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Sammanfattning  
Under de senaste åren har bostadsbyggandet inte nått upp till de nivåer som kom-
munerna i Västra Götalands län förväntat. Inom storstadsområdet, i regioncentra 
och många andra kommuner råder det idag bostadsbrist. Regeringen har i flera 
sammanhang framhållit att det måste byggas fler bostäder och att den mark som 
finns måste utnyttjas bättre. Regeringen uppdrar därför i särskilt beslut till Länssty-
relsen i Västra Götalands län att göra en inventering av förekomsten av sådan de-
taljplanelagd mark avsedd för bostadsändamål som inte tagits i anspråk för det 
planerade ändamålet. Länsstyrelsen ska analysera orsakerna till varför markområ-
dena inte har bebyggts på det sätt som detaljplanerna anger. 
 

Metod 
De tio kommuner som Länsstyrelsen har valt ut för uppdraget är Göteborg, 
Kungälv, Härryda, Mölndal, Partille, Borås, Strömstad, Skövde, Uddevalla och 
Trollhättan. Länsstyrelsen har gjort en GIS-inventering av områden som uppfyller 
kriterierna att vara belägna inom detaljplan, vara avsedd för bostadsändamål samt 
vara icke ianspråktagna. Därefter har Länsstyrelsen genomfört intervjuer med 
tjänstemän från de utvalda kommunerna och med byggherrar och entreprenörer, 
sammanställt underlaget och gjort en analys med samlade slutsatser.  

Resultat och iakttagelser 
Samtliga kommuner pekar på att i stort sett alla byggrätter i lagakraftvunna planer 
kommer att realiseras men att utbyggnadstakten kan ta lång tid, ofta uppemot fem 
till tio år. Byggherrar menar att utbyggnaden av större områden ofta spänner över 
en längre tid, bland annat av byggtekniska skäl, men också för att marknaden inte 
bedöms kunna ta emot alltför stora volymer av bostäder på en gång. Kommuner i 
omedelbar närhet till Göteborgsregionen behöver bygga upp en större planreserv 
för att bibehålla ett högt bostadsbyggande.  

Hälften av kommunerna har dålig kunskap om sin icke ianspråktagna planlagda 
mark för bostadsändamål. Fem kommuner har ett systematiserat arbetssätt för in-
samling av uppgifter rörande planreserv och återkommande avstämning mot politi-
ken. Tidigare diskussioner rörande bostadsbyggande har främst handlat om en ökad 
planproduktion i kommunerna men Länsstyrelsen anser att det är viktigt att kom-
munerna även tar till vara befintliga planer och följer upp dem.  

Hälften av kommunerna upplever en svårighet i att förankra det strategiska arbetet 
hos den politiska organisationen och flera kommuner nämner att översiktplanen 
inte är tillräckligt förankrad i politiken. 

Få kommuner utnyttjar möjligheter att ta tillbaka mark om inte genomförande sker 
enligt överenskommelser. Både kommuner och byggherrar anser att marknadsfö-
ringen av vissa områden måste bli bättre för att öka efterfrågan. I ett flertal fall 
överensstämmer inte byggherrarnas planerade produkt med det behov av bostäder 
som finns i kommunerna. Flera byggherrar uppger att hyresrätten är en upplåtelse-
form som inte kräver sådan förhandstäckning som bostadsrätter och äganderätter. 
Generellt sett kan byggnationen starta snabbare efter detaljplan blivit klar och fär-
digställandet ske inom kortare tid jämfört med andra upplåtelseformer.   
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Inledning 

 
Västra Götaland är ett attraktivt län och befolkningen ökar år från år. Länet består 
av olika delar som med sina förutsättningar och möjligheter skapar en helhet. Det 
är sammanlagt 49 kommuner i länet med en stor spännvidd i antalet invånare, ar-
betsmarknad, resurser, m.m. Länsstyrelsen arbetar ofta utifrån fyra delregioner. 
 
Många kommuner i länet har uttalade ambitioner för sin utveckling och tillväxt. 
Detta framgår av olika styrdokument, bl.a. i visioner, översiktsplaner, bostadsför-
sörjningsprogram eller liknande. Ofta anges mål för befolkningsutvecklingen på 
kort eller lång sikt. Även att man vill skapa attraktiva boendemiljöer som är anpas-
sade till människors olika intressen och behov. Det görs även bedömningar över 
bostadsbyggandets utveckling och förväntat antal nya bostäder på några års sikt. 

Läget i länet 
Länsstyrelsen har olika uppdrag inom samhällsbyggnadsområdet. Ett av dessa är 
att följa bostadsmarknadens utveckling och göra årliga analyser över den aktuella 
situationen. För inte så många år sedan fanns bostadsöverskott i olika delar av lä-
net. Detta har förbytts till ett positivt läge då det numera är en marginell företeelse 
och gäller endast i ett par kommuner.  Bostadsbyggandet har inte nått upp till de 
nivåer som kommunerna förväntat. Under en följd av år har bostadsmarknaden 
hårdnat och alltfler får svårigheter att lösa sitt bostadsbehov på ett tillfredsställande 
sätt. Inom storstadsområdet, i regioncentra och många andra kommuner råder det 
idag bostadsbrist, särskilt i centralorter och tätorter. Det gäller särskilt grupper som 
har en svagare ställning på bostadsmarknaden, bland annat till följd av en begrän-
sad ekonomi. 

 
Diagram. Påbörjade bostäder och befolkningsökning. 

Källa: SCB och Bostadsmarknadsenkäten i Västra Götalands län 
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Regeringens syn på bostadsbyggandet  
Regeringen har konstaterat att det inte byggs tillräckligt med bostäder och att det 
råder bostadsbrist i ett stort och ökande antal kommuner. Regeringen försöker på 
olika sätt undanröja de hinder som finns för ett ökat byggande för att därigenom 
skapa bättre bostadsmarknader. 
 
Regeringen har i flera sammanhang framhållit att det måste byggas fler bostäder 
och den mark som finns måste utnyttjas bättre, inte minst i landets tillväxtområden. 
I många delar av storstadsregionerna lär det finnas många byggrätter som inte an-
vänds idag. Regeringen anser att det är förvånande eftersom det är viktigt att de 
planer som kommunerna gör för bostadsförsörjningen verkligen genomförs.  Där-
för får nu länsstyrelserna i fem storstadsområden uppdrag att redovisa hur mycket 
planlagd mark det finns i deras län som står tom, och varför. 
 

Uppdraget 
Regeringen uppdrar i särskilt beslut (regeringsbeslut 2013-10-03 S2013/6822/PBB) 
till Länsstyrelsen i Västra Götalands län samt till Länsstyrelserna i Stockholms län, 
Uppsala län, Östergötlands län, samt Skåne län att var för sig inom respektive län 
göra en inventering av förekomsten av sådan detaljplanelagd mark avsedd för bo-
stadsändamål som inte tagits i anspråk för det planerade ändamålet (regeringsbeslut 
2013-10-03 S2013/6822/PBB). I uppdraget ingår att göra en djuplodande analys av 
orsakerna till att respektive identifierad, icke-ianspråktagen byggrätt inte har tagits 
i anspråk. 
 

Vid urvalet av vilka kommuner som ska studeras bör de väljas som ur bostadsefter-
frågesynpunkt bedöms vara mest angelägna. I de utvalda kommunerna kan lands-
bygdsområden, småorter eller i förhållande till respektive kommuns centralort mera 
perifert belägna tätorter ges en lägre prioritet i de fall det bedöms vara relevant för 
studien.  

Länsstyrelsen i Västra Götalands län ska undersöka situationen i en femtedel av 
länets (49) kommuner, vilket tolkats som tio kommuner. 
Länsstyrelserna ska inventera sådan mark som kommunerna planlagt för bostads-
bebyggelse men där det ännu inte uppförts några bostäder. Inventeringen ska iden-
tifiera områden med detaljplaner som inte har tagits i anspråk för bostadsändamål 
med angivelse av omfattningen av de icke-ianspråktagna byggrätterna samt med 
namn på respektive markägare eller exploatör. För vart och ett av de identifierade 
områdena ska en djuplodande analys göras av orsakerna till varför bebyggelse inte 
har kommit till stånd i enlighet med de byggrätter som detaljplanen skapat. 

