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Abstract
Background

Purpose

Issues

Method

Today In Sweden there are approximately 116 000
undeveloped plots, of these about 60 000 are intended for
permanent housing. Of these 60 000 plots 23 000 are located
in municipalities with housing shortage. The municipalities
have themselves declared if they have housing shortage or
not, though the definition of housing shortage is not all clear.
Boverket has defined the housing market as in balance when
the costs of living are equal to the costs of producing a
dwelling. One year when the housing market was considered
to be in balance was in 2003. Since this year the costs of
living have exceeded the costs of producing property rights,
which indicates in housing shortage today. According to a
survey made by Boverket housing shortage would not occur
if the stock of dwellings increased in the same rate as the
population growth, with reservation for choice of model. By
developing undeveloped plots the stock of dwellings will
increase and the housing shortage will be countered.

This essay is being done in collaboration with Lantmaéteriet
in Gavle and Boverket in Karlskrona.

Investigate how many undeveloped plots exists in chosen
municipalities with housing shortage, as well as identify
reasons to why it might be so and come up with suggestions
to counter it.

Which properties are the most interesting to investigate?
Why don’t the property owners build or sell their properties?
Are the land plans an obstacle against building of the
properties? Which actions could be taken to overcome the
obstacles of the development of the properties?

The properties that were studied were chosen by a number of
criteria. These criteria worked so that the properties in the
study only were made out of undeveloped and old properties.
The study of them was meant to gather statistical information
about the ownership, the age of the land plans and which
obstacles against development that could be found in the land
plans. Then a survey was sent out to the property owners in
purpose of gathering information about their specific reasons
to why they haven’t developed or sold their properties. Then
all material was compiled and the issues of the essay were
answered.
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Boundaries

Conclusions

The essay only includes properties created for small house
development for permanent dwelling. All studied properties
also have a land plan since the study of obstacles in land
plans is a major purpose of this essay.

A result of the study was that 75 % of the properties fell out
after the criteria that the properties should be undeveloped
and old. This indicates that undeveloped properties get
developed and sold to relatively high extent. The study
resulted in two suggestions in how to help develop
undeveloped properties. The first suggestion is to stimulate
owners of private property to sell undeveloped property. This
is being done by sending out a local price analysis of similar
properties to give the owners an idea of the value of their
property. The suggestion will decrease the transaction costs
for those who are interested to sell. The other suggestion is
meant to decrease the importance of elderly land plans
restrictions regarding building construction. By doing this it
will become easier for property owners to get building
permits for more modern construction methods. Single
property owners will thereby not be forced to pay for new
and expensive land plans.
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Sammanfattning

Bakgrund

Syfte

Fragestallningar

Metod

I Sverige finns idag cirka 116 000 obebyggda tomter, varav
60 000 &r avsedda for permanenthusbebyggelse. Av dessa
60 000 tomter finns 23000 i kommuner med angiven
bostadsbrist. Kommunerna har sjélva fatt bedéma om de har
bostadsbrist, men sjélva definitionen av bostadsbrist ar inte
helt sjalvklar. Boverket har definierat bostadsmarknaden som
i balans nér kostnaden for att bo &r lika med kostnaden for att
producera en bostad. Ett ar da bostadsmarknaden ansags vara
i balans var 2003. Sedan detta jamforelsear har
boendekostnaderna dverstigit produktionskostnaderna for
aganderatter, vilket indikerar pa en bostadsbrist idag. Enligt
en gjord understkning av Boverket skulle bostadsbrist inte
uppstd om bostadsstocken Okade i samma takt som
befolkningstkningen, med reservation for val av modell.
Genom att bebygga obebyggda tomter ¢kar stocken av dgda
bostader och bostadsbristen motverkas.

Detta arbete gors i sammarbete med Lantmateriet i Gavle och
Boverket i Karlskrona.

Undersdka hur mycket obebyggd tomtmark det existerar i
utvalda kommuner med bostadsbrist, samt identifiera
anledningar till varfor det eventuellt & sa och komma fram
till forslag for att motverka detta.

Vilka fastigheter & mest intressanta att undersoka? Varfor
bebygger eller omsétter inte fastighetsdgarna sina
fastigheter? Ar detaljplanerna ett hinder mot att bebyggelse
sker? Vilka atgarder skulle kunna genomforas for att
overvinna hindren for utvecklingen av den obebyggda
tomtmarken?

Valet av undersokningsfastigheter gjordes med hjélp av ett
par kriterier. Dessa sag till att fastigheterna var att betrakta
som gammal tomtmark och att de var obebyggda.
Undersdkningen innebar sedan att samla statistik éver vilka
agarkategorier som fanns for fastigheterna, hur gamla
detaljplanerna var for fastigheterna och vilka planhinder som
forekom. Ddrefter skickades en enkédt ut till samtliga
fastighetségare for att ta reda pa varfor just de inte bebyggt
eller sélt sina fastigheter. Sedan sammanstélldes allt material
och fragestallningarna besvarades.
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Avgransningar

Slutsatser

Arbetet omfattar endast fastigheter som &r dmnade for
smahusbebyggelse for permanentbostader. Alla fastigheter
omfattas dven av detaljplan eftersom sjalva undersdkningen
av planhinder var en stor inriktning av arbetet.

Resultatet av undersokningen blev att 75 % av fastigheterna
foll bort efter att gallring gjorts sé att tomterna var att se som
gammal och obebyggd tomtmark. Detta tyder pa att det trots
allt sker en forhallandevis hog utveckling och omséttning av
obebyggd tomtmark. Arbetet resulterade i tva losningsforslag
for att underlatta utvecklingen av tomterna. Det forsta
forslaget handlar om att vécka intresse till férsaljning hos
privatpersoner som ager obebyggd tomtmark. Detta genom
att skicka ut en gjord ortsprisanalys for att ge dgarna en bild
av  deras  fastighets vdrde.  Forslaget  minskar
transaktionskostnaderna for de som &r intresserade av att
salja da arbetet for dem underlattas. Det andra forslaget
handlar om att minska betydelsen av &ldre planers
restriktioner gallande byggnation. Detta for att goéra det
lattare for fastighetsagare att fa bygglov for mer moderna och
Onskade byggnadssatt. Enskilda fastighetsédgare behdver
dérmed inte vara med och bekosta framtagandet av nya och
dyra detaljplaner.
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Definitioner
Planlagt omrade

Strandskydd

Sakagare

Byggnadsarea

Bostadsyta

Byggnadsordning

Transaktionskostnader

Tobins Q

Faktorprisindex

Granskningstid

Prickmark

Ett geografiskt avgransat omrade dar det finns en
fardig plan for hur bebyggelsen ska se ut.

Ett geografiskt omrade 100-300 meter fran
strandlinjen till hav, insjdar och vattendrag. Det
finns till for att bevara djur- och véxtlivet samt
allménhetens friluftsbehov.

En person som berérs av en forrattning eller
rattegang och som har ratt att fora talan for att
bevaka sina intressen.

Den area som byggnaden upptar av marken.

Den golvyta som omsluts av byggnadens
innervaggar.

En aldre form av planlaggning for bebyggelse.
Kostnader som uppstar utover priset vid kop eller
forsaljning av en vara eller tjanst. Exempelvis tid
och kostnad for informationsinsamling.

Ett matt for en 16nsam investering.

Ett index som mater prisutvecklingen for en viss
enhet.

Den tid som en ny detaljplan ska finnas tillganglig
for sakdgare att kunna ldmna synpunkter.
Granskningstiden ar minst tre veckor.

Mark som i detaljplan ar illustrerad med prickar,
marken far ej bebyggas.
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Forkortningar
APBL

PBL

FTL

BVF

BL

VA

Aldre plan- och bygglagen (1987:10)
Plan- och bygglagen (2010:900)
Fastighetstaxeringslagen (1979:1152)

Forordning (1994:1215) om

egenskapskrav pa byggnadsverk, m.m.

Byggnadslagen (1947:385)
Meter
Kvadratmeter

Vatten- och avlopp

tekniska
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1 Inledning

1.1 Bakgrund

I Sverige finns idag cirka 116 000 obebyggda tomter, varav 60 000 ar avsedda for
permanenthusbebyggelse. Av dessa 60 000 tomter finns 23 000 i kommuner med
angiven bostadsbrist. Boverket skickar varje ar ut en enkat till kommunerna dar de far
besvara ett antal fragor rorande laget pa bostadsmarknaden. | den senaste rapporten
fran 2012 har 46 % procent av landets kommuner angett att de har bostadsbrist.
Sveriges befolkning fortsatter att 6ka men bostadsbyggandet sker inte i samma takt
vilket skapar problem pd marknaden. En bedémning av Boverket visar att det rader
ett underskott av minst 92 000 bostéder i landet.

Med en obebyggd tomt menas i detta arbete en fastighet vars andamal &r att bebyggas
med smahus men dar byggnation annu inte kommit till stand. Att sadana fastigheter i
stor utstrackning existerar i omraden dar behovet av byggbar mark &r stort &r en
intressant frdga att undersoka narmre eftersom det ligger i mangas intresse att
motverka bostadsbristen. Kommuner vill ha bostader till sina kommuninvanare,
foretag vill tjana pengar pa nyproducerade bostader och privatpersoner vill ha boende
efter egna preferenser. Bristen pa bostader borde gora att intresset for de obebyggda
tomterna &r stort for alla aktorer.

Detta examensarbete gors i samarbete med Lantmateriet och Boverket och undersoker
varfor tomter forblivit obebyggda under en l&ngre tid i kommuner som angivit att de
har bostadsbrist.

1.2 Syfte och fragestallningar

Undersdka hur mycket obebyggd tomtmark det existerar i utvalda kommuner med
bostadsbrist, samt identifiera anledningar till varfor det eventuellt & sa och komma
fram till forslag for att motverka detta.

For att hjalpa till att géra denna undersokning har féljande fragestallningar gjorts:
o Vilka fastigheter &r mest intressanta att undersoka?
o Varfor bebygger eller omsatter inte fastighetsdgarna sina fastigheter?
e Ar detaljplanerna ett hinder mot att bebyggelse sker?
e Vilka atgarder skulle kunna genomforas for att Gvervinna hindren for
utvecklingen av den obebyggda tomtmarken?

1.3 Metod

Examensarbetets forsta del bestar av en litteraturstudie. Dar gérs en genomgang av all
den teori som &r relevant for arbetet, ndmligen bostadsbrist, tidigare examensarbete
inom samma amnesomrade, undersokningsomradet, bestimmelser for bebyggelse,

1
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fastighetstaxering, hinder mot bebyggelse samt vérdestegring av mark. Informationen
ar tagen fran bocker, rapporter, lagtext och internet.

Darefter gors ett val av undersokningsomrade utifran samtliga obebyggda tomter i
Skane. Listan Over de obebyggda tomterna tillhandages av Lantméteriet och
innehaller intressanta attribut for respektive fastighet. Kommuner véljs ut sa att
undersokningsomradet anses bli sa homogent och sa omfattande som mojligt. Fran
utvalda kommuner gors sedan en gallring av fastigheterna utifran valda parametrar.

Nar underlagsmaterialet valts ut gors en undersokning av fastigheternas information
genom att se till utvalda attribut. Dérefter gors en understkning av detaljplaner som
berér fastigheterna och som sista del av informationsinhdmtningen goérs en
enkatundersokning som ges ut till fastighetsdgare. Fastigheternas attribut finns i den
givna listan som erhalls fran Lantméteriet. Fastigheternas detaljplaner hamtas fran
Lantmateriets soktjanst Fastighetssok och fran de undersokta kommunernas
webbsidor. Enkater skickas ut till intressanta privatpersoner och foretag per post och
via mail till kommuner.

| analysen gors en bedémning utifran all inhdamtad information. Fragestéllningarna
besvaras sedan utifran detta och leder fram till en slutsats.

1.4 Avgransningar

Arbetet &r avgrénsat till att enbart berdra fastigheter klassade som obebyggd
tomtmark for smahusandamal. Alla fastigheter som undersoks ligger dessutom inom
detaljplanelagt omrade. Nagon avgransning i form av vem som é&r &gare till
fastigheterna har inte gjorts.

Det hade varit intressant att undersoka obebyggd tomtmark med potential att
bebyggas med flerbostadshus. Exploatering av sadana tomter hade kunnat I6sa
problemet med bostadsbrist pa ett annat satt, efterfragan ar dessutom storst for
hyresratter och bostadsratter. Det hade dven varit intressant att utvidga
undersoékningen till att omfatta obebyggda tomter som ligger utanfor detaljplanelagt
omrade. Detta och att vidareutveckla de atgardsforslag som ges i detta arbete kan vara
potentiella senare examensjobb.

1.5 Felkallor

Enkatundersokningen i arbetet omfattar inte ett sa stort antal fastighetsagare och
darmed finns en statistisk osékerhet i denna undersdkning. Dessutom var det 43 % av
de tillfragade fastighetsdgarna som inte svarade, om dessa svarat hade resultatets
utseende mojligen forandrats.
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2 Litteraturstudie

Nedan gors en genomgang av information som &r vasentlig for arbetet: vad
bostadsbrist ar for nadgot och hur stor den &r i landet, ett tidigare gjort arbete inom
samma amnesomrade, det valda undersékningsomradet, bestammelser som finns for
hur bebyggelse ska se ut, hur fastighetstaxeringen gérs och hinder som kan finnas mot
att byggnation sker av smahustomter.

2.1 Bostadsbrist

2.1.1 Vad ar bostadsbrist?

Sjalva definitionen av bostadsbrist ar inte alls sjalvklar, innebér bostadsbrist att inte
alla har bostad? Innebér det att man inte kan skaffa sig den typ av bostad som man
vill ha? Eller finns det ett annat satt att se pa vad bostadsbrist betyder? Det blir svart
att gora en definition genom att enbart se till vad folket sjalva tycker eftersom det
alltid finns en stor grupp som inte &r ndjda med sitt boende och gérna skulle vilja
flytta men som inte gor det, dven om det finns lediga lagenheter som de eftertraktar.
Detta problem handlar inte sd mycket om bostadsbrist utan snarare om
omfordelningsproblem sa som hoga transaktionskostnader.

Sedan ar 2000 har priserna pa smahus okat realt med drygt 70 % och pa bostadsratter
med drygt 150 %." Vakanser hos de kommunala bostadsbolagen sjénk &ven denna
period fran 2 % till obefintlig i stora stader.? Dippen i vérldsekonomin &r 2008 gjorde
ingen storre inverkan pa bostadspriserna i Sverige mer an att de sjonk under en liten
period for att sedan stiga igen kort darpa. De hdga bostadspriserna idag beror framst
pa hog bostadsefterfragan, snabbt ckande realinkomster, laga rantor, 6kad belaning av
bostaderna och en tro om att investering i bostader &r relativt sakert.?

For att kunna gora en bedémning om det rader bostadsbrist maste det kunna goras en
jamforelse med hur bostadsmarknaden sag ut ett specifikt ar da bostadsmarknaden
anses ha varit i balans. For att gora en sadan beddmning har Boverket gjort foljande
tre undersokningar; priset for egna hem dividerat med investeringsdeflatorn for
bostader (dven kallat Tobins Q), priset for egna hem dividerat med faktorprisindex for
smahus och hyran for lagenheter dividerat med faktorprisindex for flerbostadshus.
Dessa kvoter ger ett forhallande mellan vad det kostar att bo och vad det kostar att
producera nya bostader, om kvoterna blir lika med ett betyder det att priset pa
bostaden och kostnaden for att producera bostaden ar lika med varandra vilket tyder
pa att bostadsmarknaden ar i balans. Boverkets undersokningar visade att ar 2003 var

! Boverket november 2012, Bostadsbristen ur ett marknadsperspektiv, upplaga 1, 2012,
Boverket internt, Karlskrona, s. 21
2 -
Ibid.
® Ibid.
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ett ar da bostadsmarknaden for landet i helhet var i balans for dgda bostader, darfor
valdes detta &r som jamforelseér for att bedéma om bostadsbrist rader idag.*

Efter & 2003 har Tobins Q for agda bostader stigit 6ver ett medans Tobins Q for
hyresratter har sjunkit under ett.> Att vardena gar i motsatt riktning kan ha férklaring i
att hyrorna &nnu inte &r marknadsmassiga vilket innebdr att de blir for billiga i goda
tider. Detta skulle dven kunna ge en del av forklaringen till varfor priset pa agda
bostader kommit att stiga sa pass mycket de senaste aren.

En djupare undersokning av Boverket gjordes for att se narmre pa vilka faktorer som
paverkat bostadspriserna fram till idag. Genom en regressionsanalys stélldes
bostadspriserna mot ett antal faktorer for att se hur bra dessa faktorer stdmde 6verens
med utvecklingen av bostadspriserna. ¢ De variabler som undersoktes var bland annat
befolkningstillvaxten, 6kad forvarvsinkomst, tkade byggkostnader, kapitalkostnader
och 3-ménadersrantan pa boldn.” Alla dessa variabler visade sig mer eller mindre
sannolikt Gverensstimma med forandringen i bostadspriserna sa som man trott pa
forhand.® Exempelvis visade det sig att nar forvarvsinkomsterna dkade med 1 %
okade huspriserna med 1,60 %, nar 3-manadersrantan pa bostadslan okade med 1 %
sjonk bostadspriserna med -0,068 %, nér befolkningen Okade med 1 % Okade
bostadspriserna med 3,81 % och nar bostadsstocken Okade med 1 % sjonk
bostadspriserna med -3,65 %.% Detta resultat erholls via en av tvd modeller som
Boverket anvéande sig av. For siffrorna som presenteras har anvandes modell tva dar
endast personer 6ver 19 &r togs med i befolkningstillvaxten.’® Modell ett s&g till hela
befolkningen och tog inte hansyn till &lder.** Anledningen till att modell tv& kan anses
béattre ar eftersom storre delen av befolkningen bor hemma hos sina foréaldrar till och
med det att de fyllt 19 ar.

For att bostadsbrist inte ska uppsta behéver stocken av bostader darmed ungefar folja
befolkningstillvaxten, for att eliminera prisokningarna i forhallande till hur det sag ut
vid jamforelsearet 2003. Detta kan utlasas fran de siffror som presenterats for hur
bostadspriserna forandrats vid befolkningstillviaxt med 1 % och ©Okning av
bostadsstocken med 1 %, vilket ger att bostadsstocken maste cka med 3,81/3,65=1,04
% for att undvika 0kade boendepriser vid en 0kad befolkning med 1 %. Resultatet &r
som namnts taget fran modell tva och &r bra om man ser till att halla boendetétheten
oférandrad, men fragan ar om en ofdrandrad boendetathet &r sa pass viktig for att
halla de reella huspriserna oférandrade. Om modell ett anvands fas istéllet att
bostadsstocken maste 6ka med 3,25/2,58=1,26 % vid en okad bofolkning med 1 %.

4 Boverket november 2012, s. 23
® Ibid., s. 22

® 1bid., s. 31

" 1bid.

8 1bid.

® 1bid.

10 Ipid., s. 35

Y pid., s. 31
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Resultaten har stor avvikelse vilket ocksa poangterar osékerheten i svaret pa vad som
krévs for att bostadsbrist inte ska uppsté.*?

Bostadsbrist ar alltsa det tillfalle da bostadsstocken inte hinner ¢ka i samma takt som
befolkningen sedan jamforelsedret 2003, vilket resulterar i 6kade boendepriser. Men
hur mycket bostadsstocken bor 6ka vid 1 % Okad befolkning &r inte helt klart, vilket
podngterades i slutet av foregaende stycke.

Resultatet av Boverkets undersokning visade att det finns en brist pa 92 000 till
157 000 bostader i hela landet, varav 20 000 till 31 000 i Skane. Det stora spannet
beror pa skillnaden mellan de tva olika modellerna som anvandes. Det kan
konstateras att behovet av nya bostader ar stort, framforallt i Stockholm, Skane och
Vistra Gotaland.™® Efter att detta behov har tackts berdknas det behdvas ytterligare
125 000 till 154 000 bostader under de kommande fem &ren i hela landet, varav
23 000 till 29 000 i Skane.**

Det behdvs ett langsiktigt planerande for nybyggnation av bostader. Behovet av
bostader tacks idag inte av bestandet utifran den befolkningstillvaxt som skett sedan
ar 2003. Darmed finns det stort intresse av att exploatera obebyggda tomter i omraden
dar det finns en brist pa bostader.

2.1.2 Bostadsbristen i Sverige

Manga kommuner uppger att de har bostadsbrist men de atgardar inte problemet
genom att sjdlva bygga nya bostader. Orsakerna ar enligt bostadsmarknadsenkéten
2012, som ges ut av Boverket, att kommunerna framst inte har rad att producera nytt
pd grund av hdga produktionskostnader och svag inkomstutveckling.”> Den grupp
som har svarast att finna bostader ar unga inom regionerna Storstockholm,
Stormalmé, Storgdteborg samt i landets andra stora hégskoleorter.'® Det ar samtidigt i
dessa orter som den absolut storsta delen av befolkningsokningen sker, mellan 2010
och 2011 stod storstadsregionerna for 80 % av befolkningsékningen och landets
stérre hdgskoleorter for 23 %." | kontrast till denna 6kning har ménga av de mindre
hogskoleorterna haft en minskad befolkningstillvéxt, dock hade de sammanlagt en
okning med 2 %.' | évrigt hade ett antal mindre kommuner med 6ver 25 000
invanare en okning pad 2 % och kommuner med under 25000 invanare -7 %
befolkningstillvaxt."® Darmed kan konstateras att behovet av nya bostader onekligen
ar storst for landets storre orter.

