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Férord

For bostadsforsorjningen ir vissa saker mer avgérande dn andra. Det behovs material att bygga med,
arbetskraft som ritar och formar materialet till hus, och pengar for att finansiera det hela. Men s

behévs det mark att bygga pa.

Mark skiljer sig fran 6vriga produktionsfaktorer, eftersom det inte tillverkas lingre. Vi har den mark
vi har. Mark anvinds ocksa till betydligt fler saker dn bostider, arbetsplatser och butiker. Vi anvinder
marken till jordbruk och skogsniring, naturupplevelser, vigar, flygplatser, fotboll, golf och mycket
annat. D4 det 4r si manga intressen som konkurrerar om markanvindningen, har vi medborgare
gemensamt genom t ex det kommunala planmonopolet och miljlagstiftningen, mycket att siga till
om. Det r genom politiken vi bryter dessa intressen mot varandra, och avgér hur mycket mark som
ska uppforas for bostider, och hur mycket som ska ga till andra anvindningsomraden.

Vart drende med den hir rapporten ir dirfor inte att ifrdgasitta det kommunala planmonopolet. Vi
tror inte, som vissa, att privata markigare kan sjilvreglera markanvindningen pa ett sitt som gynnar
samhillet i stort. Bara det offentliga kan viga samman alla legitima intressen och koordinera markan-
vindning med vigbyggen och vattenforsérjning. Nej, vart drende ér istillet att ge kommuner starkare
incitament for att bostadsforsérja sin befolkning.

Med 90-talets avregleringar och nedskirningar flyttades i stort sett allt ansvar f6r bostadsférsorjning-
en ner till kommunal niva, och byggandet av nya bostider stortdok. Byggandet har kommit iging de
senaste tio dren, men ligger fortfarande under det som Boverket bedomer beh6vs for att halla jimna
steg med befolkningsutvecklingen, och bygga i kapp det underskott som uppstod under 90- och
00-talet.

Det finns fa statliga krav pA kommunerna gillande vad och hur mycket ska goras. Det skiljer sig
frin ett annat omrade som ligger pi kommunerna: skolan. Dir finns en nationell liroplan, och en
skolinspektion som granskar efterlevnaden. Fa hiavdar att det skulle vara en orimlig inskrinkning av
kommunernas sjilvbestimmande.

I franvaron av statliga krav dr det manga kommuner som inte gor sitt yttersta for att planera for fler
bostdder. Och det ir inte sa konstigt. Vi har i tidigare rapporter kunnat visa hur mdnga kommuner ir
ekonomiskt pressade. Hur de, utan statlig hjilp, har limnats att sjilva bekosta 2010-talets historiska
investeringsvag. Att hélla sig med stora plankontor kostar pengar, varfor manga kommuner héllit nere
ambitionsnivan och valt en passivt reaktiv planering. Detta har i sin tur skapat flaskhalsar och linga
processer nir mark inte finns firdigplanerad och klar nir bostidder behover byggas. Det finns ocksé en
underliggande drivkraft hos manga kommuner med stort markinnehav att halla uppe priset pa den
egna marken, genom att inte planera tillrickligt. Sist men inte minst finns det starka viljargrupper
som inte vill att det ska byggas fler bostider, och det sitter forstis press pd kommunpolitikerna som
girna vill bli omvalda.

Allt detta gor att vi landar i att kommunerna behover hjilp fran statligt hall. Vi later oss inspireras av
styrningen pa skolomradet, och vill uppgradera bostadsforsorjningen till en nationell angeligenhet,
dir kommunerna har fortsatt ansvar men samtidigt maste forhélla sig till ett behov som finns i regio-
nen. Ingen ska kunna luta sig tillbaka och gora inget, nir grannkommunen gor alle f6r att tillgodose
regionens bostadsbehov. Och sjilvklart ska staten hjilpa till med finansieringen, si att kommunerna
slipper vilja mellan plankontor och socialtjinst.

Med den hir rapporten hoppas vi kunna bidra till en bittre fungerande bostadsforsorjning, och en
markpolitik som ger tillrickligt med bostider it en vixande befolkning.

Martin Hofverberg, chefekonom Hyresgistforeningen
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Sammanfattning

Den hir utredningen redogér Hyresgistforeningens stindpunkt om markfragan och dess innebord
for bostadsutbudet i Sverige, historiskt och i nutid. Utredningen mynnar ut i dtta markpolitiska for-
slag som skulle underlitta for offentliga och privata aktorer att tillskapa fler bostider.

Utredningen finner att nyproduktion av bostider ir en marknad som ir och bér vara helt understilld
politiken. Utan lokal kommunal koordinering av nybyggnationen tas inget ansvar for helheten. Over
tid riskerar det att forsvara for alla att leva och verka i samhillet och problem riskerar att uppstd i en
sadan omfattning att det blir mycket svért att utveckla samhillet.

Samtidigt har kommunerna gatt frin att vara padrivare till att allt oftare beskrivas som himmande
for bostadsbyggnationen. Ekonomiska och lokalpolitiska realiteter samt lagstiftning och institutioner
som betonar bevarandefragor har sammantaget gjort det svarare for kommuner att planera for bygg-
nation. Samtidigt har statliga stdd och mal nist intill helt forsvunnit fran den bostadspolitiska scenen.

Men trots dagens begrinsningar finns det kommuner som bedriver omfattande planarbete och dir
stor nyproduktion pigir. Kommunerna édterfinns i hela landet, stora som sma. Gemensamt for dem
ar att det i samma kommun finns bdde marknadsférutsittningar for ate bygga och en politisk vilja att
bygga mycket. Det ir tydligt att den regionala bostadsférsérjningen ér snedférdelad och att manga
kommuner aker snélskjuts pa sina grannkommuners ambiti6sa planering.

Hyresgistforeningen upplit i en underlagsutredning, at Professor Jonathan Metzger, universitetslek-
tor Maria Hikansson och forskningsingenjor Lisa Lundstrom vid Institutionen f6r Samhillsplanering
och Miljs, vid Kungliga Tekniska Hogskolan (KTH) att undersska hur kommunernas majligheter
till aktiv och proaktiv planering ser ut (Metzger med flera, 2021).

Underlagsutredningen finner att Sveriges kommuner i stort arbetar reaktivt i sin bostadsplanering.
Samt att de arbetar med smé plankontor som svarar pa byggutvecklares forfragningar och generellt
fokuserar pé att genomfora fa men sikra projekt. I huvudsak finner forskarna att den reaktiva plane-
ringen har sin grund i att kommunerna upplever sig vara finansiellt tringda. Kommunernas regler for
god ekonomisk hushallning hindrar ofta kommunerna fran att lina till investeringar da deras skuld-
sittningsmal ir lagt satta. Samtidigt ir kommunernas [6pande budget ofta anstringd, vilket férsvarar
for att finansiera investeringar den vigen. Effekten blir dirmed att kommunerna inte vill eller kan
ligga stora ekonomiska resurser pa proaktivt planarbete.

En rad utredningar har de senaste dren belyst den otillrickliga nyproduktionen av bostider samt kon-
sekvenserna av bostadsbristen. Flera atgirder har foreslagits och ett antal har genomforts.

De viktigaste forindringar som foreslagits i en rad statliga offentliga utredningar har dock inte
genomforts: som dterinforandet av en kommunal forkdpsritt av mark och upprittandet av en sam-
manhillen stalig strategi f6r den nationella planeringen. Bada skulle ha méjlighet att avsevirt 6ka
nyproduktionen av bostider. Istillet har mindre forindringar gjorts, for att underlitta nybyggnation i
kommuner som vill bygga.

I omvirlden finns flera exempel pé linder som lyckas bittre med nyproduktionen dn Sverige. Mitt
som mojligheten att kopa en bostad med en genomsnittlig inkomst 4r Sverige numera ett av virldens
dyraste linder att bo i. Linder som Finland och Tyskland har haft en bittre anpassad nyproduktion
av bostider och en mer stabil prisutveckling under hela 2000-talet.

Gemensamt for linder med stabil prisutveckling 4r att det finns en nationell strategi for den fysiska
utvecklingen och att staten r padrivande for att bostider ska byggas.

Det svenska regelsystemet domineras av inslag som himmar nyproduktionen av bostidder. Det kan
forindras pa flera sitt men vi bedomer att det mest effektiva for att fa till ete tillrickligt byggande éver
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tid 4r att staten (i prioriteringsordning): 1) definierar nationella och regionala mal f6r den fysiska pla-
neringen, 2) erbjuder ekonomiska incitament f6r att n malen och 3) forindrar lagstiftning. Nedan
anges rubrikerna i utredningens policyforslag. De beskrivs djupare rapportens tredje del: Forslag om

forandrad markpolitik.

Den konkreta policyn som Hyresgdstféreningen féreslar innefattar:

Nationell 6versiktsplan fér Sverige

1 B Statlig planering nationellt
B Regionkommunerna ansvarar fér lokal samordning av fysisk planering

Ekonomiska stod

B Statliga markldn till kommunerna

B Kommunal byggbonus 2.0
2 B Férmanliga byggldn

Fordndrad lagstiftning

B Kommunal férképsratt av mark aterinférs
B Sambhdllsbyggnader blir del av exploateringsavtal

3 m Okad ratt for markagare att f& detaljplaneférdandringar
B Riksintressereduktion i antal och omfattning

Rapporten ir uppdelad i tre delar som ir till for att presentera forslagen och vilken grund forslagen
vilar pa. Lirdomar har sokts i historien, samtiden och i omvirlden. Aktuell statistik dver svenska
kommuner presenteras samt aktuella fenomen pa bostadsmarknaden.

Del 1 sammanfattar hur férutsittningarna for att bedriva bostadsplanering har varierat 6ver tid,
hur de ser ut idag, vilka konsekvenser det far for bostadsbyggandet och méjliga 6ppningar i dagens
system.

Del 2 presenterar rapportens empiriska undersékningar av hur planeringsarbetet och bostadsbyggan-
dets forutsittningar ser ut i Sveriges kommuner.

Del 3 presenterar Hyresgistforeningens reformf6rslag for ett tillrickligt byggande av bra bostider i
regioner dir minniskor vill och behover bo.

Utdver att finansiera och planera for fler bostider behover det bestand som finns nyttjas pa ett effek-
tivt sitt. Nyttjandefragor, som ofta beror pé skattesystemets utformning berdrs inte i denna rapport.
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Del 1: Bostadslandet Sverige

Sammanfattning: Sverige lider av ett kraftigt underskott av bostider. Boverket riknar med
att 63 000 nya bostider behover byggas varje ar de kommande 10 aren. Det ér en produk-
tionsnivd som har nétts en gang sedan 1975.

Nyproduktion av bostider dr en marknad som ir helt understilld politiken. Planmono-
polet innebir precis som i de flesta linder, att lokala politiker helt styr 6ver var och hur
nyproduktion skall tillatas. Den kommunala administrationens sitter ramarna som den i
ovrigt fria nyproduktionsmarknaden ska verka i. Det beh6ver vara sa: koordineringen av
infrastrukeur, hinsyn till lokal karaktir och miljé gor att kommunerna méaste kunna avgéra
nir, var och vilken typ av nyproduktion som ska tillatas.

Utan lokal kommunal koordinering av nybyggnationen tas inget ansvar for helheten. Over
tid riskerar det att forsvara for alla att leva och verka i samhillet och problem riskerar att
uppstd i en sidan omfattning att det blir mycket svart att alls utveckla samhillet.

Samtidigt har kommunerna, som planmonopolet utvecklades for, gatt frin att vara padri-
vare till att allt oftare beskrivas som himmande for bostadsbyggnationen. Ekonomiska och
lokalpolitiska realiteter samt lagstiftning och institutioner som betonar bevarandefragor
har sammantaget gjort det svarare for kommuner att planera f6r byggnation. Samtidigt har
statliga stod och malsittningar nist intill helt forsvunnit frin den bostadspolitiska scenen.

Trots dagens begrinsningar finns det kommuner som bedriver omfattande planarbete och
dir stor nyproduktion pagar. Kommunerna aterfinns i hela landet, stora som smé. Ge-
mensamt f6r dem ir att det i samma kommun finns bide marknadsférutsiteningar for att
bygga och en politisk vilja att bygga mycket.

Statistiken och utredningens intervjuer med byggutvecklare visar tydligt att den lokala
politiska viljan att planera och se till att den kommunala organisationen fungerar effektivt
ar helt avgérande for att produktionen ska kunna bli av.

Fortitning av stiderna har potential att 6ka stocken av bostidder dir manga vill och
behéver bo och det har borjat uppsta fall av medborgardriven fortitning, nagot som kan
komma att spela storre roll i framtiden.

Sverige ir idag ett land som priglas av bostadsbrist, en brist som blivit allt tydligare pa senare ar.
Nagot som syns tydligt i exempelvis Boverkets arliga bostadsmarknadsenkiit till landets kommuner.
Dir har andelen kommuner som uppger att de har bostadsbrist 6kat frin nagra fi procent i borjan av
2000-talet till 75-90 procent av alla kommuner under senare ar. Bostadsbristen tar sig ocksa i uttryck
av tringboddhet och bostadskder, som bada har 6kat under samma tidsperiod.

Boverket gor regelbundet berikningar av hur manga bostdder som behéver byggas de kommande

tio aren. ! [ rapporten Bostadsbyggnadsbehov 2020-2029, (Boverket 2020:32) utgar berikningen frin
att balans ridde 2006. Sedan dess har byggandet understigit befolkningsutvecklingen och skapat ett
underskott pd omkring 180 000 bostider. Dirtill beriknar Boverket att den kommande befolknings-
tillvixten medfor att ytterligare omkring 420 000 bostider behéver byggas. En buffert om cirka 30
000 nya bostider laggs till sist till. Totalt behévs dirfor ungefir 63 000 nya bostider byggas varje ar
de kommande tio dren.

1 Berikningen antar att bostadsutbudet var i balans ett visst &r. Sedan analyseras hur vil nyproduktionstakten har f5ljt befolkningsokning-
en. Ett antagande gors om kommande befolkningsutveckling och ett annat om att familjebildningen (antal boende i varje bostad) kommer
vara konstant.
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Figur 1. Andel i trangboddhet (norm 2) efter alder (16-84 ar). Kalla: SCB.

Under senare ar har nyproduktionen av bostider okat. 2019 firdigstilldes totalt cirka 56 000 bosti-
der, det hogsta antalet sedan 1992. Under 2020 minskade byggandet till 47 000 bostdder. Byggandet
ir dirmed nu det hogsta sedan 1990-talskrisen inleddes, men alltjamt lidgre 4n vad Boverket anser
skulle behovas for att tillgangen och behovet ska komma i balans.

En lingre diskussion om behovsberikning och konsekvenser av bostadsbristen hittas i Hyresgistfor-
eningens rapport Finansiering for fler bostider (Bengtsson, R, 2020). I rapporten gors dven en genom-
gang av de ekonomiska fenomen som leder till att marknaden inte levererar 6verskott av bostider
som avancerade marknadsekonomier tenderar att géra pa varumarknaden.
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Gosta Bliicher gor i texten 1900-talet — Det kommunala planmonopolets drhundrade (Bliicher & Gran-
inger, 2006) en utmirkt genomgéng av utvecklingen av den politiska och samhilleliga inramningen
av planlagstiftningen fran 1800-talet fram till bérjan av 2000-talet. Nedan foljer en sammanfattning
av texten. I de fall dir andra killor 4n Bliicher anvinds si anges det i texten.

Védxande stdder och misdr

Ar 1810 lagstiftades den privata ritten for varje manlig medborgare att forvirva, iga och bruka mark
och fast egendom. Lagen ir en startpunkt f6r kommersialisering av mark i Sverige och del i ett storre
liberaliseringsprojekt med inspiration himtad fran Napoleons tidigare reformer i Frankrike.

Med forindringarna kom en omfattande urbanisering som i kombination med kommersialiseringen
av mark visserligen bidrog till ett kat, men otillrickligt byggande.

Ett sdtt att hantera situationen var att stiderna sjilva kopte mark och planerade den. Stockholms stad
kopte 500 hektar mark under slutet av 1800-talet. Dir planerades sedan den omfattande Lindhagen-

planen (faststilld 1879) och genomfordes delvis de kommande aren. For en f6rdjupning, se Stock-
holm (1984), Hall (1999) eller Boverket (2007).

Motioner uppkom i riksdagen som syftade till att begrinsa mojligheterna att sko sig pa den stora ef-
terfrigan pa bostider genom att erbjuda undermaliga bostidder. Sveriges forsta moderna bygglagstift-
ning Byggnadsstadgan tillkom 1874 och syftade att sikerstilla funktionella minniskovinliga urbana
miljoer. I Boverket (2020: a) beskrivs forordningens huvudsakliga syfte vara att minska risken f6r och
underlitta bekimpandet av brand i stiderna.

Forordningen saknade riteslig status men dlade &t kommunerna att uppritta stadsplaner, byggnads-
forordningar och byggnadsnimnder som skulle omfatta hela staden, med kvarter, gator torg och
allminna platser. Men méjligheten att begrinsa var ny bebyggelse skulle tillkomma var liten. Exem-
pelvis kunde privata markigare fi tillstind att uppritta stenhus mitt i en blivande gata och sedan
forsoka pressa kommunen pa pengar for marken.

Omradena strax utanfor stiderna priglades av brokig bebyggelse utan strukturerat gatunit eller fung-
erande infrastruktur och vedervirdiga boendemiljoer. Dir verkade tomtjobbare.

Tomtjobbare var de som spekulerade i mark utanfor stadsgrinsen, dir ingen plan fanns upprittad.
Bliicher hinvisar bland annat till romanen Selambs (Siwertz, 1920). Diri beskrivs tomtjobbare som
standigt sokande efter mark som staden inom kort skulle komma att intressera sig fér. Genom att
kopa upp markbitar kunde tomtjobbarna direfter kriva staden pa betydligt hogre ersittning utan att
tillféra ndgon forbittring av omradet eller samhillet.

Det framkommer tydligt att datidens politiker uppfattade de olika formerna av markspekulation som
hinder for de vixande stiderna.

Nod, misir, social oro, protester frin arbetarklassen och ridslan for revolution var stindigt nrvaran-
de vilket manade politiker att s6ka losningar pd bostadsmisiren som rddde. Sirskilt i Stockholm ver-
kar problemet ha varit accentuerat vilket medférde att 16sningar soktes mer aktivt frin stadens sida.

Staden himtade inspiration frin europeiska stider och borjade 1903 att genomféra omfattande kop
av lantegendom f6r att direfter mycket aktivt driva utvecklingen av var och hur staden expanderade.

Perioden av bostadsbrist och politiska dtgirder pa lokal och nationell niva tydliggérs i Edvinsson,
Eriksson & Ingman (2021). Forfattarna f6ljer prisforindringar pd bostider i Stockholm frin 1818
till nutid. Tva storre reala prisstegringar har identifierats. Den forsta kom under sent 1800-tal, vilken
forfattarna kopplar till férindringar i den svenska ekonomin som samtidigt 6kade inflyttningen och
lanemaojligheterna for stora delar av befolkningen. Befolkningen 6kade med 33 000 invanare under
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1860-talet och 77 000 under 1870-talet. Samtidigt byggdes arligen 100-200 bostider, vilket var att
betrakta som omfattande. Forfattarna beskriver det som att det offentliga inte sig det som sin uppgift
att sikerstilla bra bostider, det limnades at marknaden.

Edvinsson, Eriksson & Ingman (2021) visar att det férekom perioder av avmattning i efterfragan pa
bostider som 1887-1894 och att karaktiren pa efterfrigan forindrades. Exempelvis kunde en begyn-
nande utflyttning till omkringliggande kommuner observeras i vissa av Stockholms stadsdelar under
slutet av 1800-talet.