Med stöd av inventeringen ska länsstyrelserna analysera orsakerna till varför mark-
områdena inte har bebyggts på det sätt som detaljplanerna anger. Inventeringen bör 
b.la. ske med stöd av kontakter med, inom respektive kommun, verksamma små 
och stora byggherrar, entreprenörer och fastighetsförvaltare. 
 
Respektive länsstyrelse ska redovisa uppdraget till Regeringskansliet (Socialdepar-
tementet) senast den 31 mars 2014. 
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Metod 
Definition  
Med icke-ianspråktagen detaljplanelagd mark för bostadsändamål menas en 
byggrätt som finns i en lagakraftvunnen detaljplan, som är avsedd för bostadsän-
damål och som inte har bebyggts.  

Avgränsningar  
De tio kommuner som Länsstyrelsen har valt ut för uppdraget är Göteborg, 
Kungälv, Härryda, Mölndal, Partille, Borås, Strömstad, Skövde, Uddevalla och 
Trollhättan. Alla kommuner är tillväxtkommuner och majoriteten av dem har upp-
gett att det råder bostadsbrist i kommunen som helhet.1 Vidare har urvalet även 
gjorts på grundval av en viss spridning för att få med kommuner från olika delar av 
länet. 

 
Karta över Västra Götalands län och de tio utvalda kommunerna. 

 

Som underlag för analysen har uppgifter om markägare/exploatörer inhämtats vid 
samtal med kommunerna och från Fastighetsdatasystemet och tabell för lagfaren 
ägare.2 

                                                      
1 Länsstyrelsen i Västra Götalands län Bostadsmarknadsenkät 2013 
2 För fullständig förteckning över markägare se bilaga 5 och 6 
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Länsstyrelsen har valt att göra en generell analys av de olika fokusområden som 
har framkommit vid den inledande inventeringen. Inför varje kommunintervju 
skickade Länsstyrelsen ut material med framtagna fokusområden där varje kom-
mun ombads ta fram relevanta uppgifter för dessa. Det material som kommunerna 
levererade och samtalen behandlade gav inte utrymme för en detaljerad förteck-
ning. Den insamlade kunskapen har Länsstyrelsen bedömt vara tillräcklig för att 
göra en analys av förekomsten av icke-ianspråktagna byggrätter och varför de inte 
har bebyggts. Länsstyrelsen har bedömt att det inte har varit aktuell att analysera 
alla obebyggda byggrätter, som främst berör enskilda småhus, i de fokusområden 
som har uppmärksammats i kommunerna. 

Tillgängligt databaserat material från Lantmäteriet fanns fram till och med år 2012. 
Lagakraftvunna detaljplaner därefter har inte kunnat behandlas. 

Det förekommer uppgifter om att större nationellt verksamma bostadsaktörer redo-
visar planerade projekt som inte kunnat startas och därmed belastar företagens 
resultat ekonomiskt. Länsstyrelsen har gått igenom senast tillgängliga årsredovis-
ningar (verksamhetsåren 2011 och 2012) hos större börsnoterade byggföretag som 
är verksamma i länets utvalda kommuner. I årsredovisningarna redovisas vissa 
uppgifter och en del nyckeltal, t.ex. för planerade bostäder, försenade projekt och 
slutförda projekt. Uppgifterna gäller dock samlat för företagens verksamhet över 
hela riket. Statistisken är inte tillräckligt preciserad för att kunna analyseras på 
länsnivå. Länsstyrelsen har valt att inte redovisa uppgifter som enbart avser nation-
ell nivå. Det har inte heller bedömts möjligt att i särskild ordning begära regionalt 
underlag från företagen. 
 

GIS-inventering 
Inom regeringsuppdraget ryms ett inventeringsmoment för att inventera fram om-
råden som uppfyller kriterierna att vara belägna inom detaljplan, vara avsedd för 
bostadsändamål samt vara icke i anspråkstagen.  

Med hänsyn tagen till inventeringsområdets storlek, som i Västra Götalands fall 
omfattade tio kommuner, och den tidsram som är uppsatt för uppdraget krävdes en 
inventeringsmetod som snabbt kunde resultera i ett övergripande underlag. Resulta-
tet avsågs användas som ett underlag inför och under de möten som planerats med 
de aktuella kommunerna. 

En annan avgränsning är den information som länsstyrelserna har tillgång till i 
form av till exempel geografisk information (geodata). Länsstyrelserna har exem-
pelvis inte tillgång till högupplöst befolkningsdata. 

Tillvägagångssätt 
Den metod som använts för att identifiera för uppdraget relevanta områdena base-
rar sig på fastigheter och taxeringsenhetsinformation från Fastighetsdatasystemet 
(FDS). 

I ett första steg filtrerades fastigheter inom detaljplanelagt område fram. Dessa 
kopplades ihop med taxeringsenhetsinformation. Den senare innehåller bland annat 
information om typkodsklassning av fastigheterna enligt Skatteverkets typkods-
lista. Typkod 210 (småhusenhet, tomtmark) och 310 (hyreshusenhet, tomtmark) 
användes för att filtrera fram de fastigheter som var avsedda för bostadsändamål 
men som ännu inte tagits i anspråk för bostadsbyggnation. 
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För att säkerställa att fastigheterna verkligen var obebyggda samkördes resultatet 
med ett urval från fastighetskartans byggnadsskikt. Urvalet bestod av de byggnader 
som klassificerats som ”HUS” (vilket bland annat innebär bostäder) och som över-
steg 50 kvadratmeter i storlek. De fastigheter som enligt typkod var obebyggda 
men som ändå visade sig ha bostadsbebyggelse togs bort. 

När stickkontroller av slutresultatet gjordes genom jämförelser med högupplösta 
färgortofoton med flygår 2012 kunde konstateras att resultat uppfyllde förvänt-
ningarna, det vill säga att de träffar som GIS-analysen givit verkligen bestod av 
fastigheter som enligt typkod är avsedda för bostadsändamål men som inte har 
bostadsbebyggelse. 

Efterbearbetning 
För att visualisera GIS-analysens resultat presenterades dessa på så kallade punkt-
kartor. Punkterna representerade centrumpunkten för varje fastighet i analysresulta-
tet. För att enkelt kunna urskilja småhusenheter från hyreshusenheter färgkodades 
dessa. 

Utifrån punktkartorna valdes fokusområden ut. Dessa motsvarade de områden som 
länsstyrelsen ansåg intressanta utifrån spridningsbilden av de obebyggda fastighet-
erna.  

Diskussionsunderlagets utformning 
Det slutgiltiga diskussionsunderlaget bestod av tre typer av kartor som tillsammans 
med frågeformulär skickades ut i förväg till de aktuella kommunerna: 

1. Kommunkarta där de detaljplaner som innehåller bebyggda fastigheter re-
dovisads med centrumpunkter. Detaljplanerna klassificerades efter beslut-
sår i intervall om tio år förutom för åren 2012 och 2013 som redovisades 
för sig. Beslutsår valdes då laga kraft-datum till stora delar saknades även 
om det senare hade varit att föredra. 

2. Kommunkarta med centrumpunkter för fastigheter med typkod 210 och 
310 redovisades tillsammans med länsstyrelsens fokusområden.3 

3. Detaljkartor över vart och ett av fokusområdena där fastigheter med typkod 
210 och 310 redovisades tillsammans med fastighetsgränser samt detalj-
planernas utbredning och plannamn. 

Samtliga kartor har Lantmäteriets nedtonade webbtopografiska karta i bakgrunden. 

