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Avskaffa bostadsbristen

Stadsutveckling i bred bemarkelse ar en av samtidens mest brannande fragor,
saval nationellt i Sverige som globalt. Sedan 2008 bor mer an halften av varldens
befolkning i stader och ar 2050 férvantas omkring 70 procent av alla manniskor
vara bosatta i urbana omraden. Av EU-landerna ar Sverige det land som urbanise-
ras snabbast och Stockholm ar en av Europas snabbast vaxande stader.

Samtidigt har bostadsbyggandet i Sverige, alltsedan
1990-talskrisen, varit langt under genomsnittet i
EU och bostadsinvesteringarna ligger pa en jamfor-
elsevis 1ag andel av BNP. Bostadsbyggandet haller
sedan manga dr inte jaimna steg med befolkningsut-
vecklingen, vilket leder till bostadsbrist. Situationen
ar sdrskilt problematisk i storstadsregionerna, men
konsekvenserna drabbar hela Sverige.

Den hir utvecklingen &r besvirlig for ménga
ménniskor, sarskilt unga, och himmar Sveriges till-
vaxt genom att bristen pa bostdder minskar man-
niskors rorlighet. Nar det dr svarare att flytta till en
ny bostad, stadsdel eller ort for att ta ett jobb eller
en studieplats far foretag svart att rekrytera perso-
nal och néringslivets majligheter att vixa minskar.
Problemen pé bostadsmarknaden &r hogst patag-
liga for enskilda manniskor som har svart att hitta
bostad. En illa fungerande bostadsmarknad far ocksa
konsekvenser for andra delar av samhéllsekonomin.

Nir bostadsmarknaden fungerar daligt och
begransar manniskors rorlighet fungerar ocksé
arbetsmarknaden sdmre. Samtidigt som vissa delar
av landet har problem med arbetsloshet kan det pa
andra orter finnas flaskhalsar och arbetskraftsbrist.
Bristen pa studentbostider i hogskole- och univer-
sitetsstdder innebdr en risk att studenter viljer bort
vissa utbildningar.

Samtidigt 4r det viktigt att podngtera att
bostadsbristen inte nodvandigtvis behover betyda
att det i absoluta tal finns for fa bostader i Sverige
som helhet. Bostadsbristen handlar om att det &r
brist pé attraktiva bostdder — det vill saga bostader
i de lagen pé de orter med den standard och till det
pris som ménniskor efterfragar.

Att avskaffa bostadsbristen handlar darfér inte
i férsta hand om att maximera antalet nybyggda
bostader. Istillet handlar det om att forbéttra forut-
sattningarna for att bostdder byggs pa ett sétt som
stimmer 6verens med ménniskors 6nskemal och
ekonomiska realiteter.

Bostadspolitiken och foérutsittningarna for okat
bostadsbyggande far allt mer uppmirksambhet i
den politiska debatten i Sverige. Det rader stor
enighet bade om vad som 4r problemen pé bostads-
marknaden och vad som orsakar dem: langa
planhandldggningstider, hyresreglering, krangligt
regelverk och omfattande 6verklaganden. Sveriges

bostadsmarknad &r 6verreglerad till den grad att
den maste betecknas som sonderreglerad.

Enigheten i synen pa problemen och deras
orsaker motsvaras emellertid inte av samstimmig-
het i forslag till konkreta 16sningar. Tvartom ar kon-
kreta forslag pa forandringar ovanliga. Det ar littare
att vara 6verens om problemen dn om lésningarna.

Skanska dr en samhillsutvecklare som vill ta
ansvar och bidra till en béttre fungerande bostads-
marknad. I denna rapport lanserar vi, utifrdn var
analys om vad som orsakar problemen pa bostads-
marknaden, konkreta forslag pa l6sningar i form
av krav pa politiska reformer. Analysen bygger pa
offentliga utredningar, intervjuer med utomstéende
experter och forskare samt med medarbetare inom
Skanska och inte minst Skanskas méngariga erfa-
renhet som bostadsbyggare i Sverige.

Hindren for bostadsbyggandet r redan vil
kinda. Dir finns inte mycket mer att tillfora.
Vara forslag pa losningar ar ddremot konkreta,
konsekventa och genomforbara. Det gar att
avskaffa bostadsbristen!

Anders Danielsson
Vice VD Skanska




Darfor har vi bostadsbrist i Sverige

Att det rader brist pa bostader i Sverige ar uppen-
bart. Det svenska bostadsbyggandet har legat pa en
ldg nivé sedan 1990-talskrisen.' Bostadsbyggandet
och befolkningsutveckling gar i otakt, vilket 4r sir-
skilt tydligt i storstadsregionerna som foljd av den
kraftiga urbaniseringen. Boverket uppskattar att
det de narmaste fem aren behéver byggas mellan
150 000 och 175 000 lagenheter, vilket skulle mot-
svara en fordubbling av bostadsbyggandet jamfort
med dagens niva.’

