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Abstract

The housing responsibility in Sweden is primarily controlled by the municipalities.
The municipalities in Sweden have a monopoly on controlling land use with detailed
development plans. The population rises every day and the majority of the Swedish
municipalities confirms having lack of housing. This study has been made in order to
investigate how five municipalities work with their housing responsibility today.

In order to answer this question, interviews have been held with both city officials
and politicians in each municipality. To get some context, there have also been
interviews with three developers from some of the biggest construction companies in
Sweden on how they think the municipalities handle their responsibility.

The study is based on economic theories that producers with a monopoly tend to
produce fewer and more expensive products than what is in demand. Two different
interpretations of the underproduction were compared. One proposes that there will
be fewer building rights because the monopolist (the municipalities) does it for their
own gain and the other proposes that they act in this way because there are external
effects to take into account.

The study showed that the municipalities use their planning monopoly in order to
achieve more than just housing for all. The city’s attractiveness, community service
and other functionality are equally important when it comes to using their planning
monopoly. The municipalities also confirmed prioritizing other things higher or
equally than just housing in their municipality such as healthcare, nursing and school.
This information gives some support to the monopoly theory about underproduction
due to external effects.

The builders feel that less control in the plans could lead to cheaper and more housing
than is produced today, while the municipalities feel that the planning is crucial in
order to sustain the good living environments.

The study also discusses the motives and conflicts of interest between the various
actors that arise and the municipalities must take into account. The general economy,
government investment support, slow appealing processes and the builders’
willingness to build for their profit, where factors outside the municipalities’
influence that came up a lot in the study.

Finally the study suggest some changes in the way the municipalities can work in
order to fulfil their responsibility. A larger part of the debate should be about setting
clearer visions, the existing housing stock, setting requirements for rent level in the
land allocation agreements (the larger municipalities), increasing cooperation with
involved actors and finally should more work be done in order to increase the
attractiveness in urban areas and not only work with densification in the cities.
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Sammanfattning

Ar 2020 anger 212 av 286 kommuner i Sverige att de har ett underskott pa bostéader i
kommunen som helhet. Sveriges befolkning ¢kar och bostadsbestandet hanger inte
med. | studien syftar bostadsbristen till definitionen som ar skillnaden mellan vad som
kollektivt uppfattas som en godtagbar bostadssituation och det faktiska laget pa
marknaden. Situationer som inte kollektivt anses vara godtagbara bostadssituationer
ar exempelvis hemloshet, trangboddhet eller att en arbetslds inte kan flytta for arbete
till en annan ort pa grund av brist pa bostad. Skillnaden mellan summan av alla
hushalls definierade legitima bostadsbehov och det faktiska utbudet av bostader som
finns tillgangliga i marknaden i respektive kommun, utgdr en obalans och &r darmed
lamplig att bendmna som en bostadsbrist.

Bostadsforsorjningsansvaret tillfaller kommunerna genom att de har ett sa kallat
kommunalt planmonopol som innebdr att de som en ensam aktor styr over alla plan-
och byggfragor inom kommunen. Bostadsforsorjningen i Sverige ar saledes beroende
av att varje kommun goér korrekta beddmningar for sitt individuella behov och
framforallt bedriver ett aktivt arbete med effektiva Iésningar for den egna kommunens
bostadsforsorjning. Ansvaret bygger pa att kommunerna har mycket makt i sina
hander och det ar darfor viktigt att granska kommunerna pa en djupare niva.

| studien har fem skanska kommuner valts ut for att undersokas narmare; Malmo,
Helsingborg, Lund, Kristianstad och Trelleborg. Genom intervjuer med
tjinstepersoner och politiker for respektive kommun har det undersokts hur
kommunerna arbetar med sitt bostadsforsorjningsansvar. For att fa en kontrast till
kommunernas svar har aven tre byggherrar fran Sveriges storsta byggbolag
intervjuats om hur de upplever att kommunerna arbetar med sitt
bostadsforsorjningsansvar.

Studien tar avstamp i nationalekonomiska teorier om att producenter med monopol
tenderar att producera farre och dyrare produkter dn vad som efterfragas. Tva olika
tolkningar av underproduktionen jamfordes. Den ena foreslar att det blir farre
byggratter for att monopolisten (kommunerna) gor det for egen vinning och den andra
foreslar att de agerar sa darfor att det finns externa effekter och andra kollektiva
utgifter att ta hénsyn till.

Studien kom fram till att det finns underlag att det produceras farre byggratter &n vad
som efterfragas idag. En anledning till att det sker &r att kommunerna har andra mal
an enbart bostadsforsorjningen, som ocksd bor uppfyllas i samband med att det
produceras fler byggrétter. Stadens attraktivitet och goda boendemiljder,
samhéllsviktiga funktioner samt Ovrig funktionalitet &r faktorer som anses ha ett
samband med fler bostéder och som bor utvecklas i samma takt.
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Byggherrarna upplever att en mindre styrning i detaljplanerna hade kunnat leda till
billigare och fler bostader &n det produceras idag, medan kommunerna tycker att det
finns logik bakom styrningen da det leder till goda boendemiljGer.

| studien diskuteras dven de olika aktorernas motiv och intressekonflikter som uppstar
och kommunerna maste ta hansyn till. Den allmidnna ekonomin, statliga
investeringsstod, langsamma Gverklagandeprocesser och byggherrens vilja att bygga
sett till deras vinst var faktorer utanfor kommunernas paverkan som kom upp en hel
del i studien.

Studien avslutar dven med nagra forslag kring hur kommunerna kan arbeta
annorlunda och &r baserat pa intervjuerna. Kommunerna bor satta tydligare visioner
och bakgrund till sin strategi for bostadsférsorjningen gentemot 6vriga aktérer, utreda
sitt befintliga bostadsbestdnd och dess anvandande, stalla krav pa hyresniva i
markanvisningsavtalen (de stoérre kommunerna), 6ka och intensifiera samarbetet med
involverade aktdrer och slutligen borde det arbetas mer med att 6ka attraktiviteten
runt om i Skane och i tatorterna for att inte enbart arbeta med fortatning i staderna.
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Forord

Med detta arbete avslutar jag drygt fem ars studier vid Lunds Tekniska Hogskola,
vilket antligen ger mig titeln civilingenjor i lantmateri. Examensarbetet skrevs med
start under sommaren 2020 och avslutades nagra manader senare under hostterminen
och omfattar 30 hogskolepoéng.
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1 Inledning

Inledningen presenterar bakgrunden for examensarbetet som utgér grunden for ett
syfte och darmed fyra fragestallningar som ska undersokas i arbetet.

1.1 Bakgrund

Ar 2020 anger 212 av 286 kommuner i Sverige att de har ett underskott pa bostéder i
kommunen som helhet (Boverket, 2020f). Sveriges befolkning Okar och
bostadsbestandet hanger inte med. Bostadsbristen syftar till skillnaden mellan vad
som kollektivt uppfattas som en godtagbar bostadssituation och det faktiska laget pa
marknaden. Situationer som inte kollektivt anses vara godtagbara bostadssituationer
ar exempelvis hemlshet, trangboddhet eller att en arbetslos inte kan flytta for arbete
till en annan ort pa grund av brist pa bostad. Skillnaden mellan summan av alla
hushalls definierade legitima bostadsbehov och det faktiska utbudet av bostader som
finns tillgangliga i marknaden i respektive kommun, utgdr en obalans och ar darmed
lamplig att bendmna som en bostadsbrist (Utredningen om kommunal planering for
bostader 2018, s 130).

Bostadsforsorjningsansvaret tillfaller kommunerna genom att de har ett sa kallat
kommunalt planmonopol som innebdr att de som en ensam aktor styr 6ver alla plan-
och byggfragor inom kommunen (1 kap 28 PBL). Kommunerna bygger inte sjalva
utan har till uppgift att méjliggora for bebyggelse genom kommunala styrdokument
och planering. Bostadsforsorjningen i Sverige ar saledes beroende av att varje
kommun gor korrekta bedomningar for sitt individuella behov och framforallt
bedriver ett aktivt arbete med effektiva losningar for den egna kommunens
bostadsforsorjning. Ansvaret bygger pa att kommunerna har mycket makt i sina
hander och det ar darfor viktigt att granska kommunerna pa en djupare niva.

Varje ar gor Boverket en bostadsmarknadsenkat for att fa en dversikt av laget runt om
i landet. | enkéten kan kommunerna bland annat svara pa vilka delar i kommunen de
har en obalans i bostadsutbudet i dagslaget samt om de tror att de kommer att ha det
under de kommande tre aren. Det r inte sarskilt ovanligt att samma kommuner anger
obalans under flera ars tid och dessutom standigt anger att de aven tror att de kommer
ha det om tre ar. Examensarbetet har valt ut fem kommuner i Skane som mellan aren
2015-2020 har angett i Boverkets bostadsmarknadsenkat att de har haft bostadsbrist i
“alla delar av kommunen”, se bilaga 4 (Boverket 2019). De utvalda st&derna &r
Malmg, Helsingborg, Lund, Kristianstad och Trelleborg.

Kommunerna har ett bostadsforsérjningsansvar och uppger sjalva att de har
bostadsbrist. Da kommunerna har monopol pa utbudet av byggratter ar fragan om de
exempelvis har gjort nagra justeringar i skapandet av byggratter for att losa sin
bostadsbrist och darmed uppfylla sitt bostadsforsérjningsansvar. Vad ar deras egna
tankar kring bostadsforsorjningsansvaret?
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1.2 Syfte och fragestallning

Syftet med arbetet ar att undersoka hur Sveriges kommuner arbetar for att uppfylla
sitt bostadsforsorjningsansvar med bakgrund av att de sjdlva har angett att de har
bostadsbrist. De studerade kommunerna i arbetet har i flera ar uppgett att bostadsbrist
rader i den egna kommunen och fragan ar hur de arbetar for att atgarda detta, med
hénsyn till att kommunen har monopol att skapa nya byggratter. For att uppfylla
syftet ska foljande fyra fragestallningar behandlas:

e Hur anvinder kommunerna sig av planmonopolet for att uppfylla sitt
bostadsférsérjningsansvar?

e Vilka faktorer, utanfér kommunernas paverkan, bidrar till bostadsbristen?

e Hur upplever byggsektorn att kommunerna arbetar med sitt monopol att skapa nya
byggratter?

e P4 vilket sitt kan kommunerna arbeta annorlunda for att mildra bostadsbristen?

1.3 Tidigare forskning

Det forskas en hel del runt bostadsbristen och det finns manga olika infallsvinklar pa
problematiken. Féljande ar ett mindre urval av forskning inom liknande omraden som
berdr &mnet.

I examensarbetet fran 2017 "Kommunernas bostadsforsorjningsansvar - var ska alla
bo” undersokte Frida Olofsson och Lovisa Sjostedt om lagen om
bostadsforsorjningsansvar har varit anvandbar for samtliga kommuner i Skane.
Slutsatsen var att ett lagstadgat bostadsforsorjningsansvar har stor betydelse for
kommunernas bostadsforsorjningsansvar forutsatt att alla inblandade aktérer ar
medvetna om sin egen roll och inforstadda med vad bostadsforsorjningsansvaret
innebér (Olofsson & Sjostedt 2017).

Ar 2017 beslutade regeringen sig for att tillkalla en sérskild utredare med uppdrag att
utreda hur statliga bedomningar av bostadsbyggnadsbehovet skulle paverka den
kommunala planeringen. Utredningen diskuterar huruvida staten ska samarbeta mer
med kommunerna for att fa ett mer homogent arbete i hela landet for att arbeta for att
forebygga bostadsbristen. | utredningen utférdes en enklare undersékning pa
Ostergotlands kommuner dar de kom fram till att kommunerna har valdigt olika
ambitioner och arbetssatt (Utredningen om kommunal planering for bostéder 2018).

Med bakgrund till ovanstdende utredning har konsultbolaget Tyréns genomfort ett
forskningsprojekt som har syftat till att berdkna bostadsorsorjningsbehovet enligt
utredningens definition och anvént sig av Uppsala kommun i en pilotstudie.
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Tyréns har analyserat hushall i Uppsala och identifierat de hushall med osakra
boendesituationer och jamfort dessa med det faktiska utbudet av bostader for att
studera om det finns hushall som inte kan tillgodose sitt bostadsbehov med det
ordinarie utbudet. Studien visade att drygt 9000 hushall inte kunde tillgodose sina
bostadsbehov pa egen hand utan behover bostadsforsorjningsatgarder. Av 9000 hade
dock 2500 tillrackligt stark ekonomi for att kunna betala en boendekostnad som
motsvarar nybyggda hyresréatter som ar byggda med investeringsstod men saknar
tillgang till den typen av bostader da de inte har tillrackligt med kotid for att fa
tilltrade till de hyresratterna och saknar kapitalet till motsvarande bostadsratter.
Resterande har for svag ekonomi for att kunna efterfraga bostader med sadan
boendekostnad och behover bostadssociala insatser. Studien pavisade aven att tva
grupper med storst bostadsforsérjningsbehov ar barnfamiljer med sma barn samt
ensamhushall och att det ar framforallt personer med utlandsk bakgrund som har
bostadsforsorjningsbehov (Tyréns 2019).

Ingemar Bengtsson (fil.dr i nationalekonomi) har skrivit en artikel med syftet att
forsta vad bostadsbristen bestar i, orsakats av samt hur den kan lindras med fokus pa
kommunernas roll. Artikeln finner att det inte gar att finna nagot stabilt samband
mellan befolkning och byggande och att man inte bor anvéanda historiskt byggande
som ett matt pa hur mycket som bér byggas. Vidare diskuteras dven fragan om hur
politiken kan komplettera marknaden for att dven arbeta med de sociala aspekterna av
boendesituationen for alla hushall (Bengtsson 2020).

Slutligen bor Boverkets konstanta arbete med bostadsfragan lyftas fram. Boverket ar
myndigheten for samhallsplanering, byggande och boende. En av manga
undersokningar som Boverket har bedrivit géallande bostadsfragan ar bland annat de
arliga bostadmarknadsenkaterna (BME) dar de presenterar en sammanhallen bild av
bostadsmarknaden i Sverige genom att bland annat ta reda pA om kommunerna har ett
underskott, dverskott eller en balans pa bostader. Den senaste utgavan ar fran 2020
(Boverket 2019).
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1.4 Disposition

Nedan foljer en genomgang av studiens ingaende avsnitt:

1. Inledning
Inledningen presenterar bakgrunden for examensarbetet som utgdr grunden for ett
syfte och darmed fyra fragestallningar som ska undersokas i arbetet.

2. Metod
| féljande del har val av metod for arbetet beskrivits och arbetsgangen har beskrivits
mer ingaende.

3. Ekonomisk teori
Undersokningen om kommunens planmonopol tar avstamp i nationalekonomiska
teorier i monopolism.

4. Den svenska planlagstiftningen
| foljande avsnitt ges all information som &r viktig att veta for att ha full forstaelse for
hur det gar till nar bostader byggs. Relevanta lagar och planprocessen gas igenom.

5. Huvudstudie
| féljande avsnitt gas forutséattningarna igenom for studiens fem kommuner.

6. Resultat

| foljande del har alla intervjuer sammanstéllts var for sig. Det som tas upp ar
huvudsakligen sadan information som minst tva respondenter har angivit. | enstaka
fall Iyfts dven enstaka respondenters svar om de har ansetts vara av intresse for
studien. | texten framgar dven om det finns skillnader mellan de stérre kommunerna
(>100 000 invanare) respektive de mindre kommunerna (<100 000 invanare).

7. Diskussion

I diskussionen tas intervjustudiens resultat i beaktning fér att bearbeta viktiga
faktorer som &r relevanta till att kunna besvara fragestéallningarna. Varje
tjansteperson respektive politiker anses representera befattningen i sin kommun och
aven om enbart politiker eller tjanstepersoner i kommunen lyft fram ett problem tas
det med i diskussionen.

8. Slutsats
I denna del besvaras slutligen studiens fyra fragestallningar.
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2. Metod

| féljande del har val av metod for arbetet beskrivits och arbetsgangen har beskrivits
mer ingaende.

2.1 Kvalitativ studie

Kvalitativa metoder handlar framst om att finga in subjektiva upplevelser och
manniskors upplevelser av verkligheten och handlar mer om att besvara fragor som
”vad” och hur” &n att ge kvantitativa matt. Vid kvalitativa studier &r det viktigt att ha
med sig att det framst ror sig om subjektiva asikter da verkligheten kan uppfattas pa
manga olika satt. | kvalitativa undersdkningar ar respondenterna oftast ett litet antal
personer for att istdllet ga mycket djupare i varje intervju. Da all data for arbetet
baseras pa respondenternas svar ar det viktigt att ha en logik kring vilka manniskor
man véljer och att man far tag pa personer som har mycket insikt inom omradet
(Ahrne & Svensson, 2016).

Etiska aspekter &r viktiga och det ar viktigt att forsdkra sig om att respondenterna inte
kan riskera att lida nagon skada av studien samt respektera om de sjalva sager att man
inte far anvanda alla delar av intervjun (Ahrne & Svensson, 2016). | bilaga 5 finns
mejlutskicket bifogat dar respondenterna fick ta del av deras citat innan arbetet
publicerades.

Det bor vara fragestallningen som avgor metodvalet och det var darfor en
intervjustudie valdes som metod for arbetet. Samtliga av kommunerna i arbetet har
dokument for bostadsforsorjningsprogram men det ansags viktigare att intervjua de
som dagligen arbetar med fragan. Da det &r en bostadsbrist ar det viktigt att fa in
tjanstepersoner och politikers synvinkel pa situationen for att forsoka fa en mer
nyanserad bild och djupare forstaelse kring hur de faktiskt arbetar, &n att enbart lasa
dokument om hur de vill arbeta. Genom intervjuerna kunde det forstas battre hur de
har arbetat med problemet genom tid, vart de tror problemen sitter och varfor de tror
att de inte far bukt med problemet. Det har stravats att fordjupa varje intervju till den
man det gar.

2.2 Teoristudie

Det kommunala planmonopolet och hur bostadsbyggandet ser ut idag kan vara véldigt
komplext och déarfor har all information som man kan ténkas behdva tagits med i
teoristudien. Teorin & sadan information som man kan tinkas behdva infor
intervjuerna samt for slutanalyserna. For att 0ka trovérdigheten i informationen har
flera olika kéllor anvéants som redovisas i kapitel 10 som referenser. All teori ar utvald
och har bedomts vara vasentlig infor forstaelse for intervjuerna och diskussionen.
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2.3 Intervjustudie

2.3.1 Forberedelse

Inledningsvis var det planerat att det enbart skulle vara en lamplig tjansteperson och
en lamplig politiker per kommun, men da vissa av tjanstepersonerna inte kunde
besvara alla fragor sjalva hade vissa av kommunerna flera som besvarade fragorna. |
vissa av fallen satt alla med och i vissa andra tilldelades vissa intervjufragor till en
annan tjansteperson inom kommunen. Detta ar fullt normalt d& alla kommuner har
olika forutsattningar och organisationen ser olika ut for respektive kommun. |
slutandan landade det pa totalt tio personer som representerade tjanstepersonerna, fem
personer som representerade politikerna samt fyra personer som representerade
byggherrarna.

