
ventilation samt fastighetsel.

Enligt BBR 2012 ska nya bostider vara utformade s8 att f6ljande
krav uppfylls:

- byggnaders specifika energianvindning hégst uppgr till virde
specificerat i tabell 1

- installerad eleffekt fér uppvirmning hégst uppgir till virde
specificerat i tabell 1

- genomsnittlig virmegenomgingskoefficient (Um) for de
byggnadsdelar som omsluter byggnader ir hogst 0,40 [W/ m’K]
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Tabell 1

Klimatzon | Klimatzon 1l Klimatzon 111

byggnaders specifika

energianvéndning

for byggnader med annat

uppvdrmningssatt &n el

[kWh per m? Atemp 0Ch ar] 130 110 90

byggnaders specifika

energianvéndning med

elvérme

[kWh per m?Aremp 0Ch &r] 95 75 55

Installerad eleffekt for el

uppvarmda byggnader 55 50 45
+ tillagg da Awenyp storre

4n 130 m? 0,035 (Awenp -130) 0,030 (Awemp -130) 0,025 (Atemp -130)

Genomsnittlig

varmegenomgangs-

koefficient

[W/ m2K] 0,40 0,40 0,40

Atemp - &r golvarean i utrymmen avsedda att varmas till mer &n 10 grader begrénsade av
klimatskarmens insida (m?) utan avdrag for innervaggar, trapphus, schakt m.m.

Klimatzon I - Norrbottens lin, Visterbottens lin och Jimtlands lin

Klimatzon II — Visternorrlands lin, Givleborgs lin, Dalarnas lin och
Virmlands lin

Klimatzon III - 6vriga lin

Nir den genomsnittliga virmegenomgingskoefficienten for de
byggnadsdelar som omsluter byggnader beriknas bér man ta
hinsyn till de linjira och de punktformiga kéldbryggorna. Enligt
BBR 2012 ir mitning av luftlickage ej obligatoriskt.
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3. Passivhus, energieffektiv byggnad, gron byggnad, hillbar
byggnad

Det finns mdnga olika begrepp som syftar till en byggnad som har
mindre miljopdverkan in en konventionell byggnad. Hir kartligger
vi de begrepp som man ofta hér talas om.

a. Gron byggnad

For att namnge en byggnad "grén" eller "héllbar" s bor byggnaden
uppfylla definierade normkrav och dess miljépdverkan ska
bedémas. Olika bedéomningsmetoder for detta har utvecklats 6ver
hela virlden.

Certifiering av byggnader ir en process. Beddémning sker mot
specifika kriterier och poing sitts pid byggnaden som en
bedémning om hur vil man uppfyller en viss standard. Slutligen
sammanfattas punkterna och nivd pd byggnadens prestanda kan
anges. De mest kinda och vanligast anvinda dr: LEED (ursprung
USA), BREEAM (ursprung Storbritannien), Green Star (ursprung
Australien). I Sverige togs fram en metod som kallas Miljébyggnad.
Den svenska byggnadsbedémningen tar hinsyn till byggnadens
energiprestanda, material och inomhusklimat.

b. Energieffektiv byggnad

I princip kan en energieffektiv byggnad ha l3g energianvindning,
men det begreppet kan ocksi gilla nir byggnadens energi-
anvindning ir hég men man tillimpar l6sningar som hyjilper till att
leverera energi pd ett bittre och mer effektivt sitt.

c. Passivhus

Det finns tvd standarder for passivhus 1 Sverige. Den forsta, en
internationell standard och den andra en svensk standard framtagen
av Forum for Energieffektiva byggnader (FEBY). Dessa standarder
ar vildigt lika. Skillnaden kommer huvudsakligen frin beriknings-
metoden. Den frivilliga svenska standarden bygger pd samma
principer som den internationella standarden men anpassades till
allmint anvinda berikningsmetoder i Sverige. Kraven {6r passivhus
enligt FEBY 2012 kan beskrivas som 1 tabellen.
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Tabell 2
Klimatzon | Klimatzon Il Klimatzon IlI
byggnaders specifika energianvdndning
(kdpt energi/levererad)
for byggnader med annat
uppvarmningssatt dn el [kWh per m? Atemp ] 58 54 50
byggnaders specifika energianvandning
(kdpt energi/levererad)
med elvarme [kWh per m? Aenp 1 29 27 25
Max varmeforlusttal VFTovur [ W/ m? Atemp]
tillagg for byggnader <400 m?+2 W/ m?
Avemp 17 16 15
Varmegenomgangskoefficient for fonster
W/ m?K] 0,8 0,8 0,8

Enligt FEBY 2012 ir mitning av luftlickage obligatoriskt och
maximalt virde fir vara 0,30 I/s m’ vid tryckdifferens pd 50 Pa.

d. BBR 2012 definition fér ligenergibyggnad

BBR 2012 anger att i en byggnad med lig energianvindning ir, den
specifika energianvindning hégst 75% av tillimpligt virde
beskrivet som ett krav (tabell 1). Mycket lig energianvindning
definieras som att byggnaders specifika energianvindning ir hogst
50% av tillimpligt virde beskriven som ett krav. Specifika energi-
anvindning f6ér dessa byggnadstyper presenteras respektive i

tabell 3 och 4.

Tabell 3

Lagenergibyggnad, 75% av BBR Klimatzon | Klimatzon Il
2012

Klimatzon 111

byggnaders specifika

energianvandning

for byggnader med annat

uppvarmningssétt &n el

[kWh per m? Atemp 0ch &r] 97,5 82,5

67,5

byggnaders specifika
energianvandning med elvarme
[kWh per m? Atemp 0ch &r] 71,25 56,25

41,25
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Tabell 4

Mycket lagenergibyggnad, 50% av Klimatzon | Klimatzon Il Klimatzon IlI
BBR 2012

byggnaders specifika

energianvandning

for byggnader med annat

uppvarmningssatt 4n el

[kWh per m? Atemp och &r] 65 55 45

byggnaders specifika
energianvandning med elvdrme
[kWh per m? Atemp 0Ch ar] 475 37,5 27,5

4. Syfte

Uppdraget syftar till att analysera skillnad i byggkostnad mellan tv3
referenshus. Ett smihus som uppfyller energikraven i BBR 2012
och ett smdhus som byggs som ”ett mycket-ligenergihus”. Att
bygga ”“mycket-ligenergibyggnader” behover tillimpas samma
principer som anvinds 1 passivhusbyggande (lufttit och mycket bra
isolerat klimatskal). For analysen viljs ”mycket-ligenergihus”, som
definieras 1 BBR 2012.

Eftersom det forsta steget 1 ligenergibyggande ir att minska
energianvindning genom att minimera virmeforlusterna, foku-
serades analysen pd kostnadsskillnader relaterade till klimatskalet.
Kostnader relaterat till installationer som virmesystem och
ventilation ingdr inte 1 utredningen.

For att uppnd mycket l13g energibehov bor ytterligare dtgirder
relaterat till energieffektivisering av installationer (virme, vatten,
ventilation) utféras. Dessa dtgirder ingdr inte 1 utredningen.

5. Metod och allminna f6rutsittningar
Analysen och jimférelsen mellan byggkostnaderna baseras pd tvd
referenshus. Analysen ir gjord frdn investeringsperspektiv och

gjordes for alternativen:

1. utvindiga mitten pd 6m x12m (scenario 1)

2. invindiga mitten pd 6m x12m (scenario 2)
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Referenshusen ir smdhus i tvd viningar med lika triregel-
konstruktion. Markfoérhdllanden idr lika med grundliggningen
platta pd mark. Solinstrilning utnyttjas pd samma sitt. P4 soder-
fasad finns det en balkong som monteras separat, for att minimera
koldbryggor. Kostnader relaterat till markférberedelse ingdr ej i
kalkylen, eftersom de anses vara lika i bida fall'. Berikningen
baseras pd kostnader som uppskattningsvis krivs for att firdigstilla
referenshusens klimatskal. Alla kostnader inkluderar material-
kostnad och arbetstidkostnad’.

