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Sammanfattning

Under de senaste aren har bostadsbyggandet inte natt upp till de nivaer som kom-
munerna i Vastra Gotalands lan forvantat. Inom storstadsomradet, i regioncentra
och manga andra kommuner rader det idag bostadsbrist. Regeringen har i flera
sammanhang framhallit att det maste byggas fler bostader och att den mark som
finns maste utnyttjas battre. Regeringen uppdrar darfor i sarskilt beslut till Lanssty-
relsen i Véstra Gotalands lan att gora en inventering av férekomsten av sadan de-
taljplanelagd mark avsedd for bostadsandamal som inte tagits i ansprak for det
planerade andamalet. Lansstyrelsen ska analysera orsakerna till varfor markomra-
dena inte har bebyggts pa det satt som detaljplanerna anger.

Metod

De tio kommuner som Lansstyrelsen har valt ut for uppdraget ar Goteborg,
Kungalv, Harryda, MolIndal, Partille, Boras, Stromstad, Skovde, Uddevalla och
Trollhattan. Lansstyrelsen har gjort en GIS-inventering av omraden som uppfyller
kriterierna att vara beldgna inom detaljplan, vara avsedd for bostadsandamal samt
vara icke ianspraktagna. Darefter har Lansstyrelsen genomfort intervjuer med
tjansteman fran de utvalda kommunerna och med byggherrar och entreprenorer,
sammanstéllt underlaget och gjort en analys med samlade slutsatser.

Resultat och iakttagelser

Samtliga kommuner pekar pa att i stort sett alla byggratter i lagakraftvunna planer
kommer att realiseras men att utbyggnadstakten kan ta Iang tid, ofta uppemot fem
till tio ar. Byggherrar menar att utbyggnaden av storre omraden ofta spanner 6ver
en langre tid, bland annat av byggtekniska skal, men ocksé for att marknaden inte
bedéms kunna ta emot alltfor stora volymer av bostader pa en gang. Kommuner i
omedelbar nérhet till Géteborgsregionen behdver bygga upp en stérre planreserv
for att bibehalla ett hogt bostadsbyggande.

Halften av kommunerna har dalig kunskap om sin icke ianspraktagna planlagda
mark for bostadsandamal. Fem kommuner har ett systematiserat arbetssatt for in-
samling av uppgifter rérande planreserv och aterkommande avstamning mot politi-
ken. Tidigare diskussioner rérande bostadsbyggande har framst handlat om en dkad
planproduktion i kommunerna men Lénsstyrelsen anser att det ar viktigt att kom-
munerna aven tar till vara befintliga planer och foljer upp dem.

Halften av kommunerna upplever en svarighet i att forankra det strategiska arbetet
hos den politiska organisationen och flera kommuner ndmner att dversiktplanen
inte &r tillrackligt férankrad i politiken.

Fa kommuner utnyttjar mojligheter att ta tillbaka mark om inte genomforande sker
enligt 6verenskommelser. Bade kommuner och byggherrar anser att marknadsfo-
ringen av vissa omraden maste bli battre for att 6ka efterfragan. | ett flertal fall
Overensstammer inte byggherrarnas planerade produkt med det behov av bostader
som finns i kommunerna. Flera byggherrar uppger att hyresratten ar en upplatelse-
form som inte kraver sadan forhandstackning som bostadsratter och &ganderatter.
Generellt sett kan byggnationen starta snabbare efter detaljplan blivit klar och far-
digstallandet ske inom kortare tid jamfort med andra upplatelseformer.



Inledning

Vastra Gotaland ar ett attraktivt 1an och befolkningen ékar ar fran ar. Léanet bestar
av olika delar som med sina forutsattningar och mojligheter skapar en helhet. Det
ar sammanlagt 49 kommuner i lanet med en stor spannvidd i antalet invanare, ar-
betsmarknad, resurser, m.m. Lansstyrelsen arbetar ofta utifran fyra delregioner.

Manga kommuner i lanet har uttalade ambitioner for sin utveckling och tillvaxt.
Detta framgar av olika styrdokument, bl.a. i visioner, 6versiktsplaner, bostadsfor-
sorjningsprogram eller liknande. Ofta anges mal for befolkningsutvecklingen pa
kort eller 1ang sikt. Aven att man vill skapa attraktiva boendemiljéer som &r anpas-
sade till manniskors olika intressen och behov. Det gors dven bedomningar dver
bostadsbyggandets utveckling och forvantat antal nya bostader pa nagra ars sikt.

Lagetilanet

Lansstyrelsen har olika uppdrag inom samhallsbyggnadsomradet. Ett av dessa &r
att folja bostadsmarknadens utveckling och gora arliga analyser 6ver den aktuella
situationen. For inte si manga ar sedan fanns bostadsoverskott i olika delar av |-
net. Detta har forbytts till ett positivt lage da det numera ar en marginell foreteelse
och galler endast i ett par kommuner. Bostadsbyggandet har inte natt upp till de
nivaer som kommunerna forvantat. Under en foljd av ar har bostadsmarknaden
hardnat och alltfler far svarigheter att 16sa sitt bostadsbehov pa ett tillfredsstallande
satt. Inom storstadsomradet, i regioncentra och manga andra kommuner rader det
idag bostadsbrist, sarskilt i centralorter och tatorter. Det géller sérskilt grupper som
har en svagare stallning pa bostadsmarknaden, bland annat till foljd av en begran-
sad ekonomi.
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Regeringens syn pa bostadsbyggandet

Regeringen har konstaterat att det inte byggs tillrackligt med bostéder och att det
rader bostadsbrist i ett stort och d6kande antal kommuner. Regeringen forsoker pa
olika satt undanréja de hinder som finns for ett dkat byggande for att darigenom
skapa battre bostadsmarknader.

Regeringen har i flera sammanhang framhallit att det maste byggas fler bostader
och den mark som finns maste utnyttjas béattre, inte minst i landets tillvaxtomraden.
| manga delar av storstadsregionerna lar det finnas manga byggratter som inte an-
vands idag. Regeringen anser att det ar forvanande eftersom det ar viktigt att de
planer som kommunerna gor for bostadsforsorjningen verkligen genomfors. Dér-
for far nu lansstyrelserna i fem storstadsomraden uppdrag att redovisa hur mycket
planlagd mark det finns i deras lan som star tom, och varfor.

Uppdraget

Regeringen uppdrar i séarskilt beslut (regeringsbeslut 2013-10-03 S2013/6822/PBB)
till Lansstyrelsen i Véastra Gotalands lan samt till Lansstyrelserna i Stockholms lan,
Uppsala l4n, Ostergotlands 1an, samt Skéne 14n att var for sig inom respektive I14n
gora en inventering av forekomsten av sadan detaljplanelagd mark avsedd for bo-
stadsandamal som inte tagits i ansprak for det planerade dandamalet (regeringsbeslut
2013-10-03 S2013/6822/PBB). | uppdraget ingar att gora en djuplodande analys av
orsakerna till att respektive identifierad, icke-ianspraktagen byggrétt inte har tagits
i ansprak.

Vid urvalet av vilka kommuner som ska studeras bor de valjas som ur bostadsefter-
fragesynpunkt bedéms vara mest angeldgna. | de utvalda kommunerna kan lands-
bygdsomraden, smaorter eller i forhallande till respektive kommuns centralort mera
perifert belagna tatorter ges en lagre prioritet i de fall det bedéms vara relevant for
studien.

Lansstyrelsen i Vastra Gotalands 1an ska undersoka situationen i en femtedel av
lanets (49) kommuner, vilket tolkats som tio kommuner.

Lansstyrelserna ska inventera sddan mark som kommunerna planlagt for bostads-
bebyggelse men dar det annu inte uppforts nagra bostader. Inventeringen ska iden-
tifiera omraden med detaljplaner som inte har tagits i ansprak for bostadsandamal
med angivelse av omfattningen av de icke-ianspraktagna byggratterna samt med
namn pa respektive markagare eller exploator. For vart och ett av de identifierade
omradena ska en djuplodande analys goras av orsakerna till varfér bebyggelse inte
har kommit till stnd i enlighet med de byggratter som detaljplanen skapat.