Kommunerna tar och far mandat att planera

Ar 1907 introducerades det kommunala planmonopolet genom stadsplanelagen. Stadsplaner var en
slags detaljplaner som endast avsag reglering av sjilva stiderna. Dirigenom fick kommunerna mandat
att planera hur och var bebyggelse skulle genomféras, aven pa mark som kommunen inte sjilv dgde.
Bestimmelserna gillde dock bara inom stadsplanelagda omriden. Utanfér saknade kommunen fort-
satt mandat att reglera bebyggelse.

Kommunerna fick dven ritt att tvangsinlésa mark och de byggnader som stod pa marken. For att
kunna genomféra stadsplaner fick kommunerna 4ven ritt och skyldighet att 16sa in mark f6r allmin-
na platser si som gator och torg.

Bliicher fortsitter att beskriva regleringsforindringarna. 1931 stirkes kommunernas stillning gente-
mot markigarna pa si vis att kommunerna fick ritt att:

B minska antalet redan beviljade byggritter vid sanering av omréden och
m for allminna indamaél gora ansprik pa upp till 40 procent av oexploaterad,
privatigd mark utan att ersitta markigaren.

1935 beslutade dven riksdagen for forsta gingen att dgna sig t aktiv bostadspolitik genom att ge eko-
nomiskt stod &t mindre bemedlade barnfamiljers bostadsforsérjning via de sé kallade barnrikehusen.
Det var dock ett rent finansiellt ingrepp som inte paverkade kommunens ritt att planera.

Forindringarna i lagstiftning och politisk inriktning underlittade dock for Stockholms stad att
genomf6ra sina omfattande markkop. Fram till 1940 kopte staden 9 700 hektar, vilket motsvarar
Sodermalms yta ganger 17. Det var pa dessa lantegendomar som det moderna Stockholm, utanfér
tullarna, kom att byggas.

10
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Stockholms lantegendomskap 19031940, bild ur Stor-Stockholms villastd-
der, Stockholm 1942. Bildkilla: Bliicher & Graninger (2006)

1947 fick kommunerna total bestimmanderitt 6ver pd vilka platser, nir och hur bebyggelse skulle
tillkomma. Bestimmanderitten gillde hela kommunens yta, dven utanfor stadsplanegrinsen. Aven
om kvalitetsgranskning av staten kvarstod. Fran 1947 blev dirmed i stort sett all ny bebyggelse styrd
genom politiska beslut.

1967 genomfordes aterigen storre forindringar av kommunernas méjligheter att planera for fler bo-
stider. Forkopslagen infordes (Lag, 1967:868, upphivd 2010) och innebar att kommunerna fick ritt
att trida emellan képare och siljare vid f6rsiljningar av stérre markomraden. Kommunen hade inom
tre minader ritt att overta kopet pa samma villkor som képaren (5 §). Kommunen var dock tvungen
att ersitta koparen for kostnader som hen haft i samband med képet (13 §).

Sammantaget hade kommunerna en mingd viktiga och potenta verktyg for att fa fram manga
bostdder: planmonopol, méjlighet att férmedla bostadsldn och forkdpsritt vid markforsiljningar.
Kommunerna drev sjilva aktiv markpolitik, uppmuntrad av regeringen som férordade markbered-
skap for 10 ars byggande. Dirtill erbjods statliga tomtriteslan och statliga markforvirvslan.

1971 utdkades kommunernas ritt att begrinsa bebyggelse ytterligare, enligt Blicher niddes dirmed
héjdpunkten fér den kommunala makten 6ver marken. Kommunerna hade nu makt 6ver den fysiska
planeringen, finansiellt stod fran staten att kopa mark och stora méjligheter kopa eller i sista hand

att expropriera privat mark. Strax dirp4, 1975, avslutades miljonprogrammet och bostadsbyggandet
slutade paradoxalt nog att vara ett hogt prioriterat mél for politiken.

Perioden 1907-1987 priglas av omfattande kommunal planering for utbyggnad av stider, samhillen
och fororter. Nybyggnationen var si hog att bostadspriserna kulminerade. Istillet tog en lang period
av stabila eller minskande (nominella) priser vid. Edvinsson, Eriksson & Ingman (2021) férklarar
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forandringen med infrastrukturella forindringar som okat tigresande, tunnelbana och massbilismens
intride som tillgingliggjorde langt storre landomraden f6r bostider. Omraden som litt kunde explo-
ateras med datidens statliga finansiella bostadspolitiska satsningar pa ligenheter och smahus. For en
genomgang av de den finansiella statliga bostadspolitiken, se Bengtsson, R (2020).

Samtidigt far krav pi medborgarinflytande, miljo- och bevarandehinsyn allt storre inflytande pa nor-
mer och regelsystem mot periodens slut. Krav som syftar till att stoppa, minska och redigera nybygg-
nation i syfte skydda och frimja andra viktiga samhillsvirden dn bostadsf6rsorjning.

Storre hdnsyn till medborgare och miljé samt 90-talskris

Ar 1987 ersattes flera lagar av plan och bygglagen (PBL, numera Lag, 2010:900). Samtidigt infordes
dven naturresurslagen (Lag, 1987:12), numera 6verférd i miljobalken (MB, Lag, 1998:808). Boverket
(2020: b) beskriver att PBL inf6rdes for att samla de ménga intressen som rér mark- och vattenan-
vindning i syfte att motverka konflikter i ett tidigt skede. Lagstiftningen tydliggjorde ansvar mellan
stat och kommun, 8ppnade upp for en storre sakigarkrets och mer medborgarinflytande. Kommu-
nerna fick genom PBL krav pa sig att uppritta dversiktsplaner som omfattade hela kommunen. I
oversiktsplanerna skulle dven den planerade framtida anvindningen av mark och vatten anges samt
hur statens riksintressen skulle virnas.

Med inférandet av PBL inleddes enligt Bliicher en férsvagning av kommunernas mandat att planera
ny bebyggelse. Markigaren fick stirke réce till ersittning for pagiende markanvindning, bland annat
genom att kommunalt 6vertagande av markdelar f6r att uppritta till exempel torg och parker kom att
beriknas pé berord del, istillet for som andel av hela fastigheten. Forandringen medférde att det blev
dyrare for kommuner att ta privat mark i ansprik. Efter inforandet av PBL har andra fler restriktiva
delar i lagstiftningen stirkes. Ect exempel pé detta dr naturresurslagens éverforande till MB. Forind-
ringen har flyttat beslutsfattande om lokalisering av verksamheter fran den politiska till den juridiska
sektorn, vilken enligt Bliicher haft en restriktiv paverkan pé ny exploatering.

1990-talskrisen kom direfter att i grunden forandra Sverige. I den hir rapporten dr fokus pé krisens

effekter pa mark- och bostadspolitik, men fler omriden paverkades. Se genomgéng i Bengtsson, R
(2020) med hinvisning till flera férdjupande studier som Rénnberg (2002) och Jonung (2003).

Krisen forindrade de ekonomiska och juridiska ramarna som stat och kommun f6rhéll sig till. Enligt
Bliicher forindrade 90-talskrisen kommunernas agerande i markpolitiken, fran att bedriva aktiv
markpolitik i syfte att frimja bostadsbyggande till att frimja kommunkassan genom att driva upp
priset pA mark. En f6rindring som 4r extra intressant mot bakgrunden av att syftet med att upprit-
ta en kommunal markpolitik var att uppmuntra bostadsbyggande i storre omfattning och till ligre
kostnader.

Dirtill menar Bliicher att lokala opinioner fitt stérre utrymme att paverka exploateringsbeslut, bade
formellt via PBL:s krav pa samrad och information samt genom att lokala grupper allt oftare arrang-
erar protester mot planerad nybyggnation. Resonemanget paminner mycket om det som férs i Knoll
med flera (2017) dir bostadspriser analyseras i 14 avancerade ekonomier. Prisutvecklingen ir sliende
lik och forfattarna anger tilltagande brist pa tillginglig mark som det huvudsakliga skilet till prisut-
vecklingen i samtliga linder.

Tva underliggande skl till bristen pa mark anges av forfattarna:

1. Avsaknad av nya l6sningar som underlittar resande och gor fler platser
attraktiva att bo i runt stiderna.

2. Okad reglering av markanvindning vilket ytterligare har begrinsat
tillgangen pa mark.
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Lind (2016) diskuterar samma fenomen ur en rad vetenskapliga killor och tilligger att det inte finns
nagon fysisk brist pi mark som uppkommer samtidigt i hela véstvirlden. Istillet menar Lind att det
ar politiska realiteter som har forindrats och som gynnar lokalpolitiker som ar restriktiva nir det
kommer till nybyggnation. Lind erbjuder tre underliggande forklaringar som alla minskar tillgingen
av plats att bygga pa:

1. Andelen som dger sitt boende har 6kat i hela vistvirlden. Bostadsigare gynnas ekono-
miskt av tilltagande brist och missgynnas av 6kat utbud. Hyresgéster 4 sin sida gynnas,
pa sikt ekonomiskt av 6kat utbud och missgynnas av brist.

2. Rivning av ildre bebyggelse har blivit svarare att motivera politiskt.
3. Exploatering av gronomréaden har blivit mindre populirt.

I Edvinsson, Eriksson & Ingman (2021) syns tydligt hur aterhimtningen efter 1990-talets ekono-
miska kris brot stagnations- och prisfallsperioden i Stockholm. Istillet inleddes en period av kraftig
prisdkning i Stockholmsomradet som fortfarande pigar. Sedan dess har priserna 6kat, si att de nu-
mera ir i nivd med 1950-talets priser i relation till BNP. Edvinsson, Eriksson & Ingman (2021) anger
befolkningsokning och ligt byggande som troliga forklaringar till den andra prisstegringen.

Figure 5. Stockhoim Howsing prices, deflated by the CP1 and the GDP per cageta, 18152014, 1818 » 100, Sowrce: O data and
Soderberg et al. (2014

Bildkalla: Edvinsson, Eriksson & Ingman (2021)

Liknande tidsserier for andra europeiska stider visar nira identiska trender 6ver lingre tid, 4ven om
tillfdlliga kriser si som andra virldskriget paverkar utfallet under en begrinsad period.

Sverige ir inte heller unikt i det hir sammanhanget. Som tidigare konstaterats ir prisutvecklingen
over tid likartad i méanga linder (Knoll m.fl., 2017). Fér vidare lisning, se dven Edvinsson, Eriksson
& Ingman (2021) rérande prisutvecklingen for fastigheter i ett antal stider i Europa.
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Figure 9. Real Housing prices 1818~ 2017, Stockholm, Narway, Paris, and Herengracht, indices in natural loganthens

Bildkélla: Edvinsson, Eriksson & Ingman (2021)

Som underlag till denna utredning har en genomgéng av dagens lagstiftning och de nutida forind-
ringar av lagstiftningen gjorts. Genomgangen ir skriven av Carl-Gustaf Hagander, tidigare tekniskt
rad vid mark- och miljééverdomstolen, tidigare lansarkitekt i Sédermanlands och Stockholms lin,
foreldsare och forfattare till boken PBL - en handbok om PBL och sambillsbyggande. Genomgangen
dterfinns som del av Metzger med flera (2021). Hagander finner att frekventa och irrelevanta f6rind-
ringar av lagstiftningen, tillsammans med en juridifiering av planprocessen har lett till allt mer
komplexa system som i sin tur himmar bostadsbyggande.

PBL ir stindigt utsatt for forindringar. Nuvarande PBL har dndrats mer dn 60 ginger sedan den
tridde i kraft 2011. Syftet har minga ginger varit att forenkla och underlitta for bostadsbyggande
eller att lyfta politiska intressen.

Men férindringarna har ofta tillkommit snabbt och under politiske tryck och varit till f6r att visa
politisk handlingskraft vilket har paverkat lagkvaliteten negativt, enligt Hagander. I praktiken har
forandringarna haft en marginell eller helt obefintlig paverkan pa det arbete som utférs. Som exem-
pel lyfts 2006 ars inforande av att planeringen skulle frimja en god ekonomisk tillvixt och en effektiv
konkurrens. Eller 2013 ars inforda krav pa att planeringen skulle frimja bostadsbyggande och utveck-
ling av bostadsbestédndet.

Det stora antalet smé férindringar medfor enligt Bliicher i sig problem nir kommuner, linsstyrelser
och domstolar stindigt far ny lagstiftning att tolka och anpassa sig till. Nagot som dven lyfts i Montin
(2021) dir de effekterna av 20006 ars forandringar diskuteras.

Regeltolkningen har dven paverkats av kritik frin EU om att Sverige inte foljer direktiv om miljobe-
domningar. Kritiken har lett till nya komplexa regler som ir svira att tillimpa i verkligheten. Med
2011 érs PBL flyttades dven 6verklagande av detaljplaner fran regeringen till domstolsvisendet. En
forindring som Hagander menar har lett till bittre foljsamhet mot lagen men dven underlittat f6r de
som vill kritisera och dverklaga detaljplaner.

Trots att komplexiteten och otydligheten rérande gillande regelverk menar Hagander att kommuner-
na fortsatt har goda "forutsittningar att underlitta for och medverka till ett 6kat bostadsbyggande.”
Det kriver dock att kommunen har en god probleminsikt och en tydlig, langsiktig och realistisk
mélbild for den fysiska planeringen som byggutvecklare kan anpassa sig till.
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Att gi igenom varje regelférindring sedan 2011 ir inte gorbart. Tva fordndringar bedoms dock som
viktigare:

B Avskaffande av kommunal forképsritt, frin 2008
B Foérbud mot kommunala sirkrav, frin 2015

Fram till 2010 gav Forkopslagen (1967:868) kommuner ritt att trida emellan képare och siljare vid
forsiljning av storre markegendomar (med vissa begrinsningar). Forkdpslagens primira syfte var att
underlitta for kommuner att inskaffa mark f6r att genomféra den kommunala planeringen. Lagen
skiljer sig frin exproprieringslagstiftningen da den endast kommer i friga nir siljaren ir beredd att
silja sin egendom.

Lagstiftningen fungerade s att markkdp var tvunget att anmilas till kommunen varvid kommunen
inom tre manader kunde utdva sin forkdpsritt. Om kommunen valde att nyttja ritten kunde den
didrmed ta dver kdpet till det pris som siljare och kdpare kommit éverens om.

Boverket utvirderade forkopsritten 2008 och landade di i att kirnan av lagstiftningen borde bevaras
med hinsyn till den nytta den gjorde. Boverket anség att det formella nyttjandet av lagen visserligen
var lig. Lagen bedémdes dndé vara virdefull di den sikerstillde att kommunerna tidigt fick virdefull
information om férestiende markforsiljningar och underlittade forhandling mellan kommun och
markigare (Boverket, 2008).

Forbudet mot egna kommunala krav pd byggnadsverks tekniska egenskaper infordes 2015 i syfte att
forenkla byggprocessen. Forenklingen skulle virna byggutvecklaren mot merkostnader genom att
sikerstilla att de tekniska egenskapskraven dr forutsigbara och enhetliga 6ver hela landet (Boverket,
2018).

Aven om forbudet har reducerat mangfalden i krav pa just byggnadsverks tekniska egenskaper, sa mo-
ter byggutvecklare och fastighetsigare indd omfattande och detaljerade kommunala krav pa utform-
ning och fysiska losningar vid nybyggnation. Nagot som framkommer i Metzger med flera (2021),
samt erfarenheter fran intervjuer med byggaktorer (nedan).

Lardomar fran planhistorien

Bliicher avslutar sin text med att lyfta blicken och s6ka sammanfatta rikeningen vid tiden. Hinsyn till
lokala opinioner, debatt och dialog kring nybyggnation spaddes att tillta samtidigt som 6kade mark-
virden spaddes att 6ka det kommersiella intresset for exploatering. Bliicher skrev texten 2006 och tog
da upp att en for tiden ny debatt hade uppkommit om ett eventuellt avskaffande av det kommunala
planmonopolet. Bliicher menade att datidens foresprikare for avskaffat kommunalt planmonopol
menade att kommuner som vigrade att uppritta nya detaljplaner f6r indrad markanvindning skulle
kunna dras infor domstol.

Nyproduktion av bostider 4r en marknad som ir helt understilld politiken. Det dr den normala
ordningen i alla linder, 4ven om de svenska reglerna ger ovanligt stort utrymme f6r lokala politiker
(Palmstierna, 2021). Det dr med Bliichers ord lokala politiker som styr 6ver nir, var och hur nypro-
duktion skall tillatas.

Det gor att den kommunala administrationen sitter ramarna for huruvida den i dvrigt fria nyproduk-
tionsmarknaden kan verka. Om politiska initiativ inte tas till att bygga ut el-, vatten- och trafiknit sa
kan nigon storre nyproduktion inte ske. Detsamma giller dven f6r omriden som redan har infra-
struktur. Vill inte den lokala demokratin att kommunens fysiska miljo ska frindras, sa gor den inte

det.
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Sammantaget 4r den moderna historien kring planlagstiftningen indelad i tre epoker:

B Den tidiga marknadsekonomin, 1810-1907: Tiden priglas av inflyttning till stiderna,
fa regler, misir, exploaterande marknadsekonomi, social oro och hog ojimlikhet.

B Den moderna perioden, 1907-1987: Tiden priglas av framstegstro och tro pi det
offentliga, vixande och omfattande kommunala mandat att planera och bebygga mark,
uppbackad av statlig finansiering for alla delar av det bostadspolitiska projektet. Samt
tilltagande jimlikhet.

B Den postmoderna perioden, 1987-idag: Tiden priglas av en oro for framtiden, stor
hinsyn infér medborgarinflytande, miljo och bevarande av lokala miljoer. Dirtill priglas
tiden av en restriktiv offentlig finansiell politik samt tilltagande ekonomisk ojimlikhet.
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Skyldigheten att sikerstilla tillricklig tillging pa goda bostdder definieras i ett antal lagar. I
grundlagen Regeringsformen (Lag, 1974:152) fastslis att det allménna ska trygga ritten till
bostad for den enskilde.

Kommunerna har frdmsta bostadsansvaret

Kommunernas ansvar faststills genom lagen om kommunernas bostadsf6rsorjningsansvar (LKB)
(Lag, 2000:1383). Dir beskrivs kommunernas ansvar att planera for att alla i kommunen ska ha for-
utsittningar att leva i goda bostidder. I ansvaret ingdr 4dven att atgirder som forutsitts for att kunna na
bostadsforsorjningsmalen planeras och genomf6rs. Planeringen ska goras i dialog med andra ber6rda
kommuner samt regionkommuner (tidigare landsting). Dirtill ges enligt Boverket (2020: ¢) kommu-
nen ritt till och ansvar 6ver bostadsplaneringen genom 2 kap. 1 § kommunallagen Lag (2017:725)
dir bostider ingar som angeligenhet av allmént intresse.

Kommuner och regioner fir sjilva ha hand om angeligenheter av allmint intresse som har anknytning till
kommunens eller regionens omride eller deras medlemmar.

I Plan och bygglagen (PBL) (Lag, 2010:900) faststills att det 4r ett kommunalt ansvar att planera an-
vindningen av mark och vatten genom att uppritta en oversiktsplan som omfattar hela kommunen,
dirdill far detaljplan eller omridesbestimmelser upprittas for att mer detaljerat ange hur mark och
vatten ska anvindas.

For att uppfora, forindra eller i vissa fall behalla byggnadsverk krivs ofta att kommunen upprittar en
detaljplan om siddan inte finns for att prova ett mark- eller vattenomrades limplighet for byggnads-
verket och verksamheten.