Bostadsbristen innebdr inte enbart en brist pa
ett visst antal bostdder i forhéallande till folkméang-
den. Bostadsbristen r till lika stor del en fréga om
att det ar svért for manniskor att 16sa sin bostads-
situation pa ett sitt som stimmer med de egna for-
utsittningarna, behoven och 6nskemalen. Bostads-
bristen dr till stor del en brist pa attraktiva bostader.

Bostadsbristen i Sverige beror i huvudsak pa
tva saker: ett 1agt nybyggande och ett daligt nytt-
jande av det befintliga bostadsbestandet.’ Den
laga nyproduktionen av bostidder orsakas av for
mycket krangel i regelverk och planprocesser samt
for ménga och for langa 6verklaganden. Det daliga
nyttjandet av befintliga bostdder orsakas av att ror-
ligheten pa bostadsmarknaden ar for lag.

Tillsammans leder dessa bada grundproblem
pa bostadsmarknaden - det laga nybyggandet och
det daliga nyttjandet av bestandet - till en brist pa
bostider pé de platser och till det pris som méann-
iskor efterfragar. Det dr ett problem for enskilda
manniskor, som kan tvingas bositta sig for lingt
ifran jobbet, skuldsitta sig mer én de skulle onska

Huvudorsaker till bostadsbristen i Sverige

eller bo trangre dn de skulle vilja. Fér manga ér det
svart att 6ver huvud taget komma in pa bostads-
marknaden.

Det ar ocksa ett problem for samhillet i stort
nér bostadsbristen far konsekvenser for bland annat
arbetsmarknaden och hushallens skuldsittning.
Det paverkar ddrfor dven Sveriges tillvixtforutsatt-
ningar.* En bittre fungerande bostadsmarknad ér
darfor av allmént intresse och borde std hogt upp
pa alla politiska agendor.

For att komma till ratta med bostadsbristen
maste man forstd de bakomliggande orsakerna och
veta hur de kan undanréjas. Man méste se vad som
orsakar kranglet och den laga rorligheten. Och
man maste vaga dra slutsatser om vad som behéover
goras for att l6sa problemen, dven om det kan vara
politiskt kontroversiellt.

For krangligt att bygga

En central orsak till den laga nyproduktionen ér

att regelverken och processerna kring byggande ar
manga, langa och krangliga.® Det leder till en bris-
tande forutsdgbarhet och en hojd projekteringsrisk,
vilket paverkar branschens formaga och vilja att
investera i nya projekt.

Den kommunala planprocessen ar for lang och
detaljerad. Markpolitiken - prissdttningen och
villkoren for upplatelse av mark - &r olika mellan
olika kommuner, praglas av kortsiktighet och sak-
nar forutsdagbarhet. Motstridiga riksintressen och
alltfor detaljerade statliga byggnormer bidrar till att
hindra och férdyra bostadsbyggande.

Lagt nybyggande

* For mycket krangel
¢ Manga och langa
overklaganden

Daligt nyttjande av
befintligt bestand

e For lag rorlighet

Bostadsbrist

! Statistiska Centralbyran, Statistikdatabasen: Fardigstillda ligenheter och rumsenheter i nybyggda hus efter region och hustyp. Ar 1975-2012
?Boverket, "Boverkets indikatorer. Analys av utvecklingen pa bygg- och bostadsmarknaden med byggprognos”, november 2013
3 Assar Lindbeck, “Hyreskontrollen méste bort for att fa fart pa byggandet”, Dagens Nyheter den 24 november 2013;

Klas Eklund, ”Dags att lita galten do”, Fokus nr 41, oktober 2013

“+Stockholms Handelskammare, "Bostadsbrist — farlig flaskhals for jobben. Foretagen, universiteten och bostadsbristen”, rapport 2014:1
* Statens offentliga utredningar, SOU 2013:34, “En effektivare plan- och byggprocess”



Planprocessen

Allt byggande i Sverige har att forhélla sig till kom-
munernas s kallade planmonopol. Den svenska
plan- och bygglagstiftningen innebir att det ar
kommunerna som ar nyckelaktorerna i att besluta
om hur mark ska anvindas och bebyggelse utformas.

Det ar val ként att planprocessen kan ta lang tid.
Det dr bland annat denna insikt som ligger bakom
regeringens olika utredningar for att paskynda
bostadsbyggandet. Ocksé bland kommunerna sjalva
ar medvetenheten om planprocessernas langd stor
och méanga kommuner arbetar aktivt med att for-
soka korta plantiderna, med varierande framgang.

Planprocessen ér lang och invecklad, med
manga delmoment. Den praktiska tillimpningen 4r
inte heller alltid identisk i Sveriges 290 kommuner.
Det gor att forutsagbarheten i planarbetet brister
och att manga projekt ofta maste utveckla unika
16sningar fran fall till fall. Standardiserade arbets-
sitt som skulle korta tidsdtgdngen ar inte mojliga.