Lampliga respondenter valdes ut och darefter kontaktades de via mejl. | nastan alla
fall tilldelades intervjuerna till andra ldmpliga tjanstepersoner &n de som var utvalda
fran borjan, sasom exempelvis planchefer och mark-och exploateringschefer istéllet
for stadsbyggnadsdirektorer.

2.3.2 Semistrukturerade intervjuer

Arbetet har anvant sig av semistrukturerade intervjuer vilket innebar att man utgar
fran sina ursprungliga intervjufragor men har stora valmojligheter att stéalla ytterligare
fragor baserat pa respondenternas svar. Med bakgrund till ovanstaende information
anvandes denna form pa grund av att man later respondenten styra till stor del och
samtalen kan na en mer fordjupad niva (Ahrne & Svensson, 2016).

Pa grund av radande covid-19 pandemi gjordes samtliga intervjuer via videosamtal
och enstaka via telefonsamtal. Intervjuerna varade i snitt cirka 45 minuter vardera och
transkripten blev i snitt 8 sidor.

2.3.3 Bearbetning av material

All material spelades in med respondenternas godkénnande och i efterhand gjordes
transskript da alla intervjuer skrevs ut pa dator. Varje transskript lastes igenom flera
ganger och det gjordes d&ven kommentarer pa varje arbete. S& smaningom plockades
de faktorer som respondenterna talades mest om ut (tjanstepersoner, politiker och
byggherrar for sig) och bodrjade sammanfattas. Under hela processen stdmdes
informationen hela tiden av med samtliga intervjuer for att undvika att generalisera
information.

Da ett syfte med arbetet ar att forsoka kunna applicera denna kunskap pa hur alla,
eller hur manga kommuner arbetar i Sverige sa valdes framst de svaren ut som minst
tva av fem kommuner angav. | enstaka fall valdes dven vissa svar ut som enbart en av
respondenterna sagt om det bedémdes vara av intresse for arbetet.
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3. Ekonomisk teori

Undersokningen om kommunens planmonopol tar avstamp i nationalekonomiska
teorier i monopolism.

3.1 Grundlaggande teori

I en marknad mots kopare (konsumenter) och saljare (producenter) som koper och
saljer produkter. Nar dessa tva aktorer mots uppstar det en viss efterfragan fran
konsumenterna och ett visst utbud fran producenterna. Nar konsumenternas
efterfragan motsvarar producenternas utbud uppstar jamvikt pa marknaden, som ar ett
centralt begrepp inom ekonomi. Inom nationalekonomin finns det ett grundlaggande
antagande om att varje individ ar rationell och handlar for att sjalv fa sa hog nytta
som mojligt. Om det rader perfekt konkurrens pa en marknad da bada aktdrerna
nyttomaximerar uppstar ett jamviktslage, se figur 1 pa nasta sida. Priset som uppstar i
jamviktslage kallas for jamviktspris och kvantiteten som saljs till det priset kallas for
jamviktskvantitet. |1 studien representeras producenterna av  kommunen,
konsumenterna ar byggherrarna och produkten ar byggratter. Vid jamviktslage bestar
konsumentoverskottet (KO) av det gréna omradet och producentdverskottet (PO)
visas i det blaa omradet. Samhallets totala vélfard bestar av triangeln som bildas av
konsumentdverskottet plus producentdverskottet. Enligt nationalekonomin ar detta
det mest optimala séattet for att samhallets valfard ska bli sa stor som mojligt (Frank
2009).

Pris

Utbud

Jamviktspris

Efterfrdgan

>

Jamviktskvantitet Kvantitet

Figur 1: Jamviktslage pa marknaden, egen illustration
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3.2 Monopol

Trots att ett jamviktslage kan uppnas vid perfekt konkurrens finns det olika orsaker
som leder till att marknaden regleras. Ett exempel pa detta a&r motsatsen till fullstandig
konkurrens, som ar monopol (Frank 2009). Genom att Sveriges kommuner ensamma
far rada Gver alla fragor som rér planering och byggandet i sina kommuner har de ett
sa kallat planmonopol.

Enligt nationalekonomiska teorier leder monopolens brist pa konkurrens till att det
produceras en mindre kvantitet till hogre priser. | praktiken innebér teorin att
kommunerna tillater farre byggratter an vad marknadslosningen skulle kunna
producera. Det kan finnas olika forklaringar till varfor detta sker. Arbetet kommer att
utga fran tva olika teorier som forklarar samma situation, se figur 2 och 3 pa nasta
sida.
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Pris
Utbud
Pris
(Manopol)
Efterfragan
Kvantitet inalinta
(Monemor Marginalintikt Kvantitet

Figur 2: Dodsviktsforlust “den vinstmaximerande monopolisten”), egen illustration

Utbud
(Social)

Pris

Utbud
»7 (privan
Externgeffekter

Pris
(Manopal)

Efterfragan

>

Kvantitet - )
(Monopol) Kvantitet

Figur 3: Dodsviktsforlust “externa effekter”, egen illustration
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3.2.1 Den vinstmaximerande monopolisten

Grafen i figur 2 visar att det produceras en lagre kvantitet till ett hogre pris.
Utgangspunkten &r att monopolisten &r vinstmaximerande och gor detta i syfte att oka
sin egen nytta. Konsumentoverskotten har fatt en mindre yta som har 6verforts till
producentdverskottet (jamfor med figur 1). Tolkningen for figur 2 &r att samhéllets
totala valfard (konsumentéverskott plus producentéverskott) bestar av en mycket
mindre yta i grafen och det roda omradet pavisar samhéllets totala forlust.
Marginalintdkten ar den intdkt som monopolisten far av att sélja ytterligare en
produkt.

Dodsviktsforlusten (eng. deadweight loss= DWL) uppstar saledes nar samhallet gar
miste om en produktion som kostar mer &n vad konsumenterna vérderar den till och
producenten istéllet valjer att producera en lagre kvantitet som inte ar effektiv.
Samhadllets totala valfard minskar darmed och konsumenterna blir de storsta
forlorarna (Frank 2009).

3.2.2 Externa effekter

Figur 3 foreslar istallet att monopolisten producerar en mindre kvantitet till forman
for de externa effekterna som uppstar till f6ljd av produktionen av byggrétter, utéver
de direkta produktionskostnaderna for dem (Bengtsson 2020). De externa effekterna
ar skillnaden mellan utbud (social) och utbud (privat), det vill sdga skillnaden mellan
kommunens privata investeringar i att producera byggrétter och de kostnader som
laggs i 6vriga samhallsfunktioner férutom bostader. Externa effekter kan forklaras av
de kringinvesteringarna som foljer av fler boenden i kommunen samt att kommunen
majligen har andra mal &n att enbart ta fram den marknadsoptimala mangden
byggratter.

Figur 3 visar att om produktionen skulle ske vid marknadsjamvikt sa skulle en
dodsviktsforlust uppsta i det rodmarkerade omradet. Det innebér att det istallet skulle
bli en dodsviktsforlust pa grund av Overproduktion. Det skulle alltsa uppsta en
Overproduktion och darmed dodsviktforlust om kommunen inte hade begransat
produktionen.

Studien kommer utga fran de tva olika teorierna som presenterades ovan. Det &r alltsa
tva olika teorier for att forklara samma situation.

10
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4 Den svenska planlagstiftningen

| foljande avsnitt ges all information som &r viktig att veta for att ha full forstaelse for
hur det gar till nar bostader byggs. Relevanta lagar och planprocessen gas igenom.

4.1 Kort om Sveriges bostadsbrist

Ar 2016 slappte Boverket en reviderad prognos over det stora behovet av nya
bostader till 2025. Siffran beréknades vara 710 000 och tydliggjorde debatten.
Byggbehovet anses vara historisk hogt till foljd av den stora befolkningstillvaxten.
Orsakerna till detta ar bade den forvantade befolkningsdkningen samt ta ikapp
byggande fran tidigare ar (Boverket 2016).

Ar 2020 anger Boverket som slutsats efter deras arliga bostadsmarknadsenkat att
storstadsregionerna har stor inflyttning och stor efterfrigan pa alla former av
bostader, vilket kan leda till en 6kad trangboddhet eller att anstdlida pa ortens
arbetsplatser behdver pendla Gver stora avstand. Nar det kommer till mindre orter ar
problemet idag att mer kunna anpassa bostadsbestandet till de behoven som finns,
sasom billiga hyresratter sa att ungdomar kan flytta hemifran. Ett annat problem
handlar om att tillganglighetsanpassa bostadsbestandet efter den aldrande
befolkningens behov (Boverket 2020e).

4.2 Boverkets bostadsmarknadsenkéat

Varje ar presenterar Boverket en bostadsmarknadsenkét som riktar sig till alla landets
kommuner. | enkaten far kommunerna gora bedémningar i olika fragor och den
sammanstéllda enkaten speglar hela landets bostadsmarknad. Syftet med att géra en
arlig enkat ar att bidra till en kontinuerlig uppféljning av bostadsmarknadens
utveckling samt att kunna finna trender och tendenser kring den framtida
utvecklingen. | enkaterna far de olika kommunerna svara pa om det rader underskott,
balans eller dverskott pa bostader pa den lokala bostadsmarknaden. En kommun som
anger att det rader balans pa bostadsmarknaden har ett bostadsbestand som moter
efterfragan och behoven. Om kommunen svarar obalans syftas det till att det antingen
finns ett Gverskott eller underskott av bostader pa bostadsmarknaden i stort eller pa
delar av den (Boverket 2020e).

4.3 Sveriges kommuner

Sverige bestar av 290 kommuner som ansvarar for stor del av samhallsservicen.
Sveriges kommuner representerar ett starkt sjalvstyre vars styrka ar att det finns en
lokal kédnnedom inom varje kommun. Det kommunala sjalvstyret ar inskrivet i
regeringsformen som en av grundlagarna och samtliga kommuner har rétt att fatta
sjalvstandiga beslut som inte behover faststéllas via varken riksdag eller regering.

11
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Kommunerna styrs av kommunallagen och den interna kontrollen ansvarar
kommunerna sjalv for med stdd av statliga tillsynsmyndigheter som granskar och
stodjer deras arbete (Sveriges Kommuner och Regioner, 2020a).

Kommunerna &r politiskt styrda av folkvalda politiker. Det hdgst beslutande organet i
kommunerna kallas for kommunfullméktige och tar huvudsakligen beslut om
kommunens verksamhet och ekonomi. Kommunernas inkomster bestar till storsta del
av kommunalskatten men utgors aven av statsbidrag fran staten. Kommunfullmaktige
utser dven en kommunstyrelse samt ndmnder. Kommunstyrelsens uppgift &r att leda
och samordna arbetet inom kommunerna och namnderna ansvarar for specifika
omraden sasom en byggnadsnamnd eller en miljéonamnd. Under varje namnd finns det
forvaltningar dér anstallda tjanstepersoner verkstéller politikernas beslut. Beslut inom
kommunen kan antingen fattas av fullmaktige, styrelsen, namnden eller av
tjanstepersoner (Sveriges Kommuner och Regioner, 2020a). Det kan skilja sig lite
mellan kommunerna nér det kommer till vilka ndmnder och dess namn bland Sveriges
olika kommuner men i grunden &r det samma system och kommunernas huvudsakliga
ansvar &r detsamma.

Ett viktigt ansvar som tillfaller kommunerna &r att de beslutar for hur marken ska
anvandas genom planlaggning och tillstandsprovningar och de har ansvar for
infrastrukturen i form av gator, vatten och avlopp (Adolfsson & Boberg 2013, s 19).
FN-konventionen reglerar att det & en mansklig rattighet att fa tilltrade till
bostadsmarknaden och Sverige har ratificerat detta i regeringsformen dar det bland
annat framgar att det allmanna ska trygga var manniskas rétt till bostad, arbete och
utbildning (1 kap. 2§ RF). Kommunerna har det tyngsta ansvaret pa grund av deras
lokala kdnnedom. De antas ha den basta kunskapen om exempelvis den demografiska
utvecklingen, bostadsefterfragan och sarskilda behov (Sveriges Kommuner och
Regioner, 2020a).

Alla kommuner har saledes ett bostadsforsorjningsansvar och bor ha en strategi for
hur deras bostadsbestand ska utvecklas i alla delar i kommunen. Da kommunerna inte
sjalva bygger bostader har de verktyg till sitt forfogande. Som verktyg kan de bland
annat anvénda sig av riktlinjer i bostadsforsorjningen, bedriva en aktiv markpolitik
eller genom att ha allménnyttiga bostadsforetag (Boverket 2020a). Kommunernas roll
i bostadsforsorjningsansvaret kommer att redogoras mer ingaende i rubrikerna nedan.

4.4 Det kommunala planmonopolet

Kommunernas fysiska planering styrs av plan- och bygglagen (2010:900). Den nya
plan-och bygglagen tradde i kraft ar 2011 och ersatte bland annat den aldre plan- och
bygglagen (1987:10). De nya forandringarna bestod bland annat i att plan och
byggprocessen foérenklades och kontroll éver byggandet skérptes. Vidare starktes
aven oversiktsplanens strategiska funktion och en méjlighet att begara planbesked av
kommunen inférdes(Adolfsson & Boberg 2013, s 17).

12
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Malet med plan och bygglagen ar att lagen med beaktande av manniskors frihet ska
framja en samhallsutveckling med jamlika och goda sociala levnadsforhallanden och
en langsiktigt hallbar livsmiljo (1 kap 18 PBL). Av andra paragrafen framgar att
planlaggningen av mark ar en kommunal angeldgenhet. Vidare star det i andra
kapitlet att det alltid bor ske en avvagning mellan allménna och enskilda intressen,
vilket i praktiken innebdr att det skulle kunna vara lagligt motiverat att riva ett
bostadshus for att genomféra en annan plan (2 kap 1§ PBL).

Det finns tre typer av kommunala fysiska planer: oversiktsplaner, detaljplaner och
omradesbestammelser. Oversiktsplaner och detaljplaner kommer att gas igenom i
kapitel 4.5 respektive 4.6.

4.5 Exploateringsprocessen

Markexploatering innebér att markanvandningen férandras och att ny bebyggelse
uppfors i ett omrade. Detta kan ske pa flera olika sétt och en projektidé kan komma
fran olika aktorer. Kalbro & Lind (2010, s 17) delar in exploateringsprocessen i fyra
typfall, se tabell 1 nedan. Antingen ager byggherre eller kommunen marken och i
vissa fall medverkar byggherren &ven aktivt i detaljplanearbetet.

Byggherren medverkar Byggherren och

inte aktivt i kommunen tar
detaljplanearbetet gemensamt fram
detaljplanen
Byggherren
dger marken Fall 1 Fall 2
Kommunen
dger marken Fall 3 Fall 4

Tabell 1: Kalbro & Linds modell for fyra typfall for genomférandet av en markexploatering

Det forsta kommunen gor med projektidén &r att tillstandspréva det. Man provar
bland annat om projektet stéimmer 6Gverens med kommunens Oversiktsplan samt
kontrollerar miljdlagstiftning om den fdreslagna markanvéndningen innebér en
betydande miljopaverkan. Om idén ar lamplig paborjas detaljplaneprocessen som
regleras i plan- och bygglagen dér markanvandningens lamplighet provas. Om det ska
byggas en ny sammanhallen bebyggelse bor en detaljplan uppréattas (Kalbro & Lind
2010, s 19).

13
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Néar nyproduktionen av bostader planeras pa kommunalt d4gd mark fordelas marken
till byggherrar genom markanvisning. Markanvisningen ger byggherren ensamrétt att
under en begransad tid forhandla med kommunen om 6verlatelse eller upplatelse av
kommunal mark som ar avsett for bostadsbebyggelse (1 kap 48 PBL). Om marken
daremot inte 4gs av kommunen skrivs det istallet ett exploateringsavtal, som ar avtalet
om genomférande av en detaljplan mellan kommun och byggherre (alternativt
fastighetsdgare). Syftet med avtalet ar att reglera parternas réattigheter och
skyldigheter och sékerstélla att detaljplanen antas. Vid nybyggnad och tillbyggnad
kravs vanligtvis bygglov, som regleras i plan- och bygglagen och sékerstaller att det
Overensstammer med detaljplanen (Kalbro & Lind 2010, s 34).

4.6 Lagen om bostadsférsérjningsansvar

Kommunernas bostadsforsérjningsansvar regleras i Lagen om kommunernas
bostadsférsorjningsansvar (2000:1383). Lagen tillkom ar 2000 och uppdaterades ar
2013 och framhaver att alla kommuner har ett ansvar for att alla i kommunen ska leva
i goda bostader och att de maste ha tydliga riktlinjer for sin bostadsforsorjning. |
riktlinjerna ska bland annat kommunens mal for bostadsbyggande och utveckling av
bostadsbestandet anges (28 p 1 BFL). Aven kommunens planerade insatser for att nd
uppsatta mal samt om huruvida kommunen tagit hansyn till relevanta nationell och
regionala mal, planer och program som ar av betydelse for bostadsforsorjningen (28 p
2-3 BFL). Uppgifterna bor grundas pa en analys av kommunens demografiska
utveckling, efterfrigan pa bostader, bostadsbehovet for sarskilda grupper samt
marknadsforutsattningarna (28 2 st BFL). Lagen framhaller slutligen att kommunen
bor anordna bostadsformedling om det behdvs for att frdmja bostadsforsorjningen (78
BFL).

4.7 Oversiktsplan

Tredje kapitlet i Plan- och bygglagen behandlar dversiktsplaner. Varje kommun bér
ha en aktuell 6versiktsplan som omfattar hela kommunen (3 kap 18 PBL). Syftet med
en oversiktsplan &r att de ska ange inriktningen for den langsiktiga utvecklingen av
kommunens fysiska miljo. Med den fysiska miljon asyftas hur mark och
vattenomraden ska anvandas samt hur den byggda miljon ska anvandas, utvecklas och
bevaras (3 kap 2§ PBL).

En Oversiktsplan ar inte juridiskt bindande fér myndigheter och enskilda men &r en
viktig végledning for detaljplanering och bygglov (3 kap 2§ 3st PBL). Det &r viktigt
att det framgar i Oversiktsplanen om hur kommunen avser att tillgodose det
langsiktiga behovet av bostader samt hur kommunen i sin fysiska planer avser att ta
hansyn till och samordna Gversiktsplanen med relevanta nationella och regionala mal
planer och program som &r av betydelse for en hallbar utveckling inom kommunen (3
kap 58 PBL).
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Vid sin redovisning bor kommunen &ven tillampa bestdmmelserna i 3 och 4 kap i
miljobalken som innebdr att planeringen maste ta hansyn till miljo- och riskfaktorer.
Oversiktsplanerna bor vara tydliga (3 kap 68 PBL) samt gora en avvagning mellan
allméanna intressen (3 kap 58 PBL). Nar kommunen tar uppréttar ett forslag till
oversiktsplan ska kommunen samrada med lansstyrelse, region och de kommuner
som berors (3 kap 8§ PBL).

