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Hyresgdstféoreningens férslag om férdndrad markpolitik

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

De stérsta forindringar som foreslagits i en rad statliga offentliga utredningar har dock inte genom-
forts: som aterinforandet av en kommunal forkopsritt av mark och upprittandet av en sammanhallen
statlig strategi for den nationella planeringen. Bada skulle ha majlighet att avsevirt 6ka nyproduktio-
nen av bostider. Istillet har mindre férindringar 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 bostidder och en mer stabil prisutveckling under hela 2000-talet.

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 att bostider ska planeras och byggas uppfattar sig vara och
dr i viss man finansiellt tringda. Den finansiella situationen leder i sig till att kommunerna blir mer
dterhéllsamma i sin planering i syfte att virna projektekonomi och skuldsittningsmal.

Det svenska regelsystemet domineras av inslag som himmar nyproduktionen av bostidder. Det kan
forindras pa flera sitt men vi bedémer att det mest effektiva for att fa till ete tillrickligt byggande Gver
tid 4r att staten, i prioriteringsordning:

1. definierar nationella och regionala mal for den fysiska planeringen
2. erbjuder ekonomiska incitament for att nd mélen och
3. forandrar lagstiftning.

Diirfor foreslar Hyresgistféreningen:

Hyresgistforeningen foreslar upprittandet av en Nationell oversiktsplan for Sverige som ger forutsite-
ningar att bygga bort underskottet av bostider. Boverket uppskattar detta till totalt ungefir 630 000,
vilket bor fordelas i regionala byggmal.



Plats fér fler bostéder — Kortversion

Statens ansvar °
Arligt byggbehov
Antal bostdder per 1000 invanare
m Tillse att stamniten av el, tig och motorvigar (FA-regioner)

ir anpassade for tillskott av nya bostider och

tillhérande arbetsplatser.

B Besluta om planen.

m Oversyn av statens riksintressen, styrning, lag-
stiftning och malsittningar for att sikerstilla att

det dr tillrickliga for att nd samtliga mélsdttning- 0.00
ar for den fysiska planeringen.
fy P & 0,01-2,00
B Sikerstilla att dillrickliga ekonomiska resurser
finns for ate uppfylla planen. For det behover 2,01-4,00

staten utforma:

Ekonomiskt stod for stabilisering av bostads- 4,01-6,00

byggandet 6ver konjunkturcykeln, i form av
formanliga bygglan, for detaljer se Bengtsson, R
(2020).

6,01-8,00

8,01-10,48

Regionalt byggstod kopplat till varje bostad som
behovs for att nd bostadsmalet.

Kommunalt stodlén for kop av mark i syfte att
sikerstilla tillrickligt kommunalt markinnehav

for att sikra byggmalen. )
Kdlla: Boverket 2020

Regionkommunernas' ansvar
m Utforma planen
B Folja upp och utvirdera planen

® Samrida med kommunerna om det slutgiltiga genomforandet av de delar i planen som berdr
den kommunala nivan.

Idag utgdr regionkommunerna i Sverige ett slags parallellt kommunsystem med ansvarsomriden som
skiljer dem frin kommunerna. Med detta férslag 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.

1 Det som forut hette landsting
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Kommunernas ansvar

B Sikerstilla att 6versiktsplaner och tillhorande detaljplaner samt det kommunala markinne-
havet och investeringsplanen ar tillrickliga for att né den egna kommunens del av det regio-
nala byggmalet.

B Besluta om bostadstyp och upplatelseform.

Lagstiftning och rutiner
Samarbetet bor utgd frin att konsensus ska nis inom regionen som helhet eller i separata delar och ha
som milsittning att byggnationsmélet nas 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 sé vis skulle en handel med byggmal kunna uppsta
som gynnar kommuner med hog byggambition.

Om konsensus inte kan nas behover staten kunna dela upp byggmalen f6r varje enskild kommun
inom en region. En kommun som inte deltar i det regionala samarbetet aldggs i s fall av staten att
planera for sin del av det som var regionens byggmal. Eventuell statlig ersittning féljer da dven med
byggmalen och tilldelas kommunen.