En bidragande orsak till planprocessens langd
ar att detaljplaner gors mer detaljerade 4n vad som
ar nodvandigt enligt plan- och bygglagen.® Ju mer
detaljerad en detaljplan ér, desto fler fragor maste
vara besvarade redan pa ett tidigt skede, vilket tar
tid. Ddrmed missas vad som ar det vésentliga med
en detaljplan, ndmligen ett juridiskt faststallande
av en viss byggritt for en viss markyta. S& som
plan- och bygglagen en gang var tankt ska praktiska
detaljer egentligen hanteras i bygglovsskedet.

Pa manga hall i landet inleds planarbete for ett
omréde forst nir det redan finns en byggherre med
en konkret projektidé som ar beredd att driva och
bekosta planarbetet. Denna laga s kallade planbe-
redskap gor att planarbetet sldpar efter och att pla-
nering och lagprévning av byggprojekt blir en risk
som avilar byggherren. Det minskar investerings-
viljan och gor att det framst ér storre, valetablerade
och kapitalstarka aktorer som kan driva projekt.
Diérmed missas de tidsvinster som kan goras om
kommunerna istillet planlagger mark i forvag for
att ddrefter fordela lagakraftvunna byggratter pa
limpliga byggherrar.

Lingden pa och komplexiteten i planprocessen
gor att en rad saker kan intriffa under planarbetets
gang som riskerar att dra ut pa tiden ytterligare fran
idé till antagen plan och byggstart. Det kan ta tid
for en byggherre att 6ver huvud taget bli tilldelad
en planhandldggare innan planarbetet kommer
igang. Personalomsittning hos kommunerna kan
gora att planhandlaggare byts ut, vilket leder till
bristande kontinuitet och att delar av planarbetet
maste tas om, vilket innebdr ytterligare tidsspillan.

Minga kommuner har ockséa problem med att
rekrytera kvalificerade planhandlidggare. Det gor att
det blir svart for kommunerna att bedriva planar-
bete i den takt som vore énskvard.”

Slutligen innebdr planarbete ofta en politisk risk.
Det ar inte ovanligt att planprocesser l6per 6ver
mandatperioder. Majoritetsskiften i kommunerna
kan da gora att ocksa langt framskridna planpro-
cesser stoppas.

Det finns alltsa en rad problem med hur plan-
processen fungerar. Givet hur central planproces-
sen dr for att byggprojekt ska forverkligas ér det
vasentligt att 16sa dessa problem for att oka takten

°Ibid
7 Boverket, "Plan- och bygglagen i praktiken 2012”
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pé bostadsbyggandet. Manga av de 16sningar som
krévs dr dock sddant som kommunerna sjélva kan
rd Over, utan att lagstiftningen behover dndras.

Markpriserna

Nyproduktionsnivan och slutpriset pa nyprodu-
cerade bostdder paverkas dven av kommunernas
markpolitik. Priset pd mark vid forséljning sdtts pa
olika sitt i olika kommuner och markanvisnings-
forfarandet kan variera frén fall till fall i en och
samma kommun.

I vissa fall sker markanvisning genom sa kallad
direktanvisning, det vill sidga att kommunen helt
enkelt véljer vilken byggherre som ska tilldelas en
viss markyta for exploatering, utifran de kriterier
som kommunen viljer att tillimpa. I andra fall sker
markanvisning efter anbudsforfarande eller tavling.

Vissa kommuner tillimpar en hogstbjudande-
prissattning pa mark, vilket kan dra upp kostnader-
na och leda till spekulation. Kommunernas stravan
att maximera sina exploateringsintakter kan sla mot
mer langsiktiga hansyn till hur en ny stadsdel kan
utvecklas. Och det hoga markpriset landar i slut-
andan hos bostadskdparna.

Andra kommuner tillimpar fasta priser och
lter andra faktorer félla avgérandet for markan-
visningarna. Ibland arrangeras markanvisningstév-
lingar som fokuserar pa hyresniva, miljoprestanda
eller gestaltning.

Hur marken upplats varierar ocksé. Det dr van-
ligt att mark i kommunens 4go siljs till byggherren,
ofta till hogsta pris i ett anbudsforfarande. I vissa
fall far byggherren istéllet hyra marken, genom
sé kallad tomtratt. Vilken metod som véljs har
betydelse for byggherrens finansieringsmojligheter
och ddrmed for bade investeringsférmégan och
kostnadsbilden. Enkelt uttryckt kravs en storre
tillgdng pé kapital i tidigt skede om byggherren ska
finansiera ett markkop, medan tomtratt mojliggor
for byggherren att sprida ut kostnaden f6r marken
ver flera ar.