Kartorna sparades och levererades till kommunerna som högupplösta PDF-filer i 
vektorformat. I den PDF-version som valdes finns funktion för användaren att 
tända och släcka enskilda lager vilket tillsammans med vektorformatets möjlighet 
till inzoomning utan kvalitetsförlust gav mottagaren ett tydligt kartunderlag. 

                                                      
3 För samtliga kommunkartor med fokusområden se bilaga 3 
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Exempelbild på kommunkarta med centrumpunkter för fastigheter med typkod 210 
och 310 tillsammans med länsstyrelsens fokusområden, Kungälvs kommun4 

 

 

 
Exempelbild på detaljkarta över fokusområde 1, Kungälvs kommun5 

 

                                                      
4 ©Lantmäteriet 
5 ©Lantmäteriet 
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Källkritik av metoden 
Det finns brister i den metod som användes. De flesta av dessa kan härledas till 
brister i fastighetsinformationen. 

• Metoden bygger på att typkoderna är korrekta. I några fall har analysen 
missat större områden på grund av att aktuella fastigheter ännu inte klas-
sats om utan har kvar typkoden från föregående verksamhet alternativt har 
fastighetsbildning inte genomförts. 

• Taxeringsuppgifterna uppdateras en gång per år vid årsskiftet och det uttag 
ur FDS som analysen byggde på gjordes i november månad. 

• Vissa fastigheter som gav träff var för små till ytan för att kunna användas 
för bostadsbyggande. Dessa bör vara avsedda för exempelvis gemensam-
hetsanläggningar i flerfamiljshusområden. 

• Det saknas historiska uppgifter i Fastighetsdatasystemet vilket omöjliggör 
visualisering av förändringar över tid. 

Intervjuer och materialinsamling  
 

Intervjuer med kommuner 
Som underlag för intervjuerna har Länsstyrelsen skickat ut kartmaterial med ut-
valda fokusområden, en beskrivning av uppdraget och ett formulär för insamling av 
data.6 Intervjuerna med kommunerna har genomförts med den kontaktperson som 
kommunen utsett och i vissa fall med ytterligare tjänstemän.7 Vid varje tillfälle 
användes Länsstyrelsens kartunderlag med fokusområden som underlag för en 
vidare diskussion. Intervjuerna genomfördes utifrån en dagordning vilken baseras 
på ett antal tematiserade frågesegment som bland annat har berört mark och ut-
byggnadsstrategier, detaljplaneläget och kommunens organisation. Efter avslutade 
intervjuer har anteckningar skickats tillbaka till kommunen för avstämning och 
eventuell komplettering. Den tabell som visar kommunernas beredskap och befolk-
ningsmål har granskats av varje kommun varvid kompletteringar har gjorts.  
 

Intervjuer med byggherrar och entreprenörer 
Urvalet av byggherrar och entreprenörer har dels gjorts utifrån det underlag som 
kommunerna har lämnat och dels utifrån Länsstyrelsens kännedom om lokala och 
regionala aktörer på bostadsmarknaden. 8 Intervjuerna har genomförts via telefon-
samtal och genom ett inledande utskick med information där uppdraget och frå-
gorna förklarats ytterligare.  
 

                                                      
6 Se bilaga 4 
7 Kommunernas kontaktpersoner har varit chefer inom samhällsbyggnadsförvaltningen, 
stadsarkitekt eller mark och exploateringsingenjörer. Se bilaga 1 
8 För förteckning över intervjuade byggherrar och entreprenörer se bilaga 2 
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Dokumentgranskning 
Ytterligare material har samlats in genom dokumentgranskning av översiktplaner, 
riktlinjer för bostadsförsörjning, kommunala visioner och mål från kommunernas 
hemsidor samt statistisk från SCB och Länsstyrelsen Västra Götalands läns Bo-
stadsmarknadsenkät 2001-2014.    
 

Analysmetod 
Efter genomförande av intervjuer och insamling av övrigt underlag kodades 
materialet genom en öppen kodning. Detta gjordes genom att bryta ner, studera 
empirin och placera texten i kategorier. Härigenom kunde Länsstyrelsen identifiera 
teman som därefter har uttolkats till de olika rubriker som återfinns i  
analysen. Resultatet och slutsatserna i analysen är Länsstyrelsens tolkning av det 
intervjumaterial som baseras på kommunernas och byggherrarnas bedömningar. 
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Olika aktörers ansvar och förutsättningar 
för bostadsbyggande 
 

Kommun 
Kommunen kan ge förutsättningar för ett ökat bostadsbyggande genom olika me-
del. Styrande är de kommunala visioner och mål som har antagits i relation till 
tillväxt- och utvecklingsprognoser. Övergripande lagstiftning är bland annat lagen 
om kommunernas bostadsförsörjningsansvar och införandet av bostadsbyggande 
och utveckling av bostadsbeståndet i plan- och bygglagen som ett sådant allmänt 
intresse som kommunerna ska främja vid planläggning.9  

Mark 
Kommunen har en möjlighet att påverka bostadsbyggandet genom att äga mark. 
All mark är dock inte möjlig att exploatera för bostadsbyggande, därför krävs det 
strategier för att förvärva ny strategisk mark lämplig för bostadsändamål. Kommu-
nen kan även styra bostadsbyggandet på mark som ägs av privata aktörer genom 
god samverkan, till exempel samarbetsavtal. Markpriset är också en faktor som 
påverkar bostadsutvecklingen – ju högre markpriset är desto svårare är det för 
mindre aktörer att förvärva den.  

Markanvisning är en option för en byggherre eller entreprenör att under särskilda 
villkor och under en viss tid ensam få förhandla med en kommun om premisserna 
för att bygga nya bostäder på kommunal mark. Genom markanvisningsavtalet kan 
kommunen ställa villkor som styr upplåtelseformer eller storlekar på bostäder. 
Markanvisningstävling innebär, efter att kommunen har utlyst tävlingen, att bygg-
herrar och aktörer fritt får lämna förslag om en lämplig användning av marken och 
att kommunen sedan beslutar om vem som får markanvisningen.   

Strategier för bostadsbyggande 
Enligt plan och bygglagen ska varje kommun ha en aktuell översiktplan.10 Över-
siktsplanen antas av kommunfullmäktige och ska aktualiseras varje mandatperiod. 
Planen ska ge vägledning för beslut om hur mark- och vattenområden ska användas 
och hur den byggda miljön ska användas, utvecklas och bevaras. Följaktligen är det 
bland annat i översiktplanen som strategier och mål för markanvändning och bo-
stadsbyggande formuleras.  

Kommunens riktlinjer för bostadsförsörjning är ett styrdokument som påverkar 
bostadsutvecklingen. Syftet med riktlinjerna är, enligt lagen om kommunernas 
bostadsförsörjningsansvar, att kommunen ska planera för att skapa goda förutsätt-
ningar för alla i kommunen att leva i goda bostäder och att främja att ändamålsen-

                                                      
9 Bostadsbyggande och utveckling av bostadsbeståndet i plan- och bygglagen som ett så-
dant allmänt intresse som kommunerna ska främja vid planläggning infördes i 2 kap. 3§  
Plan -och bygglagen 1 januari 2014. 
10 3 kap 1§ Plan -och bygglagen (2010:900) 
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liga åtgärder för bostadsförsörjningen förbereds och genomförs. Riktlinjerna för 
bostadsförsörjningen ska antas av kommunfullmäktige under varje mandatperiod.  

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Exempelbild på översiktsplan från Trollhättan kommun11och exempelbild på rikt-
linjer för bostadsförsörjning från Skövde kommun12 

 

Ytterligare styrdokument som är av betydelse för kommunens utveckling är kom-
munens vision. Flera av kommunerna har en övergripande vision som berör alla 
förvaltningar och syftar till att genomsyra hela kommunens arbete. Visionerna tar 
upp varierande faktorer som bland annat berör sociala, ekologiska, ekonomiska och 
infrastrukturella dimensioner.  Ofta uppges ett övergripande befolkningsmål som 
ska vara uppfyllt ett bestämt år eller årtionde. Mål som fastställer antalet nyprodu-
cerande bostäder per år eller under en längre tid är också återkommande i kommu-
nala visioner. 

