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Forord

Efterfrdgan pa nya bostader ar stor i Sverige. Som en del i
Konkurrensverkets konkurrensframjande och upphandlings-
stodjande arbete har vi under 2014 initierat flera studier som syftar
till att identifiera existerande och potentiella problem inom
bostadsbyggandet.

Denna rapport baseras pa en enkdtundersokning som gjorts i ett
urval av Sveriges kommuner. I dessa bor narmare halften av befolk-
ningen. Kommunerna tillfragades om hur de ser pa marktillgdngen
och plansituationen i kommunen, vilka som bygger samt hur deras
planering for bostadsbyggande ser ut. Syftet har varit att belysa
utbudet av byggbar mark och hur det paverkar konkurrenssitua-
tionen.

Byggbar mark ar en nyckelresurs f6r nybyggnation. Byggbar blir
marken forst nédr det finns en giltig detaljplan. Darfor har detta
helhetsgrepp tagits.

I rapporten konstateras att situationen varierar mellan kommu-
nerna men att kommunerna kan 6ka utbudet av byggbar mark
genom en snabbare planprocess och genom att 6ka forsaljningen av
mark. Dartill bor de se till att planerad mark ocksa bebyggs.

Aven staten kan bidra till 6kat utbud av mark genom att prioritera
utbyggnad av infrastruktur sa att nyexploatering av mark under-
lattas och genom forandringar i det kommunala utjamnings-
systemet sa att kostnader som belastar kommuner vid expansion
beaktas.

Stockholm juni 2015

Dan Sjoblom
Generaldirektor
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Sammanfattning

Om bostadsbyggandet ska kunna 6ka &r det viktigt att det finns till-
gang till byggbar mark i tillracklig omfattning. Vill man péaverka
markpriset s& att det minskar behover utbudet av mark 6ka. Det &r i
och for sig inte ndgon garanti for att det byggs fler bostader men en
nodvandig forutsattning.

Byggbar blir marken forst nar den detaljplanerats och planen
vunnit laga kraft. Det innebar att kommunen, genom planmono-
polet, styr vilken mark som blir tillgédnglig och nar den blir méjlig
att bygga.

Eftersom utbudet av mark inte ar tillrackligt for att mota efterfragan
och byggnation av nya bostader tycks hallas tillbaka for att uppna
hogre lonsamhet behover utbudet av detaljplanelagd mark 6ka och
marken bebyggas snabbare nar den val ar planerad.

Konkurrensverkets rapport 2015:4 Bittre konkurrens i bostads-
byggandet? En uppfoljning 2009-2012 visar pa kommunernas centrala
betydelse och pekar pa behovet av att ndrmare analysera deras
forutsattningar och ageranden.

Konkurrensverket har genomfort en enkdtundersékning i ett urval
pa 45 kommuner ddr nédstan halva Sveriges befolkning bor. Det
overgripande syftet var att ta reda pa varfor det rader brist pa bygg-
bar mark i Sverige och vilken betydelse som markagandet har for
denna situation. Aven plansituationen undersdktes liksom kommu-
nens egna bedomningar av forutsattningarna och majligheterna att
oka bostadsbyggandet.



Mark

Markégandet ar ojamnt fordelat i landet. Manga kommuner dger
mycket mark. Flera av de undersdkta kommunerna sager sig ha
tillrackligt med mark for att kunna styra utvecklingen i kommunen.
Nagra har ett begransat markinnehav och blir darmed mer bero-
ende av andra markégare for sin expansion. Det gdr inte att tvinga
fram byggande pa annan mark dn den kommunen sjalv dger.

Kommuner som har tillrackligt stort eget markinnehav kan styra
tillgangen pa byggbar mark genom forsaljning av marken och vilka
volymer som sldpps ut.

Byggbolagen tar hansyn till vad de anser att de kan slappa ut pa
marknaden. De anser, med viss rétt, att om det kommer ut ménga
bostdder pa en gang i ett omrade blir de svarare att sélja. Antalet
nyproducerade bostdder anpassas darfor till hur méanga som kan
formodas bli sadlda. Anpassningen gors inom varje bolag for sig,
men ocksa ovriga bolag tar hansyn till denna marknadsfaktor innan
de borjar bygga.

Detta bidrar till att halla priset uppe pa slutprodukten bostaden. Sa
gott som samtliga kommuner, 90 procent, ansag dock att priset pa
marken inte hade nagon betydelse for slutpriset pa bostaderna. En
av de kommuner som bedomde att markpriset paverkar slutpriset
var dock Stockholm dar en stor del av nyproduktionen sker.

Byggbolag letar ocksa mojliga objekt att bebygga, sarskilt i attrak-
tiva lagen. Ofta ar kommunen &gare till mark som parkerings-
platser, eller andra ytor i det offentliga rummet som ar mdajliga att
bygga bostader pa. Konvertering av industri- och kontorsfastigheter
till bostader sker ocksa frekvent.



Undersokningen visar att kommunerna i de flesta fall ar den
viktigaste markédgaren av exploaterbar mark. Darmed ar kommu-
nernas tilldelning och forsaljning av mark viktig for att styra det
potentiella byggandet. Att 6ka utbudet av byggbar mark ar ett satt
att sinka priset pa den. Vi har inte uppfattat att kommunerna
reflekterat 6ver denna mdojlighet och 6ver orsakssambandet mellan
kvantitet och pris pa den lokala nivan. Utbudet av kommunal mark
maste 0ka liksom byggtakten om priset pa mark och efterhand pa
bostader ska kunna paverkas.

Byggande

Metoderna f6r hur kommunerna anvisar mark varierar. Manga
kommuner anvander flera olika metoder, men direktanvisning dar
kommunen véljer ut ett bolag som far ensamratt till marken ar
vanlig. Nagra kommuner anvander enbart direktanvisning. Det
finns &ven kommuner som séljer all mark i ndgon form av konkur-
rensutsdttning. De flesta kommuner anvander flera olika metoder
ndr de anvisar mark. Hur markanvisningen sker dr avgorande for
hur konkurrensen fungerar oavsett vilken metod som anvands.

Ett av resultaten i undersokningen &r att kommunerna generellt
lagger sig vinn om att det ar flera olika bolag som tilldelas mark och
som bygger. Detta verkar ocksa ha medfort att mangfalden bland
byggherrar har 6kat. Den tidigare uppfattningen att det ar fa bygg-
bolag som dominerar byggmarknaden bor darfor delvis modifieras
utifrdn dagens forhallanden, dven om det fortsatt handlar om en
koncentrerad marknad.

Initiativ till nybyggnadsprojekt tas ofta av byggbolag, dven i
kommuner med storre markinnehav. Det kan bero pa att bolagen &r
innovativa och aktivt soker mdjliga projekt. Det kan ocksa tolkas
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som att kommunerna kan bli béttre pa att ta sitt bostadsforsorj-
ningsansvar.

Detaljplanerna

Det maste nastan 6verallt finnas en giltig detaljplan innan det gar
att bygga. De flesta byggen sker dar planen dr fem ar eller yngre.
For nagra ar sedan faststilldes planerna dnnu titare pa byggstart.

Att ta fram en ny detaljplan tar lang tid. Tiden varierar mellan
kommunerna. Drygt hilften av kommunerna har angivit att de
normalt behover 18 manader eller mer for detta. Dartill 6verprovas
ofta planerna. De flesta kommuner anger sjdlva att 6verklagande-
processen tar kortare tid an kommunens egen planprocess.

Nastan hélften av kommunerna sager sjalva att de inte har till-
rackliga resurser for planarbetet och nagra har dven angivit att
processerna i kommunen tar lang tid med bland annat flera
beslutstillfdllen. Den langa tidsutdrakten skapar osdkerhet till
exempel om planens slutliga utformning och om hur bostadsmark-
naden ser ut nér planen blir klar. Osédkerhet &r i sig en faktor som
verkar himmande pa produktionen. Darfor ar det viktigt att
planeringsperioden kortas sa mycket som mdjligt.

En viktig del i planprocessen dr de samrad som hélls med bertérda
intressenter. Generellt sett tycker kommunerna att samraden ar
viktiga fOr att f& in synpunker och for att forankra och informera
om plandndringen. De flesta har ingen synpunkt pa kretsen som far
overklaga ett planbeslut medan andra vill minska den bland annat
genom att ta bort rdtten att dverklaga for organisationer.

Med tillrackliga resurser och en effektivare process i kommunen
skulle det ga att minska tiden det tar att ta fram en ny detaljplan. Vi
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har ocksa funnit att, &ven om underlaget ar begransat och baseras
pa de beddmningar kommunerna sjdlva gjort i var enkaét, de
kommuner som anvander plansamradet {for att fdnga in synpunker
fran berorda sakdgare och dérefter modifierar planerna tycks fa
farre overklaganden.

Det ar saledes kommunerna som i allt vasentligt sitter pa nyckeln
till en kortare planprocess. Dels genom att tillféra de resurser som
de anser behovs for att klara d&rendehanteringen pa kortare tid, dels
genom att minska antalet beslutstillfdllen samt férsoka minska
antalet Overklaganden genom att i 6kad utstrackning beakta rele-
vanta synpunkter som lamnas vid samradet.

Genomforandetid

En detaljplan har en genomforandetid. Under denna tid &r det tankt
att byggnationen ska ske. Kommunerna har i 6kad utstrackning satt
den kortaste tillatna genomforandetiden, fem ar, fér nya detalj-
planer.

Men om det inte byggs inom fem ar fortsatter planen att galla sa
lange kommunen inte upphéver den och ingen kommun verkar ens
ha tankt en sddan tanke. Det finns nastan 6verallt inaktuella planer
som inte har upphéavts. Om det giller kommunal mark som
bebyggs gar det dven att stdlla villkor pa att den atergar om
byggnation inte kommit igang. Bara en enda av de 40 kommuner vi
fragat anger att dock de stéller sddana villkor.

Nar ett bolag innehar planlagd mark ar det oftast ett onskemal att
det ocksa byggs pa den inom en snar framtid. Men om det inte
byggs under genomforandetiden finns inga sanktionsatgarder utan
planen fortsdtter att gdlla om kommunen inte upphaver den. Det
enda markdgaren behover gora ar att ater soka bygglov om denne
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nagon gang framdover vill bebygga marken. Ingen kommun verkar
ens ha haft en tanke pa att upphéva detaljplaner dar ingen bygg-
nation skett.

Sa gott som Overallt finns inaktuella planer som inte upphavts.
Beslut om korta genomférandetider speglar ett medvetande om att
planer som inte utnyttjas under genomférandetiden kan bli inaktu-
ella. Det dr angeldget att de planer som tratt i kraft ocksa utnyttjas
inom genomforandetiden. Annars satts en hamsko pa kommunens
utveckling och utbudet pa bostadsmarknaden.

Ytterst fa kommuner angav att de tillampar nagon form av sanktion
om marken inte bebyggs i tid. Bara en enda av de undersokta
kommunerna har angivit att de stéller sddana villkor. Kommunerna
upplever att de har svart att paverka dgare att bygga om denne inte
vill. Det ar angeldget att detaljplanerad mark bebyggs, sarskilt nar
det &r kommunen som dgt och anvisat marken. Kommunal mark
bor overlatas med villkoret att den borjar bebyggas inom den
genomforandetid som detaljplanen har. En mojlighet att satta press
pa att marken bebyggs ar att inte fullfolja kopet/markoverforingen
innan byggnationen star klar. Detta forfarande gar ocksa att
kombinera med krav pa nagon slags avtalsvite om inte bygget
paborjats inom tva ar efter markforsiljningen.

En annan tankbar sanktionsatgard om ett bygge inte paborjas ar att
upphéva detaljplanen om den inte utnyttjats nar genomforande-
tiden gatt ut. Ingen av de kommuner vi fragat gor detta. En anled-
ning kan vara att kommunen anser att planen ar bra och att det ar
angelaget att byggnation kommer till stdnd. Att ta fram en detalj-
plan tar tid, &ven om manga kommuner skulle kunna korta tiden.
En medveten avvagning av vilket som tar langst tid, att vanta ut
byggherren eller att genomfora en ny planprocess, skulle kunna
ligga bakom att planerna lever vidare.
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Sanktionsatgarder om marken inte borjar byggas inom genom-
forandetiden bor sammanfattningsvis tillgripas oftare. En majlighet
ar vid overlatelse av kommunal mark infora klausuler om ekono-
miska sanktioner om marken inte bebyggts inom genomférande-
tiden eller att arrendera ut marken tills den bebyggts. En annan
metod som kommunerna bor prova ar att, enligt den redan befint-
liga mojligheten i PBL, upphéva detaljplaner som inte utnyttjats nar
genomforandetiden gatt ut.

For att underlatta for kommuner att tillse att planlagd mark ocksa
bebyggs bor regeringen dvervaga att uppdra at Boverket att ta fram
ett stod for detta.

Billigt boende

Det relativt 1aga tillskottet av bostader bidrar till att priserna pa
dem och hyrorna f6r dem kan hallas uppe. Detta i sin tur begransar
kretsen som har mdjlighet att efterfrdga nya bostader. Darfor
fragade vi kommunerna om de har en stravan att bygga billiga
bostéader.

Ménga kommuner angav att de vill bygga billiga bostader for vissa
kategorier, oftast ungdomar.

Speglar da svaren en ambition utan férankring i det verkliga
agerandet? Nagot som stoder denna teori 4&r kommunernas svar pa
fragan om de uppmarksammat nagra flaskhalsproblem i bygg-
processen. Flera har svarat att brist pa finansiering for bostadskop
ar en trang sektor och nagra anger ocksa finansiering av byggande
som ett hinder.

Till viss del ar det kommunerna som styr vilka bostadskostnaderna
blir, sarskilt om det 4r kommunens egna bolag som ar byggherrar.
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Det visar sig ocksa att byggkostnaderna ar hogre nar marken for-
varvats fran kommunen dn om den tidigare dgts av ett byggbolag.
Det tycks vara sa att kommunerna i praktiken inte generellt priori-
terar att fa fram nybyggda bostdder med laga boendekostnader.

Detta styrks ocksa av svaren pa fragorna om markpriser. De flesta
kommuner svarade att det dr en fordel med hoga markpriser och att
markpriset har liten betydelse for slutpriset pa bostaden.

Incitament fér 6kad byggtakt

Under lang tid efter andra varldskriget har bostadsbyggande
subventionerats med skattemedel genom att en lag ranta garantera-
des. Det har rort sig om stora belopp och betydande del av stats-
budgeten har gatt till sdidana subventioner. Byggandet subven-
tioneras inte langre. De boende far betala marknadspris vid
bostadskop och nybyggnadshyror géller for nyproducerade
hyresratter.

I enkéten stalldes fragan om det kommunala utjamningssystemet
spelade nagon roll for utbyggnadstakten. Fler dn halften av kom-
munerna har ingen asikt i fragan och en tredjedel anser inte att
systemet paverkar beslut om nybyggnation. Ett mindre antal
kommuner, tio procent, menar dock att utjgmningssystemet ar ett
stort hinder.