Alla dessa olika metoder, med bristande forut-
sagbarhet och komplexa prisberakningsmodeller,
gor att forutsittningarna for att bli tilldelad byggbar
mark och prisnivan pa mark blir oférutsigbara. Det
paverkar viljan att investera i nyproduktion och har
ocksa konsekvenser for om det exempelvis ar eko-
nomiskt mojligt att bygga hyresritter.

Riksintressen och byggnormer

Det ér inte bara de kommunala planprocesserna
som paverkar forutsittningarna for bostadsbyg-
gandet. Aven andra typer av lokala krav och
bestammelser, som exempelvis bestimmelser om
antal parkeringsplatser per lagenhet, paverkar bade
pris och storlek pa de bostader som byggs.

Ocksd pa riksniva finns dtskilliga normer och
regler for bostadsbyggandet: bullernormer, luft-
kvalitetsbestimmelser, strandskyddsbestimmelser,
tillgdnglighetsbestimmelser och byggregler for
hur bostader far utformas. Alla dessa regelverk har
goda avsikter och var for sig skulle de kanske inte
utgéra ndgot problem for bostadsbyggandet. Men
sammantagna forsvérar de planeringen och f6rdy-
rar bostadsbyggande, inte minst for smé lagenheter.

Bullernormer utgor ett tydligt exempel pa hur
regelverket blir problematiskt. Exempelvis skulle
stora delar av dagens innerstads- eller titortsmiljoer
aldrig ha fatt byggas med dagens bullerregler. Allt
buller behandlas dessutom inte likvardigt, utan det
finns olika regler for olika slags buller. Det dr ocksa
olika myndigheter som tolkar och tillimpar buller-
regler, inte séllan pa olika sitt. Regelverket forsvarar
pa sd vis bostadsbyggande, inte bara genom reg-
lerna i sig, utan ocksé genom att olikheter i tillimp-
ning gor forutsittningarna oforutsagbara.®

Mainga omréden i Sverige dr dessutom utpekade
som sa kallade riksintressen enligt miljobalken och
plan- och bygglagen. Riksintressen kan avse manga
olika andamal: bland annat naturvérd, infrastruk-
tur, kulturmiljo, energiforsérjning eller forsvarsan-
damal. Exempelvis ér storre delen av Stockholms

#Sveriges kommuner och landsting, "Bygg bort bullret!”, 2013
°Boverket, "Riksintressen - nationella virden och méjligheter”, 2013

innerstad utpekat som riksintresse for kulturmiljo-
varden, vilket uppenbart hamnar i konflikt med
bostadsbyggande.’

Riksintressen kan ofta ocksa hamna i konflikt
med varandra, en f6ljd av att det &r olika statliga
myndigheter som definierar olika riksintressen.
Det gor det svart for lansstyrelserna att som statlig
tillsynsmyndighet balansera olika riksintressen mot
varandra, liksom f6r kommunerna, som &r skyldiga
att i sina 6versiktsplaner redovisa hur riksintressena
tillgodoses. Faktum ér att riksintressena i dagslaget
ar sa pass problematiska att Sveriges kommuner
och landsting har konstaterat att systemet med riks-
intressen har upphort att fungera.'

For langdragna rattsprocesser
Planprocesserna dr en allvarlig flaskhals. Den stora
tidsatgangen i ett byggprojekt ar dock ofta inte
planprocessen utan den juridiska prévningen av

en antagen detaljplan. De sé kallade malbalanserna
(mangden mal som invintar avgérande) hos dom-
stolarna dr ofta stora, vilket gor att det tar lang tid
att fd en plan provad i domstol. Mdnga mél 6verkla-
gas dessutom upp till hogsta instans.'

Maénga rittsinstanser
Rent juridiskt rdder det dessutom en marklig
s& kallad processordning for planarenden, som
innebar att det inte dr underritten (mark- och
miljodomstolen) som utgor forsta instans, utan
lansstyrelsen. En detaljplan provas darfor forst av
lansstyrelsen och dérefter tar den vanliga hante-
ringen i domstolarna vid. Detta extra steg i 6verkla-
gandeprocessen tar inte bara tid. Det ar dessutom
mirkligt eftersom lansstyrelsen ar statlig tillsyns-
myndighet och under samradsskedet i den egenska-
pen yttrar sig 6ver de detaljplaner den senare ér satt
att overprova.

Det dr svart att se vad som motiverar att lanssty-
relserna ska ha denna 6verprovande roll. Givetvis
ar det viktigt att lansstyrelserna sékerstaller att olika

1" Sveriges kommuner och landsting, ”Hanteringen av riksintressen. SKL granskar”, 2011

! Boverket, "Plan- och bygglagen i praktiken 2012”



statliga intressen tillgodoses i bebyggelseplanering-
en. Det vore dock rimligtvis smidigare for alla par-
ter att det sker pa ett tidigt stadium i planprocessen,
istéllet for genom Gverprévning av en redan firdig
och antagen detaljplan.