Kommunens planmonopol, som innebär att kommunen ansvarar för översikts- och 
detaljplanering, medför en möjlighet för kommunen att aktivt styra hur marken 
används i kommunen. Kommunen har som uppgift att ta fram detaljplaner för bo-
stadsändamål och antalet planer som kommunen har i reserv påverkar den långsik-
tiga planeringen av bostadsbyggandet. Hur kommunens organisation är utformad 
och hur mycket resurser stads-och samhällsbyggnadsförvaltningar får påverkar 
bostadsbyggandet. Om bostadsbyggandet ska möta befolkningsmålen måste kom-
munen ha kapacitet för att klara planproduktionen, både vad gäller ekonomiska och 
personalmässiga resurser.  

 

                                                      
11 www.trollhattan.se 
12 www.skovde.se 
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Exempelbild på vision från Mölndals Stad13 

 

Allmännyttan 
Det framgår inte av lagen om allmännyttiga kommunala bostadsaktiebolag vem 
som måste äga eller bestämma inflytandet för att ett bostadsföretag ska kunna be-
traktas som allmännyttigt. Såväl ett kommunalt som privat eller kooperativt ägt 
bostadsföretag kan godkännas som allmännyttigt om företaget huvudsakligen för-
valtar hyresbostäder och drivs utan vinstsyfte. Då en kommun har det bestäm-
mande inflytandet medför det per definition att företaget är allmännyttigt och bru-
kar kort benämnas kommunalt bostadsföretag. 

Allmännyttan i länet 
Det finns allmännyttiga bostadsföretag i 47 av länets 49 kommuner.14 I ett antal 
kommuner förekommer flera allmännyttiga företag. Oftast är ett bostadsföretag 
dominerade i kommunen, medan andra kan ha en speciell inriktning eller ha i upp-
drag att främja särskilda behov. Det kan handla om en avgränsning geografiskt, 
eller en verksamhet riktad till vissa grupper av boende.  

Majoriteten är helägda kommunala bostadsaktiebolag men företag i stiftelseform 
förekommer i några kommuner. Det gäller i två av de kommuner som studerats i 
detta uppdrag. De allmännyttiga bostadsaktiebolagen är kopplade till ägaren, 
kommunen, som via ägardirektiv styr bolagen och deras verksamhet. Bostadsstif-
telserna är i princip fristående från kommunen men ofta sitter ledande politiker från 
kommunen med i styrelsen. 

Ett av de allmännyttiga bostadsaktiebolagen i storstadsområdet ägs av och verkar i 
fyra kommuner. Det förekomer att de allmännyttiga bostadsföretagen ingår i en av 

                                                      
13 www.molndal.se 
14 Grästorp och Hjo har inte något allmännyttigt bostadsföretag 
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kommunen arrangerad koncernbildning. Så är fallet i tre av bostadsaktiebolagen i 
göteborgsområdet.  

Ägardirektiv 
Idag finns inte någon statlig styrning över om kommunerna ska behålla och ut-
veckla sina allmännyttiga bostadsföretag. Det är kommunen själv som ska avgöra 
om, och i så fall hur de vill använda sina bostadsföretag som bostads- och sam-
hällspolitiskt styrinstrument. Dock med beaktande att det numera ska ske med af-
färsmässigt handlande. 

Kommunen kan använda sitt allmännyttiga bostadsföretag som ett verktyg för att 
nya bostäder byggs och erbjuds kommuninnevånarna. Allmännyttans roll som en 
boendeform för alla betonas ofta.  

I bostadsförsörjningslagen anges att en kommun ska ha en bostadsförmedling om 
det behövs. Det finns ingen kommunal bostadsförmedling i länet men de kommu-
nala bostadsföretagen upprättar egna kösystem. Genom detta får företaget, och i 
förlängningen kommunen, en möjlighet att bedöma situationen på bostadsmark-
naden och behovet av nya hyresbostäder. 

Verksamhet 
De allmännyttiga företagen förvaltar oftast stora bestånd från 1960- och 70-talen 
som måste underhållas och rustas upp. Samtidigt bedrivs nyproduktion av bostäder 
efter en mer eller mindre uttalad vilja från ägarna och om förutsättningar finns. 

Byggherrar och entreprenörer  
Efter att kommunen har planerat och färdigställt lagakraftvunna planer är det upp 
till byggherrar och entreprenörer att verkställa bostadsbyggandet. I samtliga kom-
muner som Länsstyrelsen har inventerat så finns det flera olika aktörer som är 
verksamma; stora byggherrar, mindre lokala byggherrar och entreprenörer. Bygg-
herrar agerar ofta enbart som projektutvecklare på mark som anvisas från en kom-
mun eller mark som man förvärvat själv. Det förutsätter att upphandlingar görs för 
uppförande av bostadshusen vilket kan ske genom olika entreprenadformer. En lika 
vanlig situation är att projektet genomförs av ett byggföretag som är både projekt-
utvecklare och ansvarar för genomförandet ända fram till inflyttning. 
 
Byggherrar har olika målsättningar för projekt som skapas. Byggföretag med ent-
reprenadinriktning tar fram idéer till projekt och genomför byggnation men överlå-
ter sedan färdigutvecklade projekt till bostadsföretag. Överlåtelser kan ske till inve-
sterare i fastighetsbranschen. En annan kategori byggherre är bostadsrättsförening-
ar. Exploatören bildar då en bostadsrättsförening för projektet och representanter 
för företaget utgör styrelse under genomförandetiden samt finns med även en tid 
efter projekt färdigställts. Ytterligare en kategori byggherrar är fastighetsägare med 
inriktningen långsiktig förvaltning. För detta har man eller skaffar egen mark, låter 
genomföra en projektering samt inbjuder entreprenörer till att uppföra byggnader.  

Egnahems- eller småhusbyggande utgår från att mark fås via kommunens tomtkö 
eller köp av privat mark. Den enskilde styr sin projekterings- och byggprocess. 
Småhus kan även uppföras i en större eller mindre grupp av hus via en exploatör 
som ofta även är entreprenör. Projekt utvecklas och styrs huvudsakligen av exploa-
tören fram till nyckelfärdigt hus. Därefter sker överlåtelse till köpare. 
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Byggherrar och entreprenörer är olika organiserade, bland annat beroende på före-
tagens storlek. Det gäller även var och av vem i organisationen de avgörande beslu-
ten fattas. Rikstäckande bygg- och bostadsföretag har möjlighet att lokalt ta beslut 
inom vissa gränser men över dessa flyttas beslutsmandat till högre nivåer och 
ibland till huvudkontor som är lokaliserade utanför Västsverige. En enskild bygg-
herre äger själv beslutskraft och kan i mycket styra sin process. Denne kan dock 
vara beroende av omständigheter utanför sin rådighet. Det kan gälla utbyggnad av 
infrastruktur, åtkomst av byggplats, osv.  