Sveriges Kommuner och Landsting (SKL) anser att kostnadsutjam-
ningen endast i liten utstrackning beaktar de strukturella kost-
naderna for kommuner med kraftig befolkningstillvéaxt!. Investe-
ringar behover ofta goras langt innan intakter fran de nya
invanarna kan kompensera for kostnader som uppstar vid

1 Yttrande 6ver inkomstutjgmning i kommuner och landsting: SKL dnr 15/0256.
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expansion. Nagra av de kommuner dér det byggs mest I0ser detta
problem genom att krdva att ett bolag som erhaller markanvisning
ocksa bygger infrastruktur som exempelvis forskolor.

Bidrag och stod till foretag minskar konkurrensen. En uppenbar
risk dr att direkt stod till byggforetag bara medfor 6kade vinster i
byggbranschen men att en dsyftad 0kning av byggandet inte
kommer till stand. De subventionerade projekten tranger helt enkelt
ut andra projekt. Undersokningen visar snarast att eventuella stod
behover riktas direkt till kommunerna for att bland annat méjlig-
gora att kommunal infrastruktur kommer pa plats.

En fraga man kan stalla sig d&r om det kommunala utjamnings-
systemet skulle kunna anvandas for att 6ka incitamenten till
bostadsbyggande. Systemet erbjuder en méjlighet till stod och
styrning utan att ge subventioner, direkt eller indirekt, till fGretag
samtidigt som det dr konkurrensneutralt. I vart fall bor utjamnings-
systemet ta hansyn till de initiala kommunala investeringar som
kravs vid expansion. For att 6ka incitamenten f6r kommuner att 6ka
nybyggnadstakten kan kostnadsutjagmningen dndras sa att hansyn
tas till de kommunala kostnader som ar forknippade med expan-
sion. Regeringen bor 6vervaga att tillsatta en utredning med denna
inriktning.

Genomgaende framhalls i svaren pa undersokningen att den stat-
liga och delvis d@ven regionala infrastrukturen maste byggas ut for
att nybyggnation ska bli mojlig. Detta ar inte enbart ett storstads-
fenomen utan galler i stora delar av Sverige. Utbyggd infrastruktur
ar darfor en nyckelfaktor for 6kat bostadsbyggande.
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Summary

If housing construction is to increase, it is important to have access
to sufficient quantities of land to build on. To reduce the price of
land, land supply has to increase. This is in itself no guarantee that
more houses will be built; however, it is a necessary prerequisite.

Land does not become eligible for construction until detailed
development plans have been drawn up and become legally
binding. This means that municipalities, through their planning
monopoly, can control what land is available and when it becomes
eligible to build on.

Due to the fact that land supply is not enough to meet the demand -
and that the construction of new property seems to be held back in
order to achieve greater profits — the supply of zoned land needs to
increase, and development of the land must start faster, once it has
been planned.

The Swedish Competition Authority's report 2015:4 Better
competition in housing construction? A follow-up from 2009-2012
demonstrates the municipalities' central importance and highlights
the need to more closely analyse their conditions and actions.

The Swedish Competition Authority has carried out a survey on a
selection of 45 municipalities, which house nearly half of Sweden's
population. The overall objective was to find out why there is a lack
of building land in Sweden and what importance land ownership
has in this matter. The planning situation was also examined, as
was the municipalities' own assessment regarding the expectations
and the possibilities of increasing housing construction.
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Land

Land ownership is unevenly distributed across the country. Many
municipalities own a lot of land. Several of the examined munici-
palities claim to own enough land to control the development
within the municipality. A few of the municipalities' land owner-
ship is limited, and thus they are more dependent on other land
owners to expand. Municipalities are not able to force construction
on land that they do not own themselves.

However, municipalities that own enough land can control the
access to building land by selling land, and by monitoring the
volumes that are released.

Construction companies take into consideration the level which
they feel they can place on the market. They are of the opinion, and
quite rightly so, that it will be harder to sell residences if many of
them are released onto the market at the same time. The numbers of
newly produced residences are therefore adjusted to correspond
with the numbers that are estimated to be sold. This adjustment is
carried out within each separate company; however, the other
companies also consider this market factor prior to commencing
construction.

This adds towards maintaining the price of the final product, i.e. the
residence. However, almost all of the municipalities, 90 per cent,
said that land prices had no influence the final price of the
residence. One of the municipalities that did deem the land prices
to affect final prices was Stockholm, where a large part of the new
construction is taking place.

Construction companies also look for possible development objects,
especially in attractive areas. The municipalities often own land



18

such as parking lots, or other spaces within the public sphere that
are possible to build on. Industrial and office buildings are
frequently converted into residences.

This survey shows that, in most cases, the municipalities are the
principal landowners of developable land. As such, municipalities
can allocate and sell land in order to control any potential
construction. Increasing the supply of building land is a way of
lowering its price. We have perceived that municipalities have not
reflected on this possibility, nor on the causal link between quantity
and price at the local level. To affect land prices, and consequently
residence prices, the supply of municipal land must increase, as
must the pace of construction.

Construction

The municipalities' methods for assigning land vary. Many munici-
palities use several different methods; however, direct allocation, in
which the municipality gives one company exclusive land rights, is
common. Some municipalities only use direct allocation. There are
also municipalities that sell all land using some form of competitive
allocation. Most municipalities use several different methods when
they are assigning land. The way that land is assigned is crucial for
how competition works, regardless of the method used.

One thing indicated by the survey is that municipalities strive to
ensure that many different companies are assigned land and get to
construct. This also appears to have led to an increase in diversity
among property developers. The previous perception — that a few
construction companies dominate the construction market — should
therefore be partially modified based on current conditions,
although it still is a concentrated market.
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New construction projects are often initiated by construction
companies, even in municipalities with larger land holdings. This
may be the result of companies being more innovative and actively
seeking possible projects. However, it can also be interpreted to
mean that municipalities can take more responsibility for providing
residences.

Local plans

There must be a valid detailed development plan for almost
everything before commencing construction. Most construction
takes place when the plan is five years old, or less. A few years ago,
plans were established even closer to the start of construction.

Drawing up a new detailed development plan takes a long time.
The time it takes varies between the different municipalities. A little
over half of the municipalities have stated that they normally need
18 months or more for this purpose. In addition, the plans are often
subject to appeal. Most municipalities state that the appeal process
takes less time than the municipalities' own planning process.

Almost half of the municipalities claim that they do not have
enough resources to carry out the planning work, and some have
also stated that the processes within the municipality take a long
time, with decisions being made on several different occasions. This
long delay creates uncertainties, for instance regarding what final
form the plans will take, and what the housing market will be like,
once the plan is finalised. This uncertainty is in itself a factor that
stifles production. It is therefore important that the planning period
is shortened as much as possible.

An important part of the planning process is the consultations with
relevant stakeholders. Generally speaking, all the municipalities
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agree that these consultations are important, as they allow for
comments to be received, and for changes to be established and
communicated. Most municipalities are not concerned with what
actors are allowed to appeal a plan, while others want to decrease
the number of actors by disallowing organisations to appeal.

With sufficient resources and a more effective processe within the
municipalities, it would be possible to shorten the time it takes to
draw up a new detailed development plan. We have also found that
— despite the foundations for this being limited and based on the
municipalities' own assessments provided in our survey — the
municipalities that use planning consultations in order to get
feedback from relevant stakeholders, and then modify their plans
based on these comments, seem to reduce the number of appeals.

It is thus the municipalities themselves that have the key to
shortening the planning process, partly by providing the resources
that they consider necessary in order to finalise the case sooner, and
partly by decreasing the number of occasions on which decision are
made, as well as attempting to decrease the number of appeals by
taking relevant comments provided at the consultation into
account.

Execution time

A detailed development plan has an execution time. The
construction process is intended to be completed within this time
frame. The municipalities have increasingly set the shortest possible
execution time, of five years, for all new detailed development
plans.

However, if nothing is built within five years, the plan continues to
be valid as long as the municipality does not cancel it, and not a
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single municipality seems to have even considered doing so.
Almost everywhere, there are outdated plans that have not been
repealed. If it is municipal land that is being developed, it is also
possible to demand that the land be handed back if construction has
not started. However, only one out of 40 municipalities that we
have asked stated that they set these types of conditions.

When a company possesses zoned land, they are often asked to
develop that land as soon as possible. However, if they do not build
anything during the execution time, there are no sanctions, but the
development plan continues to be valid, unless the municipality
repeals it. The only thing a landowner needs to do is to re-apply for
a building permit, if they decide to develop the land in the future.
No municipality seems to have even considered repealing detailed
development plans for land on which no construction has taken
place.

There are outdated plans almost everywhere that have not been
repealed. The decision to shorten execution times reflects an
awareness that plans, which are not completed during the
execution period, may become outdated. It is important that plans,
which have come into force, are executed within the execution
period. Otherwise, it can hinder the municipalities’ development
and its housing market supply.

Very few municipalities state that they apply some sort of sanction
if the land is not developed on time. Only one out of 40
municipalities stated that they set these types of conditions. The
municipalities feel that they have a hard time influencing owners to
build if they do not want to. It is crucial that land with detailed
development plan is developed, especially when the municipalities
have owned and allocated the land. The municipalities should only
assign land on the condition that development commences within
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the execution time of the detailed development plan. One way to
put pressure on the land being developed, is to ensure that the
purchase/land transfer is not carried out until the building is
completed. In addition, this procedure can be combined with a
requirement for some kind of contractual penalty if the construction
work has not started within two years of the land sale.

Another possible sanction to be enforced if construction has not
commenced is to repeal the detailed development plan if it is not
used prior to the expiration date of the execution period. None of
the municipalities that we have asked currently do this. One reason
might be that municipalities consider the plan to be good and
consider it crucial for the construction to come about. Drawing up a
detailed development plan takes time, even though many
municipalities could shorten that time. A conscious weighing of
what takes the most time — waiting out a property developer, or
carrying out a new planning process — could be the reason why the
plans live on.

In conclusion, sanctions should be enforced more often, if land has
not been developed before the execution period has expired. When
transferring municipal land, one option is to include clauses on
financial sanctions if land remains undeveloped within the
execution period, or to lease the land until it has been developed.
Another method that municipalities should try is to, in accordance
with the existing options in Swedish Planning and Building Act
(PBL), repeal detailed development plans that have not been carried
out prior to the end of the execution period.

To make it easier for municipalities to ensure that zoned land is
developed, the government should also consider commissioning
the National Board of Housing, Building and Planning to develop
support for this.
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Affordable housing

The relatively low number off residences that are being built,
contributes to property and rent prices remaining high. This in turn
limits the circle of buyers who can demand new housing. We
therefore asked the municipalities about their ambition to build
affordable housing.

Many municipalities stated that they wanted to build affordable
housing for certain categories, often young people.

Do their answers reflect an ambition that has no bearing on their
actual conduct? Support for this theory can be found in the
municipalities' answers to the question on whether they had
noticed any bottleneck problems within the construction process.
Several municipalities have answered that one bottleneck is a lack
of financial support when purchasing property, and others have
also stated that funding for construction is a problem.

In part, it is also the municipalities that control what the property
prices will be, especially if the municipalities owned companies are
the property developers. It also shows that construction costs are
higher when the land has been acquired through the municipalities,
than when it has previously been owned by a construction
company. It seems to be the case that many municipalities in
practice do not prioritise the development of new housing with
affordable prices.

This is supported by the answers they have given to questions on
land prices. Most municipalities answered that high land prices are
an advantage and that land prices have little importance in the final
price of the residence.
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Incentive for an increased building pace

For many years after the Second World War, housing construction
was subsidised by tax revenues through guaranteed low interest
rates. The amounts in question have been large, and a significant
part of the national budget has gone towards such subsidies. These
days, construction is no longer subsidised. Residents have to pay
the market value when purchasing property, and newly built
tenancy apartments are subject to rents that reflect their newly
constructed state and building costs.

In the survey, there was a question about whether the municipal
equalization scheme influenced the building pace in any way.
More than half of the municipalities were not concerned with this
issue, while a third consider the scheme to have no effect on
decisions regarding the construction of new housing. However, a
small amount of municipalities, 10 per cent, argue that the
municipal equalization scheme is a big obstacle.

The Swedish Association of Local Authorities and Regions (SKL) is
of the opinion that the equalisation scheme only marginally takes
into account the structural costs incurred by municipalities with
high population growth?. Investments must often be made long
before revenue from new residents can compensate for costs that
occur upon expansion. Some of the municipalities, who had the
most constructions, solve this problem by requiring a company that
is allocated municipal land to also build infrastructures, such as
nursery schools.

2 Statements regarding income equalisation in local authorities and regions: SKL ref. no.
15/0256
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Benefits and support to companies reduces competition. An
obvious risk is that direct support to construction companies only
leads to increased profits for the construction industry, and not to
the intended increase in construction. These subsidised projects
simply shut other projects out. The survey shows that any possible
support needs to be directly targeted at the municipalities in order
to ensure that municipal infrastructure is put in place.

A question that can be asked is whether the municipal equalisation
scheme could be used to increase the incentives housing
construction. The scheme offers the possibility to support and
control without giving direct or indirect subsidies to companies,
while being competition-neutral. In any case, equalization schemes
should take into account the initial municipal investment that is
required upon expansion. In order to increase incentives to ensure
that municipalities increase the construction pace, price equalisation
schemes can be changed to take into account the municipalities'
costs associated with expansions. The government should consider
appointing a committee to focus on this matter.

Overall, the answers to the questions in the survey highlight that
the governmental, and to some extent the regional, infrastructure
must be expanded in order for the construction of new housing to
become possible. This is not just an urban phenomenon, but it is the
same in large parts of Sweden Developed infrastructure is therefore
a key factor in increasing housing construction.
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1  Bakgrund

Alla ar 6verens om att det byggs for fa bostdder. Hur man ska 6ka
byggandet rader det daremot delade meningar om. Konkurrensen
paverkas av hur foretagen agerar, av markdgandet, av incitament
och av plan- och byggregleringar. De flesta kvarvarande regleringar
pa bostadsmarknaden dr kommunala.

Konkurrensverket har under det senaste halvaret genomfort tre
undersokningar som behandlar byggande i Sverige. Den nu redo-
visade undersdkningen ar den tredje och sista som for ndrvarande
ar planerad.

Kommunerna har mangdubbla roller i bostadsbyggandet. De dger
de flesta av de allmannyttiga kommunala bostadsbolagen som star
for en stor del av hyresratterna. De ar stora markdgare i manga
kommuner dven om detta inte ser likadant ut 6ver allt. De har
centrala roller i sdval plan- som bygglovsprocesser. Slutligen ar
kommunerna stora bestéllare av bade bygg- och anlaggningsprojekt
pa den lokala marknaden.