Eftersom fokus ligger pd att analysera skillnader i byggkostnad
for klimatskal, ir uppvirmningssitt irrelevant.

En beskrivning av klimatskalet i en konventionell byggnad och
“mycket-ligenergihus” finns 1 bilaga A. Detta anvinds som
utgdngspunkt fér berikningarna. Det ir viktigt att understryka att
den presenterade kalkylen baseras p& approximation och allminna
antagande. En detaljerad konstruktion, design och energiberikning
bér utforas vid varje byggprojekt. Detta ger mojligheter for att
utnyttja innovativa l8sningar, férbittra byggnadens energi-
prestanda och kontrollera byggkostnad ¢kning.

6. Resultat och kommentar

Uppdraget syftar till att analysera skillnad 1 byggkostnad mellan tv3
referenshus. Eftersom det forsta steget 1 l3genergibyggande dr att
minska energianvindning genom att minimera virmeférlusterna,
fokuserades analysen pd kostnadsskillnader relaterade till klimat-
skalet. Kostnader relaterat till installationer som virmesystem och
ventilation ingdr inte 1 utredningen.

For att uppnd mycket 13g energibehov bor ytterligare dtgirder
relaterat till energieffektivisering av installationer (virme, vatten,
ventilation) utféras. Dessa tgirder ingdr inte 1 utredningen.

I tabell 5 och 6 redovisas kostnaden fér att bygga klimatskalet
for ett smahus i tvd viningar

- konventionellt hus, byggt enligt BBR 2012 krav

- ”mycket-ligenergihus” som ir mycket tita samt har mycket bra
isolerat klimatskal

- kostnadsskillnaden

! Kostnad fér mark och infrastruktur ingdr inte heller eftersom jimférelsen endast tar sikte
pa klimatskalet.

? Arbetstidkostnad anses som kostnad fér antagen timlén av 180 kr exklusive social
kostnader, den beriknas pa en effektiv tid som tar f6r att utfora firdiga arbeten
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Resultaten visar att kostnaden fér att bygga ett mycket ligenergi
smdhus dr nistan 90000 kronor hégre in att bygga ett
konventionellt hus 1 fall byggnader har samma utvindiga mitt. Det
ir 11% kostnadsékning. Byggkostnad for klimatskalet 6kar med
120000 kronor i fall invindiga métt dr lika. Det betyder att
investeringskostnaden ir 15% hdgre.

Bostadsyta och markkostnad

Konsekvensen av en mycket bra isolerat klimatskal ir att
ytterviggarna dkar i tjocklek och det betyder att:

1. med bestimda wutvindiga mdtt, minskar bostadens nettoyta. I
exemplet (scenario 1) ir det konventionella husets bostadsarea
beriknad till 124 m’ och fér "mycket-ligenergihus” till 111 m?,
som motsvarar en minskning av 13 m’ Den minskande
bostadsytan medfér konsekvenser vid f6rsiljning:

a. byggforetaget siljer mindre bostadsyta i ”mycket-l3genergihus”

b. till byggkostnadsékningen p& 90000 kr per hus bor liggas

forlorat vinst pd grund av ytan som inte blev sild

2. med bestimd bostadsarea, miste bottenplattan byggas storre och
medfor att byggkostnaderna fér “mycket-ligenergihus” 6kas.
Detta kan pdverka markarea, exempelvis vid stort
exploateringsomride. Genom o6kad ytterviggtjocklek tas mer
markyta 1 ansprik (ca 5%). I konsekvens fir man in firre antal
hus per exploateringsomréde.

Klimatzon och byggnadsutformning

Isolering av byggnaders klimatskal kan variera beroende pd klimat-
zon. For att kunna uppnd samma bestimda energianvindning 1
norra (zon I) och i sédra delen (zon III) av Sverige, bor klimat-
skalet vara mer isolerat 1 den norra landsdelen. Detta kan till en viss
del pdverka byggkostnaderna. Om byggnadskostnaderna antas 6ka
lika mycket for de jimforda byggnadstyperna blir kostnads-
skillnaderna lika, oberoende av lokalisering.
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Teknisk utveckling och inkopsfordel

Under de senaste 5 dren har det skett en stor teknisk utveckling
inom energieffektiva material och produkter. Leverantérer har ett
storre utbud pd energieffektiva produkter in tidigare samt att nya
produkter ir tillgingliga pd den internationella marknaden. Genom
att forhandla med internationella leverantérer kan man sinka
priserna och ha méjlighet att komma 4t stérre utbud av godkinda
och provade material och produkter. Det betyder att foretagen kan
trycka ner kostnaderna. Det medfér att kostnadsskillnaden mellan
konventionella och “mycket-ligenergihus” minskar. Teknisk
utveckling och innovativa 16sningar kan bidra till forbittring av
byggnadens energiprestanda utan att ©ka de totala bygg-
kostnaderna.

Arbetskostnad

For att bygga “mycket-ligenergibyggnader” behover tillimpas
samma principer som anvinds 1 passivhusbyggande till exempel
mycket noggrant titningsarbete. Dirfér kan det finnas behov att
forindra byggprocessen och skapa sirskild utbildning for
byggnadsarbetare. Denna kostnad ingdr ej i analysen. Inte heller
har betraktas eventuellt 6kad kostnad som kan relateras till att det
kan ta lingre tid att bygga l3genergihus. Kunskapen frdn utbildning
kan, & andra sidan, hoja effektivitet och minska byggkostnad.
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Tabell 5
Scenario 1; utvindiga mitt ir 6m x12m (lika BTA)
yttervigg platta pa mark tak fonster BTA  Atemp
BBR-hus 144 124
per sektion (kr/m2) 1690 800 1832
total [kr] 349038 57629 307 843 67750
TOTAL per BBR-hus 782 260
per m?2 5432 6326
mycket-lagenergi-hus 144 111
per sektion (kr/m2) 1990 878 1922
total [kr] 411012 63230 322963 74250
TOTAL per mycket-lagenergi-hus 871 455
per m2 6052 7886
KOSTNAD SKILLNAD
per sektion (kr/m2) 300 18 90
total [kr] 61974 5602 15120 6500
total kost skillnad per hus 89 196
procentuellt skillnad 11%
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Tabell 6
Scenario 2; invindiga métt 4r 6m x12m (lika A,,,,)
yttervigg  platta pa tak fonster  BTA Atemp
mark

BBR-hus 164 144
per sektion (kr/m2) 1690 800 1832

total [kr] 363 568 65770 307 843 67750

TOTAL per BBR-hus 804 931

per m2 4898 5590
mycket-lagenergi-

hus 177 144
per sektion (kr/m2) 1990 878 1922

total [kr] 448018 77 935 322963 74250

TOTAL per mycket-

lagenergi-hus 923 166

per m2 5201 6411
KOSTNAD SKILLNAD

per sektion (kr/m2) 300 78 90

total [kr] 84 450 12 165 15120 6500

total kost skillnad

per hus 118 235

Procentuellt skillnad 15 %
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Bilaga A
Allminna forutsittningar f6r bada hus:

e Sméhus, tvd viningar

o yttermdtt f6r bdda referens byggnader:
e Hojd (frdn mark till taknock) 8m
e takbredd 7m

e fonster:

12mx 1.2m
2.1m x 0,9 m (ej 6ppnings-
bara)

2.1m x 1.2 m (fonster dorr)

o ytterdorr 21mx1.2m

Entré finns pd norra sidan av huset. P4 sédra sidan finns en balkong
som monteras separat for att minimera férlusterna relaterat till
koldbryggor. Balkong och takfot (0,4 m) fungerar ocksd som

solskydd under sommar.
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Scenario 1

utvindiga mitten pd 6m x12m (lika BTA)