Genom dessa lagar faststills kommunens skyldighet att planera for en bostadsforsérjning f6r kommu-
nens invanare.

Regionkommunerna ansvarar enligt Lag (2010:630) for att utarbeta, faststilla och samordna insatser

for genomforandet av en strategi for linets utveckling. Till detta har regionkommunen ritt att besluta
om anvindningen av vissa statliga medel for regionalt tillvixtarbete. Slutligen ingar det i arbetet med

strategin att folja upp, utvirdera och redovisa resultaten av utvecklingsarbetet.

Statens roll i bostadsforsorjningen ir primirt att genom riksdagen sikerstilla rittsliga férutsittningar
for bostadsforsérjningen samt att med finansiella atgirder verka for gynnsamma marknadsforutsitct-
ningar for bostadsbyggande (Boverket, 2020: a).

Staten utévar dven inflytande pa bostadspolitiken via Boverket som tar fram tolkningar av regelverk
och lagstiftning, allménna rid till byggaktorer och offentliga organ samt administrerar de statliga st6d
som ir kopplade till bostadsférsérjningen.

Via ldnsstyrelserna ger staten rad och information till kommunerna i syfte att férbdttra bostadspla-
neringen samt uppmana till och verka fér regional samordning i frigor om bostadsforsérjning (Lag,
2000:1383). Linsstyrelserna uppdras i Férordning (2011:1160) att drligen analysera bostadsmarkna-
den i linet. Dir ska en regional bostadsmarknadsanalys inga, en redovisning av hur kommunerna och
linsstyrelsen lever upp till kraven enligt LKB samt hur planeringen av bostadsférsérjningen samord-
nas inom var kommun, mellan kommunerna och regionalt. Dessa analyser sammanstills sedan av
Boverket.

I PBL anges att linsstyrelserna ska limna granskningsyttrande gillande oversiktsplaner. Gransknings-
yttrande gillande oversikesplan ska enligt PBL 3 kap, 16 § uttryckligen enbart réra: riksintressena,
miljokvalitetsnormer enligt kap 5 (MB), strandskydd, samordning mellan kommuner, eller risker for:
hilsa, sikerhet, olyckor, 6versvimning eller erosion.
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Staten har inte nagot formellt krav pd sig att stddja kommuner i deras arbete med bostadsforsorjning,
men erbjuder ibland finansiellt stdd till satsningar pa infrastrukeur som ska medfora ett 6kat bostads-
byggande. Ett bostadsbyggande som kommunerna forbinder sig till i avtal med regeringen, mot att
staten finansierar infrastrukeur som mojliggdr 6kad exploatering.

Ett sadant infrastrukturprojekt 4r Sverigeférhandlingen som varit en férhandling mellan kommuner,
regionkommuner och staten om infrastrukturinvesteringar i bland annat en ny tiglinje mellan Stock-
holm-Géteborg och Stockholm-Malmé. Syftet har varit att finna finansieringskillor, utreda majliga
dragningar av trafiken och avtala om antal bostider som ska tillkomma i de orter som berérs. Dirtill
har malet varit att utdka kapaciteten i tignitet (SOU, 2017:107). Aven om Sverigeférhandlingen

har varit omfattande ir tillvigagangssittet vil beprovat vid stérre infrastrukturprojekt, se exempelvis

Stockholmsfoérhandlingen (2013).

Dirtill har staten inrittat ett mindre finansiellt stod till bostadsbolag for byggnation av vissa typer av
hyresritter, Investeringsstodet for hyresbostider och bostider for studerande. For en nirmare genomgang,
se Bengtsson, R (2020).

Riitten till en bostad ir idag en juridiskt utkrivbar rittighet som aligger kommunerna, i ndgot fall
staten, att tillhandahalla bostider for definierade grupper som hemlésa, funktionsnedsatta och nyan-

linda (Lag, 2001:453, Lag, 1993:387, Lag 1994:137 samt Lag, 2016:38).

For den som inte tillh6r nagon sidan grupp r ritten till bostad, enligt Boverket (2020: d), en mil-
formulering, ingen utkrivbar rittighet. Detta giller sivil regeringsformen som PBL och BFL och de
internationella deklarationer dir denna ritt omnimns.

PBL och MB vdrnar miljé, liv, sdkerhet och infrastruktur
PBL innehaller en rad bestimmelser vars syfte ir att virna skyddsvirda attribut av den fysiska miljon.

Kapitel 2 definierar vilka allminna och enskilda intressen som ska virnas. Allminna och enskilda
intressen kan vara virden som biologisk, social och kulturell miljs, hilsa, sikerhet och estetik.

Planliggningen skall enligt 2: a kapitlet, 3:e § frimja indamalsenligt och estetisk tilltalande utform-
ning, goda och tillgingliga livsmiljoer, langsiktig god hushallning med mark, vatten, energi, rivaror
och 6vrig miljo. Samt frimja god ekonomisk tillvixt, konkurrens och bostadsbyggande och utveck-
ling av bestindet.

Allminna och enskilda intressen definieras ndrmare i 4-10 §. Ett exempel pé detta dr 2:a kapitlet,
5:e § som anger att byggnation skall lokaliseras till mark som tar hidnsyn till manniskors hilsa och
sikerhet, mark och vattenforhéllanden. Samt forsorjning av trafik, vatten, avlopp, avfall, elektronisk
kommunikation och samhillsservice.

3:e kapitlet beror 6versiktsplaner och anger hur sidana ska utformas. Lagstiftningen fokuserar pa de
allminna intressena i 2: a kapitlet. Oversiktsplanen ska visa hur riksintressena ska tillgodoses, hur
miljokvalitetsnormerna i MB ska foljas och hur ovriga visentliga fragor beaktas.

4:e och 5:e kapitlet reglerar vad en detaljplan ska innehalla och hur den ska tas fram. 6 § anger att
samrad om forslaget maste goras innan kommunen kan anta en detaljplan. 10 § vad som ska ingé i
underlag for samrad. Sammanfattningsvis 4r det allt visentligt som har framkommit i detaljplanear-
betet. 11 § anger att kommunen ska samrida med linsstyrelse, berérda kommuner, kinda sakigare
(boende i omradet), boendeorganisationer eller fastighetsidgare samt berérda myndigheter eller f6r-
eningar. I 11-25 § anges detaljerat vad kommunen behéver utreda infor samridsforfarande och hur
samradsforfarande ska ga till. Reglerna ir tydliga och till for att linsstyrelsen, medborgarna och 6vriga
berdrda parter ska fa tillging till all relevant information och tid att héras angiende planen.

MB syftar till att “framja en hillbar utveckling som innebir att nuvarande och kommande generationer
tillforséilkeras en hélsosam och god miljo.” 1 miljobegreppet ingér savil biologisk miljé som kulturmiljo.

18



Plats fér fler bostdder

Lagen 4r mycket omfattande och nedan redogors for delar som ir av storre vike for denna utredning.
3:e kapitlet dgnas at att virna hushéllning med mark- och vattenomraden.

2-3 § anger att, obetydligt exploaterade, helt oexploaterade stora mark- och vattenomriden eller sir-
skilt kinsliga sidana ska skyddas s lingt méjligt mot atgirder som kan paverka omradenas karaktir

patagligt.
4-5 § anger att platser (mark och vatten) med stor betydelse f6r skogsniringen, renniringen och
yrkesfisket skyddas mot dtgirder som patagligt forsvarar for verksamheterna.

6-7 § anger att platser som har betydelse fran allmin synpunkt pa grund av deras naturvirden eller
kulturvirden eller med hinsyn till friluftslivet eller platser med vérdefulla imnen eller material ska
skyddas, sa lingt mojligt.

8-9 § att sirskilt limpliga for anldggningar for industriell produktion, energiproduktion, energidist-
ribution, kommunikationer, vattenforsorjning, avfallshantering eller totalfrsvaret ska sa lingt mojlige
skyddas mot atgirder som kan pértagligt forsvira for verksamheten. Eller patagligt forsvara tillkomsten
eller utnyttjandet sidan verksamhet.

110 § ges en viss vigledning ges i avvigningen mellan olika angivna riksintressen nir dessa stir i kon-
flikt med varandra, bland annat att intressen som rér totalforsvaret ir 6verordnat andra.

I kapitel 4 anges geografiska omraden som tillsammans omfattar en betydande del av Sverige. Om-
radena ir av sirskilt intresse, bland annat for de natur- och kulturvirden som finns dir och exploa-
tering far bara ske om den inte moter ndgot hinder enligt 2-8 § och det kan ske pé ett sitt som inte
patagligt skadar omradenas natur- och kulturvirden.

Lagen vdrnar vad som d&r viktigt men frdmjar inte byggande

Dagens lagstiftning har tydliga riktlinjer f6r buller, vattenforsérjning, sikerhet for boende och trivsel
for de som vistas i och i nirheten av bostider. Lagstiftning finns som syftar till att minska energi-
atgang, sikra tillgang pa avlopp, el och vatten. Lekparker och gator, pafarter till motorleder, krav

pa nirhet till skolor och butiker anges i lagstiftningen. Parter som berdrs av exploatering ska enligt
lagstiftningen informeras och horas. Skyddsvirda natur- och kulturmiljder, viss niringsverksamhet,
naturresurser och forsvarsverksamhet skyddas specifike.

Vad som inte finns ir lagar och regler som sikrar tillgingen péd bostidder. Lagstiftaren utgdr frin att
kommunen har egna interna incitament att atgirda en allmin brist p& bostider.

Staten saknar dirtill i allt visentligt verktyg for att uppmuntra kommunerna att planera tillrickligt.
De verktyg som finns utgors i huvudsak av planféreligganden, dir staten tvingar kommuner att pla-
nera ett visst omrade. En dtgird som sillan eller aldrig anvinds for bostadsindamal. Samt finansiellt
stdd till infrastrukeur, stdd som delas ut efter tillfdlliga prioriteringar och som sillan kan nyttjas som
en del av en langsiktig kommunal planering.
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Detta kapitel presenterar empiri kring kommunernas planerande och vad som utmirker kommuner
dir det byggs mycket. Forst gir vi igenom tillginglig data 6ver kommunalt markinnehav, planering,
och byggnation. Detta har kompletterats med en enkit som landets kommuner har besvarat. Direfter
presenteras analysen och resultaten frin de intervjuer som genomférts med byggutvecklare runt om i
landet.

Metod och data

Vi anvinder variabler som ir kvantitativa och kvalitativa i sin natur. De kvantitativa variablerna bestir
av bade register- och enkitdata. De kvalitativa variablerna bestar av intervjuutsagor. De kvantitativa
variablerna ir himtade fran:

B Lantmiteriet

® Bolagsverket

B Boverket

B Kolada

B Hyresgistforeningen

Variabeln om kommunernas markinnehav under 2020, avser antal hektar mark som 4gs av varje
enskild kommun inklusive dess bolag. Uppgifterna kommer frin Lantmiteriet och de kommunala
bolagen sammanstilldes via genom utdrag frin bolagsverket.

Vi har himtat tva variabler fran Boverkets samling av 6ppna enkitdata. Dessa ir (1) vilka kommuner
som planerar eller inte planerar att kdpa mark limplig for bostadsbyggande samt (2) vilket markan-
visningsforfarande som kommunerna huvudsakligen anvinder sig av. Kommunerna svarade pa Bover-
kets enkit 2019. Bortfallet, alltsd antal kommuner som avstod fran att svara pa frigorna, uppgir till 9
respektive 11.

Vi har himtat tre variabler fran databasen Kolada. (1) Antal firdigstillda bostider, (2) antal planerade
bostdder under de tva senaste dren och (3) antal bostider i planreserv/planberedskap. Samtliga variab-
ler anges i antal per 1 000 invanare. Antal firdigstillda bostidder ir registerdata, medan antal plane-
rade bostider och antal bostider i planreserv/planberedskap ir enkitdata. De tva senare variablerna
rapporteras in till Kolada av Sveriges kommuner och regioner (SKR). Analysen ir begrinsad i tid

till perioden 2015-2019. Tidsperioden dr motiverad av att de tvi enkitbaserade variablerna tillkom
forst 2015. Enkitvariablerna tas fram av SKR vartannat ar, dd kommunerna tillfrigas om hur ménga
bostider som planerats under de tvd senaste aren, och hur manga bostider som kan byggas med st6d
av gillande detaljplaner per 31 december innevarande ar. Vi har gjort vissa bearbetningar av enkitva-
riablerna som drssummeringar och berikningar av genomsnitt 6ver tid. Bortfallet for variablerna per
ar dr i snitt 69 for antal planlagda bostider och 142 for antal bostider i planreserv.

Variablerna frin Hyresgistforeningen kommer frin en enkit som skickades ut i arbetet med denna
rapport. Enkiten skickades till alla 290 kommuner varav 151 svarade, antal svarande per friga anges
i figurerna. Enkiten gir att se i sin helhet i bilaga 1. Figur 2 nedan visar svarsfrekvensen uppdelat per
kommungrupp.
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Figur 2. Svarsfrekvens fér Hyresgdstféreningens enkdt. Kdlla: Hyresgdstféreningen.

Vi anvinder oss av SKR:s kommungruppsindelning fran 2017. Den delar in kommunerna i tre
huvudgrupper och totalt nio undergrupper.

Huvudgrupp Kommungrupp Kort definition Antal
. Minst 200 000 invanare i 3
A. Storstdder och kommunens stérsta tétort
storstadsndra

kommuner A2. Pendlingskommun ndra Minst 40 % utpendling till storstad eller 43
storstad storstadsndra kommun

Minst 40 000 och mindre &n 200 000 invanare

i kommunens stérsta tdtort 21
B. Stérre stdder
och kommuner Minst 40 % utpendling till storre stad 52
ndra stérre stad

B5. Lagpendlingskommun

néra stérre stad Mindre dn 40 % utpendling till stérre stad 35

Minst 15 000 och mindre &n 40 000 invanare i
. . 29
kommunens stérsta tétort

C7. Pendlingskommun ndra

. — . s
indre stad/tatort Minst 30 % ut- eller inpendling till mindre ort 52

C. Mindre stéder/ Mindre @n 15 000 invanare i kommunens stérsta

tétorter och lands-  C8. Landsbygdskommun tétort, lagt pendlingsménster 40
bygdskommuner
Landsbygdskommun med minst tva kriterier for
C9. Landsbygdskommun med  beséksnéring, dvs antal géstnétter, omséttning 15

besoksndring inom detaljhandel/ hotell/ restaurang i férhal-
lande till invanarantalet.

Tabell 1. Kommungruppsindelningen. Kdlla: SKR.
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Framledes kommer vi huvudsakligen att gora analyser utifrin huvudgrupperna eftersom det r enkla-
re att visualisera data uppdelad pa firre grupper.

Intervjuer har genomférts med fem representanter frin lika manga byggutvecklingsforetag. Intervju-
erna genomférdes mellan februari och april 2021. Intervjuguiden aterfinns i bilaga 2. Byggutvecklar-
na som intervjuades var:

B Wallenstam
m HSB
B Alm Smia

m Sveafastigheter
B Obos Kirnhem/ Obos Nya hem

Vad bestdr egentligen planreserven av?

Kommunernas medlems- och arbetsgivarorganisation Sveriges kommuner och regioner (SKR) brukar
framhalla att kommunerna har en hég planeringstakt. Vartannat ar sedan 2015 sammanstiller SKR
kommunernas totala planreserv genom en enkit. Planreserven, eller planberedskapen som den ocksi
kallas ibland, beskrivs som outnyttjade planlagda byggritter per den sista december. Ett slags lager av
firdigplanerade bostider som dnnu inte bebyggts av byggutvecklare. Enligt SKR innebir den stora
planberedskapen att den otillrickliga byggtakten inte beror pa flaskhalsar inom kommunernas proces-
ser, utan inom byggutvecklarnas (SKR, 2016).

Niégra fortydliganden ir pd sin plats. De outnyttjade byggritterna i vad SKR kallar planreserv bestar
till mer 4n hilften av byggritter som planlagts under de tva senaste tva dren. Att dessa skulle vara
outnyttjade dr en dvertolkning dé inget talar emot att de ir pa vig att bebyggas. Som figur 3 (nedan)
visar finns ingen ackumulation av byggritter.
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== Total planberedskap

Varav planlagda tvéd senaste dren

152067

150000-
126169 \
162147

100000~

103451
\ 107735
71894

50000-

2015 2017 2019

Figur 3. Planberedskap per 31 december och antal planerade bostdder under de tva senaste aren.
Kdalla: SKR genom Kolada.

Vir intervjuperson frin Wallenstam beskriver den f6rvirring som begreppet planreserv ibland kan

skapa.

Vi har aldrig sett nigon planreserv. Diiremot kan det nog vara si med stora projekt, dir man inte kan byg-
ga allt pi en ging, att de riknas in i planreserven idven om de inte gir att ta i ansprik. Men det hir med
att det skulle ligga detaljplaner som dr fardiga, som ingen bygger, har jag aldrig sett. Inte pa de marknader
som jag jobbat pa, i Stockholm och Géteborg. Diir dr trycket stort.
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Figur 4 (nedan) visar hur planreserven 2019 ir fordelad per kommungrupp. Flest firdigplanerade bo-
stader finns i storre stader och pendlingskommuner nira storstider. I pendlingskommuner nira stor-
stader finns det fler bostdder planlagda de senaste tva dren 4n vad det finns i den totala planreserven.
Orsaken kan vara att samtliga bostdder som planerats 2018-2019 hade byggstartats nir kommunerna
besvarade enkidten. Alternativt kan det handla om konsekvenserna av bortfall bland respondenterna
till Boverkets enkit.
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Figur 4. Kommunernas planreserv 2019 férdelat per kommungrupp. Kdlla: SKR genom Kolada.

Relativt 6vriga kommungrupper, verkar storstidernas planreserv besti till stor del av outnyttjade
byggritter som ir dldre 4n tva ar. Slutsatsen bor dock inte vara att storstiderna har en stor planreserv
som inte utnyttjas. I linje med resonemanget ovan si ingér byggritterna ofta i projekt med linga led-
tider. Figur 11 nedan visar att plan- och byggprocesserna i storstdder ar utmirkande linga i jimférelse
med &vriga kommungrupper.

Det verkar inte finnas nigot lager av outnyttjade byggritter i kommunerna. Istillet verkar det handla
om att tiden mellan att planen har vunnit laga kraft till det att arbetet faktiske paborjas blir utdragen.
Men hur planeringsarbetet gar till verkar skilja sig. Storstider och storstadsnira kommuner utmirker
sig pd frigan om vad planreserven huvudsakligen bestar av, se figur 5 nedan. Tortalt sett det 4r van-
ligast att en kommuns planreserv bestar av bostider som planlagts utan en tilltinkt byggutvecklare.
Nir det kommer till storstadsnira kommuner 4r ldget annorlunda. Storstadsnira kommuners plan-
reserver bestdr huvudsakligen av bostider som planlagts med en tilltinkt byggutvecklare. Det verkar
alltsa som att dialog mellan byggutvecklare och kommunen om detaljplanen ir vanligare i mellan-
skiktet av kommuner jimf6rt med de storsta och de minsta kommunerna.
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Figur 5. Kdlla: Hyresgdstféreningen.

Det 4r mindre vanligt men 4ndi forekommande att kommunernas planreserver i huvudsak bestar av
byggritter som hort till ett projekt som inte blivit av. Bjurholm, en landsbygdsort i Visternorrland, dr
en av de landsbygdskommuner som valt alternativet "Bostider fran projekt dir kommunen dragit sig
ur’. Kommunens exploateringsansvariga limnade f6ljande kommentar till svaret:

Ett par hyreshus planerades att uppforas pa en plats. Kommunen fick negativ information om den tilltink-
te byggutvecklaren och valde att avbryta samarbetet. Antalet ligenheter/bostiider i de hyreshus som planla-
des dir fler din totala antalet bostider i den ovriga bostadsreserven.