Processen for att fornya eller ersdtta en Oversiktsplan borjar med att kommunen
arbetar fram ett preliminart forslag och i samband med detta genomfora samrad med
alla parter som kan ténkas berdras av 6versiktsplanen (3 kap 78§ PBL). Lansstyrelsen,
regionen, berdrda kommuner och kommunens medborgare &r exempel pa berdrda
parter (3 kap 88 PBL). Darefter bor planforslaget granskas under minst tva manader
av allménheten (3 kap 128 PBL). Efter granskningen sker slutjusteringar och darefter
bor kommunfullmaktige anta planen och beslutet vinner darmed laga kraft (3 kap 198
PBL).

4.8 Detaljplan

| kommunernas detaljplaner regleras mark- och vattenomradens anvéandning,
bebyggelse och byggnadsverk (4 kap 18 PBL). | en detaljplan bestammer och anger
kommunen granserna for allmanna platser, kvartersmark och vattenomraden. De bor
bestdmma anvéandningen och utformningen av allménna platser som kommunen &r
huvudman for samt bestdamma anvandning av kvartersmark och vattenomraden (4 kap
58 PBL).

En detaljplan ska upprattas vid ny sammanhallen bebyggelse, vid forandring eller
bevarande av bebyggelse eller om det behdvs vid ett nytt bygglovspliktigt
byggnadsverk som far betydande inverkan pa omgivningen (4 kap 2 § PBL). Den
maximala bebyggelsen som tillats pa en fastighets kallas for byggratt och styr en
fastighetsagares rétt att bygga pa en tomt. Byggratten anges i byggnadsarea och dven
anvandningen, hogsta vaningsantal och byggnadshojd anges i detaljplanen (Adolfsson
& Boberg 2019, s 32). Detaljplanerna maste ha en genomforandetid pa minst fem ar
och hogst femton ar (4 kap 218§ PBL) och bor bade tillgodose lokala samt nationella
mal (Adolfsson & Boberg 2013, s 27).

En detaljplan bestar av plankarta och planbestimmelser och maste alltid innehalla
vissa uppgifter: allmanna platser, kvartersmark och vattenomraden. Det ar i
kvartersmarken som fastighetsagare far uppfora enskild bebyggelse och det bor
framga hur kvartersmarken far anvandas sasom exempelvis for bostader, kontor,
handel, skola med mera (Kalbro & Lind 2010, s 31).

Det forsta steget for att ta fram en detaljplan borjas med ett planbesked. Ett
planbesked kan begéras av vem som helst som vill vidta atgarder som kommer att
krava en detaljplan sasom kommunen sjalva, enskilda byggherrar och exploatorer
samt  enskilda  personer  (Adolfsson &  Boberg 2013, s  38).
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Darefter kontrollerar kommunen begaran och beslutar antingen att inte inleda
planlaggning eller att paborja ett arende (5 kap 58 PBL). Innan kommunen har antagit
detaljplanen bor kommunen ta fram ett planforslag, samratt om forslaget samt ha Iatit
det granskas (5 kap 68 PBL). Slutligen ska detaljplanen antas av kommunfullméktige
(5 kap 298 PBL).

Under granskningstiden ges det mojlighet for utomstéende att dverklaga beslutet. For
att nagon ska ha réatt att dverklaga géller idag enbart kravet att beslutet maste anga den
klagande och ga denne emot (13 kap 88 PBL, 42§ FL). Det kan saledes galla allt fran
en berord granne till en forbipasserande invanare. Det finns heller inga begransningar
pa vad man far lamna synpunkter pa (13 kap 118).

4.9 Strategisk markinnehav

Som det kan utl&sas av namnet &r strategiskt markinnehav ett effektivt verktyg for
kommunerna att styra sin stadsutveckling. Det innebar att kommunerna dger mark i
planerade exploateringsomraden. De kan da vélja en lamplig exploatdr genom att
anordna markanvisningstavlingar. Da man inte juridiskt kan reglera upplatelseform i
varken Oversiktsplaner eller detaljplaner kan kommunerna anvdnda sig av
markanvisningsavtal for att fa fram vissa upplatelseformer (Boverket 2020b).

Lagen (2014:899) om riktlinjer for kommunala markanvisningar innehaller
bestimmelser om riktlinjer for kommunala markanvisningar. Lagen reglerar
overenskommelser mellan kommun och byggherre och innebar att byggherren far
ensamrétt under en begransad tid och under givna villkor att férhandla med
kommunen om oOverlatelse eller upplatelse av kommunagt markomrade i syfte att
bebygga det (18 MAL). Riktlinjerna innebéar saledes att kommunerna kan stalla krav
pa vad som ska inga i markanvisningsavtalen och kan darmed ha kontroll éver vad
som byggs i sin kommun.

I markanvisningarna bor kommunen anta riktlinjer for kommunens utgangspunkter
och mal for overlatelser eller upplatelser for markomraden for bebyggande.
Kommunerna bor dven ange sina krav pa handlaggningsrutiner och grundlaggande
villkor fér markanvisningar samt principer for markprissattning (28 MAL).

I de fall dé&r kommunen inte dger marken kan de istdllet anvénda sig av

exploateringsavtal som anger ansvarsfordelningen mellan kommun och byggherre
och dven hdr kan kommunerna stalla krav i avtalen (Kalbro & Lind 2010, s 134).
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4.10 Allmannyttiga kommunala bostadsforetag

Majoriteten av Sveriges kommuner dger ett eller flera allmannyttiga bostadsforetag i
form av aktiebolag eller stiftelser. Dessa bostader ar till for alla oavsett vilken
ekonomisk bakgrund man har. Bolagens uppgift ar att bidra till bostadsforsérjningen
inom kommunen samt framja en mangfald av upplatelseformer genom att antingen
komplettera omraden med manga bostadsratter med fler hyresratter eller vice versa
genom att ombilda hyresbostdderna till bostadsratter (Sveriges Kommuner Och
Regioner 2020Db).

De kommunala bostadsbolagen regleras av Lagen (2010:879) om allméannyttiga
kommunala bostadsaktiebolag. | lagen framgar att det allmannyttiga bostadsbolaget
ska bedriva verksamheten enligt affarsmassiga principer med normala
avkastningskrav (till motsats av vad som star i Kommunallagen déar kommunernas
naringsverksamhet maste bedrivas utan vinstsyfte). Genom sa kallade &gardirektiv
sékerstéller kommunerna deras ansvar for bostadsforsorjning genom bolagen, dock
inte pa ett satt som missgynnar andra aktorer eller tvingar bolaget att asidosétta sin
affarsmassighet. Med &gardirektiv menas att kommunerna tydligt klargor bolagets
syfte och vilken nytta bolaget forvantas tillféra kommunen (Sveriges Kommuner och
Regioner & Sveriges Allmannytta 2019). Nedan redogérs en lista i tabell 2 for
studiens fem kommunala bostadsbolag.

Malmo Malmé Kommunala Bostadsbolag (MKB)
Helsingborg Helsingborgshem

Lund Lunds Kommuns Fastighetsbolag (LKF)
Kristianstad AB Kristianstadsbyggen (ABK)
Trelleborg TrelleborgsHem

Tabell 2: Lista dver studiens fem kommunala bostadsholag

4.11 Bostadsformeding

Enligt lagen om bostadsforsorjningsansvar ska kommuner anordna en kommunal
bostadsformedling vid behov. Kommunerna har tillatelse att ta ut en kdavgift och kan
genom sina bostadsformedlingar formedla en mer rattvis fordelning av de lagenheter
som finns till bostadssokande. | Sverige ar det 2020 endast sju kommuner som har
egna bostadsformedlingar:  Stockholm, Goteborg, Malmo, Uppsala, Luled,
Kungsbacka och Vaxjo (Boverket 2020c). | Skane dger Malmg stad den kommunala
bostadsférmedlingen Boplats Syd dar det erbjuds bade kommunala och privatagda
hyreslagenheter i flera av Skanes kommuner (Boplats Syd u.d). Saledes ar det alltsa
enbart en av studiens fem kommuner (studiens storsta kommun) som har
bostadsformedling.
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4.12 Hyresgaranti

Genom hyresgarantier gar kommunen i borgen for hyresgaster som har svart att fa
forstahandskontrakt pa hyresréatter trots att de har en god ekonomi (2 kap 68 SFS
2009:47). Det kan exempelvis handla om medborgare som har en
betalningsanmarkning eller om nagon anses ha for 1dg inkomst. Hyresgasterna har
fortfarande ett betalningsansvar, men kommunen kan tillfalligt ga in och betala hyran
om hyran inte kan betalas. Kommuner som anvénder sig av hyresgarantierna kan fa
statsbidrag for varje lamnad garanti (Boverket 2018).

4.13 Sociala kontrakt

Socialtjanstlagen (2001:453), SoL utgdr grunden for socialtjanstens verksamhet vars
syfte bland annat &r att frdmja manniskors ekonomiska och sociala trygghet i
samhallet. | lagen framgar det att socialnamnden ska framja den enskildes ratt till
bostad och bor medverka i samhallsplaneringen och paverka utformningen av nya och
aldre bostadsomraden i kommunen (3 kap 28 SoL).

Genom sa kallade sociala kontrakt kan kommunen antingen aga eller verka som
forstahandshyresgaster och hyra ut lagenheter till personer som inte blivit godkanda
pa den ordinarie bostadsmarknaden. Dessa sarskilda boendel6sningar kallas aven
ibland for den sekundéra bostadsmarknaden och bostadderna ar oftast tillfalliga med
begransat besittningsskydd. De sociala kontrakten har ¢kat under de senare aren da
allt fler méanniskor stangs ute fran bostadsmarknaden och behdver hjalp att hitta en
lamplig bostad. Bostdderna som hyrs ut ar bade fran allmannyttan men aven fran
privata fastighetsagare (Boverket 2020d).
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5. Huvudstudie
| foljande avsnitt gas forutsattningarna igenom for studiens fem kommuner.

5.1 Studiens fem kommuner

For att kunna gora korrekta analyser och slutsatser for varje kommun ar det vasentligt
att ha goda kunskaper och forstaelser om varje kommuns individuella forutsattningar.
I rubrikerna nedan kommer alla kommuner att sattas i sin kontext vad galler dess
storlek och forutsattningar och vidare kommer &ven varje kommuns egna
bedémningar gallande deras bostadspolitiska mal och strategier for att na dessa att gas
igenom for att ldgga grund for studiens nasta intervjudel. En hel del av informationen
kommer av kommunernas egna dokument for deras bostadsférsérjningsmal.

5.2 Malmo kommun

5.2.1 Forutsattningar

Malmé &r Sveriges tredje storsta stad och dr den shabbast védxande storstaden i
Sverige. Befolkningstillvaxten i Malmo ar huvudsakligen ett resultat av bade en storre
mangd invandring men dven ett okat fodelsetal. Malmos befolkning ar relativt ung da
nastan halften av invanarna ar under 35 ar. Idag bor det drygt 349 000 invanare i
kommunen (Malmé Stad 2019a). Genomsnittet for hur manga manniskor som bor i
varje hushall beraknas vara mellan 2,03-2,19 personer, vilket ar lagre an rikssnittet
(Lansstyrelsen Skane 2020, s 24).

Malmos politiska kommunledning bestar av Socialdemokrater och Liberaler (Malmo
Stad 2019b). Det &r stadsbyggnadskontoret som har det samlade ansvaret for
planering, byggande och stadsmatning i kommunen och leds av
stadsbyggnadsnamnden. Stadsbyggnadskontoret &r indelat i bland annat en
planavdelning som upprattar planprogram och detaljplaner, samt en strategiavdelning
som ansvarar for strategiska och Oversiktliga planeringsfragor sasom
oversiktsplaneringen (Malmé Stad u.d).

5.2.2 Bostadspolitiska mal och strategier

Den géllande dversiktsplanen for kommunen antogs 2018 dar det finns utrymme for
50 000 nya bostader och i detaljplaneringen har det skapats mojligheter for 8000
bostader for att komma igang under en femarsperiod. Malmo stads dokument for
deras bostadsforsorjningsmal heter “handlingsplan for bostadsforsorjning” och ar en
plan som stracker sig mellan ar 2018-2022. Nar arbetet skrivs ar 2020 har saledes
halva tiden passerat for planen och den andra halvan aterstar. | dokumentet framgar
det att befolkningsokningen fran ar 2018-2022 beraknas vara 5000 per ar, vilket ger
en total pa ca 25 000 personer till planens slut.
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For att kunna motsvara befolkningsokningen anges det att man till ar 2027 behéver
bygga ca 1900 bostader per ar och for att komma ikapp tidigare ars underskott
behdver man bygga ytterligare 8000 for att vara i balans. Metoden som har anvénts
anges vara hushallskvotmetoden som Boverket har tagit fram (Malmé Stad 2018).

I handlingsplanen anges fyra bostadspolitiska mal:

“ e Malmo stad ska genom aktiv markpolitik stimulera bredd i bostadsbyggandet och
ett strategiskt langsiktigt &gande och utvecklande av stadens markinnehav.

« Malmo stad ska arbeta utifran olika befolkningsgruppers bostadsbehov

och preferenser och dartill sérskilt verka for att utsatta gruppers behov

tillgodoses.

» Malmo stad ska anvinda MKB som drivkraft for hogt bostadsbyggande i

samtliga delar av Malmd och for att erbjuda goda bostadsmiljéer som alla kan
efterfraga.

» Malmo stad ska tillsammans med andra aktorer tillhandahalla en

bostadsko fri fran diskriminering som sakrar en transparent mojlighet att

soka bostad i Malmo6 med omland (Malmo Stad 2018).”

Bostadsmalen bryts ner i en hel del konkreta strategier och det framkommer bland
annat att detaljplanerna ska mojliggéra byggstart for 3000 bostdder per ar, som
forutsatter att det finns 9000 bostéder i klara detaljplaner och en kapacitet att
producera detaljplaner med upp till 3000 bostader per ar. Det & mer specifikt
markanvisningar som ska majliggora byggstart av 1500 bostader per ar pa kommunal
mark. Bostaderna planeras i strategiska omraden sasom Kkollektivtrafiknara och man
vill  utdka  samarbetet med  fastighetsdgare @ (Malm¢é  Stad  2018).

Det lyfts upp att man vill fortséatta utforska och lyfta exempel pa innovativa satt att
bygga och renovera bostader. Vad galler hyresratter vill man prova planinstrument for
att bygga billiga hyresrétter samt efterstrdva bostadsbyggande med hyresratter for
langsiktig forvaltning. For att sdkra den strategiska utvecklingen vill man kopa och
salja mark. MKB far i uppgift att fardigstalla 2 250 bostader 2017-2019 och deras
bostadsbyggande ska ske jamnt fordelat 6ver staden. Malet ar att ska finnas bostader
med olika hyresnivaer 6ver hela staden. Vidare vill man 6ka antalet fastighetsagare
som ar anslutna till bostadskon (Malmg stad 2018).

5.3 Helsingborgs kommun

5.3.1 Forutsattningar

Helsingborg ar Sveriges attonde stérsta kommun med sina cirka 150 000 invanare
(Helsingborg stad 2020a). Genomsnittet for hur manga manniskor som bor i varje
hushall berdknas vara mellan 2,03-2,19 personer, vilket &ar lagre an rikssnittet
(Lansstyrelsen Skane 2020, s 24).
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Helsingborgs politiska kommunledning bestar av Moderaterna, Liberalerna,
Kristdemokraterna och Centerpartiet (Helsingborg stad 2020b).

Det ar stadsbyggnadsforvaltningen som ansvarar for det langsiktiga strategiska
planeringen for staden och leds av stadsbyggnadsnamnden.
Stadsbyggnadsforvaltningen &r indelad i bland annat avdelningar for detaljplanering
och hallbar stadsplanering (Helsingborg stad 2020c).

5.3.2 Bostadspolitiska mal

Kommunen arbetar efter en vision som dr det huvudsakliga styrdokumentet for
kommunen och heter Helsingborg 2035. Den géllande ¢versiktsplanen for kommunen
antogs ar 2010. Det finns ytterligare ett till dokument som antogs 2017 under namnet
“Stadsplan 2017” som skapades specifikt i syfte att underldtta stadens fysiska
planering och fokuserar pa centralorten. Helsingborg stads dokument for deras
bostadsforsorjningsmal heter “Mark och boendeprogram” och &r en plan som stricker
sig mellan ar 2020-2023 . | dokumentet framgar det att befolkningen till ar 2035
kommer att 6ka med 24 000 invanare, vilket har berdknats blir en genomsnittlig
okning med omkring 1700 invanare per ar. For att kunna motsvara
befolkningsokningen anges det att man till ar 2035 behdver bygga ca 800-900 nya
bostéader per ar (Helsingborg stad 2020d).

Helsingborgs stad har en tydlig vision om att kommunen ar 2035 vara en skapande,
pulserande, global, gemensam och balanserad stad for bade manniskor och foretag.
Man har satt tre huvudsakliga mal som sedan delas in i konkreta strategier. Malen ar:

“e Attraktiva, hallbara och levande boendemiljoer
« Ett hem for alla
* En plats for foretagsamma ménniskor och foretag (Helsingborg Stad 2020d)”.

Staden vill arbeta mycket med fortatning och att frdmst véxa inom befintliga
strukturer. Det bor finnas hem for alla med variationer i bland annat pris och
upplatelseformer (Helsingborg Stad 2020d).

5.4 Lunds kommun

5.4.1 FOrutsattningar

Lund &r Sveriges tolfte storsta stad och har cirka 126 000 invanare (Lunds kommun
2020a). Genomsnittet for hur manga personer som bor i varje hushall beréknas vara
mellan 2,03-2,19 personer, vilket ar lagre an rikssnittet (Lansstyrelsen Skane 2020, s
24).

Lunds politiska kommunledning bestar av Moderaterna, Liberalerna, Centern,

Kristdemokraterna samt Foérnya Lund (FNL) (Lunds Kommun 2020b).
Stadsbyggnadskontoret &r forvaltningen som ligger under byggnadsndmndens styre
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och arbetar bland annat med fragor som Overgripande planering till konkreta
byggprojekt.

Forvaltningen bestar bland annat av en planavdelning som handlagger detaljplaner
samt en strukturavdelning som handlagger den oversiktliga fysiska planeringen
(Lunds Kommun 2020c).

5.4.2 Bostadspolitiska mal

Den géllande 6versiktsplanen for kommunen antogs ar 2010 och m6jliggor for 26 000
bostader att bebyggas fram till ar 2040. En befolkningsprognos som &r utraknad
mellan aren 2016-2029 berdknade en ¢kning fran 120 000 personer till 145 000
personer mot slutet av perioden. Med den bakgrunden har man som mal att 6ka
bostadsbyggandet med upp mot 1200 nya bostader per ar. Lund kommuns dokument
for deras bostadsforsorjningsmal antogs ar 2016 och heter “Utbyggnads och
boendestrategin” och visar var upp mot 1200 nya bostdder kan byggas per ar fram till
2025(Lunds Kommun 2016). Nar detta arbete skrivs har saledes ungefar halva tiden
passerat.