Med stod av inventeringen ska lansstyrelserna analysera orsakerna till varfor mark-
omradena inte har bebyggts pa det satt som detaljplanerna anger. Inventeringen bor
b.la. ske med stod av kontakter med, inom respektive kommun, verksamma sma
och stora byggherrar, entreprenérer och fastighetsférvaltare.

Respektive lansstyrelse ska redovisa uppdraget till Regeringskansliet (Socialdepar-
tementet) senast den 31 mars 2014.



Metod

Definition

Med icke-ianspraktagen detaljplanelagd mark for bostadsandamal menas en
byggrétt som finns i en lagakraftvunnen detaljplan, som &r avsedd for bostadsén-
damal och som inte har bebyggts.

Avgransningar

De tio kommuner som Lénsstyrelsen har valt ut for uppdraget ar Goteborg,
Kungalv, Harryda, Mélndal, Partille, Boras, Stromstad, Skovde, Uddevalla och
Trollhattan. Alla kommuner &r tillvdxtkommuner och majoriteten av dem har upp-
gett att det rdder bostadsbrist i kommunen som helhet." Vidare har urvalet dven
gjorts pa grundval av en viss spridning for att fa med kommuner fran olika delar av
lanet.

Karta 6ver Vastra Gotalands 1an och de tio utvalda kommunerna.

Som underlag foér analysen har uppgifter om markagare/exploatdrer inhamtats vid
samtal med kommunerna och fran Fastighetsdatasystemet och tabell for lagfaren
o 2
dgare.

! Lansstyrelsen i Vastra Goétalands lan Bostadsmarknadsenkat 2013
2 For fullstandig férteckning éver markégare se bilaga 5 och 6



Lansstyrelsen har valt att gora en generell analys av de olika fokusomraden som
har framkommit vid den inledande inventeringen. Infér varje kommunintervju
skickade Lansstyrelsen ut material med framtagna fokusomraden dar varje kom-
mun ombads ta fram relevanta uppgifter for dessa. Det material som kommunerna
levererade och samtalen behandlade gav inte utrymme for en detaljerad forteck-
ning. Den insamlade kunskapen har La&nsstyrelsen bedémt vara tillracklig for att
gora en analys av forekomsten av icke-ianspraktagna byggratter och varfor de inte
har bebyggts. Lansstyrelsen har beddmt att det inte har varit aktuell att analysera
alla obebyggda byggratter, som framst beror enskilda smahus, i de fokusomraden
som har uppmarksammats i kommunerna.

Tillgangligt databaserat material fran Lantmateriet fanns fram till och med ar 2012.
Lagakraftvunna detaljplaner darefter har inte kunnat behandlas.

Det forekommer uppgifter om att strre nationellt verksamma bostadsaktorer redo-
visar planerade projekt som inte kunnat startas och darmed belastar foretagens
resultat ekonomiskt. Lansstyrelsen har gatt igenom senast tillgangliga arsredovis-
ningar (verksamhetsaren 2011 och 2012) hos storre borsnoterade byggforetag som
ar verksamma i lanets utvalda kommuner. | arsredovisningarna redovisas vissa
uppgifter och en del nyckeltal, t.ex. fér planerade bostader, férsenade projekt och
slutférda projekt. Uppgifterna galler dock samlat for foretagens verksamhet dver
hela riket. Statistisken &r inte tillrackligt preciserad for att kunna analyseras pa
lansniva. Lansstyrelsen har valt att inte redovisa uppgifter som enbart avser nation-
ell niva. Det har inte heller bedomts majligt att i sarskild ordning begéara regionalt
underlag fran foretagen.

GlS-inventering

Inom regeringsuppdraget ryms ett inventeringsmoment for att inventera fram om-
raden som uppfyller kriterierna att vara belagna inom detaljplan, vara avsedd for
bostadsandamal samt vara icke i ansprakstagen.

Med héansyn tagen till inventeringsomradets storlek, som i Vastra Gotalands fall
omfattade tio kommuner, och den tidsram som &r uppsatt for uppdraget kravdes en
inventeringsmetod som snabbt kunde resultera i ett 6vergripande underlag. Resulta-
tet avsags anvandas som ett underlag infor och under de méten som planerats med
de aktuella kommunerna.

En annan avgransning ar den information som lansstyrelserna har tillgang till i
form av till exempel geografisk information (geodata). Lansstyrelserna har exem-
pelvis inte tillgang till hdgupplost befolkningsdata.

Tillvdgagangssatt

Den metod som anvants for att identifiera for uppdraget relevanta omradena base-
rar sig pa fastigheter och taxeringsenhetsinformation fran Fastighetsdatasystemet
(FDS).

| ett forsta steg filtrerades fastigheter inom detaljplanelagt omrade fram. Dessa
kopplades ihop med taxeringsenhetsinformation. Den senare innehaller bland annat
information om typkodsklassning av fastigheterna enligt Skatteverkets typkods-
lista. Typkod 210 (smahusenhet, tomtmark) och 310 (hyreshusenhet, tomtmark)
anvandes for att filtrera fram de fastigheter som var avsedda for bostadséandamal
men som annu inte tagits i ansprak for bostadsbyggnation.



For att sdkerstélla att fastigheterna verkligen var obebyggda samkdrdes resultatet
med ett urval fran fastighetskartans byggnadsskikt. Urvalet bestod av de byggnader
som klassificerats som "HUS” (vilket bland annat innebér bostader) och som &ver-
steg 50 kvadratmeter i storlek. De fastigheter som enligt typkod var obebyggda
men som &nda visade sig ha bostadsbebyggelse togs bort.

Nér stickkontroller av slutresultatet gjordes genom jamforelser med hdguppldsta
fargortofoton med flygar 2012 kunde konstateras att resultat uppfyllde forvant-
ningarna, det vill sdga att de traffar som GlS-analysen givit verkligen bestod av
fastigheter som enligt typkod ar avsedda for bostadsandamal men som inte har
bostadsbebyggelse.

Efterbearbetning

For att visualisera GIS-analysens resultat presenterades dessa pa sa kallade punkt-
kartor. Punkterna representerade centrumpunkten for varje fastighet i analysresulta-
tet. FOr att enkelt kunna urskilja smahusenheter fran hyreshusenheter fargkodades
dessa.

Utifran punktkartorna valdes fokusomraden ut. Dessa motsvarade de omraden som
lansstyrelsen ansag intressanta utifran spridningsbilden av de obebyggda fastighet-
erna.

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

1. Kommunkarta dar de detaljplaner som innehaller bebyggda fastigheter re-
dovisads med centrumpunkter. Detaljplanerna klassificerades efter beslut-
sar i intervall om tio ar forutom for aren 2012 och 2013 som redovisades
for sig. Beslutsar valdes da laga kraft-datum till stora delar saknades &ven
om det senare hade varit att foredra.

2. Kommunkarta med centrumpunkter for fastigheter med typkod 210 och
310 redovisades tillsammans med lansstyrelsens fokusomraden.®

3. Detaljkartor 6ver vart och ett av fokusomradena dar fastigheter med typkod
210 och 310 redovisades tillsammans med fastighetsgranser samt detalj-
planernas utbredning och plannamn.

Samtliga kartor har Lantméteriets nedtonade webbtopografiska karta i bakgrunden.

Kartorna sparades och levererades till kommunerna som hoégupplosta PDF-filer i
vektorformat. |1 den PDF-version som valdes finns funktion for anvandaren att
tdnda och sldcka enskilda lager vilket tillsammans med vektorformatets mojlighet
till inzoomning utan kvalitetsforlust gav mottagaren ett tydligt kartunderlag.