Om samarbetet inom regionens kommuner inte fungerar behéver regionkommunerna, efter lirdom
fran Nederlinderna, fi mandat att utforma och besluta om kommunala detaljplaner. Detta ska ses
som en sista 16sning 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 nas, ska utvirdering-
en tydligt ange varfor, de berérda kommunerna och regionkommunen ska dven aldggas att uppritta
en atgirdsplan for att sd snart som méjligt uppna byggmalet.
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Kommunal byggbonus 2.0

B Statlig ersittning per planerad bostad som utbetalas till regionkommunerna nir detaljplan
vunnit laga kraft.

m Utgangspunkten for ersittningens storlek har varit att den ska vara enkel att f6lja och forsta.
Dirfor bor ersdttningen sittas till ett prisbasbelopp. Prisbasbeloppet héjs drligen vilket siker-
stiller att stodet 4r relevant 6ver tid.

B Regionkommunerna sitts att ansvara for fordelningen av den statliga byggersittningen som
foljer med malet f6r bostdderna. Hur férdelningen av ersittningen gors star fritt for kommu-
nerna och regionkommunen att avtala om.

Statliga marklan till kommunerna

B Markkopen bor genomféras genom att kommunen lanar medel av staten. Staten bor lana ut
medlen till samma villkor som det féreslagna investeringsstodet, mot gillande statslinerinta
plus en rintemarginal om 0,5 procentenheter.

m For att undvika att begrinsas av kommunala skuldmal bor dven marken kunna kopas av
staten och direfter hyras ut till kommunen, med lanerintan som hyra, till dess att exploate-
ring kan inledas och marken siljas f6r inkdpspriset till kommunen och direfter siljas, eller via
tomtrittsavgild, hyras ut till utvecklare.

B Linet dr tinke att Aterbetalas efter relativt kort tid d4 marken ska anvindas for kommande
bostadsbyggande. Dirtill 4r mark vanligen en stabil investeringskilla och kommunerna i gott
finansiellt skick att aterbetala skulder. Risken ir forefaller dirmed vara férsumbar for staten.

Férmanliga bygglan
B Stadiga lan till upprittandet av hyresbostider i syfte att sikerstilla produktionen av hyresrit-
ter med ldg hyra och uppritthélla den totala produktionen av bostider.

B Nya lin gbrs mer eller mindre generdsa for att parera regionala nedgangar i nybyggnationen.
Dirigenom sikerstills lokal ekonomisk efterfragan pa de bostider som kommuner och bygg-
utvecklare har planerat for.

m Nir det byggs lite privatigda bostider behover stédet erbjuda storre andel medfinansiering
for att generera fler hyresritter. Medan motsatsen rader nir byggandet av privatigda bostider
stiger.

B Linen foreslds ges som komplement till bank- och privatfinansiering, rintan pé bygglinen
sitts till statslanerinta med ett mindre rintetilligg och med krav som liknar dagens investe-
ringsstod.

B Forslaget utformas i detalj i Bengtsson, R (2020). Staten beriknas behova bidra med cirka 29
miljarder i finansiering arligen. Efter dterbetalning beriknas kostnaden bli mellan noll och en
halv miljard kronor per ar i genomsnitt.
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Forindrad lagstiftning 4r den minst viktiga av de tre foreslagna forandringsomradena. En Nationell
oversiktsplan for Sverige med tillhorande finansiering ar avgorande for att nd byggmalen. Féljande
foreslagna forindringar av lagstiftningen skulle vidare underlitta f6r bostadsbyggandet.

Kommunal férkopsritt av mark aterinférs for att ge kommunerna stirkt majlighet till markkop for
koordinering av kommunens utveckling.

®m Kommunen fir dterigen ritt att trida emellan kdpare och siljare vid markforsiljning,
men méste vicka talan inom tre manader fran fullbordat kép och kompensera de in-

blandade.
Sambhillsbyggnader tillats att vara del i exploateringsavtal pa samma villkor som allmin platsmark.

m Sambhillsbyggnader ir lika avgérande som allmin platsmark, gator och torg, for fysisk
expansion och fortitning av en kommun. Dirfér bér kommuner ha méjlighet att regle-
ra samhillsbyggnader i exploateringsavtal pd samma sitt som med allmin platsmark.

Utékad ritt att kriva detaljplaneférindringar for fastighetsigare, enskilt eller i grupp for att intensi-
fiera exploateringsgraden. Tillidgg till 5:e kap PBL:

B Om en férening av, till varandra intilliggande mark- eller fastighetsigare, anséker hos
kommunen om upprittande eller forindring av en detaljplan méste kommunen upprit-
ta en sidan om forindringen medfor att antalet bostidder minst kan fordubblas i omra-

det.

B Begiran om upprittandet eller forindrade av detaljplan kan avslis om kommunen efter
utredning finner att det foreligger synnerligen férsvarande omstindigheter.