Orimligt vida méjligheter att 6verklaga
Vidare ar mojligheterna att 6verklaga i dagslaget
orimligt vida. Det ér givetvis viktigt att detaljplane-
beslut ska kunna prévas rattsligt, precis som annan
myndighetsutévning. Vilka som har ritt att 6verkla-
ga en detaljplan dr emellertid inte tydligt avgrénsat.
Det dr inte heller forenat med nagon kostnad att
overklaga planbeslut. Det finns heller inte nagot sa
kallat provningstillstand for att fa ett drende provat
i mark- och miljédomstolen. Planbeslut verklagas
darfor regelmissigt, &ven nar den juridiska grunden
for klagan ér svag. Det leder till en 6verbelastning av
rattsviasendet och till langa handldggningstider som
forlanger redan utdragna byggprojekt ytterligare.
Moijligheten att 6verklaga offentliga beslut fyller
en viktig funktion bade demokratiskt och juridiskt.
Men rittsvasendets resurser ska rimligtvis tas i
ansprak nar det finns viktiga juridiska aspekter pa
ett drende som behover provas, inte som ett sétt att
forhala impopuléra beslut.

Okad tidsspillan, osikerhet och risk

Utover den extra forsening som verklaganden
leder till skapar det ytterligare osékerhet och risk

i byggprojekten. Aven om alla problem under
planskedet har kunnat l6sas och dven om det finns
ett demokratiskt fattat beslut om att anta detaljpla-
nen kan hela planen fortfarande upphéavas vid ett
overklagande.

Det stéller mycket stora krav pa langsiktighet,
ekonomisk uthallighet och risktagande hos bygg-
herrarna. Darmed hammas konkurrensen pa ett
sitt som ytterligare minskar nyproduktionen av
bostader.

For lag rorlighet pa bostadsmarknaden
I den bostadspolitiska debatten aterkommer ofta
kraven p4 att bygga sm4, billiga ligenheter for
ungdomar, studenter och andra som har begrinsat
ekonomiskt utrymme eller precis ska kliva in pa
bostadsmarknaden. Det gar att kapa kostnader for
att fa ned hyrorna aven fér nyproducerade ligenhe-
ter. I det langa loppet kommer dock nyproduktion
aldrig att kunna vara billigare 4n de billigaste ldgen-
heterna i det befintliga bostadsbestandet.

Nya bostdder maste under de forsta aren
ticka produktionskostnaden, medan bostider
pé begagnatmarknaden ofta har betat av dem for
ldnge sedan och endast behover bekosta periodiskt

underhall. For att frigora fler bostader med laga
hyror behévs dirfor storre rorlighet pa bostads-
marknaden och ett bittre utnyttjande av de bosté-
der som finns.

Nyproduktion underldttar bade rorlighet och
bittre utnyttjande. Nya bostdder med hogre hyror
efterfragas av betalstarkare grupper, vilket frigor
andra bostdder i bestandet med lagre hyror. For
att 6ka utbudet av billiga ldgenheter i tillracklig
omfattning réicker inte nyproduktion. Rorligheten
pé bostadsmarknaden maste 6ka genom att hinder
och trosklar rivs sa att manniskor i storre utstrack-
ning viljer en bostad som motsvarar behoven i
olika livssituationer.

Skattesystemet gor det dyrt att flytta

Dagens skatteregler himmar rorligheten pa
bostadsmarknaden. Kapitalvinstskatten, taket for
hur hogt uppskovet av beskattning av kapitalvinster
far vara och rinta pa uppskovsbeloppet innebar
betydande transaktionskostnader som skapar trosk-
lar vid flytt. Det dr helt enkelt billigt att bo, men
dyrt att flytta, med gillande skatteregler."

Effekten blir att manga bor kvar i bostader som
de annars skulle ha flyttat ifran. Exempelvis bor
manga dldre par med utflugna barn kvar i helt eller
delvis avbetalda villor, dirfor att skatteeffekterna av
att flytta till en mindre bostad ar patagligt negativa.
Det gor i sin tur att manga barnfamiljer bor kvar i
mindre lagenheter och att priset pa de villor som ar
tillgdngliga okar.

Hyresregleringen skapar ytterligare

skevheter och orittvisor

Hyresregleringen genom det sa kallade bruksvér-
dessystemet bidrar pa liknande sitt till att hamma
rorligheten pa bostadsmarknaden. Genom att
hyrorna for bostider i attraktiva ldgen halls nere
pé konstgjord vag uppstér brist och kéer eftersom
efterfragan Gverstiger utbudet. Den som fétt ett
forstahandskontrakt pé en attraktiv lagenhet har
starka incitament att behalla kontraktet &ven om
behovet av bostaden forandras eller rentav bort-
faller. Boverket har i en rapport nyligen visat att
reglerade hyror dessutom leder till att daligt nytt-
jade av bostédder, eftersom konstlat 14ga hyror gor
att manniskor véljer att bo storre 4n vad de annars
hade haft rad med.”

