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Diarienummer KN2026/00379

JM dr en av Nordens ledande projektutvecklare av bostdder och bostadsomrdden. Verksamhetens
tyngdpunkt ligger bd nyproduktion av bostdder i attraktiva Idgen i expansiva storstadsregioner och
universitetsorter i Sverige, Norge och Finland, men omfattar ocksd projektutveckling av kommersiella lokaler
samt entreprenadverksamhet.

JM Sveriges produktion omfattar bostdder i olika boende- och uppldtelseformer; bostadsrétter, hyresrdtter,
dganderdtter liksom kategoribostdder i form av student- och vdrdbostdder.

JM &r grundare och part i branschsamarbetet Initiativet Bygg i tid, som driver "Reformagenda 16 punkter”
och den drliga uppfdliningen Nationellt Ledtidsindex.

Inledning

JM vélkomnar ambitionen att med effektiva processer, minska ledtiderna och kostnaderna samt att
dérigenom 06ka byggandet av bland annat bostader.

Ineffektiva planerings- och tillstandsprocesser leder till dkad risk, hégre kapitalbindning och stérre
finansiella kostnader. Detta paverkar bostadsbyggandet direkt och negativt. Det paverkar ocksa tillvaxt
och samhillsekonomi negativt. Nationellt Ledtidsindex arliga undersékning visar att ledtiderna fortsatt
Okar. Trots minskade arendemangder hos kommuner och lansstyrelser.

Direktivet anger helt korrekt att det tar allt langre tid att ta fram detaljplaner, att kommuner och
lansstyrelser saknar tillrdckliga incitament att begransa omfattningen pa utredningar och antalet
utredningar, att utdragna och ond&digt kostsamma detaljplaneprocesser ar problematiskt fér saval
enskilda privata aktGrer som for samhdllet i stort. Det férefaller ocksa riktigt att handldggningstiden i
plan- och byggprocessen torde kunna forkortas genom bland annat tydligare regler om vilket underlag
som ska tas fram i plandrenden och andrad instansordning for éverklagande.

JMs stéllningstaganden

Utredningen identifierar och beskriver nuvarande problem pa ett tydligt sétt. Forfattningsforslaget
innehaller ocksa flera vésentliga och positiva fortydliganden.

M tillstyrker i forslagen som avser fortydliganden kring undersckning om betydande miljépaverkan och
miljiébedémning, andring av processen for begaran om planeringsbesked, andring av antalet instanser
for dverprévning av mark- och miljdarenden samt inférande av en dverklagandeavgift for vissa beslut
enligt plan- och bygglagen.
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M tillstyrker till del inférande av bestammelser om plankostnadsavtal i plan- och bygglagen (2010:900),
PBL, men menar att utredningsforslaget avseende plankostnadsavtal innehaller brister som kraver
fortydliganden, se vidare nedan under "Utvecklade synpunkter'.

Det &r en brist att utredningen saknar konkreta forslag, som atgéardar de rattsliga och strukturella
drivkrafterna som ligger bakom den 6kande utredningsbordan, ineffektiviteten och de vaxande
ledtiderna och som tillsammans med en 6kande oférutsebarhet — fér savédl kommuner som
exploatdrer - praglar dagens planprocesser och samhallsbyggande. M anser att det i detta krévs vidare
utredning och férslagsarbete, se vidare nedan under "Utvecklade synpunkter”.

Utvecklade synpunkter
Andring av processen for begéran om planeringsbesked

Vid inférandet av planeringsbeskedet gavs lansstyrelsen, dar kommunen sa begar, en skyldighet att
redan tidigt i planprocessen redovisa sin bedémning av atgardens tillatlighet i férhallande till
ingripandegrunderna. Ett sadant tidigt och rattsligt bindande stéllningstagande antogs pa ett avgbrande
satt bidra till 6kad effektivitet. Och sa vore sdkert ocksa fallet, om inte ett on&digt komplicerat
férfarande resulterat i ett narmast obefintligt anvandande av instrumentet. JM anser att den foreslagna
férfattningsandringen ar valkommen och angeldgen.