Bostadsutbudet i Lunds kommun ska karakteriseras av ekologiskt, ekonomiskt och
socialt hallbara, hogkvalitativa bostader och boendemiljoer som kan tillgodose behov
och efterfragan av bostad hos méanniskor som befinner sig i olika faser av livet, har
olika preferenser samt olika ekonomiska forutsattningar. Kommunen arbetar utifran
tre huvudsakliga utbyggnadsstrategier:

e fOrtata
« fokusera
* bygg fardigt.”

Det ska satsas pa att fortata langst kollektivtrafiklagen och nara befintlig service samt
pa redan ianspraktagen mark sasom parkeringar. Det ska vidare satsas pa att bygga
fardigt de omraden som redan paborjats och begransa antal projekt for att géra de
redan paborjade omradena mer attraktiva. Det finns en malséttning att 45% av
nybyggnationen ska utgdras av hyresrétter, dar det kommunala fastighetsbolaget LKF
namns som ett av kommunens verktyg. LKF har som mal att pabdrja 250-300
bostader per ar (Lunds Kommun 2016).

5.5 Kristianstad kommun

5.5.1 Forutséttningar

Kristianstad har cirka 86 300 invanare och av dessa bor cirka halften i centralorten
(Kristianstad Kommun 2020a). Genomsnittet for hur manga som bor i varje hushall ar
2,20 - 2,22 vilket ar hogre an rikssnittet men lagre an lanssnittet (Lansstyrelsen Skane
2020, S 24).
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Kristianstads politiska kommunledning bestar av Moderaterna, Liberalerna,
Centerpartiet samt Kristdemokraterna (Kristianstad kommun 2019).

Det & miljo-och samhéllsbyggnadsforvaltningen, som styrs av  bade
byggnadsndmnden och miljo-och hélsondmnden som planerar det fysiska samhéllet
och har bland annat avdelningar for bygglov och samhéllsplanering (Kristianstad
kommun 2020b).

5.5.2 Bostadspolitiska mal

Kommunens géllande oversiktsplan ar antagen ar 2013. Kristianstads dokument for
deras bostadsforsorjningsmal “Riktlinjer for bostadsforsorjning” géller mellan &ren
2016-2021, och &r saledes i sina slutfaser da detta arbete skrivs. Kommunen beraknar
att kommunen véxer med runt 750 personer arligen vilket beraknas behdva ett arligt
tillskott pa 400 bostader per ar. Fram till dokumentets slut berdknar man ett behov pa
totalt 2500-3000 bostader, vilket blir ca 500-600 bostader per ar (Kristianstad
kommun 2016).

Kommunen arbetar efter tre 6vergripande mal:

“ « Bostader och boendemiljoer for social hallbarhet; befintliga och nya bostader och
boendemiljoer ska utvecklas for att bidra till 6kad delaktighet, trygghet och god hélsa.
+ Bostader som mater efterfrigan och behov; befintligt bostadsbestand och
nyproduktion ska motsvara méanniskors behov och efterfragan. Alla ska ha likvardig
tillgang till bostad och boendemiljé av god kvalitet.

« Bostader for att mota befolkningsutvecklingen; befintligt bostadsbestand
tillsammans med nyproduktion ska 6ver tid klara en arlig befolkningsokning pa minst
en procent (Kristianstad kommun 2016).”

For att na sina mal namns mer konkreta strategier for att na malen. Det & kommunala
verktyg sasom planmonopol, markinnehav, kommunalt &gda bostadsbolag,
bostadssociala insatser med mera (Kristianstad kommun 2016).

5.6 Trelleborgs kommun

5.6.1 FOrutsattningar

Trelleborgs kommun har cirka 46 000 invanare och ar Sveriges sydligaste stad
(Trelleborgs kommun 2020a). Genomsnittet for hur manga personer som bor i varje
hushall ar 2,23-2,59 vilket ar hogre an lanssnittet(Lansstyrelsen Skane 2020, s 24).

Trelleborgs politiska kommunledning bestar av Moderaterna och Kristdemokraterna
med ett passivt stod fran Sverigedemokraterna (Trelleborgs Kommun 2020b).
Samhaéllsbyggnadsforvaltningen styrs av samhéllsbyggnadsndmnden och ansvarar
bland annat for kommunens planering och framtida byggande. Forvaltningen &r
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indelad 1 bland annat planavdelningen som arbetar med Oversikts- och
detaljplanlaggning (Trelleborgs Kommun 2020c).

5.6.2 Bostadspolitiska mal

Den gallande 6versiktsplanen for kommunen antogs 2018 med malet att bli 50 000
invanare till 2028. Detta resulterar i ett behov pa 2600-2700 nya bostader fram till ar
2028, vilket motsvarar ca 225 bostader per ar samt ytterligare bostader for att komma
ikapp tidigare bostadsbrist. Kommunens bostadsforsorjningsprogram antogs ar 2018
(Trelleborgs kommun 2018).

Kommunen arbetar huvudsakligen efter fyra inriktningsmal:

“ sKommunen ska vara ett attraktivt val pa den regionala bostadsmarknaden.
« Kommunens bostadsmarknad ska erbjuda saval nya som befintliga invanare hag
flexibilitet genom strategiskt bostadsbyggande och ett varierat bostadsutbud.
« Kommunen ska tillsammans med marknadens aktérer erbjuda attraktiva och
hallbara boendemiljoer.

« Kommunen ska aktivt verka for att ingen person ska sta utanfor bostadsmarknaden
(Trelleborgs kommun 2018)”.

Kommunen utnyttjar sitt geografiska lage och cirka halften av kommunens
forvarvsarbetare arbetar i en annan kommun. For att mota den véxande befolkningen
planeras det att byggas nya bostdder med god kvalitet och olika prisklasser som kan
efterfragas av olika grupper. For att na malen ar det viktigt med kontinuerlig 6ppen
dialog mellan kommun och aktérer  (Trelleborgs kommun  2018).
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6. Resultat

| foljande del har alla intervjuer sammanstallts var for sig. Det som tas upp &r
huvudsakligen sadan information som minst tva respondenter har angivit. | enstaka
fall lyfts aven enstaka respondenters svar om det har ansetts vara av intresse for
studien. | texten framgar dven om det finns skillnader mellan de storre kommunerna
(>100 000 invanare) respektive de mindre kommunerna (<100 000 invanare).

Tabell 3 pa nasta sida visar en lista Gver arbetets samtliga respondenter. | vissa av
intervjuerna har flera personer besvarat intervjun. Da utgangspunkten &r att varje
tjansteperson, politiker eller byggherre representerar sina kommuner eller byggbolag
har alla svaren sammanstéllts under samma respondent. Siffrorna for
tjinstepersonerna och politikerna representerar samma kommun for att skapa en
logik. Exempelvis arbetar tjanstepersonen T3 och politikern P3 fér samma kommun.
For att bevara respondenternas anonymitet framgar inte vilken kommun de
representerar. Samma underrubriker har inte anvdnts for intervjuerna mellan
tjanstepersonerna och politikerna da de olika sammanfattningarna inte ar helt
enhetliga. Intervjuerna var semistrukturerade men intervjufragorna kan ses i bilaga 1-
3.
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Respondent(er) | Befattning(ar) Kategori

T1 Projektledare Tjansteperson

T2 e Samhillsplanerare Tjénsteperson
e Exploateringsingen;jor

T3 Planarkitekt Tjansteperson

T4 ePlanchef Tjansteperson
e Exploateringsingen;jor
eHallbarhetsstrateg
eMark- och
exploateringschef

T5 ePlanchef Tjénsteperson
eMark och
exploateringschef

P1 Byggnadsndmndens Politiker
ordforande

P2 Byggnadsndmndens Politiker
ordforande

P3 Kommunalrad for Politiker
stadsbyggnad och milj6

P4 Kommunstyrelse- Politiker
ordforande

P5 Byggnadsndmndens Politiker
ordforande

B1 Affarsutvecklare Byggherre

B2 eMarknadsomradeschef | Byggherre
Skane sydvast
eProjektledare

B3 Marknadsomrade chef Byggherre

Malmo

Tabell 3: Lista 6ver arbetets samtliga respondenter
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6.1 Resultat tjanstepersoner

6.1.1 Forandrade arbetssatt under de senaste fem aren

Den forsta fragan respondenterna fick fundera kring var om de har andrat sitt sétt att
arbeta i kommunen under de senaste 5 aren eller om de har fatt nagra konkreta
lardomar som de har tillampat pa kommande ars planering. De fem aren valdes da de
under alla de aren angett “obalans” i boverkets bostadsmarknadsenkat.

Det ar svart att dra tydliga slutsatser av respondenternas svar om huruvida det har
gjorts radikala forandringar inom organisationen under de senaste fem aren. De flesta
av kommunerna har okat sin bostadsproduktion totalt sett och tva av de stora
kommunerna har haft projekt for att forsoka fa ner priserna pa nyproducerade
hyresratter. | bada fallen har man dock inte lyckats fa ner priset da de angav att
branschen ar sa marknadsstyrd. Fyra av respondenterna svarade ja pa om
bostadsfragan ar en prioriterad frdga i kommunen. | den kommunen som fragan
svarades nej pa har det nya politiska styret gett direktiv till att bygga mindre bostader
till forman for naringsliv och verksamhet. De flesta svarade att de inte har andrat sitt
satt att arbeta pa eller haft nagra formella nya beslut under de senaste fem aren. En av
kommunerna ndmnde att man har borjat arbeta mer effektivt i bygglovsdelen. Det var
ocksa enbart en av respondenterna som angav att det har anstallts fler mark-och
exploateringsingenjorer och planhandlaggare under de senaste fem aren. Tva av
respondenterna angav att pengar mer har styrts om till andra sektorer sdsom skola och
vard eller verksamhet och naringsliv.

De flesta kommunerna angav att de har ett Gverskott pa planbuffert och tva av
respondenterna namnde att de inte tror att kommunernas planering ar problemet med
bostadsbristen. Det lyftes upp att da marknaden styr sa mycket i bostadsfragan finns
det planerade lagen i kommunen som det finns efterfragan men som byggherrar véljer
att inte bygga pa da vinsten inte &r tillrackligt stor.

“Ja, bostadsfragan &r prioriterad. Det &r en fraga for den hogsta politiska ledningen.
Jag ar en vanlig tjansteperson men jag traffar kommunstyrelseordférande mer an de
flesta. Sa jag skulle sdga att det dr en prioriterad fraga.” (T3)

“Det finns Ildgen i vissa kommuner som alla kommer vilja bygga pa direkt och sen
finns det andra lagen da vi lagger fram planer och vet att folk &r intresserade, men
vinsten ar inze tillrdckligt stor. Det dr en del av marknadsmekanismen.” (T5)

6.1.2 Verktyg och arbete med planmonopolet

Samtliga kommuner medger att det finns en brist pa bostader. Det var dock en
utbredd asikt bland respondenterna att bristen framst galler olika segment och olika
grupper och att det finns gott om bostdder i andra segment. Majoriteten av
kommunerna uppgav aven att det finns en konstant efterfragan att flytta till
kommunerna vilket ar en av orsakerna till att det &r svart att komma till balans.
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“Tittar vi pa hela kommunen i stort har vi bostader men obalans i vissa delar,
framforallt i centrala staden.” (T1)

“Det dr inga storre problem med att fd tag pd en nyproducerad bostadsrdtt om man
kan betala for det (...). Om man kommer hit som student eller par utan barn kan man i
princip f& lagenheter éver dagen. (...) Aven fér den som bara har CSN, men det &r
inte ett sarskilt attraktivt 1age och det dér ganska dyrt for vad man far.” (T3)

“Vi har en uppfattning att efterfragan ar konstant. Vi har stor efterfragan pa
bostader oavsett om vi producerar mycket eller lite. Vi har sett att befolkningen kan
oka lika mycket ett ar som det produceras bostader som det aret det inte produceras

bostdder. Det kan dd leda till trangboddhet.” (T5)

Kommunerna har som vélbekant sitt planmonopol till sitt férfogande. Kommunerna
arbetar mycket med fortadtning for nédrvarande. | intervjuerna diskuterades vilka
verktyg kommunerna hade for att uppfylla sitt bostadsforsdrjningsansvar. Alla
kommuner angav att de arbetar med markanvisning bland annat i syfte att kunna styra
upplatelseformen samt som ett verktyg for att lagga till hallbarhetskrav. Ingen av
kommunerna uppgav att de arbetade med att anvanda markanvisningar till ett satt for
att fa till billigare bostader, (framforallt hyresratter). Tre av respondenterna
diskuterade kring mojligheten att anvanda markanvisningar for att fa ner priset.

“Planen kan ju inte styra hur mycket en bostad far kosta utan det ar i sadana fall i
markanvisningen som man far satta ett pris pa hur mycket bostadsratten eller
hyresratten far kosta per kvadratmeter ut till kund. Men sa har vi inte jobbat i var
kommun. " (T1)

“Jag har svadrt att tinka mig att vi skulle anvinda markpolitik for att begrinsa priser
pa bostadsratter. Det kanske vi skulle kunna géra pa hyresratter, men jag tror inte pa
bostadsratter for det &r marknaden som styr sen. Satter vi for lagt pris ar det nagon
annan som tar hem vinsten sen nar de saljer sin lagenhet. Det kanske man kan gora
med hyresrétter, men det har vi inte analyserat annu. ” (72)

“Man kan ocksa tdnka sig att tillsammans med marknaden diskutera och formulera
sig pa ett sddant satt att man far fram nyproduktion med lagre kostnader an vad det
ligger i den ordinarie, men aterigen blir det inte billigt.” (73)

Vidare angavs detaljplaner, oOversiktsplaneringen och utbyggnadsstrategier som
verktyg for att styra bostadsbyggandet. Alla kommuner angav att man foljer upp
bostadshyggandet minst en gang per ar och de flesta kommuner samarbetar dver
forvaltningar, inte minst med socialférvaltningarna for de inkomstsvaga grupperna.
Samtliga kommuner i studien har &ven allmannyttiga bolag och alla anvander de som
verktyg for sina bostadsforsorjning.
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Vissa av kommunerna angav att de &r medvetna om att det dock rader langa koer till
dessa bostader. Det finns dven en utbredd syn att allmannyttan &r ett verktyg for att na
de mer inkomstsvaga grupperna. Tva av kommunerna lyfte upp att allmannyttan inte
helt och hallet ar losningen pa att fa till billiga nybyggnationer for att nd de svagare
grupperna.

“Allmdnnyttan bygger ju inte billigare dn ndagon annan. Ddremot sd dr allmdnnyttan
en av fa som accepterar forsorjningsstod som inkomstkalla. (...) Men tillbaka till
allmannyttan sa har de &gardirektiv och det framgar i vara riktlinjer for
bostadsforsorjning hur mycket allméannyttan ska bygga under 3 ars period. Men
aterigen ar de ocksa styrda av marknaden. Vi kan ha agardirektiv men de ska anda
rdkna hem sina projekt.” (T3)

“Jag ser inte riktigt att vi har de verktygen. Allmdnnyttan arbetar med det, men det ar
en av de delarna vi har haft nar vi jobbat med fokus hyresratter. Hur kunde vi fa till
en stérre mangd hyresratter till ett bra pris? Men likval de blir inte, nyproducerat i

toppklass till ett bra pris.” (T5)

6.1.3 Samarbete med andra kommuner i bostadsfragor

Respondenterna fick aven besvara fragan om de samarbetade med kringliggande
kommuner i syfte att uppfylla sitt bostadsforsorjningsansvar. Alla kommuner angav
att det inte finns nagot sarskilt samarbete nar det just kom till bostadsfragan.
Anledningarna som uppkom var bland annat att det &r en politisk fraga som &r svar att
synka med andra kommuner eller att kommunerna allmént har olika forutsattningar
sett till storlek. Samtliga kommuner lyfte dock upp att man var mycket nojd med
Region Skanes arbete och att man &r positivt installd till den nya regionplanen som
kommer att tillkomma. En av kommunerna angav att en regional fysisk planering
skulle kunna bidra till att 6ka attraktiviteten i hela Skane och saledes skulle kunna
bidra till att 16sa bostadsbristen.

“Jag tror det handlar om att nu ndr vi pratar om en regional fysisk planering kan vi
ocksa prata om att skapa en attraktivitet i hela Skane pa ett annat satt. Region Skane
jobbar mycket med att binda samman Skane. Det &r ett otroligt tryck i var tatort, men
aker du nagra pagatagsstationer ar det inget tryck alls. Den obalansen i Skane &r en

viktig fraga och ett viktigt verktyg. Sa det ar en regional segregation fraga som det

finns har. Det ar hur man kan jobba med att 6ka attraktivitet i andra delar i var
stad.” (T2)
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6.1.4 Exploateringsgrad och byggnadshéjd i detaljplanerna

Géllande hur kommunerna véljer att reglera exploateringsgrad och byggnadshojd i
sina detaljplaner radde det stor samstammighet bland alla kommuner. Problematik
med Ovriga samhallsviktiga funktioner sasom skola och férskola som riskerar att inte
hanga med, en attraktiv stadsbild samt kringliggande funktionalitet i omraden var
faktorer som alla kommuner lyfte upp hindrade en alltfor 6kad vaningshojd eller
exploateringsgrad. Bostadsbristen idag dr saledes inte en direkt paverkan nar det
kommer till beslut om byggnadshdéjd och exploateringsgrad i detaljplanerna (dven om
nagon av de stérre kommunerna namnde att man kan se att det ar hogre och tatare an
for 10 ar sedan). | alla intervjuer framkom det att det finns en uppfattning om att det
blir en ekvation som ska ga ihop med att bygga pa hojden och att det kravs en viss
kringyta for att klara en exploatering. Framforallt lyfts det upp att kringliggande
funktionalitet &r svar att [6sa om man bygger alltfor hogt.

Vidare lyftes aven dagsljus och rum for kringliggande grénomraden for att framja ett
fysiskt vélbefinnande upp som paverkar planerandet. Kommunerna erhaller att det ar
prioriterat att invanarna ska ha en bra plats att bo pa an att enbart alltfor inkonsekvent
bygga tusentals bostader for att 16sa bostadsbristen. | arbetets stora kommuner ndmns
det att politiken har velat exploatera for hart och oka vaningsantalet medan
tjanstepersonerna har dragit tillbaka arbetet pa grund av ovannamnda anledningar.