12 Boverket november 2012, s. 43
“Ibid., s. 44
“ Ibid., s. 46
> Boverket juni 2012, Bostadsmarknaden 2012-2013 Med slutsatser  fran
Peostadsmarknadsenkéten 2012, upplaga 1, 2012, Boverket internt, Karlskrona, s. 7
Ibid.
" 1bid.
% Ibid.
¥ Ibid., s. 11
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Ett problem &r att utbudet av bostader inte alltid &r anpassat efter den efterfragan som
finns for ett specifikt omrade. En grupp som har det svart att skaffa bostad &r
ungdomar eftersom de ofta behdver billiga hyresratter. Men det finns dven andra
grupper som har speciella behov, invandrare &r ofta en grupp som &r i behov av
billiga hyresrétter och en annan &r &ldre manniskor som ar i behov av serviceboende.
Totalt anser 242 kommuner att de har brist pa hyresratter dar nastan samtliga
kommuner i storstadsregionerna och storre hdgskolekommunerna ingar. Behovet av
aganderatter ar inte lika stort, cirka 70 kommuner uppger att det finns brist pa
4ganderatter.?

Kommuner med bostadsbrist uppger att det idag finns 22 500 bostéder i sakra projekt
av 29 300 mojliga bostader, alltsa p& tomter som har fardiga detaljplaner.?* Detta &r
langt ifran tillrackligt for att ticka det nuvarande behovet pa 92 000 till 157 000
bostader som ndmndes i avsnitt 2.1.1.

2.2 Tidigare examensarbete

Det har gjorts ett tidigare examensarbete om obebyggd tomtmark med titeln *Varfér
innehas fastigheter bildade for bostadsandamal utan att bebyggas?” och ir skrivet av
tva studenter pa hogskolan i Gavle. Syftet med deras arbete var att ta reda pa vilka
motiv som fastighetsagare hade for att behalla sina fastigheter obebyggda och vilka
faktorer som skulle kunna férhindra en byggnation av fastigheterna. Vidare var deras
mal att komma fram till hur obebyggda fastigheter skulle behandlas for att uppna en
mer d&ndamélsenlig markanvandning.”

Undersokningsomradet i deras arbete var Uppsala kommun déar de gjorde
avgransningen att endast titta pa fastigheter dgda av privatpersoner. De hade aven ett
par kriterier som skulle uppfyllas av de utvalda fastigheterna, de skulle ligga inom
sarskilt utvalda vardeomraden, inte forvarvats de senaste fyra aren fran det att arbetet
gjordes och dgas av maximalt tva personer.?®

Metoden de anvénde sig av for att komma fram till sitt resultat var en
enkatundersokning som skickades ut till de utvalda fastighetsdgarna. Urvalet bestod
av 100 privata fastighetsagare?* och av dessa svarade 66 stycken®. De fragor som
stélldes i enkéten behandlade i vilket syfte forvarvet gjordes, anledning till varfor
byggnation inte skett sedan forvarvet, varfér byggnation inte skedde vid tidpunkten
for undersokningen, om andringen av bostadsfinansieringssystemet ar 1990 paverkat

20 Boverket juni 2012, s. 20

! Ibid., s. 52

ZJonsson, Linda & Spéangberg, Cecilia, Varfor innehas fastigheter bildade for
bostadsandamal utan att bebyggas?: en undersokning i Uppsala kommun, 2011, Gévle, s. 2

2 pid., s. 16

** bid., s. 15

®bid., s. 23
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ett beslut om att bebygga fastigheten och slutligen varfér de som haft for avsikt att
bebygga men inte gjort det inte hade sélt fastigheten.?

Undersdkningen visade att endast cirka en femtedel av fastighetsédgarna hade tankar
pa att bebygga sin fastighet och mer an halften svarade att de inte hade for avsikt att
bebygga fastigheten efter sitt forvarv.?” Av de femton som i enkéten sade sig ha tankar
pa att bebygga hindrades byggnationen i tva fall av att byggkostnaderna var for hoga
och i tva fall att bygglovsprocessen upplevdes som komplicerad och utdragen.? |
ovriga 2gaglva fall uteblev byggnation pa grund av mindre betydelsefulla skal for detta
arbete.

2.3 Undersokningsomradet

2.3.1 Stormalmo

Statistiska centralbyran har tagit fram tre regioner som &r definierade som
storstadsomréden, Storstockholm, Storgdteborg och Stormalmé.*® Stormalmé &r den
minsta av dessa tre och bestar av 12 kommuner vilka redovisas i figur 1 nedan.
Regionen hade i slutet av ar 2012 en befolkning pa 670 394 invanare och under det
&ret dkade folkméangden med 7 453 invanare.*

Osby

A Orkeltjur =
) Angelholm Orkelljunga s
Perstorp Gdinge

Astorp assloholm
H'khﬂm'ﬂ-aiw Klippan Ao

Kristiandstad

Horby

Tommelilla
y Simrishamn
Ystad

Trelleborg

Figur 1 Karta 6ver de ingdaende kommunerna i
stormalmo (kalla: Wikipedia, (2012-02-28))

%6 Jonsson, Linda & Spangberg, Cecilia, 2011, s. 43

" bid., s. 25

% |bid., s. 30

#bid.

% Statistiska Centralbyrén, Storstadsomraden med ing&ende kommuner i alfabetisk ordning,
(2013-02-27)

%! Statistiska Centralbyrdn, Folkméngd i riket, 1an och kommuner 31 december 2012 och
befolkningsforandringar 2012, (2013-02-28)
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Stormalmg har en stor andel pendlare inom regionen da manga invanare &r bosatta i
en kommun men arbetar inom en annan. Under ar 2012 var antalet pendlare in till
kommunerna i regionen 130 190 och antalet pendlare ut frdn kommunerna 120 773.%
Exakt hur pendlingen sker mellan kommunerna ar okant men det ar troligt att den
mesta pendlingen sker inom just Stormalmds kommuner.

Enligt bostadsmarknadsenkdten 2012 angav tio av kommunerna att de har
bostadsbrist och tva angav att de har en balans p& bostadsmarknaden.®* Fem av de 10
kommunerna sade sig ha brist pd hyresratter samt andra upplatelseformer och fyra
sade sig endast ha brist pa hyresratter. Den sista kommunen uppgav inte vilken form
av upplatelse de hade brist p&.*

2.3.2 Malmo

Malmo ar idag Sveriges tredje storsta stad med en befolkning som i april ar 2011
versteg 300 000 invanare.*® Ar 2012 dkade Malmés befolkning med totalt 4 923
invanare vilket gjorde att trenden for 6kad befolkning holl i sig for tjugoattonde aret i
rad.*® Av de som flyttade till Malmé var nastan halften mellan &ldrarna 20-29 &r
gamla.*” Sedan ett par &r tillbaka dppnade Malmé upp sin egen hdgskola och idag
studerar runt 24 000 studenter dar, samtidigt som ytterligare studenter finns pa
utbildningar férsedda av Lunds universitet och FN:s World Maritime University.*
Fordelningen av olika upplatelseformer for boende &r enligt foljande: 47 % av alla
bostader &r hyresratter, 39 % ar bostadsratter och 15 % &r &ganderatter sa som
friliggande villor, radhus och &garlagenheter.*® Boplats syd &r den storsta formedlaren
av hyreslagenheter och dgs av Malmd stad. Har erbjuds en gemensam koplats hos 20
anslutna fastighetsdgare i utbyte mot en Arlig betalning.”® Ar 2012 var den
genomsnittliga kotiden for ett forstahandskontrakt 742 dagar och i kon stod cirka
39 000 personer.*

Det sker en stor pendling, cirka 28 000 personer pendlar dagligen ut fran Malmé och
lite 6ver dubbelt s& manga pendlar in.* Den stora pendlingen beror mycket pa att det
finns manga arbetestillfallen inne i Malmo samtidigt som det finns manga
utbildningstillfallen i Lund, tva stader som endast ligger tva mil fran varandra.

%2 Statistiska Centralbyran, Antal pendlare per lan och kommun, (2013-02-28)
% Boverket juni 2012, s. 15
¥ Ibid., s. 21
* Malmo stad, Malmé i korta drag, (2013-02-28)
% Statistiska Centralbyrdn, Folkmangd i riket, 1an och kommuner 31 december 2012 och
befolkningsforandringar 2012, (2013-02-28)
37 B

Ibid.
% Malmo stad, Malmé i korta drag, (2013-02-28)
39 B

Ibid.
“° Boplats Syd, Om Boplats Syd, (2013-02-28)
*1bid.
2 Malmé stad, Malmé i korta drag, (2013-02-28)
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Tillsammans med Universitetssjukhuset i Lund har Malmds universitetssjukhus MAS
bildat Skénes universitetssjukhus.* Detta sammarbete har pégatt sedan ar 2010* och
erbjuder tillsammans med Malmd hogskola utbildning for en rad olika yrkesgrupper
inom medicin.*® Samtidigt som medborgarna far ett brett utbud av
specialbehandlingar och tvd akutmottagningar, en i respektive stad.*

Enligt bostadsmarknadsenkaten 2012 angav Malmo kommun att de hade brist pa
bostader.”” De sade sig dock endast ha brist pd hyresratter.” De grupper som
kommunen ansdg ha sarskilt svért att hitta bostad var stora barnfamiljer*,
ungdomar®, studenter® och flyktingar®.

2.3.3 Lund

Lund &r en av Sveriges framsta universitetsstader och Lunds universitet har flera ar
blivit rankad som ett av vérldens topp 100 universitet.>®* Lund &r huvudsatet for
universitetet men det finns grenar av det i bdde Malmé och Helsingborg.> Utbildning
och forskning sker inom en mangd olika omraden och totalt sett studerar 47 000
personer pé& universitetet.™® Ménga av dessa finns i Lund dar var fjarde person i
&ldrarna 20-64 &r ar studerande.”® Vidare s& okade kommunens invanarantal &r 2012
med 1 284 personer vilket i slutet av &ret gav ett invanarantal p& 112 950.>’

Mycket tack vare den stora kunskapsbank som finns i Lund sa etablerar sig manga
innovativa foretag i omrddet, s& som i Ideon science park.”® Aven rena
forskningsanlaggningar sa som ESS och Max IV har placerats i Lund vilka lockar till
sig intresse fran hela vérlden pa grund av sina unika forskningsméjligheter.>®

*% Region Skane, Historik, (2013-02-28)
“Ibid.
*® Region Skane, Uthildning, (2013-02-28)
*® Region Skane, Verksamheter A-O, (2013-02-28)
" Boverket juni 2012, s. 15
*1bid., s. 21
“Ibid., s. 23
* Ibid., s. 25
*! bid., s. 27
%2 Ibid., s. 29
*% Lunds universitet, Universitetet i korthet, (2013-02-28)
> Ibid.
* |bid.
% Statistiska Central Byran: Andel studerande i befolkningen, procent efter region, variabel
och tid, (2013-04-30)
* Statistiska Central Byrén, Folkmangd i riket, lan och kommuner 31 december 2012 och
befolkningsforéandringar, (2012-02-28)
*® IDEON Science Park, Foretag, (2012-02-28)
%% Lund kommun, Néaringsliv, (2013-02-28)
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Enligt bostadsmarknadsenkaten 2012 angav Lunds kommun att de hade brist pa
bostader.®® De sade sig dock endast ha brist p& hyresrétter.”" De grupper som
kommunen ansdg ha sarskilt svart att hitta bostad var ungdomar®, studenter®® och
flyktingar®.

2.3.4 Eslov

Eslévs kommun ligger inom stormalmé och hade i slutet av ar 2012 en befolkning pa
31 744 invénare.” Néstan 80 % av invénarna bor i ndgon av kommunens 12 tatorter
dar cirka 54 % bor i centralorten Eslév.®® Under & 2012 hade kommunen en
befolkningsokning med 16 invanare och har under en langre tid haft en positiv
befolkningsokning.®” Antalet inflyttningar till kommunen under 2012 var 1 735 och
utflyﬁt;ningar 1 757 och kommunen hade darmed ett negativt flyttningsnetto under
aret.

Eslov vaxte som stad under 1850-talet da sodra stambanan drogs férbi och blev ett
viktigt handels- och jordbrukscentrum. Pa senare tid har Esl6v dock vuxit fram som
en mer betydande industristad med flera betydande industriféretag. Men staden
omges alltjamt av god jordbruksmark och flera av kommunens invanare ar sysselsatta
inom jordbruksnaringen.®®

De goda forbindelserna till storre stader sa som Malmé och Lund innebar dven att
pendlingen till och fran kommunen &r relativt stor. Statistik 6ver pendling visar att
cirka 7 400 pendlar till arbete inom annan kommun och cirka 4 000 for arbete inom
Eslévs kommun.”

Enligt bostadsmarknadsenkaten 2012 angav Eslévs kommun att de hade brist pa
bostader.” De sade sig dock endast ha brist p& hyresratter.’”> Den grupp som
kommunen ansag ha sérskilt svart att hitta bostad var stora barnfamiljer.”

% Boverket juni 2012, s. 15
® Ibid., s. 21
®21bid., s. 25
® Ibid., s. 27
* Ibid., s. 29
zz National Encyklopedien, Eslov, (2012-02-28)

Ibid.
87 Statistiska Central Byran, Folkmangd i riket, 1an och kommuner 31 december 2012 och
?Befolkningsférandringar 2012, (2013-02-28)

Ibid.
% National Encyklopedien, Eslév, (2012-02-28)
0 Eslévs kommun, Minskad pendling till och fran Eslév, (2012-02-28)
™ Boverket juni 2012, s. 15
" bid., s. 21
" Ibid., s. 23
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2.4 Bestammelser for bebyggelse

241 Detaljplan

2.4.1.1 Allmdint

Anda sedan medeltiden har det funnits regler for hur mark ska anvandas och hur
bebyggelse ska ske.”* Redan dd insdg man att mark och bebyggelse var vérdefull och
att det behovdes vagledning och regler for att fa ett effektivt utnyttjande av marken
till gagn for allmanheten. Pa aldre tid var det en kunglig angelagenhet att fatta
planmassiga beslut for hur bebyggelsen skulle utformas.” Men det har sedan dess
decentraliserats och ligger idag pa en kommunal niva” och benamns vanligtvis som
det kommunala planmonopolet. For skapandet av en ny detaljplan krdvs att en
rimlighetsavvagning gors mellan det allménna och det enskilda intresset, &ven
uttryckt som proportionalitetsprincipen.”” Allménhetens intresse véger tungt men det
finns en grans for hur mycket en enskild fastighetsagare ska behova tala i form av
skador som en ny detaljplan medfor, sa som exempelvis buller fran en ny narliggande
vdg. Men som sakagare finns alltid mdjligheten att ge synpunkter om en ny detaljplan
under det samrdd som kommunen Kallar till”® eller under den nya planens
granskningstid.” Om sakagarens synpunkter inte har tillgodosetts gér det att
overklaga en detaljplan, men da maste sakéagarens synpunkter ha lamnats till
kommunen under granskningstiden.®

2.4.1.2 Ndr en ny detaljplan behévs
Det finns tre situationer da en detaljplan maste uppforas:

e Nar en ny sammanhallen bebyggelse ska uppforas.

e Nar en ny enstaka byggnad ska uppforas vars anvandning far stor inverkan pa
omgivningen eller om byggnaden ska uppforas i ett omrade dar det rader stor
efterfragan pa byggbar mark.

e Nar bebyggelse ska forandras eller bevaras och regleringen maste goras i ett
sammanhang for ett omrade.®

I alla dessa fall ar regleringar i en detaljplan motiverade eftersom forandring av
omradet ger inverkan pa grannar, miljé och kulturmiljo, tillstandsgivning etc. Men
om det inte finns nagra sakliga motiv till varfor en detaljplan ska tas fram far en

™ Fastighetsvetenskap Lunds tekniska hégskola, VFRN10 Detaljplan och bygglov — PBL
kunskapsbanken, 2011, Lund, s. 1
bid., 5.2
1 kap 2 § PBL
"2 kap 1§ PBL
® 5 kap 11 § PBL
"5 kap 18 § PBL
813 kap 11 § PBL
84 kap 2 § PBL
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kommun inte heller ta fram en ny detaljplan enligt ett regeringsavgorande fran ar
1996.% En fastighetsagare kan inte heller kréva att ett omrade detaljplaneldggs pa
grund av det kommunala planmonopolet. Déremot kan en fastighetsagare 6nska att
det upprattas en ny detaljplan, vilket kommunen sedan far ta stallning till.

2.4.1.3 Regleringsmdjligheter
En kommun har stora mojligheter att utforma ett omrade med hjalp av
detaljplanebestammelser. Men dessa bestammelser far inte vara mer detaljerade &an
vad som behdvs for att uppfylla planens syfte och alla bestammelser maste ha stod i
lagen. Omradet som planlaggs far dessutom inte vara storre an nodvandigt for att
uppfylla planens syfte.®

Minimikrav
En detaljplan maste innehalla minst féljande kriterier:

e Granserna for allmanna platser, kvartersmark och vattenomraden® -
Mer preciserad anvandning for dessa olika markanvandningssatt ska vara
bestamt i planen och kan vara bostader, idrottsanlaggning, parkering, gata
avsedd enbart for kollektivtrafik etc. Det ska aven framga om marken ar
avsedd for enskilt eller allméant &ndamal.®®

e Planens genomférandetid® - Hur lange fran det att planen vinner laga kraft
som de byggrétter planen medger ar garanterade for fastighetsagarna. Tiden
ska sattas sa att planens syfte hinner uppfyllas. Beskrivs narmre under avsnitt
2.4.1.4.

e Om kommunen inte ska vara huvudman for allmanna platser - Om inget
annat anges i planen ska kommunen vara huvudman for de allménna platser
som anges i planen.®®

Frivilliga bestammelser
Utdver vad som maste finnas med i en detaljplan finns en mangd kriterier som far tas
med om de anses nddvandiga for att uppfylla planens syfte.

e Exploateringsgraden - Maximala och minimala tillatna byggnation bade
over och under markytan.®

e Anvandningen - Byggnads anvandning och hur manga lagenheter av en viss
typ som en byggnad far innehalla samt lagenheternas storlek.*

8N 96/1392/PL
8 Fastighetsvetenskap Lunds tekniska hégskola, 2011, s. 53
8 PBL (2010:900) 4 kap 32 §
8 PBL (2010:900) 4 kap 5 §
8 Fastighetsvetenskap Lunds tekniska hogskola, 2011, s. 133
8 PBL (2010:900) 4 kap 21 §
% PBL (2010:900) 4 kap 7 §
% PBL (2010:900) 4 kap 11 §
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e Placering, utformning och utférande - Specifikationer kan goras for
byggnadsverk och tomter och kan gélla farg, byggnadssatt, takvinkel, var pa
tomten byggnad ska placeras, tomtstorlek etc. Det ger fastighetsdgare
rattigheter men &ven skyldigheter dd planen bade far och ska foljas.
Skyddsbestdammelser som forhindrar forvanskning av byggnader kan sattas
och aven rivningsforbud om det &r for en sarskilt vardefull byggnad.® *

e Vegetation och markytans utformning - Hur vegetationen ska se ut och hur
markhéjden ska vara.*

e Anvandning och utformning av allmdnna platser - Om det finns en
sarskild anledning att varna om allméanna platser far skyddsbestammelser
sattas for detta andamal. Aven bestammelser for allmanna platser som
kommunen inte & huvudman for far sattas.”

e Stangsel, utfart och annan utgang mot allman plats - Narmare
bestammelser huruvida detta ska se ut sasom hojd pa stangsel, placering av
utfart etc.”

e Parkeringsplatser - Placering och utformning av parkeringsplatser och dven
om forbud ska foreligga mot att viss mark eller byggnad anvénds for
parkering.”

o Tillfallig anvandning av mark eller byggnad - Om mark eller byggnad inte
behover tas i ansprak direkt for att uppfylla planens syfte kan en annan
tillfallig anvandning tillatas.”

e Markreservat - Far avsattas for trafik-, vag- och energianlaggningar samt
elektroniska kommunikationsnét och ledningar for allmént andamél.”

e Skyddsanordningar - Som anses nodvandiga for att skydda omrade fran
stérningar och fororeningar sa som buller.*

e Principer for fastighetsindelning, gemensamhetsanléaggningar och
servitut samt andra réattigheter — Det far fastslas hur fastighetsindelningen
ska se ut, bade genom storsta och minsta tomtstorlek och genom helt
fastslagna fastighetsgrénser. Mark far reserveras for
gemensamhetsanlaggningar och aven bestammelse om vilka fastigheter som
ska vara med i gemensamhetsanlaggningen far regleras. Servitut och andra
rattigheter far ocksa bildas, andras och upphévas efter behov.'*