Konkurrensverket har sedan 2014 ett breddat uppdrag att stodja
offentlig upphandling. Detta var utgangspunkten for den forsta
rapporten. En enkdatundersokning med allméannyttiga kommunala
bostadsforetag som har genomfort upphandling av nybyggda
bostader aren 2009-12 visar att dessa fick in i genomsnitt fyra anbud
vid varje upphandling. Det dr dubbelt s& manga anbud som
kommunerna fér in vid livsmedelsupphandling men dnda ett
relativt litet antal om konkurrensen ska fungera val.

De fyra storsta byggbolagen har en hogre marknadsandel vid
offentliga upphandlingar dn pa bostadsmarknaden i 6vrigt och
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vinner i genomsnitt storre upphandlingar dn 6vriga anbudsgivare.
Endast en enda utlandsk anbudsgivare har vunnit nagon upphand-
ling i undersokningen. Det aterspeglar naturligtvis daligt den
relativt omfattande utlandska konkurrens och medverkan som
finns pa byggmarknaden i 6vrigt. Hela fyra av tio upphandlare
anser att det ar svart att fa sma foretag att vara med i upphand-
lingar av nya bostéader.

Konkurrensverket har darefter, i en andra rapport (och med
utgangspunkt i sin tidigare rapport fran 2006, Bittre konkurrens i
bostadsbyggandet) undersokt hur marknaden har utvecklats pa tio
ars sikt. Det mest sldende ar da att integrationen mellan olika led
tycks ha okat och att det tycks ha blivit allt svarare att vara ett fore-
tag som bara &dger fastigheter eller bara bygger fastigheter. Proces-
sen blir allt oftare sammanhallen med ett och samma (stora) foretag
som anskaffar mark, ordnar detaljplanering (i samverkan med kom-
munen), bygger i egen regi eller med sina vanliga underentrepre-
norer, och (allt som oftast) upplater till en bostadsrattsforening.

De fyra storsta byggbolagen har sammanfattningsvis fortfarande en
stark stallning saval pa den privata som pa den offentliga mark-
naden for bostadsbyggande. Dock har koncentrationen inom
bostadsbyggandet minskat de senaste tio aren, det vill sdga de
storsta foretagens marknadsandelar har sammantaget minskat.
Samtidigt sluter sig de stora foretagen kring sina egna projekt och
prioriterar 16nsamhet framfor tillvaxt. Det medfor dels att de
mindre fOretagen inte far sdlja till de stora men dven att de stora
foretagens medverkan pa andra marknader begransas. De behdver
sina byggresurser till egna projekt och @ven den offentliga upp-
handlingen kan darigenom bli lidande.

Denna tredje rapport dr tankt att kunna vara en utgangspunkt nar
kommunerna analyserar vilken deras roll ar och vilka mojligheter
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de har att paverka bostadsmarknaden. Nar Konkurrensverket
fragar de allmannyttiga bostadsbolagen varfor de inte bygger mer
an de gor ar det vanligaste svaret brist pa byggbar mark och
komplicerad planprocess.

Vara undersokningar indikerar att kommunernas plan- och mark-
hantering ar svarhanterlig for mindre foretag. Sammanfattningsvis
ar forutsebarheten 1ag, riskerna stora och tidsatgangen for varje
projekt avsevard. Det kravs en stor mangd projekt i ett och samma
foretag for att man ska kunna ta igen pa gungorna vad man forlorar
pa karusellerna och for att 6verbrygga den langa tid som gar mellan
att utgifter maste pldjas ned i ett projekt tills det att inkomsterna
eventuellt rullar in. De mindre byggbolagen klarar inte av att
utjamna mellan risker och 6ver tid i den omfattning som behovs for
att klara den kommunala mark- och planpolitiken.

Det finns dock manga myter om kommunal plan- och markpolitik.
Konkurrensverkets undersokning visar att framforhallningen faktiskt
har okat i planprocessen, vilket framgar av att planberedskapen blivit
storre. Det finns sammanfattningsvis mera fardigplanerad mark déar
man omgaende skulle kunna s6ka bygglov. Planprocessen har varit
foremal for manga utredningar som resulterat i flera forandringar av
Plan- och bygglagen (PBL). Uppenbarligen har detta inte varit
resultatlost. Planprocesserna hos kommuner tar — atminstone
numera — langre tid dn vad overklagandehanteringen gor.

Arbetet med att forenkla planreglerna och bredda markforsorj-
ningen maste fortsdtta. Men andra férandringar maste ocksa vidtas
for att sddana atgarder ska fa fullt genomslag pa marknaden. Nar
ett byggforetag har mark och den &r planerad maste det ocksa
komma ett hus pa plats. Den 6kade planberedskapen tyder pa att
byggforetag eller kommuner “hamstrar” mark for framtida behov
och att byggtakten i hog grad styrs av Ionsamhetsfaktorer.
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2 Byggbar mark - ett helhetsgrepp

Efterfrdgan pa nya bostader &r stor i Sverige. Det finns manga for-
slag till hur byggandet kan 6ka genom forédndrad och forenklad
byggprocess. Forslagen tar oftast fasta pa att forandra en eller
annan del i byggkedjan. Innan ett nytt hus star fardigt ska ett antal
steg passeras. Det galler allt fran inforskaffande av mark 6ver
eventuellt beslut om och faststillande av ny detaljplan till bygg-
lovsansokan och sjdlva uppférandet av byggnaden. Forslagen ror
ofta en del av stegen och blir darfor partiella. Eftersom byggproces-
sen ar komplex blir effekten av forslagen oftast otillrackliga for att
paverka byggandet.

Den viktigaste forutsattningen for att kunna bygga ar tillgangen till
byggbar mark. For att marken ska vara byggbar maste den néstan
alltid ha en giltig detaljplan. Kommunen &r ofta en stor markagare
och har pa sa sétt en viktig roll for markforsorjningen. Eftersom det
ocksa ar kommunen som har planmonopol innebér det att kommu-
nernas agerande blir avgorande for att mer mark ska komma ut pa
marknaden och kunna bebyggas.

For att 6ka byggandet maste hansyn tas till bAde marktillgdng och
plansituation. Darfor har Konkurrensverket fragat kommunerna
hur de hanterar sin mark och om deras plansituation. Forst nar
svaren kombineras erhalls en helhetsbild 6ver tillgdngen pa
byggbar mark, vilket dr den framsta ambitionen med denna
rapport.
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2.1 Undersokningen

For att ta reda pa hur kommunerna ser pa dessa fragor har
Konkurrensverket genomfort en enkatundersokning i ett urval av
Sveriges kommuner. De tillfragades om hur de ser pa marktill-
gangen och plansituationen i kommunen, vilka som bygger for
narvarande samt hur deras planering for bostadsbyggande ser ut.

Urvalet gjordes bland kommuner som i Boverkets bostads-
marknadsenkat angivit att de hade bostadsbrist pa kort och
medellang sikt och dar byggbolag hade relativt stort markinnehav
enligt fastighetsregistret. I de valda 45 kommunerna bor nastan
halva Sveriges befolkning (se bilaga). Huvuddelen av dem ligger i
de expansiva delarna i Sverige dar efterfragan pa bostader ar stor.

Fragorna stélldes dels till kommunstyrelsens ordforande dels till
kommunchefen. Svarsfrekvensen var narmare 90 procent.

2.2 Tidigare undersokningar

Nyligen presenterade Konkurrensverket en aktuell uppfoljning?® av
en totalunderdkning av bostadsbyggandet i Sverige som forsta
gangen gjordes 2006. Tva betydelsefulla forandringar har skett
under denna tid. Kommunal mark har blivit viktigare for att forse
marknaden med mark for byggande och planberedskapen tycks ha
okat.

Konsekvensen av att kommunerna har blivit viktigare for
markfOrsorjningen ar att deras markanvisningar blivit mer

3 Béttre konkurrens i bostadsbyggandet? En uppf6ljning 2009-2012. Konkurrensverket 2015:4.
4 Battre konkurrens i bostadsbyggandet. Konkurrensverket 2006:2.
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avgorande for majligheten att bygga. Vilken metod som anvands
for markanvisning ar betydelsefullt for konkurrenssituationen pa
byggmarknaden. Kommunernas markpolitik har blivit viktigare for
att paverka nybyggnadstakten.

Att kommunal mark blivit viktigare kan ha flera orsaker. Det har
inte byggts sa stora volymer, cirka 20 000 lagenheter per ar, under
en period varfor byggbolag kan ha haft ett begransat intresse att
binda kapital i markinnehav nar tidigare 4gd mark bebyggts. Ett
annat alternativ ar att privatigd mark inte tagits i ansprak i viantan
pa “battre tider”. Kommunerna kan ocksa ha bedrivit en aktivare
markpolitik for att fa igdng byggandet.

Den 6kade planberedskapen innebar att detaljplanerna numera ofta
ar antagna tre till fem ar innan bygget paborjats. Tidigare var de
ofta antagna tdtare inpa byggstart. Det betyder att byggnation nu
sker med battre framforhallning. Detta dr i huvudsak positivt dven
om det kan indikera att man av marknadsskal “ligger pa” fardig-
planerad mark som borde bebyggts snabbare. Om planerna ar aldre
an fem ar kan det i och for sig visa att kommunen har ett bra
begrepp om och bra beredskap for sin framtida expansion och var
den ska dga rum. Ar det istéllet bolagen som dger mark dar
planerna ar dldre an fem ar kan det eventuellt framsta som ett satt
att av 1onsamhetsskal styra utbudet av bostader.
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3  Markfragor

Byggbar mark ar en forutséttning for att kunna bygga. Det dr en
nyckelfraga for byggherrar som vill konkurrera pa bostadsmark-
naden. Tillgdngen pa byggbar mark ar emellertid ofta begransad,
framfor allt i storre tatorter. Generellt r svenska kommuner stora
dgare av mark. Kommunens markpolitik har darfor stor betydelse
for bostadsbyggandet. Deras agerande &dr avgorande for vilka
byggherrar som kan bygga och for att konkurrensen ska fungera.

Andra stora markagare ar byggforetagen. Flera byggforetag har
relativt stort markinnehav som de garna varderar i kommande,
potentiella, byggratter. Det finns flera forklaringar till att bygg-
foretagen binder kapital pa detta satt. En ar att byggforetagen
stravar efter att ha en langsiktig produktion sa de soker darfor
forvarva mark i samma takt som mark tas till produktion. En annan
forklaring som lyfts upp i debatten ar att det finns indikationer pa
att byggforetagen “lagrar” detaljplanerad mark eller avvaktar med
att bygga antingen i vantan pa stigande bostadspriser eller for att
kunna halla priserna uppe, vilket i sin tur leder till att en 6kning av
utbudet av bostader fordrojs.®

Eftersom markfragan och kommunal markpolitik ar sa central for
ett Okat bostadsbyggande och for att 6ka konkurrensen har under-
sOkningen valt att rikta flera fragor till kommunerna avseende detta
omrdade. Fragorna handlande om markdgandet i kommunen, hur
forsaljning av kommunal mark eller sa kallad marktilldelning gick

5 ..

Sweco, Sveriges Kommuner och Landsting, 2014, "HUR HANGER DET IHOP? En studie
av tjugofem kommuners planlagda mark for bostadsbyggande och méjliga skal till varfor det
inte byggs”.
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till i kommunerna och vilka krav som kommunerna stallde vid
marktilldelning och vem som initierar byggandet i kommunerna.

3.1 Kommunerna stora markagare

Enligt undersokningen dr det manga kommuner som &dger en stor
andel av den mark som &r potentiellt byggbar. Pa fragan om hur
stor andel i procent av marken, som &r avsedd for eller som kan
exploateras, som dgs av kommunen konstaterar 41 procent att de
ager halften eller mer av den byggbara marken. vilket illustreras i
figur 1. Det kommunala markagandet varierar dock och det finns
flera kommuner dar det kommunala markagandet ar ytterst
begransat (<10 %).

Figur1 Uppskatta hur stor andel i procent av marken som ar
avsedd for eller kan exploateras som dgs av kommunen?
(n=34)
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Det bor noteras att forvanande méanga av kommunerna, cirka tjugo

procent, inte kunde ge ndgon uppgift om hur mycket mark de dgde
och/eller hur stor andel av den byggbara marken som var kommun-
dgd och inte heller ange uppgifter om byggforetagens markagande.

En majoritet av kommunerna, cirka 88 procent, ansag att deras eget
innehav av mark som kan frigoras for exploateringsandamal var
viktigt for att kunna kontrollera byggandet. Detta illustreras i figur 2.

Figur 2 Anser ni att eget innehav av mark som kan frigoras for
exploateringsindamal dr viktigt for att kontrollera
byggandet i kommunen? (n=38)
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Av kommentarerna kan det konstateras att de flesta ocksa anser att
ett kommunalt markinnehav &r ett mycket viktigt instrument for att
styra byggandet i kommunen. Kommunerna pekar pa att kommu-
nalt markdgande ger ett battre forhandlingslage om villkoren for
bostadsbyggande, avseende bland annat upplatelseform och
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gestaltning, majlighet att kontrollera exploateringstakten i
kommunen och forbattra konkurrensen i bostadsbyggandet.

En kommun betonade att det var ett av de fa instrument som
kommunen har for att styra byggandet:

"Kommunalt markigande dr mycket viktigt. En av fd numera verktyg for
att styra byggandet.”

Det finns dock kommuner som menar att 4gande av egen mark inte
ar centralt fOr att styra byggandet eftersom det ar attraktivt att
bygga ddr. Vem som dger mark har da inte nagon storre betydelse
utan det byggs anda.

Sammantaget visar resultaten att kommunerna generellt sett dger
en stor del av den byggbara marken och att kommunerna anser att
markdgandet dr ett mycket viktigt instrument for att styra bostads-
byggandet och forbattra konkurrensen. Det finns dock flera kom-
muner som har bristande kunskap om markédgandet i kommunen
vilket kan innebdra att de saknar viktiga instrument for att styra
bostadsbyggandet.

3.2 Byggbolagens agande av mark

Byggbolagen positionerar sig pa den framtida marknaden genom
att kopa mark som de bedomer kan komma att exploateras. Detta &r
ocksa ett satt att forsoka styra kommunens utbyggnadsplaner.
Visserligen ar det inget som sager att en kommun nodvandigtvis
maste detaljplanera ett markomrade pa grund av att markdgaren
onskar det. Anda forekommer det. Inte minst fér att kommunen da
vet att markdgaren ar angeldgen att forranta sin investering och
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ddrmed angelédgen att bygga. Markinnehav blir pa sa satt ett
strategiskt instrument for att kunna bygga.

De stora byggforetagen efterstravar en portfolj med byggprojekt
som tdcker flera ars produktion. Objekten stracker sig frdn mark i
omrdden som dnnu inte dr detaljplanerade, 6ver pagaende detalj-
planering, detaljplanerade objekt och pagaende byggnation. Det ar
forstaeligt att bolagen vill ha denna framforhallning. Bade proces-
sen innan ett byggprojekt kan paborjas och sjalva byggprocessen tar
tid. Att kunna planera verksamheten under flera ar ar fordelaktigt
ur flera synpunkter.

