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Betankandet SOU 2018:67 Ett snabbare
bostadsbyggande

Sammanfattning

Peab instdmmer 1 huvudsak i det sérskilda yttrande som Sveriges
Byggindustrier limnat till utredningen och menar att utredningen bygger
pa felaktiga slutsatser och har felaktiga utgangspunkter.

Inte minst blir det tydligt nér direktivet forutsitter att outnyttjade
byggriétter i detaljplaner &r ett betydande problem som hindrar
bostadsforsérjningen medan utredningen konstaterar att den samlade
kunskapen kring detta &r bristfillig och att det finns ett fortsatt behov av
okad kunskap om detaljplanelagda byggritter och mdjliga bostéder.

Utredningen har inte gett ndgot svar pa hur manga outnyttjade byggritter
det finns och hur méanga av dessa som i dagsléget &r limpliga for
bebyggande. Trots detta freslar utredningen betydande forandringar i
lagen.

Peabs dvergripande syn pa bostadspolitiken

Sverige har fortsatt en stor bostadsbrist och vi ser att inkomstsvaga
grupper har svért att komma in pa bostadsmarknaden. Dagens spelregler
méste moderniseras. Sverige behdver en langsiktig bostadspolitik som
fungerar bade nér efterfragan pa bostédder &r stor och niir marknaden viker.

Under mandatperioden kommer forhoppningsvis riksdagen fatta beslut om

en ny langsiktig bostadspolitik med bred politisk férankring som skapar
forutsdgbarhet for bade byggforetag, konsumenter och kreditmarknaden.
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Fasta spelregler skapar ocksa forutséttningar for en sund och effektiv
byggbransch med konkurrens pa lika villkor.

[nom ramen fr en ny bostadspolitik maste ocksa en bred dversyn géras av
skatter, avgifter och finansieringskrav som péverkar enskilda
bostadskonsumenters majligheter att hyra eller képa en bostad, likasa
kommunernas markpolitik, gestaltningskrav och prisséttning av
byggritterna. En sdan 6versyn maste ocksé syfta till att 6ka rorligheten
inom bostadsbestidndet genom ett helhetsgrepp pé fragorna om friare
hyressittning, uppskovsregler, ranteavdrag, bostadsbidrag och incitament
for bosparande.

I kommunerna ser Peab f6ljande insatser som sirskilt viirdefulla for att £
en fungerande bostadsmarknad:

o [Effektivisera planeringsprocessen
For att oka effektiviteten i kommunernas planeringsprocess s& br
kommunerna vilkomna att markégare och byggbolag kan erbjuda
utredningsresurser och ta fram underlag for nya detaljplaner.
Effektiviteten kan ocksa ¢ka genom tydliga tidsgrinser och
transparens for byggrelaterade tillstandsprocesser inom stat och
kommun. I syfte att effektivisera processen provas olika modeller. Ett
exempel dr Bostad 2021 i Goteborg. Genom konkreta mal,
gemensamma resurser och tydlighet mellan exploatér,
fastighetskontor, planmyndighet med flera har man uppnétt en
effektivitet i planldggning. Bostad 2021 har utvirderats av forskare
fran Chalmers och detta bor vara ett underlag i den fortsatta
beredningen av utredningens forslag.

* Anpassa kommunernas krav till indrade marknads-
forutséttningar
Kommunerna behéver dels se &ver sina gestaltningskrav och dels
omfordela resurser till mindre och fér marknaden mer realistiska
planomraden f6r mer prisvérda bostéder, istéllet for att fortsitta ha
alla resurser pa storre ténkta stérre planomraden med segmentet
fortsatt dyra bostéder. I de fall det 4 kommunen som séljer mark for
bostadsexploatering finns det ocksé ett sjélvklart samband mellan det
pris for marken som bestdmmer och boendekostnaden for det firdiga
projektet. Kortsiktigt kan htga markpriser innebéra att kommunen
stirker sin ekonomi men samtidigt riskerar hdga boendekostnader i
nyproduktionen begréinsa efterfragan vilket minskar den lokala
tillvéxten.
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e Kommunernas resurser och kompetens behiver stiirkas
Resurs- och kompetensbristen inom kommunala férvaltningar méste
atgérdas och réttssikerheten 1 beslutsprocessen héjas genom bittre
forutséigbarhet. Bland annat behdvs dkad forstaelse och kunskap om
genomforande och de ekonomiska forutsattningarna for
stadsutveckling inom kommuner.