Scenario 2

invindiga métten pd 6m x12m (lika A

temp)
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YTTERVAGG BBR-hus
beskrivning bredd [mm]
gipsskiva 13
isolering och regler 45
angsparr
isolering och regler 145
isolering och regler 80
gipsskiva 9
total bredd [mm] 292
U (végg) 0,15
PLATTA pa MARK BBR-hus
bredd [mm]
Cellplast G100 200
Betong 100
Stegljuddampare 30
séttbruk 10
Parkett 22
total bredd [mm] 362
U (platta pa mark) 0,146
TAK BBR-hus
bredd [mm]
takpannor, bar och strilakt
raspant 22
isolering med ex. masonitebalk 310
0SB/gipsskiva 15
total bredd [mm] 347
U (tak) 0,11
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BBR-hus

fonster U vérde
soder norr ostra vastra

sma 12x 12

dppningshara 2 2 1 1

fasta 2 1

single 2.1x0.9 2 1

dubble 2.1x1.2 2 1,2

ytterddrrar 2.1x1.2 1 1

BBR-hus

genomsnittligt

virmegenomgangskoefficient for de

byggnadsdelar som omsluter byggnad

[W/m? KI* inklusive kildbryggor 0,20




SOU 2012:86

YTTERVAGG mycket-1dgenergihus

beskrivning bredd [mm]

gipsskiva 13

isolering och regler 80

dngspérr

isolering och regler 170

isolering och regler 120

gipsskiva 9

isolering 100

total bredd [mm] 492

U (vagg) 0,106
PLATTA pa MARK mycket-1agenergihus

bredd [mm]

Cellplast G200 160

Cellplast G100 200

Betong 100

Stegljuddampare 30

séttbruk 10

Parkett 22

total 522

U (platta pa mark) 0,087
TAK mycket-1agenergihus

bredd [mm]

takpannor, bar och strilakt

raspant 22

isolering med ex. masonitebalk 450

0SB/gipsskiva 22

total bredd [mm] 494

U (tak) 0,08
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mycket-1dgenergihus

fonster U vérde
soder norr fstra vastra

sma 12x 12

dppningshara 2 2 1 0,8

fasta 2 0,8

singel 2.1x0.9 2 0,9

dubble 2.1x1.2 2 1

ytterdorrar 2.1x1.2 1 0,9

mycket-lagenergihus

genomsnittligt

varmegenomgangskoefficient for de

byggnadsdelar som omsluter byggnad

[W/m? KI* inklusive kildbryggor 0,15

222




Bilaga 7

Kosthader for kommunala sarregler

PM skrivet pd uppdrag av Byggkravsutredningen
Hans Lind

Avd f Bygg- och fastighetsekonomi, KTH
e-post hans.lind@abe.kth.se
September 2012

1. Inledning

Det ska omedelbart sigas att av det inte ir mojligt med nigon mer
exakt mitning av dessa kostnader och detta PM kan sigas ha tvd
syften. Det forsta dr att beskriva vilka typer av kostnader som ir
aktuella. Det andra syftet dr att med denna analys som bakgrund
presentera ett rikneexempel givet olika antaganden om de
paverkande faktorerna.

2. Strukturering av kostnader

De kostnader som kommunala sirregler ger upphov kan delas in 1
foljande kategorier:

1. Administrativa kostnader hos kommunen sjilv

Bakom de kommunala sirkraven ligger lokala utredningar och
beslut. I regel har flera férvaltningar (t ex miljé- och stadsbyggnad)
varit med 1 arbetet med att formulera kraven och flera nimnder
deltagit 1 beslutsprocessen. Att ta fram de lokala sirkraven har varit
ett relativt omfattande arbete. Lépande kostnader kan uppstd om
dessa lokala krav ska anpassas till specifika projekt.

Till de administrativa kostnaderna fér kommunen hor ocksd
kostnader for att informera olika intressenter om att dessa krav
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existerar och att bedéma att kraven ir uppfyllda i de enskilda fallen.
I den mdn som kraven bara ir skirpta varianter av allminna krav ir
antagligen den senare kostnaden férsumbara eftersom kommunen
dd maiste kontrollera den aktuella dimensionen i vilket fall som

helst.

2. Administrativa kostnader hos byggherrar och andra berérda aktirer

Det kan t ex vara si att byggherren eller entreprenéren byggt en
viss konstruktion i andra kommuner utan sirkrav och dir visat att
den aktuella 16sningen uppfyller funktionskraven. Om man nu vill
anvinda samma konstruktion i en kommun med sirkrav kan man
behéva ligga ner resurser pd att visa att konstruktionen dven upp-
fyller dessa krav.

Det ir ju dven resurskrivande att hilla sig informerad om vilka
krav en kommun har om dessa krav inte éverensstimmer med de
nationella kraven.

3. Direkta merkostnader

Denna post syftar pd att sirkraven kan ge hogre byggkostnader i
projekt som genomférs. Detta inkluderar bide extra projekterings-
kostnader och de direkta byggkostnaderna. I en studie som gjorts
&t utredningen har man visat att det kan handla om kostnads-
okningar i storleksordningen 15 % foér smahus.

I den min som dessa extra kostnader har effekter pd framtida
drifts- och underhillskostnader, t.ex. genom mindre energifor-
brukning, ska en strikt kalkyl fokusera pd hur nuvirdet av investe-
ringskostnaden och framtida 16pande kostnader. Ar det krav som
inte byggherren frivilligt vill genomféra kan vi anta att de extra
kraven sinker 16nsamheten och nettokostnaden kan di mitas som
férindringen i foretagets vinst.

4. Indirekta kostnader i form av minskat bostadsbyggande

Om vissa projekt inte blir av p.g.a. att de kommunala sirkraven
héjer kostnaderna f6r mycket innebir detta ocksd en kostnad for
samhillet. Nettokostnaden ska hir i princip uppskattas som skill-
naden mellan virdet av de aktuella husen och kostnaden fér att
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bygga 1 en situation utan sirregler. Denna skillnad motsvarar
forlorad vinst for byggherren och/eller férlorat dverskott for det
hushéll som skulle flyttat in 1 huset.

5. Indirekta lingsiktiga effekter

Innovationer nir det giller utformning av byggnader och inno-
vationer nir det giller byggprocessen paverkar pd ling sikt kostna-
derna 1 hela produktionen. Industriella koncept diskuteras ofta som
ett sitt att pd sikt pressa kostnader och/eller 6ka kvaliteten vid en
given kostnad. Mgjligheten till att silja lingre serier av hus ut-
formade med samma "plattform" som grund ir di viktig och man
kan tinka sig att om det finns olika krav i olika kommuner s3 blir
incitamenten att utveckla denna typ av produkt ligre. Med en upp-
splittrad marknad med olika krav minskar lénsamheten hos indust-
riella koncept och incitamenten fér att utveckla sidana koncept.
Samma problem finns egentligen pd nationell nivd, dir sirkrav i
Sverige kan gora att industriella koncept frén andra linder inte kan
siljas 1 Sverige utan betydande anpassningskostnader. Det utlindska
foretaget kan di gora bedémningen att den svenska marknaden ir
for liten f6r att vara intressant.

3. Rakneexempel

Att mita de olika kostnader som beskrivs ovan ir mycket svart for
att inte siga omdjligt. Det handlar ju om att veta vad som skulle
hint om dessa sirkrav inte funnits och dir finns varken direkt
empiri eller ndgra historiska perioder som man litt kan jimfora
med. Minga faktorer férindras éver tiden, inte minst konjunktur-
utvecklingen och det gor det svirt att frin den historiska utveck-
lingen bedéma vad som skulle hint i den hypotetiska situationen
dir sirkraven inte funnits.