Extra kdnnbara dr hyresregleringens effekter i
storstadsregionerna och da sarskilt for dem som ska
trida in pa bostadsmarknaden. De langa kétiderna
for att fa ett forstahandskontrakt for en hyresratt
gOr att manga antingen tvingas att kopa en bostads-
ratt, bo i andra hand eller kopa ett svartkontrakt.

12 Stockholms Handelskammare, "Det méste bli lttare att flytta. Hur flyttskatter laser Stockholms bostadsmarknad”, Stockholms Handelskammares rapport 2012:8
*Boverket, "Bostadsbristen och hyressattningssystemet — ett kunskapsunderlag. Marknadsrapport’, 2013



Retformkrav for en battre
fungerande bostadsmarknad

Renodlade roller och ragang mellan

privat och offentligt

Bostadsbyggandet i en marknadsekonomi bygger
pé samarbete mellan marknadsaktérer och offent-
ligt beslutsfattande. For maximerad effektivitet i
bostadsbyggandet dr det viktigt med tydligt avgran-
sade roller och ett regelverk som 6verensstimmer
med den rollférdelningen.

Marknadsaktorernas roll ar att svara for det
praktiska genomforandet, det offentligas roll 4r att
gora intresseavvigningar och ange de 6vergripande
spelreglerna. Sammanblandningar av dessa roller
(som offentliga subventioner) eller regelverk som
sétter rollerna ur spel (som hyresreglering) bor dar-
for undvikas.

Minskad byrakrati och enklare regelverk
Planprocessen ér ofta lang och planeringen vildigt
detaljerad. Kommunerna bér kraftigt forenkla
detaljplaneprocessen enligt plan- och bygglagen
genom att i storsta méjliga utstrackning anta detalj-
planer som faststiller byggritter for hela stadsdelar
eller storre omraden pé 6vergripande niva, utan
detaljutformning. Det dr mojligt for kommunerna
att gora redan inom ramen for géllande lagstift-
ning. Om kommunerna ér ovilliga att géra det bor
regeringen agera, exempelvis med fortydliganden
om hur plan- och bygglagen ska tillimpas, for att fa
kommunerna att forenkla planprocessen.

Det vasentliga med detaljplaneinstrumentet ar
skapa juridiskt sikerstallda byggritter. Darfor 4r
det bade logiskt och rationellt att i detaljplan endast
reglera volym och dndamalsbestimmelse for den
bebyggelse som kommunen 6nskar se pa en given
markyta. Detaljer kring utformning bor istéllet
hanteras i bygglovsskedet. Pa sé vis blir det mojligt
for kommunerna att, utifran sin 6versiktsplanering,
pa kort tid ta fram detaljplaner f6r en stor méngd
bostader.

En naturlig f6ljd av detta forandrade arbetsstt
ar att byggforetag kommer in i planeringsprocessen
pé ett tidigare stadium &n idag. Detta skulle i sig
innebdra avsevirda mojligheter till bade tids- och
kostnadsbesparingar.

Parallellt med en forenklad planprocess behover
kommunerna héja sin planberedskap vasentligt,
det vill saga pa forhand planligga stérre omraden
for bebyggelse, innan presumtiva byggherrar gar in
i enskilda projekt. Fler pd forhand lagakraftvunna
detaljplaner skulle ha fordelen att bostadsmarkna-
dens aktorer pa forhand vet vilka forutsittningar
som géller, omfattningen av den byggratt de erhal-
ler och en eliminerad politisk och juridisk risk
i projektet. Investeringsviljan i bostadsprojekt

skulle dirmed o6ka, vilket i sin tur leder till en 6kad
bostadsproduktion. Darfor kravs att kommunerna
anstéller fler planhandléggare och erbjuder dem
konkurrenskraftiga villkor.

Om kommunerna skulle planligga mer mark i
forvig skulle det visserligen innebira att de initialt
fick béra kostnaden for planarbetet, jamfort med
idag, nér det dr den byggherre som driver ett visst
projekt som bekostar planarbetet. Det bor dock
ses som en vilmotiverad kostnad for att stimulera
okat bostadsbyggande - och inflyttning av nya
kommuninvénare. Genom att kommunerna bér
kostnaden for planarbetet skapas dessutom tydliga
incitament for kommunerna att gora planproces-
serna sa snabba och effektiva som mojligt.

Kommunerna tillimpar idag ménga olika
modeller for prisséttning av mark och for markan-
visningar. Idag prissétts mark ofta pa ett invecklat
satt. Inte sallan 4r det slutliga priset beroende av
faktorer som inte kan faststallas forrdn i efterhand.
Detta skapar osidkerhet om vad det slutliga priset
for marken kommer att bli. Vidare tillimpas prin-
ciper for markanvisning som leder till spekulation
och i forlingningen emellanat till att markanvis-
ningar lamnas tillbaka. Snarare én att till varje
pris forsoka maximera den mojliga intakten vid
markforsdljning bor kommunerna tillimpa enkla,
transparenta och forutsdgbara prissattningsmo-
deller som premierar seridsa aktorer och snabba
byggstarter.