 

Länsstyrelsen 
Tillgången på bra bostäder och goda boendemiljöer är grundläggande kvaliteter 
som påverkar såväl tillväxten som välfärden i samhället. Länsstyrelsen har ett stort 
ansvar i det arbetet och bidrar genom rådgivning och stöd till kommunerna i deras 
arbete med bostadsförsörjningen och verkar för att de regionala bostadsperspekti-
ven uppmärksammas. Länsstyrelsen informerar även om nya och ändrade bestäm-
melser som har betydelse för boendeplaneringen och genomförande. Vidare bistår 
Länsstyrelsen kommunerna i deras arbete med att utveckla boende för grupper som 
har det särskilt svårt på bostadsmarknaden, bl.a. att motverka hemlöshet och före-
bygga vräkning av barn. För att främja bostadsbyggandet bidrar Länsstyrelsen till 
att skapa arenor där stat, kommun och näringsliv möts, till exempel genomför 
Länsstyrelsen cirka 200 kommunsamråd per år på kommunal-, delregional, och 
regionalnivå. Länsstyrelsen genomför också undersökningar om situationen på 
länets bostadsmarknader och gör en regional bostadsmarknadsanalys i särskilt ut-
valda perspektiv. Länsstyrelsen bidrar med råd och stöd vad gäller tillämpningen 
av PBL och med tillsynsvägledning i kommunernas tillsyn över den byggda miljön, 
bland annat för att främja bostädernas kvalité, säkerhet och tillgänglighet. Länssty-
relsen behandlar som första instans överklaganden enligt plan- och bygglagen, 
bland annat detaljplaner och bygglov. Regeringen har på senare tid tillskjutit sär-
skilda resurser vilket gjort det möjligt för Länsstyrelsen att göra avarbetningar av 
äldre ärenden och allmänt korta handläggningstider för såväl detaljplaner som 
bygglov. Från år 2013 har styrda genomloppstider införts som i fråga om bygglov 
nu ligger på omkring fyra månader. Iakttagelser visar att det ifråga om bygglov är 
en större volym överklaganden av små mål, t.ex. tillbyggnader av småhus. Mera 
sällan överklagas bygglov i projekt som avser större hus med många bostäder. 
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Analys 

Produkt, efterfrågan och marknadsförutsättningar 
 

”All bostadsproduktion är svår ur ett ekonomiskt per-
spektiv. Det finns en osäkerhet i bäringen för många 
projekt” - entreprenör  

 

Vid samtal med tjänstemän, byggherrar och entreprenörer framkommer att proble-
met för flera av de obebyggda byggrätterna beror på låg efterfrågan. Vissa byggrät-
ter innehåller tomter för småhus där en privat markägare inväntar en bättre kon-
junktur eller äger obebyggd mark för att undvika grannar. I några detaljplaner finns 
det byggrätter för flerbostadshus där större byggherrar inväntar bättre marknads-
förutsättningar. I tre kommuner tas markanvisningen tillbaka om inte byggherren 
får ekonomisk bärighet i genomförandet på tilldelad kommunal mark. Detta är ett 
system som används regelbundet och som en del lokala byggherrar förespråkar då 
det möjliggör ett övertagande av markanvisningen.  

 

 
Exempelbild, Trollhättans kommun, med byggrätter för flerbostadshus(blå prick) där kom-
munen inte äger mark och där det inte finns några hinder utöver marknad och efterfrågan 
för ett genomförande.15  

 

Tre kommuner uppger att få stora aktörer som äger mycket mark kan vara en 
bromskloss för byggandet. Därför önskar kommunerna en spridning till flera 
mindre aktörer som tillsammans bidrar till att öka takten på byggandet och som 
medför en blandning vad gäller upplåtelseformer och utformning.  
                                                      
15 ©Lantmäteriet 
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Exempelbild, Skövde kommun där efterfrågan är orsaken till att flertalet byggrätter 
är obebyggda16 

 

Bankernas och bolagsstyrelsernas krav gällande antalet bostäder som måste bli 
sålda innan byggstart är en faktor som återkommer genom samtal med byggherrar 
och entreprenörer. Samtidigt uppger vissa byggherrar att hyresrätten är en upplåtel-
seform som inte kräver samma bankkrav och att kommunen borde gå in och styra 
om de projekten med bostadsrätter som inte blir sålda till hyresrätter. Vissa bygg-
herrar vill öka byggandet av hyresrätter och uppger att processen för hyresrätter ser 
annorlunda ut – efterfrågan på hyresrätter är god och lägenheterna fylls snabbt. 
Dock uppger flera att de ekonomiska förutsättningarna som gäller nu vanligen tillå-
ter bostadsrätter.  

Tre kommuner uppger att hög arbetslöshet är en faktor varför presumtiva köpares 
betalningsförmåga inte är tillräcklig för att möta utbudet av planerade bostäder. 
Således överensstämmer inte den planerade produkten med det behov som finns. I 
samband med bristande betalningsförmåga nämns också svårigheten för många 
barnfamiljer och unga att betala den kontantinsats som krävs för bolån idag.  

Sex kommuner anser att marknadsföringen av vissa områden måste bli bättre för att 
göra det attraktivt och därmed öka efterfrågan. En kommun uppger att man till-
sammans med byggherren har arbetat fram en särskild marknadsföringsmodell för 
ett planerat område där både kommun och byggherre utgår ifrån en gemensam pott 
som finansierar marknadsföringen.  

Vissa byggrätter som ligger utanför kommunens tätort anses oattraktiva därför att 
de ligger långt ifrån samhällsservice. Liknande problematik finns i andra områden 
som ligger nära miljonprogramsbebyggelse eller industriområden. I de kommuner 

                                                      
16 ©Lantmäteriet 
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där man har haft en långsiktig planering i relation till befolkningsutveckling och 
där exploatören har varit med tidigt i processen har problem med oattraktiva områ-
den inte uppstått i samma grad. Vissa byggherrar gör noggranna marknadsunder-
sökningar och stämmer av i vilken grad som uthyrning eller försäljning faktiskt är 
möjlig i planerade områden. Detta medför att marknaden redan är klarlagd innan 
projekten tas fram. Byggherrars lokala avdelningar, som i vissa fall har bäst känne-
dom om efterfrågan i kommunen, har svårt att få gehör hos ledningen och får där-
med inte någon prioritering för lokala projekt. Istället prioriteras projekt som ger 
högre avkastning. Två kommuner och två byggherrar uppger att byggandet av hy-
resrätter i oattraktiva områden kan fungera som ett draglok för att få igång byggan-
det av bostadsrätter.  

 

 
Exempelbild från Strömstad kommun där fokusområde 2 ligger långt ifrån samhällsser-
vice17  

 

De byggrätter som inte är bebyggda i större detaljplanelagda områden ingår ibland 
i etappvisa utbyggnader där kommunerna uppger att alla bostäder kommer färdig-
ställas inom de närmsta åren. Här skiljer sig dock utbyggnadstakten åt beroende på 
detaljplanens omfattning och projektens storlek. I en kommun finns det etapper 
som kommer att bli färdigställda inom tio år medan etapper i mindre projekt beräk-
nas vara klara inom fem år. Både kommuner och byggherrar uppger att det är fy-
siskt omöjligt att bygga allt på samma gång och att utbyggnaden måste ske etapp-
vis, annars nås en mättnad hos marknaden. 

 

 

                                                      
17 ©Lantmäteriet 
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Exempelbild på etapputbyggnad av flerbostadshus från Göteborgs Stad18 

 

Organisation och resurser 

 
”Vem är beställare, vem ska jobba? Vi hittar inte våra roller internt 
i kommunen, i de olika nämnderna” – kommun  

I cirka hälften av kommunerna råder en osäkerhet gällande fördelning av arbets-
uppgifter och roller inom kommunens organisation. I samma kommuner lyfts också 
organisationens struktur som en bitvis problematisk fråga. De olika förvaltningarna 
arbetar gemensamt utifrån kommunens övergripande visioner och mål men samar-
betsförmågan och kommunikationen mellan förvaltningarna brister. De kommuner 
som uppger att organisationens struktur är god menar att den möjliggör ett bra 
samarbete som skapar en lärande organisation. Detta medför ett smidigt arbete med 
planeringen för bostadsbyggande; nödvändig kompetens finns nära och är lätt att 
underrätta när behov uppstår. Fyra kommuner uppges inte ha tillräckliga resurser 
för att arbeta fram de planer som behövs medan andra uppger att man har fått 
ökade resurser de senaste åren. I tre kommuner uppges att det behövs en resursför-
stärkning för att klara de övergripande befolkningsmålen.  