“Man tittar pd massa andra saker angdende hojd, dels marknaden men man vill
ocksa ha en attraktiv stad. Det styr jattemycket. Man kan inte slanga pa ett antal
vdningar och l6sa det hela sda.” (T2)

“Det dir en ekvation som ska ga ihop med behov av bostader och inom respektive
kvarter ska det finnas olika funktioner, kringfunktioner, utemiljo och dagsljusaspekter
man maste ta hansyn till. Det finns ocksa andra kringaspekter som forskolor och
skolor. Vill man bygga pa fem vaningar far det konsekvenser for hela ekvationen.
(T3)

“Ett klassiskt misstag dr om man fdr fram planer som mojliggor mycket bostdder och
man bygger jattemycket pa en enda gang och pa en enda plats, som kan ge olika typer
av problem. Helt plétsligt tappar man kapacitet i skola och forskola. Det kan bli
sociala problem ocksa om for mycket kommer i ett omrade. Det vill man undvika och
hitta nagot som ar lagom takt i olika stadsdelar.(...)Manga tittar bara inte pa att “jag
vill ha en bostad ”, utan “sdhdr vill jag bo, och detta &r mina behov ”. D& far man se
bortom antalet bostader och ocksa titta pa vad innehdllet dir. “ (T5)
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6.1.5 Nyproduktion

Samtliga respondenter &r Gverens om att nyproduktion dr dyrt och det finns en
vetskap om att alla medborgare inte har rad att efterfriga det. Flera av kommunerna
angav att de har haft projekt dar syftet varit att fa till en stérre mangd bostader (framst
hyresrétter) till ett lagre pris men trots att projekten lett till att det blev en uppenbar
okning av hyresratter i staden har de héga priserna pa nyproduktion oftast bestatt. En
av kommunerna har nyligen slappt fram ett projekt som innebér att man forst flyttar
in i en hyresratt som man senare far méjlighet att kdpa som bostadsratt. De som har
en ekonomiskt svagare stallning far forst hyra sin bostad och efter ett antal ar erbjuds
de forvarva bostaden som en bostadsratt. Da detta projekt nyligen startat igang saknas
for narvarande analys pa resultatet. Manga av kommunerna har dven slappt fram
Skanska och Ikeas boendekoncept Boklok som &r en produkt som riktar sig till
malgrupper som inte har lika stark betalningsférmaga. Produkten ar fardiga moduler
som tillverkas i fabrik och den enkla gestaltningen skapar en billigare produkt.

Da intervjufrdgorna lutade mycket &t sambandet mellan bostadsbristen och
nyproduktion var det inte manga som diskuterade de befintliga bestandet. Det var
frdmst en av respondenterna som tog upp detta.

“Det handlar inte bara om att vi inte bygger ikapp utan vi tittar kanske for mycket pd
det nybyggda och tror att det ska I6sa problemen. Vi behover titta pa det befintliga
ocksd. Det dr mycket mer bostdider ddr”. (T2)

6.1.6 Flyttkedjor

Det framkom genom intervjuerna att nyproduktion indirekt skulle kunna bidra till att
I6sa bostadsbristen. Framforallt som ett sétt att na den stora gruppen som inte har rad
att efterfraga nyproduktion. Samtliga respondenter diskuterade kring flyttkedjor i
staden. Det fanns en 6dmjukhet bland de flesta respondenter att det finns en generell
utgangspunkt om att flyttkedjor inte alltid har visat sig fungera, men alla kommuner i
intervjun hanvisade till att det fanns baktanke med vissa byggnationer for att det
skulle leda till flyttkedjor. Exempelvis arbetar manga av kommunerna med sa kallade
seniorboenden i staden med férhoppningar och forvéantningar om att &ldre, ensamma
medborgare kan flytta fran sina radhus och villor och mojliggora for storre familjer att
flytta in i. Trots att alla respondenter kom in pa konceptet fick samtliga foljdfragan
om de officiellt arbetade med flyttkedjor, men ingen av respondenterna kunde svara
pa det.

“Det dir bostadskonsumenten som maste kunna hyra eller képa nyproduktionen. Sen
behdover det inte vara den svaga gruppen utan da kommer man in i flyttkedjor.” (T1)

“Jag tror ocksa att bostadsbrist och att vi aldrig bygger ikapp handlar om
omfordelning av rum. For vi har mycket plats i Sverige. Det géller att hitta och bygga
ratt grejer sa att vi far till flyttkedjor och hamnar pa ett stalle dar de utnyttjar
bostdiderna pd ett effektivt och bra sditt. ”(T2)
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“Kommunen har projekt med radhus som kanske kan fa pensionarer att flytta. Man
vill bo kvar i ett visst omrade men minska sitt befintliga hus. Det finns lite
sddana exempel som kanske inte gar att leda i bevis, men i teorin blir det en flyttkedja
som skapar, minskar trangboddheten och 6kar antalet personer utan att man
egentligen behover bygga motsvarande lika manga lagenheter. « (74)

“Detta dir jitte omstritt, men man kan havda att om vi bygger sa mycket bostader som
mojligt sa frigors det, och da blir det flyttkedjor. Det finns de som har bevisat att det
finns en positiv effekt och sen har vissa bevisat att det inte &r effektivt. Jag brukar
saga att en ny bostad pa marknaden oavsett priset ar en ny bostad pa marknaden. Sa
all produktion ar av godo och nagonstans frigors det nagonting. Man kan diskutera
om en flyttkedja frigor en eller tva lagenheter eller om man bara ska rékna ett plus
ett. Men varje bostad dr ett positivt tillskott.” (T5)

6.1.7 Faktorer som styr bostadsbyggandet i alilmanhet

Vad géllde fragan om vad som styr kommunens bostadsbyggande i allmanhet var det
flertalet faktorer som togs upp i de olika kommunerna. Manga namnde att det &r en
blandning av olika faktorer och att det varierar fran olika projekt. Marknadens
intresse togs upp och en av arbetets storre kommuner och en av de mindre tryckte
extra mycket pa den faktorn. Kommunerna konstaterade dock att man inte slapper
marknaden helt fri utan styr framforallt byggandet av hyresratter genom
markanvisningar da de sa att det finns en tendens att marknaden skulle bygga
dominerande bostadsrétter. De mindre kommunerna tog upp byggarens ekonomi som
stort inflytande 6ver stadens bostadsproduktion.

“Eftersom attraktivitet och efterfragan kommit de sista dren har marknaden fatt styra
en hel del utifran att kommunen vill véxa och da far man ett initialt skede. Exempelvis
kan Stockholms innerstad stalla vilka krav de vill och hitta byggherrar anda. Vi ar
inte dar annu, men vi ar pa vag dit. Samtidigt har vi haft en dvervikt i att marknaden
far bestamma, men vi vill &nda fa in en del hyresratter i vissa omraden sa vi slapper
inte marknaden helt fritt. Men utifran att vi kommit fran lagre niva till hogre har vi
anda initialt 1atit marknaden styra. Vi forsoker halla emot sa det blir som vi 6nskar.
Vi slapper inte fram bra bostadsratter bara for nagon tjanar mer pengar. | vara
storre projekt sager vi att det ska vara blandat sa vi far mer hyresréatter ocksa och
blandad bebyggelse. Vi sléapper exempelvis kanske fram radhus som har sdmre kalkyl,
men s& vi far en blandning av bostadsformer och upplatelseformer. Sa vi styr vi
dndd.” (T4)

6.1.8 Faktorer som ar utanfor kommunernas paverkan

Det lyfts &ven upp en hel del faktorer som kommunerna k&nde var utom deras
paverkan. Om det exempelvis blir en lagkonjunktur och marknaden slutar bygga
skulle bostadsbyggandet bli mycket lidande. Nagra av kommunerna angav att man
under lagkonjunktur kan stimulera byggandet i kommunen dnda genom att ge direktiv
till allmannyttan.
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Fyra av kommunerna angav att de statliga investeringsstoden har gjort tydliga
skillnader i kommunens bostadsbyggande. Framforallt ar det hyresratterna som har
Okat i kommunerna till foljd av investeringsstodet. Det framkom dock att vissa av
kommunerna upplever att det saknas langsiktighet och tydlig inriktning nar det
kommer till de statliga investeringsstdden. Det lyftes &ven upp att staten borde ha ett
storre ansvar nar det kommer till bostadspolitiken sdsom nar det kommer till den
sociala bostadspolitiken eller till att hjalpa unga att komma ut i bostadsmarknaden
med hansyn till kontantinsatsen.

“Hyresbidragen innebar att byggarna fick bidrag att bygga hyresratter. D& var det
manga byggare och exploatérer som klarade av att starta upp projekt. Men utan
hyresbidragen hade det inte hant. Det finns manga sadana parametrar som paverkar
hur mycket byggarna har méjlighet att bygga. ”(T1)

“Senaste dret har det byggts mycket hyresrdtter och det beror mycket pa
investeringsstodet. “ (T2)

“Det kom statliga initiativ till sma ldgenheter. Sa fort det kommer sd dr marknaden
pa det som en geting pa sockerbit sa ar det mest det man bygger. Sen kommer ett
annat stod till ndgot annat, istéllet for att ha nagot langsiktigt och mer tydlig
inriktning pa att faktiskt klara de befolkningsgrupper som inte marknaden hanterar.
(T3)

Bade nagra av de stora och sma kommunerna kom in pa att de stérre kommunerna har
lattare att styra Over bostadsbyggandet i kommunen. Bada de mindre kommunerna
angav att de ar lite mer beroende av byggbolagen.

Overklagan och fenomenet “Not In My Backyard” diskuterades ocksa i intervjuerna.
Samtliga kommuner angav att det &r ytterst fa planer som inte dverklagas. Framforallt
ar det mycket éverklagan vid fortatningsprojekt. Alla var dverens om att det storsta
problemen med Overklagan var att det &r en faktor som fordrojer processerna med
flera manader och ar i manga fall. Alla kommuner uttryckte dock att det &r nagot som
ar viktigt och ndédvandigt for den demokratiska processen men en enstaka respondent
uttryckte att det skulle vara rimligt att se dver overklagningsreglerna da enskilda
individer kan dra ut processerna med flera ar.
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“Nu blir det lite frdn mitt perspektiv men det ar mycket att planer och sadant fordrojs
for att det &r mer regel &an undantag att planerna 6verklagas. Sa kanske var
demokratiska process ska se ut och det kan man fundera 6ver. Det gor att kommunens
planering inte foljer den tidsplanen man foljt. Allméanheten och sakédgare éverklagar
och istallet for 1,5 ar kanske processen blir 2,5 ar. Anledningen ar att olika
intressefragor stalls emot varandra. Oftast blir planen laga kraft vunnen, men det
drojer och blir en forskjutning. Dar ar det i sa fall staten som bor ga in och kolla
overklaganderétten. Ibland &r det befogat och vi har tack och lov ett demokratiskt
samhalle dar vi ska fa lov att yttra oss. Man kanske ska ha en langre
planeringshorisont som kommun.* (T1)

6.1.9 Respondenternas individuella tankar kring bostadsbristen

Respondenterna fick dven diskutera kring varfor de tror att de har bostadsbrist i den
egna kommunen och tror att de kommer fortsatta ha det, trots att de generellt bygger
sa mycket i kommunerna. Svaren skilde sig lite och kommer darfér presenteras var
for sig.

T1 tog upp att det & manga aktorer och komplexa fragor och att man kan komma till
bukt med problemet genom att hitta samverkansformer och féra 6ppna dialoger.

T2 tog upp att det berodde mycket pa de svaga grupperna och att det kanske inte bara
ar kommunen som ska hjéalpa de grupperna. T2 tror att det hjélper att oka
attraktiviteten och knyta ihop hela Skane. T2 tog ocksa upp att kommunen &r valdigt
popular med stort regionalt tryck och att den ekvationen &r oerhort svar och kanske
aldrig kommer att ga ihop.

T3 talade mycket om att branschen &r véldigt marknadsstyrd och tror att det &r manga
starka strukturer i samhéllet som ar svara att andra pa och att det ar en jattekomplex
fraga dar olika instanser beskyller varandra. T3 tog aven upp att Sverige &r ett av fa
lander i Europa som saknar social housing samt att det &r markligt att staten har tagit
bort kommunens beredskap genom att gora bostadsproduktionen marknadsliberal
samtidigt som staten sdger att det & kommunens ansvar.

T4 talade mycket om att det & marknaden som styr och att bostadsbristen &r kopplad
till om kommunen har ambitioner att véxa eller inte.

T5 talade ocksa mycket om att branschen ar sa marknadsstyrd och sa att det & mycket

som bygger pa samverkan och anvanda sig av statistik och kunskap och paketera det
till exploattrer och byggherrar i deras vagval att hitta ratt produkter.
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6.1.10 Sammanfattning av tjdnstepersonernas intervjuer

De flesta tjanstepersonerna tyckte att bostadsfragan ar prioriterad i kommunen och
lyfte upp att kommunen arbetar genom att se till sd att det finns detaljplaner.
Bostadsproduktionen i alla kommuner har 6kat men det har inte skett nagra storre
organisatoriska forandringar inom kommunerna under fem a&ren. Vissa av
kommunerna har tagit initiativ till projekt dar man har forsokt pressa ner hyror pa
hyresratter utan storre resultat just sett till priset. Det finns en utbredd &sikt om att
bostadsfragan ar valdigt marknadsstyrd och att det darfor ar svart att finna en balans i
bostadsforsorjningen. En stor del av problemet ar ocksa hos den stora gruppen som
inte har rad att efterfraga nyproduktion. De mindre kommunerna upplever att de ar
mer styrda av byggherrens forutsattningar att bygga medan de stérre upplever att de
kan stalla storre krav. Det fanns en kunskap bland de flesta respondenterna om vikten
av samverkan mellan alla inblandade aktorer som alla mer eller mindre forsoker
arbeta utefter. Nar det kommer till detaljplaner finns det ingen direkt koppling mellan
enbart bostadsbrist och exploateringsgrad samt byggnadshojd da det laggs mycket
vikt vid andra samhdllsviktiga funktioner, stadens attraktivitet samt &vrig
funktionalitet som nya bostader innebar.

Det radde saledes en samstammighet att fragan &r valdigt komplex och att det inte
bara ar kommunens ansvar att [6sa da fragan stracker sig hogre upp an sa.
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6.2 Resultat politiker

6.2.1 Forandrade arbetssatt under de senaste fem aren

Liksom med tjanstepersonernas intervjuer fick respondenterna forst fundera kring om
de andrat sitt satt att arbeta i kommunen under de senaste 5 aren eller om de har fatt
nagra konkreta lardomar som de har tillampat pa kommande ars planering. Samtliga
respondenter angav att de har en bostadsbrist i kommunen idag.

Aven med dessa respondenter ar det svart att, enbart utefter intervjuerna dra tydliga
slutsatser av att det har gjorts radikala férandringar inom kommunernas organisation
under de senaste fem aren. Det byggs mycket bostader i samtliga kommuner och flera
kommuner angav att de har haft en offensiv planlaggning. Ingen av respondenterna sa
dock att bostadsfragan ar bland de hogsta prioriteringarna i kommunen. Tre av
kommunerna svarade att vard, skola och omsorg och de andra svarade att verksamhet
och naringsliv ar hogre prioriterat idag.

Enbart en av kommunerna angav att man har anstéllt fler handlaggare inom mark-och
exploatering men framhavde att det inte enbart var pa grund av bostadsbristen utan
mer for den allmidnna samhallsbyggnaden. Det ar vart att notera att detta ar fran
samma kommun som respondenten fran tjansteperson-intervjuerna svarade ja pa.

Under de senaste aren har alla de storre kommunerna haft vissa direktiv nar det galler
bostadsfdrsorjningen. | tva av de stora kommunerna handlade det om projekt om att
sitta ner med alla aktdrer och foérsoka fordjupa samverkan med alla inblandade. Bland
de mindre kommunerna framgar det inte att det har varit sarskilda direktiv mer an att
en av de mindre kommunerna angav att takten och effektiviteten skulle kas samt tata
kontakten med sitt kommunala bostadsbolag.

En av kommunerna har nya direktiv pa att planera farre bostader men se till att de
verkligen blir av da respondenten angav att det finns en vetskap om att enbart tre
fjardedelar av detaljplanerna oftast bebyggs. Det handlar om att ta fram detaljplaner i
samklang med nagon som har avsikt att bygga pa platsen. Siffran &r ersatt med x for
att bevara kommunens anonymitet.

“Det dr skillnad pd att se till att det finns detaljplaner som maojliggor for x antal
bostader och att vi faktiskt ska se till att det blir byggande pa tre fjardedelar av x. Det
kan innebéra att vi behover detaljplaner pa fler &n x bostader om det blir daligt
byggande, men framfdrallt bor vi ta fram detaljplaner dér vi ser att det faktiskt
kommer en byggnation. Av erfarenhet om vi har x bostader i detaljplaner, vet vi
erfarenhetsmassigt att bara tre fjardedelar byggs. Sa det ar battre att satta mal att vi
ska skapa &n att vi ska méjliggora x. Sa det ar konkret att vi inte riktigt kommer i
takt.” (P2)
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6.2.2 Samarbete med andra kommuner i bostadsfragor

De flesta kommunerna angav att det inte finns nagot djupt samarbete med
kringliggande kommuner nar det kommer till bostadsférsérjningsplanerna. Samtliga
svarade ocksa att de formodligen inte heller kanner nagot behov av att borja
samarbeta nar det kommer till bostadsférsérjningen da det ar olika kommuner.

6.2.3 Exploateringsgrad och byggnadshéjd i detaljplanerna

Alla kommuner diskuterade vikten av att bygga en attraktiv stad och att
nybyggnationen maste passa in stadsbilden. En av de stérre kommunerna har till och
med uttkat gronytefaktorn i sina detaljplaner for att skapa en stad med grénare inslag
i syfte att hjalpa valbefinnandet. Samma respondent angav att den allménna asikten ar
att man inte ar redo att dra ner pa arkitektur och gréna for att bygga billigare.

Nastan alla respondenter angav att man inte bara kan bygga for hogt da det ar viktigt
att kringliggande funktionalitet maste matcha. En av respondenterna angav att det
finns risk for att trafiksituationer blir ohallbara och en annan angav att bebyggelse
maste passa in i befintlig miljo. En av de mindre kommunerna betonade att det varken
gar eller finns intresse av att borja bygga fortare da det maste ga hand i hand med
resten av samhallet. En av respondenterna angav att staden har planer pa att 6ka
vaningshdjden och hade aven egna forslag pa hur man kunde l6sa problemet med det
okade kravet pa kringliggande service.

“Man far forsoka vara nytankande och jag tror att vi kan lésa det. Vi har en del
exempel dar de bygger forskolor i tak och parkeringsgarage i samma hus och det
finns till och med vardcentral och forskola pa taket. Man maste vara innovativ vad
galler de bitarna. Jag tror att man klarar service men man maste planera. Vad galler
bilar dar man gar upp i hojd runt kollektivtrafik tror jag inte det finns lika stort behov
av att alla ska &ga sin egen bil runt omkring. Jag tror ocksa pa teknikutvecklingen
med att dela och hyra och prenumerera. Det egna bildgandet kommer att minska.”
(P3)

“Bygger du fort och billigt och modulbyggnader sa bygger du inte en attraktiv stad
och inte social hallbarhet. Du skapar klassamhalle. Vi vill bygga en langsiktigt
attraktiv och hadllbar stad.” (P5)

6.2.4 Flyttkedjor

Alla de stora kommunerna ndmnde att man tittar mycket pa flyttkedjor nar man
planerar. Det var dock enbart en av respondenterna som ndmnde att det kan finnas
problematiker kring flyttkedjor.