Riksintressen omfattar olika omraden inom
olika statliga myndigheters ansvarsomréden och
kan avse bland annat naturvard, kulturmiljovard,
friluftsliv och kommunikationer. Inte séllan star
olika riksintressen i konflikt med varandra och det
pa ett satt som forsvérar stadsplanering och byg-
gandet av savil nya bostdder som infrastruktur.
Regeringen bor fortydliga gransdragningen och
den inbordes prioritetsordningen mellan olika
riksintressen och éverviga om vissa riksintressen
bor slopas. Lansstyrelserna behover fa ett tydligt
mandat och kompetens att géra konsekventa avvig-
ningar mellan olika riksintressen p4 ett sitt som ger
kommunerna forutsédgbarhet i bostadsplaneringen.

Statliga regelverk och normer for exempelvis
buller, luftkvalitet och tillginglighet forsvérar pla-
nering och fordyrar byggande av bostéder, sdrskilt
for unga. Aven om regelverken har goda intentioner
skulle merparten av dagens svenska stader aldrig ha
fatt byggas, s& som regelverken ir utformade.

Det ar rimligt att definiera vissa minimikrav
utifrdn vad som ér rent ohédlsosamt, men i 6vrigt
bor en bostads paverkan fran trafikbuller eller
tillganglighet med rullstol och liknande vara en



fraga for konsumenterna pa bostadsmarknaden att

avgora utifran egna behov och preferenser. En okad
flexibilitet i byggnormer skulle ge ett bredare spann
i bostadsstandarden och darmed édven pa priset for

bostéder, till forman for dem som stér i begrepp att
trada in pa eller precis har tritt in pa bostadsmark-

naden.

Skanskas reformkrav:

o Hall detaljplanearbetet 6vergripande och flytta
detaljfrégor till bygglovsskedet

 Planldgg mer mark i forvag

 Anstill fler planhandldggare

o Tillimpa transparenta och forutsagbara pris-
sattningsmodeller vid markforséljning, som
premierar byggande och langsiktighet

« Rensa upp och begrinsa riksintressena

« Litta pa statliga byggnormer

Mindre mojligheter att 6verklaga

Tiden frdn det att en detaljplan antas till det att den
vunnit till laga kraft behover kortas visentligt. Dér-
for ska mojligheterna att begéra Gverprovning av ett
kommunalt planbeslut begriansas och forfarandet
effektiviseras. Det demokratiska inflytandet 6ver
planprocessen garanteras av allmédnna val och fri
opinionsbildning, inte genom juridiska processer.

Lénsstyrelserna bor inte vara 6verprévnings-
myndighet utan tillsynsmyndighet med uppsikt
6ver hur kommunerna hanterar sitt planmonopol
i 6verensstimmelse med statliga regelverk. Lans-
styrelserna och kommunerna behéver darfor sam-
arbeta ndra i planprocessen (utover remissyttrande
i samradsskedet) for att minimera risken for att
domstolarna i ett senare skede upphéver en av
kommunen framtagen detaljplan med motivering
att statliga intressen inte har tillgodosetts. Lans-
styrelserna behéver ha nédvandiga resurser for att
pé ett adekvat sétt kunna prioritera planarbetet,
sarskilt i storstadslanen.

Provningstillstand bor inforas for att fa en plan
overprovad i mark- och miljodomstolen sé att
endast planer som av domstolen bedéms kunna
vara lagstridiga tas upp till provning. For att stivja
slentrianmassiga overklaganden bor dven en sym-
bolisk men 6verkomlig avgift inforas, exempelvis
500 kronor. Darmed bor domstolarnas malbalanser
minska, vilket okar bade effektiviteten och rattssa-
kerheten i de rattsliga provningar som faktiskt gors.
Eventuellt bor domstolarna ocksa tillforas 6kade
ekonomiska resurser for att battre kunna hantera
sina malbalanser och korta handldggningstiderna.

Genom att fokusera pa juridiskt tveksamma
eller komplicerade drenden kan dven domstolarnas
expertis stirkas, forutsagbarheten i planprocessen
6ka och riskerna i bostadsbyggandet minska.

Skanskas reformkrav:

o Avskaffa ldnsstyrelsernas éverprévningsmojlighet

o Infor provningstillstind och en avgift for 6ver-
klagande till mark- och miljodomstolen

Storre rorlighet pa bostadsmarknaden

Dagens skatteregler himmar rorligheten pa
bostadsmarknaden genom att skapa stora
transaktionskostnader for den som har gjort eller
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kommer att gora en vinst pa forsaljning av sin
bostad vid en flytt. Kapitalvinstskatten bor déarfor
sdnkas kraftigt for att minska inlasningseffekterna.

