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Okat bostadsbyggande och samordnade miljékrav — genom
enhetliga och forutsigbara byggregler. Delbetinkande av
Byggkravsutredningen (SOU 2012:86)

Ett effektivare plangenomférande. Delbetiinkande av Plan-
genomférandeutredningen (SOU 2012:91)

Hyresgastforeningen har beretts tillfiille att yttra sig Gver rubricerade
forslag och anfor filjande.

Sammanfattning

Hyresgistforeningen Riksfsrbundet

Hyresgistforeningen tillstyrker utredningens férslag om att en
stoppbestdimmelse infors i Plan och bygglagen som innebir att
kommunen inte far ingd ett genomfbrandeavtal som innehaller
krav avseende tekniska egenskaper pa byggnader som gér utdver
vad som giller i Boverkets byggregler (BBR).

Hyresgiéstforeningen tillstyrker utredningens forslag att avrada
fran att infora ett nationellt klassningssystem som ger kommu-
nerna befogenhet att besluta om byggnaders energianvindning.

Hyresgistforeningen tillstyrker utredningens forslag om att lins-
styrelsen fr en dndrad roll pa sa sitt att de utSver att vara radgi-
vande gentemot kommunen under planprocessen ska kunna
dverprova detaljplanen med avseende p4 den formella hante-
ringen.

Hyresgastforeningen &r positiv till inrittandet av ett rad for att
samordna aktorer inom omradet byggnaders energianvindning,

Hyresgistforeningen dr positiv till att kommunen som huvudre-
gel fortsatt ska vara huvudman for allménna platser och att be-
aktansvirda skl krivs for att enskilt huvudmanaskap ska viljas.
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Hyresgastforeningen dr positiv till utredningens forslag kring att
nidrmare utreda om PBL-drenden ska 6verklagas direkt till mark-
och miljédomstolarna for att forkorta handlidggningen av Sver-
klagandena.

Hyresgistforeningen anser att ett system med kommunal taxa
for att finansiera kostnader for anliggning och forbittring av ga-
tor maste utformas med en mdjlighet till viss flexibilitet. Avsteg
fran normal taxa bér kunna géras for viktiga och attraktiva ex-
ploateringsomraden som kriiver sirskilt kostsamma investering-
ar for utbyggnad av infrastruktur,

Hyresgistforeningen delar utredningens utgéngspunkt att hante-
ringen av exploateringsavtal priglas av bristande fSrutsigbarhet,
offentlighet och insyn. Hyresgéistforeningen 4r positiv till att ge-
nom lagstiftning tydliggtra exploateringsavtalens materiella in-

nebord.
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Inledning

Hyresgéstforeningen arbetar for ett tryggt boende dér ménniskor och
samhilie utvecklas. Vi anser att en god bostad till en rimlig kostnad for
alla 4r en avgérande grundforutsittning for en hallbar samhillsutveckl-

ing.

En héllbar utveckling innebir att den ekonomiska, ekologiska och soci-
ala utvecklingen samspelar med varandra. En god bostad till en rimlig
kostnad for alla &r ett avgérande mal for ett hallbart samhille. Att
minska energianvindning och klimatuts lipp &r ocksa tvi viktiga mal i
detta avseende. I prioriteringen mellan dessa delvis motstiende malsitt-
ningar menar Hyresgistforeningen att det nu #r viktigt att fokusera pa
bostadsbyggandet eftersom ménga kommuner har brist p bostider.

Mot bakgrund av detta menar vi att Boverkets byggregler bor vara den
kravniva som kommuner far anvénda i genomforandeavtal. Energikra-
ven i Boverkets byggregler bor dock pa sikt skirpas nér detta dr sam-
hiillsekonomiskt och miljoméssigt motiverat.

Det idr dock viktigt att fortsitta driva pilotprojekt och att forska kring
energieffektiva 15sningar sa att nya koncept kan tas fram, bade for ny-
produktion och for renovering. Det bdr betonas att utredningens forslag
om “stoppbestimmelse” inte hindrar ndgon kommun att i samarbete
med byggherre/fastighetsigare genomfora demonstrationsprojekt.