“Officiellt nér vi planerar ar det mycket mer flyttkedjor som vi tittar pa. For varije
lagenhet som en dldre tar blir det en villa ledig.” (P2)
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“Nej, det har skett ndgra flyttkedjor analyser men de har inte visat om det finns
nagon 100% korrelation att om du far till nya bostader sa ror det pa sig hela enligt
de planer man vill. S& verkar det inte vara. Det finns andra saker som hindrar att den
kedjan ska komma igdng. S& som jag forstar den analysen iallafall. Det &ar en rad
olika orsaker att vi inte far igang flyttkedjan. Det kan vara att skatta 22% pa all vinst,
storlek pa bostdder, allt mojligt som spelar in i det i olika storlekar.” (P3)

“Jag pratar mycket om flyttkedjor. Det ar omdebatterat men jag tror pa flyttkedjor da
var allménnytta har gjort ett antal rapporter dar de har belagt flyttkedjornas effekter.
De billigaste bostaderna ar de som redan ar byggda och de vi i forsta hand vill
tillgangliggora for ar de som tar steget in pa bostadsmarknaden med begrénsade
resurser, istallet for att géra billiga versioner av nyproduktion som ofta just kan leda
till nya utanforskapsomraden.” (P5)

6.2.5 Faktorer som ar utanfér kommunernas paverkan

En av de storsta skillnaderna mellan tjanstepersonernas intervjuer och politikernas var
att nastan alla politiker tog upp och tryckte extra starkt pa fenomenet “Not in My
Backyard”. Politikerna angav att det Overklagas alldeles for mycket och att
problematiken lag i att det kraftigt forsenar projekt.

“Overklagan brukar forsena projekt men det dir séllan det har framgdng i domstolar.
Men det forsenar projekt kanske 1-3 ar.” (P2)

“I alla dr jag bott i kommunen har jag haft ett projekt som inte har 6verklagats eller
folk inte har gnallt pa. Jag har tagit stallning till att det inte borde vara tillatet att
klaga mer an en gang. Man bor vara paverkad (inte bara cykla forbi till jobbet) och
det ska kosta pengar. Man ska absolut fa 6verklaga, men om man har 1-2
rattshaverister i en kommun vilket vi har haft sa kan de satta kappar i hjulet for
samhéllsplanering oavsett vilka partier som styr och det ar inte okej. Processen blir
onddigt 1ang. Det blir inga kostnader for oss i kommunen men daremot kan man
riskera hamna i en konjunktursvacka sa det inte blir byggt forran fem ar senare. Det
ar inte sa kul for byggherrar och da kan inte staden véxa. (P4)

“Vi har projekt som hallit pa i 13 ar med 6verklagande processer, grannar som
klagar pa utsikten. En enskild granne kan bromsa ett projekt i atta ar pa grund av
juridiska underfundigheter. Korta éverklagade processer sa att man domer av
snabbare. Det ger trygghet for byggaktor och ndringslivaktorer.” (P5)

De flesta politikerna tog ocksa upp lansstyrelsens roll i bostadsférsérjningen. Alla
respondenter tog upp att lansstyrelsens lagar spelar en stor roll men vissa hade
starkare asikter an andra. En av de mindre kommunerna angav att lansstyrelsen ar den
storsta stotestenen da respondenten sa att kommunen har mycket jordbruksmark och
kust och inte langre kan fortata och att det inte finns s3 manga mer stéllen att bygga.
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En annan kommun ndmnde att d&en om de inte ar ett sd stort problem a&r
lansstyrelsens lagar inte anpassade for att det ska byggas fort. Tva av kommunerna
tog upp samma problem om att man inte &r helt n6jd med hur Lansstyrelsens
hantering kring bostader som ligger nara verksamheter &r.

"Lansstyrelsen ar en maktfaktor som utdvar sin makt mer och mer och styr lite for
mycket, tycker jag. De har blivit allt strangare nar det galler strandskydd och att
tillata bebyggelse pa jordbruksmark. De upphaver ett antal beslut som vi anser borde
vara mojliga samtidigt som vi uppmanas av samma instans att 6ka bostadsbyggandet.
Dar uppstar en komplikation. Vi ar en kommun som ligger dar vi ligger med mycket
jordbruksmark och naturomraden runt om. Sa har vi en lang strandremsa och nar
man sager nej till det ena efter det andra, var ska man bygga? Vi kan inte bara
fortata. Det maste finnas luft i de bostadsomraden som redan finns, sa det blir
trivsamt att fortsatta bo dar." (P1)

6.2.6 Respondenternas individuella tankar kring bostadsbristen

Aven har fick respondenterna diskutera kring varfor de tror att de har bostadsbrist i
den egna kommunen och tror att de kommer fortsétta ha det, trots att de generellt
bygger sa mycket bostader i kommunerna. Da svaren skilde sig at kommer de darfor
presenteras var for sig.

P1 upplevde att de kommunala karnfragorna &r vard och omsorg. P1 upplevde att en
stor del av befolkningsokningen beror pa flyktingvagen 2015 som har lett till mycket
trangboddhet i kommunen. Hen upplever att det &r manga sociala fragor som gor att
kontroll och Gverblick 6ver situationen gor det svart. Hen upplever ocksa att EBO-
lagstiftningen har stallt till en del problem. Respondenten upplever ocksa att
lansstyrelsen hindrar mycket byggnation da kommunen har mycket jordbruksmark
och naturomraden.

P2 tror det handlar mycket om att det finns en lang leveranstid fran att detaljplanen
antas till att det byggs. Hen tror att det kan bli béattre resultat av att sénka siffran for
antalet bostader som ska byggas men se till att arbeta effektivt pa ett annat satt sa att
de bostéderna blir av. P2 talade vidare mycket om att det &r tidsineffektivt att gora en
detaljplan pa spekulationer utan lyfte fram vikten av att gora det i samklang med
nagon som ar intresserad av att bygga pa omradet. P2 angav ocksa att hen har lyft upp
att kolla narmare pa alla sarkraven som byggnadsnamnden bestammer for att fa ner
priset for hyresgésten.

P3 tror att bostadsbristen kommer att na balans nagon gang i framtiden men att den
sannolikt kommer att besta en lang tid framat. Hen anger att staden &r attraktiv och att
det &r svart att halla tempo och balans. Hen tror att bostadsmalet kommer att kunna
nas men att det anda blir svart att fullstandigt na balans da bland annat manga med
tuffa livssituationer kommer vilja ha annat boende an de har och att det inte gar att
I6sa pa kort tid.
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P4 angav att det byggs otroligt mycket i kommunen och att de har en offensiv
planldggning men &r tydlig med att bostadsbyggandet inte prioriteras i kommunen till
forman for skola, vard och omsorg da bostadsbyggandet maste ga hand i hand med
resterande samhallsservice. Hen tryckte ocksd péa att statens ansvar gallande
overklagande och regelandringar ar viktig sa att processen kan bli enklare och
snabbare.

P5 talade mycket om vikten av att bygga langsiktigt hallbart Gver tid och att folja upp
allting man bygger och inte bara bygga snabbt. Hen tycker ocksa det &r viktigt att det
ska finnas en korrelation i debatten mellan néringsliv och bostadsproduktion for att
inte ga miste om social hallbarhet.

6.2.7 Sammanfattning av politikernas intervjuer

Politikerna ger en helhetsbild av kommunen dar det framgar tydligt att just
bostadsfragan inte &r den hogst prioriterade fragan i nagon av kommunerna. Mycket
av budgeten gar till vard, skola, omsorg i vissa kommuner och naringsliv och
verksamhet i andra kommuner.

Manga av politikerna tycker att dverklagandeprocessen forvisso inte stoppar projekt,

men nastan alltid drar 6ver tiden med flera ar och bidrar till langsammare takt i
bostadsbyggandet.
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6.3 Resultat byggherrar

6.3.1 Byggherrarnas tankar kring sin egen roll i bostadsproduktionen

Byggherrarna fick besvara fragor som var skrivna efter kommunernas intervjuer och
ar kopplade till deras fragor och svar.

Samtliga respondenter angav att de upplever att de har ett bostadssocialt ansvar i
samhallet. De arbetar med det genom att arbeta med olika produkter och olika
upplatelseformer; bade bostadsratter och hyresrétter dver hela landet. De poangterar
dock att forutsattningen for deras verksamhet har ett Ionsamhetskrav och att de maste
vara vinstdrivande i sina projekt. En av respondenterna drar paralleller till att manga
av miljonprogramsomraden idag har hamnat i utanférskap och belyser darfor vikten
av att ha olika upplatelseformer i ett omrade. En av respondenterna medger dock att
deras lonsamhetskrav gor att om den privata aktéren sjalv hade fatt bestamma hade
man velat maximera sin mojlighet och troligtvis inte byggt lika varierat.

6.3.2 Kommunernas detaljplanering

Byggherrarna angav att de tycker att kommunerna arbetar utifran sitt
bostadsforsérjningsansvar men att det &r tydligt att vissa arbetar mer offensivt och
andra mer aterhallsamt. En av byggherrarna angav att en sak som driver kommunens
bostadsbyggande &r att sékerstalla skatteintakter framat.

Samtliga byggherrar angav att det kan forekomma att de avstar fran att kopa mark pa
grund av en viss detaljplan om de kanner att det inte gar att anvanda byggratterna pa
ratt satt. En av byggherrarna angav att det anda finns en viss dialog med kommunerna
om detaljplaneédndringar. Respondenterna upplever att detaljplanerna 6éverlag ar
mycket styrda och att ett storre matt av flexibilitet hade underlattat for
bostadsproduktionen. Man upplever ocksa att de har blivit mer och mer styrda med
tiden. En av respondenterna tillade att man troligtvis hade kommit langre om
byggherrarna battre kunde motivera vilka faktorer som driver upp kostnaderna i en
detaljplanen som driver kostnader, trots att det blir en valdigt bra slutprodukt.

En av respondenterna lyfte upp att nyproduktion inte & kommunens priméra satt att
uppna sitt bostadsforsérjningsansvar utan att det snarare &r ett led att mojliggora
flyttkedjor.

“Bdde ja och nej. Vissa omrdden dr vildigt styrda och sen finns det de som dr mer
okej. Men det som &r viktigt ar att ta fram en detaljplan som faktiskt gar att
genomfora. Exempelvis maste tekniska krav vara sakerstallda sasom exempelvis
buller, dagsljus, p-norm och s vidare, sa att det gar att anvanda den byggratt som
finns i detaljplanen. ”’(B1)
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“Utifran bostdder, dr det jdttereglerat. Dels genom massa byggregler som ar valdigt
detaljerade och sen nar kommunerna tar fram detaljplaner s& ar det nya regleringar i
de och hur det ska se ut och hur det ska vara. Sa det &r mycket att ta hansyn till.
Produkterna ar ratt hart styrda for hur det ska se ut. Det driver ju kostnader. Det ar
klart att produkterna blir battre an om vi bara hade fatt smélla upp vad vi hade velat
gora pa tre manader. Sa det &r inte bara ont saklart, men just att det ar
kostnadsdrivande och tar tid. Det ar trakigt ur vdr synpunkt.” (B2)

“Samhdllet dndras ganska snabbt och man har ganska ldnga genomforandetider pda
detaljplaner och det kan gdra att de blir inaktuella om man inte har stérre flexibilitet.
Det tror jag absolut hade gynnat. Det vill vi garna. Vi forsoker verka att de ska bli
mer flexibla men jag upplever att de blir mer och mer styrda.” (B3)

6.3.3 Kommunernas bostadsforsorjningsansvar

Byggherrarna fick aven besvara fragan om de utifran deras synvinkel upplevde att
kommunerna holl tillbaka bostadsproduktionen jamfért med om det inte hade funnits
ett kommunalt planmonopol och de hade fatt bygga mer fritt. Da foljande fraga ar
arbetets karnfraga och respondenterna var fa kommer varje respondents svar framga
var for sig dven om svaren paminner mycket om varandra.

B1 ndmnde att kommunerna har véldigt tydliga strategier for vad de prioriterar och
om byggherrarna skulle vara intresserade av att bygga utanfor deras
utbyggnadsomrade ar det inte lika prioriterat. Det namndes ocksa att de flesta av
kranskommunerna har en tydlig strategi att de inte vill vdxa snabbare da de inte
kanner att de hanger med lika fort i utbyggnad av skola, vard och omsorg. De storre
kommunerna upplevs ha hogre vaningstal medan kranskommunerna vill behélla sin
struktur.

B2 angav att kommunen inte haller tillbaka bostadsproduktionen men att de har
valdigt mycket krav som gor att det kan ga langsamt som gor att det forvisso blir en
jattebra produkt i slutandan men att det tar sin tid. Respondenten svarade nej pa
fragan om kommunen underlattar for att bygga snabbt och billigt men lyfte upp att det
i det Iangsiktiga perspektivet blir en bra stad. Aven B2 angav att vissa kommuner kan
halla emot att ga fram med stora omraden till foljd av att man inte hanger med resten
av skola och infrastruktur. Man upplever en hard styrning bade ifran byggregler men
aven regleringar i kommunernas detaljplaner. B2 namnde ocksa att det dock kan vara
at andra hallet att vissa kommuner vill expandera mycket men att marknaden inte
h&nger med och byggherrarna bli lite forsiktiga.

B3 angav att kommunerna prioriterar utbyggnadsomraden och sakerstéller att de
kommer pa plats. Hen upplever inte att kommunen bromsar byggnationen men att
vaningarna inte heller ar hogre an nodvandigt for att behalla den kringliggande
strukturen.
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Byggherren kommenterade detta med att &ven om verksamheten bor vara
vinstdrivande och fler bostader ger mer intakter sa ar det dven viktigt att det ska vara
trevligt att rora sig i omradet och att det ska finnas en social trygghet.

6.3.4 De statliga investeringsstdden

Angaende de statliga investeringsstoden anger alla byggherrar samma sak; att det
framforallt stimulerar byggandet av hyresratter i mindre kommuner som ligger
utanfor storstadsregionerna.

“Jag tror att investeringsstodet behovs mer i lagen som kan vara svara, det ar dar
investeringsstddet kan generera fler bostader. “ (B1)

“Tittar man generellt pd branschen dr det manga aktérer som svangt dver till dar
man kan erhalla de statliga investeringsstoden. Det ar lite sa att pa en viss typ av
orter sa ar det formanligt att bygga med investeringsstod men vissa andra typer av
orter ar det inte lika formdnligt. Ddr det dr formanligt dr dér hyresritter kommer.”
(B2)

“Inte mycket, men det statliga investeringsstodet for hyresrdtter har viss paverkan
och kan gora skillnad i vissa geografier. Framforallt galler detta utanfor
storstadsregionerna ddr hyresnivderna dr ldgre.“ (B3)

6.3.5 Sammanfattning av byggherrarnas intervjuer

Byggherrarna &ar tydliga med att forutsittningen for deras verksamhet har ett
Ionsamhetskrav och att de maste vara vinstdrivande i sina projekt. Byggherrarna
tycker att kommunernas styrning gor att det blir en mycket bra produkt i slutdndan
och tycker liksom kommunerna ocksa att det ar viktigt att det blir en attraktiv stad
med blandade upplatelseformer i alla omraden, men likval konstaterar de att detta
driver upp kostnader i processen. De har en forstaelse och respekt for att vissa av
kommunerna ar mer forsiktiga for bostadsexploatering till foljd av att resterande
samhéllsfunktioner riskerar att inte hanga med.

Byggherrarna tyckte dock att det hade underlattat for bostadsproduktionen om det
fanns mer flexibilitet och mindre harda styrningar i detaljplanerna 6verlag. De tycker
aven att de statliga investeringsstoden har underléttat for hyresratter att komma till i
mindre kommuner.
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7 Diskussion

I diskussionen tas intervjustudiens resultat i beaktning fér att bearbeta viktiga
faktorer som ar relevanta till att kunna besvara fragestallningarna. Varje
tjansteperson respektive politiker anses representera befattningen i sin kommun och
aven om enbart politiker eller tjanstepersoner i kommunen lyft fram ett problem tas
det med i diskussionen.

7.1 Kommunernas arbete med planmonopolet

Kommunerna har ett bostadforsorjningsansvar och som ett verktyg har de monopol i
att planera for byggratter. | praktiken bér kommunerna saledes anvanda sitt monopol
for att satisfiera alla sina kommuninvanare med bostéader. | intervjuerna framgar det
dock bland politikerna att kommunerna har andra prioriterade mal an enbart
bostadsforsorjningsmalet. Det framgick att det finns en forsiktighet i att exploatera for
mycket eller ha ett alltfor hogt vaningsantal i detaljplanerna i férman for att kunna
planera for resterande samhallsviktiga funktioner. Detta bekréaftar alltsd den
nationalekonomiska teorin om att monopolet ofta tenderar att producera farre
produkter &n vad som enbart kan motiveras av produktionskostnaderna.

| kapitel 3.2 diskuterades tva olika tolkningar till varfor kommunerna producerar ett
farre antal byggratter pa grund av deras monopol. | intervjuerna framgick det att
kommunerna anser och argumenterar for att de begransar utbudet av byggrétter,
genom att ha visst vaningsantal och viss exploateringsgrad, i sina detaljplaner pa
grund av att de ska kunna erbjuda, vad de anser ar, goda boendemiljéer och fa en
balans med 6vriga samhéllsviktiga funktioner. Det finns en syn hos kommunerna att
stadsbyggandet bor hénga ihop och att enbart producera maximalt antal byggrétter
inte anses optimalt for den egna kommunen. Kostnaderna som uppstar till foljd av att
producera fler byggratter ar just de externa effekterna som den ena tolkningen
refererar till. Kommunerna tycker alltsa att det ar mer samhéallsekonomiskt effektivt
att sanka utbudet for planerade byggratter och istallet fordela pengarna pa annat sa att
invanarna i kan erbjudas battre boende miljéer och en battre kommun att leva i.

De olika malen om vad man anser &r goda boendemiljoer respektive att satsa pa att
producera sa manga och billiga byggratter som majligt stalls emot varandra. I nulaget
anvander kommunerna sitt monopol till stor del for att satisfiera just det férstnamnda
malet om de goda boendemiljoerna. Gestaltning och stadsmassighet &r ledorden. Om
kommunernas egna stéallningstaganden ar fullstandigt berattigade utifran ett
samhallsekonomiskt perspektiv dr ingenting som denna studie kan besvara. Om en
slutsats ska dras ifran intervjuerna finns det ett visst stod for tolkningen med externa
effekter och det bor darfor inte antas att planmonopolet fullstdndigt &r
samhallsekonomiskt ineffektiv, som den forsta monopoltolkningen med den
“vinstmaximerande monopolisten” foresprakar.
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7.1.1 Sammanfattning

Det finns underlag i studien att den nationalekonomiska teorin om att monopol
tenderar att producera en lagre kvantitet an vad som efterfragas. En anledning till att
det sker ar att kommunerna har andra mal &n enbart bostadsforsorjningen som ocksa
bor uppfyllas i samband med att det produceras fler byggrétter. Stadens attraktivitet
och goda boendemiljder, samhallsviktiga funktioner samt Ovrig funktionalitet &r
faktorer som anses ha ett samband med fler bostadder och som bor utvecklas i samma
takt. Om kommunernas egna stallningstaganden ar fullstandigt berattigade utifran ett
samhallsekonomiskt perspektiv &r ingenting som denna studie kan besvara. Studien
visar dock ett visst stod for tolkningen med externa effekter och det bor darfér inte
antas att planmonopolet fullstandigt &r samhéllsekonomiskt ineffektiv, som den forsta
monopoltolkningen med den “’vinstmaximerande monopolisten” foresprakar.