% For samtliga kommunkartor med fokusomraden se bilaga 3
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Kallkritik av metoden
Det finns brister i den metod som anvandes. De flesta av dessa kan héarledas till
brister i fastighetsinformationen.

e Metoden bygger pa att typkoderna ar korrekta. | nagra fall har analysen
missat storre omraden pa grund av att aktuella fastigheter annu inte klas-
sats om utan har kvar typkoden fran foregaende verksamhet alternativt har
fastighetsbildning inte genomforts.

e Taxeringsuppgifterna uppdateras en gang per ar vid arsskiftet och det uttag
ur FDS som analysen byggde pa gjordes i november manad.

e Vissa fastigheter som gav traff var for sma till ytan for att kunna anvandas
for bostadsbyggande. Dessa bor vara avsedda for exempelvis gemensam-
hetsanlaggningar i flerfamiljshusomraden.

o Det saknas historiska uppgifter i Fastighetsdatasystemet vilket omojliggor
visualisering av férandringar over tid.

Intervjuer och materialinsamling

Intervjuer med kommuner

Som underlag for intervjuerna har Lansstyrelsen skickat ut kartmaterial med ut-
valda fokusomraden, en beskrivning av uppdraget och ett formular for insamling av
data.® Intervjuerna med kommunerna har genomforts med den kontaktperson som
kommunen utsett och i vissa fall med ytterligare tjanstemén.” Vid varje tillfalle
anvandes Lansstyrelsens kartunderlag med fokusomraden som underlag for en
vidare diskussion. Intervjuerna genomfordes utifran en dagordning vilken baseras
pa ett antal tematiserade fragesegment som bland annat har berdrt mark och ut-
byggnadsstrategier, detaljplaneldget och kommunens organisation. Efter avslutade
intervjuer har anteckningar skickats tillbaka till kommunen for avstdmning och
eventuell komplettering. Den tabell som visar kommunernas beredskap och befolk-
ningsmal har granskats av varje kommun varvid kompletteringar har gjorts.

Intervjuer med byggherrar och entreprenérer

Urvalet av byggherrar och entreprendrer har dels gjorts utifran det underlag som
kommunerna har lamnat och dels utifran Lansstyrelsens kdannedom om lokala och
regionala aktorer p& bostadsmarknaden. ® Intervjuerna har genomforts via telefon-
samtal och genom ett inledande utskick med information déar uppdraget och fra-
gorna forklarats ytterligare.

® Se bilaga 4

" Kommunernas kontaktpersoner har varit chefer inom samhallsbyggnadsforvaltningen,
stadsarkitekt eller mark och exploateringsingenjorer. Se bilaga 1

® For forteckning dver intervjuade byggherrar och entreprenérer se bilaga 2

-12 -



Dokumentgranskning

Ytterligare material har samlats in genom dokumentgranskning av Oversiktplaner,
riktlinjer for bostadsférsorjning, kommunala visioner och mal fran kommunernas
hemsidor samt statistisk frin SCB och Léansstyrelsen Vastra Gotalands lans Bo-
stadsmarknadsenkét 2001-2014.

Analysmetod

Efter genomférande av intervjuer och insamling av Ovrigt underlag kodades
materialet genom en &ppen kodning. Detta gjordes genom att bryta ner, studera
empirin och placera texten i kategorier. Harigenom kunde L&nsstyrelsen identifiera
teman som darefter har uttolkats till de olika rubriker som aterfinns i

analysen. Resultatet och slutsatserna i analysen &r L&nsstyrelsens tolkning av det
intervjumaterial som baseras pd kommunernas och byggherrarnas bedémningar.

-13-



Olika aktorers ansvar och forutsattningar
for bostadsbyggande

Kommun

Kommunen kan ge forutsattningar for ett dkat bostadsbyggande genom olika me-
del. Styrande &r de kommunala visioner och mal som har antagits i relation till
tillvaxt- och utvecklingsprognoser. Overgripande lagstiftning ar bland annat lagen
om kommunernas bostadsforsérjningsansvar och inférandet av bostadsbyggande
och utveckling av bostadsbestandet i plan- och bygglagen som ett sadant allmant
intresse som kommunerna ska framja vid planlaggning.®

Mark

Kommunen har en méjlighet att paverka bostadsbyggandet genom att dga mark.
All mark &r dock inte mgjlig att exploatera for bostadsbyggande, darfor kréavs det
strategier for att forvarva ny strategisk mark lamplig for bostadsandamal. Kommu-
nen kan dven styra bostadsbyggandet pa mark som ags av privata aktorer genom
god samverkan, till exempel samarbetsavtal. Markpriset & ocksa en faktor som
paverkar bostadsutvecklingen — ju hogre markpriset ar desto svarare ar det for
mindre aktorer att forvarva den.

Markanvisning &ar en option for en byggherre eller entreprendr att under sarskilda
villkor och under en viss tid ensam fa forhandla med en kommun om premisserna
for att bygga nya bostader pa kommunal mark. Genom markanvisningsavtalet kan
kommunen stalla villkor som styr upplatelseformer eller storlekar pa bostader.
Markanvisningstavling innebér, efter att kommunen har utlyst tavlingen, att bygg-
herrar och aktorer fritt far Iamna forslag om en lamplig anvandning av marken och
att kommunen sedan beslutar om vem som far markanvisningen.

Strategier for bostadsbyggande

Enligt plan och bygglagen ska varje kommun ha en aktuell dversiktplan.® Over-
siktsplanen antas av kommunfullméktige och ska aktualiseras varje mandatperiod.
Planen ska ge vagledning for beslut om hur mark- och vattenomraden ska anvéandas
och hur den byggda miljon ska anvandas, utvecklas och bevaras. Foljaktligen ar det
bland annat i 6versiktplanen som strategier och mal for markanvéandning och bo-
stadsbyggande formuleras.

Kommunens riktlinjer for bostadsforsorjning ar ett styrdokument som paverkar
bostadsutvecklingen. Syftet med riktlinjerna &r, enligt lagen om kommunernas
bostadsforsérjningsansvar, att kommunen ska planera for att skapa goda forutsatt-
ningar for alla i kommunen att leva i goda bostader och att framja att &ndamalsen-

° Bostadsbyggande och utveckling av bostadsbestandet i plan- och bygglagen som ett sa-
dant allmént intresse som kommunerna ska framja vid planlaggning inférdes i 2 kap. 38
Plan -och bygglagen 1 januari 2014.

103 kap 1§ Plan -och bygglagen (2010:900)
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liga atgarder for bostadsforsorjningen forbereds och genomfors. Riktlinjerna for
bostadsforsérjningen ska antas av kommunfullméktige under varje mandatperiod.

OVERSIKTSPLAN FOR TROLLHATTAN

Oversiktsplan 2013:
Plats for tramtiden

for Skovde kommun

Del 1
Bostadspolitiska mal och riktlinjer

Antagen av kommunfullmaktige
10 februari 2014

=3 @
Emvma'msmv Astagen a kormnfulindiig den 24 seplembes 2012 § 357 U

Exempelbild p& éversiktsplan fran Trollhattan kommun®*och exempelbild pd rikt-
linjer for bostadsférsdrjning frén Skévde kommun'?

Ytterligare styrdokument som ar av betydelse fér kommunens utveckling ar kom-
munens vision. Flera av kommunerna har en évergripande vision som berér alla
forvaltningar och syftar till att genomsyra hela kommunens arbete. Visionerna tar
upp varierande faktorer som bland annat beror sociala, ekologiska, ekonomiska och
infrastrukturella dimensioner. Ofta uppges ett 6vergripande befolkningsmal som
ska vara uppfyllt ett bestamt ar eller artionde. Mal som faststéller antalet nyprodu-
cerande bostader per ar eller under en langre tid ar ocksa aterkommande i kommu-
nala visioner.

Kommunens planmonopol, som innebér att kommunen ansvarar for 6versikts- och
detaljplanering, medfér en mgjlighet for kommunen att aktivt styra hur marken
anvands i kommunen. Kommunen har som uppgift att ta fram detaljplaner for bo-
stadsandamal och antalet planer som kommunen har i reserv paverkar den langsik-
tiga planeringen av bostadsbyggandet. Hur kommunens organisation &r utformad
och hur mycket resurser stads-och samhallsbyggnadsforvaltningar far paverkar
bostadsbyggandet. Om bostadsbyggandet ska mota befolkningsmalen maste kom-
munen ha kapacitet for att klara planproduktionen, bade vad géller ekonomiska och
personalmassiga resurser.