Siffrorna nedan ir alltsd bara att se som rikneexempel, men det
ir enkelt f6r den som goér andra bedémningar att ligga in sina egna
antaganden i kalkylen och rikna ut vad man sjilv tror ir en mer
realistisk bedémning av kostnaderna. Alla kostnader nedan ir
kostnader per &r.
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1. Administrativa kostnader hos kommunen sjilv

Antaganden: 30 kommuner med mer omfattande bostadsbyggande
formulerar sirkrav. Den interna processen att ta fram och upp-
datera dessa och informera om dem — b&de pd tjinstemannanivd
och politisk nivd — antas motsvara en kvalificerad rsarbetare som
med overheadkostnader kostar 1 miljon kronor per &r.

Total kostnad 30 miljoner kr/8r (30%1)

2. Administrativa kostnader hos byggherrar och andra berérda aktirer

Antaganden: Totalt 50 foretag berdrs av sirkraven. Merarbete antas
motsvara en halv &rsarbetare per foretag med samma &rskostnad
som 1 foregdende fall.

Total kostnad 25 miljoner kr/3r (50%0,5)

3. Direkta merkostnader

Antaganden: Arligt bostadsbyggande 25 000 ligenheter, 30 % av
ligenheterna paverkas direkt av sirkraven, medan resten skulle byggts
enligt dessa krav 1 vilket fall som helst. Byggkostnad 2 miljoner
kronor/ligenhet och merkostnad 10 %. (Som nimndes ovan pekar
studier pd en kostnadsdkning pd 15 % for smdhus men det finns
dven studier for flerfamiljshus som pekar pd ligre kostnader varfér
10 % valts 1 detta rikneexempel.)

Total kostnad 1 500 miljoner kr/8r (25 000%0,3%0,1%2)

4. Indirekta kostnader i form av minskat bostadsbyggande

Antagande: Bostadsbyggandet minskar med 1 000 Igh.
Vinstmarginalen/konsumentéverskottet pd varje ligenhet
ir 100 000 kr.

Total kostnad: 100 miljoner kr/dr (1 000%0,1)
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5. Indirekta lingsiktiga effekter

Antaganden: Lingsammare utveckling av industriella koncept gora
att byggkostnaden inte sjunker si snabbt. Antas motsvara 1 % av
totalkostnaden. Totalt bostadsbyggande antas vara 25 000 ligen-
heter och varje ligenhet kosta 2 miljoner kronor att bygga.

Total kostnad: 500 miljoner/3r (25 000%0,01%2)

Med dessa antaganden skulle de totala arliga kostnaderna motsvara
drygt 2 miljarder kronor, men det bér understrykas att detta enbart
ska ses som ett rikneexempel dir alla siffror ir 6ppna for diskussion.
Med antaganden ovan ir de stora kostnadsposterna de direkta mer-
kostnaderna samt ldngsammare teknisk utveckling.
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Nar ska man ha regler om
produktutformning?

PM skrivet pd uppdrag av Byggkravsutredningen
Hans Lind

Avd f Bygg- och fastighetsekonomi, KTH
e-post hans.lind@abe.kth.se
Juni 2012

Regler i allminhet

Ekonomer antar att i normalfallet si producerar “marknaden” de
varor som konsumenterna vill ha. P4 nistan alla marknader finns
dock regler av olika slag och syftet med detta korta PM ir enbart
att forst allmint diskutera vad som motiverar att vi har regler
rorande utformning av produkter och sedan diskutera kommunala
regler f6r utformning av en produkt. Bakgrunden ir diskussionen
om kommunala sirregler for byggande. Frigorna ir 1 och for sig
generella men exempel ir frimst himtade frin bebyggelseomridet.

Fall 1: Informationsproblem

En rad egenskaper hos ett hus ir svirt {or lekmannen att bedéma.
Kommer stommen att klara en svdr storm? Har huset grundlagts pd
sitt som gor det stabilt?

Att ta reda pd detta f6r lekmannen skulle vara kostsamt och
dessutom finns risken att utan regler kommer ett antal tillverkare
att tumma pd dessa krav och rikna med att indd kunna silja huset
till en kund som inte ir s& kunnig.

Att minska "transaktionskostnader" och minska risker dr 1 fall
som dessa den grundliggande forklaringen till regler 1 detta fall och
det giller just egenskaper som lekmannen har svirt att bedéma.
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Fall 2: Externa effekter

I detta fall dr produkten sidan att anvindandet leder till konse-
kvenser for andra dn den som koper produkten. Tillverkningen av
material har kanske pdverkat miljén negativt och di forbjuder vi i
extremfallet anvindandet av sdana material. En byggnads utseende
pdverkar grannar och handlar det om stérre projekt paverkas
stadsbilden och 1 férlingningen stadens attraktivitet.

En central teoretisk grund for stadsplanering och krav pid
bygglov dr att minska negativa externa effekter som rér storre
grupper av minniskor dir avtal mellan parterna ir svira att
genomfora. Ibland ses dirfér dessa aspekter som ett specialfall av
héga transaktionskostnader. Om det hade varit litt {6r parterna att
komma 6verens sd skulle inte regler ha behovts dven om det finns
externa effekter.

Fall 3 Fordelningspolitiska skdl

Det finns exempel pé regler som inte uppenbart kan férklaras med
ndgon av faktorerna ovan, t.ex. att det ska vara hiss i hus éver tvd
vaningar eller att badrum i nya bostider ska uppfylla vissa
tillginglighetskrav. Detta rér ju saker som konsumenten litt kan
observera och det ir svirt att se nigra uppenbara effekter fér andra
in de som viljer att bo dir (och deras besékare som vi antar att
personerna sjilva tar hinsyn till).

Ett tinkbart motiv skulle kunna vara att hushillen "inte vet sitt
eget bista". Yngre minniskor flyttar in 1 hus utan hiss och tinker
inte pd vad som hinder om de rkar skada sig och bryta benet.
Detta verkar dock inte vara nigot tydligt sambhillsintresse - pd
manga omrdden fir folk lira av sina misstag istillet for att styras i
viss riktning.

En viktigare forklaring kan dock vara att staten genom generella
krav vill gynna den aktuella gruppen. Anta att det finns en grupp
hushdll som behéver ett stort badrum p.g.a. funktionshinder. Om
det inte fanns ndgra regler skulle foretagen dandd bygga ett antal
ligenheter av denna typ, men dir ta en hogre hyra eftersom dessa
ligenheter ir dyrare att producera. Samma skulle gilla hus med
hiss. Om alla ligenheter 8liggs att ha dessa egenskaper sd blir det i
praktiken s3 att kostnaderna for detta slds ut pd alla ligenheter.
Hyran for alla kommer att hamna pd en nivd som ligger emellan
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hyran for ligenheter med respektive utan denna egenskap - s& som
dessa skulle vara givet pa en "fri marknad". Dirmed blir hyran ligre
for de som behover dessa egenskaper.

Fordelningspolitiska argument kan ocksé uttryckas som att alla
ska ha en viss ritt eller mojlighet, t ex att ta sig upp till en viss
ligenhet. Ur ett rent marknadsekonomiskt perspektiv ir dock
dessa egenskaper nigot som den som viljer ligenhet kan bestimma
om man vill ha: Vill denne betala extra f6r att alla ska kunna beséka
ligenheten utan hjilp eller ej? En regel kan ocksd ses om att
personer med dessa virderingar ska gynnas: De ska inte behova
betala for att alla ska kunna besoka deras ligenhet utan hjilp.