Enligt undersokningen varierar byggforetagens andel av den mark
som betraktas som exploaterbar vasentligt mellan kommuner. I en
fjardedel av kommunerna saknas dock kunskap om hur stor del av
marken som dgs av byggforetag. Baserat pa de som svarat kan man
konstatera att kommunen ar en storre markédgare av exploaterings-
mark an byggforetagen i 80 procent av kommunerna. I undersok-
ningen uppskattar kommunerna i genomsnitt att de dger 46 procent
av marken och att byggforetagen dger 23 procent.
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Figur 3 Uppskatta hur stor andel i procent av marken som ar
avsedd for eller som kan exploateras d4gs av kommunen?
(n=27)
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Aven om byggforetagen dger stora delar av den exploaterbara
marken i kommunerna ar det kommunala dgandet ofta storre. Det
ger manga kommuner ett viktigt verktyg for att forbattra konkur-
rensen och minska risken for att byggforetag kan “hamstra mark”
eller avvakta med att anvdanda byggratter antingen i vantan pa
stigande bostadspriser eller for att kunna hélla priserna uppe.

For att sakerstdlla att det byggs kravs dock att kommunerna har en
aktiv markpolitik som Okar byggandet och sadkrar att fler foretag far
mojlighet att bygga sa att konkurrensen okar.

3.3  Kommunal marktilldelning och konkurrens
Kommunerna dger en stor andel av den exploaterbara marken

vilket innebar att kommunernas markforsiljning eller sa kallade
markanvisningar spelar en viktig roll for bostadsbyggandet och
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konkurrensen. En markanvisning innebar att en exploatér under en
begransad tid far ensamratt pa att utarbeta forslag till byggnation.
Avsikten ar att marken ska detaljplaneras, 6verlatas och bebyggas.

Det finns tva huvudsakliga former for markanvisning: direktanvis-
ning och anvisning baserat pa jamforelseférfarande, som anbuds-
konkurrens eller markanvisningstavling, mellan olika aktorer.

Direktanvisning innebar att marken anvisas till en byggherre utan
jamforelser mellan olika alternativ. Ofta initieras direktanvisningar
genom att byggherren kontaktar kommunen med ett forslag pa
nybyggnadsprojekt. Aven kommunen kan initiera direktanvis-
ningar.

Jamforelseforfarande innebadr att marken anvisas av kommunen efter
nagon form av jamforelse mellan olika byggherrar. Anvisningen
kan ske genom en anbudstédvling baserat pa pris eller andra krite-
rier, exempelvis utformning eller innovation. Men anvisningen kan
aven ske utan en utlyst tavling genom att kommunen helt enkelt
valjer ett alternativ bland flera.

Respektive anvisningsform har olika fordelar. Kortfattat brukar
anforas att direktanvisningar kan spara resurser for kommunerna
eftersom initieringen och planeringen av projekt ligger hos bygg-
herren. Direktanvisningar skapar incitament for nya, innovativa
16sningar och forslag fran byggherrar. Direktanvisningar kan dock
fungera som ett intradeshinder for nya aktorer. Upparbetade
kontakter inom kommunen samt erfarenheter fran tidigare anvis-
ningar kan ha betydelse for att tilldelas mark genom en direktanvis-
ning. Direktanvisningar ger aven kommunen mgjlighet att 6ka
konkurrensen och méangfalden genom att fordela marken till flera
olika byggherrar. Beroende pa hur kommunen hanterar direkt-
anvisningar kan saledes konkurrensen bade 6ka och inskrankas.
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Jamforelseforfaranden och anbudstévlingar anses ibland som en
mer rattvis form att fordela kommunal mark da fler kan delta under
givna ramar. Tavlingar brukar ocksa anges som ett satt for kommu-
ner att utmana byggherrar till att ta fram nyskapande forslag.
Forutsattningarna i en markanvisningstavling kan variera. Det kan
vara en tavling dar bara rdmarken ar given till en dér detaljplanen
redan ar faststalld. I det sista fallet blir det till storsta delen priset

som avgor vem som far bygga.

I undersokningen stélldes fragan vilka metoder som kommunerna
anvant for markanvisning under aren 2009-2013. Kommunerna fick
ta stallning till foljande metoder:

1. Direktanvisning

2. Anbudskonkurrens

3. Markanvisningstavling
4

Annan metod

Metod 2-3 definieras som jamforelseforfarande. Resultaten fran
undersokningen pekade pa att det var en stor variation mellan olika
kommuner vad galler val av metod f6r markanvisning. I 80 procent
av kommunerna har man anvant kombination av direktanvisningar
och jamforelseforfarande. Fem kommuner hade dock enbart anvant
sig av direktanvisning och tre kommuner hade enbart anvant sig av
jamforelseforarande. I fyra av kommunerna eller tio procent av
kommunerna anvandes nastan uteslutande (>=90 %) markanvis-
ningstavlingar vid marktilldelning.

I figur 4 illustreras hur vanligt det ar med olika metoder i de
undersokta kommunerna.
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Figur 4 Vilka metoder for markanvisning har ni anvant under
aren 2009-2013? Uppskatta i procent av alla
markanvisningar 2009-2013 (n=38)
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Enligt undersokningen var direktanvisning den vanligaste formen
vid marktilldelning, vilket ar i linje med vad som framkommit i
andra undersokningar.® Samtidigt kan det konstateras att jam-
forelseforfaranden och andra metoder ar ndstan lika vanligt som
direkttilldelning och att de flesta kommuner anvander en kombina-
tion av olika metoder.

Konkurrensverket har pekat pa att konkurrensutsattningen av den
kommunala marktilldelningen maste 6ka och att anbudsférande ar
en viktig del for att forbattra konkurrensen och dven transparensen
vid marktilldelning.” Aven om Konkurrensverket anser att andelen
anbudsforfarande bor 6ka vid marktilldelning sa bor det betonas att

¢ Se bland annat Statskontoret, 2012, ”Mark, bostadsbyggande och konkurrens. En
granskning av den kommunala markanvisningsprocessen, 2012:25, Boverket, 2012, Boverket,
2012, “Bostadsmarknaden 2012-2013 — med slutsatser fran bostadsmarknadsenkaten 2013,
2012:8.

7 Konkurrensverket, 2013, “Konkurrensverket i Sverige-kapitel 2 “Sa kan det byggas mer och
billigare”, Rapport 2013:10.
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det finns ett varde i att kommunerna dven fortsatt har majlighet att
genomfora direkanvisningar av mark eftersom det kan stimulera
byggherrar att komma med innovativa losningar och idéer.

Direktanvisningar kan ocksa anvandas for 6ka mangfald och kon-
kurrens bland byggherrar. Det ar viktigt for kommunerna att hitta
ratt balans mellan olika metoder vid marktilldelning. Undersok-
ningen visar att det finns en potential hos manga kommuner att fa
en battre balans mellan olika metoder vid markanvisning

3.4 Vilka krav staller kommunerna vid forsaljning av
egen mark

I samband med marktilldelningen kan kommunen stalla olika krav
pa byggherren. I undersokningen stédlldes en fraga om och i sa fall
vilka krav som kommunerna stéllde pa byggherren vid markanvis-
ning.

Resultaten fran undersékningen visar att det a&r mycket vanligt att
kommunerna stéller krav pa gestaltning. Det ar ocksa vanligt att det
stélls milj6- och hallbarhetskrav. Det dr ndgot mindre férekom-
mande att det stills krav pa att byggherren investerar i nédvandiga
gator, vatten och avlopp. Det ar daremot mer sallsynt att kommu-
nerna stéller krav pa byggande av annan infrastruktur som t.ex.
forskolor men det forekommer i nagra kommuner. Ett mindre antal
kommuner stéller dock alltid denna typ av krav vid marktilldel-
ning, vilket illustreras i figur 5.
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Figur 5 Vilka krav brukar ni stélla vid markanvisning?
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Kriterier och forutsattningar for markanvisningar varierar saledes
mellan kommunerna. Resultaten fran undersdkningen visar att
kommuner stéller olika krav vid marktilldelning och att byggherrar
saledes moter olika sarkrav vid kommunernas marktilldelning.
Konkurrensverket har i tidigare rapporter pekat pa att kommunala
sarkrav vid marktilldelning kan leda till snedvriden konkurrens och
till kostnadsokningar vid nybyggnation.®

Resultatet fran undersokningen visar att manga kommuner ofta
staller krav utover gestaltning och krav om bostaders tekniska
prestanda. Konkurrensverket har tidigare pekat pa att denna typ av
olika krav framfor allt gynnar stora och mer etablerade byggherrar
som bittre kan anpassa sin verksamhet for att mota dessa.’ Nya

8 Ibid.
9 Ibid.
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eller mindre byggherrar saknar i hogre grad resurser for att klara
den typen av sammansatta projekt.

Om kommuner i stéllet skulle vélja att genomfora separata upp-
handlingar av dessa projekt kan det bidra till battre forutsattningar
for fler, framfor allt mindre, byggherrar att fa del av markanvis-
ningar.

Olika krav i olika kommuner medfor att byggherrar kan ha svart att
agera i flera kommuner. Kommunala sarkrav kan ocksa bidra till att
marktilldelningsprocesser framstar som svara att forutse. Samman-
taget foreligger en risk att alltfor detaljerade kommunala krav
skapar en ineffektiv kommunal marktilldelningsprocess vilket
paverkar konkurrensen pa byggmarknaden negativt.

En annan fraga som stélldes i undersokningen var om kommunerna
hade ett intressentregister for markanvisning. Ett intressentregister
ger inte bara en mer transparent bild av vilka som fatt markanvis-
ningar utan kan ocksa anvandas for att bjuda in fler byggherrar till
olika anbudsforfaranden. Undersokningen visade att de flesta
kommunerna hade upprittat ett intressentregister for markanvis-
ning. Ett intressentregister kan dven anviandas som en kolista som
betas av i turordning. Sker detta far nytilltradda foretag samre
mojlighet att konkurrera om markanvisningar. Om ett intresse-
register framjar konkurrensen beror saledes pa hur det anvands.

3.5 Vem initierar byggandet i kommunerna?

Nar det handlar om nya byggprojekt i kommunerna kan dessa
initieras av kommunen, byggforetag eller fastighetsdgare och andra
aktorer. I undersokningen fick kommunerna uppskatta hur stor
andel av projekten som initierades av kommunen respektive
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byggforetag och andra aktorer. I flera kommuner dér det kommu-
nala markdgandet ar stort dr det ocksa framfdr allt kommunen som
initierar nya byggprojekt. Bilden ar dock inte enhetlig. Det finns
flera kommuner dar det kommunala markédgandet ar stort men dar
det framfor allt ar byggforetagen som initierar nya byggprojekt.

Oftast ar det byggbolagen eller andra aktorer som initierar
byggande, vilket illustreras i figur 6. I 42 procent av kommunerna
var det oftast byggforetagen eller annan aktor som fastighetsagare
som initierar byggande och i 26 procent kommunerna. I 6vriga
kommuner initierade kommunen och byggforetag nya byggprojekt
lika ofta.

Figur 6
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Resultaten ovan kan tolkas pa en rad satt. En tolkning ar att
kommunerna delvis har frangéatt sitt bostadsforsorjningsansvar



45

genom att inte sjdlva initiera projekt. En annan ar att byggforetagen
har storre incitament eller helt enkelt ar battre pa att upptacka
mojligheter och darfor initierar en stor del av byggprojekten.

3.6 Konkurrens och mangfald

For att astadkomma en spridning av entreprendrer ar metoden for
markanvisningar viktig. Genom direktanvisning kan kommunen
direkt styra vilka foretag som ska fa marktilldelning och darigenom
dven mangfalden. Vid anbudsférfarande kan kommunerna siker-
stdlla att manga byggherrar har majlighet att delta och darigenom
oka konkurrens och méngfald. Kommunerna har arbetat aktivt med
att fa en mangfald av byggherrar i bostadsbyggandet vilket kan
vara en forklaring till att de storsta byggbolagen har minskat sina
marknadsandelar de senaste tio aren och att det finns fler och storre
aktorer som konkurrerar med de stora nationella féretagen. 1°

10 Béttre konkurrens i bostadsbyggandet? En uppf6ljning 2009-2012. Konkurrensverket
2015:4.
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4 Planfragor

Markanvandningen i Sverige regleras i planer enligt Plan- och
bygglagen (PBL). Det &r kommunerna som fatt ansvaret for att
uppratta planerna och de har darfor ett sa kallat planmonopol. PBL
innehaller fyra olika planinstrument:

* regionplaner

¢  Oversiktsplaner

e detaljplaner

omradesbestammelser

Regionplan ar en plan for hur flera kommuner tillsammans lagger
upp en gemensam strategi for regionens markanvandning och
utveckling. Regionplanen ar inte juridiskt bindande. I Sverige
introducerades regionplaneringen i lagstiftningen med 1949 ars
byggnadslag och finns numera reglerad i PBL. Regionplanernas
syfte ar att 16sa vissa mellankommunala fragor som roér mark- och
vattenanvandning. Regeringen ska besluta om ett regionplaneorgan
ska bildas. Regeringen kan bara besluta om ett sddant regionplane-
organ om nagon eller ndgra kommuner inte motsatter sig detta.

Owersiktsplanen ér ett medel for att forma kommunens langsiktiga
utveckling pa ett hallbart satt. Enligt PBL ska varje kommun ha en
aktuell och kommunomfattande 6versiktsplan. Oversiktsplanen ska
saval vara strategisk som végledande for beslut i plan- och bygg-
drenden. I oversiktsplanen ska kommunen redovisa hur mark- och
vattenomraden bor anvandas i framtiden, hur héansyn till allmdnna
intressen ska tas samt hur riksintressen och miljokvalitetsnormer


http://sv.wikipedia.org/wiki/Kommun
http://sv.wikipedia.org/wiki/Regionplanering
http://sv.wikipedia.org/wiki/Plan-_och_bygglagen
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kommer att tillgodoses. Vidare ska 6versiktsplanen redovisa hur
den byggda miljon ska anvandas, utvecklas och bevaras och hur
den fysiska planeringen ska samordnas med nationella och regio-
nala mal. Oversiktsplanen ska ocksa redovisa i vilka omraden i
strandnara lagen som dispens fran strandskyddet bor kunna ges om
en verksamhet, anlaggning eller atgard bidrar till utvecklingen av
landsbygden. Oversiktsplanen kan ségas vara en verenskommelse
mellan kommunen och lansstyrelsen om riksintressenas inneb&rd
och avgransning.