1 \www.trollhattan.se
12 \\ww.skovde.se
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MOLNDAL
VISION 2022

VINARMAR OSS VISION MOLNDAL 2022 NAR:

v Fler an tva av tre invanare starkt Malndal ar en av Sveriges framsta
rekommenderar Mdlndal som bostadsort naringslivskommuner

v Fler 3n nio av tio unga tjejer och killar e Mélndal har ett positivt varumérke
i Milndal mér bra och har framtidstro som har starkts dver tid

/ Fler dn halften av Mélndalsbornas resor v Viar fler &n 70 000 Milndalsbor

gors med hallbara fardsatt

Exempelbild p& vision frdn Mélndals Stad*®

Allmannyttan

Det framgar inte av lagen om allmannyttiga kommunala bostadsaktiebolag vem
som maste &ga eller bestimma inflytandet for att ett bostadsforetag ska kunna be-
traktas som allmannyttigt. Saval ett kommunalt som privat eller kooperativt agt
bostadsforetag kan godkénnas som allmannyttigt om féretaget huvudsakligen for-
valtar hyresbostader och drivs utan vinstsyfte. Da en kommun har det bestam-
mande inflytandet medfor det per definition att foretaget ar allménnyttigt och bru-
kar kort bendmnas kommunalt bostadsforetag.

Allmannyttani lanet

Det finns allmannyttiga bostadsforetag i 47 av lanets 49 kommuner.™ | ett antal
kommuner férekommer flera allménnyttiga foretag. Oftast ar ett bostadsforetag
dominerade i kommunen, medan andra kan ha en speciell inriktning eller ha i upp-
drag att framja sarskilda behov. Det kan handla om en avgrénsning geografiskt,
eller en verksamhet riktad till vissa grupper av boende.

Majoriteten &r heldgda kommunala bostadsaktiebolag men foretag i stiftelseform
forekommer i nagra kommuner. Det galler i tva av de kommuner som studerats i
detta uppdrag. De allménnyttiga bostadsaktiebolagen ar kopplade till &garen,
kommunen, som via &gardirektiv styr bolagen och deras verksamhet. Bostadsstif-
telserna ar i princip fristdende fran kommunen men ofta sitter ledande politiker fran
kommunen med i styrelsen.

Ett av de allmannyttiga bostadsaktiebolagen i storstadsomradet ags av och verkar i
fyra kommuner. Det forekomer att de allmannyttiga bostadsforetagen ingar i en av

3 www.molndal.se
1 Grastorp och Hjo har inte n&got allménnyttigt bostadsforetag
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kommunen arrangerad koncernbildning. Sa ar fallet i tre av bostadsaktiebolagen i
goteborgsomradet.

Agardirektiv

Idag finns inte ndgon statlig styrning 6ver om kommunerna ska behdlla och ut-
veckla sina allménnyttiga bostadsforetag. Det ar kommunen sjalv som ska avgora
om, och i sa fall hur de vill anvanda sina bostadsféretag som bostads- och sam-
héllspolitiskt styrinstrument. Dock med beaktande att det numera ska ske med af-
farsmassigt handlande.

Kommunen kan anvénda sitt allménnyttiga bostadsféretag som ett verktyg for att
nya bostader byggs och erbjuds kommuninnevanarna. Allmannyttans roll som en
boendeform for alla betonas ofta.

| bostadsforsorjningslagen anges att en kommun ska ha en bostadsférmedling om
det behdvs. Det finns ingen kommunal bostadsférmedling i l1anet men de kommu-
nala bostadsforetagen upprattar egna kosystem. Genom detta far foretaget, och i
forlangningen kommunen, en majlighet att bedéma situationen pa bostadsmark-
naden och behovet av nya hyresbostéader.

Verksamhet

De allméannyttiga foretagen forvaltar oftast stora bestand fran 1960- och 70-talen
som maste underhallas och rustas upp. Samtidigt bedrivs nyproduktion av bostader
efter en mer eller mindre uttalad vilja fran dgarna och om forutsattningar finns.

Byggherrar och entreprendrer

Efter att kommunen har planerat och féardigstallt lagakraftvunna planer ar det upp
till byggherrar och entreprendrer att verkstalla bostadsbyggandet. 1 samtliga kom-
muner som Lansstyrelsen har inventerat s finns det flera olika aktoérer som ar
verksamma; stora byggherrar, mindre lokala byggherrar och entreprendrer. Bygg-
herrar agerar ofta enbart som projektutvecklare pa mark som anvisas fran en kom-
mun eller mark som man forvérvat sjalv. Det forutsétter att upphandlingar gors for
uppfdrande av bostadshusen vilket kan ske genom olika entreprenadformer. En lika
vanlig situation ar att projektet genomfors av ett byggforetag som &r bade projekt-
utvecklare och ansvarar for genomforandet &nda fram till inflyttning.

Byggherrar har olika malsattningar for projekt som skapas. Byggforetag med ent-
reprenadinriktning tar fram idéer till projekt och genomfor byggnation men éverla-
ter sedan fardigutvecklade projekt till bostadsféretag. Overlatelser kan ske till inve-
sterare i fastighetsbranschen. En annan kategori byggherre &r bostadsréttsforening-
ar. Exploatoren bildar da en bostadsrattsforening for projektet och representanter
for foretaget utgor styrelse under genomférandetiden samt finns med aven en tid
efter projekt fardigstéllts. Ytterligare en kategori byggherrar &r fastighetsagare med
inriktningen langsiktig forvaltning. For detta har man eller skaffar egen mark, later
genomfdra en projektering samt inbjuder entreprendrer till att uppféra byggnader.

Egnahems- eller smahusbyggande utgar fran att mark fas via kommunens tomtko
eller kop av privat mark. Den enskilde styr sin projekterings- och byggprocess.
Smahus kan aven uppforas i en storre eller mindre grupp av hus via en exploator
som ofta dven ar entreprendr. Projekt utvecklas och styrs huvudsakligen av exploa-
toren fram till nyckelfardigt hus. Darefter sker dverlatelse till kopare.
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Byggherrar och entreprendrer &r olika organiserade, bland annat beroende pa fore-
tagens storlek. Det galler &ven var och av vem i organisationen de avgdrande beslu-
ten fattas. Rikstackande bygg- och bostadsforetag har méjlighet att lokalt ta beslut
inom vissa granser men over dessa flyttas beslutsmandat till hogre nivaer och
ibland till huvudkontor som ar lokaliserade utanfor Véstsverige. En enskild bygg-
herre ager sjalv beslutskraft och kan i mycket styra sin process. Denne kan dock
vara beroende av omstandigheter utanfor sin radighet. Det kan galla utbyggnad av
infrastruktur, atkomst av byggplats, osv.

Lansstyrelsen

Tillgangen pa bra bostader och goda boendemiljoer dr grundlaggande kvaliteter
som paverkar saval tillvaxten som valfarden i samhallet. Lansstyrelsen har ett stort
ansvar i det arbetet och bidrar genom radgivning och stod till kommunerna i deras
arbete med bostadsfoérsdrjningen och verkar for att de regionala bostadsperspekti-
ven uppmarksammas. Lansstyrelsen informerar &ven om nya och andrade bestam-
melser som har betydelse for boendeplaneringen och genomférande. Vidare bistar
Lansstyrelsen kommunerna i deras arbete med att utveckla boende fér grupper som
har det sarskilt svart pa bostadsmarknaden, bl.a. att motverka hemléshet och fore-
bygga vrakning av barn. For att fraimja bostadsbyggandet bidrar Lansstyrelsen till
att skapa arenor dar stat, kommun och néringsliv mots, till exempel genomfor
Lansstyrelsen cirka 200 kommunsamrad per ar pa kommunal-, delregional, och
regionalniva. Lansstyrelsen genomfor ocksa undersckningar om situationen pa
lanets bostadsmarknader och gor en regional bostadsmarknadsanalys i sérskilt ut-
valda perspektiv. Lansstyrelsen bidrar med rad och stod vad géller tillimpningen
av PBL och med tillsynsvégledning i kommunernas tillsyn éver den byggda miljon,
bland annat for att framja bostadernas kvalité, sédkerhet och tillganglighet. Lanssty-
relsen behandlar som forsta instans éverklaganden enligt plan- och bygglagen,
bland annat detaljplaner och bygglov. Regeringen har pa senare tid tillskjutit sar-
skilda resurser vilket gjort det mojligt for Lansstyrelsen att géra avarbetningar av
aldre drenden och allméant korta handlaggningstider for savél detaljplaner som
bygglov. Fran ar 2013 har styrda genomloppstider inforts som i fraga om bygglov
nu ligger pa omkring fyra manader. lakttagelser visar att det ifrdga om bygglov ar
en storre volym Gverklaganden av sma mal, t.ex. tilloyggnader av smahus. Mera
sallan 6verklagas bygglov i projekt som avser storre hus med manga bostader.
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Analys