Hyresgistféreningens bedémning av byggkravsutredning-
ens forslag

"Stoppbestimmelse” infors och avtal kan férklaras ogiltigt
Hyresgistforeningen tillstyrker utredningens férslag om att en stoppbe-
stimmelse infors i Plan och bygglagen som innebér att kommunen inte
fr inga ett genomfSrandeavtal som innehaller krav avseende tekniska
egenskaper p& byggnader som gér utdver vad som giller i Boverkets
byggregler (BBR).

De géllande reglerna i BBR ir en balansering mellan flera olika tekniska
egenskapskrav och fastighetsekonomiska och samhillsekonomiska be-
domningar. Till exempel har behovet av minskad energianviindning
stillts emot behovet av fuktsiker byggnation. Vidare konstaterar Bover-
ket att hoga produktionskostnader ér det frimsta hindret for kommuner
nér det giller att bygga nya bostider.

Hyresgastforeningen anser mot bakgrund av detta samt med beaktande
av att produktionskostnaderna enligt utredningen 6kar med 10-15 % nir
sérkrav stills att kommuner inte bor ha méjlighet att stilla egna sdrkrav.
Hyresgastfsreningen anser att en stoppbestimmelse bér kunna innebéra
att byggbolag mer kostnadseffektivt kan sprida goda exempel till fler
kommuner vilket bor ge béttre konkurrens och ligre produktionskostna-
der och forutsdttningar for ett 6kat bostadsbyggande. Gillande 6kade
produktionskostnader vid sirkrav vill vi framhalla att slutsatserna i ut-
redningen stimmer relativt vil 6verenens med slutsatserna fran LA-
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GAN-projektet' som angav merkostnaden till 7 % i genomsnitt med en
variation fran 0 till 17 %.

Minskad energianvandning &r ocksé ett viktigt samhéllsmal for en hall-
bar utveckling. Detta bér astadkommas genom att pa sikt skirpa energi-
kraven i BBR ytterligare. Detta menar vi ska ske ndr det 4r miljémassigt
och samhillsekonomiskt motiverat. Vid dessa analyser ar det viktigt att
ett livscykelkostnadsperspektiv anammas dir investeringar i energief-
fektiviserande atgirder pé ett rimligt och balanserat sitt stills emot
framtida energikostnader.

Nationellt klassningssystem med olika kravnivder gillande bostiders
energianviindning

Hyresgéstforeningen tillstyrker utredningens forslag att avrada fran att
infora ett nationellt klassningssystem som ger kommunerna befogenhet
att besluta om byggnaders energianviindning. Om samhillet genom nat-
ionella regler (BBR) har bedémt vad som #r rimliga krav pa bostiders
tekniska egenskaper — med hinsyn till samhillsekonomi, teknik, hilsa,
miljoaspekter — ar det inte rimligt att bostadsproduktionen via kommu-
nala beslut kan tvingas uppfylla andra hogre krav.

Liinsstyrelsen far tilisyn dver planprocessen, planbestimmelser och
genomforandeavtal

Hyresgéstforeningen tillstyrker utredningens forslag om att linsstyrel-
sen far en &ndrad roll pa s sitt att de utdver att vara rddgivande gente-
mot kommunen under planprocessen ska kunna éverprova detaljplanen
med avseende pa den formella hanteringen. Forslaget syftar till att ge
Lénsstyrelserna storre mojlighet att vara radgivande och stodjande i
kommunernas arbete.

Samordning av aktbrer inom omridet byggnaders energianviindning
Hyresgistforeningen 4r positiv till inrdttandet av ett rad for att samordna
aktdrer inom omradet byggnaders energianvindning. Det ir dock avgé-
rande att ridet far tydliga mandat. Vidare dr det viktigt att boendeper-
spektivet finns med varfor utredningen kring radets organisation noga
bor dverviiga att inkludera bostadsorganisationerna i radet. Inom dessa
organisationer finns stor kunskap och erfarenhet om byggnaders energi-
anvindning samt boendes 6nskemél och preferenser som bér tas tillvara.
Ett alternativ till detta rid 4r att utreda om Boverkets byggrad - en or-
ganisation som redan finns pa plats dir byggregler diskuteras - kan ges
utdkat ansvar,

' LAGAN rapport 2011:01
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Hyresgéastféreningens bedémning av Plangenomférandeut-
redningens forslag

Kommunen som deligare i gemensamhetsanliiggning
Hyresgéstfreningen &r positiv till att kommunen som huvudregel fort-
satt ska vara huvudman for allmanna platser och att beaktansvirda skil
krivs for att enskilt huvudmanaskap ska viljas for utfrande och for-
valtning. Det 4r inte dndamalsenligt att ge fastighetsigare ansvar for
omraden som &r tungt belastade av allminheten och som #r dyra och
svdra att skéta.