7.2 Intressekonflikter

Kommunerna ma ha sitt planmonopol men de upplever att de inte ar ensamma med
att paverka bostadsbyggandet i kommunen. De upplever att det & manga olika aktorer
som paverkar hur mycket det byggs. Léansstyrelsen motverkar nyexploatering i den
man att inte iansprakta jordbruksmark och natur medan de egna kommuninvanarna
motsétter sig fortatning.

I resultatet framgick att det saledes finns en hel del intressekonflikter mellan olika
aktorer som maste tas hansyn till. Det finns bade intressekonflikter inom kommunen
men &ven med hogre instanser. Inom kommunerna framgick det att
kommuninvanarna overklagar till stor del och oftast & emot fortatningar. Samtidigt
behdver kommunerna fortata da de inte vill iansprakta jordbruksmark som gar emot
Lansstyrelsens regler. Detta leder till att kommunerna far avvaga mellan olika viljor
och regler. Speciellt svart ar det for de mindre kommunerna som bestar av mycket
jordbruksmark och generellt har lagre byggnadshéjder och mycket villor och de egna
medborgarna ar emot fortatning. Dar blir det sarskilt tydligt att det uppstar
intressekonflikter som forsvarar for bostadsbyggandet.

Vilken konflikt som dar mest gynnsam att bemota &r inte formodligen inte helt enkelt
for kommunerna. Det kan antas att politiker behdver vara populdra bland
medborgarna for att bli omvalda. Det ar rimligt att anta att det finns anledning for
politikerna att lyssna pa de egna kommuninvanarna och tillfredsstalla opinionen for
att bevara sina popularitet. Kommunerna vill behédlla sina kommuninvanare och
kanske ar det svarare for de mindre kommunerna &n de storre att behalla sina invanare
(for att i sin tur sakerstalla skatteintakter). Nagonstans mellan de tva konflikterna
maste politikerna hitta avvagningar. Samtidigt bor de ta (objektivt) rimliga beslut for
langsiktigt hallbara boendemiljoer, inte minst sett till sociala aspekter.
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Av intervjuerna framgick det att de tre olika intervjugrupperna i vissa fall hade olika
motiv till sina svar. For politikerna kan det finnas en odefinierad skiljelinje mellan
viljan att tillfredsstilla de egna medborgarna och att verka for att utomstaende ska
finna en bostad i kommunen. Déremot kan byggherrarnas motiv antas vara
efterfragan hos utomstaende invanare (samtidigt som de &r drivna av vinstintresset).
Av att doma av tjanstepersonernas svar baserades en hel del av svaren pa regler och
lagar som har utfardats av det statliga och att man anser att man har svaren pa hur
boendemiljoerna bast kan gestaltas for invanarna. Detta pastaende kan bland annat
styrkas av att tjdnstepersonerna svarade att politikerna oftast har velat bygga hdgre
under tidigare ar men att det varit tjanstepersonerna som har kommunicerat med
politiken om att ett alltfor kat vaningstal inte ar lampligt.

Alla tre parter anger att deras slutmal ar att skapa goda stader och miljoer och att
undvika tidigare resultat som miljonprogrammen blev. Da det dock verkar finnas
olika motiv bakom de tre akt6rernas agerande finns det ocksa olika 6nskemal till hur
slutresultatet bor bli.

7.2.1 Sammanfattning

Nar det kommer till bostadsbyggandet i kommunerna finns det manga
intressekonflikter mellan olika aktorer och olika mal. Exempelvis ar de egna
kommuninvanarna emot fortatning och Lénsstyrelsen ar emot ianspraktagande av
jordbruk. Samtidigt drivs politiker, tjanstepersoner av olika motiv nér det kommer till
att bygga bostader i kommunen. Politiker tar stor hansyn till befintliga invanare,
byggherrar till utomstdende invanare och att ga i vinst och tjanstepersoner é&r
motiverade av lagar och regler som &r utférdade av staten.

7.3 Faktorer, utanfor kommunernas paverkan, som bidrar till
bostadsbrist

Den allmanna ekonomin, statliga investeringsstod, langsamma Gverklagande
processer och byggherrens vilja att bygga sett till deras vinst var faktorer utanfor
kommunernas paverkan som kom upp en hel del bland respondenterna.

Statens roll i kommunernas bostadsforsorjning ar viktig att diskutera. Bostadsbristen
har varit konstant sedan flera ar tillbaka men intervjuerna indikerar att det har saknats
langsiktighet i de statliga investeringsstoden. Investeringsstoden har visat resultat i
framforallt de mindre kranskommunerna och har varit gynnsamma for hyresratter att
vaxa fram i mindre attraktiva omraden.

Overklagandeprocessen var en faktor som alla respondenter tog upp. En viktig faktor
att ha i atanke ar att overklaganden inte hindrar bostadsbyggande, utan forlanger
processen. Nar en stor del av bostadsbristen handlar om att bemata efterfragan i god
tid och att bygga ikapp blir det problematiskt nér det finns flera delar i processen som
kan dra ut pa processen med flera ar.
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Overklagan uppfyller en viktig funktion i ett demokratiskt samhalle, men idag ar
lagen exempelvis inte helt tydlig kring vem som &r sakdgare och har rétt till att
overklaga. Dessutom &r det vart att undersoka meningsfullheten med att fa 6verklaga
om majoriteten av planerna anda gar i genomfaérande, men efter en mycket senare tid.
Den demokratiska processen &r onekligen av stor vikt for samhéallet, men hur den
utformar sig kanske bor utredas ndrmare.

Saledes ar det en hel del komplexa faktorer som kommunerna anser att de inte kan
styra 6ver, da manga olika aktorer ar inblandade i processen. Det ar svart att finna en
hierarki bland aktdrerna inom bostadsbyggandet. Alla instanser styrs av varandra;
byggherrarna styrs av kommunen men kan paverkas av staten men kommunerna styrs
ocksa av byggherrar som ar vinstdrivande. Det ar just darfor som samverkan och
tydlighet ar vasentligt for att belysa allas mal och motiv och kunna finna en 16sning
som gynnar invanarna och som aven &r langsiktig.

7.3.1 Sammanfattning

Det ar manga olika aktdrer som far bostadsbyggandet att rulla i samhéllet och manga
faktorer som paverkar. Den allmanna ekonomin, statliga investeringsstod, langsamma
Overklagandeprocesser och byggherrens vilja att bygga sett till deras vinst var faktorer
utanfor kommunernas paverkan som kom upp en hel del i studien. Da det &r sa manga
olika aktdrer som drivs av olika motiv ar det viktigt att intensifiera samverkan for att
fa en tydlighet fran alla aktorer.

Studien foreslar vidare att det statliga ansvaret bor ses Gver framforallt nar det
kommer till 6verklagandeprocessen samt att strdva mot att vara mer konsekvent i de
statliga investeringsstoden.

7.4 Dyr nyproduktion och flyttkedjor

Nagonting som frekvent kom upp i intervjuerna med kommunerna var att
nyproduktion ar mycket dyrt och ar en del av orsakerna for bostadsbrist da en stor del
av befolkningen inte har rad att efterfraga det. Trots att vissa av kommunerna forsokt
inleda projekt for att fa ner priserna har de hoga priserna oftast bestatt. Samtliga
byggherrar kopplade dyr nyproduktion till kommunernas harda styrning i
detaljplaner, vilket ndstan ingen av kommunens respondenter gjorde under sina
intervjuer. Det radde snarare en viss acceptans med att nyproduktion ar dyrt men att
det kan anvéndas som ett medel att skapa flyttkedjor. Samtidigt finns det en utbredd
kunskap (bland framforallt tjanstepersonerna) om att flyttkedjor inte alltid fungerar
som man onskar.

En av byggherrarna ndmnde att nyproduktion inte & kommunens priméra satt att
arbeta med sitt bostadsforsorjningsansvar utan att det &r ett led for att mojliggora
flyttkedjor. Ingen av respondenterna talade sarskilt mycket om det befintliga
bestandet, vilket kanske ar forstaeligt da intervjufragorna var mer vinklade at
nyproduktion.
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Men, liksom en av respondenterna namnde sa ar nyproduktion enbart en liten del av
kommunernas totala bostadsbestand och kanske ar det har man egentligen ska satsa
mer pa dagens debatt kring bostadsforsorjningsfragan. Vissa av kommunerna hade
gjort egna undersokningar kring flyttkedjor men trots att alla respondenter talade om
anvandningen av flyttkedjor fanns det stor transparens med att det inte alltid &r helt
enkelt.

Flera av kommunerna angav att de inte har stéllt nagra priskrav i markanvisningar nar
det kommer till hyresratterna. Samtidigt sa anger de att nyproduktion &r valdigt dyrt
och hanvisar istéllet till att det kan stimulera flyttkedjor. Det framkommer under
intervjuerna att flyttkedjorna dock bor tas med stor 6dmjukhet da det inte alltid har
visat sig fungera som man vill. Kommunerna borde diskutera kring mdjligheten och
vad det skulle innebéara att stalla krav pa hyresniva i sina markanvisningavtal i vissa
omraden. Till skillnad fran priset av bostadsratter &r hyrespriserna nagonting som
kommunerna mer konkret faktiskt skulle kunna paverka. Ett problem som skulle
kunna uppstd med att reglera priset fran borjan i avtalet ar att det tar lang tid for
bostader att bli inflyttningsklara och marknaden riskerar att se helt annorlunda ut fran
initieringen av byggnationen till inflyttningsklar. Hansyn bor tas till detta och i
processen ar det viktigt att utvardera hyresnivan pa sikt. Framforallt ar det lampligast
att de storre kommunerna tillampar detta da de oftast bade har mer kommunal mark
samt har enklare att stalla krav i sina avtal.

7.4.1 Sammanfattning

Det saknades konkreta forslag av kommunerna om hur man kan fa nyproducerade
bostader till formanliga priser. Det finns en kansla av att kommunerna snarare
infinner sig i en acceptans att nya bostader ar dyra, men att det kan vara ett verktyg
for att fa till flyttkedjor. Bland tjanstepersonerna radde en stor 6dmjukhet kring att det
finns bade forskning att flyttkedjor fungerar och att det inte alltid fungerar. Da
kommunerna anda talade sa mycket om att anvanda flyttkedjor som ett verktyg for
bostadsbyggandet foreslar studien att forskning kring flyttkedjor bor utékas och landa
i konkreta forslag i hur man kan styra de i 6nskad riktning. Byggherrarna trodde att
I6sningen for att fa billigare nyproduktion &r att fa mindre styrning i kommunernas
detaljplaner, detta var dock ingenting som kommunerna sjélva tog upp. Studien
foreslar aven att de storre kommunerna ska utreda kring mojligheter att stalla krav pa
hyresniva i sina markanvisningsavtal och ta hansyn till hur hyresnivan kan se ut pa
sikt.

7.5 Pa vilket satt kan kommunerna arbeta annorlunda for att
mildra bostadsbristen?

Foljande delkapitel kommer att sammanstélla en del information som redan
diskuterats ovan, da de tillsammans besvarar den sista fragestallningen i studien.
Eftersom kommunerna angav att nyproduktion ar svart att fa ner i pris sa ar det precis
som en av byggherrarna konstaterade inte deras framsta verktyg nér det kommer till
deras bostadsforsorjningsansvar.
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Det ar kanske desto viktigare att kolla pa det befintliga bestandet och fortsatta
analysera kring flyttkedjor och hur man kan forbéattra dessa. Det &r viktigt att ta hand
om och utnyttja befintliga bostader s& effektivt som mojligt. Utredningar kring
flyttkedjor bor utdkas och landa i konkreta l6sningar kring hur man kan styra
flyttkedjor som man vill de. Respondenterna (framst tjanstepersonerna) var tydliga
med att detta inte ar ett fullt utforskat omrade som de anda arbetar utefter.

Ett satt for kommunerna att paverka priser vid nybyggnation kan ske i
markanvisningsavtalen. Studien foresla att de storre kommunerna ska utreda kring
mojligheter att stalla krav pa hyresniva i sina markanvisningsavtal och ta hansyn till
hur hyresnivan kan se ut pa sikt.

De flesta kommunerna diskuterade ocksa vikten av ett valfungerande samarbete och
samverkan med involverade aktdrer och framférallt byggherrar. Det ar viktigt att
kommunerna kan redogdra for sina tankar med sina detaljplaner och att byggherrar
kan motivera for detaljplanen som de vill bygga pa. Det borde finnas en Gppen
diskussion kring byggherrarnas énskemal om flexibla detaljplaner och kommunernas
kunskaper och visioner om den egna orten.

Ingen av kommunerna sag idag nagon vikt med att Oka samarbetet mellan
kommunerna da alla kommuner ar olika och inte helt sallan har olika politiska styren.
Det finns dock en hel del att vinna pd med att fortsatta binda samman Skane och
arbeta for att 6ka attraktivitet i fler kommuner. Lésningen behdver inte finnas i att
bygga hoghus i centrala omraden utan det ar desto viktigare att komma fram till
I6sningar att gora tatorter mer attraktiva och binda samman stader med infrastruktur
bade inom staderna men aven emellan. For kommunen i stort &r det viktigt att
utveckla mindre orter for att bibehalla en levande landsbygdsutveckling.

Idag var det inte helt tydligt att alla kommuner ville l1agga ner allt i sin makt for att
l6sa bostadsbristen men aven det ar en vision och direktion kring hur kommunerna
vill arbeta. Kommunerna borde vara tydligare med sina visioner och direktioner nar
det kommer till bostadsbyggandet, &ven om den visionen &r att bygga mindre bostader
till forman for samhallsservice sa att det ger ett tydligt underlag till staten som aktor
nar det diskuteras kring bostadsfragan.

7.5.1 Sammanfattning

Studien landar i nagra forslag i hur kommunerna kan arbeta och utgar fran
kommunens egna svar.

Utoka arbetet i hur man utnyttjar det befintliga bestandet, exempelvis genom fler
undersokningar kring flyttkedjor. Oka samarbetet och samverkan med alla
involverade aktérer, borja ha dialog med kommunerna sinsemellan om hur man kan
binda ihop Skane eller binda ihop tatorterna med centralorten och géra landsbygden
mer attraktiv. Samt slutligen att vara mer tydliga i sin kommunikation utadt om vad
visionen dr med sin bostadsforsorjning och huruvida det prioriteras i den egna
kommunen.
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8 Slutsats
I denna del besvaras slutligen studiens fyra fragestallningar.

® Hur anvinder kommunerna sig av planmonopolet for att uppfylla sitt
bostadsforsorjningsansvar?

Det finns underlag i studien som bekréftar den nationalekonomiska teorin om att
monopolister tenderar att producera en lagre kvantitet an vad som efterfragas. En
anledning till att detta sker ar att kommunerna har andra mal &n enbart
bostadsforsérjningen som ocksa bor uppfyllas i samband med att det produceras fler
byggratter. Stadens attraktivitet och goda boendemiljéer, samhéllsviktiga funktioner
samt Ovrig funktionalitet ar faktorer som anses ha ett samband med fler bostéder och
som bor utvecklas i samma takt. Studien visar darfor ett visst stod for tolkningen att
underproduktionen beror pa de sa kallade externa effekterna och det bor darfor inte
antas att planmonopolet fullstandigt ar samhéllsekonomiskt ineffektiv.

Kommunernas arbete med planmonopolet har en helhetssyn pa hela samhallet dar just
bostader nddvéndigtvis inte prioriteras idag. Nar kommunerna har ambitioner att
skapa, vad de anser &r, en god stad kan detta leda till att byggherrarna upplever att
kommunernas detaljplanering ar alldeles for styrda for att kunna uppna fler och
billigare bostéader.

| studien framkom det &ven att bade kommun och byggherrar upplever att en helt
utebliven styrning fran kommunens sida hade kunnat leda till att bostadsbyggandet
hade sett annorlunda ut. Framfrallt lyfte bade sidor upp att de har upplevt att i manga
fall dér det har varit mindre styrning har det producerats fler bostadsratter &n
hyresratter.

e Vilka faktorer, utanfor kommunernas paverkan, bidrar till bostadsbristen?

Det ar manga olika aktdrer som far bostadsbyggandet att rulla i samhéllet och manga
faktorer som paverkar. Den allmanna ekonomin, de statliga investeringsstoden,
langsamma 6verklagandeprocesser och byggherrens vilja att bygga sett till deras vinst
var faktorer utanfor kommunernas paverkan som kom upp en hel del i studien.
Sarskilt &r de mindre kommunerna beroende av byggherrarnas forutséttningar.

Det ar viktigt att forsta att det & manga aktorer med olika motiv som ar inblandade i
processen. Detta leder till en hel del intressekonflikter som kommunerna maste ta
stéllning till. Intressekonflikter kan exempelvis te sig genom att de egna medborgarna
motsatter sig fortdtning och Lansstyrelsen hindrar nyexploatering. Politiker drivs
mycket av den egna kommunens invanare, tjanstepersonerna av lagar och regler
utfardat av staden och byggherrar drivs oftast av utomstaende invanare och sitt
vinstintresse.
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Det statliga perspektivet paverkar mycket hur kommunerna kan arbeta med sitt
bostadsforsorjningsansvar. Det statliga ansvaret bor ses 6ver och studien foreslar
framforallt dverklagandeprocessen. Det &r vasentligt att det & en del av den
demokratiska processen men da det framkom i studien att de flesta projekten i
slutdindan anda paborjas & det rimligt att underséka hur man kan gora
overklagandeprocessen mer dandamalsenlig och effektiv.

Det bor aven finnas en langsiktighet i de statliga investeringsstoden och det maste
kunna argumenteras for var man applicerar de da det framst har visat sig fungera i
mindre kommuner som mdjligen inte annars ar lika attraktiva att bygga i.

e Hur upplever byggsektorn att kommunerna arbetar med sitt monopol att skapa nya
byggratter?

Byggsektorn har stor respekt och forstaelse for hur kommunerna planerar sina stader
men tror framst att det behdvs en storre flexibilitet i detaljplaner &n vad det ar idag for
att det ska kunna produceras fler och billigare bostader.

Byggsektorn upplever att det skiljer sig at mellan kommunerna och att vissa ar mer
offensiva och andra mer aterhallsamma med att bygga bostader. De havdar att
anledningen till detta ar att det finns en viss radsla bland kommunerna att inte hanga
med i resten av viktiga samhallsfunktioner sasom skola och vard.

® Pd vilket sdtt kan kommunerna arbeta annorlunda for att mildra bostadsbristen?