% pBL (2010:900) 4 kap 11 §
°! Julstad, Barbro, Fastighetsindelning och markanvandning, upplaga 3, 2009, Nordstedts
Juridik, Vllingby, s. 69
%2 PBL (2010:900) 4 kap 16 §
% PBL (2010:900) 4 kap 10 §
% PBL (2010:900) 4 kap 8 §
% PBL (2010:900) 4 kap 9 §
% pPBL (2010:900) 4 kap 13 §
" PBL (2010:900) 4 kap 26 §
®PBL (2010:900) 4 kap 6 §
% PBL (2010:900) 4 kap 12 §
100 pBI_ (2010:900) 4 kap 18 §
13



Varfor omsétts och bebyggs inte gammal tomtmark i kommuner med bostadsbrist?

e Handel — Mojligheterna att bedriva handel far regleras men bara om det ar av
betydande vikt.'*!

e Strandskydd — Om det &r av stor vikt for ett planomrade att ett strandskydd
upphévs har kommunen mojlighet att upphéva strandskyddet.**

e Sarskilda villkor for beviljande av bygglov- Méjlighet for kommunen att
infora bestammelser sd som att bygglov inte far beviljas forran viss atgard
vidtagits nar nagon annan an kommunen &r huvudman. Det kan exempelvis
vara anlaggande av vag och VA.'®

e Forandringar i lovplikten — Lovplikten for planomradet kan utckas eller
minskas sa att det antingen blir svarare eller lattare att fa bygglov for ansokta
atgarder.'™

2.4.1.4 Genomférandetid

Nér en detaljplan har uppréttats och vunnit laga kraft blir den juridiskt bindande for
utvecklingen i planomradet.’®® Syftet med planen &r tankt att kunna uppfyllas under
planens genomférandetid, det vill sdga att gator, byggnader, park etc. ska hinna
uppforas s& som planen anger.'®® Genomférandetiden sétts till mellan fem och 15 &r
och far enligt lag inte vara varken kortare eller langre &n sa d& planen forst antas.'”’
Planen kan dock forlangas eller férnyas med hogst fem ar i taget om det anses
nddvandigt.'® Om ingen genomférandetid anges i planen satts den automatiskt till 15
&r.)® Under genomfdrandetiden fs garanti till beviljat bygglov for fastighetsdgarna
sa lange byggnationen Gverensstammer med planen, dessa rattigheter galler sedan till
dess att planen &ndras eller upphévs.™® Om ett bygglov soks for byggnation efter det
att genomférandetiden har gétt ut ska bygglov fortsatt ges enligt planen.™* Bygglov
far nekas om kommunen anser att gallande plan maste andras, de har da tva ar pa sig
att faststalla en ny plan fran det att bygglovsansokan inkom om arbete med ny
detaljplan redan har pabdrjats. Ett beslut om bygglovsansokan far inte droja mer &n
tva &r."'? En fastighetsagare som far minskad byggratt pd grund av att planen &ndras
efter genomforandetidens utgang ar inte berattigad till nagon ersattning. Daremot
finns ratt till ersattning om planen andras fore genomforandetidens utgang,
ersattningen ska da bestd av den skada som berérd fastighetsagare lider.™

101 pBL (2010:900) 4 kap 37 §
192pB| (2010:900) 4 kap 17 §
103 pBL (2010:900) 4 kap 14 §
104 pBLL (2010:900) 4 kap 15 §
izz Fastighetsvetenskap Lunds tekniska hogskola, 2011, s. 54
Ibid.
197 1hid.
18 pB| (2010:900) 4 kap 24 §
19 pBL (2010:900) 4 kap 23 §
10 pBL (2010:900) 9 kap 30 §
" 1bid.
112 pBL (2010:900) 9 kap 28 §
3pBL (2010:900) 14 kap 9 §
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2.4.2 Aldre planer

Det finns en rad aldre planer som &r viktiga att kdnna till hur de ska hanteras. | PBL
(plan- och bygglagen) finns ett antal 6vergangsbestammelser som talar om hur dessa
aldre planer ska hanteras. FOr att kunna gora en helt korrekt tolkning av planerna
méste lagtexten for tiden d& planen uppréttades gés till och anvéandas.**

Overgangsbestammelserna i APBL (aldre plan-och bygglagen) &r fortsatt géllande
enligt punkt fem i Overgangsbestimmelserna i PBL for stadsplaner, byggplaner,
avstyckningsplaner och andra planer och bestammelser som dér réknades som
detaljplaner. De gamla planer som i APBL Gversattes till detaljplaner galler alltsa
fortfarande i PBL.'

For omraden som omfattas av stadsplan eller byggnadsplan far bygglov medges for
allmant andamal pa kvartersmark aven om planen inte narmare anger vad det
allménna dndamalet &r.'*

Tomtindelningar som gjordes i gamla planer géllde efter 1 juli 1987 som
fastighetsplaner och numera efter 2 maj 2011 som detaljplanebestdammelser.**’

Forbud mot nybyggnation enligt BL (byggnadslagen) 110 § galler numera som
detaljplanebestdammelser.**® Forbudet forhindrade nybyggnation dar det saknades
erforderliga végar, vatten och avlopp, med undantag da lansstyrelsen gav sitt
medgivande.

For generalplaners bestdmmelser géller det att dessa ska réknas som
omradesbestammelser, aven om vissa bestammelser i dem enligt PBL inte ska kunna
raknas som det. Exempel pa detta &r bestimmelser som anger storsta tillatna
byggnadsarea for permanentbostader och fritidshus, bestdimmelser som egentligen ska
finnas med i en detaljplan.™

Manga planer som uppréattades med stod av BL saknar bestimmelser om byggnaders
lage eftersom det i byggnadsstadga (1959:612) 39 § fanns konkreta bestdimmelser om
var pa fastigheten byggnaderna skulle placeras. Denna paragraf géller fortsatt for
aldre planer om inget annat ar foreskrivet.'?

i: Fastighetsvetenskap Lunds tekniska hogskola, 2011, s. 48

Ibid.
116 pBL (2010:900) 6vergdngsbestammelserna 8 p, 9 kap 32 §
PBL (2010:900) 6vergangsbestammelse 9 p, 4 kap 18 §
118 pBL (2010:900) 8vergéngsbestammelse 10 p, 4 kap 14 §
19 Fastighetsvetenskap Lunds tekniska hogskola, 2011, s. 50
0 Ibid, s. 51
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Vad géller oklara andamalshestammelser i dldre planer finns det praxis att ga till for
att ta hjalp. Det ar aven mojligt att ga till planens beskrivning eller till Gversiktsplanen
for omradet. Detta for att kunna géra en s& bra tolkning som méjligt.'%*

| stadsplaner anvandes M/K/Q alternativt m/k/q som beteckning for byggnaders
bevarande eller anpassning till miljon. Dessa bestammelser galler sa som de gallde
nér planen antogs. Med stéd av PBL kan dock nekat rivningslov ges aven om det i
planerna inte uttryckligen angavs rivningsforbud. I de fall
kulturvardesbestammelserna gjorts i samforstand mellan kommun och fastighetsagare
utgar heller inte ndgon ersattning vid nekat rivningslov. Detta samforstand var en
forutsattning for att kunna skapa sadana reservatbestammelser fran borjan.'?

Om ett omrade ar utpekat som ett specialomrade enligt BL ska detta i huvudsak
jamstdllas med kvartersmark. Om regler angaende byggnads och anlaggnings
placering och utformning saknas fér detta prévas vid lovgivningen.'?

24.3 Bygglov

Atgarder som kréver bygglov ar uppforande av byggnad, tilloyggnad samt helt eller
delvis vasentligt andra byggnadens anvandning.’** Dessutom kréavs bygglov vid
andrad inredning av byggnad, exempelvis fr&n industri till bostad.*”® Inom omraden
som omfattas av detaljplan géller dven att bygglov maste ansokas for att gora atgarder
som avsevart paverkar byggnadens yttre utseende.'® Men det finns vissa lattnader for
en- och tvabostadshus att utféra atgarder som inte avsevart andrar byggnadens
karaktar'?’, exempelvis som att mala om fasaden i liknande kulor.

En byggnad definieras i PBL som en varaktig konstruktion bestaendes av tak och
vaggar, samt att den ska vara varaktigt placerad pa mark och konstruerad sa att
ménniskor kan uppehdlla sig i den.'® Vid uppférande av byggnad finns det &ven krav
pa att en byggnad ska vara lamplig for sitt andamal, ha en god form-, farg- och
materialpaverkan och vara tillganglig och anvandbar for personer med nedsatt
rorelse- eller orienteringsférmaga.’?® Dock finns det som ovan namnt vissa lattnader
for en- och tvabostadshus dar undantag fran det sista kravet pa byggnadens
utformning kan ges om det med hansyn till terrdngen inte kan anses vara lampligt att

12 Fastighetsvetenskap Lunds tekniska hogskola, 2011, s. 51
Ibid
12 |bid, s. 52
124 pBL (2010:900) 9 kap. 2§
1% |bid.
125 |bid.
27pBL (2010:900) 9 kap. 58§
128 B (2010:900) 1 kap. 48
129 pBL (2010:900) 8 kap. 1§
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stalla detta krav."® Darutéver foljer att en byggnad ska ha tekniska egenskaper s&
som:

Barformaga, stadga och bestandighet

Séakerhet i handelse av brand

Skydd med hansyn till hygien, halsa och miljén
Séakerhet vid anvandning

Skydd mot buller

Energihushallning och varmeisolering
Hushallning med vatten och avfall™*"

| fall dar en byggnad ska uppféras pa obebyggd tomtmark finns det bestammelser
som reglerar hur tomten ska anordnas sa att:

o Naturforutsattningarna sa langt som majligt tas till vara

o Betydande olagenheter fér omgivningen eller trafiken inte uppkommer

e Det finns en lampligt belagen utfart eller annan utgang fran tomten samt
anordningar som medger nédvandiga transporter och tillgodoser kravet pa
framkomlighet for utryckningsfordon

e Det patomten eller i narheten av den i skalig utstrackning finns lampligt
utrymme for parkering, lastning och lossning av fordon

o Personer med nedsatt rorelse- eller orienteringsférmaga ska kunna komma
fram till byggnadsverk och pa annat sétt anvanda tomten, om det med hansyn
till terrangen och forhallandena i 6vrigt inte ar orimligt

« Risken for olycksfall begransas'*

Det finns mgjlighet att ansoka om ett forhandsbesked for att prova om den planerade
atgarden kan komma att tillatas pa den avsedda marken. Ett forhandsbesked kan dven
komma att forenas med villkor och forutsattningar som maste vara uppfyllda vid den
slutgiltiga bygglovsprévningen. Exempel pa ett villkor som kan stillas &r att
detaljplan eller omradesbestammelser for det avsedda omradet maste ha vunnit laga
kraft nar ansokan gors.*® Om ett férhandsbesked ges och detta innebér att atgarden
tillats & denna handling bindande vid den kommande bygglovsprévningen, om
ansokan gors inom tva &r fran den dag beslutet vann laga kraft."**

Anstkan om bygglov och forhandsbesked prévas av byggnadsndmnden i kommunen
och ska vara skriftlig samt innehalla de uppgifter, ritningar och andra handlingar som

130 pBL (2010:900) 8 kap. 68§
BIpBL (2010:900) 8 kap. 48§
132pBL (2010:900) 8 kap. 9§
13 PBL kunskapsbanken Boverkets végledning fér Plan- och Bygglagen, Villkor i lov och
forhandsbesked, (2013-03-04)
134 PBL (2010:900) 9 kap. 18§
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behdvs for att ett beslut ska kunna fattas.'® Nar ansékan har behandlats och om
beslutet ger den sokande bygglov for atgarden sa upphor bygglovet att galla om
byggnation inte har pabdrjats inom tva ar och avslutats inom fem ar fran den dag da
kommunens beslut vunnit laga kraft.**®

I PBL finns det vissa forutsattningar som maste uppfyllas for att bygglov ska kunna
beviljas, dels for omraden omfattade av detaljplan och dels utanfor detaljplan. Inom
detaljplan ska bygglov ges om:

. Atgarden inte strider mot den géllande detaljplanen
o Befintlig byggnad och fastighet Gverensstdmmer med detaljplanen
. Atgarden inte kraver att genomforandetiden for detaljplanen borjar 16pa
. Atgarden uppfyller kraven i 2 kapitlet PBL*’
For omraden utom detaljplan galler att:
o Atgarden inte strider mot gallande omradesbestammelser
. Atgarden inte forutsétter planlaggning
Atgarden uppfyller kraven i 2 kapitlet PBL'*®

Trots kraven om att atgarden inte far strida mot detaljplan eller omradesbestammelser
kan bygglov ges om det handlar om en liten avvikelse och den &r forenlig med
detaljplanens eller omradesbestdammelsernas syfte."*® Gransen fér vad som &r en liten
avvikelse dr svartolkad och provningen far goras i forhallande till de omstandigheter
som rader i varje enskilt fall. Men forutsattningen for att det ska kunna anses vara en
liten avvikelse &r att den endast har en lokal paverkan.'*

For bygglovsansokningar som kommer in till kommunen efter att den gallande
planens genomférandetid har gatt ut ar forutsattningarna for bygglov mer osakra,
detta eftersom kommunen da har ratt att ersatta, andra eller upphéava planen. Detta
finns beskrivet i avsnitt 2.4.1.4.

135 pBL kunskapsbanken Boverkets vagledning for Plan- och Bygglagen, Ansékan om lov och
forhandsbesked, (2013-03-04)
136 PBL (2010:900) 9 kap. 43§
37 pBL (2010:900) 9 kap. 30§
138 pBL (2010:900) 9 kap. 31§
139 pBL (2010:900) 9 kap. 31b§
10 pBL kunskapshanken Boverkets vagledning for Plan- och Bygglagen, Liten awvikelse,
(2013-03-04)
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2.5 Fastighetstaxering

Skatteverket ar den myndighet som ansvarar for taxeringen av fastigheter. Taxeringen
g6rs med stod av FTL (fastighetstaxeringslagen).’! Den typ av taxering som berdr
detta arbete ar fastighetstaxering for smahusenheter dar fastigheterna taxerats som
obebyggd tomtmark for smahusandamal med typkoden 210.**> Med smahus innebar
byggnad som &r avsedd som bostad &t en eller tva familjer**® och kan exempelvis vara
friliggande villa, radhus, kedjehus och parhus.*** Tomtmark &r mark som &r &mnad
for att bebyggas inom tva &r fran det att tomten bildas.**> Har en obebyggd tomt
funnits i langre tid &n tva ar ska den anda fortsatt rdknas som tomtmark om det &r
uppenbart att den ska komma att bebyggas i framtiden.*®

Den senast gallande taxeringen for smahusenheter ar den forenklade
fastighetstaxeringen fran 2012 och dessa taxeringsvarden galler till och med den 31
december 2014.'" Fastigheter som nybildas eller férandras under denna period ska
ges ett nytt taxeringsvarde vid den sarskilda taxeringen som genomférs ar 2013 och
2014.18 Fastigheter som tidigare varit obebyggda men som nu har bebyggts ska allts&
ges ett nytt taxeringsvarde vid den sérskilda taxeringen. Det kan darmed vara sa att
vissa fastigheter i dagslaget har ett felaktigt taxeringsvarde da den senast gallande
taxeringen ar den forenklade fran 2012. Men en fastighet bor alltsa inte ha felaktigt
taxeringsvarde i mer an ett ar.

Taxeringsvardet for smahus bestar av tva delvarden, ett byggnadsvarde och ett
markvarde. Summan av dessa tva delvarden utgor fastighetens taxeringsvarde.*® For
fastigheter som inte har en byggnad eller dar byggnadens taxeringsvarde inte uppgar
till 50 000 kronor tilldelas inget byggnadsvérde.”® Vid genomforandet av
fastighetstaxeringen ger Skatteverket fastigheten ett taxeringsvarde som motsvarar 75
% av marknadsvardet.”®® Med marknadsvarde menas det pris som fastigheten
sannolikt skulle inbringa vid en forsdljning pd den oppna marknaden.'
Marknadsvardet ska dessutom bestammas utifran det genomsnittliga prislaget for det
omrade som fastigheten ligger inom, med vérderingstid satt till tva ar fore det att
fastighetstaxeringen genomfors.**® Eftersom prislaget for fastigheter skiljer sig &t i

141 Skatteverket, Fastighetstaxering, (2013-03-14)
142 gkatteverket, Typkoder for fastigheter, (2013-03-14)
M3 BTL (1979:1152) 2 kap. 2§
144 Skatteverket, Smahus, (2013-03-14)
Y5 ETL (1979:1152) 2 kap. 48
1% 1bid.
197 Skatteverket, Smahus, (2013-03-14)
18 1bid.
Y9 BTL (1979:1152) 5 kap. 7§
10 FTL (1979:1152) 7 kap. 16§
BUETL (1979:1152) 5 kap. 28§
12 ETL (1979:1152) 5 kap. 3§
153 Skatteverket, Smahus, (2013-03-14)
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olika delar av landet har Skatteverket delat upp landet i geografiska omraden som
kallas for vardeomraden. Inom varje vardeomrade bestams sedan ett riktvarde och
utifrdn detta vérde taxeras likartade fastigheter inom samma omréade.™*

Skatteverkets beslut om fastighetstaxering spelar sedan en avgdrande roll for om
fastigheten ska betala fastighetskatt eller kommunal fastighetsavgift. Obebyggd
tomtmark och smahus under uppférande omfattas av den statliga fastighetsskatten
som tas ut med 1 % av taxeringsvéardet. Kommunal fastighetsavgift ska betalas for
fastigheter som &r bebyggda med smahus och som ar fardigstallda. Fastighetsavgiften
har ett bestamt hogsta belopp som aldrig kan 6verskridas och ligger idag pa 6 825
kronor. Men om 0,75 % av fastighetens totala taxeringsvarde ger ett lagre belopp an
det ovan ndmnda hogsta beloppet ska detta belopp betalas istallet. Vad som sagts
ovan galler daremot inte for nyuppforda byggnader, dessa ar helt befriade fran
fastighetsavgiften de fem forsta aren och darefter betalar de endast halva avgiften de
efterfoljande fem &ren.*

2.6 Hinder mot bebyggelse

26.1 Detaljplan och byggratt

Det kom att tankas pa ett par mdjliga hinder mot att bebyggelse sker som hade att
gbra med detaljplaner och byggratt. Det forsta var att fastighetsdgarna inte kande till
vilken byggratt som fanns for deras fastighet. Denna okunskap skulle kunna bero pa
att planerna ar svara att forsta alternativt att de ar svara att fa tillgang till. Om en
fastighetsdgare inte kanner till sin byggrétt kan detta sedan leda till en stor osakerhet
vid planerandet av byggnation. Risken for ett avslaget bygglov ar ocksa en faktor som
troligtvis fastighetsagare vill undvika. Kostnaden for sjélva avslaget blir i sig inte sa
stort i jamforelse med resterande kostnader for byggnation, ett avslag i Malmd
kommun &r exempelvis 25 % av bygglovsavgiften.’® Daremot tar det tid att fa avslag
och sedan skicka in ny anstkan. En anstkan ska maximalt ta 10 veckor for
kommunen att besluta om.™’

Ett annat hinder var om sarskilda restriktioner kunde finnas med i planer, exempelvis
att rivningsforbud foreligger, fornlamningar maste bevaras, handikapanpassning
maste ske etc. Det skulle dven kunna vara sa att fastigheter inte alls fick bebyggas pa
grund av att marken ar detaljplanelagd for annat &n bebyggelse for bostadsandamal.

Ytterligare ett hinder kan vara byggratten som medges av géllande detaljplan som kan
anses vara oattraktiv av fastighetségare. Vad som anses vara en oattraktiv byggratt ar
en hogst subjektiv bedomning utifran fasstighetséagares egna preferenser. Men ett

B4 ETL 7 kap 28§
155 Skatteverket, Fastighetsavgift och fastighetsskatt, (2013-03-14)
1% Malmé stad Stadsbyggnadsnamnden, Taxa fér Malmé stadsbyggnadsnamnds verksamhet,
s.21, (2013-03-19)
57 Boverket, Hur 1&ng tid tar det for att f& bygglov?, (2013-03-19)
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riktvarde for vad som kan anses vara en godtagbar byggratt kan vara den
genomsnittliga bostadsytan for permanenta smahus i landet, vilken &r 124 m®.**® Detta
tacker bara upp sjalva boendeytan och utesluter méanga andra faktorer s som
taklutning, fasadbekladnad, tillaten kallare, garage etc. Daremot tacker det delvis in
vaningsantal och byggnadshojd eftersom ju fler vaningar som far bebyggas desto
stOrre bostadsyta. En tanke var att gamla planer medgav mer oattraktiva byggrétter &n
nya.