* Se dver dialogen/demokratin kring 6verklaganden i
planprocessen
Dagens system for dialog gynnar ofta hogljudda sérintressen.
Politikens roll méste vara att viga lokala intressen mot varandra och
mot kommuno6vergripande och samhélleliga mal.

e Begriinsa dverklagandemdjligheter
Ménga av dagens verklagandemdjligheter bor tas bort.

Peabs syn pa Betdnkandet SOU 2018:67 Ett snabbare
bostadsbyggande

Avsnitt 7.2 Utredningens forslag om att den i PBL lagstadgade
genomforandetiden, som idag édr 5-15 ar, findras till 3-15 ar.

Peab avstyrker forslaget d4 Peab menar att marknadens aktorer agerar sa
snabbt det & mojligt. Det finns inget som pekar pa att aktérer medvetet
drar processer i ldngbénk da det gar emot all afféirslogik i branschen
inkluderat kreditgivare, vilket &r vl beskrivet tidigare av bland andra
Sveriges Byggindustrier. Utredningen borde ha tagit ett stérre grepp kring
fragan och tagit fram underlag som visar hur méanga outnyttjade byggritter
det finns och hur ménga av dessa som i dagsléget &r lampliga for
bebyggande. Forst da dr det mdjligt att 4 en bild av om detta dr ett
problem och hur omfattande det &r. Om fragan fortsatt ska betraktas som
ett problem som kréver en 16sning maste en ny utredning sétta sig in i de
mekanismer som &r styrande f6r kommuner och byggherrar vid
planeringen av byggnation.

Avsnitt 7.3 Utredningens bedomning att kommunerna bér bedriva en
strategisk och langsiktig markpolitik med syfte att utika sitt eget
markinnehav, eftersom det ger 6kade mdéjligheter till snabbare
byggande.

Peab avstyrker forslaget d& Peab menar att utredningens slutsats att de
problem som finns med dr6jsmal av ianspraktagande av byggritter oftast
avser privatdgd mark bygger pa felaktiga slutsatser. Planlagd mark med
olika markégare skapar en konkurrenssituation som minskar
byggréttspriserna.
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Idag &r det kommunernas beslutsprocesser som 4r bromsklossen och inte
de privata markégarna. Peab menar att kommunerna ska fokusera sina
insatser pd att f& snabbare rutiner och beslutsprocesser s att de privata
markégare som Onskar utveckla sina fastighets- och markinnehav kan gora
det. Likasé anser vi att kommunerna ska verka for att ha en tillréickligt stor
volym firdiga planer oavsett markégare som gér att realisera.

Inom ménga kommuner réder det idag en resursbrist vad giller tillgingen
pa tjinstemin som handldgger plan- och byggfragor. Manga génger far
detta till konsekvens att kommunerna viljer att prioritera de storsta
projekten sett till antalet bostéder som ér aktuella i kommunen. Oftast &r
detta projekt ddr kommunen &r markéigare. Ddrmed placeras mindre
aktorer och privata markégare sist i kon i den demokratiska planprocessen.
En sadan form av diskriminering &r ett oacceptabelt sétt att utnyttja det
kommunala planmonopolet for att gynna kommunernas egna
markinnehav.

For att uppritta en invéindningsfri myndighetsutévning maste istillet
kommunerna vilkomna att byggbolagen kan erbjuda utredningsresurser
och ta fram underlag for nya detaljplaner for att snabba pa processerna.

Avsnitt 7.6.1 Utredningen foreslar ett aterinférande av delar av de s.k.
exploatirsbestiimmelserna, att kommunerna efter beslut av
Liinsstyrelsen ska ha en méjlighet att 16sa in mark utan ersiittning for
allminna platser och mark avsedd for byggnadsverk for vard,
utbildning eller omsorg som kommunen har en skyldighet att
tillhandahalla. Detsamma ska giilla for annan huvudman for allméin
plats. En forutsiittning dr att marken behdvs for en indamalsenlig
anvindning av omradet och det kan anses skiiligt med hiinsyn till den
nytta som figaren kan viintas fa av planens genomférande och med
hiinsyn till omstindigheterna i dvrigt.