De kommuner som svarat "Annat” har nimnt att deras planreserver bestir av byggritter pa privat
mark, dldre kommunala planer som legat ororda, planer som ligger i oattraktiva ligen och byggritter
som funnits kvar efter att ett hus har rivits.

Tiby och Trosa idr de tvd kommuner som har indikerat att deras planreserv huvudsakligen bestar av
bostider som ingdr i statligt medfinansierade infrastrukturprojekt. For kommunerna i friga handlar
det troligtvis projekt inom den sé kallade Sverigeférhandlingen.

Det finns outnyttjade byggritter i kommunernas planreserver som inte tas i ansprak av byggutveck-
lare f6r att de inte anses attraktiva eller relevanta, vilket figur 6 (nedan) visar. Inom gruppen mindre
stider/titorter och landsbygdskommuner har knappt hilften eller 29 kommuner angivit att de har
omraden som inte anses attraktiva. Av storstider och storstadsnira kommuner ir det bara Skurup
som har indikerat att de har omriden inte anses attraktiva eller relevanta av byggutvecklare.
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Finns det omrdaden i er planreserv som av ndgon anledning inte anses
attraktiva eller av annan orsak relevanta av exploatérer? (n=91)

Mindre st&der/t&torter och Storstdder och storstadsndra Storre stdder och kommuner
landsbygdskommuner kommuner ndra storre stad
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Figur 6. Kalla: Hyresgdstféreningen.

Flera av respondenterna frain kommunerna inom gruppen mindre stiader/titorter och landsbygds-
kommuners har limnat kommentarer kring vilken typ av omraden det handlar om. Generellt sett
handlar det om omriden med svag efterfriagan.

Forhoppningen var att sambillet skulle vixa med bostider men det gor det inte idag pé detta sirt.
Nigra av planerna i reserven ligger inom omriden som bedoms att bli for dyra att iordningstilla.
Det ir efterfrigan som styr, det finns planreserv i det kommuncentra dir det just nu dr lag efterfrigan.

Aven respondenter frin stérre stider och kommuner nira storre stad har limnat kommentarer om
vilken typ av omraden som inte ir attraktiva. Det handlar ofta om kommunernas ytteromriden eller
glesbefolkade orter dir efterfrigan 4r mindre 4n i centralorten.

Vi har ett antal avstyckade tomter inom DP-omriden i kommunens ytteromriden som det inte visats nigot
intresse for pa mer dn 30 dr.

Gamla detaljplaner i glesbygd.

Vi har flera tiitorter i vir kommun. Minga av de planreserver vi har ligger i den titort som anses mindre
attraktiv dirav mindre intressant for byggutvecklare.

En korrigerad bild av planreserven

Sammanfattningsvis kan det konstateras att kommunerna planerar bostider, men takten har sjunkit
sedan 2017. Att det skulle finnas en massa byggritter som bara "vintar pa att exploateras” dr miss-
visande. Majoriteten av planreserven bestir av bostider som planerats de senaste tvd aren, och vi ser
ingen ackumulation av dldre outnyttjade byggritter. I storstiderna finns en del byggritter som ir
dldre 4n tvd ar, men det handlar sillan om outnyttjade byggritter. Sammanlagt finns det ungefir 20
000-50 000 byggritter per mittillfille som ér ildre dn 2 4r. Detta handlar troligtvis om troligtvis
efterslipningar och viss ansamling av mindre attraktiva byggritter.
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Férutsdttningar for bostadsbyggande
I detta avsnitt beskrivs olika faktorer som paverkar bostadsbyggandet i en kommun.

Marknadslige. En stabil efterfrigan dr nédvindig for att det ska vara intressant for byggutvecklare att
genomfora projekt i en kommun. Som figur 7 (nedan) visar 4r intresset fran byggutvecklare storst i de
mest titbefolkade kommunerna och minst i de mest glesbefolkade.

Upplever ni att det &r svart att hitta exploatérer som vill och kan
genomfoéra projekt i er kommun? (n=146)
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Figur 7. Kdlla: Hyresgdstféreningen.

Fran planlagda till firdigstillda bostider. Figur 8 nedan visar korrelationen mellan antal planerade
bostider (x-axeln) och antal firdigstillda bostider (y-axeln). Bida virden mits per 1 000 invinare
och genomsnitt per ér. Figuren visar att kommuner som haller en h6g planeringstakt ocksd har en
hég nyproduktionstake. Linjens lutningskoefhcient ér 0,58, vilket innebir att 100 planerade bostider
ger 58 firdigstillda. Den skuggade linjen ir konfidensintervallet, som visar hur sikra vi 4r pa atc 100
planerade bostider ger 58 firdigstillda. Konfidensintervallet utgdrs av ett spann inom vilket det dr 95
procent sannolikt att den verkliga korrelationen befinner sig inom. Nir man pratar om korrelationer
anger man ibland ett sa kallat p-virde som l6per mellan ett och noll. Ett hogt virde innebir att det
ar sannolikt att korrelationen har uppkommit av en ren slump, medan ett lagt virde innebir att det
ar osannolike att korrelationen uppkommit ur slumpen. P-virdet fér nedanstiende korrelation ir
mindre 4n 0,001. Detta innebir att om korrelationen inte finns i verkligheten skulle slumpen dnda
generera korrelationen mindre 4n en ging pé tusen.

27



Plats fér fler bostdder

o

o .
o

- 15-
o .
(]

o

B

(]

2

25

" -

[ X=]

8 &

O un

o 10-
=o
o0 N

o —

0V =
o0

o=

- O

0 O
=9
So

c C 5-
o°0

v Z
o

]

x

(=

n

£

o

§ o0
O

0 5 10 15

Genomsnittligt antal planlagda bostdder per 1000 invénare och dr (2014-2019)

Figur 8. Korrelation mellan antal planlagda och antal fardigstdllda bostéader. Kalla: SKR genom
Kolada och egna berdkningar

Den starka korrelationen mellan antal planlagda och antal firdigstillda bostider kommer givetvis
av att det dr en forutsittning att en bostad ir planerad for att den ska kunna firdigstillas. Att vi inte
ser en effekt dir en planerad bostad ger en firdigstilld bostad har att gora med att vi tittar pa data i
en begrinsad tidsserie. Bostdderna som firdigstilldes i borjan av perioden hade planerats fore un-
dersokningstidens borjan. P4 motsvarande sitt hann inte alla bostidder som planerades mot slutet av
perioden firdigstillas innan 2019 ars slut. Eftersom nybyggnationstakten har 6kat under perioden
underskattar regressionen andelen planerade bostider som till slut firdigstills.

Strategiska markforvirv. Kommuner kan ut6ka sitt kommunala markinnehav f6r att frimja bostads-
byggande. I en enkit fran Boverket svarade kommunerna pi om de hade planer pi att képa mark
limplig for bostadsbyggande under 2019. 185 kommuner svarade ”Ja” och 96 kommuner "Nej”.
Figur 9 (nedan) visar det genomsnittliga antalet fardigstillda bostdder 2014-2019 i ”Ja-gruppen”
respektive "Nej-gruppen” uppdelat enligt huvudgrupp.
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Genomsnittligt antal fardigstdllda bostdder 2015-2019
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Figur 9. Genomsnittligt antal fardigstdllda bostdder per huvudgrupp och instdlining
till markkép. Kdlla: Boverket, Lantmdateriet och egna berdkningar.

Figur 9 visar att de kommuner som planerar att kdpa mark har haft tv till tre ganger si hog fardig-
stillandetakt in kommuner som inte planerar att kopa mark.

Befintligt markinnehav. Ett stort kommunalt markinnehav ger kommuner stérre mojligheter att
styra hur mycket och var som staden ska vixa. Men det ir inte sjdlvklart att det byggs mycket i kom-
muner med stora kommunala markinnehav. Figur 10 (nedan) visar korrelationen mellan 4 ena sidan
totala hektar kommunigd mark och planeringstake, & andra sidan hektar per 1 000 invinare och
planeringstakt. Firgen pa prickarna motsvarar vilken huvudgrupp som kommunen tillhor. Det gula
skuggade filten 4r konfidensintervallen. Bida korrelationer ger liga p-virden, 0,02 respektive 0,01.
Detta innebir att slumpen skulle kunna generera samma resultat en till tva gdnger pa 100.

Men korrelationerna har olika riktningar. Det totala markinnehavet korrelerar positive medan mar-
kinnehavet per 1 000 invanare korrelerar negativt med antal planlagda bostider. For korrelationen
till vinster innebir en 6kning med 5 000 hektar en 6kning med en planerad bostad. For figuren till
hoger innebir en 6kning av markinnehav per 1 000 invinare med 200 hektar, en minskning med en
planlagd bostad. Som figuren till hoger visar 4r det huvudsakligen mindre, glesbefolkade kommuner
med extremt stort markinnehav som ligger bakom den negativa riktningen.
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Mindre stéder/tétorter och landsbygdskommuner @ Storstéder och storstadsnéra kommuner Storre stdder och kommuner ndra stérre stad
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Figur 10. Regressioner av sambandet mellan hektar kommundgd mark och genomsnittligt antal planlagda bostdder per invanare och ar.
Kalla: SKR genom Kolada, Lantmdateriet och egna berdkningar.

Planerings- och byggtakt. Hur snabbt det gér att planera och firdigstilla bostider ir avgorande for
kommunernas méjlighet att 6ka nyproduktionstakten. I var enkit har vi frigat kommunerna hur
lang tid som det normalt tar fran att arbetet med detaljplan bérjar till att bostiderna firdiga for in-
flytt. Figur 11 (nedan) visar resultatet fordelat per huvudgrupp. Som figuren visar tar det mer 4n 4 ar
att planera och firdigstilla bostider i storstider och storstadsnira kommuner. I de 6vriga tvd huvud-
grupperna uppskattar majoriteten av kommunerna att det tar 2—4 ar.

Hur lang tid tar det normalt, frdn att kommunen bérjar arbeta med en ny
detaljplan till dess att fastigheterna star fardiga? (n=150)
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Figur 11. Kalla: Hyresgdstféreningen.
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Att detaljplanera utan en tilltinkt byggutvecklare ir troligtvis den mest proaktiva formen av kom-
munal planering (Metzger med flera, 2021). Figur 12 (nedan) visar resultaten frin enkitfrigorna
rorande kring proaktiv planering. Den férsta handlar om huruvida det alls férekommer detaljplane-
ring utan en tilltdnkt byggutvecklare, och den andra om huruvida detta ir det vanligaste férfarandet.
Svaren har delats upp per kommungrupp. Slutsatserna som kan dras fran figuren ir:

B En majoritet av kommuner inom varje huvudgrupp detaljplanerar ibland mark utan att
det finns en tilltinkt byggutvecklare. Men drygt 25 procent av kommunerna i huvud-
grupp A (storstider och storstadsnira kommuner) gor aldrig det.

B Av kommunerna i huvudgrupp B (stérre stider och kommuner nira stor stad) och C
(mindre stider/titorter och landsbygdskommuner) har hilften av de som angett att de
ibland beslutar om detaljplan utan att det finns en tilltinkt exploatér indikerat att detta
dr det huvudsakliga forfarandet.

B Relativt de 6vriga tvd huvudgrupperna ir det fa kommuner i huvudgrupp A som hu-
vudsakligen detaljplanerar utan en tilltinkt byggutvecklare.

B Det ir bara i huvudgrupp B som kommuner som huvudsakligen detaljplanerar utan en
tilltinkt byggutvecklare 4r i majoritet.

Sammantaget gar att det att resonera kring att kommuner med extremt starkt marknadslige sillan
detaljplanerar utan tilléinkt byggutvecklare. Detta kan ha att gora med att det finns ett starke tryck
bland byggutvecklare att fi genomfora projekt i kommunerna i friga, och kommunerna behover inte
planera proaktivt.

Hdnder det att kommunen beslutar om detaljplaner utan Ar detta det huvudsakliga férfarandet nér mark
att det finns en tilltdnkt exploatér? (n=147) ska planeras? (n=126)
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Figur 12.
A = Storstdder och storstadsndra kommmuner, B = Stérre stdder och kommuner ndra stérre stad,
C = Mindre stdder/tatorter och landsbygdskommuner. Kdlla: Hyresgdstféreningen.

Huvudgrupp B ir intressant i sammanhanget eftersom gruppen bestar av kommuner med relativt
starka marknadsldgen, men det 4r indé den grupp med storst andel kommuner som huvudsakligen
planerar utan en tilltinkt byggutvecklare. Kommentarerna frin kommunerna i huvudgrupp B anty-
der att det handlar om en strategisk inriktning. Den exploateringsansvarige i Landskrona beskriver att
det finns ett hogt tryck frin byggutvecklare, men att marken planliggs med god framférhillning utan
utpekad byggutvecklare. Respondenten fran Sala konstaterar att kommunen stindigt ska arbeta for
att 6ka planberedskapen och att man darfor detaljplanerar utan en tilltinkt byggutvecklare.
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Val av markanvisningsforfarande ir ocksd nigot som korrelerar med kommunernas nyproduk-
tionstakt. De vanligaste markanvisningsforfarandena ir direktanvisning eller nigon typ av jaimforel-
seforfarande. Direktanvisningsforfarandet innebir i stora drag att en kommun agerar som en privat
markigare: kommunen viljer fritt till vem den vill silja mark och till vilka villkor. I ett jaimf6relsefor-
farande agerar kommunen mer som en upphandlande myndighet dir utforare av stadsutvecklingspro-
jekt upphandlas i 6ppen konkurrens (Metzger med flera, 2021).

Figur 13 (nedan) bestar av tre stapeldiagram. De tvé 6versta visar skillnader i kommuners bostads-
marknadsresultat (antal planlagda respektive antal firdigstillda bostider), beroende pd om de huvud-
sakligen anvinder direktanvisning som anvisningsférfarande. Det understa stapeldiagrammet visar
hur stor andel kommuner inom var kommun anvinder sig eller inte anvinder sig av direktanvisning.
Kommunerna ir ocksi uppdelade pé basis av huvudgrupp.

Genomsnittligt antal planlagda bostédder 2014-2019 per huvudgrupp och anvisningsférfarande

Mindre stdder/tdtorter och Storstdder och storstadsndra Storre stdder och kommuner
landsbygdskommuner kommuner ndra storre stad
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Genomsnittligt antal fardigstdllda bostdder 2015-2019 per huvudgrupp och anvisningsférfarande
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Andel kommuner per anvisningsférfarande per huvudgrupp
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Figur 13. Statistik om genomsnittligt antal planlagda och fardigstallda bostdder baserat pd huvudgrupp och anvisningsférfarande.
Kélla: SKR genom Kolada och Boverket.

For mindre stider/titorter och landsbygdskommuner s har anvisningsférfarande ingen koppling till
varken antal planlagda eller antal firdigstillda bostider. Fér kommuner i de 6vriga tva huvudgrupper-
na verkar anvisningsférfarandet diremot vara korrelerat med bostadsmarknadsresultaten.

Ungefir 65 procent av storstdderna och de storstadsnira kommunerna anvinder huvudsakligen andra
anvisningsforfaranden 4n direktanvisning. Dessa icke-direktanvisande kommunerna har planerat fler
bostdder men firdigstillt firre dn direktanvisande kommuner. Detta ir troligtvis kopplat till de lingre
ledtiderna i denna huvudgrupp, och det skulle drfor vara 6nskvirt med en lingre tidsserie.

Knappt 60 procent av de storre stiderna och kommunerna nira storre stad anvinder andra anvis-
ningsforfaranden in direktanvisning. I denna grupp har de icke-direktanvisande kommunerna bide
planlagt och firdigstillt manga fler bostidder 4n de direktanvisande kommunerna. Detta hinger
troligtvis ihop med att de storre stiderna och kommuner nira storre stad har kortare ledtider i sina

projekt.
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Man kan se val av markanvisningsférfarande och huruvida kommunen eller byggutvecklaren driver
detaljplaneprocessen som tvd parametrar att kategorisera kommunernas planering utefter: konkur-
rens och proaktivitet. En kommun som inte huvudsakligen anvinder direktanvisningsférfarande och
som huvudsakligen detaljplanerar utan tillcinke byggutvecklare frimjar bade konkurrens och har hog
proaktivitet (Metzger med flera, 2021).

Proaktiva kommuner bygger mer

Sammanfattningsvis tyder resultaten pd att nyproduktionstakten i en kommun ir avhingig ett stabilt
och ambitiést planliggningsarbete. Storstidder och storstadsnira kommuner med et sirskilt starke
marknadslige har littare att attrahera byggutvecklare men stérre stider och kommuner nira stérre
stad dr generellt sett duktigare pd att anviinda proaktiva verktyg i sin planering. De planerar oftare
utan en tilltdinke byggutvecklare och det gir fortare att frin planstart till firdigstillande.
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Vilka kommuner é&r bést pa att planera och bygga?

I det hir avsnittet grupperas de kommuner som varit bést pa att bygga sedan 2015. Dessa jimfors
sedan med 6vriga kommuner for att undersoka vad ambitiésa byggkommuner gor annorlunda. Vi har
valt ut de 20 kommuner i Sverige som har det hogsta drsgenomsnittet i antal firdigstillda bostider
per 1 000 invinare. Genom att ta hinsyn till invinarantal far vi med de kommuner dir byggandet 4r
storst i proportion till befolkningen.

Sveriges 20 bista byggkommuner har firdigstillt mellan 8 och 16 bostider per 100 invanare varje ar,
mellan 2015 och 2019. Boverkets mal om 63 000 nya bostider per ar skulle uppnas om alla kommu-

ner holl en firdigstillandetakt pa 6,3 bostider per 1 000 invinare och ér.

Kommun Kommungrupp Ldn Genomsnittligt
antal fardigstdllda
bostdder per 1000
invanare per ar
sedan 2015

Sundbyberg Pendlingskommun ndra storstad Stockholms ldn 15,8

Trosa Pendlingskommun ndra stérre stad Sédermanlands lan 14,7

Knivsta Pendlingskommun ndra stérre stad Uppsala lan 13,2

Upplands Vdsby | Pendlingskommun ndra storstad Stockholms ldn 10,9

Jarfalla Pendlingskommun ndra storstad Stockholms lan 10,8

Orebro Stérre stad Orebro 1dn 10,4

Gdllivare Landsbygdskommun Norrbottens ldn 10,3

Solna Pendlingskommun ndéra storstad Stockholms Idn 9,8

Umed Stérre stad Vésterbottens l&dn 9,4

Upplands-Bro Pendlingskommun ndra storstad Stockholms lan 9.1

Nykvarn Pendlingskommun ndra stérre stad Stockholms Ian 8,9

Enkoping Lagpendlingskommun néra stérre stad | Uppsala lén 8,9

Uppsala Storre stad Uppsala ldn 8,8

Osterdaker Pendlingskommun ndéra storstad Stockholms ldn 8,7

Ale Pendlingskommun néra storstad Vastra Gétalands ldn 8,1

Vaxjo Storre stad Kronobergs lan 8,1

Lund Stérre stad Skéne lan 8,1

Kungdalv Pendlingskommun ndra storstad Vastra Goétalands ldn 8

Lekeberg Pendlingskommun ndra stérre stad Orebro lan 8

Staffanstorp Pendlingskommun ndra storstad Skdne lén 7,9

Flest topp-20-kommuner ingir i kommungruppen pendlingskommuner nira storstider. Som

visat i tidigare avsnitt har kommuner i denna grupp ofta starka marknadsférutsittningar med hog
efterfrigan frin byggutvecklare. Den mesta av planeringen sker i dialog med byggutvecklaren. Nist
flest kommuner aterfinns i gruppen storre stider, och dven fyra pendlingskommuner nira storre
stider finns representerade. Bland topp-20-kommunerna finns ocksé en landsbygdskommun och
en lagpendlingskommun nira storre stad. De kommungrupper som inte finns representerade bland

topp-20-kommunerna ir: storstider, mindre stdder/titorter, pendlingskommuner nira mindre stader/
titorter samt landsbygdskommuner med besoksniring.
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Stockholms lin 4r det med flest kommuner pé topp-20-listan. Majoriteten av linen som finns repre-
senterade ir befolkningstita, men dven kommuner i Norrbotten, Visterbottens och Kronobergs lin
ar med bland topp-20 6ver firdigstillda bostidder per 1 000 invanare.