Detaljplanen anger hur ett begransat omrade i en kommun ska
bebyggas och hur mark- och vattenomraden far anvandas. Ien
detaljplan ska kommunen bestimma och ange granserna for vad
som ar allmanna platser, kvartersmark och vattenomraden. Detalj-
planen ar bindande vid provning av lov. Genom de planbestam-
melser som anges i detaljplanen blir anvandningen av mark- och
vattenomraden bindande i efterfdljande provningar. Innan en
detaljplan trader i kraft ska samrad ske med intressenter som berdrs
av planen. P4 sa satt fangas synpunkter upp innan man borjar
bygga. En viktig intressentgrupp pa ett tidigt stadium ar de kom-
munala forvaltningarna da det bland annat ar viktigt att ha reda pa
var el - och VA- ledningar finns och planeras innan man satter
spaden i marken. Grannar och andra som berérs av en plandndring
ska ocksa beredas tillfalle att framfora sina synpunkter under
samradet.

En detaljplan ges en genomforandetid som inte far vara kortare an
fem ar och inte langre dn femton ar. Nar genomforandetiden gatt ut
galler planen dnda tills den upphévs, d&ven om ingen byggnation
skett.

Omridesbestimmelser far anvandas for att reglera markanvand-
ningen i mindre omraden som inte omfattas av detaljplan.


http://www.boverket.se/sv/PBL-kunskapsbanken/Oversiktsplanering/oversiktsplanens-funktion/
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Bygglovet ar sjdlva tillstdndet att bygga eller andra anvandningen av
en byggnad eller anldggning. Vanligtvis kravs bygglov fornybygg-
nation, dndring av en byggnad eller flyttning av en tidigare upp-
ford byggnad till en ny plats. Bygglov kravs dven for vissa andra
anldggningar an byggnader. Fragor om bygglov provas vanligen
med utgangspunkt fran de regler som en detaljplan eller omrades-
bestammelser satter. Dessa ar tvingande. I huvudsak ar det endast
utanfor tattbebyggt omradde som bygglov kan beviljas utan att en
plan forst tas fram.

Planmonopolet innebér saledes att det a&r kommunen som uppréttar
planer och beslutar om hur marken inom kommunen ska anvéndas.
Bland annat upprattar kommunen detaljplan for ett storre eller
mindre omrade. Innebdrden ar att det &r kommunen som beslutar
var det ska byggas, vad som ska byggas, hur det kommer att se ut
(gestaltningen) samt nar och i vilken takt det byggs genom att
bestimma genomforandetider. Allt detta regleras i detaljplan.
Dartill kravs bygglov fran kommunen innan bygget satts igang.

4.1 Kommunernas resurser och tid for att ta fram nya
planer

Genom att kommunerna har planmonopol ar deras planarbete
centralt for bostadsbyggandet i kommunerna. En utdragen plan-
och bygglovsprocess medfor i sig att mindre aktorer pa bygg-
marknaden missgynnas till fordel for storre och kapitalstarkare
aktorer eftersom kapital binds redan under planprocessen. Ur ett
konkurrensperspektiv ar det darfor av vikt att den totala handlagg-
ningstiden i samband med plan- och bygglovsarenden inte ar alltfor
utdragen. Genom att ha tillrackligt med resurser for planarbetet kan
kommunerna bidra till att planprocessen kan genomforas pa rimlig
tid. I undersokningen stalldes fragan om kommunerna bedomde att
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de hade tillrackliga resurser for att hantera planarenden, saval
kompetensmadssigt som antalsmassigt.

Svaren i undersokningen visar att manga kommuner inte anser sig ha
tillrackligt med resurser for planarbetet. Aven om 58 procent av
kommunerna ansag att de hade tillrackligt med resurser for plan-
arbetet ansag 40 procent att de inte hade det, vilket illustreras i figur 7.

Figur 7 Har ni tillrdckliga resurser for att hantera planirenden,
savdl kompetensmaissigt som antalsmassigt? (n=40)
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Av de kommuner som ansag att de saknade resurser for att hantera
plandrenden papekade mer dn hélften av dem att det var svart att
rekrytera kompetent personal och att det darigenom var svart att
mota ett vaxande behov av planlaggning.

Hur lang tid tar planarbetet

En viktig frdga i sammanhanget &r hur lang tid det tar for kommu-
nerna att ta fram nya planer. Undersokningen visade att variationen
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var ganska stor och att kommunerna uppskattade att det tog mellan
12 och 30 manader att ta fram nya planer, vilket illustreras i figur 8.
I genomsnitt tog det tog nastan 20 manader och mediantiden var 18
manader. Bortfallet var dock relativt stort da 10 kommuner eller en
fjarddel inte kunde uppge hur lang tid det normalt tar att ta fram
nya planer.

Antalet beslutstillfallen under processen varierar mellan olika
kommuner. Bland annat paverkas tiden av hur manga politiska
instanser som involveras i processen.

Sju av kommunerna, eller farre an tjugo procent, anger att de klarar
att ta fram en ny detaljplan pa kortare tid dn 18 méanader. Reste-
rande 80 procent tar alltsa langre tid pa sig eller kan inte ange hur
lang tid de det tar.

Figur 8 Inom vilken tid klarar ni normalt att ta fram nya planer -
antal manader, antal manader (x) antal kommuner (y)
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Vidare pekar undersokningen pa att det i genomsnitt tar nagot
kortare tid att ta fram nya planer i de kommuner som anser sig ha
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tillrackliga resurser jamfort med de kommuner som inte anser sig
ha tillrackligt resurser. Skillnaden ar dock relativt liten, 18,4 mana-
der i genomsnitt for kommuner som anser sig ha tillrackliga resur-
ser och 21,1 manader i genomsnitt for kommuner som inte anser sig
ha tillrackliga resurser, vilket illustreras i tabell 1. Det bor dock
noteras att bortfallet ar stort och att en fjardedel av kommunerna
inte kan lamna nagon uppgift om vilken tid de tar pa sig att gora
nya detaljplaner. Uppfattningen om att resurserna ar otillrackliga
speglar kommunens ambition att bidra till bostadsbyggandet men
ocksa efterfrdgan pa nya planer.

Byggforetagens bidrag till planabetet

Att ta fram detaljplaner kraver resurser. Kommunen far ta ut
avgifter som hogst motsvarar kostnaderna for arbetet med planen
av den som begér en plandndring. Det ar inte ovanligt att bygg-
bolag staller upp med resurser i planarbetet. I 65 procent av
kommunerna ar det vanligt att det byggforetag som far en mark-
anvisning deltar i planarbetet med egna resurser. Det &r ett sétt att
fa ett snabbare genomforande och ett sitt att sdkerstélla att det tas
héansyn byggforetagens onskemal.

Fordelen for kommunen dr att den far tillgang till resurser som
annars behovt kopas in. En annan aspekt ar att kommunen inte bara
far tillgang till arbetskraft utan ocksa tillférs nya idéer.
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Figur 9. Hur vanligt dr det att det bolag som far markanvisning
deltar i planarbetet med egna resurser? (n=38)
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Av figur 9 kan konstateras att det i relativt manga kommuner danda
ar ovanligt att byggforetagen deltar i planarbete med egna resurser.

Att bolagen ar villiga att ldgga ner egna resurser pa planarbete kan
tyckas naturligt om de redan erhallit markanvisning eller dger
marken. Pa sa satt far de béattre kontroll 6ver vad som kommer att
byggas och villkoren for planen. Det hander dock att bolagen deltar
som idégivare i ett tidigare skede av planarbetet utan att fa garan-
tier fOr att de far den slutliga markanvisningen.

Tid for planprocessen - rattsprocess och kommunens
planeringsprocess

Den tid det tar for en kommun att ta fram en plan kan stéllas i
relation till hur lang tid en 6verklagandeprocess tar. Detta ar
sarskilt intressant eftersom bade uppmarksamhet pa och forslag till
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atgarder for att minska antalet 6verklaganden och darmed tiden for
planprocessen har varit omfattande.

Pa fragan hur lang tid kommunerna uppskattar att dverklagande-
processen for detaljplan tar varierar kommunernas uppskattning
vasentligt.

Kommunernas bedomning &r att réttsprocesserna tar mellan tre
manader och tre ar. Cirka 75 procent av kommunerna uppskattade
dock att tiden for 6verklagandeprocessen var kortare dn tiden det
tar for kommunen att ta fram en plan.

Inneborden ar att den storsta forbattringspotentialen for att astad-
komma en snabbare planprocess finns hos kommunerna sjélva.

Samraden, kretsen

I planprocessen ingar att det ska héllas samrdd om planforslaget.
Avsikten ar att lata intressenter komma till tals och att samla in
synpunkter pa forslaget sa att hinder for byggnation ska undvikas.

I undersokningen fick kommunerna fragan om hur de ser pa plan-
samradets funktion?

Kommunerna anser generellt att plansamraden fungerar bra och ar
vardefulla for den fortsatta processen. Inte minst synpunkter fran
den egna kommunala organisationen bedoms vardefulla att fa in.
Flera kommuner pekade pa att samradet kan leda till en mer effek-
tiv planprocess:

"Ett viktigt tidigt skede under detaljplanearbetet dir synpunkter frin berorda samlas in
och erforderliga justeringar kan goras. Okar genomforbarheten.”
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“Samrddet dr en del i den demokratiska och rittssikra process som dr grunden i vir
lagstiftning. I viss mdn kan utforandet vara en framgingsfaktor for en effektiv process,
bade vad avser tid och kunskap.”

"Det dr viktigt for att skapa ett bra kunskapsunderlag, vilket ger en biittre plan dn vad
som annars skulle bli fallet. Mycket viktigt ur demokratisynspunkt, och bor rimligen

ocksd minska risken for dverklagande. Alltsd positivt ur tidssynpunkt.”

Ett beslut om detaljplan kan 6verklagas till Lansstyrelsen och dar-
efter till Mark- och miljodomstolen. Fore PBL:s ikrafttradande 1987
inskrankte sig kretsen som hade ratt att overklaga ett planbeslut,
sakdgarna, till de grannar som var narmast berérda. Kretsen har
utokats sa att flera kommuner nu behandlar samtliga medborgare i
kommunen som sakédgare. Dartill har vissa organisationer givits ratt
att overklaga planbeslut.

De allra flesta kommuner anser att sakdgarkretsens omfattning ar
bra eller hade inga synpunkter pa den. Ett par svarade att organisa-
tioner inte borde fa 6verklaga och en vill ga tillbaka till situationen
fore 1987. Nagra ville ocksa avgiftsbelagga 6vreklagande till andra
instans, vilken ar Mark- och miljodomstolen.

En del kommuner anger att de anvander samradet och utstall-
ningen som information till allménheten om vad som ska komma
att ske men tycks inte ha nagon storre avsikt att ta hansyn till de
synpunkter som lamnas.

"Ett formellt krav som sillan leder till fordndringar i planforslaget”

Emellertid sade sig ett mindre antal kommuner aktivt anvanda
samradsforfarandet for att minska antalet 6verklaganden. Detta
verkar ocksa ge effekt da dessa kommuner anger att antalet
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overklaganden ar relativt fa. Samma sak visar dven andra under-
sOkningar. 1!

4.2  Overklaganden av planer

I undersokningen fick kommunerna dven fragan hur ofta olika
plandrenden 6verklagades. Resultaten visade att variationen &r stor
mellan olika kommuner. Nar det géller 6verklagande av 6versikts-
plan havdade mer &n hélften av kommunerna att den aldrig
overklagades medan fem av kommunerna angav att den alltid
overklagades.

Nar det galler overklaganden av detaljplaner sa ar detta mer vanligt
forekommande. Aven om manga detaljplanebeslut verklagas &r
det stor skillnad mellan kommunerna. I en del kommuner 6ver-
klagas sa gott som samtliga detaljplaner medan i andra kommuner
ytterst fa. I en majoritet av kommunerna 6verklagas mindre dn

50 procent av detaljplanerna, vilket illustreras i figur 10.

1 Nycklar till framgangsrikt byggande; Stockholmsgruppen for tillvaxt.
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Figur 10 Andel av detaljplanerna som éverklagas, (n=36)
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Det rader dock samstaimmighet om att anledningen till
overklagandena &r att den tankta byggnationen medfor
inskrankningar i de narboendes milj6 eller kranker deras ratt.

4.3 Vad kommunerna gor for att minska tiden for
planprocessen

Flera utredningar har pekat pa behovet av att minska komplexi-
teten och darmed handlaggningstiderna inom den kommunala
plan- och bygglovsprocessen for att 6ka konkurrensen och byggan-
det. De flesta av de undersokta kommunerna bedrev ocksa for-
battringsarbeten inom olika omraden och dven i samarbete med
andra kommuner. Nagra av de atgarder som flera av de undersokta
kommunerna vidtagit for att minska tiden for planprocessen var
att:

*  arbeta tydligare med langsiktig planering, sa som i 6versikts-
plan och férdjupade Gversiktsplaner. En tydligare dversikts-
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plan kan exempelvis spara tid i stallningstaganden i tidiga
skeden,

arbeta med ”lean”, flodesorintering och benchmarking med
andra kommuner,

infora tydligare prioriteringar bland pagaende projekt,

forbattra samverkan mellan exploatorer, byggherre och
forvaltningar inom kommunen samt ha en snabb dialog med
lansstyrelsen,

forbattra dialogen med allménhet och sakédgare och sakerstalla
en hog kvalitet pa planerna for att minska riskerna for
overklaganden.

Flera kommuner arbetade pa olika plan for att minska tiden i plan-
processen och hade dven effektiviserat planprocessen genom nya
arbetssatt:

“Kommunen arbetar aktivt med LEAN som metod for effektivisering och ingdr dven i
ett samarbete med ett tiotal kommuner i Stockholmstrakten for benchmarking — Stads-
byggnadsbenchen. Planprocessens tidsdtgdng mits hir. Utbver det har kommunen en
konsultsamverkan som innebir att vissa detaljplaner hanteras av en konsultgrupp dir
samtliga erforderliga kompetenser ingdr. Ambitionen dr att korta plankdn i kommunen
och oka servicen till markiigare som vill utveckla byggnadsplaner.”

Samtidigt som de flesta kommuner arbetade med olika atgarder for
att korta planprocessen papekade de att de inte alltid har kontroll
over planprocessen och bland annat dr beroende av statliga
myndigheters handlaggning och andra aktorers agerande, vilket

betonades av foljande tva kommuner i Storstockholm:

"Vi anser att vi fran kommunens sida har en mycket effektiv planprocess. Forseningar
beror som regel pd andra aktdrer, som linsstyrelsen och i forvanansvirt mdnga fall dven
exploatéren.”



58

“Kommunen kan naturligtvis se dver hela planprocessen och minimera tidsitgdngen
men vi dr beroende av snabb handliggning av statliga myndigheter som kan ha en
annan tidplan pd detta.”

Lansstyrelsen kan 6verklaga kommunala planbeslut. I undersok-
ningen framskymtar att olika lansstyrelser har olika gott samarbete
med kommunerna. Nagra kommuner anger spontant Lansstyrelsen
som ett hinder i planarbetet.