Peab avstyrker forslaget dd detta kommer att ytterligare 6ka kostnaderna
for att utveckla och exploatera nya bostadsomriden.

Att motarbeta bostadsbristen &r en av de stérsta utmaningarna i Sverige
idag och de atgérder som utredningen foreslar motverkar det malet. Vid
behov kan kommunen istéllet kdpa in den aktuella marken till
marknadspris efter 6verenskommelse med markigaren.

Avsnitt 7.6.2 : Utredningen foreslar att regleringen i PBL om att ett
exploateringsavtal inte far innehalla villkor om att byggherren
finansierar uppforandet av byggnadsverk for vard, utbildning eller
omsorg som kommunen ska tillhandahalla upphiivs. I stiillet infors en
positiv bestimmelse om att ett exploateringsavtal fir innehalla ett
atagande for en byggherre eller fastighetsiigare att vidta atgiirder
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eller finansiera sidana byggnadsverk. Behovet av verket ska uppsta
genom bebyggelsen enligt planen och atagandet ska sta i rimligt
forhallande till byggherrens nytta av planen.

Peab avstyrker forslaget da detta kommer att ytterligare 6ka kostnaderna
for att utveckla och exploatera nya bostadsomréden. Forslaget riskerar
leda till att bostadsbyggandet fordrdjs och forsvéaras vilket gar stick i stiv
med utredningens direktiv och intentioner.

Avsnitt 7.6.3 Utredningen foreslir en reglering i PBL som
uttryckligen anger att det ir tillatet att ha verenskommelser om
tidsplan for byggnadsverk i ett exploateringsavtal. Regleringen ir ett
fortydligande av vad vi redan anser gilla.

Peab tillstyrker forslaget. Det &r viktigt for alla parter med en tidplan da
detta skapar bittre forutséttningar for snabbare processer.

Avsnitt 7.7 Utredningen foreslar att expropriationslagen och
inlosensbestimmelserna utreds i séirskild ordning med syfte sirskilt
att overviga ersiittningsnivaerna.

Peab avstyrker forslaget d Peab menar att detta ska utgé fran frivilliga
overenskommelser mellan kommun och fastighetsigare.

Avsnitt 7.8 Utredningen foreslar att regeringen ger Boverket i
uppdrag att utreda inférandet av en kommunal férképslag som
underlittar bostadsbyggande och tiitortsutveckling. Utgangspunkten
bor vara att utreda en ny modern forkopslag som ocksa kommer
tillritta med de problem som fanns i den tidigare.

Peab avstyrker forslaget. Tidigare kommunala férkdpslag hade en indirekt
styrande effekt pd hur marknadens aktorer valde att agera som ledde till
suboptimeringar och motverkade en vil fungerande bostadsproduktion.
Eftersom principerna i en ny férkopslag rimligen skulle vara de samma
som i den tidigare finns det inte skél att tro att ett &terinférande skulle
fungera.

Avsnitt 7.9.1 : Utredningen bedomer att samtliga kommuner bor folja
upp de byggriitter och bostiider som mijliggors genom
detaljplaneliggning.

Peab tillstyrker forslaget. Atgérden underlattar ett nirmande och dialog
med parterna kring bostadsutvecklingen.
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Avsnitt 7.9.2 Utredningen foreslir att Boverket fir i uppdrag av
regeringen att arligen samla in uppgifter om hur minga mojliga
bostider det finns i lagakraftvunna detaljplaner i kommunerna.
Verket ska sammanstiilla informationen pa savil nationell som

regional niva. Uppdraget tidsbegriinsats och utformas som ett sirskilt
regeringsbeslut.

Peab tillstyrker forslaget. Atgérden underlittar ett ndrmande och dialo g
med parterna kring bostadsutvecklingen.

Avsnitt 7.9.3 Utredningen foreslar att Boverket far i uppdrag av
regeringen att i samverkan med Lantmiiteriet utreda hur information

om byggriitter och antalet méjliga bostider kan tillgiingliggoras i en
digital planprocess.

Peab tillstyrker forslaget. Detta &r ett bra forslag, vi ser méjligheterna att
ett bittre informationsflode kan korta byggprocessen.

Med vinlig hélsning

Peab Bostad AB
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