Produkt, efterfragan och marknadsforutsattningar

”All bostadsproduktion ar svar ur ett ekonomiskt per-
spektiv. Det finns en osakerhet i baringen for manga
projekt’ - entreprendr

Vid samtal med tjdnsteman, byggherrar och entreprendrer framkommer att proble-
met for flera av de obebyggda byggratterna beror pa lag efterfragan. Vissa byggrat-
ter innehaller tomter for smahus dér en privat markagare invantar en béattre kon-
junktur eller dger obebyggd mark for att undvika grannar. | nagra detaljplaner finns
det byggratter for flerbostadshus dér stérre byggherrar invéntar béttre marknads-
forutsattningar. 1 tre kommuner tas markanvisningen tillbaka om inte byggherren
far ekonomisk barighet i genomforandet pa tilldelad kommunal mark. Detta ar ett
system som anvands regelbundet och som en del lokala byggherrar foresprakar da
det mojliggor ett dvertagande av markanvisningen.

BERGTAKTEY

Pl
Exempelbild, Trollhattans kommun, med byggratter for flerbostadshus(bla prick) dar kom-

munen inte dger mark och dér det inte finns nagra hinder utéver marknad och efterfragan
for ett genomférande.™®

Tre kommuner uppger att fa stora aktorer som ager mycket mark kan vara en
bromskloss for byggandet. Darfér 6nskar kommunerna en spridning till flera
mindre aktérer som tillsammans bidrar till att 6ka takten pa byggandet och som
medf6r en blandning vad géller upplatelseformer och utformning.

15 ©Lantmiteriet
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Exempelbild, Skovde kommun dar efterfragan ar orsaken till att flertalet byggratter
ar obebyggda®®

Bankernas och bolagsstyrelsernas krav gallande antalet bostader som maste bli
salda innan byggstart ar en faktor som aterkommer genom samtal med byggherrar
och entreprendrer. Samtidigt uppger vissa byggherrar att hyresratten ar en upplatel-
seform som inte kraver samma bankkrav och att kommunen borde ga in och styra
om de projekten med bostadsratter som inte blir salda till hyresratter. Vissa bygg-
herrar vill 6ka byggandet av hyresratter och uppger att processen for hyresratter ser
annorlunda ut — efterfragan pa hyresratter ar god och lagenheterna fylls snabbt.
Dock uppger flera att de ekonomiska forutsattningarna som géller nu vanligen tilla-
ter bostadsrétter.

Tre kommuner uppger att hdg arbetsloshet &r en faktor varfor presumtiva kdpares
betalningsférmaga inte ar tillracklig for att mota utbudet av planerade bostader.
Saledes 6verensstammer inte den planerade produkten med det behov som finns. |
samband med bristande betalningsférmaga ndmns ocksa svarigheten for manga
barnfamiljer och unga att betala den kontantinsats som kravs for bolan idag.

Sex kommuner anser att marknadsforingen av vissa omraden maste bli battre for att
gora det attraktivt och darmed Oka efterfragan. En kommun uppger att man till-
sammans med byggherren har arbetat fram en sérskild marknadsféringsmodell for
ett planerat omrade dar bade kommun och byggherre utgar ifran en gemensam pott
som finansierar marknadsforingen.

Vissa byggratter som ligger utanfér kommunens tatort anses oattraktiva darfor att
de ligger langt ifran samhallsservice. Liknande problematik finns i andra omraden
som ligger nara miljonprogramsbebyggelse eller industriomraden. | de kommuner

18 ©Lantméteriet
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dar man har haft en langsiktig planering i relation till befolkningsutveckling och
dar exploatdren har varit med tidigt i processen har problem med oattraktiva omra-
den inte uppstatt i samma grad. Vissa byggherrar gor noggranna marknadsunder-
sOkningar och stdmmer av i vilken grad som uthyrning eller forsaljning faktiskt ar
mojlig i planerade omraden. Detta medfor att marknaden redan ar klarlagd innan
projekten tas fram. Byggherrars lokala avdelningar, som i vissa fall har bast kanne-
dom om efterfragan i kommunen, har svart att fa gehor hos ledningen och far dar-
med inte nagon prioritering for lokala projekt. Istéllet prioriteras projekt som ger
hogre avkastning. Tva kommuner och tva byggherrar uppger att byggandet av hy-
resratter i oattraktiva omraden kan fungera som ett draglok for att fa igang byggan-
det av bostadsrétter.
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Exempelbild fran Stromstad kommun dar fokusomrade 2 ligger langt ifrdn samhéllsser-
s nl7
vice

De byggréatter som inte ar bebyggda i storre detaljplanelagda omraden ingar ibland
i etappvisa utbyggnader dér kommunerna uppger att alla bostdder kommer férdig-
stallas inom de narmsta aren. Har skiljer sig dock utbyggnadstakten at beroende pa
detaljplanens omfattning och projektens storlek. 1 en kommun finns det etapper
som kommer att bli fardigstallda inom tio ar medan etapper i mindre projekt berak-
nas vara klara inom fem ar. Bade kommuner och byggherrar uppger att det ar fy-
siskt omajligt att bygga allt pA samma gang och att utbyggnaden maste ske etapp-
vis, annars nas en mattnad hos marknaden.

17 ©Lantméteriet
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Exempelbild p& etapputbyggnad av flerbostadshus frén Goteborgs Stad'®

Organisation och resurser

”Vem &r bestallare, vem ska jobba? Vi hittar inte vara roller internt
i kommunen, i de olika ndmnderna’” — kommun

I cirka halften av kommunerna rader en osakerhet gallande fordelning av arbets-
uppgifter och roller inom kommunens organisation. | samma kommuner lyfts ocksa
organisationens struktur som en bitvis problematisk fraga. De olika forvaltningarna
arbetar gemensamt utifran kommunens évergripande visioner och mal men samar-
betsformagan och kommunikationen mellan forvaltningarna brister. De kommuner
som uppger att organisationens struktur & god menar att den mojliggor ett bra
samarbete som skapar en l&rande organisation. Detta medfor ett smidigt arbete med
planeringen for bostadsbyggande; nddvéndig kompetens finns nara och &r latt att
underratta nar behov uppstar. Fyra kommuner uppges inte ha tillrackliga resurser
for att arbeta fram de planer som behdvs medan andra uppger att man har fatt
okade resurser de senaste aren. | tre kommuner uppges att det behdvs en resursfor-
starkning for att klara de 6vergripande befolkningsmalen.