Sambhillsekonomiskt blir det naturligtvis mer kostsamt med
generell regel, eftersom det innebir att man gér investeringar i ett
antal ligenheter, dir sddan utrustning egentligen inte behovs. (Man
kan ocks? se en koppling till hyresregleringen eftersom regleringen
gor att 13 ligenheter i vixande regioner ir litta att 3 tag. Den som
did soker en ligenhet med specifika egenskaper, t ex ett storre
badrum, fir det sirskilt svirt och att di kriva att alla ligenheter har
dessa egenskaper underlittar for just denna grupp.)

Regler pd kommunal nivad

Om vi ser pd de principiella argumenten ovan utifrin frdgan om vad
som kan motivera sirskilda regler pA kommunal nivd tycks svaret

bli féljande.

- Nir det giller informationsproblem ir dessa rimligen generella
och kan knappast skilja sig nimnvirt mellan kommuner. Att det
kan finnas skillnader knutna till klimat o.d. ir en annan sak och
avspeglas normalt i de nationella reglerna.

- Nir det giller lokala externa effekter (byggandet pd orten pi-
verkar andra pd orten) kan man tinka sig att det finns skillnader
1 de lokala virderingarna. Ett exempel kan vara hur mycket
gronomrdden som ska sparas, vilka parkeringsnormer som ska
finnas och/eller olika estetiska aspekter.

Den aktuella diskussionen om kommunala sirregler handlar dock
bl.a. om regler som pdverkar globala externa effekter, dvs. det ir
inte sd att det lokala byggandets egenskaper pdverkar den lokala
kvaliteten pd miljon. Hir kan man méjligen tycka att det di ir
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viktigare att férs6ka paverka nationella eller internationella normer

me

d tanke pd att den lokala nivins beslut har s8 liten roll. Inget

hindrar forstds att aktorer sjilva viljer att g8 fore och bygga med
hégre standard men att med lokala regler tvinga alla att félja
striktare regler 4n de nationella forefaller svdrare att motivera om
det handlar om effekter som inte dr knutna till den lokala miljon.

Ett argument som framforts dr att man vill driva pd utvecklingen

genom att stimulera ny teknik. Detta vicker en rad frigor:

Behovs sirskilda insatser for att stimulera fram ny teknik? Alla
de stora byggforetagen satsar idag pd att "bygga gront" och
utvecklar ny teknik 1 olika avseende for att fi energisnilare
byggande. Komponenttillverkare utvecklar t ex allt bittre fénster
och ventilationsutrustning. Minga nya projekt har hogre pre-
standa in de minimikrav som finns i dagens regler. Det verkar
inte uppenbart att dtgirder frin en enskild kommun behévs for
att utveckla bittre byggmetoder.

Om man trots allt ska stimulera ny teknik, s m3ste man ocks
friga sig vad som ir den bista metoden? Ska man ha riktade
insatser med teknikstdd? Ska man stilla hégre allmidnna krav pd
byggnader? Ur ett enskilt féretags synvinkel ir det knappast
rationellt att utveckla ny teknik bara fér att en enskild kommun
kriver det och di verkar det samhillsekonomiskt vettigare att
den offentliga sektorn direkt satsar pengar pd teknikutveckling.
Aven hir kan man dock siga att teknikutvecklingen rimligen ir
ett nationellt (eller internationellt) intresse och betydande
forskningsresurser satsas ju ocksd pi att utveckla mer miljs-
vinlig teknik.

Slutsatsen av detta ir rimligen att det knappast framstdr som
motiverat att pd kommunal nivd stilla héga krav med hinvisning till
teknikutveckling.
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Allmant om BoKlok

BoKlok &r Sveriges storsta bostadsutvecklare i sektorn sma, nyproducerade bostéader i
I&gprisklassen. Vi bygger f n ca 500 nya hem &rligen, varav ca 75% &r flerbostadshus och ca
25 % &r radhus. Vi har ocksd verksamhet i Norge, Finland och Tyskland. Tidigare har dven
BoKlok-projekt byggts i England.

Konceptet BoKlok startades 1996. Bakom BoKlok star IKEA och Skanska. Sedan dess har ca
5.000 bostader byggts i Sverige - varav en fjardedel &r hyresrétter.

BoKloks affarsidé ar "battre boende for de manga méanniskorna” d v s att utveckla och
nyproducera yteffektiva och funktionella bostader med god standard och erbjuda det till ett
pris att s& manga méanniskor som majligt far rad att skapa ett trivsamt hem.

Var modell for att vara konkurrenskraftiga och for att nd 18ga priser for vara nyproducerade
hem genom att ha ratt kostnader. Ratt kostnader ndr vi genom att a) képa mark till rétt pris,
b) bygga yteffektiva hem (”den billigaste kvadratmetern &r den som aldrig byggs”), c) ha en
effektiv, industriell produktion som baseras pa moderna industriprocesser, effektivt montage
och ett begransat produktprogram samt d) m h a medarbetare som prioriterar enkelhet och
dterupprepning.

Behovet av nya bostéder i Sverige &r stort. Vart mal &r darfor att, genom produkt- och
affarsutveckling, férdubbla var bostadsproduktion inom 3-4 &r.

1(3)
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Exempel pd kommunala sarkrav

Ett konkret exempel pd kommunala sarkrav &r “Béttre for alla” som ett antal kommuner
anvander i olika lokala varianter. Detta utgor oftast ett krav vid kommunala markanvisningar
samt som ett tydligt onskemal nar exploatéren sjélv ager marken som ska utvecklas. Det
kommunala planmonopolet skapar dessutom obalans i parternas foérhandlingsposition och
dnskemal tolkas ofta som krav.

Malet med "Battre for alla” &r att forstarka méanniskors méjlighet att bo kvar i sin bostad &ven
om man drabbas av t.ex. nedsatt rorelsefsSrmdga. Kraven p& utformning bendmns
basutformning och syftar till att minska behovet av kostnadskrévande anpassningsatgarder i
efterhand om en funktionsnedsattning uppkommer. Basutformning uppges innebara en
kvalitetshojning till forhallandevis 18g kostnad och gora bostaderna attraktivare.

Tydliga konsekvenser av “Béttre for alla” &r att sovrum, badrum och kok méaste goras stérre dd
specifika rumsmatt och utrymmeskrav inom rum anges for att uppfylla utokade
tillganglighetsregler.

I BoKlok produceras bostdderna i volymbyggnadsteknik d&r varje ldgenhet bestdr av tva
tredimensionella volymer med hog fardigstallandegrad i fabrik. Kraven innebar att hela
modulen, inte bara det aktuella rummet, maste goras storre vilket leder till totalt sett
"onddigt” stora I'agenheter. I pégdende produktutveckling forekommer situationer dar
bostadsytan i en tvarumsldagenhet tvingats 6kas med upp till fem kvadratmeter som foljd av
dessa krav.

2(3)
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Vidare kan konstateras att utformningen av bostdderna ar beroende av enskilda tjdnstemans
tolkning i de kommuner som tillampar ndgon variant av “Battre for alla”. Detta leder till olika
lokala I6sningar beroende pd kommun. Detta &r ett &n storre problem d& det i &nnu hégre
utstrackning driver mot fler unika Iésningar.

For BoKlok &r det framst lokala tillganglighetskrav som forsvarar industriell produktion dar
kostnadseffektivitet och sankta priser bland annat bygger pa l8nga serier. Det stalls ocksa
ménga olika sorters krav pd energiférbrukning och olika miljérelaterade 16sningar i 6vrigt som
varierar i stor omfattning. Aven hér driver de sténdiga olikheterna i krav mot skraddarsydda
I6sningar.

Nar en kommuns specifika krav inte ar férenliga med BoKloks ambition att leverera prisvarda,
men standardiserade, bostader avstdr BoKlok fran att agera i den aktuella kommunen. Det
innebdr att konkurrensen minskar och att byggkostnaderna och darmed boendekostnaderna
over tid kommer att 6ka.