B Synnerligen forsvirande omstindigheter kan utgodrs av ett sdrskilt viktigt riksintresse,
eller att mycket omfattande infrastrukeurarbete, i relation till tillskottet av nya bostider
maste tillkomma f6r att ytterligare bostider ska kunna byggas i omridet.

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

B Styrning bor goras for att aterkommande se dver antalet och omfattningen av riksin-
tressena i syfte att sikerstilla bevarande av viktiga miljoer utan att i onodan begrinsa
framtida exploatering och férindring av ett omréde.
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Markpolitik som ger resultat

Hyresgistféreningens markpolitiska forslag ges mot bakgrund av en samlad problembeskrivning av
markfrigan i Sverige.

Sverige lider av ett kraftigt underskott av bostider. Boverket riknar med att 63 000 nya bostider be-
héver byggas varje ar de kommande 10 aren. Det ir en produktionsniva som har natts en ging sedan

1975.

Nyproduktion av bostider ar en marknad som ir helt understilld politiken. Planmonopolet innebir
precis som i de flesta linder, att lokala politiker helt styr Gver var och hur nyproduktion ska tillatas.
Den kommunala administrationen sitter ramarna som den i évrigt fria nyproduktionsmarknaden ska
verka i. Det behdver vara s3, koordineringen av infrastrukcur samt hansyn till lokal karakedr och miljo
gor att kommunerna méste kunna avgdra nir, var och vilken typ av nyproduktion som ska tillatas.

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

Samtidigt har kommunerna, som planmonopolet utvecklades for, gatt frdn att vara padrivare dill att
allt oftare beskrivas som himmande for bostadsbyggnationen. Ekonomiska och lokalpolitiska realite-
ter samt lagstiftning och institutioner som betonar bevarandefragor har ssmmantaget gjort det svarare
for kommuner att planera for byggnation. Samtidigt har statliga stod och mal nist intill helt forsvun-
nit frin den bostadspolitiska scenen.

Trots dagens begrinsningar finns det kommuner som bedriver omfattande planarbete och dir stor
nyproduktion pagir. Kommunerna aterfinns i hela landet, stora som smd. Gemensamt f6r dem ir att
det i samma kommun finns bide marknadsforutsittningar for att bygga och en politisk vilja att bygga
mycket.

Vi har kommit till denna slutsats genom att jimféra kommunernas ambitioner, verktyg och resultat
nir det giller bostadsbyggande. Aven om det byggs allra mest i kommuner med starkt marknadslige,
sd ar marknadsliget inte avgorande i sig. Ingen av storstiderna finns med bland de 20 kommuner
som byggt mest per 1 000 invanare och ar sedan 2015. Listan toppas istillet av kommuner nira stor-
stider och storre stider.

Topp-20-kommunerna skiljer sig fran évriga kommuner pd si vis att de i hogre utstrickning planerar
bostdder, kdper mark, och att de inte huvudsakligen anvinder direktanvisning som urvalsprincip vid

markanvisning. Dessa kinnetecken tyder pd att kommunerna har vilutvecklade plankontor, ambitio-
ner om att vixa och vill gynna konkurrens i byggandet. Diremot dger de i genomsnitt inte mer mark
in kommuner som inte finns med pa topp-20-listan.
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Jdmforelse mellan Topp-20-kommuner och évriga

Uppdelning
Topp20
. Totalt
100-
50-
0- |
Kommundgd mark i hektar per Genomslnittligt Procent kommuner Procent kommuner
1000 invanare i genomsnitt antal planlagda bost&der som planerar att som anvdnder
per 1000 invdnare och dr, képa mark direktanvisning
2014-2019 som huvudsaklig

urvalsprincip

Figur 1. Kalla: Lantmdateritet, SKR genom Kolada och Boverket.

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

Flera beskriver bristen pd och omsittningen av planhandliggare med rict kompetens som ett helt
avgorande problem. Enskilda handliggare paverka tiden f6r genomforandet av detaljplaner, sirskilt i
Stockholms ldn.

Flera intervjupersoner framhaller ocksé att den kommunala organisationen ir effektivare utanfér
storstiderna. Intervjupersonen frin Obos menar att tid fran planstart till firdiga bostider 4r 7-8 ar i
storstider men enbart cirka 3 ar i tillvixtorter.

Fortitning av stdderna har potential att 6ka stocken av bostider dir manga vill och behéver bo och
det har bérjat uppsté fall av medborgardriven fortitning, nigot som kan komma att spela storre roll i
framtiden.
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