De flesta topp-20-kommunerna har ett gott marknadslidge. Med undantag for Gillivare bestir topp-
20-listan uteslutande av vixande kommuner. Men marknadslige verkar inte vara enskilt avgérande
for en kommuns majlighet att frimja nybyggnation. Ingen av landets tre storstider, som har de
absolut bista marknadsligena, finns med bland topp-20-kommunerna. Géteborgs nyproduktionstake
var hogst bland storstiderna med 6,5 firdigstillda bostider per dr och 1 000 invéanare. i Malmg 5,2
bostdder per ar och 1 000 invénare och i Stockholm 4,8.

Gott marknadslige med manga bostadsutvecklare. Bara en kommun, Lekeberg, anger att de har
svart att hitta byggutvecklare som ir intresserade av att genomféra projekt i kommunen. Bland 6vriga
kommuner 4r det 25 procent som siger sig ha svért att hitta byggutvecklare.

Topp-20-kommunernas starka marknadslige exemplifieras ocksa av att detaljplaner som beslutats
utan tilltdnke byggutvecklare ligger orérda mycket kortare tid i topp-20-kommunerna 4n i évriga
kommuner, se figur 14 nedan.

Ungefdr hur ldnge skulle du séga att omrdden som planlagts av kommunen
ligger orérda innan en exploatér visar intresse? (n=122)

Topp 20 Ej topp 20
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Figur 14. Kélla: Hyresgdstféreningen.
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Nir det giller markinnehav, planliggningstakt, strategiska markkép och anvisningsforfarande kan
vi i enlighet med figur 15 (nedan) konstatera foljande: topp-20-kommunerna dger i snitt mindre
mark, planldgger i snitt fler bostider, ir i hogre utstrickning intresserade av att kopa mark och anvin-
der oftast inte direktanvisning som urvalsprincip vid markanvisning.

Jdmfoérelse mellan Topp-20-kommuner och évriga

Uppdelning
Topp20
. Totalt
100-
50-
O. _
Kommundgd mark i hektar per Genomslnittligt Procent kommuner Procent kommuner
1000 invanare i genomsnitt antal planlagda bostdder som planerar att som anvdnder
per 1000 invdnare och dr, képa mark direktanvisning
2014-2019 som huvudsaklig

urvalsprincip

Figur 15. Kdlla: Lantmadateritet, SKR genom Kolada och Boverket.

Utifrén resultaten frin var enkit skiljer sig inte topp-20-kommunerna sig frin 6vriga kommuner nir
det giller planliggande utan tilltinkt exploatér eller innehavandet av en planreserv. Det ir diremot
nagot vanligare att topp-20-kommunerna anvinder sa kallade tidskrav nir de siljer mark. Tidskrav
innebir att kommunen kan kriva att exploatdren ska paborja byggnation inom ett visst antal r,
annars utgar viten.

Det gir ocksa fortare fran planstart till firdigstillande i topp-20-kommunerna. Figur 16 (nedan)
visar att 64 procent av topp-20-kommunerna har uppgivit att det tar upp till 4 ar frin planstart till
firdigstillda bostider. Motsvarande siffra fér 6vriga kommuner 4r 57 procent. Diremot 4r andelen
topp-20-kommuner som uppgivit att det tar 1-2 ar fran planstart till firdigstillda ligre in motsva-
rande andel bland &vriga kommuner.
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Hur lang tid tar det normalt, fran att kommunen bérjar arbeta med en ny
detaljplan till dess att fastigheterna star fardiga? (n=150)
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Figur 16. Kdlla: Hyresgdstféreningen.

I var enkit frigade vi om kommunerna utnyttjade planmonopolet genom att detaljplanera pri-
vat mark utan att ta hinsyn till markigares 6nskemal. Det var enbart 8 kommuner — inga
topp-20-kommuner — som nagonsin hade planerat mark i strid med markigares 6nskemal.

Detta skulle kunna betraktas som ett proaktivt planerande, men det finns inga incitament for kom-
munerna att gora det. Exempelvis papekar en av kommunerna som inte planerar utan konsensus med
markigaren att:

For att fii betalt for allminna anliggningar av byggaktiorerna krivs exploateringsavtal. At planligga pa
mafa pa privat mark dr dirfor inget alternativ.
Av kommentarerna att ddma verkar det inte heller vara en vanligt férekommande foreteelse bland de

kommuner som svarat ”Ja”. Kommunerna skriver bland annat att:

Det har gjorts i enstaka fall, dér det dr limpligt att indra eller planligga ett storre omride in det som en
intressent soker planbesked for. Kostnad for planliggning tas du ut i framtida bygglovavgift for de fastighe-
ter som inte deltagit i planarbetet.

Utikade byggriitter i fritidshusomriden som far kommunalt vatten och avlopp.

Om vi mdrker ett stort tryck i ett omride som ligger utanfor detaljplan kan kommunen besluta att ta fram
detaljplan. Detta for att klargora risker, hinder, strukturer och losningar for att kunna tillita en titare
exploatering. Det Gr ocksd viktigt att samrida med andra myndigheter for att exploatering och resultatet
ska bli sa bra som majligt.
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Desto fler kommuner anvinder sig dock av andra verktyg in detaljplanering for att uppmuntra till
ny bebyggelse och fortitning pa privat mark. Hir ir det tydligt att topp-20-kommunerna dr mer
ambitiosa dn vriga kommuner, se figur 17 (nedan).

Anvdnder kommunen andra verktyg én detaljplanering fér att uppmuntra
ny bebyggelse eller fértétning pa mark som kommunen inte dger? (n=150)
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Figur 17. Kalla: Hyresgdstféreningen.

I kommentarerna nimner exploateringsansvariga i topp-20-kommunerna att deras verktyg inkluderar
bland annat:

Planprogram som ger ett storre grepp pa dldre industrilomvandlingsomriden.
Samt:

Genom exempelvis tydliga utvecklingsstrategier, ta fram fordjupade jversiktsplaner, stadsutvecklingsprogram
med mera.

Kommunerna ddr det byggs mest dr sdrskilt ambitiésa
Sammanfattningsvis kan vi konstatera att topp-20-kommunerna utmirker sig pa vissa sitt jimfort
med andra kommuner:

B De har ett starkare marknadslige

m De planerar fler bostider

B De anvisar med jimforelseférfarande i hogre utstrickning

B De planerar att kdpa mark i hogre utstrickning

B De har en effektivare planerings- och byggprocess

B De uppmuntrar bebyggelse eller fortitning i hogre utstrickning

Detta ir i linje med vad som beskrivits ovan i avsnittet Forussitiningar for byggande. Det ir lite forva-
nande att topp-20-kommunerna inte utmirker sig vad det giller att planera utan en tilltinkt byggut-
vecklare. Detta kan bero pa att byggutvecklardrivna detaljplaneprocesser i storstider och storstadsnira
kommuner ir kopplade till hogre firdigstillandetakt in kommunalt drivna detaljplaneprocesser.
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I linje med tidigare resonemang ir dock planliggningstakten hogre bland kommuner som detaljpla-
nerar utan en tilltinkt byggutvecklare, vilket betyder att firdigstillandetakten bland dessa kommuner
kommer att 6ka s smaningom.

Byggutvecklarnas perspektiv
Nedan f6ljer huvuddragen fran de intervjuer vi genomfért med fem byggutvecklare.

Byggutvecklarna beskriver att mindre kommuner ir enklare att arbeta i. Man menar att detta bland
annat beror pd att det ir kortare avstand till beslutsfattare, samt att icke-storstadskommuner kan ha

svarare att attrahera byggutvecklare och dirmed behéver vara mer tillmétesgaende. Intervjupersonen
fran Obos beskriver dessutom att de mindre kommunernas strategier 4r mer genomtinkta:

De orter som har mer stringens i sin utveckling och har en tydlig strategi hiller lingre och héller ut. De
kommuner hittar vi i de lite mindre tillvixtorterna som till exempel Linkoping, Norrkiping och Jonki-

ping.
Flera intervjupersoner framhaller att den kommunala organisationen ir effektivare utanfér storstider-

na. Intervjupersonen frin Obos menar att tid frin planstart till firdiga bostdder 4r 7—8 dr i storstider
men enbart cirka 3 ar i tillvixtorter.

Vir intervjuperson fran Sveafastigheter papekar att kommunerna har fi incitament att gora saker
snabbt och effektivt, eftersom samtliga kostnader f6r utredningar inom ramen for detaljplaneproces-
sen bekostas av byggutvecklaren, genom att de adderas pa markpriset. Dirtill har storstadskommuner
en tendens att ta vildigt stora grepp i sin stadsutveckling, vilket skapar behov av stora investeringar i
infrastruktur. Detta gor att marken blir dyr, och att projekten tar ling tid.

Flera beskriver bristen pa och omsittningen av planhandliggare med ritt kompetens som ett helt
avgoérande problem. Enskilda handliggare paverka tiden f6r genomforandet av detaljplaner, sirskilt i
Stockholms lin.

Politiken kan hjilpa eller stjilpa. De intervjuade byggutvecklarna ser inte lagforindringar som en
huvudl8sning, snarare behéver kommunerna tolka lagstiftningen pa ett sitt som forenklar for bygg-
utvecklarna. Aven om forindringar av viss lagstiftning vore dnskvirt det med. Var intervjuperson frin
Wallenstam berittar om nitverksprojektet BoStad 2021, som var ett samarbetsprojekt mellan stadens
politiker, tjanstepersoner och byggutvecklare. Ett projekt som pa kort tid resulterade i 7 500 bostider
som inte skulle kommit till annars.

Intervjupersonen beskriver att projektet kom till i samband med valet 2014, nir den sittande majori-
teten insdg att staden inte skulle nd upp till de uppsatta byggmailen. Kommunen skapade vad inter-
vjupersonen beskriver som en “krisorganisation” dir 27 byggbolag i Goteborg stillde upp. Intervju-
personen beskriver att satsningen givit de resultat man onskat och att det ir tydligt att politiken kan
bereda vig for nyproduktion om viljan och incitamenten finns pa plats.

Intervjupersonen fran Alm Smaa beskriver vad som kan g fel nir politiken ligger sig i, genom ett
aktuellt exempel fran en kommun i Stockholms lin. T ett sent skede av pagiende detaljplaneprocesser
sd har kommunen 4ndrat sina krav pi gestaltning. Kraven inbegrep att husen skulle byggas i 1920-
tals stil och kom frin den folkvalda majoriteten. Politikens krav férsvarar och innebir att projektet
kommer att ta mycket lingre tid.

Byggutvecklare vill vara med och ta fram flexibla detaljplaner. Oppna detaljplaner gor det Littare

att bygga den typen av bostider som utvecklaren ir inriktad pa. Det gor det dven ldttare att vara del

i att skapa en kommersiellt fungerande produkt, med niromrade och total utformning inrdknad.
Onskan om 6ppnare detaljplaner kommer som en reaktion pi vad som upplevs som dverdetaljerade
krav frin kommunerna, sirskilt i storstadsomradena. En intervjuperson frin HSB beskrev det som en
forhandling och byggande av ett fortroende mellan kommun och byggutvecklare. Kommuner kan ha
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erfarenheter av att 6ppna detaljplaner leder till bristande kontroll 6ver stadsutvecklingen. Pa liknande
stt svarar representanten frin Sveafastigheter att:

Skulle det vara si att det var helt fritt, att du fick bygea hur du ville, skulle det bli simre in vad det ir nu.
Sen kan man siga att det hir gnetandet med kommunen, det ir inte som att de har bittre idéer, det blir
ett kompromissande. Vi fir mycket konstiga avsteg och kompromisser under resans ging.

En viktig anledning till att byggutvecklarna vill ha flexibla detaljplaner 4r att férutsittningarna for det
planerade omridet kan komma att férindras under de langa ledtider som planering och uppférande
av bostider i storstadsomriden innebir.

Aktérerna vill generellt sett vara med och utforma detaljplanerna, men vér intervjuperson fran Svea-
fastigheter beskriver fordelarna med att ta sig an redan firdiga detaljplaner pa f6ljande sitt:

Nackdelen med att vara med och utforma detaljplanen ir att det tar ling tid att driva den processen och
det Gr osikert hur marknaden kommer att se ut nir detaljplanen dr klar. Det dr enklare om detaljplanen
redan Gr pd plats, men pa sikt dr det béittre om vi dr med i detaljplaneprocessen.

De flesta byggutvecklare som bygger hyresritter pipekar att kommunerna slipper for lite mark som
det gir att bygga hyresritter pa. Eftersom markpriserna baseras pé prisutvecklingen for bostadsritter
behéver byggutvecklarna fa loss mark pd tomtrite for att fa kalkylen att g ihop. Flera byggutvecklare
upplever att framf6rallt kommunerna i Storstockholm hellre vill silja mark 4n upplata med tomtritt.
Kommunens egna mal om att varje exploateringsprojekt ska bira sig sjilv ekonomiskt misstinks ligga
bakom preferensen for att silja framfor att upplata med tomeritt.

Medborgardriven fértdtning

Fortitning och nybyggnation drivs oftast av byggutvecklare eller kommunen. Men i takt med hogre
markpriser har initiativ bérjat tas av enskilda tomtigare. Initiativ har tagits av tomtigare tillsammans
med grannar eller pd egen hand med syfte att driva fortitning inom ridande detaljplan eller genom
att fi en ny detaljplan utfirdad av kommunen. Hir beskrivs tvd sidana exempel.

Detaljplaneringen avgor vad som far byggas pa en viss plats. Finns marknadsférutsittningar for be-
byggelsen uppgar den oftast frin bérjan till det maximala antalet bostider som ir tilldtet eller majligt
enligt detaljplanen. Nir marken planliggs dr dirf6r den tillitna bebyggelsen oftast glesare och ligre
dn vad projektutvecklarna hade valt om de fitt bestimma sjilva. Ofta finns alltsd méjlighet for en
mer intensifierad exploateringsgrad redan frin start.

Marknadsbegrinsningar for byggnation finns ofta av goda skil. Infrastruktur som el, vigar och
avlopp begrinsar hur ménga som bor bo eller arbeta i ett omrade. Virnande om goda levnadsmiljoer,
klimat, biologisk mangfald, flygtrafik och en rad andra frigor 4r dven de goda skil till att kommuner
begrinsar exploateringsgraden.

Nir stiderna vixer utit, med fororter lingre frin centrum, kommer omriden som tidigare lag perifert
att ligga, relativt sett, allt mer centralt. Bengtsson, I (2020) liknar den tillagda bebyggelsen runt stider
som arsringar pa ett trid. Bostider i centrala omraden 4r mer attraktiva. Glappet mellan vad de-
taljplanen tilliter och vad den ekonomiska efterfrigan skulle kunna finansiera i termer av byggnation
tenderar dirfor att viixa over tid. Detta 4r emellertid sillan nigot som byggutvecklare kan nyttja for
att bygga mer.

I vissa fall sker forindringar. I kvarteret Sothonan i Aspudden i Stockholms kommun gjorde stora
markvirden att markigare och byggutvecklare uppmirksammade vad som egentligen var tillatet i
detaljplanen. Det visade sig att detaljplanen reglerade hur stor del av tomtytan som fick bebyggas,
men inte hojden pa byggnaden. En process paborjades dir byggutvecklare kdpte tomter, rev enstaka
smahus och uppfora hoga, smala flerfamiljshus. Den hoga efterfragan pa bostider i omradet kunde
alltsa realiseras i hoga hus. Fler kunde nu bo i omrddet men med konsekvenser for omradets karaktir.
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Stilld infér situationen med fler liknande byggnationer ppnade staden f6r dialog med markigare
som ville vara del i en intensifierad exploatering. Resultatet blev en ny (foreslagen) detaljplan f6r om-
radet med fungerande 16sningar och gestaltning f6r boende i omridet. P4 de 10 smdhustomter, samt
viss anslutande mark som berdrs av den nya detaljplanen har 270 ligenheter planerats, se DN (2015)
och Stockholm (2021).

Bildkdlla: Stockholm (2021)

I Nacka kommun har en liknande férindring dgt rum. En ny tunnelbanelinje 4r planerad att dras
genom kommunen och en av stationerna kom att placeras nira ett mindre villaomride. Samtidigt
inledde staden planer pa exploatering av kommunal mark runt den tinkta stationen. Tanken var att
uppfora flerfamiljshus dr.

Boende i det intilliggande villaomradet uppmirksammades av den nya situationen pa markvirdet i
omradet. En f6rening av intresserade villaigare bildades och pibérjade dialog med en byggutvecklare
och kommunen om en ny detaljplan och utveckling av omridet. Sedan dess har arbetet med en ny
detaljplan pabérjats. I kommunens arbete med detaljplanen anges att omradet som helhet, bestir av
cirka 41 tomter idag, med mindre anslutande markdelar. Milsittningen ér att det ska bebyggas med
1 200 bostdder och 300 forskoleplatser (Nacka, 2019).

Markvirdena i omradet var redan hoga, men det var tydligt att markvirdet skulle vara indd hégre om
detaljplanen tillit ligenheter att byggas pa marken. I Mitt I (2017) anger byggutvecklaren att villorna
med tomt i di sildes f6r 10 till 15 miljoner kronor, men att det med en ny detaljplan snarare kunde
réra sig om 30 miljoner per tomt.

Birkaomradet i Nacka kommun pdminner om kvarteret Sothdnan pa sa vis att villadgare identifiera-
de potentiella markvirden som de ville realisera genom att 6ka exploateringsgraden i omradet. I ena
fallet kunde 27 ligenheter planeras per villatomt som togs i ansprék, i det andra fallet 29 ligenheter.
Aven om bida projekten dven bebyggt viss mark som inte tidigare var villatomt visar det att en in-
tensifierad exploateringsgrad i ett omrade kan bidra till att utdka antalet bostider avsevirt. Dessutom
har de boende varit padrivande i bada projekten, till skillnad frin i manga andra fall dir de boende
engagerar sig i att bromsa eller hindra ny bebyggelse. Mojligheten att fa del i den ekonomiska avkast-
ningen ir sannolikt den avgorande skillnaden.
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Slutsatser

Utifran den data som presenterats i avsnittet har kommuner med goda marknadsligen majlighet att
genom proaktiva och konkurrensgynnande verktyg bereda vig for ett hogt bostadsbyggande. I tvi
kommuner med samma marknadslige kommer det byggas mer i den kommun som 4r mer ambitiés.
Detta betyder att kommunerna kan agera inom gillande lagstiftning for ate 6ka byggtakten. Detta
bekriftas ocksé av intervjuerna som framhaller att vissa kommuner ir enklare att arbeta i 4n andra.
Ambitiosa kommuner utanfor storstiderna framhalls att vara duktiga och motiverade.