Inom BoKlok &r vi inte emot tydliga, och garna tuffa, krav. Vi anser daremot att de olika lokala
tilldmpningarna och de individuella tolkningarna av dessa &r ett systemfel i svensk
bostadsindustri som i stor utstrackning leder till att det byggs nya prototyper i varje projekt.
Den svenska bostadsmarknaden behdver dven fortsattningsvis ett platsanpassat
bostadsbyggande men ocks& ett 6kat utbud av kostnadseffektiv nyproduktion som vénder sig
mot de manga manniskorna.

Bilaga 9
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SABOs Kombohus

Bakgrund

Att 8ka medlemmarnas méjligheter att nyproducera bostider till
ritt kostnadsnivd ir hégsta prioritering for allminnyttans bransch-
organisation SABO. Majoriteten av landets kommuner har brist pd
bostider och vi anser att de héga byggpriserna himmar Sveriges
tillvixt. Dirfér har SABO de senaste &ren allt mer fokuserat pd att
bryta kostnadsutvecklingen fér bostadsbyggandet och arbetat for
att skapa goda och langsiktiga forutsittningar for ett 6kat bostads-
byggande.

For att bryta kostnadsutvecklingen gér SABO ramupphand-
lingar vilka tidigare har resulterat i ca 1 400 uppférda ligenheter. I
samtliga fall har upphandlingarnas syfte varit att dstadkomma
mojligheter att bygga bostider dir det tidigare inte gitt att 3 thop
ekonomin. I september 2011 lanserades ramupphandling SABOs
Kombohus: ett nyckelfirdigt flerbostadshus med tvd- till fyra
véningar till ett pris pd 12.000 kronor per kvadratmeter boarea. Ett
tufft krav pd prispress som visat sig bli en framging bide for de
byggféretag som vann upphandlingen och de kommunala bostads-
foretag som bestillt hus. Idag ir fler in 25 projekt inplanerade och
6ver 1000 ligenheter beriknas byggas genom ramavtalet.

Framgangsfaktorer

For att nd kostnadseffektivare bostadsproduktion arbetar SABO
med hela virdekedjan och granskar alla led och alla processer i syfte
att minimera att arbete sker forgives och for att nd korrekt
beslutsunderlag tidigt i processen. Detta for att kunna ta beslut om
att bygga eller inte innan stora kostnader liggs ned i projektet.
Genom att SABO samlar medlemmarnas volymer, kan vi erbjuda

byggbolag en stor mingd byggprojekt. Aven minga sm3 bostads-
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bolag har behov av att bygga i1 liten skala och det unika med detta
koncept dr att denna efterfriga nu kan samlas till en stor volym.
Skulle varje litet bostadsbolag handlat upp sjilva skulle volymen
direkt gora det olonsamt och affiren skulle inte bli av. Vidare ir
utgdngspunkten att upprepa samma hus flera ganger, dd kan
byggbolag genom upprepning och standardisering nd en betydligt
kostnadseffektivare produktion utan att férsimra kvaliteten. Linga
avtal ger incitament for strategiska satsningar och investeringar och
det ir tydligt att byggbolagen inte har ekonomi 1 de férsta
projekten utan ekonomin bygger pd att projekten uppfors flera
ganger.

Kan SABOs medlemmar bygga dessa typhus i hela
landet?

Typhusen uppfyller de nationella byggreglerna och huset har, efter
onskemdl frin vira medlemmar, mycket hogre energiprestanda.
Husen har dessutom hiss, fast det inte krivs enligt byggreglerna,
och ir dirmed tillgingligt dven 1 tvd vamngar Det bor noteras att
det ir likadana hus som uppférs i norr som 1 séder vilket medfor
att energiprestandan varierar ver landet, ett miste om husen skall
uppforas lika.

Idag ser vi ett mycket stort intresse att bygga dessa mycket pris-
pressade typhus. I nigra kommuner klarar dock huset, i sitt typ-
utférande, inte de kommunala reglerna som krivs i de fall det ir
kommunal mark som siljs fér bostadsbebyggelse (vilket giller
majoriteten av alla bostider som vira medlemmar uppfér). Det
giller till exempel regionerna Malmé stad, Goéteborg stad och
Stockholms stad. I dessa kommuner ir det flera faktorer, till exem-
pel nir det giller ljud och energiprestanda, som innebir att huset
méste anpassas om det skall tilltas att uppforas. Ute 1 landet r det
firre krav men i flera kommuner finns krav pd ytterligare férho;d
tillginglighet, exempelvis krav pd storre toaletter/vitrum. Dessa
krav medfor s& stora anpassningar att typhusen inte kan uppféras i
dessa kommuner.

Huvudsyftet med ramupphandlingarna ir inte att dessa typhus
skall uppforas overallt och i hela landet. Det ir enligt SABOs
kostnadsjimforelser effektivast om det kan skapas en lokal pris-
pressad och effektiv bostadsproduktion. Dock ir verkligheten
sddan att 1 en majoritet av landets kommuner ir kostnadsliget for
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hogt och dir behdévs mojligheter till att konkerrensutsitta den
lokala produktionen. I dessa fall ger SABOs Kombohus en méjlig-
het ull att 6ka konkurrensen. Och i de fall lokal produktions-
kapacitet saknas ir SABOs Kombohus ofta enda alternativet till att
bygga bostider till ritt kostnadsniva.

Orter dar SABOs Kombohus &r i produktion eller dar projektering pagar
(réda punkter).

Bild: Orter dar SABOs
Kombohus &r i produktion eller
dar projektering pagar

(réda punkter).
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Sarkraven

Att notera gillande de s3 kallade sirkraven ir att 8 av de kom-
muner som stiller upp egna krav, foljer upp att dessa verkligen
efterlevs. Vi har inte stétt pd ndgot fall dir aktdr som avtalat om att
leverera ett hus enligt kommunala sirkrav tvingats bygga om eller
tvingats betala boter f6r att exempelvis avtalat energiprestanda inte
uppfyllts. Det mest anmirkningsvirda exemplet ir nog Hammarby
Sjostad dir ménga av projekten inte uppfyller de avtalade nivierna.
Problemet med detta dr att seridsa bostadsbolag som avser att
bygga med den kvalitet som staden kriver fir héga kostnads-
dkningar och kan kanske inte betala vad som krivs for att i kopa
marken. Mindre seriosa aktorer, som vet att de aldrig kommer att
behéva leverera avtalad nivd, har di en ligre kostnadsnivd 1 sitt
projekt och kan d& betala mer fér marken.

Svindlande prisokningar pa bostadsproduktion

Byggpriserna ckade med hela 1800 procent dren 1968-2010, enligt
Boverket. En svindlande 6kning som blir 4n mer pitaglig nir den
stills 1 relation till 6kningen av konsumentprisindex (KPI) under
samma period; 700 procent. De byggforetag som kan och vigar se
lénsamheten 1 att bygga minga hyresligenheter med mindre vinst
per ligenhet har mycket att himta. Aven i en europeisk jimférelse
ir de svenska priserna anmirkningsvirda. Sverige hamnar pd tredje
plats nir Eurostat listar linder med hégst byggpriser. I jimférelsen
ir det idag 30 procent billigare att bygga en ligenhet i Finland in i
Sverige. Det finns ingen given anledning till att det ska fortsitta
vara si och konsekvenserna ir tydliga: Det senaste decenniet har
man 1 Finland byggt dubbelt s§ minga bostider per tusen invinare
in vad vi gjort 1 Sverige.