4.4  Byggbar mark dar det inte byggs

Tillgangen till byggbar mark &r en central fraga for bostadsbyggan-
det. Flera studier har pekat pa att det finns detaljplanerad mark i
kommunerna som byggforetagen véljer att inte bygga pa. I under-
sOkningen visade det sig att inte mindre &n 75 procent av kommu-
nerna har detaljplanerade omraden dar de skulle vilja att det byggs
men ddr ingen byggnation sker. Det finns flera anledningar till
detta. En anledning ar att en del av marken ligger i mindre attrak-
tiva omraden dar byggforetagen anser att de har svart att bygga
med tillracklig Ionsamhet da betalningsviljan ar for lag.

“Marknaden saknas eller / och kostnaderna for genom forande dr for hoga. Vi fortsitter
att bearbeta marknaden for att fi iging byggnationen”

"Byggherren vill inte pd grund av dilig lonsamhet och vi tjatar.”

Flera kommuner papekar att det ar viktigt att ha en dialog med
byggherrarna for att fa igdng byggandet. Ibland &r det dock sa att
kommunen och byggherrarna inte har samma malsattning, vilket
forsvarar byggandet i mindre attraktiva lagen:

" Kommunen vill att invinarantalet ska 6ka dven pd landsbygden. Nya planer har tagits
fram men intresset fran byggforetagan ar litet och det dir svdrt att ta ut de priser som
behdvs for att fii kostnadstickning pd landsbygden.”
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Kommunerna saknar pa det stora hela majligheten att paverka
byggtakten. Om en kommun vill f& igdng bostadsbyggande men
inte dger lamplig mark kan detta vara svart. Den vanligaste atgar-
den som kommuner vidtar om det rader brist pd kommunal mark
ar aktivt planarbete. Genom att ta fram detaljplaner visar kommu-
nen en vilja att borja bygga.

Forutom att anvanda planinstrumentet ar det egentligen inte
nagonting kommunen kan gora. Svaren visar att nagra kommuner
forsoker fora en dialog fOr att intressera foretag att bygga. I nagot
fall arbetar kommunen ocksé aktivt med att sammanfora byggare
och markagare. Marknadsforing av kommunen som attraktiv att bo
och jobba i riktad till allménheten och darmed indirekt till bygg-
bolag forekommer ocksa.

45 Genomfodrandetid

Nar en detaljplan antas bestims ocksa en genomforandetid for
byggnationen. I undersékningen stilldes fragan hur lang genom-
forandetid kommunerna har for detaljplaner och om det ar skillnad
i genomforandetid pa nya och &ldre planer.

Genomfdrandetiden ska vara mellan fem och femton ar. Liksom
inom flera andra omrdden varierade svaren men en majoritet av
kommunerna stravade efter att ha en kort genomférandetid for nya
planer, det vill siga fem ar. Kommuner som Botkyrka, Nacka,
Karlstad, Norrkoping, Sodertélje, Stockholm och Varmdo, hade
som uttryckligt mal att ha en kort genomforandetid och menade att
de lyckats korta ner genomforandetiden for detaljplaner vasentligt
under senare ar. Vissa kommuner menade dock att det inte var
nagon skillnad i genomférandetid mellan gamla och nya planer.
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4.6 Behov av att upphava gamla planer

Om ingen byggnation skett nar genomforandetiden gatt ut fort-
satter planen att gélla tills den upphavs. Darfor fragade vi om det
finns ett behov av att upphava gamla och inaktuella planer. Lite
mer an halften av kommunerna ansag att det finns ett sadant behov.
Nagra kommuner har angivit att nya investeringar i infrastruktur
kommer att medfora att en del detaljplaner blir inaktuella.

Figur 11 Finns det ett behov av att upphidva gamla och inaktuella
planer? (n=40)
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Ett motiv till varfor kommunerna inte upphéaver inaktuella planer
ar att det kraver resurser och sa lange det inte medfor skada att
behalla dem &r det omotiverat att prioritera detta arbete. Ett annat
skdl kan vara att kommuner inte kan ta betalt for att upphéva en
plan eftersom det inte finns nadgon intressent att debitera.
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5 Marknaden

De fyra storsta byggforetagen har traditionellt haft en relativt stark
stallning saval inom projektutveckling som pa marknaden for
byggentreprenader. Konkurrensverket har tidigare uppmarksam-
mat att hog marknadskoncentration och vertikal integration kan
medfora konkurrensproblem da byggherrar som inte bygger i egen
regi kan bli beroende av aktorer pa entreprenadmarknaden vilka
samtidigt bedriver konkurrerande verksamhet.!?

Som namnts finns det indikationer pa att marknadskoncentrationen
har minskat da de fyra storsta byggforetagens marknadsandelar har
minskat de senaste 10 aren. Samtidigt har bostadsmarknaden vuxit
i omfattning. Samtliga kommuner som deltog i studien ansag att
det var viktigt att ha mangfald bland byggherrarna for att 6ka kon-
kurrensen. Dels for att fa mangfald i byggandet avseende gestalt-
ning och tekniska losningar dels for att f4 mangfald vad galler upp-
latelseform.

Som tidigare ndamnts dr metoden f6r markanvisningar viktig.
Genom att ge markanvisningar till manga olika byggherrar med
olika inriktning kan kommunen stimulera fram en méangfald i
byggandet. I Stockholm hade exempelvis kommunen latit 81 bygg-
herrar f& 256 markanvisningar mellan 2007-2011. I Goteborg hade
kommunen latit 22 olika byggherrar erhdlla markanvisningar
mellan 2010-2011.%

12 Konkurrensverket, 2006, “Béttre konkurrens i bostadsbyggandet!”, Rapport 2006:2.

13 ESO, 2013, ” Béste herren pa tippan? En ESO-rapport om bostadsbyggande och
kommunala markanvisningar, ESO 201:1.
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Att kommunerna arbetat aktivt med att fa en mangfald av bygg-
herrar i bostadsbyggandet kan vara en forklaring till att de storsta
aktorerna har minskat sina marknadsandelar.

For att fa en bild av vilka byggforetag som var stora i kommunerna
stalldes foljande fraga:

”Vilka dr de tva storsta byggbolagen vad géller byggande av fler-
bostadshus i kommunen?”

Resultatet frdn undersokningen pekade pa en mangfald av bygg-
herrar. I flera kommuner var de allmannyttiga bostadsforetagen
bland de enskilt storsta byggherrarna. De bygger dock inte i egen
regi utan upphandlar sjalva byggentreprenaden enligt LOU.

Andra foretag som uppgavs vara bland de tva storsta ar de natio-
nella foretagen, Ikano Bostad, Riksbyggen och HSB. Det finns ocksa
en rad starka lokala aktérer som Lundbergforetagen i Norrkoping,
Derome i Varberg och Wahlins som bygger hyresrétter for egen
forvaltning i Solna och Sundbyberg. Flera kommuner papekade att
byggmarknaden inte ar statisk och att det kommer att vara andra
foretag som bygger flest lagenheter nésta ar.

Sju kommuner anger att de stora bolagens markinnehav har fatt till
foljd att de ocksa bygger mycket ddr. Det hander dven att bolag gar
samman for att gemensamt kopa exploateringsmark. Vasakronan,
en stor statlig markdgare, har bildat ett gemensamt bolag tillsam-
mans med Skanska for att exploatera Jarvafaltet. Med avsikt att
exploatera Kvarnholmen i Nacka har Folksam tillsammans med JM
och PEAB bildat ett bolag.

Resultaten visar att de fyra stora nationella foretagen fortfarande
har en stark stédllning i kommunerna. I 44 procent av kommunerna



63

var nagon av de fyra stora nationella foretagen den storsta bostads-
byggaren. I 67 procent av kommunerna var nagot av de fyra stora
nationella foretagen en av de tva storsta bostadsbyggarna.

Aven om de stora nationella foretagen har en stark stillning finns
det tydliga indikationer pa att mangfalden har 6kat pa bostads-
marknaden och att fler och storre aktorer kan mota konkurrensen
fran de nationella foretagen. Utvecklingen ar i linje med kommu-
nernas stravan att 6ka mangfalden i byggandet och indikerar ocksa
att deras prioriteringar har fatt genomslag i praktiken.

Det ar daremot fa utlaindska foretag som kommit in pa den svenska
bostadsmarknaden. Anledningar till detta ar stort kapitalbehov, att
Sverige ar en liten marknad med sma objekt, hoga etablerings-
kostnader, och likt andra marknader har en speciell kultur och
nationella regler som tar tid att lara sig.'

I de stora anldggningsprojekt som haller pa att genomfdras i Sverige
deltar entreprenorer fran andra lander. En positiv bieffekt ar att de,
nar de har etablerat sig i Sverige, ocksa visar intresse for att bygga
bostadshus har. De blir da ett valkommet inslag for att 6ka konkur-
rensen pa den svenska byggmarknaden.

Fordrojt byggande

Det hdnder att det inte paborjas nagon byggnation fast planen ar
klar och genomforandetiden borjat 16pa. For att minska denna risk
kan kommunen bestaimma genomforandetiden till kortast mdjliga,
det vill sdga fem ar. Detta verkar ocksa ha blivit allt vanligare i
kommunerna. Det dr ocksa mdajligt att infora en klausul om att

14 Allménnyttans upphandling av bostadsbyggande. Konkurrensverket 2015:2.
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markkopet gar tillbaka om inte byggnation pabdrjats inom en viss
tid. Alternativt kan man infora klausuler om ekonomiska sank-
tioner i kopekontraktet. En kommun anger att de vid en markan-
visning initialt arrenderar ut marken till byggherren. Sker ingen
byggnation atergar marken till kommunen.

Nastan 45 procent av dagens nyproducerade bostdder i flerfamiljs-
hus ar bostadsratter.!> I Stockholm stad ar siffran 60 procent. Innan
byggnation pabdrjas vill entreprendren i gorligaste man forsakra sig
om att lagenheterna blir salda. Ett satt ar att slappa ut objektet pa
marknaden redan innan det byggs. Forst nar tillrackligt manga
spekulanter tecknat bindande forhandskontrakt paborjas bygget.
Det ar ocksa ofta ett krav fran kreditgivare att sa sker. I princip
géller samma forhallande nar det ar hyresratter som byggs. Byggs
bostadsrétter dr efterfragan beroende pa i vilken konjunktur de blir
fardiga. Detta beror inte minst pa att de som koper en ny bostads-
ratt ofta anvander sin tidigare bostad for att finansiera kopet. En
konjunkturnedgang blir pa sa satt dimpande for byggkonjunkturen

Byggforetagen vill ha viss avkastning for att bygga bostader. Sjalv-
klart vidtar de mdjliga atgarder for att nd den vinst som kalkylerats.
For byggherrarna kan det sdledes vara rationellt att halla igen pa
takten nar nya bostader slapps ut pa marknaden. Blir det ”for
manga” nya bostader i samma omrade samtidigt riskerar bolagen
att raka ut for kopmotstand. Den uteblivna forséljningsintakten
tillsammans med driftskostnaden och hyresforlusten for osalda
lagenheter sanker da snabbt l16nsamheten.

Intdkterna for en byggentreprendr kommer till stor del forst nar
bygget star fardigt och bostdderna kan séljas eller hyras ut.
Kostnaderna uppstar daremot bade fore och under byggtiden.

15 Statistiska Centralbyran (SCB), 2015, Statistikdatabas “Boende, byggande och bebyggelse”.
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Darmed ar det mycket viktigt att finansieringen ar klar innan
bygget paborjas.

Kommuner vill inte heller expandera i for snabb takt eftersom
investeringar i infrastruktur och service maste ske innan dkade
intdkter fran skatter och statsbidrag kommer in. Ett par kommuner
har angivit att de bromsar byggtakten pa grund av detta.

5.1 Oanvénda byggréatter

Det fors en diskussion om att byggbolagen dger manga byggratter
som de inte de facto bygger. Det kan bland annat bero pa att bygg-
foretagen garna redovisar sina fastighetsinnehav som byggritter,
det vill sdga blivande lagenheter. Det ar naturligt eftersom det ar
fardiga lagenheter som kommer att ge intakter.

Men byggritten faststills i detaljplan. Innan dess finns den inte. Det
ar darfor nagot missvisande att beskriva objekt i termer av bygg-
ratter ndr de annu inte finns.

Ett av de stora byggbolagen beskriver till exempel att hélften av de
byggratter de redovisar har en fardig detaljplan medan den andra
hélften finns ddr oversiktsplanen pekar utomradet for bostads-
byggande.

Med andra ord ar endast cirka héften av deras byggratter helt klara
medan den andra hélften kan véntas bli foremal for detaljplane-
laggning. For dessa vore det mer egentligen mer relevant att tala
om potentiella byggratter.
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5.2  Hur kan kommunen skynda pa byggandet

Under genomforandetiden har detaljplanen ett varde som mot-
svarar den byggratt som planen innehaller. Férenklat kan sagas att
denna ratt specificerar hur méanga lagenheter som kan byggas pa en
detaljplanerad tomt. Har en detaljplan val antagits och vunnit laga
kraft géller den tills den upphavs. Ytterst fa detaljplaner upphévs,
vilket betyder att det finns géllande planer som kommunen aldrig
har for avsikt att realisera. Da det ar relativt resurskravande att ta
fram en ny plan blir det sdllan aktuellt att gora det innan det ar
dags att bebygga omradet. Lattast ar att 1ata befintliga planer fort-
satta galla.

Det betyder att kommunerna avstar fran méjligheten att anvanda
planinstrumentet som en form av “piska” for att fa fram nya
bostdder. Upphéavs en detaljplan nar genomforandetiden upphort
kommer vardet av byggratterna dar att forsvinna vilket kan vara
ekonomiskt kdannbart for entreprendren. Enligt var undersokning
upphdver kommunerna aldrig detaljplaner i samband med att
genomforandetiden upphort.

Eftersom kommunerna vill ha igdng bebyggelse och det tar tid och
resurser i ansprak att gora en ny plan behover en atgard som att
upphéva en plan noga 6vervagas. Icke desto mindre ar det markligt
att sa aldrig sker.

5.3 Vad gor kommunen?

Svaren fran kommunerna andas en viss uppgivenhet 6ver att det ar
marknadens efterfraga som styr takten pa nybyggnationen. Efter-
fragan pa nya bostdder varierar med konjunkturen. Den beror
bland annat pa hur mycket det kostar att bo i en nyproducerad
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lagenhet jamfort med befintligt boende. Aven transaktionskost-
nader som flyttkostnader och eventuella skatter paverkar efter-
fragan. I nya bostader blir manadskostnaderna hoga oavsett
upplatelseform, vilket i sig minskar kretsen som kan efterfraga en
ny bostad.

Om kommunen inte ligger i en expansiv del av Sverige ar det
narmast en nédvandighet att kommunen har eget markinnehav for
att det ska byggas over huvudtaget. De kommunala bostadsbolagen
ar viktigare for att fa till stdnd nya lagenheter i dessa delar av
landet.

En del kommuner har en mycket god planberedskap med klara
detaljplaner for flera ars byggande. En kommun, Lomma, har s&
god framforhallning att de narmast bromsar byggandet for att fa en
lagom utbyggnadstakt. Lomma ar for 6vrigt en av de kommuner
som anger att det kommunala utjamningssystemet ar en begran-
sande faktor for utbyggnadstakten.