Studien landar i nagra forslag i hur kommunerna kan arbeta och utgar fran
kommunens egna svar.

Inledningsvis bor varje kommun satta tydliga visioner for hur de ser pa sitt
bostadsforsorjningsansvar och syn pa planmonopolet. Vill de prioritera god
gestaltning maste de vara sjalvkritiska med att det riskerar att ga utéver kvantiteten
byggratter som annars skulle kunna produceras. Om det i grunden inte ligger i
kommunernas intresse att investera i maximalt méjliga antal bostader spelar det inte
nagon roll vilka andringar staten valjer att géra. Kommunerna kan argumentera att
samhéllets dvriga funktioner inte hanger med, att man huvudsakligen vill locka nya
skattebetalare till kommunen eller inte forlora sina nuvarande skattebetalare, men
huvudsaken &r att det maste finnas en transparent kommunikation om detta till 6vriga
aktdrer. Detta kan ge underlag for 6vriga aktdrer inblandade i processen.

En storre del av debatten bor handla om det befintliga bostadsbestandet. Det ar viktigt
att ta hand om och utnyttja befintliga bostader sa effektivt som majligt. Fler studier
borde goras kring flyttkedjor och landa i konkreta Iésningar i hur kommunerna kan
paverka de. Det bor tillaggas att kommunerna troligen inte ensamma kan paverka
processen utan maéjligen maste andringar dven goras pa en statlig niva.
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De storre kommunerna bor utreda kring mojligheter att stalla krav pa hyresniva i sina
markanvisningsavtal och ta hansyn till hur hyresnivan kan se ut pa sikt. P4 sa sétt kan
priset pa nybyggnation fas ner och fler kan komma in i bostadsmarknaden.

Kommunerna borde ¢ka och intensifiera samarbetet med alla aktérer som &r
involverade i bostadsbyggandet for att uppna basta méjliga produkt for staden. Man
borde hitta en 16sning sa att detaljplanerna kan vara flexibla samtidigt som hansyn tas
till att byggherrarna troligen redan har goda marginaler nar de bygger.

Slutligen borde kommunerna fundera kring hur man kan ¢ka attraktivitet i alla delar
av kommunen sasom tatort da inte enbart fortatning loser allas bostadsbehov. Genom
att binda ihop staderna med god infrastruktur kan man fa ut bostadsbyggandet ur
stdderna och istallet in i titorterna.
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9 Forslag till vidare studier

Flyttkedjor: Det behovs goras fler studier kring flyttkedjor som kan landa i fler
konkreta forslag i huruvida man kan arbeta for att styra flyttkedjorna i 6nskad
riktning.

Reglera pris i markanvisningsavtal: Det hade varit intressant understka
konsekvenserna kring att reglera hyresratternas priser i markanvisningsavtal.

Kommunernas planmonopol: Det uppmuntras att gora liknande studie i andra

landskap i landet for att kunna jamféra kommunernas synsatt och arbete for att se om
liknande slutsatser kan dras som denna studie.
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https://www.boverket.se/sv/samhallsplanering/bostadsmarknad/bostadsforsorjning/ko
mmunernas-verktyg/bostadsformedling/

[Hamtad 2020-07-29]
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Boverket, 2020d. Kommunernas sarskilda boendelésningar
https://www.boverket.se/sv/samhallsplanering/bostadsmarknad/olika-
grupper/hemlosa/kommunernas-boendelosningar/

[Hamtad 2020-07-30]

Boverket, 2020e. Om bostadsmarknadsenkaten
https://www.boverket.se/sv/samhallsplanering/bostadsmarknad/bostadsmarknaden/bo
stadsmarknadsenkaten/om-bostadsmarknadsenkaten/

[Hamtad 2020-07-30]

Boverket, 2020f. Bostadsmarknadsenkaten 2020
https://www.boverket.se/sv/samhallsplanering/bostadsmarknad/bostadsmarknaden/bo
stadsmarknadsenkaten/

[Hamtad 2020-08-27]

Helsingborg stad, 2020a. Statistik
https://helsingborg.se/lkommun-och-politik/statistik/
[Hamtad 2020-08-03]

Helsingborg stad, 2020b. Kommunstyrelsen
https://helsingborg.se/kommun-och-politik/kommunens-
organisation/kommunstyrelsen/

[Hamtad 2020-08-03]

Helsingborg stad, 2020c. Stadsbyggnadsférvaltningen
https://helsingborg.se/kommun-och-politik/kommunens-
organisation/forvaltningar/stadsbyggnads-forvaltningen/
[Hamtad 2020-08-03]

Kristianstad Kommun, 2020a. Kommunfakta
https://www.kristianstad.se/sv/kommun-och-politik/kommunfakta/
[Hamtad 2020-08-04]

Kristianstad Kommun, 2019. Valresultat, mandatférdelning
https://www.kristianstad.se/en/kommun-och-politik/politik-och-demokrati/valresultat-
mandatfordelning/

[Hamtad 2020-08-04]

Kristianstad Kommun, 2020b. Miljé-och samhéllsbyggnad
https://www.kristianstad.se/en/kommun-och-politik/kommunens-
organisation/forvaltningar/miljo--och-samhallsbyggnad/
[Hamtad 2020-08-04]
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Lunds Kommun, 2020a. Befolkning, arbete och byggande
https://www.lund.se/kommun--politik/kommunfakta/befolkning-arbete-byggande/
[Hamtad 2020-08-04]

Lunds Kommun, 2020b. Kommunfullméktige
https://www.lund.se/kommun--politik/kommunens-organisation/kommunfullmaktige/
[Hamtad 2020-08-04]

Lunds Kommun, 2020c. Stadsbyggnadskontoret
https://www.lund.se/kommun--politik/kommunens-organisation/forvaltningar-och-
namnder/stadsbyggnadskontoret/

Malmo Stad, 2019a. Befolkning
https://malmo.se/Fakta-och-statistik/Befolkning.html
[Hamtad 2020-07-31]

Malmo Stad, 2019b. Sa styrs Malmo
https://malmo.se/Service/Om-Malmo-stad/Politik-beslut-och-paverkan/Sa-styrs-
Malmo.html

Malmo Stad, u.a. Stadshyggnadskontoret
https://malmo.se/Service/Om-Malmo-stad/Var-
organisation/Forvaltningar/Stadsbyggnadskontoret.html
[Hamtad 2020-07-31]

Sveriges Kommuner och Regioner, 2020a. S& Styrs en kommun
https://skr.se/demokratiledningstyrning/politiskstyrningfortroendevalda/kommunaltsja
lvstyresastyrskommunenochlandstinget/sastyrskommunen.735.html

[Hamtad 2020-07-22]

Sveriges Kommuner och Regioner, 2020b. Allménnyttiga bostadsforetag
https://skr.se/samhallsplaneringinfrastruktur/planerabyggabo/boendebostader/okatbost
adsbyggande/allmannyttigabostadsforetag.308.html

[Hamtad 2020-07-28]

SVT, 2016. Bostadsbristen genom tiderna
https://www.svt.se/nyheter/lokalt/vast/bostadsbristen-genom-tiderna
[Hamtad 2020-07-30]

Trelleborgs kommun, 2020a. Fakta om kommunen
https://www.trelleborg.se/kommun-politik/fakta-om-kommunen/
[Hamtad 2020-08-04]
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Trelleborgs kommun, 2020b. Fértroendevalda
https://www.trelleborg.se/kommun-politik/lkommunens-organisation/fortroendevalda/
[Hamtad 2020-08-04]

Trelleborgs kommun, 2020c. Samhallsbyggnadsforvaltningen
https://www.trelleborg.se/kommun-politik/kommunens-
organisation/forvaltningar/samhallsbyggnadsforvaltningen/
[Hamtad 2020-08-04]
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Bilagor

Bilaga 1- Intervjufrdgor kommuner (tjanstepersoner)

Bostadsbrist

1 1 Boverkets BME har ni sedan ar 2015-2020 angett “obalans” nir ni fatt frégan om
ni har bostadsbrist i kKommunen. Har ni &ndrat ert satt att arbeta i kommunen under de
senaste 5 aren eller fatt nagra konkreta lardomar som ni har tillampat pa kommande
ars planering?

2 Hur definierar er kommun “bostadsbrist” och anser sig kommunen ha bostadsbrist?

Berakning av behov

3 Hur beréknar ni er kommuns befolkningsokning och hur éversdtter ni de siffrorna
till antal bostader som behovs?

4 Hur tar era berékningar hansyn till de olika grupperna i samhéllet?

5 En 6kad befolkning hor ibland ihop med faktorer som staten ansvarar fér och framst
kan paverka sasom okningar till foljd av en 6kad invandring, studenter m.m. Kan
kommunen ta hansyn till det i sina utrékningar och planeringar eller staller det till
med problem?

Fysisk planering

6 Vilka konsekvenser far er utraknade befolkningsokning och det kommande
bostadsbehovet for era fysiska planer? Vilka verktyg anvander ni? Hur planerar ni for
byggratter?

7 Hur anvander ni/skulle ni kunna anvanda markanvisningar for att forbattra
bostadsforsorjning i er kommun?

8 | samband med hur ni vill uppfylla ert bostadsférsdrjningsansvar, hur samarbetar ni
med era grannkommuner, alt region?

9 Vilka intressen upplever du mest paverkar kommunens majlighet att planera for ert
bostadsbyggande i allménhet? (Staten/l&nsstyrelsen, allman opinion, miljéintresse,
marknadens intresse/ointresse?)

10 Vad driver pa faktorer sasom byggnadshojd och maximal exploateringsgrad i

detaljplanerna? (Ex politiska argument, miljobevarande intressen?). Paverkar fragan
om bostadsbrist beslut om byggnadshéjd och exploateringsgrad?
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Utvardering och uppfoéljning

11 Hur ser ni till s& att ni har foljt era egna mal pa att det ska byggas x bostader per ar
och vilka gor detta? Kontrolleras det for varje ar, per period (enligt ert dokument for
era bostadsforsérjningsmal) eller inte alls?

12 Vart kommer de flesta initiativen ifran angdende era bostadsfragor, tjanstepersoner
eller politisk niva?

13 Upplever du att bostadforsorjnings-fragan ar prioriterad inom er kommun jamfort
med andra av era kommunala ansvar?
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Bilaga 2- Intervjufrdgor kommuner (politiker)

Bostadsbrist

1 1 Boverkets BME har ni sedan ar 2015-2020 angett “obalans” nér ni fatt frigan om
ni har bostadsbrist i kommunen. Har ni &ndrat ert sétt att arbeta i kommunen under de
senaste 5 aren eller fatt nagra konkreta lardomar som ni har tillampat pd kommande
ars planering?

2 Hur definierar er kommun “bostadsbrist” och anser sig kommunen ha bostadsbrist?

Beréakning av behov

4 Hur tar era berdkningar hansyn till de olika grupperna i samhallet?

5 En okad befolkning hor ibland ihop med faktorer som staten ansvarar for och framst
kan paverka sasom okningar till foljd av en 6kad invandring, studenter m.m. Kan
kommunen ta hansyn till det i sina utrdkningar och planeringar eller stéller det till
med problem?

Fysisk planering

7 Hur anvander ni/skulle ni kunna anvanda markanvisningar for att forbattra
bostadsforsorjning i er kommun?

8 | samband med hur ni vill uppfylla ert bostadsférsérjningsansvar, hur samarbetar ni
med era grannkommuner, alt region?

9 Vilka intressen upplever du mest paverkar kommunens mojlighet att planera for ert
bostadsbyggande i allménhet? (Staten/l&nsstyrelsen, allmén opinion, miljointresse,
marknadens intresse/ointresse?)

10 Vad driver pa faktorer sasom byggnadshojd och maximal exploateringsgrad i

detaljplanerna? (Ex politiska argument, miljébevarande intressen?). Paverkar fragan
om bostadsbrist beslut om byggnadshéjd och exploateringsgrad?
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Utvardering och uppfoéljning

11 Hur ser ni till s& att ni har foljt era egna mal pa att det ska byggas x bostader per ar
och vilka gor detta? Kontrolleras det for varje ar, per period (enligt ert dokument for
era bostadsforsorjningsmal) eller inte alls?

12. Vart kommer de flesta initiativen ifran angaende era bostadsfragor,
tjanstepersoner eller politisk niva?

13. Upplever du att bostadsforsorjningsfragan ar prioriterad i er kommun jamfort med
era andra kommunala ansvar?
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Bilaga 3 — Intervjufragor Byggherrar

1. Upplever ni att ni har ett bostadssocialt ansvar i samhallet med hansyn till er
storlek? Hur arbetar ni i s fall med att bygga for olika samhéllsklasser?

2. Paverkar ett statligt stod mycket vilken typ av bostader ni véljer att bygga? (Ex
investeringsstod fran staten)

3. Om ni har svart att fa ihop ett projekt ekonomiskt, upplever ni att ni kan fa nagon
form av stod fran kommunen vid ex lagkonjunktur? (ex andring av regelverk, lagre
markpris).

4. Om ni upplever att marknaden inte har betalningsformaga, upplever ni att man kan

komma fram till en l6sning tillsammans med kommunen sa att ett visst projekt blir av
anda? Finns det incitament fran kommunen?

5. Upplever ni att ni har battre koll pA marknaden an kommunerna?

6. Upplever ni att kommunerna haller tillbaka bostadsproduktionen och i sa fall till
foljd av vilka faktorer? (Stadsplanering? Politik? Milj6?)

7. Férekommer det att ni avstar fran att kopa mark pa grund av en viss detaljplan?
8. Vilka intressen tror ni paverkar hur kommunen styr bostadsbyggandet?
9. Hur ser kommunikationen mellan er och kommunerna ut nar det kommer till att

kommunicera om era onskemal gentemot kommunens faktiska behov? Finns det
mojlighet att forhandla om detaljplanen? Var brukar utfallet landa?
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Bilaga 4-Kommunernas svar pa Boverkets bostadsmarknadsenkat

Kommunen Malmo Helsingborg Lund Kristianstad Trelleborg
som helhet (349 000 inv) (150 000 inv) (126 000 inv) | (86 300 inv) (46 000 inv)
Obalans - Obalans - Obalans -
underskott p& underskott p& underskott p& Oébgl;r:;d-el:nderskott Oébgl(?srlgéet:nderskott
2020 | bostader bostader bostader P P
Obalans - Obalans - Obalans -
underskott p& underskott p& underskott p& Oébzl(ir:;éel;nderskott Oébgloasrj[zd-el:nderskott
2019 | bostader bostader bostader P P
Snbc?eI?:Ifo-tt o B uor?:;?:;o-tt £ Obalans - underskott | Obalans - underskott
2018 | bostader bostadsmarknaden | bostader e lDgi e P DR
Snb;eI?:Ifo_tt o ellis uor?c?éﬁglfo_tt o Obalans - underskott | Obalans - underskott
2017 | bostader bostadsmarknaden | bostader P4 bostader pa bostader
Obalans - Obalans - Obalans -
underskott p& underskott p& underskott p& Oébgl:sr:;d-el:nderskott Oébglc?sr;ési(;el:nderskott
2016 | bostader bostader bostader P P
Snb;eI?:Ifo_tt o ellis uor?c?éﬁglfo_tt o Obalans - underskott | Obalans - underskott
2015 | bostader bostadsmarknaden | bostader e [Da iy P DgHL e
Centralorten,
i innerstan
Obalans - Obalans - Obalans -
underskott p& underskott p& underskott p& Oébggasr;;de?nderskott Oébg!;asr;;(;et:nderskott
2020 | bostader bostader bostader P P
Obalans - Obalans - Obalans -
underskott p& underskott p& underskott p& Oébgl&r;;de?nderskott Oébgloasrlz(;el:nderskott
2019 | bostader bostader bostader P P
Obalans - Obalans - Obalans -
underskott p& underskott p& underskott p& Oébg:?sr;;d;nderskott Oébg:?sr:ési(;el:nderskott
2018 | bostader bostader bostader P P
Obalans - Obalans - Obalans -
underskott p& underskott p& underskott p& Oébzl&r;;de?nderskott Oébzl:sr&;et:nderskott
2017 | bostader bostader bostader P P
Obalans - Obalans - Obalans -
underskott p& underskott p& underskott p& Oébg:?sr;;d;nderskott Oébg:?sr:ési(;el:nderskott
2016 | bostader bostader bostader P P
Obalans - Obalans - Obalans -
underskott p& underskott p& underskott p& Oébgl;asr;;d-e?nderskott Oébgl(;asr:;d—et:nderskott
2015 | bostader bostader bostader P P
Kommunens
dvriga delar
Obalans - Obalans -
underskott pa Balans pa underskott p& Oébggisr;ésid-el:nderskott Balans pa
2020 | bostader bostadsmarknaden | bostader P bostadsmarknaden
Obgllrs - Ol - Obalans - underskott
underskott pa Balans pa underskott pa 4 bostader Balans pa
2019 | bostader bostadsmarknaden | bostader P bostadsmarknaden
Cligltiie. Onatanss Obalans - underskott
underskott pa Balans pa underskott pé& 2 bostader Balans pa
2018 | bostader bostadsmarknaden | bostader P bostadsmarknaden
Obalans - Obalans - Obalans - underskott
underskott pa Balans pa underskott pa 4 bostader Balans pa
2017 | bostader bostadsmarknaden | bostader P bostadsmarknaden
Obalans -
Balans pa Balans pa underskott pa Oébgl:\srlzd-el;nderskott Balans pa
2016 | bostadsmarknaden | bostadsmarknaden | bostader P bostadsmarknaden
Obalans -
Balans pa Balans pa underskott pé& Oébgg\srzzd-el:nderskott Balans pa
2015 | bostadsmarknaden | bostadsmarknaden | bostader P bostadsmarknaden
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Bilaga 5 — Respondenternas godkannande av anvandning av citat
Hej X!

Tack for en informativ och trevlig intervju senast. Jag har nu sammanstallt
kommunernas svar och haller pa att bearbeta min studie.

Du/Ni sa en hel del intressanta saker som &r av stort intresse for min uppsats. (Da alla
ni tjanstepersoner har fatt representera samma kommun star ni under samma
pseudonym XX.)

Jag skickar detta mejl eftersom jag har plockat ut nagra citat fran var intervju som jag
skulle vilja anvanda i mitt examensarbete. Jag vill poéngtera att studien har en stark
anonymitet da ert namn inte férekommer nagonstans i arbetet utan det enda som star
ar en tabell i arbetet dar alla representanter & sammanstallda. Jag bifogar hur den
tabellen ser ut. Det framkommer alltsa inte vilken kommun som har sagt vad.
Foljande citat fran var intervju har jag anvant:

ER] 2

Om du/ni har nagot att invanda mot formuleringen eller anvandningen av
citatet/citaten ber jag er att hora av er senast 2 november kl 12:00. Jag vill ater tacka
for er medverkan och betona att citaten ar valdigt véardefulla for examensarbetet och
att arbetet skrivs i syfte att forhoppningsvis kunna fortsatta bekampa bostadsbristen.

Tack pa forhand!
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