Ytterligare effektivisera processen

Det finns mycket som kan férbittras och tider kan kortas vad avser
processen att uppféra bostadshus. Det tydligaste exemplet vad
avser just typhus ir bygglovshanteringen. I samband med bygglovs-
hanteringen méste alla kommuner granska om typhusen uppfyller
de nationella byggreglerna. Ett steg mot att minska bide kostnad
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och arbetsbérda ir om typhusen kunde granskas en gdng for att
direfter vara godkinda vad avser byggreglerna. D4 kunde kom-
munerna fokusera pd om typhusen uppfyller detaljplane- eller
gestaltningsprogrammets krav. Den granskningen kunde eventuellt
hanteras av boverket eller ndgon form av sakkunnig.

Typhusen har fasta priser och finns i tva, tre eller fyra vaningar och innehaller
2or samt 3or

12 000 kronor/BOA, motsvarande
6348 000 kronar, exklusive markarbeten
och mervardesskatt.

12 690 kronor/BOA, motsvarande
10 075 000 kronor, exklusive markarbeten
och mervardesskatt.

12618 kronor/BOA, motsvarande
13 350 000 kronor, exklusive markarbeten
och mervdrdesskatt.

Bild: Typhusen har fasta priser och finns i tv4, tre eller fyra vaningar och innehaller 2or samt 3or.
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Statens offentliga utredningar 2012

Kronologisk forteckning

. Tre blir tv! Tva nya myndigheter inom

utbildningsomridet. U.

2. Framtidens hégkostnadsskydd i virden. S.

10.

11.
12.

13.

14.

15.

16.

17.

18.

19.

20.

21.

. Skatteincitament fér riskkapital. Fi.
. Kompletterande regler om person-

uppgiftsbehandling pa det
arbetsmarknadspolitiska omradet. A.

. Hogskolornas foreskrifter. U.
. Atgirder mot fusk och felaktigheter med

assistansersittning. S.

. Kunskapsliget pa kirnavfallsomrddet 2012

—langsiktig sikerhet, haverier och global
utblick. M.

. Skadestindsansvar och férsikringsplikt

vid sjotransporter — Atenférordningen
och forsikringsdirektivet i svensk ritt. Ju.

. Férman och filla — nyanlindas uttag av

forildrapenning. A.

Lisarnas marknad, marknadens lisare
—en forskningsantologi. Ku.

Snabbare betalningar. Ju.

Penningtvitt — kriminalisering,
foérverkande och dispositionsférbud. Ju.
En sammanha&llen svensk polis. Ju.
Ekonomiskt virde och samhillsnytta
—f6rslag till en ny statlig dgarférvaltning.
Fi.

Plan for framtagandet av en strategi for
langsiktigt hillbar markanvindning. M.
Att angora en kulturbrygga — for stod till
nyskapande kultur. Ku.

Psykiatrin och lagen — tvdngsvérd, straff-
ansvar och samhillsskydd. S.

S& enkelt som méjligt f6r s& manga som
mojligt.

— den mjuka infrastrukturen pd vig. N.
Nationella patent pd engelska? N.
Kvalitetssikring av forskning och
utveckling vid statliga myndigheter. U.
Hir finns mer att himta - it-anvindningen
ismiforetag. N.

22.

23

25.

28.

30

32.
33.
34.
35.

36.
37.
38.

39.

40.

41.

Mal f6r rovdjuren. M.

. Mindre vild fér pengarna. Ku.
24.

Likvirdig utbildning

—riksrekryterande gymnasial utbildning
for vissa ungdomar med funktionsned-
sittning. U.

Enklare for privatpersoner att hyra ut sin
bostad med bostadsritt eller dganderitt. S.

. En ny brottsskadelag. Ju.
27.

Firdplan {6r framtiden

—en utvecklad flygtrafiktjinst. N.
Lingre liv, lingre arbetsliv.
Forutsittningar och hinder for dldre
att arbeta lingre. S.

. Sveriges mojligheter att ta emot

internationellt stod vid kriser och
allvarliga hindelser i fredstid. Fo.

. Vital kommunal demokrati. Fi.
31.

Sinkta trosklar —hogt 1 tak

Arbete, utveckling, trygghet. A.
Upphandlingsstédets framtid. S.

Gor det enklare! S.

Nya péfoljder + kort presentation. Ju.
Stirkt skydd mot tvingsiktenskap och
barniktenskap. Ju.

Registerdata for forskning. Fi.
Kulturmiljdarbete 1 en ny tid. Ku.
Minska riskerna med farliga imnen!
Strategi for Sveriges arbete for en giftfri
miljo. M.

Vigar till férbittrad produktivitet och
innovationsgrad i anliggningsbranschen
+ Bilagedel. N.

Innovationsstddjande verksamheter vid
universitet och hogskolor: Kartliggning,
analys och forslag till forbittringar — en
preliminir delrapport. U.
Innovationsstddjande verksamheter vid
universitet och hégskolor: Kartliggning,
analys och forslag till forbittringar
—slutbetinkande. U.
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. Bittre behorighetskontroll. Andringar

1férordningen (2006:196) om register
dver hilso- och sjukvirdspersonal. S.
Konsumenten i centrum

—ett framtida konsumentstéd. Ju.
Hemliga tvéngsmedel mot allvarliga
brott. Ju.

Kvinnor och barn i rittens grinsland. U.
Dammsikerhet. Tydliga regler och effektiv
tillsyn. N.

Harmoniserat inkomstbegrepp.
Mojligheter att anvinda manadsuppgifter
isocial- och arbetsldshetsférsikringarna.
S.

Maritim samverkan. Fo.

Tolkning och 6versittning vid
straffrittsliga forfaranden.
Genomférande av EU:s tolknings- och
dversittningsdirektiv. Ju.

Nystartszoner. Fi

Utvirdering av IPRED-lagstiftningen.
Ju.

Bostadstaxering —avveckling eller
férenkling. Fi.

AP-fonderna i pensionssystemet —
effektivare férvaltning av pensions-
reserven. Fi.

Atervinning av fartyg

—underlag for ratificering av Hong Kong-
konventionen. N.

En 6versyn av tryck- och yttrandefriheten.
Del 1 och2.Ju

Mot det hillbara samhillet

— resurseffektiv avfallshantering. M.
Tydligare regler om frirorlighet fér EES-
medborgare och deras familjemedlemmar.

Ju.
Stéd till dagstidningar pd samiska och
meinkieli. Ku.

Nya villkor fér public service. Ku.

Avgifter p viig och elektroniska
vigtullsystem. Fi.

Hégre ersittning vid mastupplitelser. Ju.
Uppsigningstvister. En éversyn av
regelverket kring tvister i samband med
uppsigning av arbetstagare. A.

Sma3 foretag — stora mojligheter med it. N.
Forstirke forsikringstagarskydd. Fi.
Lisandets kultur. Ku.

Skatteincitament {6r forskning och
utveckling. Fi.

67.

68.

71.
72.

73.

74.

75.

76.

77.

78.

79.

80.
81.

82.
83.

84.
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Foérvaltare av alternativa
investeringsfonder. Fi.

S4 enkelt som méjligt f6r s8 ménga som
méjligt — f6rstirkt samordning av
férvaltningsgemensamma tjinster. N.

. Med ritt att delta. Nyanlinda kvinnor och

anhoriginvandrare pd arbetsmarknaden. A.

. Okad och siikrare cykling — en 6versyn av

regler ur ett cyklingsperspektiv. N.
Tomtrittsavgild och frikép. Ju.
Folkbildningens samhillsvirden — En ny
modell f6r statlig utvirdering. U.
Undersokningstillstdnd och arbetsplaner.
N.

Frimlingsfienden inom oss + Bilagedel. A.
Pris, tillgdng och service

— fortsatt utveckling av likemedels- och
apoteksmarknaden. S.

Utbildning f6r elever i samhillsvird och
fjirr- och distansundervisning. U.

En tydligare organisation fér
Sikerhetspolisen. Ju.

En sammanhaillen svensk polis.
Foljdindringar i férfattningar.

Del 1 och 2. Ju.