18 ©Lantméteriet
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Foérvaltningsorganisation

Sektorn fér
administrativt stod, ADM

Kansli/stad till politiska beredningar
Ekonomi och upphandling
Personal

Miljo och halsoskydd

Sektorn for teknik- och
forsorjningsstéd, TOF

Fastighet
IT

Kommundirektdr, KD

Mark och anlaggningar
Maltidsservice
Stadservice
Sékerhet
Administration

Sektorn for Sektorn for Sektorn for

utbildning och kultur, UTK socialtjanst, SOC samhillsbyggnad, SHB

Kommunal forskola Individ- och familjeomsorg Mark och bostad

Kommunal grundskola och Funktionshinder Plan och bygglov

Planering, fritid ungdom, folkhalsa Vérd och omsorg Trafik

Gymnasium Administration Vatten och avfall

Vuxenutbildning Administration

Kultur

Administration
2014-01-01 Farvaltningsorganisation HARRYDA
Copyright & Harryda kommun KOMMUN

Exempelbild p& organisationsschema, Harryda kommun*®

Tre kommuner upplever att politiken har fokuserat mer pa naringsliv &n pa sam-
hallsbyggnad och att det i sin tur har forsvarat for forvaltningarna som arbetar med
samhallsbyggnad och exploatering. En kommun uppger att resurser och planering
har koncentrerats kring infrastruktur och att strategisk bostadsplanering inte har
hunnits med. Halften av kommunerna upplever en svarighet i att forankra det
strategiska arbetet hos den politiska organisationen och flera kommuner namner att
Oversiktplanen inte &r tillrackligt forankrad i politiken. Eftersom 6versiktplanen &r
ett viktigt styrdokument for att nd de évergripande befolkningsmalen innebér den
bristande forankringen i politiken aven en svarighet for kommunen att na malen.
De kommuner som har en tydlig forankring av Oversiktplanen i politiken, dar
malen och planeringen gar hand i hand, upplever inte samma svarigheter med att na
sina mal och uppger att man ligger i fas med sin planering.

Den systematiska uppfoljningen av statistisk for detaljplaner och byggda bostader
skiljer sig at i kommunerna. Fem av kommunerna uppger att man har strategiska
system for att kunna gora aterkommande uppféljningar av siffrorna medan 6vriga
uppger att man inte har nagon tydlig struktur for sddana uppféljningar. De kommu-
ner som har en god statistisk uppféljning medger att det underlattar arbetet med
den strategiska bostadsplaneringen.

Flera byggherrar talar om att det behdvs en god organisering och ett utrymme i
foretaget for att kunna arbeta med ratt projekt vid ratt tidpunkt. Interna problem i
styrelsen eller minskad lokal delegationsordning ar i vissa fall en faktor till varfor
inte beslut om byggstart kan tas. En del byggherrar ndmner att en viktig faktor ar

9 www.harryda.se
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en bra struktur nér man ska ta fram projekterings, system- och byggnadshandlingar
och att det behovs ett bra lagarbete for att slippa kompletteringar. Vissa soker ater-
anvanda kunskap fran tidigare projekt om de passar inom de begransningar som
finns i den aktuella detaljplanen.

Mark

’Synen pa att 4ga egen mark haller pa att svanga, att
det ar en viktig fraga. For ett antal ar sedan var poli-
tiken inte sa engagerad i det” — kommun

Kommuner med stort markinnehav, i strategiskt viktiga omraden, har lattare att
styra och upplever mindre problem i genomférandet av bostader i jamférelse med
kommuner som saknar egen mark i stérre omfattning. En forklaring kan vara att
kommuner med egen mark har battre kontroll under processen fram till ett genom-
forande. Bland annat ndmns markanvisning som ett bra verktyg dar kommunerna
kan stélla krav pa nar byggnationen senast ska genomforas och med vilken kvalitet.
Byggnationen kan darmed komma igang innan en mycket hog andel av lagenheter-
na ar salda. En kommun véljer dessutom att inte konkurera om priset i sina mar-
kanvisningar utan lagger ett fast markpris till fordel for kvalité och ett snabbt ge-
nomférande. Vidare valjer tre kommuner att reglera markanvisningsavtalet med
s.k. havningsratt vilket innebar att marken atergar till kommunen om byggnationen
inte har genomférts inom avtalad tid. Kommunen kan darmed valja en annan aktor
for ett genomforande. Viktigt att namna ar att samtliga utvalda kommuner pape-
kade betydelsen av att d4ga egen mark for att i storre utstrackning kunna paverka ett
genomfdrande av bostader.

| detta sammanhang ndmner &ven samtliga kommunerna férdelarna av att &ga egen
mark kopplat till de behov och funktioner som uppstar i samband med en bostads-
byggnation, till exempel service, skolor och infrastruktur. Betydelsen av att se hela
processen med tillkommande behov ar darfor av stor betydelse for att lyckas med
ett snabbt genomférande av bostéder.

B Kommunal mark

M Privat mark

Fordelning markagarforhallande i kommunernas planreserv utifran kommunernas
uppskattade underlag
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Samtliga kommunerna uppger att betydelsen av att &ga egen mark har blivit storre.
En forklaring kan vara att medvetenheten om god planering i kommunerna har 6kat
och darmed har malen for bebyggelseutvecklingen blivit tydligare. Samtliga ut-
valda kommuner har en uttalad strategi for hur kommunen ska utvecklas, i linje
med hallbar utveckling, genom bland annat fortatning. Kommunerna vill nagot och
har oftast tydlig riktning. Mot den bakgrunden kénner kommunerna ett allt storre
behov av att styra planeringen och darmed ha kontroll pa bostadbyggandet. Detta
staller krav pa att exploateringen ska ske i vissa delar av kommunen. Fyra kommu-
ner som under en langre tid, 15 till 30 ar, medvetet gjort strategiska markforvarv
och ager mycket mark beskriver sjalva att de lattare kan hantera kommunala mal
och darmed fa ett snabbare genomférande av bostidder. Kommuner som historiskt
inte har prioriterat fragan om markforvarv upplever det svarare att uppfylla malen
och darmed genomforandet av bostéder. I detta sammanhang kan ndmnas att kom-
muner som relativt nyligen, fem till tio ar, pabdrjat inkop av strategisk mark upple-
ver en snabbare genomférandeprocess an tidigare. De positiva effekterna av sam-
bandet mellan tydliga mal, egen dgd mark och ett snabbt genomférande har gjort
att samtliga kommuner har eller kommer att uppratta mal for strategiska markfor-
VAarv.

Kommunernas overgripande styrdokument och mal

Vi haller hart i var éversiktsplan och
vi vill att politiken arbetar utifran
den”- kommun

Kommuner som har tydliga évergripande mal for stadutveckling och som é&r val
forankrade inom som utom den kommunala organisationen nar enklare malen for
sitt bostadsbyggande. Hélften av kommunerna uppger att politiken i flera avseen-
den inte valjer att folja kommunens langsiktiga mal och strategier. Kommunerna
menar att detta forsvarar sjalva genomforandet och att det uppstar en osékerhet
internt och externt vad kommunen vill och hur kommunen ska utvecklas. Detta kan
bland annat leda till att fel akttrer involveras och ett genomférande darmed blir
forsenat. Sju kommuner visar exempel pa mindre, oerfarna, aktrer som har svart
att genomfora hela eller delar av bostadsprojekt. Detta berodde pa en for dalig kan-
nedom av marknaden men ocksa dalig kunskap om processen. Liknande slutsatser,
men i mindre utstrackning, kan aven dras till stérre val etablerade aktorer. Vidare
behdver kommunerna bli tydligare pa att koppla visioner och mal till ett genomfo-
rande. Kommunerna behdver i storre utstrackning arbeta fram strategier for ett
snabbare genomférande oavsett om det & kommunal eller privat mark. Till exem-
pel upplever byggherrar en osakerhet dver hur férdelningen av kostnader ska se ut
vad géller allmanna ytor. Byggherrarna vill att kommunerna tidigare lyfter fragor
kopplat till ett genomférande och 6nskar komma in tidigt under planeringsproces-
sen for att kunna sakerstalla ett snabbt genomférande och darmed undvika att
byggratter blir liggande.
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Exempelbild, Stromstads kommun, med byggratter for enfamiljshus (rod prick) dar en pri-
vat storre aktor misshedomt marknaden och dar det har varit en otydlighet i férdelningen
av kostnader fér infrastruktur mellan kommun och entreprenér.?

Anghullag

Karna

TORSBY 1:9 MFL

s =

Exempelbild, frdn Kungalv kommun, dar oerfarna lokala byggherrar, entreprendrer haft
svart att genomfora byggnation.