Byggandet 6kar for narvarande bade pa anldggningssidan och pa
bostadssidan. Det medfor att flaskhalsproblem borjar uppsta som
till exempel svarigheter att rekrytera vissa personalkategorier lik-
som svarigheter att forsorja sig med vissa typer av prefabricerade
byggelement.

Nagra kommuner har uppmarksammat detta men pa fragan om de
upplever att det finns nagra flaskhalsproblem namner de framst
svarigheten att fa tillgang till kapital. Enligt deras uppfattning kan
det vara svart att finansiera vissa byggnadsprojekt men det framsta
bekymret som namns ar svarigheten att lana pengar for privatper-
soner.
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6 Kommunala forutsattningar och
ambitioner

Eftersom det ar kommunerna som har bostadsforsorjningsansvar
och planmonopol dr det kommunernas ambitioner som &r avgo-
rande for hur mycket som kommer att byggas. S& gott som samtliga
kommuner i Sverige har som mal att befolkningen ska 6ka. Att
byggandet inte ar tillrackligt har saledes inte principiella orsaker.
Daremot finns det andra kommunala perspektiv som kan ha bety-
delse for utvecklingen av byggandet.

Okad befolkning medfdr att behovet av investeringar okar. Vagar,
vatten, avlopp och el ar sjalvklara investeringar som behover goras
nar det byggs nya bostader. Aven behov av forskolor och skolor
okar eftersom det ofta dr familjer med barn som flyttar in i de nya
bostaderna.

Manga kommuner vill i dag att expansion ska ske i befintlig tat-
ortsstruktur genom fortatning. Detta medfor att byggobjekten blir
mindre och att utformningen av dem blir kdnsligare. Fordelen ar att
infrastruktur som gator och VA redan finns pa plats. Att nya bosta-
der byggs nédra kollektivtrafik prioriteras ocksa av kommunerna.

6.1 Hur stor befolkningsokning vill kommunerna ha?

Samtliga kommuner i undersékningen uppgav att de ville 6ka sin
befolkning. Kommunerna tycks i allmanhet ha en bild av hur stor
befolkningsokning de siktar pa. Endast tre av de fyrtio kommuner
som svarat uppgav inte hur stor befolkningsokning de 6nskade
vare sig pa kort (1-3 ar) eller medellang sikt (10-12) ar. Pa fragan om
hur manga nya bostader 6kningen av befolkningen skulle motsvara
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kunde 60 procent eller 24 av de studerade kommunerna ange vad
den 6nskade befolkningsdkningen skulle krava i form av antal nya
bostéader.

6.2 Vad klaras av med of6randrad service och
ekonomi

I undersokningen forsokte vi fanga in kommunernas syn pa
befolkningsokningens paverkan pa kommunalekonomin.
Resultaten visar att fa kommuner reflekterar 6ver sambandet
mellan 6kad befolkning, 6kat bostadsbyggande och 6kade
kommunala utgifter.

Pa fragan om hur stor befolkningsokning kommunen klarar med
bibehéllen service och utan férsimrad ekonomi visade det sig att
nagra angav en hogre tillvaxtambition @n vad deras nuvarande
ekonomi tal. Manga, 40 procent, har dock inte velat eller formatt
svara pa hur de ser pa detta.

Aven om fa kommuner har berdrt kostnaderna for en snabb befolk-
ningsokning ar dessa en realitet. Kostnaderna kan verka som en
hamsko for snabb expansionstakt. Darfor kan det ocksa vara i
kommunens intresse att hdlla nere byggtakten. Detta underlattar
aven for bolagen att portionera ut sitt nybyggnadsbestand i den takt
som sakrar deras vinstniva och avkastningskrav. Ett par kommuner
har angivit att de har som uttalad strategi att inte expandera for
snabbt pa grund av de investeringskostnader som detta for med sig.
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6.3 Betydelse av markinnehav och markpriser

De samlade byggkostnaderna har 6kat under det senaste decenniet
och detta galler sarskilt priset pa mark.!® Byggkostnaderna skiljer
sig at i landet och dr hogre i Stockholmsomradet. Skillnaderna beror
framfor allt pa att markpriset ar hogre i Stockholm jamfort med
ovriga landet.

Markpriset har 6kat procentuellt mer an 6vriga kostnader, vilket
tyder pa att efterfragan 6kat mer @n utbudet. For att sanka mark-
priserna och darmed byggkostnaderna maste utbudet av mark oka.
Mot denna bakgrund fragade vi om kommunerna anser att ett hogt
pris pa marken ar bra eller daligt f6r kommunen.

Néar kommunerna sadljer mark maste de i princip gora det till mark-
nadspris enligt reglerna i kommunallagen. Pa kort sikt kan saledes
inte kommunerna paverka markpriset. Hoga markpriser ar bade en
for- och en nackdel for kommunerna. Ett hogre markpris ger storre
kommunala intakter samtidigt som hoga markpriser leder till hogre
byggkostnader och kan minska mangfalden i byggandet.

Fler an halften av kommunerna, 22 stycken, anser att det ar fordel-
aktigt med ett hogt markpris medan en fjardedel ansag det negativt.
Resten hade ingen uppfattning i fragan.

Det forhallandevis ringa utbudet av mark i forhallande till efter-
fragan medfor att markpriset blir hogre dn det borde kunna vara.
Det begransade utbudet av mark medfdr ocksa att byggbolagen kan
halla uppe priset pa nya bostadsratter och 6ka nybyggnadshyrorna
hos bostadsforvaltare.

16 Se SCB, 2015, Statistikdatabasen “Boende, byggande och bebyggelse” visar att markpriset
per kvadrateter 6kat med.
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Kommuner med ett stort markinnehav kan dock paverka mark-
priset genom att 0ka utbudet av byggbar mark. Ett argument for att
oka utbudet pa mark ar att lagre markpriser minskar incitamenten
for byggforetag att sitta pa stora lager av mark. Mot dessa argu-
ment kan anforas att markpriset vid kommunala markanvisningar
torde spela en underordnad roll for prisbilden. Priset pa bostader
och vilka typer av bostdder som byggs bestams i huvudsak av
utbud och efterfragan pa bostdader i det existerande bostadsbestan-
det eller ar bestamt, dtminstone delvis, genom hyresregleringen.!”

Vi fragade darfor om vilken betydelse markpriset har for slutpriset
pa bostaden. Tva tredjedelar av kommunerna, 27 stycken, anser att
priset pa mark har liten eller mycket liten betydelse for slutpriset
eller hyresnivan pa bostaderna.

6.4 Nyexploateringsomraden och pa langre sikt?

I undersokningen stélldes fragan om det fanns storre nyexploa-
teringsomraden i kommunerna och hur manga lagenheter som
kunde byggas dér. Det visade att det fanns storre nyetablerings-
omraden i samtliga kommuner och att det kunde byggas mer an
220 000 lagenheter i dessa omraden.

6.5 StrAvar kommunerna efter att bygga billigt?

Hoga hyror och bostadspriser framstélls som ett hinder for bostads-
byggande och en vil fungerande bostadsmarknad. I undersok-
ningen stdlldes darfor fragan om kommunerna stravade efter att
bygga billigt och om sa var fallet, for vilka malgrupper. Resultaten

17 Se Konkurrensverket, 2013.
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visade att de flesta kommuner eller 68 procent hade en stravan att
bygga billigt. Det galler dock sdllan generellt utan primart for att
underlatta for vissa grupper som unga, gamla och nyanlanda att fa
tillgang till billiga bostader. En relativt stor del av kommunerna
hade dock inte nagon stravan att bygga billigt, vilket illustreras i
figur 12.

Figurl2 Har ni en strdvan att bygga billigt? (n=40)

80% -
70% - 68%
60% -
50% -
40% -
30% -

20%

20% - 13%
10% -

0% -
Ja Nej Ingen 3sikt

Kommunerna kan underlatta byggandet av hyresratter genom att
subventionera marken pa olika sétt. Ett satt som anvands &r att
upplata marken med tomtratt, nagon kommun rabatterar till och
med tomtrattsavgdlden de fOrsta aren.
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6.6 Skatteutjamningssystemets paverkan pa
bostadsbyggandet

I undersokningen stdlldes @ven fragan vilken paverkan skatteutjam-
ningssystemet har for bostadsbyggandet. Bakgrunden &r att en
okad befolkning generellt Okar ersdttningen fran utjamnings-
systemet, men dessa tillskott kommer forst efter ett par ar. Behov av
investeringar i till exempel skolor, gator och VA som maste goras
nar nya bostader byggs uppstar redan i ett tidigare skede. Kost-
naderna kommer saledes fore intakterna. Utjamningssystemet ger
sma incitament till att 6ka kommunens skattekraft eftersom ersatt-
ningarna da dndras sa att mindre an halften av de nya skatteintak-
terna far behallas. For ett mindre antal kommuner paverkas istéllet
avgifterna till systemet.

Fler an halften av kommunerna har ingen asikt om utjamnings-
systemets paverkan vid bostadsbyggande. En dryg tredjedel anser
inte att systemet paverkar deras byggande. Darmed paverkar inte
utformningen av utjgmningssystemet viljan att bygga generellt.
Fyra kommuner har dock angivit att systemet ar ett hinder nar det
galler att bygga nytt, medan en av systemets stora bidragstagare
anger att det ar viktigt att bibehdlla dagens regler eftersom det ger
den kommunen mdjlighet att bygga nya bostadsomraden.
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Figur 13 Spelar utformningen av det kommunala
skatteutjdamningssystemet nagon roll for
bostadsbyggandet? (n=40)
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6.7 Infrastruktur

I samtliga delar av Sverige ar tillgang till goda transportmdjligheter
avgorande for om det gar att bygga nytt. Investeringar i infrastruk-
turen fOr transporter har varit eftersatt under manga ar.

Problemen ar storst i Stockholms- och Goteborgsomradena dar
investeringarna lange sldpat efter behoven. Att bygga nya végar
och spar ar dyrt, sarskilt i omraden som redan ar bebyggda. Dartill
kommer storningar for de som redan bor dar. Losningen har blivit
att nya spar och vagstrackningar dras under jord.

For att klara finansieringen har en regional skatt, trangselavgift,
inforts i Stockholm och Goteborg. Dartill har de kommuner som far
nytta av investeringen bidragit till den med kommunalskattemedel.
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En investering som citytunneln i Stockholm ér till exempel flera
kommuner i Mellansverige med och finansierar.

Forutom att skjuta till pengar kan ocksa de kommuner som berors
av utbyggda kommunikationer fa forbinda sig att bygga nya
bostdader i en omfattning som kan motivera investeringen. Detta
provades forst i Stockholmsforhandlingen om utbyggnad av
tunnelbanendtet och star nu som modell for hela landet.

Konkurrensverkets undersokning visar att majoriteten av kom-
munerna, eller 6ver 80 procent, anser att brist pa statlig infra-
struktur som vagar och sparbunden trafik forhindrar bostads-
byggande. Aven stérningar fran dagens trafiksystem kan behva
byggas bort for att det ska bli majligt att 6ka bostadsbyggandet.

De flesta kommuner pekar pa bristen pa sparbunden trafik men
aven brist pa vaginvesteringar forhindrar bostadsbyggandet i
manga kommuner, vilket illustreras i figur 14.
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Figur 14 Upplever ni att brist pa statlig infrastruktur som vagar och
sparbunden trafik férhindrar bostadsbyggande? (n=38)
80% -
68%
70% -
60% -
50% - 45%
40% -
30% -
18% 18%
20% -
0% T T T 1
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trafik

Statliga infrastruktursatsningar ar saledes en viktig forutsattning
for att kommunerna ska kunna expandera och bygga fler bostader. I
detta innefattas ocksa lokal sparbunden kollektivtrafik, trots att den
egentligen dr en regional angeldgenhet.

Fungerande trafiklosningar, sarskilt spartrafik ar en forutsattning
for att helt nya omraden ska kunna exploateras for bostader. De
markomraden som skulle komma ifraga far da ett hogre varde.
Emellertid ligger investeringar i ny infrastruktur langt fram i tiden
vilket medfor att intresset for att investera i utveckling av sadana
nya omraden ar lagt.

Bristen pa infrastruktur samvarierar pa sa satt med bristen pa
bostader. Detta galler i hela landet men behovet ar inte enhetligt.
Ofta efterfrdgar kommunerna forbattrade vagar, medan spartrafik
beddms viktigast i tatbefolkade omraden.
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7 Slutsatser

Konkurrensverket har genomfért en enkatundersokning i ett urval
om 45 kommuner dar nédstan halva Sveriges befolkning bor. Det
overgripande syftet var att ta reda pa varfor det rader brist pa bygg-
bar mark i Sverige och vilken betydelse som markédgandet har for
denna situation. Aven plansituationen undersdktes liksom kommu-
nens egna bedomningar av forutsattningarna och mojligheterna att
oka bostadsbyggandet.

7.1  Okat utbud av byggbar mark

For att byggandet ska 6ka behover utbudet av mark 6ka. Denna
mark maste planlaggas for bostadsandamal och planerade bostads-
projekt bli verklighet atminstone inom genomférandetiden.

Om utbudsokningen blir tillrackligt stor bor priset pa mark sjunka.
Med dagens efterfragesituation dr det dock osannolikt att tanka sig
att priserna pa nya bostader skulle falla, pa kort men dven pa
medelldng sikt, &ven om priset pa mark minskar. Ett lagre markpris
bor dock medfora att fler exploatorer kan ha majlighet att konkur-
rera om byggbar mark och skapa forutsattningar for en marknad i
battre balans pa lite langre sikt.

Primaért dr det saledes byggvolymen som paverkas av o0kat mark-
utbud. Okat markutbud kan &ven minska problemen med att
byggforetag kan valja att bygga enbart dar deras vinst blir som
hogst och att vanta in marknaden innan de borjar bygga. Forst pa
sikt kan priserna pa nybyggda bostader tiankas paverkas.
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Kommunerna har en nyckelroll for att 6ka utbudet av mark genom
sina relativt sett stora markinnehav. Men kommunerna maste ocksa
se till att detaljplaneldgga den mark som ska sédljas och som é&r
under forsdljning. En lang planprocess 6kar osidkerheten hos entre-
prendrerna och begransar darfor vilka som kan bygga. Planproces-
sen bor darfér om méjligt snabbas upp ytterligare. Kommunerna
bor ocksa forsoka forebygga overklaganden sa att ocksa over-
klagandeprocessen gar snabbare eller allra helst uteblir. Farre
overklaganden bidrar ocksa till att forkorta planprocessen.

Detaljplaner asatts en genomforandetid som varierar mellan fem
och femton ar. Under denna tid ska byggnation ha pabdrjats och i
vart fall ska bygglov ha sokts. Det forekommer att sd inte sker.
Forblir marken obebyggd fortsatter planen att galla tills den upp-
havs.