En hog och jaimn planeringstakt dr avgorande for firdigstillandet av bostider. Kommunernas sam-
lade planeringstakt okade 2015 till 2017, men planade ut 2019. Planreserven bestir huvudsakligen
av bostdder som planerats de senaste tvd dren, och det finns ingen ackumulation av ildre outnyttjade
byggritter. Tvirtom har antalet outnyttjade byggritter som ir dldre 4n tva ar minskat med nistan

30 000 mellan 2017 och 2019. Det ir tydligt att kommunerna behéver 6ka planberedskapen for att
mota efterfrigan péd bostider. Detta bekriftas av intervjupersonerna. Sirskilt de som bygger hyresrit-
ter pekar pa bristande tillging pa mark som ett problem.

Storstider och storstadsnira kommuner med ett sirskilt starkt marknadslidge har littare att attrahera
byggutvecklare och behover dirmed inte vara lika proaktiva i sin bostadsplanering. Stérre stider och
kommuner nira storre stad dr generellt sett duktigare pa att anvinda proaktiva verktyg i sin pla-
nering, de planerar oftare utan en tilltinkt byggutvecklare och det gir fortare att frin planstart till
firdigstillande. Topp-20-kommunerna dr kommuner som haft sirskilt hog byggtakt de senaste dren.
Det 4r tydligt att dven om det flesta av topp-20-kommunerna har sirskilt goda marknadsligen sé 4r
de dessutom mer proaktiva i sin bostadsplanering,.

Byggutvecklarna bekriftar till viss del bilden av att proaktiva verktyg ger bittre forutsittningar for
bostadsbyggande. De menar att tillvixtkommuner med tydliga strategier kring bostadsbyggande ar
betydligt mycket enklare att arbeta i 4n storstadskommuner. Det framhalls att dessa kommuner har
en effektivare organisation som prioriterar planering och bostadsbyggande. Byggutvecklarna dr ocksé
positiva till jimforelseforfarande i motsats till direktanvisning, men stéller sig mer kritiska till att
kommunen sjilv ska detaljplanera. Sddana detaljplaner behéver vara flexibla och 6ppna, sd att bygg-
utvecklarna inte ir lasta vid 18sningar som forsvarar deras arbete.

Medborgardriven fortitning 4r ett annat sitt att nirma sig fortitningsfragor, dar markigare gemen-
samt kan uppmuntras att anmila intresse for att fortita sina tomter. Med ritt forutsittningar kan en
sidan fortitning bli positiv fér markigarna, de som flyttar in och f6r kommunen som helhet.
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Del 2: Kan vi géra annorlunda?

Sammanfattning: En rad utredningar har de senaste dren belyst den otillrickliga nyproduktionen
av bostider samt konsekvenserna av bostadsbristen. Flera dtgirder har foreslagits och ett antal har
genomforts. Mindre forindringar av lagar och regler sker stindigt, ndgot som i vissa fall tas upp som
ett problem i sig.

De storsta forindringar som foreslagits i en rad statliga offentliga utredningar har dock inte genom-
forts: aterinférandet av en kommunal férkopsrice av mark och upprittandet av en sammanhillen
statlig strategi f6r den nationella planeringen. Bada skulle ha méjlighet att avsevirt 6ka nyproduktio-
nen av bostider. Istillet har mindre forindringar gjorts, fér att underlitta nybyggnation i kommuner
som vill bygga.

I omvirlden finns flera exempel pé linder som lyckas bittre med nyproduktionen an Sverige. Mitt
som mdjligheten att kopa en bostad med en genomsnittlig inkomst ar Sverige numera ett av virldens
dyraste linder att bo i. Linder som Finland och Tyskland har haft en mer stabil prisutveckling sedan
ar 2000.

Gemensamt for linder med stabil prisutveckling, undantaget USA, ir att det finns en nationell strate-
gi for den fysiska utvecklingen och att staten 4r padrivande for att bostider ska byggas.

Kommunerna, som ir forutsittningen for act bostdder ska planeras och byggas uppfattar sig vara och
dr i viss man dven finansiellt tringa. Den finansiella situationen leder i sig till act kommunerna blir
mer dterhéllsamma i sin planering i syfte att virna projektekonomi och skuldsittningsmal.

Diskussionen rérande bygg- och planregler ir omfattande oavsett vilket tidsspann som en 6versike
héller sig till. Detta avsnitt dr inte en ambition om att sammanfatta hela den diskussionen. Istillet
kommer fokus vara pa att visa exempel, frimst pa hur statliga utredningar och initiativ har resonerat
kring nagra specifika teman.

Regionernas och statens roll som frimjare av bostadsbyggande SOU (2015:59) tillsattes for att
underséka hur samordningen av bostadsforsorjningen pa regionalkommunal niva fungerade i relation
till kommunernas bostadsforsérjningsansvar.

Utredningen landade bland annat i att samtliga regionkommuner skulle fa forutsittningar for att
samordna, stddja och driva den fysiska planeringen i samrdd med kommunerna och linsstyrelsen.

Vidare féreslog utredningen att staten, minst en ging varje mandatperiod, skulle besluta om en na-
tionell strategi for fysisk planering och bostadsforsorjning. Samt inritta en instans for uppfoljning av
arbetet.

- Landstingen, numera regionkommunerna, fick utékat ansvar f6r planering och samord-
ning (Civilutskottet, 2018). Nagon nationell strategi for fysisk planering eller bostads-
forsorjning har inte inrittats. Inte heller har nigot nationellt forum for att kontinuerligt
folja den lokala och regionala fysiska planeringen inrittats (Boverket, 2021).

Regeringskansliet (2017) hade som uppdrag att identifiera en eller flera kommuner dir det fanns
forutsiteningar for storre samlade exploateringar som av olika skil inte har kunnat genomforas. Ut-
redningen identifierade nio omraden och upprittade avtal om exploatering med de berérda kommu-
nerna. Avtalen innehéll inte kostnadsitaganden fran statens sida. Istillet rérde de storre infrastruk-
turprojekt som troligen dndé skulle ha genomférts. Eller forpliktelser fran statens sida att forbattra
infrastrukcuren i omradet for att passa den framtida storre befolkningen.
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I enlighet med utredningens slutsatser fick Boverket i uppdrag att limna forslag pa hur aterkomman-
de bedémningar av bostadsbristen ska utforas. Forslaget redovisades i Boverket (2020:21). Direfter
utreddes frigan av Finansdepartementet som i en departementspromemoria (DS, 2021:2) foreslog
indringar i kommunallagen, gillande instruktionen for kommunernas framtagande av rikdlinjer

for bostadsforsérjning. Forslagen lades pd Riksdagens bord i propositionen i och med proposition
(2021/22:95) den 25 januari 2022.

Propositionen foreslr att kommunernas riktlinjer ska baseras pa ett underlag som Boverket tar fram,
som specificerar antal hushall vars behov inte tillgodoses pa den lokala bostadsmarknaden. Proposi-
tionens resultat svarar inte pa det ursprungliga syftet, att indikera hur mycket det behover byggas i en
kommun for att rida bot pa bostadsbristen.

Landsorganisationen i Sverige (LO) foreslog i Gerlach (2020) atgirdsomriden for ett bittre bostads-
byggande. De flesta forslag syftade dill att gynna mer kostnadseffektiv produktion av bostider och hur
det kan leda till ligre boendekostnader for konsumenten.

Bland annat féreslogs att:

1. staten borjar formulera byggmal for kommunerna, med mél f6r totalvolym, upplatel-
seformer och olika kostnadssegment

2. aterinférd kommunal forkopsritt av mark
3. Statligt ekonomiskt stod for byggande av hyresritter

Dirtill fsrekommer en rad forslag som syftar till att stimulera den ekonomiska efterfragan hos konsu-
menterna.

Hyresgistféreningen foreslog 2020 inférande av statliga forménliga bygglan, se Bengtson, R (2020).
Dagens investeringsstod for hyresritter foreslogs goras om till ett forménligt bygglén for upprittande
av hyresldgenheter, med 6vriga villkor som liknar dagens investeringsstod. Ett vil utformat statligt
lan minskar kravet pd omsittning i fastigheten och mojliggor de lagre hyror som stodet kriver for att
utvecklare ska fi ta emot lanet. Stodet foreslogs ges till statslinerinta med en rintemarginal om minst
0,5 procentenheter.

For att nyttja stddet pd bista sitt foreslogs att malet for stddet skulle vara att 6ka och stabilisera den
totala produktionen av bostider. Genom att justera andelen av varje projekt som bygglanet tillts
finansiera skulle stodet goras mer eller mindre attraktivt beroende pa hur manga andra bostider som
byggs. Allt for att stabilisera den totala produktionen av bostider till omkring boverkets malsittning
for byggandet i varje regionkommun.

Over konjunkturcykeln beriknades staten behgva lina ut omkring 29 miljarder kronor per ar och
over hela finansieringstiden pa 30 ar ha en totalkostnad dir staten pa i genomsnitt noll till en halv
miljarder arligen.

Kommunernas férutsdttningar

I SOU (2018:67) kartlades och analyserades kommunernas verktyg for att se till att de detaljplaner
som upprittats faktiskt bebyggs utan onodigt dréjsmal. Utredningen landar i att verktygen redan var
tillrickliga nir kommunen sjilv 4ger marken. Men att problem finns nir privat mark ska exploateras.

Sérskilt forsvaras fértitning av privat mark i redan bebyggda omraden nir kommunen inte kan siker-
stilla tillgangen till samhillsbyggnader som skolor och férskolor. Kommunerna ir ofta tvungna att
addera den typen av fastigheter vid fortitning nir befolkningsunderlaget utékas.

Men samhillsbyggnader kan inte regleras i exploateringsavtal som nir det kommer till allmén plats-
mark (gator och torg). I exploateringsavtal kan kommunen kriva att allmin platsmark upprittas,
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dven om marken inte dgs av kommunen. Idag maste kommunen ofta kdpa egen mark for att siker-
stilla god tillging till samhillsbyggnader. Samtidigt saknas i realiteten ekonomiska majligheter for
kommunen gora det vid just fortitning da marken dir ofta 4r dyr.

De foreslagna forindringarna har ej genomforts.

For att komma till ritta med problemet foreslir utredningen bland annat att samhillsbyggnader
explicit ska tillatas vara del i exploateringsavtal pa samma villkor som allmin platsmark.

Bengtsson, I (2020) syftade inte till att foresla losningar pa bostadsmarknaden utan att identifiera
underliggande strukturproblem. Férfattaren 4r doktor i nationalekonomi och lektor i fastighetsve-
tenskap vid Lunds tekniska hdgskola. Artikeln argumenterade for att marknaden saknar formaga
att svara pa prissignaler samtidigt som regler tvingar upp boendestandarden till kvalitetsnivaer som
ménga hushall har svirt att betala for.

Marknadsférutsittningarna menades vara sadana att de inte ger utrymme fér den typ av verskott
som normalt skapas pd en varumarknad. Flera faktorer nimndes, som hyressittningssystemet, kredit-
regleringen och riksintressen som fran statligt hall begrinsar eller férbjuder nyproduktion.

Planmonopolet beskrevs ha en central roll i utbudsfragan. Planmonopolet mojliggér f6r kommuner
att driva upp priset pa byggritter genom att underplanera. Konsekvensen blir att firre och dyrare
bostider produceras dn vad som skulle vara mojligt om kommunen varit mer expansivt orienterad.

Forfattaren menar att kommunerna har politiska och ekonomiska incitament att underplanera antalet
bostider. Detta kommer ur att kommuninvinarna sillan vilkomnar omfattande nyproduktion och
att kommunen inte utvirderas mot den variabeln. Snarare ses kommuner med héga markvirden som
attraktiva och ett sitt att halla uppe markvirden 4r att begrinsa nyproduktionen av bostider.

Kalbro och Lind (2017), professorer i fastighetsvetenskap skrev for Expertgruppen for studier i
offentlig ekonomi (ESO) om hur forutsittningarna i kommunerna skiljer sig at. Rapporten identi-
fierar fyra typgrupper av kommuner med problem som behéver atgirdas. 1) Kommuner med hoga
markpriser men lite kommunalt 4gd mark. 2) Kommuner med mycket mark men pé platser som inte
kan eller fir bebyggas. 3) Kommuner med lag efterfragan pa bostider. 4) Kommuner med ny brist pa
bostider men med osikerheter kring huruvida efterfragan ir stabil.

Forfattarna foreslar bland annat att: Kommunerna ska aldggs att uppritta en plan for hur bostadsfor-
sorjningen ska sikras. Samt att statlig medfinansiering av bostadsbyggande institutionaliseras genom
att utvidga stadsmiljoavtalen till bostadsforsorjningsavtal.

De féreslagna forindringarna har ej genomférts.

Statens riksintressen

Stockholms Handelskammare utredde 2014 hinder f6r markanvindningen i Stockholms lin. Dir
framkom dir att sma restriktioner var for sig summeras till omfattande restriktioner pi markanvind-
ningen i hela linet. I huvudsak utgjordes begrinsningarna av riksintressen som kraftigt forsvirade
eller omajliggjorde exploatering av, i princip alla omrdden, som inte redan ir exploaterade i linet.

Finansdepartementet (2020) uppdrog it fem av riksintressemyndigheterna att tillsammans med
Boverket som samordnare att géra en Gversyn av sina ansprak pa omraden av riksintresse. En dversyn
och precisering av kriterierna for vilka omraden som ska vara av riksintresse ska goras. Samt en utvér-
dering av myndigheternas befintliga ansprak och huruvida de behéver dndras.

Milsdttningen ir en kraftig minskning av antalet ansprak pd omrdden och omradenas areella utbred-
ning. Uppdraget ska redovisas den 15 september 2021.
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Marknadens méjligheter och begrénsningar

SOU (2020:75) undersdkte mojligheten att gynna modeller for bostadsbyggande som medfér ligre
produktionskostnader och i slutindan ligre boendekostnader. Utredningen fokuserade pa om och
hur 6kad serieproduktion av bostider kan medfora ligre boendekostnader for slutkunden.

Utredningen f6reslog att seriellt producerade hus skulle fa ritt att uppforas, dven i strid med utform-
ning av gillande detaljplan. Nagon sadan forindring har inte genomforts.

Lagférdndringar i ndrtid
2019 lade regeringen fram propositionen En utvecklad éversikesplanering (Prop. 2019/20:52). 1 pro-
positionen foreslogs en rad mindre forindringar, som att:

B sikerstilla ett bittre fungerande planarbete i kommunerna

B kommunerna aldggs att anta en planstrategi i borjan av varje mandatperiod och siker-
stilla att denna ir aktuell

B forbittra kommunikationen mellan ldnsstyrelsen och kommunerna nir det kommer till
statens ansprak

Propositionen antogs 2020-02-19

Ett férslag om privat initiativritt har presenterats i (Proposition 2020/21:131). Férindringarna gir ut
pa att tilldca privata utredningsinitiativ i syfte att forkorta planprocesserna genom att:

B ge planintressenten ritt till information frin kommunen och linsstyrelsen om vilket pla-
neringsunderlag som sannolikt kan behévas vid en detaljplaneliggning av ett omréide.

m fortydliga i plan- och bygglagen att de underlag som behévs for till exempel en ny de-
taljplan fir tas fram av annan in kommunen. Kommunen foreslds fortsatt vara ansvarig
for att underlaget ar korrekt.

Riksdagen antog de foreslagna férindringarna 2021-06-22

SOU (2018:35) tog upp statens och regionernas del i arbetet med att underlitta, paverka och f6lja
upp den fysiska planeringen med konkreta mal. Utredningen landade i att [6sningen pa bostadsbris-
ten finns i att ge kommunerna bittre underlag och mer yttre tryck for att de ska ta sitt ansvar for
bostadsforsorjningen.

Utredningen f6reslog att staten bor definiera bristen pa bostider pé nationell och regional niva samt
bidra ekonomiskt for att 16sa bristen. Lansstyrelsen foreslogs f uppdrag att folja upp kommunernas
bostadsforsdrjningsansvar och sluta avtal med kommunerna om statlig medfinansiering. Regionkom-
munerna foreslogs fi uppdrag att analysera bostadsbristen och koordinera insatser mot bristen med
utgingspunke i de av staten definierade byggmalen.

I enlighet med utredningens slutsatser fick Boverket i uppdrag att limna f6rslag pa hur dterkomman-
de beddmningar av bostadsbristen ska utforas. Forslaget redovisades i Boverket (2020:21). Direfter
utreddes frigan av Finansdepartementet som i en departementspromemoria (DS, 2021:2) féreslog
dndringar i kommunallagen, gillande instruktionen f6r kommunernas framtagande av riktlinjer

for bostadsforsorjning. Forslagen lades pa Riksdagens bord i propositionen i och med proposition
(2021/22:95) den 25 januari 2022.

Propositionen foreslar att kommunernas riktlinjer ska baseras pa ett underlag som Boverket tar fram,
som specificerar antal hushall vars behov inte tillgodoses pa den lokala bostadsmarknaden. Proposi-
tionens resultat svarar inte pa det ursprungliga syftet, att indikera hur mycket det behéver byggas i en
kommun for att rdda bot pd bostadsbristen.
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I syfte att belysa hur fysisk planering hanteras i andra linder gav Hyresgéstfreningen i uppdrag ét
Vostra konsulter och Peder Palmstierna, konsult och bostadspolitisk expert att utreda detta (Palms-
tierna, 2021). Utredningen gar igenom ett stort antal linder men fordjupar sig i tio fall i nio olika
linder: Sverige, Danmark, England, Frankrike, Nederlinderna, Norge, Tyskland och Osterrike samt
delstaterna Houston och New York.

Palmstierna (2021) rekommenderas f6r den intresserade. Nedan foljer en genomgéng av rapportens
mer centrala resultat for denna utredning. Till detta har ytterligare undersokning gjorts av tva kom-
pletterande fall, ett i Japan och ett i Tokyo.

Flera teman tas upp i rapporten. Hir fokuseras sirskilt pd tva:
® Hur och bér staten paverka den lokala planeringen?
B Hur och bér det allmidnna paverka utformningen av den lokala fysiska miljén?

Staten, regionerna och kommunernas makt éver planeringen:
I de flesta linder 4r makten 6ver planeringen uppdelad mellan kommuner, regioner och staten dir
alla pa olika sitt paverkar férutsittningarna for att planera och bygga.

I Danmark, Norge och Finland formuleras det under varje mandatperiod en 6vergripande malsitt-
ning fér planering och dirmed bostadsbyggande. I Danmark ingir konkreta kommunala byggmil

i malsittningen. Den regionala nivan har mandat att planera i samtliga delar av Finland och Norge
medan det endast ir Kpenhamnsregionen som har mandat att planera i Danmark. I samtliga linder
dr det regionala mandatet mer omfattande 4n i Sverige. I Norge 4r mandaten under utformning med
mélsittningen om ett slags partnerskap mellan kommuner, regioner och staten.

Aven i Tyskland, Nederlinderna, Osterrike genomfors nationell planering. Dir sker det i samarbets-
modell dir nationell, regionala och lokala politiska nivier samarbetar upp och ner i den demokratiska
hierarkin for att utforma fysisk planering av samhillet.

I Tyskland ingér delstatsnivin i samarbetsmodellen, vilket gor att alla fyra demokratiska nivaer ar del
i arbetet. I Nederlinderna har den 6vre nivan i hierarkin ritt att fatta beslut om planering for nivin
under, dven om konsensus dr malet i forhandlingen. Detta for att sikra en grund for ett samarbete
som alla deltar aktivt. I Osterrike saknar staten formella befogenheter 6ver den fysiska planeringen
men har istillet ett permanent forum for dialog och férhandling om den fysiska planeringen, ett
forum som pdminner om svenska Sverigeférhandlingen.