2 ©Lantmateriet
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Plan- och bygglagen

Allt for preciserade detaljplaner riskerar att aldrig bli genomforda. Bade kommuner
och byggherrar hévdar att detta &r den vanligaste orsaken till att framst aldre planer
inte har genomforts trots attraktiva lagen i linje med kommunens mal. Ett fatal
byggherrar hdvdar &ven att det &r problematiskt att bygga blandstad dar krav stélls
pa verksamheter i bottenvaningen av ett bostadshus. Det kraver tva olika processer
som maste bedrivas och helst kunna avslutas fore byggstart. Dels att hyra ut loka-
lerna, dels att salja eller eventuellt hyra ut bostader i Gvre vaningar. Ett fatal bygg-
herrar havdar aven att bygglov tar for lang tid. Under framtagandet av detaljplan
sager saval kommunen som exploatéren att man ar angelagen om att ga ut med god
information till de som berérs av planen. Aven om stor kraft lagts pé att férankra
projekten kan en laga kraftvunnen plan drabbas av dverklagande i bygglovsskedet.
Overklaganden medfér besvér och kan leda till en utdragen genomforandetid. Det
ar emellertid inte sa vanligt att byggherrar generellt pekar ut 6verklaganden av
bygglov som ett stort problem. Det tolkas som att dverklagade bygglov inte &r en
vanlig orsak till forekomst av obebyggda byggratter.

V.2 Bl N
Exempelbild, Bords kommun, med byggratter for flerfamiljshus (bl& prick) dar en &ldre
plan inte kan genomféras p& grund av nya krav vid nybyggnation.?

2L ©Lantméteriet
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Allmannyttan

Allménnyttan anser sig ha en uppgift att fylla som ett viktigt styrinstrument for
kommunens bostadsforsérjning. Kommunerna anger generellt att det eller de all-
méannyttiga bostadsforetagen har en sérskild roll inom bostadsforsérjningen i stort
och ar en viktig aktor nar det galler att fa fram nya bostader, foretradesvis hyresrat-
ter. Samtidigt forekommer oklarheter kring de konkreta uppdragen. Vilka verk-
samhetsomraden ska bostadsforetagen prioritera och far man rimliga forutsattning-
ar att uppfylla detta?

Vid de kontakter med allmannyttan som tagits inom uppdragets ram har framkom-
mit att man ser sig som genomfdrare av en del av det bostadsbyggande kommuner-
na planerar for och vill fa fram. Det uppges dock vara problem ibland nar det
kommer till praktiskt verklighet. Det kan galla att t.ex. fa delta i nyexploateringar
genom markanvisningar eller konkreta byggherreuppdrag, att fa nédvandig utok-
ning av borgensram for att klara finansiering. Dock med forutsattning av borgens-
avgift som kommunen numera ska ta ut.

| de utvalda kommunerna rader bostadsbrist och behov av nya bostader, inte minst
hyresbostader med olika storlekar. Allméannyttan framhaller att man maste vara
mycket kostnadsmedvetna nar nya projekt tas fram for att kunna na rimliga hyror
till de grupper man vander sig till. Man gor darfor noggranna undersékningar och
forberedande planering med sikte pa att projekt ska kunna byggstarta sa snart de-
taljplan vunnit laga kraft och nédvandiga tillstand erhallits. Det innebér att det inte
finns behov av att bedéma marknadsforutsattningar och betalningsvilja pa satt som
forekommer vid byggande av bostadsratter och dganderétter, nér val byggrétterna
skapats. Av det skélet drabbas inte hyresrattsprojekt av utdragna processer utan
genomfors sa snart bygglov, upphandling och liknande &r klara. Bostadsforetagen
havdar att deras agerande inte leder till forekomst av outnyttjade byggratter for
hyresréattsprojekt. | de fall ett eget projekt ingar i storre omraden tillsammans med
andra aktorer kan det finnas dverenskommelser om utbyggnadsplaner som styr i
vilken ordning projekten ska byggas. Det kan darfor forekomma att byggprodukt-
ionen far flyttas fram i tid och att det skiljer sig mellan av kommuner uppgivna
klara byggratter och vad som faktiskt &r under uppférande.

Flera allmédnnyttiga bostadsforetag anger att man garna samarbetar med andra
byggherrar och entreprendrer for att skapa och fa igang nya exploateringsomraden.
Man kompletterar varandra genom att erbjuda olika upplatelseformer och kvali-
teter. Genom att en part, t.ex. allmannyttan pabdrjar sin produktion blir ett nytt
omrade kant och etablerat i kommunen och kan pa sa satt skapa ett intresse dven
for andra projekt i omradet.
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Snitt forvdan-  Snitt fardig-
tat byggande  stallt byggande Planreserv Fordelning
Kommun Invdnare  Befolkningsmal 2001-2012 2001-2012 byggratter Irullning  Problem/osdkra mark
47 kn/144
Boras 105758 | 109 380 ar 2017 338 134 191 191 0 | privat
3560 kn/1640
Goteborg 533260 | 611 000 ar 2025 2197 1545 5200 5150 50 | privat
100 kn/154
Harryda 35500 | 1,5% 6kning /ar 164 133 254 249 5 | privat
790 kn/330
Kungalv 41753 | 50 000 ar 2022 258 161 1120 630 490 | privat
530 kn/1470
Mélindal 60887 | 70 000 &r 2022 321 186 2000 1950 50 | privat
3 kn/1447
Partille 36097 | 40 000 ar 2020 169 68 1450 1430 20 | privat
1380 kn/140
Skévde 52000 | 60 000 &r 2025 201 141 1520 970 550 | privat
40 kn/360
Stromstad 12335 | 13 000 ar 2015 112 84 400 200 200 | privat
500 kn/550
Trollhdttan 56470 | 70 000 ar 2030 216 119 1050 500 550 | privat
550 kn/550
Uddevalla 52886 | 55000 ar 2018 118 97 1100 850 250 | privat
Totalt 986.946 | 1.086.330 ar 14285 12120 2165 | 7500 kn/6785
2030 privat

Tabellen visar kommunernas beredskap for bostadsbyggande. Alla kommuner har
fastlagda mal vad galler befolkningsokning och flertalet av dem ar hogt uppsatta.
Snitt 6ver forvantat byggande 2001-2012 gdller kommunens egen bedémning i
Lansstyrelsens Bostadsmarknadsenkéat dver forvéntad nyproduktion av bostader for
respektive kalenderar. Bedémningen grundas bland annat pa projektlistor som
kommunen tar fram arligen. | dessa forteckningar anges om respektive projekt kan
anses som sakert eller ha viss osékerhet, samt om det finns detaljplan. Om ett en-
skilt projekt inte paborjats som kommunen forvantat kan ett sadant ingd i dven i
paféljande ars Gvergripande beddomning Gver forvantat byggande. Uppgifter till
kolumnen Snitt dver fardigstallt byggande 2001-2012 har hamtats fran Statistiska
Centralbyran. Uppgifterna over forvantat respektive fardigstallt byggande spanner
over angiven tidsperiod men det forekommer stora variationer mellan aren. Mindre
projekt som innefattas i forvantat byggande kan ha en genomférandetid pa ett ar.
Storre projekt har som regel en langre genomférandetid och blir inte fardigstéallda
forran efter tva eller flera ar. Trots att vissa projekt, sarskilt de som bedémts som
osakra, kan aterkomma som forvantat byggande flera ar, visar vardena att det finns
en diskrepans mellan vad som forvéantas byggas och vad som faktiskt genomfors
och blir fardigstallt. Med Planreserv byggratter menas det antal byggrét-
ter/bostader som finns i lagakraftvunna planer. I rullning belyser det antal byggrét-
ter/bostader som &r aktuella for genomférande eller dar byggnation pagar. Kolum-
nen Problem/osékra avser antalet byggréatter/bostader dar kommunen bedémt att
genomforandet av olika sk&l kan vara osékert eller problematiskt. Sista kolumnen
Fordelning mark visar pa hur antalet byggratter ar fordelat pa kommunal respek-
tive privat mark.
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Slutsatser

* Lansstyrelsens undersokning visar att halften av kommunerna har dalig kunskap
om sin icke ianspraktagna planlagda mark for bostadsandamal. Underlaget som
kommunerna lamnat in till Lansstyrelsen ger en bild av att hélften av kommunerna
inte har kunskap eller i tillrackligt hog grad valt att prioritera fragan. Fem av tio
utvalda kommuner har ett systematiserat arbetssatt for insamling av uppgifter ré-
rande planreserv och aterkommande avstamning mot politiken. Mot den bakgrun-
den &r det viktigt att ndmna att sju av tio utvalda kommuner har htga eller mycket
hogt uppsatta bostadspolitiska mal som inte uppfylls, detta trots att kommunerna
har en redovisad planreserv. Detta & anmarkningsvart med tanke pa behovet av
fler bosté&der i stora delar av lanet.