 

                                                      
18 ©Lantmäteriet 



- 23 - 

 

 
Exempelbild på organisationsschema, Härryda kommun19 

Tre kommuner upplever att politiken har fokuserat mer på näringsliv än på sam-
hällsbyggnad och att det i sin tur har försvårat för förvaltningarna som arbetar med 
samhällsbyggnad och exploatering. En kommun uppger att resurser och planering 
har koncentrerats kring infrastruktur och att strategisk bostadsplanering inte har 
hunnits med. Hälften av kommunerna upplever en svårighet i att förankra det 
strategiska arbetet hos den politiska organisationen och flera kommuner nämner att 
översiktplanen inte är tillräckligt förankrad i politiken. Eftersom översiktplanen är 
ett viktigt styrdokument för att nå de övergripande befolkningsmålen innebär den 
bristande förankringen i politiken även en svårighet för kommunen att nå målen. 
De kommuner som har en tydlig förankring av översiktplanen i politiken, där 
målen och planeringen går hand i hand, upplever inte samma svårigheter med att nå 
sina mål och uppger att man ligger i fas med sin planering. 

Den systematiska uppföljningen av statistisk för detaljplaner och byggda bostäder 
skiljer sig åt i kommunerna. Fem av kommunerna uppger att man har strategiska 
system för att kunna göra återkommande uppföljningar av siffrorna medan övriga 
uppger att man inte har någon tydlig struktur för sådana uppföljningar. De kommu-
ner som har en god statistisk uppföljning medger att det underlättar arbetet med 
den strategiska bostadsplaneringen. 

Flera byggherrar talar om att det behövs en god organisering och ett utrymme i 
företaget för att kunna arbeta med rätt projekt vid rätt tidpunkt. Interna problem i 
styrelsen eller minskad lokal delegationsordning är i vissa fall en faktor till varför 
inte beslut om byggstart kan tas. En del byggherrar nämner att en viktig faktor är 
                                                      
19 www.harryda.se 
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en bra struktur när man ska ta fram projekterings, system- och byggnadshandlingar 
och att det behövs ett bra lagarbete för att slippa kompletteringar. Vissa söker åter-
använda kunskap från tidigare projekt om de passar inom de begränsningar som 
finns i den aktuella detaljplanen. 

 

Mark 
”Synen på att äga egen mark håller på att svänga, att 
det är en viktig fråga. För ett antal år sedan var poli-
tiken inte så engagerad i det” – kommun  

Kommuner med stort markinnehav, i strategiskt viktiga områden, har lättare att 
styra och upplever mindre problem i genomförandet av bostäder i jämförelse med 
kommuner som saknar egen mark i större omfattning. En förklaring kan vara att 
kommuner med egen mark har bättre kontroll under processen fram till ett genom-
förande. Bland annat nämns markanvisning som ett bra verktyg där kommunerna 
kan ställa krav på när byggnationen senast ska genomföras och med vilken kvalitet. 
Byggnationen kan därmed komma igång innan en mycket hög andel av lägenheter-
na är sålda. En kommun väljer dessutom att inte konkurera om priset i sina mar-
kanvisningar utan lägger ett fast markpris till fördel för kvalité och ett snabbt ge-
nomförande. Vidare väljer tre kommuner att reglera markanvisningsavtalet med 
s.k. hävningsrätt vilket innebär att marken återgår till kommunen om byggnationen 
inte har genomförts inom avtalad tid. Kommunen kan därmed välja en annan aktör 
för ett genomförande. Viktigt att nämna är att samtliga utvalda kommuner påpe-
kade betydelsen av att äga egen mark för att i större utsträckning kunna påverka ett 
genomförande av bostäder. 

I detta sammanhang nämner även samtliga kommunerna fördelarna av att äga egen 
mark kopplat till de behov och funktioner som uppstår i samband med en bostads-
byggnation, till exempel service, skolor och infrastruktur. Betydelsen av att se hela 
processen med tillkommande behov är därför av stor betydelse för att lyckas med 
ett snabbt genomförande av bostäder. 

 
Fördelning markägarförhållande i kommunernas planreserv utifrån kommunernas 
uppskattade underlag  

53% 

47% Kommunal mark

Privat mark
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Samtliga kommunerna uppger att betydelsen av att äga egen mark har blivit större. 
En förklaring kan vara att medvetenheten om god planering i kommunerna har ökat 
och därmed har målen för bebyggelseutvecklingen blivit tydligare. Samtliga ut-
valda kommuner har en uttalad strategi för hur kommunen ska utvecklas, i linje 
med hållbar utveckling, genom bland annat förtätning. Kommunerna vill något och 
har oftast tydlig riktning. Mot den bakgrunden känner kommunerna ett allt större 
behov av att styra planeringen och därmed ha kontroll på bostadbyggandet. Detta 
ställer krav på att exploateringen ska ske i vissa delar av kommunen. Fyra kommu-
ner som under en längre tid, 15 till 30 år, medvetet gjort strategiska markförvärv 
och äger mycket mark beskriver själva att de lättare kan hantera kommunala mål 
och därmed få ett snabbare genomförande av bostäder. Kommuner som historiskt 
inte har prioriterat frågan om markförvärv upplever det svårare att uppfylla målen 
och därmed genomförandet av bostäder. I detta sammanhang kan nämnas att kom-
muner som relativt nyligen, fem till tio år, påbörjat inköp av strategisk mark upple-
ver en snabbare genomförandeprocess än tidigare. De positiva effekterna av sam-
bandet mellan tydliga mål, egen ägd mark och ett snabbt genomförande har gjort 
att samtliga kommuner har eller kommer att upprätta mål för strategiska markför-
värv.  

 

Kommunernas övergripande styrdokument och mål 
”Vi håller hårt i vår översiktsplan och 
vi vill att politiken arbetar utifrån 
den”- kommun 

Kommuner som har tydliga övergripande mål för stadutveckling och som är väl 
förankrade inom som utom den kommunala organisationen når enklare målen för 
sitt bostadsbyggande. Hälften av kommunerna uppger att politiken i flera avseen-
den inte väljer att följa kommunens långsiktiga mål och strategier. Kommunerna 
menar att detta försvårar själva genomförandet och att det uppstår en osäkerhet 
internt och externt vad kommunen vill och hur kommunen ska utvecklas. Detta kan 
bland annat leda till att fel aktörer involveras och ett genomförande därmed blir 
försenat. Sju kommuner visar exempel på mindre, oerfarna, aktörer som har svårt 
att genomföra hela eller delar av bostadsprojekt. Detta berodde på en för dålig kän-
nedom av marknaden men också dålig kunskap om processen. Liknande slutsatser, 
men i mindre utsträckning, kan även dras till större väl etablerade aktörer. Vidare 
behöver kommunerna bli tydligare på att koppla visioner och mål till ett genomfö-
rande. Kommunerna behöver i större utsträckning arbeta fram strategier för ett 
snabbare genomförande oavsett om det är kommunal eller privat mark. Till exem-
pel upplever byggherrar en osäkerhet över hur fördelningen av kostnader ska se ut 
vad gäller allmänna ytor. Byggherrarna vill att kommunerna tidigare lyfter frågor 
kopplat till ett genomförande och önskar komma in tidigt under planeringsproces-
sen för att kunna säkerställa ett snabbt genomförande och därmed undvika att 
byggrätter blir liggande. 
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Exempelbild, Strömstads kommun, med byggrätter för enfamiljshus (röd prick) där en pri-
vat större aktör missbedömt marknaden och där det har varit en otydlighet i fördelningen 
av kostnader för infrastruktur mellan kommun och entreprenör.20  

 

 
Exempelbild, från Kungälv kommun, där oerfarna lokala byggherrar, entreprenörer haft 
svårt att genomföra byggnation. 