Aven om fastighetsagare ar nojda med den byggratt som detaljplanen medger sa kan
byggnation stoppas pa grund av att bygglovsansokan Gverklagas av en sakégare, sa
som exempelvis en granne, eller av. kommun som vill omplanera omradet. For att fa
beslut om ett dverklagat bygglov beror det pa hur lang tid Lansstyrelsen behéver for
att handldgga drendet. En for stunden aktuell handlaggningstid ar cirka nio
ménader.** Om kommunen vill omplanera omradet har de som tidigare namnts tva ar
pa sig att gora s, efter tva ar maste byggnadsnamnden ge beslut angdende det sokta
bygglovet.'®

2.6.2 Byggkostnader

Det finns manga kostnader nar nybyggnation ska komma till stand. Férutom sjalva
konstruktionen sa kostar det att iordningsstalla tomtmarken for att den ska kunna
bebyggas. Det kan exempelvis handla om kostnader for schaktnings-, utfyllnads-,
palnings- och spriangarbeten.’® Dessutom finns det kostnader fér anslutning av
vatten, avlopp, varme och el.**2

Ett satt att ta reda pA om en nybyggnation ar lonsam &r att anvanda sig av kvoten
Tobins Q. Denna kvot jamfor forhallandet mellan marknadsvérdet for ett nybyggt
smahus och samtliga kostnader for byggnad och tomten. Om vérdet av Tobins Q
understiger ett innebar det att byggnationen inte ar lénsam med tanke pa att
marknadsvardet understiger byggkostnaderna.'®

2.6.3 Investeringsobjekt

Obebyggd mark representerar en outnyttjad resurs ur ett ekonomiskt perspektiv, om
vardet kan komma att héjas genom att marken exploateras. Fére och under en
exploatering genomgar marken en vardeférandring som kan forklaras enligt figur 2.
Fastigheters varde bestams utifran den péagdende markanvandningen, vilket

158 | antmateriet & Maklarsamfundet, Fastighetsvardering, 2010, s. 68
159 Lansstyrelsen Vastra Gotalands 1an, Overklagande av bygglov, marklov och rivningslov
samt forhandsbesked, (2013-03-19)
180 pBL kunskapsbanken Boverkets vagledning for Plan- och Bygglagen, Genomforandetid,
(2013-03-19)
181 |_antméteriet & Maklarsamfundet, Fastighetsvardering, upplaga 1, 2010, Gavle och Solna,
s. 111
%2 pid., s. 109
' Ibid., s. 97
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exempelvis kan vara jordbruksmark. Nar forvantningar uppstar om en forandrad
markanvandning, sa som rétten att bebygga, ger det upphov till forvantningsvarden
och marken 6vergar till att kallas for ramark. Nar en detaljplan upprattats och antagits
for omradet som marken ligger inom sékerstalls markens anvandning och en ny
vardedkning till ratomtmark sker. Darefter utfors olika atgarder enligt
bestdmmelserna i detaljplanen som gor marken byggklar. I och med att marken &r klar
for att bebyggas sa& uppstdr &annu en vardeokning och marken far ett
tomtmarksvarde.'® P& detta kan ldggas ytterligare ett varde om tomten &r bebyggd
med smahus. Da skiftar fastigheten taxeringsvarde fran typkod 210, tomtmark till
heldrshostad for sméhusenhet, till typkod 220, smé&husenhet for heldrsbostad.'®

Virde Tomtmark

Ratomtmark
[ 2

Tomtvarde

Ramark '
Ratomtvarde
Jordbruksmark

Jordbruksvarde

" Forvantningsvirde

Politikeruttalanden ~ Fordjupad  Detaljplan  Detaljplan Tomten Tid
om utbyggnad  oversiktsplan  upprattas  antas byggklar

Figur 2 Bild 6ver en exploaterings paverkan av vardeutvecklingen fér mark (killa: Kalbro, 2007, s.
105)

Eftersom kommunerna har planmonopol kan de styra vilka omraden som ska
detaljplaneldggas och dérmed kan de gora strategiska markforvarv, kopa mark som
inte ar planlagt for smahusbebyggelse till ett lagt pris. Darefter kan de dra nytta av
den vérdestegring som sker av marken nar detaljplan antas. Det &r &ven mojligt for
foretag och privatpersoner att goéra liknande strategiska markforvarv. Men fér dem
innebar det en storre risk eftersom de inte kan begara att omradet ska
detaljplaneldggas.'®® Detaljplaner gérs dock ofta i sammarbete med exploatdr, och da
ofta med kapitalstarka och kunniga foretag. Det underlattar arbetet for kommunen och
chansen borde blir storre att en detaljplan for exploatdrens fastigheter gors.
Exploatérens 6nskemal tas dven stor hansyn till vilket ar onskvart for att fa till
attraktiva byggratter som utnyttjas.*®’

164 Kalbro, Thomas, Markexploatering, upplaga 3, 2007, Norstedts Juridik, Vallingby,
s. 105
165 Skatteverket, Typkoder for fastigheter, (2013-03-21)
186 Karlbro, 2007, s. 214
187 Karlbro, 2007, s. 216
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Mark kan naturligtvis forvarvas under vilket skede som helst under vardestegringen i
figur 2. Vanligt torde vara att kdpa redan byggklar tomtmark for att endast bebygga
med smahus, alternativt foradla mark till tomtmark for att sedan salja obebyggd
tomtmark. Vardet pa tomtmark och smahus varierar over tiden efter faktorer s som
radande konjunkturer i ekonomin, vilket betyder att I6nsamheten blir olika stor vid
olika tillfallen.

2.6.4 Agare och tid for forvarv

En battre dverblick av agarforhallandet av de obebyggda fastigheterna och hur lange
de dgts utan att bebyggas ar intressant. Detta for att béattre veta vilken grupp som
atgardsforslag ska riktas mot for att fa byggnation till stand.
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3 Empirisk studie

Nedan redovisas hur arbetet med den empiriska studien gick till och resultatetet av
samtliga moment: gallringen av ursprungsmaterialet av obebyggda smahusfastigheter,
undersokningen av de framgallrade fastigheterna och deras géllande planer samt
enkéatundersokningen till fastighetsagarna.

3.1 Gallring av fastigheter

Ursprungsmaterialet erhdlls av Lantméteriet och bestod av en lista 6ver samtliga
fastigheter i Skane som var taxerade med typkoden 210, smahusenhet tomtmark for
helarsbostad, samt 211, smahusenhet tomtmark for fritidsbostad. Gallringen syftade
till att fa fram data utifran 6nskade parametrar for att sedan kunna gora en vidare
undersokning.

Forsta steget var att ta bort alla fastigheter med typkoden 211 eftersom det endast var
permanentbostader som var intressanta for arbetet.

Andra steget var att satta en grans i tiden for att salla bort fastigheter som inte
existerat l&nge eller som inte agts under en langre tid. Resultatet av denna gallring blir
att endast gammal tomtmark erhalls.

Tredje steget var att hitta vilka fastigheter som var bebyggda trots att de taxerats som
obebyggda. Detta steg uppstod under arbetets gang da misstankar uppkom om att ett
antal fastigheter var feltaxerade.

Fjarde och sista steget var att salla bort de fastigheter som inte var detaljplanelagda.
Detta eftersom arbetet avgransats till att endast beréra detaljplanelagd mark.

3.1.1 Typkod och tidsgrans

Grundmaterialet bestod av en lista 6ver alla Skanes fastigheter som var taxerade som
obebyggda med typkoderna 210 och 211, dessa hade samtliga noll i byggnadsvérde i
fastighetsregistret. Denna lista tillhandaholls av Lantméteriet och visade fastigheterna
med flera parametrar. De parametrar som anvandes i arbetet beskrivs nedan och
redovisas i bilaga 1. All fastighetsinformation &r tagen fran ar 2012 och i bilaga 1 &r
samtliga gallringar utférda.

e Typkod — Talar om ifall fastigheten ar avsedd for smahusandamal eller
fritidsbostad. | bilaga 1 &r alla fastigheter av typkod 210.

o Fastighetsbeteckning — Vilken beteckning fastigheten har, behtvs for att
kunna leta upp fastigheten i fastighetsregistret. Detta redovisas inte i bilaga 1
pa grund av integritetsskal. Istallet redovisas fastigheterna med en given
ordningssiffra i kolumnen Numrering.
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e Taxeringsvarde — Fastighetens totala taxeringsvarde avspeglat som endast
markvarde da byggnadsvardet ar satt till noll.

e Areal — Tomtens totala markareal.

e Agarslag — Redovisas med siffra, som har anges i parentes, om agaren ar
privatperson (0), aktiebolag (49), handelsbolag/kommanditbolag (31),
utlandsk juridisk person (96), kommun (82), ekonomisk férening (51),
bostadsrattsforening (53), 6vrig stiftelse och fonder (72) eller dédsbo (91).

e Nybildningsdatum — Vilket datum som fastigheten skapades.

e Lagfartsdatum — Vilket datum som den nuvarande agaren fick lagfart pa
fastigheten.

¢  Kommun — Vilken kommun som fastigheten finns i.

Forsta steget i urvalsprocessen blev att ta bort alla fastigheter med typkoden 211 sa att
endast fastigheter med typkoden 210 erhélls. Detta gjordes eftersom arbetet endast
undersoker smahus for permanentboende, fritidsbebyggelse motverkar inte
bostadsbristen pa permanenta bostader. Det kan ocksa namnas att antalet fastigheter
taxerade med typkoden 211 var forhallandevis lagt jamfort med typkoden 210.

I ndsta gallring var tanken att ge fastighetsagarna rimlig tidsram for att bebygga sina
fastigheter alternativt salja dem for att ndstkommande ska kunna bebygga. De tider
som gallrades efter var tiden for lagfart och tiden for nybildning av fastigheten. En
fastighetséagare skulle alltsa haft fastigheten i sin 4go en viss tid for att komma med i
undersotkningen, det ar inte rimligt att anta att en fastighetsagare i samtliga fall skaffar
sig en obebyggd tomt for att omedelbart bebygga eller silja den. Manga faktorer kan
spela in till varfor en agare haller sig passiv ett tag. En annan aspekt till val av tidsram
var nar den senaste omfattande taxeringen av smahusfastigheter skedde. Nar ny
bebyggelse sker pa en obebyggd fastighet ska en sarskild fastighetstaxering goras
enligt lag, en sadan taxering gors varje ar da inte en omfattande fastighetstaxering
gors och syftar till att kontinuerligt halla taxeringen uppdaterad. Men med risk for att
alla nybyggnationer inte fangas upp av den sarskilda taxeringen av olika skl blev det
i arbetet att gallringen skulle ga minst s langt tillbaka i tiden att en omfattande
taxering gjorts for fastigheterna. Den senaste omfattande fastighetstaxeringen gjordes
ar 2012 och darmed sattes kriteriet att inga fastigheter skulle bytt dgare eller nybildats
senare an ar 2012.

En tidsram pa strax Over ett ar ansags dock allt for kort och tidsramen sattes istéllet
till fyra ar. Gallringen blev att den lagfarne dgaren ska ha agt fastigheten i minst fyra
ar och att fastigheten ska ha existerat i mer an fyra ar. Fyra ar valdes som gréns
eftersom det ansags vara en rimlig tidsram for att fastighetsdgare som velat bebygga
skulle hunnit gora sa. Vidare sa handlar detta arbete om varfor just gammal tomtmark
inte bebyggs och av denna anledning ville tidsramen inte minskas till under fyra ar.
Resultatet av gallringen med avseende pa tiden redovisas i tabell 1.
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Malméo Lund Eslov
Over 4 &r (gammal tomtmark) 167 78 124
Under 4 ar (ny tomtmark) 392 293 126
Totalt 559 371 250
Bortfall 70 % 79 % 50 %

Tabell 1 Gallring pa fyra ar gamla lagfartsdatum och nybildningsdatum

3.1.2 Féaltundersdkning av Malmds kommun

Nér fastigheter inom Malmés kommun studerades upptécktes att minst fem stycken
var bebyggda i verkligheten, trots att de i fastighetsregistret var taxerade som
obebyggda och med byggnadsvdarde noll. Detta upptacktes pa grund av
lokalkannedomen av omradena dar fastigheterna var belagna. For att battre komma
underfund med vilka fastigheter som faktiskt var obebyggda gjordes en
faltundersokning dar planen var att aka till 73 olika adresser i Malmds kommun for
att gora en okulér undersdkning, av dessa undersoktes totalt 55 stycken. Samtliga
fastigheter som var med i undersdkningen misstanktes vara bebyggda trots att de i
fastighetsregistret redovisade ett taxerat byggnadsvarde pa noll kronor, detta kan
utlasas ur taxeringsdelen i fastighetsregistret. Anledningen till att de dnda misstanktes
vara bebyggda var eftersom de under byggnadsdelen i fastighetsregistret redovisade
att byggnad for smahusandamal fanns pa fastigheten, alternativt att registerkartan
visade att fastigheten var bebyggd. Om nagot av dessa kriterier dok upp pa en
fastighet togs fastigheten med i understkningen. Det ska ndmnas att fastigheter med
endast redovisad komplementbyggnad &ven undersoktes eftersom de ansags
intressanta da de mojligen kan ha fatt fel klassificering i fastighetsregistret. Denna
understkning tog heller inte notis till om fastigheterna var planlagda eller inte
eftersom det ansags intressant att fa en storre bild av vilka fastigheter som var
felaktigt taxerade i fastighetsregistret. Undersokningen redovisas i bilaga 2 och
nedan kommer en forklaring av de olika kolumnerna i bilagan:

e Numrering — Av integritetsskél visas inte fastigheternas respektive adresser,
istallet har varje fastighet tilldelats ett ordningsnummer.

e Bebyggd - Fastigheterna som undersoktes tilldelades en etta under kolumnen
om de under den okuldra undersdkningen bedémdes som bebyggda med
permanentbostad. Om fastigheten inte var bebyggd eller endast bebyggd med
komplementbyggnad tilldelades en nolla. For fastigheter som var med pa
listan men som aldrig blev undersokta tilldelades kommentaren ej undersokt.

¢ FR Byggnadsdel — Om fastigheten hade en redovisad byggnad for smahus i
fastighetsregistrets informationsdel Byggnad tillgavs en etta i denna kolumn.
I annat fall tillgavs en nolla och en kommentar i kolumnen Ovrigt for vad det
angivna andamalet for den befintliga byggnaden var.

e FR Registerkarta — Om fastigheten hade en redovisad permanentbostad pa
registerkartan i fastighetsregistret tilldelades en etta i denna kolumn. I annat
fall tilldelades en nolla, det vill siaga da ingen byggnad eller endast
komplementbyggnad redovisades.
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Klassificering

Som kombination av kolumnerna Bebyggd, FR

Byggnadsdel och FR Registerkarta erholls sex olika klassificeringar:

Av kombinationen ett, ett, ett. Fastigheten &r
bebyggd i verkligheten, har ett registrerat smahus i
fastighetsregistrets informationsdel Byggnad och har
en redovisad permanentbostad pa registerkartan.

Av kombinationen ett, ett, noll. Fastigheten &r
bebyggd i verkligheten, har ett registrerat smahus i
fastighetsregistrets informationsdel Byggnad och har
inte en redovisad permanentbostad pa registerkartan.

Av kombinationen noll, noll, noll. Fastigheten &r inte
bebyggd i verkligheten, har inte ett registrerat
smahus i fastighetsregistrets  informationsdel
Byggnad och har inte en redovisad permanentbostad
pa registerkartan. Denna kategori blir mojlig
eftersom  fastigheter med endast redovisad
komplementbyggnad ~ ocksa  togs  med i
undersoékningen.

Av kombinationen noll, ett, noll. Fastigheten &r inte
bebyggd i verkligheten, har ett registrerat smahus i
fastighetsregistrets informationsdel Byggnad och har
inte en redovisad permanentbostad pa registerkartan.

Av kombinationen noll, noll, ett. Fastigheten &r inte
bebyggd i verkligheten, har inte ett registrerat
smahus i fastighetsregistrets  informationsdel
Byggnad och har en redovisad permanentbostad pa
registerkartan.

Av kombinationen noll, ett, ett. Fastigheten ar inte
bebyggd i verkligheten, har ett registrerat smahus i
fastighetsregistrets informationsdel Byggnad och en
redovisad permanentbostad pa registerkartan.

Ovrigt — Anger om nagra andra intressanta upptickter gjordes pa
fastigheterna. En intressant aspekt var den registrerade entrétypen for

fastigheterna.
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3.1.2.1 Resultat av faltundersékning
Undersokningen utfordes for att battre kunna gora en riktig bedémning av vilka
fastigheter som i verkligheten var att betrakta som obebyggd tomtmark. | figur 3 visas
resultatet av undersdkningen av de 55 fastigheter som undersoktes, med givna
klassificeringar.

Antal
(=]
o

|

B Undersokta fastigheter

0---.--_

1- 2- 3-  4- 5-  6-
(1,1,2) (1,1,0) (0,0,0) (0,1,0) (0,0,1) (0,1,1)

Klass

Figur 3 Faltundersokning av fastigheter i Malm6s kommun, indelning i sex olika klasser

Av figur 3 kan utlésas att av de 55 undersokta fastigheterna som misstinktes vara
bebyggda sa var totalt sett 40 stycken faktiskt det. Detta resultat fas genom addering
av klasserna ett och tva som bada redovisar bebyggda fastigheter. Av dessa bebyggda
fastigheter visade det sig att 37 stycken var redovisade bade under fastighetsregistrets
byggnadsdel och pa registerkartan medans tre stycken fanns redovisade i
byggnadsdelen men inte pa registerkartan. En mycket intressant aspekt som stottes pa
var vilken entrétyp som fanns redovisad under informationsdelen Byggnad. For alla
fastigheters byggnader av klassen ett, férutom for tre stycken, var den angivna
entrétypen bostadsadress med registrerad lagenhet. For samtliga i klass tva var den
angivna entrétypen bostadsadress med registrerad lagenhet. Endast tre av de totalt 40
bebyggda fastigheterna angav entréklassen bostadsadress, det vill sdga utan tillagget
med registrerad lagenhet. Detta kan jamféras med de samtliga obebyggda klasserna
tre till sex ddr ingen angav entrétypen bostadsadress med registrerad lagenhet,
daremot angav nio av de femton obebyggda fastigheterna entrétypen bostadsadress.

Byggnaderna som fanns registrerade pa fastigheterna i klass tre hade &ndamalet
komplementbyggnad och saknade entrétyp. Pa plats kunde konstateras att nagra
permanentbostader inte fanns pa dessa fastigheter.

Byggnaderna for fastigheterna i klass fyra hade redovisad entrétyp bostadsadress for
atta av nio fastigheter, den sista fastigheten saknade uppgifter om entrétyp. Samtliga
redovisade ingen byggnad pa registerkartan men hade registrerad byggnad i
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informationsdelen Byggnad med andamalet smahus. Samtliga fastigheter var
obebyggda.

Byggnaderna for fastigheterna i klass fem saknade alla uppgifter om entrétyp och
hade andamalet ospecificerat, men enligt registerkartan var de bebyggda med
permanentbostéder. Samtliga fastigheter var obebyggda.

De tva fastigheterna i klass sex redovisade pa registerkartan att de var bebyggda med
permanentbostdder och hade redovisad entrétyp bostadsadress i informationsdelen
Byggnad. Ena fastighetens byggnad redovisade &ndamalet ospecificerad och var
obebyggd. Andra fastighetens byggnad redovisade andamalet smahus och pa plats
kunde konstateras att dar fanns en byggnad. Men byggnaden var mycket liten till
ytan, cirka 40 m? vilket var klart under normalytan fér omgivningen och det syntes att
det var ett forfallet hus. Byggnaden understeg troligtvis 50 000 kronor i
byggnadsvérde.

En bra riktlinje kunde darmed dras for att gora en god beddmning om en fastighet var
bebyggd eller ej. | forsta hand sags till entrétypen, om den angav bostadsadress med
registrerad lagenhet fick fastigheten anses vara bebyggd. Samtliga fastigheter som
hade denna angivna entrétyp var bebyggda. Om entrétypen endast angav
bostadsadress ansags fastigheten anda vara bebyggd om registerkartan redovisade att
en permanentbostad fanns samt om dndamalet i fastighetsregistret var angivet for
smahus. En risk som medféljde blev dock att ett fallfardigt hus klassades som
funktionsduglig. En indikator pa att huset &ar forfallet ar att det taxerade
byggnadsvardet ar noll, men som denna undersdkning visat sa berattar
taxeringsvardet inte alltid hela sanningen. Fallfardiga hus blir enligt riktlinjen svara
att traffa ratt pa.

En anledning till att fastigheter i vissa fall & bebyggda men har noll i taxerat
byggnadsvérde kan vara att Skatteverket inte hunnit ge nytt taxeringsvarde for nya
byggnader men att kommunen har hunnit ldgga in det i byggnadsdelen i
fastighetsregistret, se bilaga 3. Kommunen har tillsammans med Lantmateriet rétten
att fora in uppgifter om fastigheters beteckning, adress och beldgenhet i
fastighetsregistrets byggnadsdel .**®

3.1.2.2 Tillimpning pda kommuner
Riktlinjen for att bedéma vilka fastigheter som faktiskt var bebyggda tillampades pa
samtliga fastigheter som erhallits efter gallringen i avsnitt 3.1.1. Antalet fastigheter
som var att betrakta som bebyggda och andelen som de utgjorde av underlaget
framgar av tabell 2. Mark val att antalet fastigheter som var att anse som bebyggda
inom Malmés kommun oversteg de 40 fastigheter som sdgs vara bebyggda i
faltundersokningen.