* Det framgar av Lansstyrelsens GIS inventering att det finns en annorlunda bild
av kommunernas planreserv i forhallande till kommunernas egen redovisning.
Skillnaden beror framst byggratter for smahus oftast pa privat mark. Sammanrak-
nat handlar det om flera hundra byggratter som kommunerna sjélva inte har kun-
skap om. Lansstyrelsens sammanstallning visar aven att planreservens ago forhal-
landen, mellan kommunal- och privatagdmark, ar forhallandevis lika. Detta innebar
att kommunerna sjalva inte helt rader dver bostadsutvecklingen utan i hog grad ar
beroende av privata fastighetségare. L&nsstyrelsen anser darfor att fler kommuner
behover ta ett stérre ansvar och prioritera fragan om icke ianspraktagana byggratter
for bostader. Kommunerna behover systematiserat inventera och analysera planre-
serven och darefter aktivt géra patryckningar mot fastighetsagare, byggherrar och
entreprendrer for ett snabbt genomfdrande och darmed ett 6kat bostadsbyggande.
Tidigare diskussioner rérande bostadsbyggande har frdmst handlat om en 6kad
planproduktion i kommunerna men L&nsstyrelsen anser att det &r viktigt att kom-
munerna aven tar till vara befintliga planer och foljer upp dem. Genom ett mer
offensivt agerande kan kommunerna jamna ut skillnaderna mellan forvantat byg-
gande och fardigstallt byggande och framdver battre leva upp till uppsatta bostads-
politiska mal.

* Alla kommuner redovisar att en stor andel av kommunernas planreserv har ett
planerat genomfdrande inom den narmsta fem till tiodrsperioden. Lansstyrelsen gor
darfor bedémningen att utvalda kommuners planreserver inte ar direkt avvikande
mot vad som planeras och genomfdrs. Kommuner i omedelbar nérhet till Gote-
borgsregionen, som upplever storst efterfragan pa bostader, behover snarare bygga
upp en storre planreserv for att bibehalla ett hogt bostadsbyggande. Med en hdg
planberedskap 6kar flexibiliteten och valmgjligheten for byggherrar och entrepre-
norer. Kommunerna kan erbjuda flera olika alternativa bostadsprojekt och dérmed
ge mgjlighet till fler akttrer att investera och bygga.

® Nar det géller genomfdrande uppger en av de utvalda kommunerna att en ge-
nomforandetid pa upp till tio ar for ett stort bostadsprojekt ar normalt, detta i en
kommun med mycket hog efterfrdgan pa bostader. Lansstyrelsen anser att kommu-
ner och aktorer pa byggmarknaden behover ta ett storre ansvar och battre utveckla
processerna fran idé till fardigstallande av bostader. En genomférandetid pa tio ar
ar inte rimligt utifran behovet av bostader och dagens mojligheter att utnyttja och
utveckla byggteknik och produktion. Lansstyrelsen anser att den totala tiden fran
projektstart till fardigstallande och att bostader kan erbjudas marknaden maste kor-
tas. Byggherrar, byggentreprendrer och kommuner maste utnyttja den potential
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som finns for att forkorta ledtider under genomférandeskedet. Det kan bland annat
gélla under planskedena, projekteringsskedet, vid marknadsféring och forséljning
samt under sjalva byggproduktionen.

* Vad giller betalningsformagan i kommunerna anser Lansstyrelsen att byggher-
rarna maste planera for ratt sorts produkt. Kommunernas bor bli béttre pa att sam-
verka med byggherrar och entreprenérer for att fa fram den produkt som efterfra-
gas. Ofta finns det ett behov av bostader men inte en efterfragan pa de bostader
som planeras.

* Vid samtal med byggherrar har det framkommit att flera aldre detaljplaner &r
for preciserade for att de ska kunna genomftras med dagens krav. Lansstyrelsen
anser att det ar viktigt att de planer som arbetas fram &r flexibla pa sadant satt att
byggherrar far utrymme att utveckla sina idéer och sin produktion under genomfo-
randeskedet. Kommunerna behéver dérfor i storre utstrdckning utforma detaljpla-
nerna utifran vad som inte far genomféras snarare an vad som i detalj far utforas.
Det ar ocksa viktigt att exploateringsavtal och kommunala avgifter ses dver sa att
de inte utgor hinder, forsvarar eller fordyrar och darmed hindrar bostadsutbyggna-
den.

® Flera av de omraden som Lansstyrelsen tog fram i sin GIS-inventering anser
kommunerna vara obebyggda pa grund av oattraktivitet. Lansstyrelsen bedomer att
det behdvs ett utkat samarbete mellan byggherrar, entreprentrer och kommunerna
for att forbattra marknadsféringen av omraden som anses oattraktiva. Vidare beho-
ver kommunerna bli battre pa att i ett tidigt skede investera i bra infrastruktur och
service, inom som utom aktuellt planomrade, for att paskynda ett genomforande av
bostader. Genom att initiera en grundldggande planering och utbyggnad av gemen-
samma nyttigheter i omradet skapas goda forutsattningar for byggherrar att paborja
bostadsbyggande.

® Léansstyrelsen anser att kommunerna behdver utveckla arbetet med sina mar-
kanvisningsavtal. Kommunerna bor bland annat béattre utnyttja mojligheterna till
havningsratt nar byggnation inte genomfors enligt 6verrenskommen genomforan-
deplan.

* De kommunala allmannyttiga bolagen som kommunerna sjalv har radighet 6ver
bor kunna utnyttjas for att intensifiera byggnationen samt som katalysator for ut-
vecklingen.

e Kommunens strategiska dokument, dversiktsplan och bostadsforsorjningsplan
etc. maste vara forankrad i den politiska organisationen. Ett flertal tjansteman upp-
lever att t.ex. dversiktplanen inte har fullt stod i politiken. FOr att kommunen ska
kunna genomféra en bostadsutbyggnad som foljer de visioner och strategiska pla-
ner som lagts fast ar det av storsta vikt att hela organisationen star bakom proces-
serna for planering och byggande. Byggherrar, projektutvecklare, m.fl. har mycket
att vinna pa att ta del av kommunernas styrdokument, detta for att kunna folja och
medverka i den utbyggnad av bostader som kommunen vill fa forverkligad.

* Auvslutningsvis anser Lansstyrelsen att en gemensam inventeringsmodell pa
nationell niva bor upprattas for att enklare fa en enhetlig och réattvis bild av b.la.
forekomsten av byggratter/bostader dar kommunen bedémt att genomférandet av
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olika skal kan vara osakert eller byggratter/bostader som &r aktuella for genomfo-
rande eller dar byggnation pagar i lanet. Forslagsvis kan kommunerna, enligt fast-
slagen inventeringsmodell, aterkommande lamna in uppgifter till lansstyrelsen eller
andra regionala aktorer for en sammanstélining och analys. FOr att underlatta arbe-
tet kan inventeringen och analysen kopplas till redan pagaende aktiviteter, som
lansstyrelsens bostadsmarknadsenkét.
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Kallforteckning

Enkatundersokning
Léansstyrelsens Bostadsmarknadsenké&t 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.trollhéttan.se

www.uddevalla.se

www.kungalv.se

www.scb.se
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