 

                                                      
20 ©Lantmäteriet 
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Plan- och bygglagen 
Allt för preciserade detaljplaner riskerar att aldrig bli genomförda. Både kommuner 
och byggherrar hävdar att detta är den vanligaste orsaken till att främst äldre planer 
inte har genomförts trots attraktiva lägen i linje med kommunens mål. Ett fåtal 
byggherrar hävdar även att det är problematiskt att bygga blandstad där krav ställs 
på verksamheter i bottenvåningen av ett bostadshus. Det kräver två olika processer 
som måste bedrivas och helst kunna avslutas före byggstart. Dels att hyra ut loka-
lerna, dels att sälja eller eventuellt hyra ut bostäder i övre våningar. Ett fåtal bygg-
herrar hävdar även att bygglov tar för lång tid. Under framtagandet av detaljplan 
säger såväl kommunen som exploatören att man är angelägen om att gå ut med god 
information till de som berörs av planen. Även om stor kraft lagts på att förankra 
projekten kan en laga kraftvunnen plan drabbas av överklagande i bygglovsskedet. 
Överklaganden medför besvär och kan leda till en utdragen genomförandetid. Det 
är emellertid inte så vanligt att byggherrar generellt pekar ut överklaganden av 
bygglov som ett stort problem. Det tolkas som att överklagade bygglov inte är en 
vanlig orsak till förekomst av obebyggda byggrätter.  

 

 

 
Exempelbild, Borås kommun, med byggrätter för flerfamiljshus (blå prick) där en äldre 
plan inte kan genomföras på grund av nya krav vid nybyggnation.21  

 

  

                                                      
21 ©Lantmäteriet 
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Allmännyttan 
Allmännyttan anser sig ha en uppgift att fylla som ett viktigt styrinstrument för 
kommunens bostadsförsörjning. Kommunerna anger generellt att det eller de all-
männyttiga bostadsföretagen har en särskild roll inom bostadsförsörjningen i stort 
och är en viktig aktör när det gäller att få fram nya bostäder, företrädesvis hyresrät-
ter. Samtidigt förekommer oklarheter kring de konkreta uppdragen. Vilka verk-
samhetsområden ska bostadsföretagen prioritera och får man rimliga förutsättning-
ar att uppfylla detta?  

Vid de kontakter med allmännyttan som tagits inom uppdragets ram har framkom-
mit att man ser sig som genomförare av en del av det bostadsbyggande kommuner-
na planerar för och vill få fram. Det uppges dock vara problem ibland när det 
kommer till praktiskt verklighet. Det kan gälla att t.ex. få delta i nyexploateringar 
genom markanvisningar eller konkreta byggherreuppdrag, att få nödvändig utök-
ning av borgensram för att klara finansiering. Dock med förutsättning av borgens-
avgift som kommunen numera ska ta ut. 

I de utvalda kommunerna råder bostadsbrist och behov av nya bostäder, inte minst 
hyresbostäder med olika storlekar. Allmännyttan framhåller att man måste vara 
mycket kostnadsmedvetna när nya projekt tas fram för att kunna nå rimliga hyror 
till de grupper man vänder sig till. Man gör därför noggranna undersökningar och 
förberedande planering med sikte på att projekt ska kunna byggstarta så snart de-
taljplan vunnit laga kraft och nödvändiga tillstånd erhållits. Det innebär att det inte 
finns behov av att bedöma marknadsförutsättningar och betalningsvilja på sätt som 
förekommer vid byggande av bostadsrätter och äganderätter, när väl byggrätterna 
skapats. Av det skälet drabbas inte hyresrättsprojekt av utdragna processer utan 
genomförs så snart bygglov, upphandling och liknande är klara. Bostadsföretagen 
hävdar att deras agerande inte leder till förekomst av outnyttjade byggrätter för 
hyresrättsprojekt. I de fall ett eget projekt ingår i större områden tillsammans med 
andra aktörer kan det finnas överenskommelser om utbyggnadsplaner som styr i 
vilken ordning projekten ska byggas. Det kan därför förekomma att byggprodukt-
ionen får flyttas fram i tid och att det skiljer sig mellan av kommuner uppgivna 
klara byggrätter och vad som faktiskt är under uppförande. 

Flera allmännyttiga bostadsföretag anger att man gärna samarbetar med andra 
byggherrar och entreprenörer för att skapa och få igång nya exploateringsområden. 
Man kompletterar varandra genom att erbjuda olika upplåtelseformer och kvali-
teter. Genom att en part, t.ex. allmännyttan påbörjar sin produktion blir ett nytt 
område känt och etablerat i kommunen och kan på så sätt skapa ett intresse även 
för andra projekt i området. 
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Kommun Invånare Befolkningsmål 

Snitt förvän-
tat byggande 
2001-2012 

Snitt färdig-
ställt byggande 
2001-2012 

Planreserv 
byggrätter I rullning Problem/osäkra 

Fördelning 
mark 

Borås 105758 109 380 år 2017 338 134 191 191 0 
47 kn/144 
privat 

Göteborg 533260 611 000 år 2025 2197 1545 5200 5150 50 
3560 kn/1640 
privat 

Härryda 35500 1,5% ökning /år 164 133 254 249 5 
100 kn/154 
privat 

Kungälv 41753 50 000 år 2022 258 161 1120 630 490 
790 kn/330 
privat 

Mölndal 60887 70 000 år 2022 321 186 2000 1950 50 
530 kn/1470 
privat 

Partille 36097 40 000 år 2020 169 68 1450 1430 
                              

20                                                           
3 kn/1447 
privat 

Skövde 52000 60 000 år 2025 201 141 1520 970 550 
1380 kn/140 
privat 

Strömstad 12335 13 000 år 2015 112 84 400 200 200 
40 kn/360 
privat 

Trollhättan 56470 70 000 år 2030 216 119 1050 500 550 
500 kn/550 
privat 

Uddevalla 52886 55 000 år 2018 118 97 1100 850 250 
550 kn/550 
privat 

Totalt    986.946 1.086.330 år 
2030 

          14285 12120                      2165 7500 kn/6785 
privat 

 
 
Tabellen visar kommunernas beredskap för bostadsbyggande. Alla kommuner har 
fastlagda mål vad gäller befolkningsökning och flertalet av dem är högt uppsatta. 
Snitt över förväntat byggande 2001-2012 gäller kommunens egen bedömning i 
Länsstyrelsens Bostadsmarknadsenkät över förväntad nyproduktion av bostäder för 
respektive kalenderår. Bedömningen grundas bland annat på projektlistor som 
kommunen tar fram årligen. I dessa förteckningar anges om respektive projekt kan 
anses som säkert eller ha viss osäkerhet, samt om det finns detaljplan. Om ett en-
skilt projekt inte påbörjats som kommunen förväntat kan ett sådant ingå i även i 
påföljande års övergripande bedömning över förväntat byggande. Uppgifter till 
kolumnen Snitt över färdigställt byggande 2001-2012 har hämtats från Statistiska 
Centralbyrån. Uppgifterna över förväntat respektive färdigställt byggande spänner 
över angiven tidsperiod men det förekommer stora variationer mellan åren. Mindre 
projekt som innefattas i förväntat byggande kan ha en genomförandetid på ett år. 
Större projekt har som regel en längre genomförandetid och blir inte färdigställda 
förrän efter två eller flera år. Trots att vissa projekt, särskilt de som bedömts som 
osäkra, kan återkomma som förväntat byggande flera år, visar värdena att det finns 
en diskrepans mellan vad som förväntas byggas och vad som faktiskt genomförs 
och blir färdigställt. Med Planreserv byggrätter menas det antal byggrät-
ter/bostäder som finns i lagakraftvunna planer. I rullning belyser det antal byggrät-
ter/bostäder som är aktuella för genomförande eller där byggnation pågår. Kolum-
nen Problem/osäkra avser antalet byggrätter/bostäder där kommunen bedömt att 
genomförandet av olika skäl kan vara osäkert eller problematiskt. Sista kolumnen 
Fördelning mark visar på hur antalet byggrätter är fördelat på kommunal respek-
tive privat mark. 
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Slutsatser 
•   Länsstyrelsens undersökning visar att hälften av kommunerna har dålig kunskap 
om sin icke ianspråktagna planlagda mark för bostadsändamål. Underlaget som 
kommunerna lämnat in till Länsstyrelsen ger en bild av att hälften av kommunerna 
inte har kunskap eller i tillräckligt hög grad valt att prioritera frågan. Fem av tio 
utvalda kommuner har ett systematiserat arbetssätt för insamling av uppgifter rö-
rande planreserv och återkommande avstämning mot politiken. Mot den bakgrun-
den är det viktigt att nämna att sju av tio utvalda kommuner har höga eller mycket 
högt uppsatta bostadspolitiska mål som inte uppfylls, detta trots att kommunerna 
har en redovisad planreserv. Detta är anmärkningsvärt med tanke på behovet av 
fler bostäder i stora delar av länet. 