1%8 Fgrordning (2000:308) om fastighetsregister 62-63 §§
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Malmé Lund Eslov
Obebyggda 109 68 114
Bebyggda 58 10 10
Totalt 167 78 124
Bortfall 35% 13% 8%

Tabell2 Tillimpning av framtagen riktlinje for att bedoma om fastigheter var bebyggda eller ej

3.1.3 Plangallring

Till sist gjordes en gallring sa att endast fastigheter med planer som vunnit laga kraft
togs med i undersokningen. Detta for att folja avgrdnsningarna som gjorts for arbetet.
Planer som godkéndes var detaljplaner, stadsplaner och byggnadsplaner. Anledningen
till att bara dessa planer godkéndes var for att endast dessa ger klara bestammelser for
hur byggnation far ske, gamla stadsplaner och byggnadsplaner &r att jamstélla med
dagens detaljplaner. Planer som omradesbestammelser och liknande ger endast en
fingervisning om hur byggnation far ske och ger ingen garanterad byggratt nar den
upprattats. Darfor valdes att endast detaljplaner och jamstéllda planer skulle
godkannas for denna undersokning. Antalet fastigheter som var utan godkénd plan
och hur stor andel de utgjorde framgar av tabell 3.

Malmo Lund Eslov
Med plan 84 52 68
Utan plan 25 16 45
Totalt 109 68 113
Bortfall 23% 21% 40 %

Tabell 3 Gallring av fastigheter som inte omfattades av detaljplan, stadsplan eller byggplan

Resultatet efter samtliga gallringar gav ett slutgiltigt underlag for vidare
understkningar pa 84 fastigheter i Malmds, 52 i Lunds och 68 i Eslévs kommun.
Totalt sett 204 fastigheter inom Stormalmo.

3.2 Undersdkning av fastigheter och detaljplaner

I denna del har vidare undersokning gjorts av de 204 fastigheter som togs fram genom
gallringen. Olika delundersokningar har gjorts for att se vilka typer av fastigheter som
ar obebyggda och vilka anledningarna kan vara till att de fortfarande &r obebyggda.

| forsta delen gjordes en undersékning av de obebyggda fastigheternas forutsattningar

i form av vilka som &gde fastigheterna samt vid vilken tidpunkt fastigheterna
forvarvats.

31



Varfor omsétts och bebyggs inte gammal tomtmark i kommuner med bostadsbrist?

| andra delen gjordes en genomgang av de géllande planerna for de obebyggda
fastigheterna. Undersokningen omfattade hur gamla planerna var, vilken byggratt som
medgavs och om planerna var svartolkade.

I tredje och sista delen gjordes en enkatundersékning for att fa fastighetsagarnas
version om varfor de inte bebyggt eller salt sina fastigheter.

3.2.1 Fastigheter

3.2.1.1 Agarkategorier
Forst studerades vilka agarna var till de 204 fastigheterna. Agarna delades upp i tre
olika kategorier, ndmligen privatperson, foretag och kommun. Till gruppen foretag
fanns olika typer av juridiska former men for att ge en Gverskadlig bild slogs de
samman till en och samma grupp. Tabell 4 nedan visar antalet fastigheter i de olika
agarkategorierna for var och en av de tre kommunerna.

Privatperson Foretag Kommun
Malmé 55 8 21
Lund 20 29 3
Esl6v 20 6 42

Tabell 4 Indelning i dgarkategorier for fastigheterna i undersokningen

Tabell 4 visar en tydlig skillnad i agarfoérdelning av tomtmark i de tre kommunerna. |
Malmds kommun var den storsta andelen fastigheter &gda av privatpersoner, darefter
kommundgda och endast en liten del var foretagsagda. For Eslovs kommun &gdes
storsta andelen av kommunen, sedan privatpersoner och sist dven hér av foretag. |
Lunds kommun var daremot foretag den grupp som &gde flest fastigheter, sedan kom
privatpersoner och sist kommunen. | figur 4 nedan ges en sammanslagen bild av hur
fordelningen i agarkategorier sag ut for de tre kommunerna. Privatpersoner var den
klart storsta agarkategorin, darefter kom kommun och sist foretag.
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M Privatperson
M Foretag

M Kommun

Figur 4 Sammanslagning av dgarkategorierna for Malmés, Lunds och Eslévs kommun

3.2.1.2 Tidpunkt for forvirv
Néasta undersokning gick ut pa att se hur lang tid fastigheterna varit i samma &gares
hand. Figur 5 nedan visar en sammanstéllning éver nér fastigheterna i samtliga tre
kommuner forvarvats, indelat efter vilken dgarkategori de tillhér. Samma indelning i
agarkategorier anvandes som i avsnitt 3.2.1.1. Figuren visar att kommunen gjort de
flesta av sina forvarv fore ar 1970, darefter har endast ett fatal kop gjorts. Foretagen
daremot har gjort de flesta av sina forvarv efter ar 2000 och ar den grupp som &gt sina
fastigheter kortast tid. Forvarv gjorda av privatpersoner & mer jamt utspridda 6ver

tiden.
2001-
1991-2000

1981-1990 ki kommun

1 M Foretag
1971-1980 i

i M Privatperson

11970 y
T
0 20 40 60 80
Antal

Figur 5 Diagram som visar tidpunkt fér forvarv av fastigheter indelat efter dgarkategorier
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3.2.2

Detaljplaner

Undersokningen av de 204 fastigheternas planer gjorde att totalt 95 planer studerades,
eftersom manga fastigheter berérdes av samma plan. Tanken var att forsoka hitta
hinder mot att byggnation kommer till stand genom att se till aspekterna, planernas
alder och genomforandetidens utgang, byggratten som planerna tillat och om planerna
var svartolkade. | bilaga 4 listades nedanstaende attribut for respektive fastighet.
Utover dessa listades i arbetet kolumner for att bedoma om planerna var svartolkade.
Men pa grund av att ytterligare en bilaga skulle kréavas for att redovisa detta och
eftersom inte mycket patraffades utelamnas redovisning av dessa kolumner.

Numrering — Samma numrering som anvéandes i bilaga 1 6ver de 204
fastigheterna.

Plantyp — Beskriver vilken typ av plan som fastigheten berdrs av: dp star for
detaljplan, s star for stadsplan och b star for byggnadsplan.

Uppfordes — Talar om vilket ar géllande plan uppfordes.

Genomforandetid ut? — Talar om ifall genomforandetiden har gatt ut eller
ej, Ja betyder att den har gatt ut och Nej betyder att den inte har gatt ut.
Plannamn — Talar om vad planen heter.

Byggnadshojd — Anger tillaten byggnadshdjd som planen medger.
Vaningsantal — Anger antalet vaningar som planen medger.
Expolateringsgrad — Anger den tillatna exploateringen av tomtmarken som
planen medger. Exploateringsgraden anger den byggnadsyta som
permanentbostad far uppta av tomtens yta, garage och dylikt &ar inte
medraknat i denna yta. Redovisas i antingen % eller m® beroende p& vad
planen angett for enhet.

Tillaten Byggnadsarea — Anger den area som tomt far bebyggas med
permanentbostad, garage och dylikt &r inte medraknat i denna area. Se avsnitt
3.2.2.2.

Ovrigt — Ytterligare saker som péatraffades vid undersékningen skrevs in i
denna kolumn. Denna kolumn kommer inte att redovisas i arbetet eftersom
den mest anvandes som egna minnesnoteringar.
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3.2.2.1 Uppridttande- och genomférandetider

Genom en jamforelse mellan kolumnen for &garslag i bilaga 1 och kolumnen
uppfordes i bilaga 4 erhélls féljande diagram i figur 6.

2001-

M
1991-2000 =

1981-1990

1971-1980

s M Kommun
1961-1970
- M Foretag
1951-1960

- M Privatperson
1941-1950 [=—

1940 W

0 10 20 30 40 50
Antal

Figur 6 Jamforelse av dgarslag och tiden for nar fastigheternas planer upprattades

Ur diagramet kan utlasas att kommun och foretag bada dger klart mest mark i
omraden dar planer ar som nyast, fran ar 2001 och framat. Privatpersoner har inte
nagon klart utstickande stapel utan ager mark mer jamt fordelat i omraden med bade
gamla och nya planer.

Starkt kopplat till figur 6 ar genomfdrandetiderna for planerna, vilka redovisas i
bilaga 4. Genom att jamfora &garslagen for fastigheterna och genomférandetidernas
utgang for planerna kunde ses hur manga fastigheter som berérdes av en plan vars
genomfoérandetid hade gatt ut fordelat pa de olika agarslagen. For kommunens
fastigheter hade genomforandetiden for de géllande planerna gatt ut i 32 % av fallen.
For foretagens fastigheter gallde motsvarande att 31 % hade gatt ut och slutligen for
de privatpersonagda fastigheterna hade 95 % av genomforandetiderna gatt ut.

3.2.2.2 Byggritt
Av de 204 fastigheter som undersoktes kunde tillaten byggnadsarea utlasas for 193 av
dem. Byggnadsytan kunde tas fram pa tre olika sétt och redovisas i bilaga 4 under
kolumnen tillaten byggnadsarea:

e Tillaten exploatering angavs i procent. Detta multiplicerades med fastighetens
area.

o Tillaten exploatering angavs i maximalt tillaten byggnadsyta i kvadratmeter
per fastighet. Detta varde kunde anvéndas rakt av.
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e Hela fastigheten bestod av prick- eller plusmark utom just det markomrade
som fick bebyggas med bostad. En uppskattad exploateringsgrad gjordes da i
procent och multiplicerades med fastighetens area.

Genom att se till kolumnen tilldten byggnadsarea tillsammans med kolumnerna
vaningsantal och byggnadshojd kunde en bedémning géras om vilken byggratt, matt
som bostadsarea, som medgavs. Den genomsnittliga bostadsarean i landet ar 124 m?
for smahus. Den framtagna byggnadsarean i undersokningen &r inte densamma som
bostadsarean. Bostadsarea kan omfattas av arean for flera vaningar men byggnadsarea
ar endast den area som byggnaden upptar av tomtens area. For manga fastigheter
tilldts mer an en vaning vilket gor att bostadsarean blir stérre an den angivna
byggnadsarean. Exempelvis ger en tillaten byggnadsarea, dar byggnaden far byggas i
tva plan, en bostadsarea pa tva ganger byggnadsarean minus arean for det som inte
utgor bostadsutrymme, sa som vaggar. Men i detta arbete kommer den tillatna
byggnadsarean att ses som likstallt med tillaten bostadsarea. Bedémningen av tillaten
bostadsarea gjordes genom att tillatna 1-plan blev tillaten byggnadsarea rakt av, 1,5-
plan blev tillaten byggnadsarea ganger 1,5 och tilliten 2-plan blev tillaten
byggnadsarea ganger tva. Med detta gors en rimlighetsbedomning utifran tillaten
byggnadshaijd, ar exempelvis tillaten byggnadshéjd 3,5 m och 2-plan tillats raknades
tillaten bostadsarea som 1,5-plan. Det gar namligen inte att bygga ett fullt 2-planshus
med en byggnadshéjd pa 3,5 m.

For samtliga fastigheter utom for sju var den tilldtna byggnadsarean éver 124 m?. For
tre av de sju fastigheter som understeg 124 m? medgavs cirka 42 m?, 52 m? respektive
95 m? tilldten bostadsarea. De andra fyra fastigheternas bostadsarea var endast
marginellt understigande 124 m® For sex fastigheter kunde byggnadsarean inte
utlasas pa grund av att antingen uppgifter om tillaten exploatering saknades eller att
karta eller beskrivning saknades i arkivet. For sju fastigheter var bebyggelse enligt
plan inte mojlig pa grund av att fastigheterna var utlagda som prickmark, parkmark
eller liknande.

For tre av de 193 fastigheter vars byggnadsarea gick att utlasa var tillaten
byggnadshojd inte angiven i plan. Alla dessa tre fastigheter medgav dock endast en
vaning. For 18 av de 193 fastigheterna var tillaten vaningsantal inte angivet i plan.
Men for samtliga 18 fastigheter framgick vilken maximal byggnadshdjd som tillats.
Dérmed gick det att utldsa byggnadsarean och bostadsarean &aven for dessa
fastigheter.

Den tillatna arean gick alltsa att utlasa i de flesta fall, men vad som anses vara en

attraktiv byggratt ar subjektivt och beror pa fastighetsagarnas preferenser. Men att
inte f& bygga storre 4n 52 m? kan knappast anses attraktivt for permanentbostad.
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3.2.2.3 Svdartolkade planer
For att vidare undersdka om planerna kunde sta som hinder mot bebyggelse gjordes
en undersokning for att se om byggratterna var svara att utldsa fran dem. Denna
undersokning inriktade sig endast pd att se till de bestammelser som berorde
byggratten for smahus och inte 6vriga planbestammelser som berérde exempelvis
parkmark, industriomraden, véagar etc. De faktorer som underscktes var:

e Hanvisning till lagparagraf, alternativt annan dokumentation for att
exempelvis bygga handikappanpassat. Alltsa att fastighetsédgaren maste ga till
annan kalla &n planen for att se vilken byggratt som medges.

e Otydlig karta kan vara ett hinder om den ar gammal och inte uppdaterad da
den inte langre visar omradet sa som det ser ut idag. Kartan skulle dven kunna
vara svar att lasa pa grund av att den ar i daligt skick.

e Restriktion av bestimmelse saknas och overlats till byggnadsnamnden att
avgora i enskilda fall. Detta hinder omfattar inte den vanligt férekomna
bestimmelsen att byggnadsnamnden har ratt att tillita mindre avvikelser
angaende exempelvis huvudbyggnads avstand till granne, byggnadshéjd och
taklutning.

Av de 204 fastigheter som undersoktes berdrdes 21 stycken av nagon typ av
héanvisning till lagparagraf eller annan dokumentation. Dock ska sdgas att av dessa 21
fastigheter lag 15 inom samma omrade och berérdes av en och samma plan. Denna
plan antogs tack vare att ett exploateringsavtal kommit till stand mellan kommun och
foretag dar foretaget atagit sig att bygga utefter planen. Det var alltsa foretaget som
skulle bygga enligt planen och darmed racker det med att foretaget forstar vad planen
séger. Hanvisning i planen gjordes till BVF 12 § gallande handikappanpassning.
Resterande sex fastigheter hade hanvisning till byggnadsordning, anvisning till
handikappanpassat boende samt BL 38 8.

Av de 204 fastigheterna berdrdes sju stycken av en otydlig karta. Otydligheten bestod
i felaktiga kvartersnamn och att omradet pa kartan inte stimde 6verens med hur
omradet sag ut i verkligheten idag.

Av de 204 fastigheterna berordes 14 stycken av att en restriktion Overlats till
byggnadsndmnden att avgora. Dessa restriktioner innefattade uppférande av garage,
takbrytning, byggnation pa prickmark, inredning av vind samt fasadmaterial av tra.

3.3 Utformning av enkat

Det finns olika satt att samla in material till en understkning och enkat ar ett bra satt
om det & manga som ska tillfragas. En enkét behover heller inte ge upphov till ytliga
fragor eftersom fragorna kan hallas 6ppna utan svarsalternativ. Daremot ar det svart
att stalla foljdfragor till enkatfragor eftersom det skulle krava uppféljning av
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enkétsvaren i form av intervjuer.® Fragorna som stélls pd enkaten méste alltsd vara
sa pass val utformade att det inte kravs uppfoljning av dem for att goda resultat ska
kunna erhallas. Fragorna ska inte heller kunna tolkas pa flera olika satt, de som svarar
ska kunna forstd fragorna samtidigt som fragorna ska belysa problematiken som
arbetet behandlar. Fragorna ska vara enkla att besvara och den forfragade ska forsta
varfor just denne har fatt enkéten. Pa detta satt 6kas svarsfrekvensen och ett tydligt
underlag erhalls for att valmotiverade slutsatser ska kunna dras.!”

Folk &r oftast villiga att lagga en halvtimme p& att besvara en enkt.'™ For att fa in
manga svar ar uppstallningen av fragorna av stor vikt. Enkaten ska se tilltalande ut
med tillrackligt utrymme for kryssrutor och fria svar sa att den som fyller i enkéten
inte behdver kampa med att skriva smatt.""* Ett medféljande brev bér ocksa finnas s&
att den som ska fylla i enkéaten blir motiverad. Det som bor finnas med i detta brev ar:

Vilka som utger enkaten

Syftet med sjalva undersékningen

Vilka som blir tilldelade enkéten

Hur lang tid enkéten tar att besvara

I vilket omrade enkaten skickas

Vad som hander med svaren

Nar rapporten blir klar och hur de tillfrégade kan ta del av den*"

Bundna svarsalternativ pa fragor ar bra pa sa satt att de ar latta for den tillfragade att
besvara och svaren ar latta att sammanstalla. Dock finns det vissa nackdelar, i och
med att endast ett kryss i en ruta behdver séttas kan det leda till mindre genomténkta
svar. Dessutom styrs tankarna mot svarsalternativen vilket dven det kan leda till mer
missvisande svar.'”* Oppna frégor ger motsatsvis den tillfrégade stort utrymme for att
sjalv tanka igenom svaret. Men det satter krav pa den tillfragade att sjalv formulera
svaret vilket kan gora arbetet med att tolka och sammanstélla alla enkétsvar svart.
Svaret pa en fraga kan dessutom bli hur langt som helst, det galler da att utforma
enkaten s& att endast utrymme ges for ett s pass langt svar som vill f4s.'”

3.4 Enkatundersotkning

For att enkatundersokningen till fastighetsagarna skulle bli sa bra som mojligt togs
god tid for att komma fram till vilka fragor som ville belysas och utformningen av
enkaten. Eftersom fragorna skulle stallas till olika malgrupper med olika
forutsattningar utformades enkéterna lite annorlunda till var och en av grupperna.

169 Kylén, Jan-Axel, Att f& svar, upplaga 1, 2004, Bonniers, Vellinge, s. 10
170 Kylén, Jan-Axel, 2004, s. 12

' Ibid., s. 53

2 bid., s. 55

173 1bid., s. 59

" bid., s. 71

% bid., s. 61

38



Varfor omsétts och bebyggs inte gammal tomtmark i kommuner med bostadsbrist?

Indelningen i grupper blev den samma som anvants tidigare, privatpersoner, foretag
och kommuner. Privatpersoner misstinktes inte vara lika insatta i vad detaljplanerna
medgav for byggratter pd deras fastigheter samt att de kunde ha personliga
anledningar som inte var ekonomiskt rationella till varfor de inte bebyggt eller salt
sina fastigheter. Foretag antogs vara mer insatta i medgivna byggratter och antogs
endast ha ekonomiskt rationella eller juridiska anledningar till varfor deras fastigheter
inte bebyggts eller salts. Kommuner antogs sélja sina fastigheter sa fort de kunde till
exploatorer, antingen privatpersoner eller foretag, eftersom fastigheterna har sitt
hogsta obebyggda varde i tomtmark. De forvantades inte bebygga fastigheterna med
smahus i egen regi.

Da det var fraga om individuella anledningar till varfor tomtmark inte bebyggts var
det svart att utforma enkater med fa svarsalternativ sa att raka och tydliga resultat
kunde erhallas, det skulle i sa fall snarare bli missvisande. Fragorna gjordes sa att de
tackte upp de storsta hindren som kunde kommas pa samt mer ingaende fragor kring
hinder kopplade till detaljplan och bygglov. Enkéter skickades ut till privatpersoner
och foretag eftersom dessa var sa manga i antalet att intervjuer med samtliga inte
ansags genomforbart. Till de berorda fasighetsagarna skickades ett forklarande brev
med posten innehallandes arbetets syfte och hur undersokningen gick till, se bilaga 5.
Med brevet medféljde enkédten samt svarskuvert, enkéten till privatpersoner kan ses i
bilaga 6 och till foretagen i bilaga 7. Till de tre kommunerna skickades istallet fragor
via mail eftersom det var osékert till vilken postadress som dessa skulle skickas till.
Mailet som skickades kan ses i bilaga 8.

Enkatfragorna var i stort sett liknande for privatpersoner och foretag, det som skiljde
dem &t var en del av svarsalternativen. For privatpersoner lades dessutom en extra
fraga till rérande medgiven byggratt. Nedan foljer en beskrivning av enkatfragornas
och mailfragornas utformning.

34.1 Fragor

3.4.1.1 Privatpersoner

Fraga 1 - Ar fastigheten/fastigheterna bebyggd/bebyggda idag?

Denna fraga var gemensam for bade privatpersoner och foretag. Syftet med fragan var
att ta reda pa om fastigheterna som efterfragades var bebyggda, obebyggda eller om
byggnation pagick. Bredvid alternativen stalldes aven fragan for hur manga av de
efterfragade fastigheterna som berordes av de tre mojliga alternativen. Detta eftersom
flera fastighetsagare agde mer &n en obebyggd fastighet.