En databas {6r 6vervakning av och tillsyn
dver finansmarknaderna. Fi.
Utbildningsanstillning. A.

Statens regionala férvaltning

—f6rslag till en angeligen reform. S.
Hyres- och arrendetvister i framtiden. Ju.
Vad ir officiell statistik?

En 6versyn av statistiksystemet och SCB.
Fi.

Niringsférbud — tillsyn och effektivitet.
N.

. Avlyssning mot grova vapenbrott? Ju.
86.

Okat bostadsbyggande och samordnade
miljokrav — genom enhetliga och
forutsigbara byggregler. S.
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Systematisk forteckning

Justitiedepartementet

Socialdepartementet

Skadestdndsansvar och forsikringsplikt
vid sjdtransporter — Atenférordningen och
forsikringsdirektivet i svensk ritt. [8]

Snabbare betalningar. [11]

Penningtvitt — kriminalisering, férverkande
och dispositionsférbud. [12]

En sammanhillen svensk polis. [13]

En ny brottsskadelag. [26]

Nya paféljder + kort presentation. [34]

Stirkt skydd mot tvingsiktenskap och
barniktenskap. [35]

Konsumenten i centrum
—ett framtida konsumentstdd. [43]

Hemliga tvingsmedel mot allvarliga brott. [44]

Tolkning och &versittning vid straffrittsliga
foérfaranden. Genomférande av EU:s
tolknings- och 6versittningsdirektiv. [49]

Utvirdering av IPRED-lagstiftningen. [51]

En 8versyn av tryck- och yttrandefriheten.
Del 1 och 2. [55]

Tydligare regler om fri rorlighet f6r EES-
medborgare och deras familjemedlemmar.
(57]

Hégre ersittning vid mastuppldtelser. [61]

Tomtrittsavgild och frikép. [71]

En tydligare organisation fér Sikerhetspolisen.

[77]
En sammanhillen svensk polis.
Foljdindringar i forfattningar.
Del 1 och 2. [78]
Hyres- och arrendetvister i framtiden. [82]
Avlyssning mot grova vapenbrott? [85]

Forsvarsdepartementet

Sveriges mojligheter att ta emot internationellt
stdd vid kriser och allvarliga hiindelser i
fredstid. [29]

Maritim samverkan. [48]

Framtidens hégkostnadsskydd i vdrden. [2]

Atgirder mot fusk och felaktigheter med
assistansersittning. [6]

Psykiatrin och lagen — tvingsvird, straffansvar
och samhillsskydd. [17]

Enklare for privatpersoner att hyra ut sin
bostad med bostadsritt eller dganderitt. [25

Lingre liv; lingre arbetsliv. Férutsittningar och
hinder {6r dldre att arbeta lingre. [28]

Upphandlingsstddets framtid. [32]

Gér det enklare! [33]

Bittre behdrighetskontroll. Andringar i
férordningen (2006:196) om register
dver hilso- och sjukvirdspersonal. [42]

Harmoniserat inkomstbegrepp. Mojligheter
att anvinda minadsuppgifter i social- och
arbetsloshetsforsikringarna. [47]

Pris, tillgdng och service
—fortsatt utveckling av likemedels- och
apoteksmarknaden. [75]

Statens regionala férvaltning
—f6rslag till en angeligen reform. [81]

Okat bostadsbyggande och samordnade
miljdkrav — genom enhetliga och
forutsigbara byggregler. [86]

Finansdepartementet

Skatteincitament for riskkapital. [3]
Ekonomiskt virde och samhillsnytta
—forslag till en ny statlig dgarforvaltning. [14]
Vital kommunal demokrati. [30]
Registerdata for forskning. [36]
Nystartszoner. [50]
Bostadstaxering —avveckling eller férenkling.
[52]
AP-fonderna i pensionssystemet — effektivare
f6rvaltning av pensionsreserven. [53]

Avgifter pd vig och elektroniska vigtullsystem.
(60]



Forstirkt forsikringstagarskydd. [64]

Skatteincitament f6r forskning och utveckling.

[66]

Forvaltare av alternativa investeringsfonder.
(67]

En databas fér 6vervakning av och tillsyn 6ver
finansmarknaderna. [79]

Vad ir officiell statistik?

En éversyn av statistiksystemet och SCB.
(83]

Utbildningsdepartementet

Tre blir tvi! Tva nya myndigheter inom
utbildningsomrédet. [1]

Hégskolornas foreskrifter. [5]

Kvalitetssikring av forskning och utveckling
vid statliga myndigheter. [20]

Likvirdig utbildning
—riksrekryterande gymnasial utbildning
f6r vissa ungdomar med funktionsned-
sittning. [24]

Innovationsstddjande verksamheter vid
universitet och hdgskolor: Kartliggning,
analys och forslag till forbittringar — en
preliminir delrapport. [40]

Innovationsstddjande verksamheter vid
universitet och hogskolor; Kartliggning,
analys och forslag till forbattringar
—slutbetinkande. [41]

Kvinnor och barn i rittens grinsland. [45]

Folkbildningens samhillsvirden
—En ny modell f6r statlig utvirdering[72]

Utbildning f6r elever 1 samhillsvard och fjirr-
och distansundervisning. [76]

Miljodepartementet

Kunskapsliget pd kirnavfallsomrddet 2012
—langsiktig sikerhet, haverier och global
utblick. [7]

Plan for framtagandet av en strategi for
l8ngsiktigt hdllbar markanvindning. [15]

Mil fér rovdjuren. [22]

Minska riskerna med farliga imnen! Strategi
for Sveriges arbete f6r en giftfri miljo. [38]

Mot det hdllbara samhillet — resurseffektiv
avfallshantering. [56]

Naringsdepartementet

S& enkelt som mojligt f6r sd médnga som mojligt
— den mjuka infrastrukturen pd vig. [18]

Nationella patent pd engelska? [19]

Hir finns mer att himta — it-anvindningen i
smiforetag. [21]

Firdplan for framtiden
—en utvecklad flygtrafiktjinst. [27]

Vigar till férbittrad produktivitet och
innovationsgrad i anliggningsbranschen +
Bilagedel. [39]

Dammsikerhet
Tydliga regler och effektiv tillsyn. [46]

Atervinning av fartyg
—underlag {6r ratificering av Hong Kong-
konventionen. [54]

Sma3 foretag — stora mojligheter med it. [63]

S& enkelt som mojligt f6r s midnga som mojligt
— forstirkt samordning av
férvaltningsgemensamma tjinster. [68]

Olkad och sikrare cykling — en éversyn av
regler ur ett cyklingsperspektiv. [70]

Undersokningstillstdnd och arbetsplaner. [73]

Niringsférbud — tillsyn och effektivitet. [84]

Kulturdepartementet
Lisarnas marknad, marknadens lisare
—en forskningsantologi. [10]

Attangdra en kulturbrygga
— f6r stéd till nyskapande kultur. [16]
Mindre véld {6r pengarna. [23]
Kulturmiljdarbete i en ny tid. [37]
St6d till dagstidningar pd samiska och
meinkieli. [58]
Nya villkor fér public service. [59]
Lisandets kultur. [65]

Arbetsmarknadsdepartementet

Kompletterande regler om personuppgifts-
behandling pd det arbetsmarknadspolitiska
omridet. [4]

Férmén och filla — nyanlindas uttag av
forildrapenning. [9]

Sinkta trosklar —hogt i tak
Arbete, utveckling, trygghet. [31]
Uppsigningstvister. En dversyn av regelverket
kring tvister i samband med uppsigning av
arbetstagare. [62]
Med ritt att delta. Nyanlinda kvinnor och
anhériginvandrare pd arbetsmarknaden. [69]
Frimlingsfienden inom oss + Bilagedel. [74]
Utbildningsanstillning. [80]
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