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SABOs synpunkter

SABO lamnar synpunkter endast pa de forslag som tas upp i kapitel fem som
tar upp om samhallsplanering och bostadsbyggande.

5.1 Landsbygderna i den kommunala éversiktsplaneringen

SABO tillstyrker forslaget att Boverket ges i uppdrag att utarbeta en vagled-
ning for hur landsbygdernas varden och utvecklingsmajligheter ska kunna re-
dovisas inom ramen fér den kommunala 6versiktsplaneringen. En sadan vag-
ledning kan hjalpa kommunerna att pa ett mer aktivt satt uppmarksamma
landsbygdens sarskilda behov och férutsattningar i 6versiktsplaneringen. Minst
lika viktigt ar det att kommunerna uppmarksammar landsbygdens behov i de
riktlinjer for bostadsférsorjningen som ska faststallas varje mandatperiod. Vag-
ledningen bor knyta ihop dessa processer.

5.1.1 Riksintressen paverkar

SABO tillstyrker forslaget regeringen tar initiativ till att begransa och precisera
riksintressenas areal med syfte att underlatta landsbygdernas utveckling. Var-
nandet av riksintressen som ar unika ur ett nationellt perspektiv och mojlighet-
erna att utveckla landsbygderna utgor tva legitima intressen som inte alltid
kan forenas. Darfor ar det rimligt att det tas fram tydliga kriterier for avgrans-
ningen och utpekandet av riksintressen liksom for berérda myndigheters upp-
gift att gora en kontinuerlig dversyn av riksintressenas aktualitet.

5.1.2 Enklare att bygga i strandnéra ldgen

SABO tillstyrker forslaget att regeringen sakerstaller att reformeringen av
strandskyddsbestammelserna i landsbygderna far avsedd effekt. Kommunerna
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har sedan 2010 mojlighet att peka ut omraden for landsbygdsutveckling i
strandnara lagen. Syftet med denna reform var att 6ka mojligheterna att satsa
pa landsbygdsutveckling i omraden som omfattas av strandskydd. Enligt kom-
mittén har lansstyrelserna tolkat dessa bestammelser pa olika satt och refor-
men har inte blivit den stimulans for landsbygderna som manga kommuner
hoppats pa. Darfor ar det rimligt att staten pa ett tydligare satt stoder kommu-
ner som vill anvanda sig av gallande strandskyddsregler for att underlatta en
Okad bosattning och etablering av verksamheter i kommunen.

5.1.3 Oversyn av vatten- och avloppslagstiftningen

SABO tillstyrker forslaget att regeringen gor en dversyn av va-lagstiftningen i
syfte att underlatta bostadsbyggandet och atgardandet av icke godkdnda av-
lopp i landsbygderna. Dagens lagstiftning om vattentjanster och avlopp — mil-
jobalken, anlaggningslagen och vattentjanstlagen — upplevs som daligt sam-
ordnade och ibland som ett hinder for bostadsbyggandet. Darfor ar det 6nsk-
vart med en Oversyn av va-lagstiftningen i syfte att undanréja hinder for bo-
stadsbyggande.

5.2 Ett 6kat behov av bostader

Kommittén pekar pa att flertalet av landsbygdskommunerna uppger att det ar
brist pa bostader, framst i centralorterna. Kommittén framhaller vidare att
bostadsforsorjningen har en mycket stor betydelse for att landsbygderna ska
kunna utvecklas. Ett attraktivt boende kan vara en forutsattning for att fa ef-
terfragad arbetskraft att bosatta sig i landsbygderna. For att kommunerna ska
kunna behalla unga och nyanldnda och underlatta deras utbildning och intrade
pa arbetsmarknaden kravs bostader. SABO kan vitsorda kommitténs lagesbe-
skrivning.

SABO har inget att erinra mot en utredning om sarskilda landsbygdslan. Pro-
blemen pa svaga bostadsmarknader ar dock mer komplexa dn att de kan un-
danrdjas med subventionerade landsbygdslan.

Pa svaga marknader finns generellt sett ett bostadsdverskott. En relativt om-
fattande uthyrning till flyktingar kan tillfalligt undanréja detta problem, men
pa langre sikt aterkommer bostadsoéverskottet.

Trots det langsiktiga bostadsoverskottet finns inte sdllan ett visst behov av nya
centralt beldgna och tillgangliga bostader som ar [ampliga framst for dldre men
ocksa for att behalla yngre manniskor som vill arbeta inom serviceyrken.

De allmannyttiga bostadsféretagen har liksom privata fastighetsagare stora
svarigheter att klara den begransade nyproduktion som behdvs. Byggpriserna
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ar idag sa hoga att hyran for nybyggda bostader blir svaréverkomlig for medel-
och laginkomsttagare. Konkurrensen ar bristfallig och antalet anbud ofta val-
digt fa. Bostadsforetagen har pa grund av bankernas riskbeddmning manga
ganger svart att fa lan till nyproduktion, renovering och energieffektivisering,
aven med kommunal borgen.

Nybyggda hus pa dessa orter har dessutom regelmassigt en hogre produkt-
ionskostnad dn det uppskattade teoretiska marknadsvarde fastigheten far med
ett nybyggt hus. Detta leder till krav pa omfattande nedskrivningar av tillgangs-
vardet, vilket paverkar foretagets resultat och egna kapital mycket negativt.
Det innebar att det manga ganger blir omaijligt for SABOs medlemsforetag att
bygga de nya hus som behovs for att manniskor som bor pa svaga marknader
ska ha forutsattningar att leva ett gott liv.

| flertalet landsbygdskommuner finns inte nagon reellt existerande transakt-
ionsmarknad for flerbostadshus. Marknadsvardet uppskattas da utifran fastig-
hetstransaktioner som sker pa helt andra marknader. Men det &r inte rimligt
att nybyggda flerbostadshus som ar uppférda for langsiktigt agande och for-
valtning varderas till ett marknadsvarde som om de ska séaljas i morgon och
trots att en marknad inte finns. Om samtliga lagenheter ar uthyrda och fastig-
heten langsiktigt ger en rimlig avkastning borde nedskrivning inte behdva go-
ras. Daremot ska nedskrivning givetvis kravas, om fastigheten exempelvis har
outhyrda ldgenheter eller upprepade underskott i driften.

SABO foreslar att regeringen i den fortsatta beredningen av Landsbygdskom-
mitténs betdnkande utreder och 6vervager mojligheterna till en justering av de
regelverk som styr nedskrivningar. Detta behovs for att mojliggdra den nod-
vandiga nyproduktionen av hyresbostader.

Dessutom kravs inhemska atgarder inom statsstodsomradet. EUs statsstods-
regler om ekonomiska tjanster av allmant intresse ger kommunerna mojlighet
att stodja bostadsforetag, forutsatt att det rader ett starkt allmant intresse av
att det finns bostdder pa orten och att dessa inte kan tillhandahallas pa nor-
mala marknadsvillkor. Det behovs ett svenskt regelverk som tydliggér hur
kommunerna kan nyttja denna mojlighet. Dessutom behdver befintliga regel-
verk om statligt stod till undsattning och omstrukturering av kommunala bo-
stadsforetag anpassas till statsstodsreglerna. De behdver ocksa kompletteras
med mojligheter till statligt stod till kommuner pa svaga marknader for bo-
stadstjanster av allmant intresse.

Stockholm den 10 mars 2017

Anders Nordstrand
VD