Vidare dr Hyresgéstforeningen positiv till en implighetsprévning med
syfte att forhindra att ansvaret for alltfor komplexa anliggningar fors
ver pa enskilda fastighetséigare. Nar kostnader for komplexa anligg-
ningar som hamnar och reningsanliggningar viltras 6ver pé fastighetsi-
gare innebiér det en risk att hyresgésterna far hégre hyror vilket vi anser
ar orimligt nir det giller gemensamma anliggningar som bér finansieras
av kommunen.

Liinsstyrelsens roll i plan- och byggprocessen

Hyresgéstforeningen &r positiv till utredningens forslag kring att nir-
mare utreda om PBL-4renden ska 6verklagas direkt till mark- och mil-
Jjodomstolarna for att forkorta handldggningen av dverklagandena. Vi
vill dock betona vikten av att inte fSrsimra 6verklagandemajligheten for
enskilda, da detta &r en viktig demokratisk rittighet.

Det r viktigt att ett Sverprovningssystem ir bade effektivt och riittssi-
kert. PBL-4renden som ligger i flera 4r kan vara ett rittssikerhetspro-
blem. Mot detta ska dock stillas att planering och lovgivning manga
ganger dr komplicerade och tidskridvande fragor dir allménna och en-
skilda intressen stir mot varandra. En exploatering av mark- och vatten-
omriden méste viigas mot intresset av att bevara en god miljs fér min-
niskorna idag och i framtiden.

Finansiering av gator och allmiinna platser

Hyresgistforeningen anser att ett system med kommunal taxa for att
finansiera kostnader for anldggning och forbittring av gator maste ut-
formas med en majlighet till viss flexibilitet. Bland annat bor avsteg
frén normal taxa kunna goras for viktiga och attraktiva exploaterings-
omraden som kréver sérskilt kostsamma investeringar for utbyggnad av
infrastruktur.

Exploateringsavtal

Hyresgistféreningen delar utredningens utgangspunkt att hanteringen av
exploateringsavtal priiglas av bristande fSrutséigbarhet, offentlighet och
insyn. Detta riskerar att leda till att endast finansiellt starka byggherrar
vigar etablera sig pd marknaden vilket leder till begriinsad konkurrens.
Detta riskerar i sin tur att leda till att det byggs for fa nya bostider.
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Hyresgistforeningen #r positiv till att genom lagstiftning tydliggora
exploateringsavtalens materiella innebord. Detta for att bidra till bittre
forutsigbarhet och balans mellan parterna. En sidan lagreglering bor
tillforsikra allménheten rimlig insyn i avtalens villkor och utformning.
Vidare bdr osiikerheten hos sdvil kommuner som byggherrar minska
avseende byggprojektens ekonomiska konsekvenser. Detta bér ge forut-
sdttningar for 6kad konkurrens vilket dr mycket viktigt for att kunna
halla nere byggkostnaderna och dérigenom ge fSrutséttningar for ett
okat bostadsbyggande.

Hyresgistforeningen vilkomnar att ett exploateringsavtal inte far aligga
en byggherre att bekosta sa kallad social infrastruktur, dvs. byggnader
och andra anlaggningar for verksamheter som kommunen enligt lag har
en skyldighet att tillhandahéalla. Det avser frimst byggnader for vard,
omsorg och utbildning eller motsvarande.

Hyresgistforeningen anser vidare att det dr viktigt att de foréindringar

som foreslas ar val avvigda si att de inte bidrar till att de redan utdragna
planprocesserna forlings ytterligare.

I M gy,

/Barbro Engman/ ¢

Hans Dahlin/