I Storbritannien utférs den 6vergripande planeringen av staten i Wales och Skottland separat. I Eng-
land utfors planeringen av den brittiska staten som utfirdar nationell strategi och kan forindra lokala
planer. Frankrike saknar, som Sverige, ett permanent forum for nationell paverkan pa eller plan for
planeringen av bostadsbyggande men kan utéva sddan i samband med utbyggnad av infrastrukeur.

Sverige och Frankrike har synnerligen svag nationell struktur f6r paverkan av den lokala och regionala
fysiska planeringen. Sker sadan paverkan 4r den antingen av restriktiv natur, for att bevara miljéer
eller intressen eller tillfillig och specifik, i samband med infrastruktursatsningar. Danmark utgdr
motpolen i undersékningen, dir utévar staten inflytande 6ver lagstiftning, lokal planering och tillsyn
av bland annat méaluppfyllnad.

I USA saknas federal planering, kopplad till bostider, och system saknas dven for hur planering pa
delstatsniva ska g till. Dirmed varierar planeringsmetoderna stort mellan delstater. I New York och
Texas ar det upp till stdiderna och ibland att vilja hur planeringen ska g till. Landet anvinder sig av
zoning istéllet for detaljplaner medan de europeiska linderna alla anvinder detaljplaner. Zoning ir en
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typ av detaljplanering, for en mer ingdende beskrivning, se nedan.

Japan anvinder sig av nationell planering i sa kallade huvudutvecklingsplaner f6r den fysiska plane-
ringen samt zoning istillet for detaljplaner (Okazawa & Murakami, 2019).

Distriktet Guargaon ir intressant da det i princip saknar politisk styrning av exploateringen. Trots
det har en relativt fungerande modern stad vuxit fram med skyskrapor, tunnelbana, arbetsplatser och
bostdder till omkring 1,5 miljoner invénare dven om miljoproblemen 4r omfattande (Rajagopalan &

Tabarrok, 2014).

I samtliga linder 4r kommunerna de slutliga utformarna av den lokala fysiska miljon dven om det i
nagra linder dr mojligt for regioner och stat att i undantagsfall utforma lokala detaljplaner.

Vad é&r skillnaden mellan zoning och detaljplaner?

I teorin kan bida systemen vara likvirdiga. Detaljplaner 4r dtminstone i Sverige vildigt fria i sina
ramar. Den kommun som vill tillita maximal exploatering kan gora det. I praktiken 4r dock troligen
zoning-systemet mer kommersiellt orienterat.

Ett zoning-system anger tillstindskategori for enskilda tomter och ofta hela kvarter. Reglerna reglerar
fragor som hojd, andel av tomt som maste vara fri frin byggnation och maximal golvyta i relation till
tomten (vaningsplan). Reglerna sikrar stadens langsiktiga ambition med omridet och att infrastruk-
turen och ljusnedslappet ricker till. De kan 4ven reglera gestaltningen.

Niégon omfattande kontroll over gestaltning och omradesmiljo finns inte om det inte reglerats sirskilt
for att bevara négon viss byggnad eller miljo. Detta innebir att zoning-systemet ger stora friheter

for markigaren. Kontrasten till detaljplaneforfarandet ér stor, dd detaljplaner i princip forbjuder alla
forindringar av det offentliga rummet om kommunen inte har tillatit fordndringen.

Ett zoningsystem gor det dven praktiskt littare for en stad att peka ut ett omride ddr det vore 6nsk-
virt med intensifierad exploateringsgrad och sen tillita marknaden att nir det 4r méjligt, expandera
bebyggelsen dir. Till exempel som f6ljd av att infrastruktursatsningar. Att géra nagot sadant med
detaljplaner ir fullt méjligt men forekommer sillan. Bland annat eftersom nya byggnader maste god-
kinnas av kommunen innan de kan uppforas.

Detaljplaner ger dirmed kommuner stort utrymme att kontrollera den offentliga och privata miljén
och utformningen av varje byggnad. Zoning ger kommunen utrymme att kontrollera ramarna for
bebyggelsen, men inte de specifika byggnadernas utformning.

Fordelen med detaljplaner dr att uppskattade miljer blir litta att bevara och skapa med politiska
medel. Nackdelen, att marknaden himmas och investeringsbeslut férsvaras nir reglerna i praktiken ar
otydliga f6r vad som far och inte far byggas.

Diskussion: Kan fri byggnation existera?
Varje avsteg fran total politisk kontroll 6ver den fysiska miljon 6kar risken att icke 6nskvirda 16sning-
ar uppstir. Samtidigt 6kar méjligheten for individer och foretag att prova olika 18sningar.

Staden Houston framstills ofta och presenterar sig sjilv som en oreglerad stad, fri fran fysisk plane-
ring da den saknar zoning-regler. I praktiken finns dock flera system som begrinsar byggnation och
antal bostdder i omraden och medborgare kan 6verklaga planerade byggnationer om de strider mot
delstatens miljolagar. Dirtill har staden en trafikplan och genomfér olika typer av infrastrukturpro-
jekt, som kriver politisk planering, se Major Thoroughfare & Freeway Plan (MTFP) eller det pigiende
ReBuild Houston.

Franvaron av stark politisk fysisk planeringen har dven bidragit till att stider i USA i allmdnhet dr
mer utspridda och mindre sammanhallna 4n vad europeiska stider hir.
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Mindre offentlig styrning innebir mindre méjlighet att koordinera samhillet. Ett sdtt att 16sa det ar
att delegera koordineringen till privata markigare. En av virldens minst reglerade, men moderna stad
ar troligen Gurgaon i Indien. Staden saknar, utdver ett gatu- och elnit, helt offentlig fysisk reglering.
Vissa offentliga tjanster finns i begrinsad utstrickning, som viss sophimtning och visst brandskydd.

Staden ir organiserad genom privatigda storre kvarter dir sikerheten uppritthalls av privata siker-
hetsbolag och med sikerhetsprovningar vid ingingarna som paminner grinsovergingar. Utanfor
beskrivs standarden som lag och fattig, medan det pa andra sidan sikerhetskontrollen 4r som att vara
i ett vistland med skyskrapor, hog sikerhet och uppenbart vilstind. Miljoproblemen omfattande
som att sopor som ofta tdms pé landsbygden och de stindigt sjunkande grundvattennivaerna (The
Guardian, 2016). Koordineringsproblemen beskrivs 4ven som omfattande dir markigare spelar ut
varandra om de kan, vilket forsvarar for privat eller offentligt driven infrastruktur (Rajagopalan &

Tabarrok, 2014).

I svensk kontext kan bide fallet Gurgaon framstd som frdn en annan planet. Konsekvenserna med
fororening och marksittningar och vattenbrist som minskade grundvattennivaer kan leda till 4r sa
omfattande att de flesta moderna linder hade funnit dem oacceptabla. Men bortsett frin miljéproble-
men ir mojligheten att etablera basal infrastruktur svar nir monopolet 6ver planeringen inte lingre
finns inom den politisk sfiren. I det svenska samhillet stills ofta krav pd att det offentliga ska kunna
leverera kollektivtrafik, relativt bostadsnira skolor, vatten, avlopp och el som fungerar. Allt sadant
forsviras nir kommunen, som tillhandahaller tjinsterna inte kan begrinsa nybyggnationen inom ett
omréde.

Det ir egentligen grundsyftet med planmonopolet och varfor det infordes. Inte f6r att bostider alls
skulle kunna byggas, utan for att samhillet som helhet skulle utvecklas i en sa positiv riktning som
mojligt. Med det sagt kan mer krav stillas pd kommunerna. Markigare i Sverige har en synnerligen
svag position gentemot kommunen. Atgirder for att fi kommunen att géra nya detaljplaner om flera
markigare vill férindra sitt omrade ar dérfor onskvirt. Samtidigt ar det av stor vike att kommunen
kan sikerstilla att infrastrukcur och samhillsbyggnader kan planeras in nir sidana omraden fortitas.

Bor staten styra den regionala och lokala fysiska planeringen?

For kommuner ir planering och etablering av samhillsexpansion ofta krivande. Finansiellt, organi-
satoriskt och politiskt. I ett samhille dir majoriteten av invdnarna 4r n6éjda med det som ir kommer
dirfor fa kommuner att dgna sig it omfattande expansion. For kommuner med hégst bostadspriser 4r
situationen dn mer paradoxal. Hogst markpriser indikerar storst ekonomisk efterfragan pa bostider,
vilket skulle kunna generera den mest omfattande nybyggnationen. Det skulle 6ka antalet hushall
som kan bo i den attraktiva kommunen. Men givet att kommunen redan har landets hogsta mark-
priser innebir ett 6kat antal hushéll att medelinkomsten i sjunker i kommunen jimfért med om
nybyggnationerna aldrig hade dgt rum.

For en region, for landet som helhet och for allt fler invénare innebir uppstir problem om samhillet
inte kan planera fér den befolkningsutveckling som dndé sker regionalt. D4 uppstér brist pa bostider,
infrastruktur och samhillsservice. En brist som alltid ér virst for de som inte kan képa sig fri frin
den.

En nationell fysisk planering loser i sig inga problem. Samtidigt kan en nationell plan vara en ut-
gangspunkt for regional och lokal fysisk planering. I Japan ir "Huvudutvecklingsplanerna” just en
sadan koordinering av den nationella fysiska planeringen. Planerna loper 6ver tiotals ar och koordi-
nerar etableringen av saker som nya industrizoner, regional utveckling, miljofragor och ar dirigenom
grunden for alla delar av den mer lokala fysiska planeringen.

I de europeiska linderna som anvinder sig av samarbetsmodellen dr malet det detsamma som i Japan.
Att koordinera den fysiska planeringen. Dirigenom stills dven implicita krav pa alla som deltar i
koordineringen att fullfolja sin del i den.
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Konsekvensen av olika regelsystem ska inte underskattas, men sirskilt verkar den politiska ambitio-
nen att sikerstilla ett tillrdckligt stort byggande vara avgdrande for att det blir av. Jimforbar statistik
for bostdder dr svart att hitta mellan de olika linderna. OECD foljer dock prisutvecklingen pa bosta-
der och har konstruerat en standardiserad variabel for priset pd bostider i relation till landets medel-
inkomst. Stiger priserna i relation till inkomsterna blir det i genomsnitt svarare for invinarna att kopa
ett boende. Sirskilt for de med ldgst inkomster.
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Figur 18. Bostadspriser i relation till inkomster, 2000 - 2020. Kdlla: OECD.

Prisutvecklingen har varit hog i relation till inkomsterna i de flesta av de undersokta linderna. Nagra
sticker dock ut. Japan och Tyskland hade bida sjunkande priser under hela 00-talet. Medan Finland,
Nederlinderna och i viss man USA har haft relativt stabila priser om 4n héga i Nederlinderna. Frank-
rike och Storbritannien hade fram till finanskrisen en kraftig prisutveckling som direfter har stabi-
liserats. Sverige framstar som unikt i materialet, landet har genomgatt tvd stdrre prisstegringar utan
nagon egentlig nedging. Figur 18 visar att Sverige har gitt fran att vara ett av de billigaste bostadslidn-
derna f6r den egna befolkningen, till att pa bara 20 ér bli det dyraste bland de undersokta linderna.

Nederlinderna var ett unikt dyrt land att kopa en bostad i ar 2000. Men sedan dess har landet kom-
mit att kunna betraktas som genomsnittligt i Visteuropa. Inte for att priserna har sinkes i relation till
inkomsterna, utan for att de andra linderna har blivit dyrare.

USA, Tyskland, Finland och Japan har istillet fortsatt vara lika billiga eller billigare att bo i. Alla var
ar 2000 nagot dyrare 4n genomsnittet i OECD men har sedan dess kommit att placera sig under ge-
nomsnittet. Med undantag f6r USA har linderna gemensamt att staten har en aktiv del i den fysiska
planeringen, dven om det stimmer p4 flera linder i den dyrare gruppen med.
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En befriad detaljplan (KTH)

Dagens lagstiftning och de forindringar som har genomforts sedan 2005 paverkar méjligheten att
bygga méinga nya bostider i Sverige. Men den sammantagna effekten av olika regler och lagar ir kom-
plicerad och svir att éverblicka. Darfor upplit Hyresgéstforeningen at Professor Jonathan Metzger,
universitetslektor Maria Hikansson och forskningsingenjor Lisa Lundstrom vid Institutionen for
Sambhillsplanering och Miljo, vid Kungliga Tekniska Hogskolan (KTH) att undersoka saken (Metzger
med flera, 2021).

Uppdraget var att undersoka huruvida dagens modell f6r bostadsbyggande karakteriseras av reaktiv
kommunal planering och vad som hindrar kommunerna fran att vara mer proaktiva i sin planering.
Dirutdver ingick i uppdraget att underséka huruvida de lagférindringar som har genomfé6rts sedan
2005 i syfte att underlitta nyproduktionen av bostider faktiskt har uppfyllt detta syfte.

Utredningen finner att Sveriges kommuner i stort arbetar reaktivt i sin bostadsplanering, med sma
plankontor som svarar pa byggutvecklares forfrigningar och generellt fokuserar pa att genomfora fa
men sikra projekt.

Forutsittningarna att bedriva planering skiljer sig extremt mellan olika kommuner. Olika lokala
kommunala traditioner ger dven upphov till olikheter i planeringsorganisationerna. I vissa kommuner
finns 4ven en uttalad ambition om att marknaden bor leda hur den byggda miljon utvecklas.

I huvudsak finner emellertid rapporten att den reaktiva planeringen kommer ur att kommunerna
upplever sig vara finansiellt tringda. Kommunernas regler f6r god ekonomisk hushéllning hindrar
ofta kommunerna frin att lina till investeringar da deras skuldsittningsmal ir lagt satta. Samtidigt
ir kommunernas 16pande budget ofta anstringd redan som det ir, vilket forsvarar for finansiering av
investeringar den vigen.

Effekten blir dirmed att kommunerna inte vill eller kan ldgga stora ekonomiska resurser pd planarbe-
te och infrastruktur om risken finns att planen kan komma att ligga oanvind.

Med utgangspunke i de forutsittningarna ir det inte ovintat att fokus i den kommunala planerings-
verksamheten blir att virna projektekonomin och begrinsa kommunens ekonomiska risktagande
inom planeringsverksamheten. Projektkalkylerna maste generellt kunna finansiera savil bostider som
infrastruktur och samhillsfastigheter i omridet, samt dirutover girna producera ett visst dverskott till
kommunkassan genom intikter fran exempelvis markférsiljning.

En konsekvens av att kommunen uppfattar sig ha stora ekonomiska virden pé spel i planerings-
verksamheten blir att planeringsverksamheten, sirskilt ménga av de viktiga beslut som tas tidigt i
processerna, bedrivs som relativt slutna processer. I dessa processer sker kostnadsuppdelning och
utformning med en grad av sekretess, exempelvis genom klassificering av viktiga dokument som
icke-offentligt arbetsmaterial. Andra konsekvenser av detta forhallningssitt 4r att kommuner riskerar
att bli antingen passiva i avvaktan pd att bostadsutvecklare uppvaktar kommunen om potentiella
projeke eller restriktiva i sin planering dé projektekonomin inte kan riskeras med att utbudet blir for
stort for de slutpriser som projekten kriver.

2000-talets forindringar av lagstiftning syftade till att underlitta och férbittra byggandet av fler bo-
stider. Men forindringarna har sillan haft den avsedda effekten. Istillet komplicerar de oftast proces-
sen och river upp befintliga arbetssitt.

Forindringar som pd allvar kan underlitta for nyproduktionen star enligt forfattarna att finna i
sidant som méjliggdr, uppmuntrar och/eller kriver att kommunerna agerar proaktivt i sin plane-
ring. Det finns inga formella hinder for svenska kommuner att planera mer proaktivt 4n vad som ar
allmint idag. Det huvudsakliga hindret for omfattande proaktiv planering och 6kat bostadsbyggande
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ir i nuldget snarare kommunernas ekonomiska situation, kompetensbrist samt i vissa fall bristande
incitament.

Forfattarnas slutsats ar att staten bor trida in och tar ansvar for en del av risken som omger plane-
ringen, for att ge utrymme for mer proaktiv kommunal bostadsplanering med fokus pa att sikerstilla
kvaliteten i processer och i slutresultat. Beddmningen ir att dven vildigt blygsamma ekonomiska stéd
fran statens sidan kan géra markant skillnad f6r kommunernas méjlighet att utdka sin planerings-
verksamhet och kvalitén pd denna.
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Syftet med regelverk 4r att virna och gynna det vi finner gott och minska eller helt fi bort det vi tyck-
er 4r daligt. Syftet med regler ar alltid att styra eller hindra méinniskor fran att utféra handlingar, men
ofta hindras likvil 6nskvirda som icke-6nskvirda handlingar av regler.

Nir regelsystem 4r obalanserade 4r det sirskilt problematiskt di de aspekter som regelverken ska vir-
na skyddas i saidan utstrickning att andra virden forloras pé ett sitt som inte 4r rimligt.

Rapporten har ovan gitt igenom svensk planeringshistoria, i en internationell och svensk kontext.
Sammantaget gar det att konstatera att flera och starka delar av det svenska regelverket himmar bo-
stadsbyggandet medan fi och svaga delar gynnar detsamma.

Tabell 1. Systempdverkan pa nybyggnation

Faktor Paverkan pa byggnation
Kommunalekonomiskt ramverk Negativ

Krav pd kommunerna Neutral
Kommunikationer in/ ut ur kommun Negativ och positiv
Investeringsstéd hyresbostdder Positiv

Lokal opinion Negativ

Miljolagstiftning Negativ

Riksintressen Negativ

Det svenska regelverket dr obalanserat och missgynnar systematiskt bostadsbyggandet. Flera utred-
ningar har under 30 ar engagerat sig i att underlitta regelverken och ett flertal forindringar av regler
som berdr nybyggnation har gjorts, ndgot som ibland tas upp som ett problem i sig.

Samtidigt ar regelverken som himmar bostadsbyggande viktiga och reduceras svarligen i sadan om-
fattning att det skulle paverka byggnationen mer dn marginellt. Dirtill iar kommunernas regelverk
relativt fritt, en kommun har stor frihet att tillata byggnation pa manga platser och méjligheten att
forindra karaktiren pd kommunen om den si 6nskar.

Kommungenomgangen finner inga andra férklaringar till kommunernas olika grad av byggande 4n
att kommunerna behver bide marknadsférutsittningar och politisk vilja att bygga. Den ena av dessa
tva ricker inte, men finns bada si kan manga bostider byggas i kommunen.

Marknadsférutsdttningar for att bygga finns i manga kommuner och i nist intill samtliga regionkom-
muner férekommer kommuner dir den ekonomiska efterfrigan ir tillricklig for nyproduktion.

De centrala frigorna ir da:
1) Hur ska samhiillet stirka den ekonomiska efterfragan i kommuner som saknar den idag...
2) Hur ska samhillet forma kommuner med tillricklig ekonomisk efterfrigan att planera...

... 1 sidan utstrickning att varje regionkommuns och landets bostadsmal kan uppfyllas?
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Forindringar i lagstiftning har foreslagits i ett antal utredningar och nigra har genomférts. De vik-
tigare forindringarna, som i grunden férindrar investeringsbeslut har dock inte genomforts. Dirfor
borde férindring goras sa att:

B Kommunal férképsritt av mark dterinfors for att ge kommunerna stirke majlighet till
markkép for koordinering av kommunens utveckling.

m Sambhillsbyggnader blir explicit tillatna att vara del i exploateringsavtal pd samma villkor
som allmin platsmark.