Fraga 2 - Av vilken anledning forvarvade du/ni fastigheten/fastigheterna?

Denna fraga skiljde sig at avseende svarsalternativen mellan privatpersoner och
foretag. Anledningen var att foretag endast antogs forvéarva mark i vinstsyfte medans
privatpersoner inte alltid forutsattes ha en lika klar strategi for sitt forvarv. Alternativ
gavs efter vad som antogs vara mest férekommande situationer:
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e For att bebygga med smahus — En ekonomisk och personlig anledning,
beroende pa om fastigheten &r tankt att saljas eller anvandas som egen bostad
efter avslutad byggnation.

e Som ett investeringsobjekt — En ekonomisk anledning om fastighetens
varde tros stiga, en placering av kapital i fast egendom.

e Gava/arv — En vanligt forekommande anledning att fa en fastighet i sin ago.

e For att hindra annan fran att bebygga — En personlig anledning, viljan att
styra bebyggelseutvecklingen i sin nédrhet. Var en vanligt férekommande
anledning i tidigare gjord undersékning.*®

e Annat skal — Utrymme for att kunna ange ett annat skal dn de uppraknade
alternativen. Svar som erhélls har slogs ihop med likartade svar for att lattare
kunna hantera materialet vid kommande analys.

Fragan var intressant for att jamfora med kommande fragor for att se till
fastighetsagarnas beteende. Fanns det nagot samband mellan anledning till forvéarv
och anledning till varfor fastigheterna inte blivit bebyggda eller salda?

Fraga 3 - Kanner du/ni till vilken byggratt som medges for
fastigheten/fastigheterna?

For att vidare undersoka om detaljplanerna var svartolkade togs denna fraga med i
enkaéten till privatpersoner. Den togs ddremot inte med i enkaten till foretag eftersom
den ansags onddig i och med att nagon i foretaget torde ha koll pa denna fraga.
Fragan stélldes som en ja eller nej fraga.

Fraga 4 - Vad éar anledningen till att byggnation inte har skett pa din/er
fastighet/fastigheter?

Denna fraga var gemensam for bade privatpersoner och foretag, med undantag for en
formulering av ett svarsalternativ. Fragan var den forsta av tre fragor som verkligen
gav sig in pa karnan i arbetet. Svarsalternativen var sadana som ansags intressanta
utifran arbetets synvinkel med kopplingar till detaljplan, bygglov, kapital och
utebliven intention om att bygga:

e Planering for bebyggelse pagar (bygglov ej sokt) — Om fastighetségaren
har for avsikt att bebygga inom en snar framtid men &nnu ej sokt bygglov.
Byggnation skulle da troligtvis komma till stand inom en snar framtid,
forutsatt att nagra hinder med bygglov inte uppstod.

e Invantar besked om bygglov (ej éverklagat) — Om fastighetsagaren skulle
kommit ett steg langre och faktiskt sokt bygglov och bygglovet inte heller
overklagats. Byggnation forvantades da inom kort att pabarijas.

e Bygglov har dverklagats — Om fastighetsagaren har sokt bygglov men inte
kunnat pabdrja byggnation eftersom bygglovet 6verklagats. En situation som
kan leda eller har lett till att ett fran fastighetsagaren énskat byggnadsséatt
inte tillats, beroende pa om 6verklagningsprocessen ar klar eller inte.

178 Jonsson, Linda & Spangberg, Cecilia, 2011, s. 23
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o Detaljplanen behéver andras — Om fastighetsdgaren &r intresserad av att
bebygga eller silja sin fastighet men later bli pd grund av en oattraktiv
detaljplan. Planen kan da fungera som ett hinder mot ett attraktivt
byggnadssétt och darmed vardesédnkande for fastigheten.

e FoOr hoga byggkostnader — Om fastighetsdagaren ar intresserad av att
bebygga sin fastighet men saknar kapital att gora sd. En situation som lange
kan vara ett hinder mot att bebyggelse sker eftersom det & mycket kapital
som behdvs for att bygga ett smahus.

e Har aldrig haft for avsikt att bebygga — Om fastighetségaren aldrig haft
for avsikt att bebygga fastigheten med ett smahus. En situation som pa lang
sikt kan vara ett hinder mot att bebyggelse sker.

e Annat skal - Utrymme for att kunna ange ett annat skal &n de uppréknade
alternativen. Svar som erhélls har slogs ihop med likartade svar for att lattare
kunna hantera materialet vid kommande analys.

Fraga 5 - Vad ar anledningen till att du/ni inte salt fastigheten/fastigheterna om
byggnation inte kommit till stand?

Denna fraga lamnades Oppen eftersom anledningarna forvantades vara mycket
spridda och darmed svara att ge svarsalternativ pa. Fragan var intressant eftersom det
var ett av huvudproblemen som arbetet behandlade, ndmligen varfor fastighetsagare
inte séljer fastigheter som de inte bebygger. Svar som erholls har slogs ihop med
likartade svar for att lattare kunna hantera materialet vid kommande analys.

Fraga 6 - Vad skulle kravas for att du/ni skulle kunna tanka er att bebygga eller
sdlja fastigheten/fastigheterna idag?

Denna fraga lamnades ocksa 6ppen eftersom vad fastighetséagarna skulle begara for
att gora nagonting med sina obebyggda fastigheter var svart att férutspa. Fragan var
intressant eftersom den behandlade problemet om vad som behover atgardas utifran
fastighetségarnas perspektiv, for att fa bebyggelse alternativt forsaljning till stand.
Svar som erholls hér slogs ihop med likartade svar for att lattare kunna hantera
materialet vid kommande analys.

3.4.1.2 Foretag

Fraga 1 - Ar era fastigheter bebyggda idag?

Denna fraga hade samma uppstallning som fraga 1 till privatpersoner. En liten
skillnad gjordes pa formuleringen av fragan, eftersom nastan alla féretag agde mer an
en obebyggd fastighet togs fastighet i singular bort i fragan.

Fraga 2 - Av vilken anledning forvarvade ni fastigheterna?
Som namnts under fraga 2 till privatpersoner antogs foretag endast forvarva
fastigheter i vinstsyfte och darmed gavs endast tva svarsalternativ:

e FOr att bebygga med smahus — Troligtvis det mest forekommande
alternativet eftersom det medfor det hdgsta vardet som en bostadsfastighet
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kan representera. Det leder till att ett s3 hogt pris som mojligt kan tas ut vid
en forséljning.

o For att salja i befintligt skick — Att sdlja marken som byggklar tomtmark
och lata kopare sjalva bebygga fastigheterna. Da erhalls en vinst genom att
ramark foradlats till tomtmark.

e Annat skl — Utrymme for att kunna ange ett annat skal &n de uppréknade
alternativen. Svar som erholls har slogs ihop med likartade svar for att lattare
kunna hantera materialet vid kommande analys.

Fraga 3 - Vad ar anledningen till att byggnation inte har skett pa era fastigheter?
Denna fraga var likadan som fraga 4 till privatpersoner, med undantag for
svarsalternativ fem som istéllet formulerades:

e Ej lonsamt for tillfallet, for hoga byggkostnader i forhallande till
forsaljningspriset — Denna omformulering gjordes for att battre stdmma in
pa foretagens vinstsyfte.

Fraga 4 - Vad ar anledningen till att ni inte salt fastigheterna om byggnation inte
kommit till stand?

Svaren forvantades inte vara lika spridda for foretag som for privatpersoner pa denna
fraga eftersom nagra icke ekonomiska anledningar inte forvantades anges.
Svarsalternativ hade darmed varit lattare att ta fram har an for fraga 5 till
privatpersoner, men fragan valdes anda att lamnas éppen. Svar som erholls har slogs
ihop med likartade svar for att lattare kunna hantera materialet vid kommande analys.

Fraga 5 - Vad skulle kravas for att ni skulle kunna ténka er att bebygga eller sélja
fastigheterna idag?

Precis som for fraga 6 till privatpersoner lamnades denna fraga Oppen. Svaren
forvantades, precis som i fraga 4 till foretag, inte variera lika mycket gentemot
privatpersonernas svar, men fragan valdes anda att lamnas 6ppen. Svar som erholls
har slogs ihop med likartade svar for att l4ttare kunna hantera materialet vid
kommande analys.

3.4.1.3 Kommuner

Fraga 1- Ar intresset for obebyggd tomtmark hogt enligt er? Stdr det ménga
personer i eran kommunala tomtk6?

For att jamfora med hur mycket ledig tomtmark som kommunen &dgde stalldes fragan
om kommunen sjalva ansag att intresset for deras tomtmark var stort. Detta tanktes
kunna kopplas direkt till deras kommunala tomtkd dar kommunégda tomter finns ute
till forséljning och saljs i enlighet med personers koplatser. Kommunerna angav
sjalva att det endast fanns brist pa hyresratter, intresset for smahustomter skulle alltsa
kunna vara ganska lagt pa grund av utebliven efterfragan fran marknaden. Finns ingen
efterfragan blir det valdigt svart att fa tomter bebyggda.
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Fraga 2- Hur kommer det sig att ni dger obebyggd tomtmark om det nu rader
bostadsbrist och inte séljer tomterna alternativt sjalva bebygger dem?

Eftersom de fastigheter som tagits med i detta arbete endast omfattar gammal
tomtmark verkade det 6verraskande om manga tomter skulle agas av kommunen. Det
maste ligga i kommunens intresse att motverka bostadsbrist och finna boende at sina
egna kommuninvanare. Det var okant hur kommunerna arbetade med forséljning och
byggnation av sina smahustomter.

Fraga 3- Hur stor del av era salda tomter ar detaljplanelagda?

Fragan var intressant eftersom svaret inte var kant, méjligen kunde kommunen sélja
tomter som inte var detaljplanelagda. Om sa var fallet skulle tomter séljas dar
bygglov inte kunde garanteras for kopare. Fragan var till for att fa en dverblick dver
hur situationen sag ut med kommunens forséljning av tomtmark. En tanke var att
kommunen skulle kunna detaljplaneldagga smahustomter som skulle saljas for att 6ka
attraktiviteten hos dem.
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3.4.2 Resultat av enkatundersékning

| foljande del gors en sammanstallning fran de inkomna svaren for de respektive
grupperna privatpersoner, foretag och kommuner. Svar erhélls fran 57 % av de
tillfragade fastighetsagarna. Totalt sett tillfragades 90 privatpersoner, 16 foretag samt
de tre kommunerna Malmd, Lund och Esldv.

3.4.2.1 Privatpersoner

Totalt inkom svar fran 46 av 90 privatpersoner vilket gav ett underlag av 49
fastigheter.

Fraga 1 - Ar fastigheten/fastigheterna bebyggd/bebyggda idag?
Av de 49 fastigheterna var 48 obebyggda och pa en fastighet pagick byggnation.

Fraga 2 - Av vilken anledning forvarvade du/ni fastigheten/fastigheterna?

Endast sex fastigheter forvarvades i syfte med att bebyggas med smahus, fem som
investeringsobjekt och atta i syfte att forhindra bebyggelse. Hela 18 fastigheter erhélls
genom gava eller arv och de resterande 12 fastigheterna forvarvades av annat skél, en
sammanstéllning av svaren kan ses i figur 7.

Annat skal

Hindra bebyggelse

Gava/arv

Investeringsobjekt

Bygga med smahus

ll‘||

Figur 7 Sammanstallning 6ver de olika anledningarna till fastighetsférvarv gjorda av privatpersoner

De andra skal som angavs for forvarv var till storsta del att en storre tradgard
onskades. | annat fall var det att fastigheten medféljde vid kopet av intilliggande
bostadsfastighet och i ett fall fullfoljdes en redan inlamnad ans6kan om avstyckning
av stamfastigheten av den nya &garen. De andra skalen till forvarven redovisas i figur
8.

44



Varfor omsatts och bebyggs inte gammal tomtmark i kommuner med bostadsbrist?

Fullfoljde en
redan inlamnad
ansokan om
avstyckning; 1

_—

Figur 8 Annat skal till forvarv av fastigheter gjorda av privatpersoner

Fraga 3 - Kanner du/ni till vilken byggratt som medges for
fastigheten/fastigheterna?

Av de 49 privatpersondgda fastigheterna var fastighetsdgarna medvetna om
byggratten for 38 stycken av dem.

Fraga 4 - Vad ar anledningen till att byggnation inte har skett pad din/er
fastighet/fastigheter?

Den mest angivna anledningen till att byggnation inte kommit till stand pa fastigheten
var att garen aldrig haft for avsikt att bebygga. Andra mer férekommande svar var
att detaljplanen skulle behéva andras for att kunna paborja byggnation och att
byggkostnaderna var allt for hoga. For tva fastigheter som angav att detaljplanen
behovde &ndras angav den ena dessutom att byggkostnaderna var for héga och den
andra att bygglovet som sokts hade 6verklagats. For en fastighet hade bygglov sokts
men Overklagats och for tva fastigheter pagick idag planering for bebyggelse. For sex
fastigheter angavs annat skal. Sammanstéllning av svaren askadliggors i figur 9.
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Annat skal -
Har aldrig haft for avsikt att bebygga _
For hoga byggkostnader -
Detaljplanen behdver andras -

Bygglov har dverklagats

Invantar besked om bygglov(ejoverklagat)

Planering for bebyggelse pagar(bygglov ej .
sokt) =]

Figur 9 Sammanstéllning 6ver anledningar till varfér privatpersoners fastigheter inte bebyggts

De andra skalen till varfér byggnation inte skett var att dgaren mdjligen skulle
bebygga i framtiden, fastighetsagaren vantade pa att barn skulle ta 6ver fastigheten
och det sista var av privata skal. Dessa askadliggors i figur 10.

Figur 10 Andra skal till varfor privatpersoners fastigheter inte bebyggts
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Fraga 5 - Vad ar anledningen till att du/ni inte salt fastigheten/fastigheterna om
byggnation inte kommit till stand?

Pa denna fraga erholls stor spridning av svaren. Det mest frekventa svaret var att
fastigheten inte salts pa grund av att den behovdes for eget behov sd som tradgard,
hindra annan fran att bebygga, utsikt och att fastigheten sdgs som helhet med
intilliggande bostadsfastighet. Sju fastigheter behdlls som investeringsobjekt for att
det i framtiden kunde bli mer I6nsamt att realisera vardet. Sex fastigheter behdlls
eftersom &agarna ville bebygga dem med smahus. Sju fastigheter ville behéllas inom
familjen men besvarades aven i tre fall behallas som investeringsobjekt. Fem
fastigheter ville séljas av agaren men ansags inte attraktiv pd marknaden, ett av dessa
svar sade ocksa att fastigheten darfor behdlls som investeringsobjekt. Tre fastigheter
behdlls endast som investeringsobjekt. Tre fastigheter forblev osalda pa grund av
personliga skal. For tre fastigheter saknades svar och for en fastighet sades inget
behov finnas av forséljning. Svaren askadliggors i figur 11. Totalt erholls 54 svar.

Avvaktar ny detaljplan

Inte attraktiv/svarsald/vill sdlja
Overlatelse inom familjen i framtiden
Svar saknas

Behaller som investeringsobjekt
Finns inget behov

Vill bebygga

Personliga skal

Eget behov av tomten

Figur 11 Sammanstallning 6ver anledningar till varfér privatpersoners fastigheter inte salts

Fraga 6 - Vad skulle kravas for att du/ni skulle kunna tanka er att bebygga eller
sdlja fastigheten/fastigheterna idag?

De tva vanligaste kraven fastighetsagarna hade for att antingen bebygga eller sélja
sina fastigheter var att marknaden var villig att betala ett acceptabelt pris och att
detaljplanen skulle andras. Det tredje vanligaste svaret var att fastigheten inte i
nulaget ville saljas pa grund av en rad olika skal sasom familjeskal, dgarens hélsa och
agarens alder. Det fjarde vanligaste svaret var att den obebyggda fastigheten sags som
en helhet med intilliggande bostadsfastighet och &garen inte hade for avsikt att
behandla dessa fastigheter separat. Sedan erhélls lika manga svar inom kategorierna,
fastighetsdgaren vill bebygga med saknar kapital och fastigheten séljs nar likvida
medel behovs. De kategorier som erh6ll minst antal svar var, marken behdvs for eget
bruk, svar saknades, &garen planerar for bebyggelse idag och behov av en lagre
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laneranta for att paborja byggnation. Svaren askadliggors i figur 12. Totalt erholls 54

svar.

Lagre lanerdnta

Vill bebygga saknar kapital
Planerar bebyggelse
Behov av likvida medel
Detaljplanen dndras

Svar saknas

Ses som en helhet med bostadsfastighet

Behov av marken sjdlva

Marknaden beredd att betala acceptabelt...

Vill i nuldget inte sdlja, ex familjeskal, hdlsa

Figur 12 Vad de privata fastighetsagarna skulle krava for att sdlja eller bebygga sina fastigheter

Intressanta aspekter

De atta fastigheter som sades behdva ny detaljplan i fraga fyra svarade i fraga fem att
de inte salt fastigheten enligt foljande: fem stycken eftersom de avvaktade ny
detaljplan, tva svarade att de ville bebygga och en att forsaljning skett om de fatt
igenom en ansdkan om fastighetsreglering. En jamforelse med tidigare gjord
detaljplanundersokning visade féljande:

Detaljplanen for fyra av dessa fastigheter var fran 1931 och enligt tidigare
undersokning av denna plan marktes att kvartersnamnen inte stdmde Gverens
med kvartersnamnen idag. Byggratten per fastighet uppgick till 150 m?
byggnadsyta med en maximal byggnadshéjd om fyra m. Detaljplanen
namnde inte nagra bestammelser om att ny byggnation skulle anpassas till
befintlig bebyggelse. Idag gar en vag snett 6ver de fyra fastigheterna som
ligger bredvid varandra till en bakomliggande jordbruksfastighet. Agaren
svarade i enkaten att fastigheterna erhallits genom gava/arv, att byggratten
kandes till och att forséljning inte skett eftersom ny detaljplan invéntades. For
att bebygga eller sdlja kravdes dndring av detaljplanen.

Detaljplanen for en fastighet var fran 1987 och tillat utraknat 114 m?
byggnadsyta med en maximal byggnadshéjd om fyra m. Detaljplanen angav
att ny bebyggelse skulle utformas enligt 388 byggnadslagen, det vill saga att
den skulle anpassas till befintlig bebyggelse. Agaren svarade i enkéten att
fastigheten forvarvats for att bebyggas, att byggratten kéndes till och att
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forséljning inte skett eftersom fastigheten ville bebyggas. For att bebygga
eller sélja krévdes andring av detaljplanen.

e Detaljplanen for en fastighet var fran 2007 och var i planen utlagd som
parkmark. Agaren svarade i enkaten att fastigheten forvarvats for att
bebyggas, att byggrétten kandes till och att forséljning inte skett eftersom
fastigheten ville bebyggas. For att bebygga eller sélja krdvdes &ndring av
detaljplanen.

e Detaljplanen for en fastighet var frdn 1985 och tillat utrdknat 117 m?
byggnadsyta med en maximal byggnadshdjd om fyra m for ett sammanbyggt
hus. Detaljplanen angav att ny bebyggelse skulle prévas l[amplig med hénsyn
till omradets speciella karaktar, betecknat med q i detaljplanen. Agaren
svarade i enkéten att fastigheten forvarvats for att bebyggas, byggréatten
kandes till, byggkostnaderna var for hoga och forsaljning har inte skett
eftersom ny detaljplan invantades. For att bebygga eller sélja kravdes &ndring
av detaljplanen.

e Detaljplanen for en fastighet var frdn 1956 och tillat utrdknat 156 m?
byggnadsyta med en maximal byggnadshojd om 7,6 m. Dessutom skulle ny
bebyggelse anpassas s& att omrédets karaktar bibeholls. Agaren svarade i
enkdéten att fastigheten forvérvats som ett investeringsobjekt, att byggratten
kandes till och att forséljning inte skett eftersom agaren inte fatt igenom en
Onskad fastighetsreglering. For att bebygga eller sdlja krédvdes andring av
detaljplanen.

For de 11 fastigheter som under fraga 3 besvarades med att byggréatten inte kandes till
besvarades under fraga 2 att fastigheten forvarvats enligt foljande: tre stycken for att
hindra annan fran att bebygga, tre stycken for att utoka befintlig bostadsfastighet, tva
stycken i gava/arv, en foljde med i kopet av intilliggande fastighet och en for att
bebygga med smahus. Pa fraga fyra angaende varfor byggnation inte skett angavs
foljande svar: sju stycken hade aldrig for avsikt att bebyggas, tva for att
byggkostnaderna var for hdga, en ville 6verlata fastigheten inom familjen och en
kanske bebygger fastigheten i framtiden. For de fastigheter som inte bebyggts pa
grund av att byggkostnaderna varit for hoga och for fastigheten som kanske kunde
komma att bebyggas i framtiden ansags inte planerna svartolkade enligt i arbetet
gjorda undersdkningen i avsnittet 3.2.2.3.