Det racker darfor inte att kommunen saljer mer mark och ser till att
den har giltig detaljplan. Marken méste ocksa bebyggas for att
utbudet av bostader ska 6ka. Darfor finns det sanktionsmdjligheter
om detaljplanelagd mark inte byggs under genomforandetiden.
Dessa tillimpas emellertid inte av kommunerna. En mojlighet &r att
upphdva en detaljplan som inte uppfyllts. Enligt Jordabalken far ett
kop av mark villkoras under tva ar. En annan majlighet om
kommunen ar markégare ar att infora klausuler om ekonomiska
sanktioner i kopeavtalet, eller rent av lata kopet ga tillbaka om
marken inte borjat bebyggas inom tva ar fran kopet. Ytterligare en
mojlighet ar att arrendera ut marken till byggherren tills den
bebyggts.
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7.2 Vad kommunerna kan géra for att 6ka utbudet av
byggbar mark

De kommuner som inte har kinnedom om markagandet i kom-
munen bor skaffa sig det. Det dr en grundlaggande kunskap som
underlattar planering och samordning vid exploatering.

Aven om planprocessen blivit béttre bor den kunna ga &nnu fortare.
Kommunerna bor se till att de har tillrackliga resurser for plan-
arbetet. Redan idag bitrader bolagen med kompetens vid egna
projekt, nagra kommuner hyr in extra resurser men overlag bor en
snabbare planprocess prioriteras. Kommunerna bor ocksa medvetet
anvanda samraden till att forsoka minska antalet 6verklaganden.

Kommunerna bor 6ka forséljningen av mark och sélja mer mark
samtidigt. De maste ocksa se till att den blir bebyggd. Ett sdtt att fa
den bebyggd ar att infora sanktioner i forsaljningsavtalen om den
inte bebyggs. Ett annat dr att faststédlla kort genomforandetid for en
detaljplan och upphéva detaljplanen om marken inte bebyggs.

Kommunerna bor i hogre grad initiera och driva pa for att nybygg-
nation ska komma ske pa detaljplanerad mark. Férutom forsaljning
av egen mark och forbattrad planprocess bor de initiera nybyggna-
tion dven pa mark som &dgs av andra. Kommunen bor inte avhanda
sig ansvaret for bostadsforsorjningen utan vara padrivande for att
nya bostader uppfors oavsett vem som dr markagare.
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7.3 Vad staten kan gora for att utbudet av byggbar
mark ska 6ka

Det dr inte alltid i kommunens intresse att expandera for snabbt.
Staten har mojlighet att ge incitament for kommuner att 6ka
nybyggnadstakten.

Att prioritera utbyggnad av infrastruktur for att underlatta nyex-
ploatering av mark for bostadsbyggande ér ett sdatt. Kommunerna
anger att det behovs investeringar i saval vagar som sparbunden
trafik. Ny infrastruktur dr en forutsattning for att nya omraden ska
kunna tas i ansprak for bostadsandamal.

Eftersom kostnader vid en expansion belastar kommunernas eko-
nomi innan nya intakter erhalls kan sadana kostnader beaktas i
systemet for kostnadsutjdmning. Har kan staten ge incitament till
okat byggande utan att ge bidrag till foretag som paverkar konkur-
rensen och tvartom riskerar att driva upp byggkostnaderna pa lite
sikt. En sddan forandring av kostnadsutjdmningen bor initieras
genom att en utredning tillsatts med syfte att kompensera kommu-
ner for kostnader som uppstar i samband med nybyggnation.

Staten kan ocksa bista kommunerna med stod for att se till att
planlagd mark ocksa bebyggs. Regeringen bor 6vervaga att uppdra
at Boverket att ta fram ett sadant stod.
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Bilaga 1
Enkat fran Konkurrensverket om byggandet i kommunen

Konkurrensverket har prioriterat att folja utvecklingen pa ett antal
omraden. Byggande av bostdder ar ett av dem. Anledningen ar att
bostadsproduktionen inte fyller behovet av nya bostader.
Konkurrensverket har flera pagdende projekt for att belysa
situationen pa nybyggnadsmarknaden.

Det finns flera anledningar till att det inte byggs mer. En begran-
sande faktor dr utbudet av byggbar mark. Syftet med denna enkat
ar att klargora hur situationen ser ut i ett urval av Sveriges kommu-
ner. Urvalet grundas huvudsakligen pa de kommuner som
uppgivit att de har bostadsbrist i bostadsmarknadsenkaten.

Var férhoppning ar att resultaten av undersokningen skall leda
fram till rekommendationer om hur byggandet kan 6kas. Vi ar
darfor mycket tacksamma om ni har majlighet att besvara denna
enkat snarast mdjligt, dock senast den 15 januari. Ni nar enkaten
genom att klicka pa lanken nedan:

Lank till enkat

Till hjalp att genomfora undersokningen har vi anlitat Markor
Marknad och Kommunikation AB.

Har ni fragor om undersckningens bakgrund och syfte vanligen
kontakta Bo Genfors via bo.genfors@kkv.se Har ni tekniska fragor
om undersokningens genomforande vanligen kontakta Markors
projektledare via peter.linser@markor.se

Stort tack for er medverkan!
Ylva Mannervik, avdelningschef


mailto:bo.genfors@kkv.se
mailto:peter.linser@markor.se
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Avsnitt 1. Kommunala markfragor
1. Hur mycket mark dger kommunen — ange i ha

2. Uppskatta hur stor andel i procent av marken som ar avsedd for
eller kan exploateras dgs av kommunen?

3. Uppskatta hur stor andel i procent av marken som ar avsedd for
eller kan exploateras ags av byggbolag?

4. Anser ni att eget innehav av mark som kan frigéras for
exploateringsandamal ar viktigt for att kontrollera byggandet i
kommunen?

Ja, kommentera []
garna

Nej, kommentera L]
garna

Vet gj []

5. Om kommunen har ett begransat markinnehav — Hur far ni igang
byggandet om ni s8 énskar?
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6. Vilka metoder for markanvisning har ni anvant under aren 2009—
2013? Uppskatta i procent av alla markanvisningar 2009-2013:

Metod

Andel i procent

Direktanvisning

Anbudskonkurrens

Jamforelseforfarande —

Markanvisningstavling

Annan metod

7. Vilka krav brukar ni stélla vid markanvisning?

Aldrig Sallan Ibland Ofta Alltid
Gestaltning |:| |:| |:| |:| |:|
Miljs/h&llbarhetskrav | [] [] [ ] ] [ ]
Investeringar i gator [] ] ] [ ]
och/eller VA
i k
piiprl L = R Y R

Annat vad?




87

8.  Har ni uppréttat ett intressentregister fér markanvisning?

Ja
Nej

9.  Hur resonererar ni kring markpriserna? Ar det en férdel eller
nackdel med hdga markpriser nar kommunen saljer mark?

kommentera garna

En fordel, []

kommentera garna

En nackdel, |:|

Vet gj []

10. Vilken betydelse anser ni att markpriset har for
bostadskostnaden (hyresnivan eller pris pa bostadsratt)

Varken |Ganska [Mycket
Mycket Ingen
Liten Liten |eller stor stor uppfattning
[ ] 1 [ [] [] [ ]
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Avsnitt 2. Kommunala planfragor

11. Beddmer ni att ni har tillrackliga resurser for att hantera
planarenden (saval kompetensmassigt som antalsmassigt)

Ja, kommentar L]
Nej kommentar L]
Vet gj []

12. Inom vilken tid klarar ni normalt att ta fram Ange antal manader

Nya planer
Planandringar
Andra planarenden

13. Hur vanligt &ar det att det bolag som far markanvisning deltar i
planarbetet med egna resurser?

Aldrig [Séllan |Ofta Mycket |Alltid

ofta

1 [ 1 [ []

Kommentar:

14. Finns det ett behov av att upphéava gamla och inaktuella planer?
Om Ja, hur manga planer har upphavts de senaste tio aren
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15. Finns det detaljplanerade omraden som ni skulle vilja ha
bebyggda dér ingen byggnation sker?

Ja, ]
Nej []
Vet gj []

Om ja, varfor och hur hanterar ni det?

16. Vilken genomférandetid har ni for detaljplaner? Ar det skillnad i
genomforandetid pa nya och aldre planer? | sa fall hur?

17. Vad hander nar genomforandetiden har gatt ut?

18. Hur lang tid tar det att &ndra en detaljplan/géra en ny plan tills
den vinner laga kraft?

a)

b)

Hur Iang tid tar processen normalt hos kommunen? Ange
tidsintervall

Hur Iang tid anser ni att 6verklagandeprocessen normalt
tar? Ange tidsintervall

19. Vad kan ni gora for att minska tiden for planprocessen?

20. Hur ser ni pa plansamradets funktion?
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21. Uppskatta hur ofta nedanstaende planbeslut dverklagas.
Uppskattat procent av varje planarende

Planarende Procent

Oversiktsplan

Detaljplan

Bygglov

22. Vilken ar den vanligaste grunden for éverklaganden? (ange ett
alternativ)

L]

Miljskal

Naturvardskal

Gestaltning

Inskrénkning i narboendes
ratt och/eller miljoé

O O O O

Annat vad

23. Hur ser ni pa sakagarkretsen, det vill saga de som har mojlighet
att 6verklaga planbeslut? Ar dagens regler lampliga?

L]

Ja, kommentar

Nej, hur skulle ni vilja |:|
férandra den?

Ingen asikt ]
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Avsnitt 3. Bostadsbyggande i kommunen

24. Hur manga bostader planeras pabodrjas nasta ar

Smahus L]
Lagenheter i ]
flerfamiljshus

25. Vem initierar bostadsprojekt i kommunen?

Aktor Andel i procent av samtliga projekt

Kommunen

Byggbolag

Andra, vilka

26. Vilka ar de tva storsta byggbolagen vad géller byggande av
flerbostadshus i kommunen?

27. Varfor just dessa

28. Ar det olika bolag som fokuserar pé att bygga flerbostadshus
respektive smahus?

Ja, i s& fall vilka [ ]

Nej, D

Ingen asikt ]




. Efterstravar ni mangfald bland byggherrarna?

Ja, kommentar L]
Nej, kommentar L]
Ingen asikt L]

. Upplever ni att det finns flaskhalsproblem inom byggsektorn?
Om ja hur paverkar det er kommun?

[]

Ja, kommentar

[

Nej,

Ingen &sikt []
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Avsnitt 4. Kommunen
31. Vill ni att kommunens folkmangd ska 6ka?

Ja
Nej

32. Om ja, | vilken takt vill ni expandera kommunens folkméangd?
Ange antal pa tio ars sikt.

33. Hur stor befolkningsokning kan ni klara av pa begransad tid (1-3
ar) med ofoérandrad service och utan férsamrad ekonomi?

Hur stor pa medellangsikt (10-12 ar)
Hur manga nya bostader motsvara det enligt er bedémning?

34. Nihar i bostadsmarknadsenkaten uppgivit att ni har
bostadsbrist i hela eller delar av kommunen. P& vilken sikt

(antal ar) planerar ni att fa bort bristen?

35. Finns det stdrre nyexploateringsomraden i kommunen?

Ja, kommentar D
Nej, kommentar D
Ingen asikt L]

36. Om ja, hur manga lagenheter kan byggas dar?

37. Finns det andra omraden i kommunen som skulle lampa sig for
storre nybyggnadsprojekt?
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38. Ar bygga billigt en stravan hos er? Om ja, vilka & mélgruppen?

39. Planeras nagon utbyggnad av bredbandsinfrastrukturen?

Ja, kommentar D

Nej, kommentar []

Ingen &sikt []

Avsnitt 5. Infrastruktur

40. Upplever ni att brist pa statlig infarstruktur som véagar och
sparbunden trafik forhindrar bostadsbyggande?

Ja, kommentar D
Nej, kommentar D
Ingen asikt L]

41. Spelar utformningen av det kommunala
skatteutjamningssystemet ndgon roll for bostadsbyggandet?

L]

Ja, kommentar

[]

Nej, kommentar

Ingen asikt L]




Bilaga 2

Urval kommuner

Kommuner -Urval for analys av markinnehav och byggande befolkning 31 december 2014

kommunkod Stockholms lan

114 Upplands Vasby
117 Osteréker
120 Varmdo

123 Jarfélla

126 Huddinge
127 Botkyrka

136 Haninge

139 Upplands Bro
160 Taby

163 Sollentuna
180 Stockholm
182 Nacka

183 Sundbyberg
184 Solna

191 Sigtuna

192 Nyndshamn
181 Sédertélje

Uppsala ldn
380 Uppsala
305 Habo

Sodermanlands ldn
486 Strangnds
480 Nykoping

41816
41180
40541
70701
104185
88901
82407
25287
67334
69 325
911989
96217
44090
74041
44085
27041
92235

207 362
20034

33878
53508

Ostergotlands lin
581 Norrkoping
580 Linkoping

Kronobergs lan
180 Véxjo

Skane ldn
1262 Lomma
1263 Svedala
1280 Malméo
1281 Lund
1283 Helsingborg
1292 Angelholm

Hallands lan
1380 Halmstad
1383 Varberg
1384 Kungsbacka

Véstra Gotalands lan
1480 Goteborg
1481 Molndal
1482 Kungalv
1402 Partille
1441 Lerum

For kommuner som inte svarat ar befolkningen markerad med rott

135283
151881

86970

22946
20248
310107
115968
135344
40229

95532
60422
78219

541145
62927
42334
36528
39771

Varmlands lén
1780 Karlstad
1761 Hammaro
1715 Kil

Orebro Iin
1880 Orebro

Vastmanlands lan
1980 Vasteras
1961 Hallstahammar

Vasternorrlands lén

2281 Sundsvall

Brutto:

Netto:

totalbefolkning

88350
15256
11885

142 168

143702
15596

97338

4726306

48,5%

4544374
46,6%

9747 355

95



Det byggs fér fa bostader i forhallande till behovet i
Sverige och en av anledningarna ar bristen pa tillgang
pa byggbar mark. Det 6vergripande syftet med rappor-
ten ar att ta reda pa varfor det rader brist pa byggbar
mark i Sverige och vilken betydelse som markagandet
har for situationen.

Rapporten visar att kommunerna i de allra flesta fall
ar den viktigaste markagaren av exploaterbar mark.
Kommunernas tilldelning och forsaljining av mark
paverkar darfor det potentiella byggandet. Flera av
kommunerna anser dock att de inte har tillrackliga
resurser for mark- och planarbete och kommunerna
anvander inte fullt ut sina méjligheter att stalla krav
pa att bostader faktiskt kommer pa plats.
Kommunerna bor villkora férsaljning av mark med
att den ocksa bebyggs samt i hogre grad tilldampa
reglerna om genomforandetid i PBL sa att dkat utbud
av bostader sakras.

KONKURRENSVERKET

Swedish Competition Authority

Adress 103 85 Stockholm
Telefon 08-700 16 00
Fax 08-24 55 43
konkurrensverket@kkv.se

www.konkurrensverket.se