•   Det framgår av Länsstyrelsens GIS inventering att det finns en annorlunda bild 
av kommunernas planreserv i förhållande till kommunernas egen redovisning. 
Skillnaden berör främst byggrätter för småhus oftast på privat mark. Sammanräk-
nat handlar det om flera hundra byggrätter som kommunerna själva inte har kun-
skap om. Länsstyrelsens sammanställning visar även att planreservens ägo förhål-
landen, mellan kommunal- och privatägdmark, är förhållandevis lika. Detta innebär 
att kommunerna själva inte helt råder över bostadsutvecklingen utan i hög grad är 
beroende av privata fastighetsägare. Länsstyrelsen anser därför att fler kommuner 
behöver ta ett större ansvar och prioritera frågan om icke ianspråktagana byggrätter 
för bostäder. Kommunerna behöver systematiserat inventera och analysera planre-
serven och därefter aktivt göra påtryckningar mot fastighetsägare, byggherrar och 
entreprenörer för ett snabbt genomförande och därmed ett ökat bostadsbyggande. 
Tidigare diskussioner rörande bostadsbyggande har främst handlat om en ökad 
planproduktion i kommunerna men Länsstyrelsen anser att det är viktigt att kom-
munerna även tar till vara befintliga planer och följer upp dem. Genom ett mer 
offensivt agerande kan kommunerna jämna ut skillnaderna mellan förväntat byg-
gande och färdigställt byggande och framöver bättre leva upp till uppsatta bostads-
politiska mål. 

•   Alla kommuner redovisar att en stor andel av kommunernas planreserv har ett 
planerat genomförande inom den närmsta fem till tioårsperioden. Länsstyrelsen gör 
därför bedömningen att utvalda kommuners planreserver inte är direkt avvikande 
mot vad som planeras och genomförs. Kommuner i omedelbar närhet till Göte-
borgsregionen, som upplever störst efterfrågan på bostäder, behöver snarare bygga 
upp en större planreserv för att bibehålla ett högt bostadsbyggande. Med en hög 
planberedskap ökar flexibiliteten och valmöjligheten för byggherrar och entrepre-
nörer. Kommunerna kan erbjuda flera olika alternativa bostadsprojekt och därmed 
ge möjlighet till fler aktörer att investera och bygga.  

•   När det gäller genomförande uppger en av de utvalda kommunerna att en ge-
nomförandetid på upp till tio år för ett stort bostadsprojekt är normalt, detta i en 
kommun med mycket hög efterfrågan på bostäder. Länsstyrelsen anser att kommu-
ner och aktörer på byggmarknaden behöver ta ett större ansvar och bättre utveckla 
processerna från idé till färdigställande av bostäder. En genomförandetid på tio år 
är inte rimligt utifrån behovet av bostäder och dagens möjligheter att utnyttja och 
utveckla byggteknik och produktion. Länsstyrelsen anser att den totala tiden från 
projektstart till färdigställande och att bostäder kan erbjudas marknaden måste kor-
tas. Byggherrar, byggentreprenörer och kommuner måste utnyttja den potential 
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som finns för att förkorta ledtider under genomförandeskedet. Det kan bland annat 
gälla under planskedena, projekteringsskedet, vid marknadsföring och försäljning 
samt under själva byggproduktionen.  

•   Vad gäller betalningsförmågan i kommunerna anser Länsstyrelsen att byggher-
rarna måste planera för rätt sorts produkt.  Kommunernas bör bli bättre på att sam-
verka med byggherrar och entreprenörer för att få fram den produkt som efterfrå-
gas. Ofta finns det ett behov av bostäder men inte en efterfrågan på de bostäder 
som planeras. 

•   Vid samtal med byggherrar har det framkommit att flera äldre detaljplaner är 
för preciserade för att de ska kunna genomföras med dagens krav. Länsstyrelsen 
anser att det är viktigt att de planer som arbetas fram är flexibla på sådant sätt att 
byggherrar får utrymme att utveckla sina idéer och sin produktion under genomfö-
randeskedet. Kommunerna behöver därför i större utsträckning utforma detaljpla-
nerna utifrån vad som inte får genomföras snarare än vad som i detalj får utföras. 
Det är också viktigt att exploateringsavtal och kommunala avgifter ses över så att 
de inte utgör hinder, försvårar eller fördyrar och därmed hindrar bostadsutbyggna-
den. 

•   Flera av de områden som Länsstyrelsen tog fram i sin GIS-inventering anser 
kommunerna vara obebyggda på grund av oattraktivitet. Länsstyrelsen bedömer att 
det behövs ett utökat samarbete mellan byggherrar, entreprenörer och kommunerna 
för att förbättra marknadsföringen av områden som anses oattraktiva. Vidare behö-
ver kommunerna bli bättre på att i ett tidigt skede investera i bra infrastruktur och 
service, inom som utom aktuellt planområde, för att påskynda ett genomförande av 
bostäder. Genom att initiera en grundläggande planering och utbyggnad av gemen-
samma nyttigheter i området skapas goda förutsättningar för byggherrar att påbörja 
bostadsbyggande. 

•   Länsstyrelsen anser att kommunerna behöver utveckla arbetet med sina mar-
kanvisningsavtal. Kommunerna bör bland annat bättre utnyttja möjligheterna till 
hävningsrätt när byggnation inte genomförs enligt överrenskommen genomföran-
deplan. 

•   De kommunala allmännyttiga bolagen som kommunerna själv har rådighet över 
bör kunna utnyttjas för att intensifiera byggnationen samt som katalysator för ut-
vecklingen. 

•    Kommunens strategiska dokument, översiktsplan och bostadsförsörjningsplan 
etc. måste vara förankrad i den politiska organisationen. Ett flertal tjänstemän upp-
lever att t.ex. översiktplanen inte har fullt stöd i politiken. För att kommunen ska 
kunna genomföra en bostadsutbyggnad som följer de visioner och strategiska pla-
ner som lagts fast är det av största vikt att hela organisationen står bakom proces-
serna för planering och byggande. Byggherrar, projektutvecklare, m.fl. har mycket 
att vinna på att ta del av kommunernas styrdokument, detta för att kunna följa och 
medverka i den utbyggnad av bostäder som kommunen vill få förverkligad.  

•   Avslutningsvis anser Länsstyrelsen att en gemensam inventeringsmodell på 
nationell nivå bör upprättas för att enklare få en enhetlig och rättvis bild av b.la. 
förekomsten av byggrätter/bostäder där kommunen bedömt att genomförandet av 



- 32 - 

 

olika skäl kan vara osäkert eller byggrätter/bostäder som är aktuella för genomfö-
rande eller där byggnation pågår i länet. Förslagsvis kan kommunerna, enligt fast-
slagen inventeringsmodell, återkommande lämna in uppgifter till länsstyrelsen eller 
andra regionala aktörer för en sammanställning och analys. För att underlätta arbe-
tet kan inventeringen och analysen kopplas till redan pågående aktiviteter, som 
länsstyrelsens bostadsmarknadsenkät. 
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Källförteckning 
 

Enkätundersökning  
Länsstyrelsens Bostadsmarknadsenkät 2001-2014  

Internet 
www.partille.se 

www.stromstad.se 

www.molndal.se 

www.goteborg.se 

www.boras.se 

www.harryda.se 

www.skovde.se 

www.trollhättan.se 

www.uddevalla.se 

www.kungalv.se 

www.scb.se 

http://www.partille.se/
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http://www.goteborg.se/
http://www.boras.se/
http://www.harryda.se/
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