En intressant aspekt var aven de fastighetsdgare som genom frdga 5 och 6 inte
uttryckligen svarade att de ville ha kvar sina fastigheter i egen ago. De fastigheter
som erhdlls var genom unika kombinationer av de tva fragorna dar det framgick att
fastigheterna kunde ténkas séljas, avvaktades ny detaljplan och beh6lls som
investeringsobjekt i fraga 5 samt detaljplan andras, lagre laneranta, byggnation i
framtiden och behov av likvida medel i fraga 6. Totalt sett erholls 24 fastigheter.

49



Varfor omsatts och bebyggs inte gammal tomtmark i kommuner med bostadsbrist?

3.4.2.2 Foretag
Totalt inkom svar fran 14 av 16 foretag vilket gav ett underlag av 38 fastigheter.

Fraga 1 - Ar era fastigheter bebyggda idag?
Av de 38 fastigheterna var samtliga obebyggda. Paborjad byggnation pagick inte pa
nagon av fastigheterna.

Fraga 2 - Av vilken anledning forvarvade ni fastigheterna?

Av de 38 fastigheterna var 36 av dem forvarvade i syfte att bebyggas med smahus for
permanentboende. Resterande tva forvarvades i annat syfte, den ena for att bebyggas
med tjanstebostéder och den andra medféljde vid kdpet av intilliggande fastighet.

Fraga 3 - Vad ar anledningen till att byggnation inte har skett pa era fastigheter?
Det mest forekommande svaret till varfor byggnation inte kommit till stand var att det
for tillfallet inte var I6nsamt att bebygga, hela 31 fastigheter omfattades av detta
alternativ. | endast tva fall ansags detaljplanen behova andras, i fyra fall hade bygglov
Overklagats och for en fastighet var avsikten aldrig att bebygga. Fastigheten som inte
var amnad att bebyggas var samma fastighet som i foregaende fraga sades inga i kop,
denna fastighet svarades aven i denna fraga vilja sammanslas med intilliggande
fastighet under annat skal. For fastigheten som skulle bebyggas med tjanstebostader
angavs under annat skal att behov av bostdder inte fanns i nuléget. En
sammanstallning askadliggors i figur 13.

Annat skal

Har aldrig haft for avsikt att bebygga

Ej Ionsamt for tillfallet, for hoga
byggkostnader i forhallande till...

Detaljplanen behdver andras
Bygglov har dverklagats

Invintar besked om bygglov( ej Gverklagat)

Planering for bebyggelse pagar(bygglov ej
sokt)

Figur 13 Sammanstallning 6ver anledningar till varfor byggnation inte kommit till stand pa
foretagsdgda fastigheter
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Fraga 4 - Vad ar anledningen till att ni inte salt fastigheterna om byggnation inte
kommit till stand?

Ett tydligt svar fran foretagen var att man invantade marknaden da smahusmarknaden
inte var attraktiv just nu. Fyra foretag sade sig vanta med att sélja marken tills det att
den var bebyggd och fem foretag sade sig kunna sélja sina fastigheter obebyggda om
de fick ett bra pris for dem. Men alla foretag fOredrog att sjalva bebygga sina
fastigheter s& darfor sammanstalldes dessa svar i samma kategori. | ett fall forekom
en kopare till fastighet och i tre fall ansags marken mer vardefull att behalla for eget
behov. Svar saknades for tva fastigheter. En sammanstallning askadliggors i figur 14.

Svar saknas I

Kopare finns I

Eget behov av tomten, trddgard, p-yta
och hindrad bebyggelse

Figur 14 Sammanstillning 6ver anledningen till varfor forsiljning inte skett da byggnation uteblivit pa
de foretagsdgda fastigheterna

Fraga 5 - Vad skulle kravas for att ni skulle kunna ténka er att bebygga eller sélja
fastigheterna idag?

For de flesta fastigheter kravdes antingen att konjunkturen vande och marknaden for
smahus ljusnade eller att marknaden var beredd att betala ett for foretaget acceptabelt
pris. Detaljplanen behdvde andras for tre av fastigheterna och i ett fall var foretaget
ovilligt till att bade salja eller bebygga. Detta foretag var det samma som ville
forhindra bebyggelse i fraga 4. For tva fastigheter saknades svar. En sammanstéllning
askadliggors i figur 15.
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Marknaden beredd att betala ett
acceptabelt pris

Svar saknas

Detaljplanen dndras

Ovilliga att sdlja eller bygga

Konjunkturen vander och marknaden for _
smahus ljusnar

Figur 15 Sammanstillning dver foretagens svar pa fragan om vad som krévs for att sélja eller bebygga
fastigheterna idag

Intressanta aspekter

For de allra flesta fastigheter invantades marknaden innan byggnation skulle komma
till stand. | nagra fa fall behdvdes marken for eget behov men i regel ville marken
bebyggas och saljas sa fort som det kunde goras pa ett Ionsamt sétt. Detaljplanerna for
de flesta fastigheterna ar upprattade efter ar 2001, vilket askadliggors i figur 6. For 31
% av fastigheterna har genomfdrandetiden gatt ut. For tre fastigheter svarades att
detaljplan behovde andras for att byggnation eller forsaljning skulle kunna ske i fraga
5. For tva av dessa fastigheter fanns detaljplan fran ar 1967 med en bestaimmelse om
att ny bebyggelse skulle byggas pa ungefar samma satt som tidigare bebyggelse. For
den tredje fastigheten var planen fran ar 2012 och hela fastigheten var utlagd som
prickmark.
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3.4.2.3 Kommuner
Svar erhélls fran Malmads och Lunds kommun.

Malmo

Pa fraga ett svarades att det idag star 752 aktivt sokande i den kommunala
tomtmarkskon, det vill sdga saddana som betalar for att fa sta dar. Denna siffra ansags
nagot lagre an vanligt da det normalt sett star cirka 1000 s6kande i kon.

P4 fraga tva svarades att marknaden for smahusbyggande & mycket
konjunkturkanslig och att kommunen helt enkelt avvaktar pa att marknaden &r villig
att betala godtagbart pris for tomterna.

Pa fraga tre svarades att samtliga tomter som kommunen séljer ar planlagda.

Lund

Pa fraga ett svarades att det idag star cirka 1100 aktivt sokande i den kommunala
tomtmarkskon vilket anses visa pa stort intresse, framst inom tatorten Lund.

Pa fraga tva svarades att de tre tomter som ingick i undersokningen inte salts pa grund
av foljande: en tomt var pa vag ut i tomtmarkskon, en tomt lag for nara kraftledning
varpa forséljning invantades tills ledningen skulle flyttas och en tomt holl pa att fa en
ny detaljplan.

Pa fraga tre svarades att samtliga tomter som kommunen séljer ar planlagda.
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4 Analys

Nedan gors en analys av resultatet fran kapitel 3 for att besvara de fragestallningar
som togs upp i kapitel 1.2.

4.1 Vilka fastigheter ar mest intressanta att undersdka?

Arbetet som utforts har berdrt kommunerna Malmo, Lund och Eslév. Alla dessa
kommuner sade sig i Boverkets bostadsmarknadsenkat fran 2012 ha brist pa
hyresratter, i Malmo kan det pavisas av att det stod 39 000 personer i den kommunala
bostadskon just detta ar. Att bygga smahus i form av hyresratter r inte sa vanligt
forekommande och fragan ar om det dverhuvudtaget ar ett bra forslag att bygga
sadana i nagon av kommunerna, den klart vanligaste upplatelseformen for smahus ar
aganderatt. 1 Malmos och Lunds kommuner fanns det en bra efterfragan pa obebyggd
tomtmark i och med att det stod cirka 750 respektive 1100 s6kande i tomtmarksko,
dessa vill med stdrsta sannolikhet bygga dganderéatter. 1 Lunds kommun fanns det
dessutom ett nastan obefintligt utbud av kommunégda tomter vilket ocksa pavisar en
hog efterfragan. Darmed kan konstateras att det finns en vilja att bebygga tomterna i
undersokningsomradet, d&ven om en brist pa dganderatter inte anses foreligga.

For att fa fram vilka fastigheter som var mest intressanta att undersoka togs foljande
kriterier fram, namligen att fastigheten skulle vara taxerad som helarsbostad for
smahusandamal, varit i samma agares hand i minst fyra ar, ha existerat i minst fyra ar
och vara detaljplanelagd. Dessa kriterier sallade bort manga fastigheter fran
ursprungsmaterialet som tillhandaholls av Lantmaéteriet. En definition finns inte av
gammal tomtmark men att satta fyra ar som grans for 4gande och existens av fastighet
ansags rimligt. Detta eftersom det ansags ge fastighetsagaren en rimlig tid att hinna
bebygga sin fastighet eller, om &dgaren inte var intresserad av att bebygga den, sélja
den vidare. Ytterliggare en aspekt till val av tidsgrans var att fastigheten med sa stor
sékerhet som mojligt skulle vara korrekt taxerad. Om en obebyggd fastighet bebyggs
ska det samma ar ske en ny taxering for denna fastighet, men med risk for att detta
missats sa valdes att tidsgransen inte skulle séttas tidigare i tiden an da den senaste
omfattande taxeringen gjordes, vilket var ar 2012.

Riktlinjen som togs fram for att bedéma vilka fastigheter som var respektive inte var
bebyggda blev troligtvis bra eftersom inga enkétsvar inkom som sade att fastigheterna
var bebyggda, enkater skickades endast ut till dem som bedémdes ha en obebyggd
fastighet. Svar inkom berdrande 87 fastigheter fran privatpersoner och foretag och tre
fastigheter fran Lunds kommun, alla 90 fastigheter bekraftades vara obebyggda. Detta
underlag 4r inte stort men ger anda en hint om att riktlinjen ar korrekt. Resultatet var
bra for att undvika att ta med fastigheter som redan var bebyggda i undersokningen.
Totalt erhdlls 95 privatpersondgda, 66 kommunégda och 43 foretagsagda fastigheter
efter samtliga gallringar.
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Nagot som ar anmarkningsbart ar antalet fastigheter som gallrades bort. Efter det att
gallring gjorts betraffande att fastigheterna skulle ha agts i dver fyra ar, ha existerat i
over fyra ar och bedomts som obebyggda forsvann 889 av 1180 fastigheter, vilket ar
lika med 75 % av alla tomter skapade for smahusandamal. Denna siffra tyder ocksa
pa att det anda ar forhallandevis hogt tryck pa obebyggda tomter och att de till hog
grad omsétts och bebyggs, vilket stdammer dverens med vad som namndes i forsta
stycket i detta avsnitt.

4.2 Varfor bebygger eller omsatter inte fastighetsdgarna sina
fastigheter?

For 19 av 49 privatpersondgda fastigheter var dgarna troligtvis villiga att bebygga
sina fastigheter med smahus, det resultatet erholls genom en addering av
kategorierna: for hdga byggkostnader, detaljplanen behdver andras, bygglov har
overklagats och planering for bebyggelse pagar (bygglov ej sokt) i figur 9. For de
resterande 30 fastigheterna har &garna aldrig haft for intention eller sa finns endast ett
svagt intresse av att bebygga. Det ar alltsd 61 % som hellre har sin obebyggda
fastighet som utokad tradgard, investeringsobjekt, hinder for att ndgon annan ska
bebygga etc. 4n bebygger med smahus. Av dessa 61 % angav en tiondel att de &r
villiga att sélja sin fastighet men forséljning har uteblivit pa grund av att nagon
forfragan inte har inkommit om att fa kopa fastigheten och att priset som erbjudits har
varit for daligt. Det kan exempelvis bero pa att fastigheternas lagen inte anses
tillrackligt attraktiva eller att marknaden for smahus inte ar tillrackligt ljus for
tillfallet. Att marknaden inte ar tillrackligt ljus for tillfallet kan pavisas av foretagens
svar till varfor de inte bebyggt manga av sina fastigheter.

For de 38 foretagsagda fastigheterna har byggnation uteblivit i 81 % av fallen
eftersom det inte ansetts l6nsamt att bebygga i och med att byggkostnaderna varit for
hoga i forhallande till forsaljningspriset. Endast 5 % av fastigheterna ansags behéva
andrad detaljplan for att fa byggnation till stand. Det verkar rimligt att detaljplanerna
inte dr nagot storre problem for foretag da de i manga fall ar med i sjalva processen
med framtagandet av detaljplan med kommunen. Vidare sa har fastigheterna inte
blivit salda i 84 % av fallen eftersom marknaden invantas. Foretag ar villiga att sélja
tomter obebyggda men helst vill de fa tomterna bebyggda innan forséljning sker,
vilket ar forstaeligt eftersom det genererar ett hogre forsaljningspris.

Kommunerna kan jamféras med foretagen genom att de &r villiga till att sélja tomter
sa lange som ett acceptabelt pris erhalls. Daremot & kommunerna inte lika benagna
till att bebygga tomterna i egen regi utan séljer dem obebyggda med forbehall om att
kdparen bebygger inom en viss tid.
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4.3 Ar detaljplanerna ett hinder mot att bebyggelse sker?

For att undersbka om detaljplanerna &r ett hinder mot bebyggelse av fastigheterna
undersoktes totalt 95 detaljplaner i Malmds, Lunds och Eslévs kommun. En upptéckt
som gjordes var att manga planer som berérde privatpersonagda fastigheter upprattats
langt tillbaka i tiden, de flesta var fran 1990 och tidigare. Detta kan jamforas med att
en Overgripande del av de kommunégda och foretagsagda fastigheterna omfattades av
planer upprattade fran 2001 och senare. En forklaring till detta kan vara att foretagens
och kommunernas primara intresse ar att fa bebyggelse till stand pa sina fastigheter sa
fort som majligt, till skillnad fran privatpersoner dar de flesta inte har for avsikt att
bebygga alls. Privatpersoners anledningar till innehavet av obebyggda tomter har
darmed mindre att géra med planers attraktivitet géllande byggrétt och mer att géra
med andra privata intressen. En annan forklaring kan vara att detaljplaner &r dyra att
framstalla och darfor ar det de kapitalstarkare aktorerna, sa som foretag och
kommuner, som driver pd skapandet av nya detaljplaner. Det paverkar de
privatpersoner som &r villiga att bebygga sina fastigheter men som anser att gallande
detaljplan &r for oattraktiv.

Kopplat till planernas aldrar ar att genomférandetiderna gatt ut i cirka 30 % av fallen
for foretagsagda och kommundgda fastigheterna och for privatpersondgda fastigheter
i 95 % av fallen. Att genomfdérandetiden har gatt ut innebar en viss osékerhet da det
inte langre garanteras byggratt i enlighet med vad planen sdger. Att
genomforandetiden gatt ut i flera fall &r dock troligen inte nagot storre hinder, det ar
snarare sa att den medgivna byggratten ar oattraktiv pa grund av planens alder. Som
namndes under intressanta aspekter i avsnitt 3.4.2.1, var det atta fastigheter som
avvaktades med att bebyggas for att detaljplanen behdvde andras. Byggrétten for
dessa fastigheter medgav i genomsnitt en tilliten byggnadsyta p& 140 m? med
vanligaste byggnadshdjd om fyra m, bortraknat en fastighet dar planen inte alls tillat
byggnation. Om den tillatna byggnadsytan anses for dalig eller ej gar for oss inte att
bedoma eftersom inga svar angaende detta inkom fran enkaterna. Daremot sade tva
fastighetsagare att byggnation inte skett for att det medgivna byggnadssattet ansags
foraldrat och omodernt. Detaljplanerna for dessa tva fastigheter var fran 1985 och
1987 och angav i bada fallen att ny bebyggelse skulle anpassas till omradets speciella
karaktar. Ytterligare en av de atta fastigheterna berordes av liknande bestammelser,
dar detaljplanen var fran 1956. For fyra fastigheter angavs inte nagon bestaimmelse
om hur ny bebyggelse skulle anpassas till befintlig, men planen for dessa fastigheter
var fran 1931 och med tanke pa planens alder kan den &nda tankas hindra modern
byggnation. Aven tre foretagsagda fastigheter avvaktades med att bebyggas i
avvaktan pa en ny detaljplan vilket kan ses under intressanta aspekter under avsnittet
3.4.2.2. Foretagen ndmnde inte specifikt vad i detaljplanerna som behdvde &ndras i
enkatsvaren. Men efter genomgang av detaljplanerna kan konstateras att for tva
fastigheter med plan fran 1967 ska aven dar ny bebyggelse anpassas till befintligt
byggnadssatt. For den tredje med plan fran 2007 ar hela fastigheten utlagd som
prickmark. Aldre bestammelser angdende anpassning till omradets karaktar kan i
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manga fall darmed vara ett tankbart hinder mot att ny bebyggelse sker i omraden med
aldre detaljplaner.

Undersokningen om detaljplanerna var svartolkade gjordes pa tva olika satt, bade vid
genomgang av detaljplaner och i fraga 3 i enkatundersokningen for privatpersoner.
For 11 av de 49 privatpersondgda fastigheterna erhdlls svar att fastighetsdgarna inte
kande till byggratten, for de resterande 38 svarades att byggratten kéndes till. En
fastighet vars byggrétt inte kéndes till hade forvérvats i syfte att bebyggas med
smahus, sju fastigheter forvarvades i avseenden som angav att de aldrig tankte
bebyggas och strategin for tre fastigheter var oklar. Darmed &r det troligtvis sa att
byggratten ar till intresse for en och mojligtvis for ytterligare tre av de 11
fastigheterna. Av detta kan slutsatsen dras att planerna inte &r sarskilt svartolkade i
och med att de fastighetsagare som ar intresserade av sin byggratt i de flesta fall
kanner till den. Detta stammer tamligen bra éverens med den gjorda genomgangen av
detaljplanerna dar aspekterna hanvisning till lagparagraf, otydlig karta och
overlatande till byggnadsnamnden att avgora i fraga rorande byggrétten studerades,
redovisat i avsnitt 3.2.2.3. | denna undersokning hittades ett fatal svarigheter men det
ar i betraktarens 6gon om det ar ett hinder mot forstaelse av planen eller inte. Enligt
enkatundersokningen visade det sig som ndmnts 6verlag inte vara ett sarskilt stort
hinder mot privatpersoners forstaelse. Foretag tillfragades inte om de kande till sin
byggratt eftersom de antas ha kompetent personal for sadana fragor. Kommuner
tillfragades inte heller eftersom det &r de som innehar det kommunala planmonopolet
och som &r ansvariga for framtagandet av detaljplaner.

4.4 Vilka atgarder skulle kunna genomforas for att dvervinna
hindren for utvecklingen av den obebyggda tomtmarken?

For privatpersondgda fastigheter svarade &garna till tio stycken av 49 fastigheter att
de skulle kunna tankas bebyggas eller saljas om detaljplanen andrades pa fraga 6 i
enkaten. Utveckling skulle alltsa kunna ske for 20 % av privatpersonagda fastigheter
om detaljplanen andrades. Problemet &r att framtagande av detaljplaner &r dyra och
om fastighetsagaren inte &r villig att betala maste skattemedel anvandas. Men att
anvanda skattebetalares pengar for att gora dyra detaljplaner som néstan enbart ar till
nytta for en enda fastighetsdgare anser vi inte vara effektivt utnyttjande av
skattemedel. En 16sning vore att fastighetsdgare med narliggande fastigheter, som &r i
behov av ny detaljplan, delar pa kostnaden sinsemellan. Men en samling av
obebyggda privatpersondgda fastigheter &r troligtvis ovanlig, samtidigt som tiden och
pengarna som krévs for att skapa en ny detaljplan trots allt kan vara ett stort hinder
for fastighetsdgarna.

En bra I6sning kan vara att kommunerna lattar pa kraven vid bedémning av
bygglovsansokningar i omraden med foraldrade detaljplaner. Ingen fastighetsagare
har klagat pa den medgivna byggnadsytan och for de fastigheter vars detaljplan har
ansetts behdva &ndras har den medgivna ytan varit i bra linje med normalytan for
smahus. Déaremot har fastighetsagare specificerat att de inte vill bygga pa det
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byggnadssatt som gallande plan anger. Vilka planer som &r att betrakta som
foraldrade ar dock svart att dra en hardfast grans om. Planerna som enligt enkatsvaren
ansags behdva andras uppfordes mellan aren 1931 och 1987, bortsett fran nya planer
dar fastigheter lagts ut som prickmark och liknande. Vart forslag ar att halla
definitionen av gammal plan nagot éppen, men med en riktlinje om att de dtminstone
ska vara 25-30 ar gamla.

Foretagen var i 89 % av fallen villiga att bebygga och salja sina fastigheter, vilket kan
harledas fran figur 15 genom att addera kategorierna konjunkturen véander och
marknaden beredd att betala acceptabelt pris. Kommunen saljer sina fastigheter sa
fort som en kopare &r villig att betala acceptabelt pris. Foretagsdgda och kommunégda
fastigheter anser vi inte &r att se som ett sa stort problem till att byggnation av tomter
inte kommer till stdnd. Aven om de a4ger manga fastigheter med attraktiva detaljplaner
sa har de anda for intention att fa till en byggnation sa fort som marknaden &r I6nsam
nog. Privatpersoner har daremot ofta ingen klar strategi for utvecklingen av sina
obebyggda tomter. Manga privatpersoner har idag eget behov av tomterna for annat
andamal an att bebygga med smahus och darfor har byggnation inte kommit till stand.
Men dven om de inte sjalva har for avsikt att bebygga kan ténkas att forséljning skulle
kunna ske till nagon som vill gora det. | enkatundersokningen besvarades att 22 % av
fastigheterna skulle kunna saljas. Men mojligtvis skulle fler kunna ténkas salja sina
fastigheter om arbetet underlattades fér dem och tanken for en méjlig forsaljning
vacks hos dem. Som nédmndes i sista stycket under intressanta aspekter i avsnitt
3.4.2.1, beddmdes 24 fastigheter vara potentiella forsaljningsobjekt. Detta utokar
antalet mojliga fastigheter for forsaljning till 49 % av antalet privatpersonagda
fastigheter.