Genom att fordndra incitamenten till att gynna
rorlighet snarare dn kvarboende blir det ekono-
miskt rationellt att vélja bostad anpassat till livs-
situation och behov. Diarmed uppstar flyttkedjor,
vilket underlittar intrddet pa bostadsmarknaden
for dem som idag star utanfor.

Bruksvirdessystemet for hyresbostader leder
till ett daligt utnyttjande av befintligt bestand och
hdmmar nyproduktionen av hyresbostdder. Lang
kotid till underhyressatta bostader i attraktiva lagen
leder dessutom till en svart marknad och andra
avarter.

Bruksvirdessystemet bor darfor fasas ut och
marknadsmassiga hyror gradvis introduceras i
hela hyresbestandet. Tillsammans med férandrade
skattevillkor bor ddrmed de allvarligaste inlas-
ningseffekterna pa bostadsmarknaden férsvinna,
rorligheten och flyttkedjorna 6ka och trosklarna
for nyintrade sdnkas. Nyproduktionen av hyresrit-
ter 6kar med langsiktiga och marknadsméssiga
forutsittningar, inte minst genom en 6kad investe-
ringsvilja.

Skanskas reformkrav:
 Sank den sa kallade flyttskatten
o Avskaffa hyresregleringen



Bostadsbristen gar att avskaffa

Skanska vill med denna rapport uppmarksamma
problemen och de tinkbara 16sningarna for svenskt
bostadsbyggande. Syftet med de forslag som laggs
fram i rapporten &r att visa pa atgarder som skulle
bidra till att fi den svenska bostadsmarknaden att
fungera bittre.

Forslagen ér inte heltickande. Det finns andra
aspekter pd bostadsbyggandet som ocksa ar viktiga
som inte har behandlats har. Det kan handla om
miljosmart och energieffektivt byggande, som ar
viktigt bade ur ett hillbarhetsperspektiv och for att
uppritthélla innovationsférmagan i svensk bygg-
industri. Eller det kan handla om renovering och
underhall av det befintliga bostadsbestandet, inte
minst av bostdderna inom miljonprogrammet. Eller
det kan handla om vikten av att samordna infra-
strukturinvesteringar med planering av bostads-
byggande, som i exempelvis 2013 drs Stockholms-
férhandling om ny tunnelbana.

Bostadsfragan har bade sociala, ekonomiska
och ekologiska dimensioner. Det mest akuta ar att
komma till ratta med det laga bostadsbyggandet
och det daliga nyttjandet av befintligt bestand. Dels
for att det dr dessa bada problem som ar huvudor-
saker till bostadsbristen, dels darfor att konsekven-
serna av dessa problem spiller 6ver p4 ménga andra
sambhadllssektorer.

De reformkrav som Skanska lanserar i denna
rapport dr konkreta och skarpa forslag. De stélls
utifran en analys av vad som 4r problem, men

utan overviganden kring vad som ar politiskt
gangbart eller hur det ska finansieras. Skanska ar
inte ett politiskt parti och har darfér forménen att
inte behova gora alla de politiska och ekonomiska
avvagningar som dr nédvandiga for att landa ett
riksdagsbeslut.

Diérmed ér inte sagt att inte Skanska ar intres-
serat av att fora dialogen om reformkraven vidare.
Tvértom. Skanska valkomnar en bred dialog med
politiska beslutsfattare, myndigheter, intresse-
organisationer och andra branschféretradare om
konkreta losningar. For det krdvs gemensamma
anstriangningar fran alla parter for att kunna
genomfora de reformer som svensk bostadsmark-
nad behdover. Vi méste ga fran en sonder- och 6ver-
reglerad bostadsmarknad till en bostadsmarknad
som faktiskt fungerar som en riktig marknad.

Dérut6ver kommer vi ocksa att visa pa vilka
effekter véra forslag skulle fa i praktiken. Skanska
kommer under aret att limna konkreta exempel pa
hur faktiskt genomforda bostadsprojekt kan byg-
gas snabbare och billigare tack vare reformkraven i
denna rapport.

Bostadsbristen gér att avskaffa, om vi tillsam-
mans vagar tillimpa rétt 16sningar pa bostadsmark-
nadens problem. Arbetet 4r redan igdngsatt, med
manga av de utredningar och forslag som reger-
ingen har tagit initiativ till. Men vi beh6ver g& annu
langre. I den processen kommer Skanska att vara
péadrivande.

Vill du veta mer om Skanskas bostadspolitiska rapport?

Vinligen kontakta

Christoffer Jarkeborn
Ansvarig Public Affairs

e-post: christoffer.jarkeborn@skanska.se
telefon: 010-448 08 89
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