Dirtill 4r det 6nskvirt att forindra andra delar av lagstiftningen sa att:

B Linsstyrelsernas bedomningar av vad som bér skyddas blir mindre omfattande i antal
och omfing nir myndigheten bedémer att det 4r méjligt. Detta for att tillita mer bygg-
nation i ofta attraktiva omraden. Det pibérjade arbetet med att se ver och reducera
antal och omfattning av riksintressena ir positiv och bor goras regelbundet.

m Fastighetsigare, enskilt eller i grupp fir utdkad rite ate kriva detaljplaneférindringar for
att intensifiera exploateringsgraden i syfte att uppmuntra invinare i kommuner att sjilva
driva pé byggnation.

Ingen av dessa forindringar skulle dock paverka kommuner som inte vill bygga, som saknar medel
for nédvindig infrastrukeur eller ekonomisk efterfrigan pa bostidder for att kunna tillata yteerligare
nyproduktion. For att férindra detta maste staten ta ett storre ansvar for bostadsbyggandet.

Staten ir den enda aktér som kan forindra de institutionella ramarna i sadan utstrickning att
byggmal kan definieras, foljas upp och sikras i kommunerna. Dirfor behover staten, i enlighet med
flera statliga utredningar, definiera sammanhingande mél for den nationella fysiska planeringen som
innehéller kvantitativa mél f6r bostadsbyggandet pd regionkommunal niva.

Staten behover i detta arbete erbjuda tillricklig staminfrastrukeur, investeringsmedel till kommunerna
som ska bygga mera, kontinuerlig dialog kring och uppfoljning av byggmalen samt investeringsstod
for nybyggnation i syfte att stabilisera nyproduktionen éver konjunkturcykeln.

Regionkommunerna behover fa 6vergripande utvecklingsansvar for att sikerstilla att byggandet 4r
tillrdckligt i regionen som helhet. Malsittningen for ett sidant samarbete bor vara att det grundas pa
konsensus mellan stat, regionkommun och kommun. Men fér att samarbete ska vara framgingsrikt
behéver ingingsvirderna vara tydliga.

Om en éverenskommelse inte kan nas mellan regionkommun och en eller flera kommuner bér staten
kunna dela byggmalen efter varje kommun inom en region.

Staten bér dven erbjuda schablonmissig medfinansiering for varje planerad bostad i syfte att ersitta
kommunerna for utligg och underlitta kommunens arbete.

Om kommuner végrar planera f6r bostider i niva med byggmalet och férbereda med nédvindiga
investeringar i infrastruktur och samhillsfastigheter, bor regionkommunen fa mandat att i sista hand
utforma och faststilla om kommunala detaljplaner.

Fordelen med att forligga ansvaret for arbetet med byggmalen till regionkommunerna istillet for till
exempel ldnsstyrelsen dr att regionkommunerna idag redan har visst ansvar for den fysiska planering-
en och att det lokala demokratiska inflytandet 6ver regionens utveckling bibehalls.
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For att fi ett 6ver tid tillrickligt byggande méste staten:
1. Definiera nationella och regionala mél f6r den fysiska planeringen
2. Erbjuda ekonomiska incitament for att ni mélen
3. Forindra lagstiftning

Slutligen bér alla regelverk, 4dven de féreslagna hir kontinuerligt ses 6ver for att sikerstilla ate ill
exempel nyproduktionen inte koncentreras till vissa kommuner eller till bostadstyper pé ett sitt som
inte 4r 6nskvirt. En blandning av upplatelseformer, pa lokal och regional niva bér vara en malsitt-
ning fér varje bostadspolitiskt system.

Del 3: Férslag om férdandrad markpolitik

Staten bor utgé frin det underskott av bostider, - T

byggbehovet, som Boverket uppskattar till ungefir 630 Arligt byggbehov
000, varav 70 procent behover tillkomma i storstads- Antal bostéder per 1000 invanare
regionerna. Boverket definierar behovet till de 60, sa (FA-regioner)

kallade, Funktionella analysregioner (FA-regioner).

FA-regionerna overlappar inte exakt med de 21 regi-

onkommunerna och behéver dirfor definieras for varje

regionkommun f6r att kunna nyttjas som malsittning i

en nationell plan. 0,00

For att sikerstilla att bostiderna kan uppféras under de 0,01-2,00 ’
kommande 10 dren maste staten sikerstilla att stam-

niten av el, tig och motorvigar ir anpassade for ett 2,01-4,00

sadant tillskott av nya bostider och tillhérande arbets-

platser. B 4.01-6,00

I arbetet bor dterkommande Gversyner goras av statens

riksintressen, styrning, lagstiftning och malsittningar . 6,01-8,00

for att sikerstilla att det 4r tillrickliga for att nd samli-

ga malsittningar for den fysiska planeringen. . 8,01-10,48

En Nationell oversiktsplan for Sverige bor beslutas av sta-
ten men utformas, foljas upp och utvirderas i samrad
med landets regionkommuner som i sin tur samrader
med kommunerna om det slutgiltiga genomférandet av
de delar i planen som berdr den kommunala nivén.

Kdlla: Boverket 2020

For att underlitta samarbete behdver staten sikerstilla
att tillrdckliga ekonomiska resurser finns for att uppfyl-
la planen. For det behover staten utforma:

B Ekonomiske stod for stabilisering av bostadsbyggandet éver konjunkturcykeln, i form av
formanliga bygglan, for detaljer se Bengtsson, R (2020).

B Kommunalt byggst6d kopplat till varje bostad som behévs for att nd bostadsmilet.

®m Kommunalt stédlan f6r kop av mark i syfte ate sikerstilla tillrickligt kommunalt mark-
innehav for att sikra byggmalen.
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Regionkommunerna ges ansvar att koordinera byggmalen med kommunerna
For att sikerstilla att samarbetet mellan kommunerna och regionkommunen fungerar optimalt behs-
ver viss lagstiftning forindras och principer faststillas.

De regionala byggmalen behover definieras for varje regionkommun av staten. Byggmalen méste dven
vid behov, kunna delas upp fér varje kommun inom en region.

Direfter kan regionkommunen inleda samarbetet med kommunerna i syfte att koordinera den fysiska
planeringen och fordela byggmal mellan kommunerna. Samarbetet bér utgd fran att konsensus ska
nds inom regionen som helhet eller i separata delar och ha som malsittning att byggnationsmalet nés
i regionen som helhet.

I detta samarbete ska kommuner kunna avtala om att 6verfora delar av eller hela sitt byggmal till an-
dra kommuner, eventuellt mot kompensation. P4 s vis skulle en handel med byggmal kunna uppstd
som gynnar kommuner med hog byggambition.

Om samarbetet inom regionens kommuner inte fungerar beh6ver regionkommunerna, efter lirdom
fran Nederlinderna, fi mandat att utforma och besluta om kommunala detaljplaner. Detta ska ses
som en sista l6sning for kommuner som inte planerar for de bostider som samarbetet eller statens
byggmal alagt dem att planera for.

Arbetet med att uppfylla byggmalen bor utvirderas arligen. Om byggmalen inte nds, ska utvirdering-
en tydligt ange varfor, de berérda kommunerna och regionkommunerna ska dven aldggas att uppritta
en dtgirdsplan for att sd snart som mojligt uppnd byggmalet.

Kommunerna ges fullt ansvar att sikerstilla att versiktsplaner och tillhérande detaljplaner samt det
kommunala markinnehavet och investeringsplanen ir tillrickliga for att na den egna kommunens del
av det regionala byggmalet. Beslut om bostadstyp och upplitelseform limnas helt till kommunerna
och byggaktérerna.

Idag utgdr regionkommunerna i Sverige ett slags parallellt kommunsystem med ansvarsomraden som
skiljer dem frin kommunerna. Med detta forslag skulle regionkommunerna fa stérre politisk vikt dn
de har idag. I frigan om fysisk planering skulle regionkommunerna bli en instans mellan kommuner-
na och staten.
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Kommunal byggbonus 2.0

Till varje planerad bostad i byggmalet kopplas en statlig ersittning som utbetalas till regionkommu-
nerna nir detaljplan vunnit laga kraft. Ersittningen betalas fran staten till regionkommunen som
fordelar medlen efter de 6verenskommelser som slutits mellan regionkommunen och dess tillhérande
kommuner. Den byggbonus som funnits tidigare betalades ut direkt till kommuner, efter ansékan.

Utgéngspunkten for ersittningens storlek har varit att den ska vara enkel att f6lja och forstd. Dirfor
bor ersittningen sittas till ett prisbasbelopp. Prisbasbeloppen hojs rligen och definierat sa sikerstills
det att stodet ir relevant Gver tid.

2021 ir prisbasbeloppet satt till 47 600 kr. Vid uppfyllande av boverkets mil om 63 000 firdigstillda

bostider arligen skulle det innebira en kostnad om 3 miljarder kronor arligen f6r staten.

Samtidigt skulle summan innebira att kommunen kompenseras for en rad kostnader som bostads-
byggandet for med sig. Ett projekt med 100 bostider skulle saledes ersittas fran statligt hall med 4,8
miljoner kronor.

Regionkommunerna sitts att ansvara for fordelningen av den statliga byggersittningen som foljer
med milet for bostdderna. Hur férdelningen av ersittningen gors star fritt f6r kommunerna och
regionkommunen att avtala om.

Statliga markldn till kommunerna

I syfte att sikerstilla tillrickligt kommunalt markinnehav for att sikra byggmalen bor staten erbjuda
mojligheten att samfinansiera markkdp med kommunen. Markkdpen bor genomforas genom att
kommunen linar medel av staten. Staten bor lana ut medlen till samma villkor som det foreslagna
investeringsstddet, mot gillande statslanerinta plus en rintemarginal om 0,5 procentenheter.

Aven om skulden pa kort sikt skulle belasta statens skuldportflj 4r linet tinkt att aterbetalas efter
relativt kort tid di marken ska anvindas f6r kommande bostadsbyggande. Dirtill 4r mark vanligen en
stabil investeringskilla och kommunerna i gott finansiellt skick att dterbetala skulder. Risken forefal-
ler ddrmed vara forsumbar for staten.

For att undvika att begrinsas av kommunala skuldmil bér dven marken kunna képas av staten och
ddrefter hyras ut till kommunen, med linerdntan som hyra, till dess att exploatering kan inledas och
marken siljas for ink6pspriset till kommunen och direfter siljas eller, via tomtrittsavgild, hyras ut till
utvecklare.

Férmanliga byggldn

Staten bor erbjuda férmanliga bygglan till upprittandet av hyresbostider i syfte att sikerstilla pro-
duktionen av hyresritter med ldg hyra och uppritthélla den totala produktionen av bostider. Stod-
lanen ska alltid erbjudas, men nya lin ska goras mer eller mindre generdsa for att parera regionala
nedgingar i nybyggnationen. Dirigenom sikerstills lokal ekonomisk efterfrigan pi de bostider som
kommuner och byggutvecklare har planerat for.

Lanen foreslds ges som komplement till bank- och privata finansiering, rintan pd bygglanen sitts till
statslanerdnta med ett mindre rintetilligg och med krav som liknar dagens investeringsstod.

Den totala nyproduktionen av bostidder skulle di kunna uppritthallas med relative billiga hyresritter.
Nir det byggs lite privatigda bostider behéver stddet erbjuda storre andel medfinansiering for att
generera fler hyresritter. Medan motsatsen rader nir byggandet av privatigda bostider stiger.

Forslaget utformas i detalj i Bengtsson, R (2020). Staten beriknas behdva bidra med cirka 29 milja-
der i finansiering 4rligen. Efter aterbetalning beriknas kostnaden bli mellan noll och en halv miljard
kronor per ar i genomsnitt.
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Forindrad lagstiftning dr den minst viktiga av de tre foreslagna forandringsomradena. En Nationell
oversiktsplan for Sverige med tillhérande finansiering ir avgérande for att nd byggmalen. Féljande
foreslagna forindringar av lagstiftningen skulle vidare underlitta f6r bostadsbyggandet.

B Kommunal forképsritt av mark aterinfors for att ge kommunerna stirke mojlighet till
markkép for koordinering av kommunens utveckling.

Kommunal frkdpsritt gav fram till &r 2010 kommunen ritt att trida emellan kdpare och siljare vid
markférsiljning. Kommunen var tvungen att vicka talan inom tre manader fran fullbordat kép och
kompensera de inblandade.

B Sambhillsbyggnader tilldts att vara del i exploateringsavtal pd samma villkor som allmin
platsmark.

Samhillsbyggnader ir lika avgrande som allmin platsmark (gator och torg) for fysisk expansion
och fortitning av en kommun. Dirfor bor kommuner ha méjlighet att reglera samhillsbyggna-
der i exploateringsavtal pa samma sitt som med allmin platsmark.

B Utokad ritt att kriva detaljplaneforindringar for fastighetsigare, enskile eller i grupp
for att intensifiera exploateringsgraden.

Tilligg till 5 kap PBL:

Om en foérening av, till varandra intilliggande mark- eller fastighetsigare ansoker hos kommunen om
upprittande eller férindring av en detaljplan maste kommunen uppritta en saidan om forindringen
medfor att antalet bostider minst kan fordubblas i omradet.

Begiran om upprittandet eller férindrade av detaljplan kan avslds om kommunen efter utredning
finner att det foreligger synnerligen forsvarande omstindigheter.

Synnerligen forsvirande omstindigheter kan utgoras av ett sirskilt viktigt riksintresse, eller att mycket
omfattande infrastrukturarbete, i relation till tillskottet av nya bostider maste tillkomma for att ytter-
ligare bostdder ska kunna byggas i omradet.

m Riksintressena reduceras i antal och omfattning for att tillita mer byggnation i ofta
attraktiva omréaden.

Styrning bor goras for att aterkommande se éver antalet och omfattningen av riksintressena i syfte att
sikerstilla bevarande av viktiga miljder utan att i onddan begrinsa framtida exploatering och f6rind-
ring av ett omrade.
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Bilaga 1: Enkdtfragor som stdllts till kommunerna

Obligatoriska filt markeras med en asterisk (*) och méste fyllas i for att slutfora enkiten.

Hej!

Den hir enkiten ir en del i informationsinsamlingen for Hyresgistforeningens rapport om kommu-
nernas arbete kring markforsorjning och bostadsplanering.

Enkiten bestir av 11 frigor och vi utgar frin att den besvaras av en eller flera tjinsteperson/er som
har ansvar 6ver fragor kring exploatering.

Vid frigor vinligen mejla julia.synnelius@hyresgastforeningen.se eller ragnar.bengtsson@hyresgast-
foreningen.se

Hinder det att kommunen beslutar om detaljplaner utan att det finns en tilltinkt exploatér? *

Ja
Nej
Vet ¢j

Ar detta det huvudsakliga forfarandet nir mark ska planeras?

Ja
Nej
Vet ¢j

Kommentar:

Ungefir hur linge skulle du siga att omraden som planlagts av kommunen ligger orérda innan en
exploator visar intresse?

Mindre 4dn 1 &r
1-2 ar
2-3 ar
3-4 ar
4-5 ar

Mer 4n 5 ar
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Plats fér fler bostdder

Kommentar:

Har er kommun en planreserv? Med planreserv avses antal bostider som kan byggas med stod av

gillande detaljplaner. *

Ja
Nej
Vet ¢j

Vad bestar er planreserv huvudsakligen av?
Det ir majligt att vilja flera alternativ.

Bostider som detaljplanerats tillsammans med en tilltinkt exploator.

Bostider som detaljplanerats tillsammans med en tilltinkt exploator, men dir exploatéren
dragit sig ur projektet.

Bostider som detaljplanerats tillsammans med en tilltdnkt exploator, men dir kommunen
av nagon anledning valt att skjuta upp projekeet.

Bostider som detaljplanerats utan en tilltinkt exploatér och som nu ir tillgingliga for
exploatdrer att visa intresse for.

Bostider som ir en del av avtal med staten rérande storre infrastruktursatsningar.

Annat, nimligen | |

Kommentar:

63



Plats fér fler bostdder

Finns det omréden i er planreserv som av nigon anledning inte anses attraktiva eller av annan orsak
relevanta av exploatérer?

Ja
Nej
Vet ¢j

Kommentar:

Anvinder kommunen andra verktyg in detaljplanering f6r att uppmuntra ny bebyggelse eller for-
titning p4 mark som kommunen inte dger?

Ja

Ja, vi arbetar aktivt med det
Nej

Vet ¢j

Kommentar:

Detaljplanerar kommunen nigonsin privat mark i syfte att uppmuntra framtida bostadsbebyggelse
eller fértitning, utan att konsensus natts med markigaren?

Ja
Nej
Vet ¢j

64



Plats fér fler bostdder

Kommentar:

Hur lang tid tar det normalt, frén att kommunen bérjar arbeta med en ny detaljplan till dess att
fastigheterna stir firdiga?

Mindre idn 1 &r
1-2 ar
2-3 ar
3—4 ar
4-5 ar

Mer 4n 5 ar

Kommentar:

Anvinder ni er av tidskrav i kopekontrakten dir viten kan utkrivas om till exempel byggnation inte
pébérjas inom viss tid?

Ja
Nej
Vet ¢j

Kommentar:
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Upplever ni att det ir svart att hitta exploatorer som vill och kan genomfora projekt i er kommun?

Ja
Nej
Vet ¢j

Kommentar:
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Plats fér fler bostdder

Bilaga 2: Fragebatteri vid intervjuer med utvecklare

Fragorna nedan ir tinka som utgingspunkt f6r intervjun, vi tinker oss ett samtal dir du som res-
pondent girna fir styra samtalet, just det som ér nedan vill vi ha svar pi. Men 6vergripande ér att vi
vill fa eran bild av hur det ir att jobba i kommuner och vad fungerar bra kontra vad som fungerar
mindre bra i relationen mellan kommun och exploatér.

1. Hur ménga bostider bygger ni varje ar ungefir?
a. Vad ir det for typ av bostdder (upplitelseform/ hustyp)
2. Ungefir hur manga kommuner planerar ni eller haller ni pé att bygga i just nu?

3. Kan ni beskriva processen fran det att ni intresserar er for att gora ett projeke till dess att det ér
klart f6r inflyttning, bdde nir projektet initieras frin eran sida och nir det initieras frin kommu-
nens sida.

a. Hur pabérjas ett sidant projeke?

b. Vad finns det for allvarliga hinder/ flaskhalsar som vanligen uppkommer under processen?
c. Hur vanligt 4r det att projekt som pébérjas inte blir av? Vad beror det pa?

d. Om olika hinder skulle rangordnas, hur skulle du di rangordna:

i. Brist pa infrastruktur/ tekniska frutsittningar
ii. Medborgare som protesterar/ éverklagar
iii. Kommuner som har for omfattande krav pi tillhérande byggnation
iv. Annat
4. Finns det kommuner som generellt ir littare att jobba i 4n andra?

a. Vad dr det som skiljer dessa ac?
b. Ar detta personbundet?

5. Hur ser ni pd 6ppna mot detaljerade detaljplaner, ir det ena att foredra framfor det andra?

a. Om 6ppna dr att foredra, hur kan kommunen si sikerstilla att slutprodukten blir bra?
b. Hur fungerar vanligen kommunikationen mellan exploatér och kommunen i de fall dir de-
taljplanen eller motsvarande detaljerad utformning av projektet gors?

6. Vissa kommuner har si kallade planreserver, alltsd detaljplanerad mark som kan exploateras men
som saknar en tilltinkt exploator. Hinder det att ni tar er an projekt i sidana omraden?

a. Ar de ofta attraktiva ur exploateringssynpunke?

7. Finns det nigon del av lagstiftningen som skulle kunna forindras och som skulle ha stor paver-
kan pa méjligheten att uppféra fler bra bostider och bostadsomraden?
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