Plankostnadsavtal och utredningsbehov

Utredningen foreslar en ny lagregel, 12 kap. 13 § PBL, som bekréftar att en kommun far inga
plankostnadsavtal.

M tillstyrker forslaget till del, men vill samtidigt uppméarksamma att lagforslaget innehéller brister som
bor atgirdas. | foreslagen ny lagtext anges inte nagra begransningar av vilka kostnader som far tas ut.
Inte heller preciseras tidpunkter for uttag av kommunens plankostnader.

Det gér inte att forsta lagtexten med tillhérande motiveringar, som annat &n att dagens etablerade
arbetssatt anses nédvandigt och ska kunna fortsatta oférandrat. Férslag saknas som syftar till att
begransa utredandets omfattning eller pa andra sétt 6ka incitamenten fér kommuner och lansstyrelser
att effektivisera processerna. Det gar darfor att anta att ledtider och kostnader fortsatt kommer 6ka.

Ska lagférslaget genomforas, krdvs i varje fall fortydliganden sa att det tydligt framgar att kommunen
endast kan fa kostnadstackning for de atgarder som ar nédvandiga i arbetet med att upprétta
detaljplanen. Har kan jamféras med principen om "nédvéandiga atgarder” som géller vid uppréattandet
av exploateringsavtal. | motivtexten anges vidare att kommunerna har behov att kunna ta ut
kostnaderna pa férhand och I6pande. Ocksa detta bor i sa fall framga av lagtext.

Arbetssattet dar exploatéren ersétter kommunen I6pande for planarbete, dvs. genom
forskottsbetalning innan byggratten uppstatt, ger svaga incitament att avgransa utredningsarbetet,
begréansa antalet omtag och effektivisera planarbetet.

JM vill darfér aterkomma till Bygg i tids utvecklade forslag dér exploatérens erséttning fér planarbetet
atminstone anstar till de delbeslut som tas under planprocessen, sasom efter genomfort samrad
och/eller granskning. Aven utredningen konstaterar att det skulle kunna leda till mer effektiva
processer och pekar pa att det gar att Sverenskomma om ett sadant arbetssatt i ett plankostnadsavtal.
| ett system dar kommunen har planmonopol ar partsférhallanden inte jamlika vid avtalstecknande,
varfor det dr svart att se att rekommendationen kan vinna ett bredare gehér.

Sida2av3



JM hade énskat férslag som mer konkret adresserar utmaningarna med den allt mer resurskravande
och utredningstyngda planprocessen. JM menar att Bygg i tids forslag dar kommunen i stérre
utstrackning skulle behéva ligga ute med plankostnader, vél skulle bidra till nédvéndig och 6kad
aterhallsamhet vad géller omfattningen av externa utredningar, men ocksa till att kommunernas egna
arbete begransas, exempelvis genom effektiviserade remissprocesser och férenklingar i
beslutsordningar.

JM hade ocksé vilkomnat om utredningen ocksa hade presenterat en éversyn av principerna fér
férdelning av plankostnader och om dessa fortsatt ar relevanta. Det vore inte orimligt att anta att en
kommun alltid behdver sta for en viss andel av dessa kostnader, férslagsvis 20 procent, i de fall
ersittning sker via plankostnadsavtal. Visst kan invandas att detta skulle vara ett avsteg fran plan- och
bygglagens grundldggande princip att den (exploatdren) som far nytta (byggratter) genom planen som
ska sta fér kostnaderna. Samtidigt kan havdas att aven kommunen normalt sett har nytta av planen,
annars skulle den inte antas.

M anser att det krdvs vidare utredning av fragan om férdelning och uttag av plankostnader. Detta da
villkoren fér ersittning av kommunens planarbete har direkt samband med ¢kande ledtider, ékande
kostnader och en vaxande utredningsborda.

Fragor med anledning av detta remissvar kan stallas till Nancy Mattsson, chef Projektutvecklara/Férvarvy,
08 — 782 87 85, nancy.mattsson@jm.se
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