Vart forslag ar att vacka idén om forsaljning hos fastighetsagare genom att skicka ut
brev till dem med en genomford ortsprisanalys, denna analys talar om vad liknande
fastigheter har salts for och ger ett foreslaget marknadsvarde pa deras obebyggda
fastighet. | brevet ska dven kontaktperson finnas med for att fastighetségaren ska
kunna anméla sitt intresse for forsdljning av sin fastighet. En databas samlar ihop
dessa uppgifter och halls tillganglig for intresserade kopare av obebyggda tomter.
Denna metod ses som bade latt och billig att genomfora och kan utféras antingen av
kommuner eller av méklarbyraer. Metoden gor det lattare for saljare och kopare att
hitta varandra och reducerar transaktionskostnaderna for atminstone saljaren.
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5 Slutsats

I dagsldget finns cirka 116 000 obebyggda fastigheter i Sverige och det beréknas
finnas ett underskott av atminstone 92 000 bostader. Bristen ar som storst i de tre
storstadsregionerna  Storstockholm,  Storgéteborg och  Stormalmé.  Detta
examensarbete har ndrmare undersokt Malma@s, Lunds och Eslévs kommuner som alla
ligger inom Stormalmé. Enligt bostadsmarknadsenkaten fran 2012 har alla tre
kommunerna angett bostadsbrist, men endast for hyresratter. Darmed anser vi att
byggandet av smahus inte ar den mest optimala I6sningen pa problemet med
bostadsbrist i undersokningsomradet, men det utesluter inte att det finns ett intresse av
att bebygga tomterna. Genom att producera fler smahus okar antalet bostader vilket ar
bra for att motverka bostadsbristen, sa lange som folk &r villiga att kdpa och bo i dem.
Men det torde inte vara nagot problem eftersom det anda finns en pavisad efterfraga
for smahustomter i omradet.

Ett resultat som erholls var att 75 % av fastigheterna i materialet foll bort fran
undersékningen efter de tre gallringarna, fastigheterna redan var bebyggda och att
fastigheterna nybildats samt bytt dgare inom de senaste fyra aren. Det betyder att tre
fjardedelar av obebyggda fastigheter for permanentboende anda omsatts eller bebyggs
inom loppet av fyra ar. Darmed blir antalet fastigheter som ar att klassificera som
gammal obebyggd tomtmark férhallandevis liten sedd till hela stocken av obebyggd
tomtmark.

Den obebyggda tomtmarken &gs i undersokningsomradet till 53 % av foretag och
kommuner och till 47 % av privatpersoner. Anledningarna till att de féretags- och
kommunagda tomterna inte har omsatts eller bebyggts ar till storsta del pa grund av
att marknaden invantas. Med detta menas att inget sker fOrrdn antingen rétt kopare
dyker upp eller att forséljningspriset for en bebyggd tomt ar tillrackligt hogt i
forhallande till byggkostnaderna. For de privatpersonagda tomterna ar anledningarna
mer varierade och enligt den gjorda enkatundersokningen visade det sig att 61 %
forvarvats utan eller med endast svag intention att bebygga. Manga vérdesatter nyttan
av exempelvis utokad tradgard hogre an vad som kan fas genom en forsaljning av
tomten. Men vi beddmer att 49 % av tomterna skulle kunna séljas enskilt utan
intilliggande fastighetsagares bostadsfastighet. Dessa fastigheter utgér darmed en
outnyttjad marknad. For att na dessa foreslar vi att berdrda fastighetsagare kontaktas
med ett brev innehallande en genomford ortsprisanalys, vilket ger fastighetsagaren en
idé om vad tomten skulle kunna inbringa vid en forsaljning. Aven om
fastighetsdgaren inte tidigare varit intresserad av en forsaljning skulle denna metod
kunna bidra till att fler véljer att salja sin tomt till ndgon som &r intresserad av att
bygga. | utskicket foreslar vi dven att en kontaktperson anges for att kunna samla in
och registrera intresserade saljare i en databas. | databasen kan sen képare och séljare
komma i kontakt med varandra. Forslaget anses vara billigt och enkelt att genomfora.
Det véntas dven kunna ge god utdelning tack vare att transaktionskostnader mellan
kopare och séljare minskas och idéer om forséljning fods.
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Vart andra forslag ar att gora det lattare for fastighetsagare att fa bygglov i omraden
dar géllande detaljplan & gammal och foraldrad. Cirka 20 % av de obebyggda
fastigheterna berdknas kunna bebyggas om bestammelser om alderdomliga
byggnadssatt lattas pa vid kommunens bygglovsbedémning. Gransen for vilka planer
som ska betraktas som foraldrade tycker vi ska lamnas éppen, men med en riktlinje
om att planerna atminstone bor vara 25-30 ar gamla. Forslaget anses bra da det inte
kraver att nya och dyra detaljplaner behdver framstallas.
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http://www.boverket.se/Vagledningar/PBL-kunskapsbanken/Lov--byggande/Om-handlaggning-av-lov-anmalan/Provning-av-bygglov-inom-detaljplan/Liten-avvikelse/
http://www.boverket.se/Vagledningar/PBL-kunskapsbanken/Lov--byggande/Om-handlaggning-av-lov-anmalan/Provning-av-bygglov-inom-detaljplan/Liten-avvikelse/
http://www.boverket.se/Vagledningar/PBL-kunskapsbanken/Lov--byggande/Om-handlaggning-av-lov-anmalan/Beslutets-innehall-expediering-och-giltighetstid-9-kap/Villkor-i-lov-och-forhandsbesked/
http://www.boverket.se/Vagledningar/PBL-kunskapsbanken/Lov--byggande/Om-handlaggning-av-lov-anmalan/Beslutets-innehall-expediering-och-giltighetstid-9-kap/Villkor-i-lov-och-forhandsbesked/
http://www.boverket.se/Vagledningar/PBL-kunskapsbanken/Lov--byggande/Om-handlaggning-av-lov-anmalan/Beslutets-innehall-expediering-och-giltighetstid-9-kap/Villkor-i-lov-och-forhandsbesked/
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Region Skane, Historik, (2013-02-28),
http://www.skane.se/sv/Webbplatser/Skanes-universitetssjukhus/Om-Skanes-
universitetssjukhus/Om-Skanes-universitetssjukhus/Historik/

Region Skane, Utbildning, (2013-02-28),
http://www.skane.se/sv/Webbplatser/Skanes-universitetssjukhus/Utbildning/

Region Skéne, Verksamheter A-O, (2013-02-28),
http://www.skane.se/sv/Webbplatser/Skanes-universitetssjukhus/Organisation-A-O/

Skatteverket, Fastighetsavgift och fastighetsskatt, (2013-03-14),
http://www.skatteverket.se/privat/skatter/fastigheterbostad/fastighetsavgiftfastighetss
katt.4.69ef368911e1304a625800013531.html

Skatteverket, Fastighetstaxering, (2013-03-14),
http://www.skatteverket.se/privat/skatter/fastigheterbostad/fastighetstaxering.4.18elb
10334ebe8bc80003523.html

Skatteverket, Smahus, (2013-03-14),
http://www.skatteverket.se/privat/skatter/fastigheterbostad/fastighetstaxering/smahus.
4.76a43be412206334b8980001091.html

Skatteverket, Typkoder for fastigheter, (2013-03-14),
http://www.skatteverket.se/privat/skatter/fastigheterbostad/fastighetstaxering/typkode
r.4.2b543913a42158acf800022661.html

Statistiska Central Byran, Andel studerande i befolkningen, procent efter region,
variabel och tid, (2013-04-30),
http://www.sch.se/Pages/SSD/SSD_TablePresentation 340486.aspx?layout=table
ViewlLayoutl&rxid=e73c877f-7625-4d43-bd49-8307dc4b8df4

Statistiska Central Byran, Antal pendlare per lan och kommun, (2013-02-28),
http://www.scb.se/Pages/TableAndChart 23020.aspx

Statistiska Central Byran, Folkméngd i riket, l1an och kommuner 31 december 2012
och befolkningsforandringar 2012, (2013-02-28),
http://www.sch.se/Pages/TableAndChart 350652.aspx

Statistiska Central Byran, Storstadsomraden med ingaende kommuner i alfabetisk
ordning, (2013-02-27),
http://www.scb.se/Grupp/Hitta_statistik/Regional%20statistik/Indelningar/ Dokumen
t/Storstadsomr.pdf
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6.4 Bildkallor

Wikipedia, (2013-02-28),
http://upload.wikimedia.org/wikipedia/commons/e/e9/Stormalm%C3%B6.PNG

Karlbro, 2007, s. 105
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Bilaga 1
Numrering Taxeringsvarde Area Agarslag Nybildningsdatum Lagfartsdatum Kommun
(kSEK) (m? (Kod)

1 791 209 0 19900725 20061129 -MALMO
2 623 401 0 20070912 19881018 -MALMO
3 624 403 0 19230626 19691030 -MALMO
4 576 506 0 19250324 19950606 -MALMO
5 560 407 82 19110309 19690127 -MALMO
6 763 439 49 19130828 20070702 -MALMO
7 765 442 49 19130828 20070129 -MALMO
8 575 446 0 19950201 19951003 -MALMO
9 1114 350 0 18910929 20040715 -MALMO
10 1518 522 0 19001011 19810401 -MALMO
11 595 655 0 20050817 19951101 -MALMO
12 596 534 82 19110309 19690127 -MALMO
13 666 625 0 19630913 19940511 -MALMO
14 641 787 0 19930920 19980907 -MALMO
15 2914 1259 0 19010510 19741108 -MALMO
16 2785 980 0 19390928 19761215 -MALMO
17 1226 838 0 19640124 19740315 -MALMO
18 747 840 82 20071130 19690224 -MALMO
19 747 840 82 20071130 19690224 -MALMO
20 747 842 82 20071130 19690224 -MALMO
21 1809 678 0 19640110 19791130 -MALMO
22 951 680 0 19701016 19810409 -MALMO
23 971 690 0 19560903 19860524 -MALMO
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24
25
26
27
28
29
30
31
32
33
34
35
36
37
38
39
40
41
42
43
44
45
46
47
48
49

753
753
753
754
754
1825
958
648
743
759
759
763
1407
766
766
766
766
976
1678
659
1276
2633
734
955
1013
667

864
864
864
865
866
695
696
437
708
889
889
900
554
915
916
916
917
738
756
475
775
778
782
789
1882
502

82
82
82
82
82
0

0

49
0

82
82
82
0

82
82
82
82

9

0
0
4
0
0
0
0
0
4

9

20071130
20071130
20071130
20071130
20071130
19640110
19860206
20070413
19840720
20071130
20071130
20071130
18981005
20071130
20071130
20071130
20071130
20080626
19600617
20070413
19660218
19351105
19790927
19960708
19851227
20070413
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19690224
19690224
19690224
19690224
19690224
19791130
19830503
20061124
20010000
19690224
19690224
19690224
19800514
19690224
19690224
19690224
19690224
19780201
19791130
20061124
20011231
20040116
19581101
19960201
19860000
20061124

-MALMO
-MALMO
-MALMO
-MALMO
-MALMO
-MALMO
-MALMO
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-MALMO
-MALMO
-MALMO
-MALMO
-MALMO
-MALMO
-MALMO
-MALMO
-MALMO
-MALMO
-MALMO
-MALMO
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58
59
60
61
62
63
64
65
66
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68
69
70
71
72
73
74
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746
794
1220
3170
931
1041
684
753
998
3254
971
3260
1844
1427
814
453
2831
3293
750
692
732
792
841
818
658
600

615
1025
827
863
727
890
562
909
702
992
829
1000
1001
1258
1007
759
1042
1051
1063
812
1001
1208
961
1024
861
1763

DO OO OOWMOODODODOO0ODODODODOO0OOPM~MAODODODOMMO

N

N

©

N

19460712
20071130
19660218
19670825
20060822
19791213
20070413
19200315
20040505
19750310
20060822
19901128
19600617
19640124
19480305
19910529
19760614
19840626
19891117
20061221
20071227
19740912
20061221
19511222
19930929
20080925
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20011219
19690224
20050729
20060531
20070327
20070714
20061124
19880928
20041215
19950719
20070329
19951130
19791130
19800531
19640921
20050927
20010101
19850801
19871014
19710809
20090114
19670920
19750702
19461202
19990323
19240207

-MALMO
-MALMO
-MALMO
-MALMO
-MALMO
-MALMO
-MALMO
-MALMO
-MALMO
-MALMO
-MALMO
-MALMO
-MALMO
-MALMO
-MALMO
-MALMO
-MALMO
-MALMO
-MALMO
-MALMO
-MALMO
-MALMO
-MALMO
-MALMO
-MALMO
-MALMO
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76 1093 1868 0 19421216 20060331 -MALMO
77 3909 1876 0 19890303 19980217 -MALMO
78 1508 2346 0 19840524 19900502 -MALMO
79 1400 4794 82 20071121 19771206 -MALMO
80 817 741 0 20030407 20001026 -MALMO
81 1521 525 0 20070605 19881213 -MALMO
82 9728 9969 49 20080617 20061101 -MALMO
83 1163 1208 0 19351102 19990918 -MALMO
84 676 168 49 18861223 20081114 -MALMO
85 320 669 0 20060920 19850702 -LUND
86 387 592 49 19850809 20080602 -LUND
87 415 786 0 19671005 19790228 -LUND
88 436 583 49 20071116 20080201 -LUND
89 425 441 49 20071116 20080201 -LUND
90 425 409 49 20071116 20080201 -LUND
91 430 536 49 20071116 20080201 -LUND
92 412 766 82 19850821 19761004 -LUND
93 540 3169 0 19990518 19990408 -LUND
94 327 1896 0 19421204 19720416 -LUND
95 294 1231 0 19891218 19960704 -LUND
96 302 1391 0 19900108 19870717 -LUND
97 292 1195 0 19900216 20051117 -LUND
98 291 1170 96 19900216 20070326 -LUND
99 2635 433 0 19840803 19870912 -LUND
100 2920 523 0 19800918 19801022 -LUND
101 422 837 49 20071116 20080309 -LUND
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102 453 1062 0 19291211 20031230 -LUND
103 429 892 49 20071116 20080309 -LUND
104 430 893 49 20071116 20080309 -LUND
105 430 896 49 20071116 20080309 -LUND
106 405 906 0 19430428 20021004 -LUND
107 440 969 49 20071116 20080309 -LUND
108 248 1043 0 19381015 19730430 -LUND
109 251 1069 0 19381015 19730430 -LUND
110 254 1092 0 19381015 19730430 -LUND
111 460 1110 0 19161230 20060927 -LUND
112 257 1115 0 19381015 19730430 -LUND
113 748 1480 0 19090712 19610610 -LUND
114 399 856 49 20081217 20070504 -LUND
115 409 1545 0 19960618 20020402 -LUND
116 402 883 49 20081217 20070504 -LUND
117 481 1262 0 20000705 20001110 -LUND
118 405 905 49 20081217 20070504 -LUND
119 406 909 49 20081217 20070504 -LUND
120 407 919 49 20081217 20070504 -LUND
121 408 924 49 20081217 20070504 -LUND
122 410 1326 31 19260427 19840915 -LUND
123 412 958 49 20081217 20070504 -LUND
124 412 959 49 20081217 20070504 -LUND
125 412 959 49 20081217 20070504 -LUND
126 413 965 49 20081217 20070504 -LUND
127 413 965 49 20081217 20070504 -LUND
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128 416 987 49 20081217 20070504 -LUND
129 419 1010 49 20081217 20070504 -LUND
130 412 1187 0 19451207 20060112 -LUND
131 432 1111 49 20081217 20070504 -LUND
132 434 1127 49 20081217 20070504 -LUND
133 887 4251 49 20060815 20060821 -LUND
134 480 4900 82 19220206 20060308 -LUND
135 408 331 49 20080416 20080903 -LUND
136 1522 1045 82 19360605 19700608 -LUND
137 258 3172 49 19620227 20041108 -ESLOV
138 337 169 0 19300724 19750429 -ESLOV
139 306 380 0 19221007 19691231 -ESLOV
140 337 448 0 19300724 19750429 -ESLOV
141 95 776 82 19760219 19660323 -ESLOV
142 89 683 82 19760219 19660323 -ESLOV
143 319 487 0 20071218 20080110 -ESLOV
144 347 676 82 19671214 19780605 -ESLOV
145 286 560 0 19351012 20070315 -ESLOV
146 116 740 82 20050510 19680717 -ESLOV
147 317 612 82 20080327 19700803 -ESLOV
148 229 793 0 19901005 20080310 -ESLOV
149 217 677 49 20001207 19970616 -ESLOV
150 268 686 82 20080327 19700803 -ESLOV
151 270 694 82 20080327 19700803 -ESLOV
152 222 729 49 20001207 20010122 -ESLOV
153 92 730 82 19840712 19830905 -ESLOV
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154 278 748 82 20080327 19700803 -ESLOV
155 278 752 82 20080327 19700803 -ESLOV
156 132 962 82 20050510 19680717 -ESLOV
157 132 962 82 20050510 19680717 -ESLOV
158 136 584 82 19850619 19690314 -ESLOV
159 283 784 82 20080327 19700803 -ESLOV
160 285 795 82 20080327 19700803 -ESLOV
161 287 813 82 20080327 19700803 -ESLOV
162 289 822 82 20080327 19700803 -ESLOV
163 290 829 82 20080327 19700803 -ESLOV
164 290 833 82 20080327 19700803 -ESLOV
165 138 1044 82 20050510 19680717 -ESLOV
166 138 1044 82 20050510 19680717 -ESLOV
167 138 1044 82 20050510 19680717 -ESLOV
168 292 840 82 20080327 19700803 -ESLOV
169 292 844 82 20080327 19700803 -ESLOV
170 294 858 82 20080327 19700803 -ESLOV
171 295 865 82 20080327 19700803 -ESLOV
172 297 876 82 20080327 19700803 -ESLOV
173 160 878 0 19101230 19720831 -ESLOV
174 298 886 82 20080327 19700803 -ESLOV
175 302 909 82 20080327 19700803 -ESLOV
176 498 460 0 18980000 20061031 -ESLOV
177 307 941 82 20080327 19700803 -ESLOV
178 148 730 0 19041208 20040830 -ESLOV
179 248 986 0 19700604 19771115 -ESLOV
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180 620 1014 0 19641123 20030523 -ESLOV
181 320 1027 82 20080327 19700803 -ESLOV
182 197 1345 0 19050824 20040227 -ESLOV
183 215 1446 0 19710401 20040716 -ESLOV
184 134 992 82 20040910 19680717 -ESLOV
185 262 1109 0 19500421 19790801 -ESLOV
186 359 1291 82 20080327 19700803 -ESLOV
187 215 1435 0 19900625 19980604 -ESLOV
188 406 1624 0 19640604 20000313 -ESLOV
189 406 2293 82 20080327 19700803 -ESLOV
190 406 1744 82 20080327 19700803 -ESLOV
191 406 1811 82 20080327 19700803 -ESLOV
192 406 1886 82 20080327 19700803 -ESLOV
193 406 1950 82 20080327 19700803 -ESLOV
194 406 2 057 82 20080327 19700803 -ESLOV
195 396 2400 0 19100414 19681125 -ESLOV
196 350 3154 49 19940118 19921230 -ESLOV
197 169 8 380 82 19520320 19750407 -ESLOV
198 400 1345 49 20090212 20040701 -ESLOV
199 406 3790 0 18821127 19800328 -ESLOV
200 583 6036 49 19890810 20080922 -ESLOV
201 560 5914 82 19850619 19690314 -ESLOV
202 223 4640 0 19280926 19860602 -ESLOV
203 191 3473 82 19970313 19510604 -ESLOV
204 620 1018 0 19470510 19601028 -ESLOV
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Bilaga 2

Numrering Bebyggd

© 00 N O Ol WDN K-

el e el o =
© O ~NOoO Ul WNREO

[3XY

P PR RPRPRRPRPRPRPRPRPRREPRRERRERPR

FR
Byggnadsdel
1

P PR PR RPRPRPPRPRPRRPRRERRERPR

FR
Registerkarta
1

P PR R R RPRPRPRRPRPRREPRRERRERR

Klassificering Ovrigt

P PR RPRPRPRRPRPRPRPRPREPRREPRRERPRELR
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Entrétyp:
Entrétyp:
Entrétyp:
Entrétyp:
Entrétyp:
Entrétyp:
Entrétyp:
Entrétyp:
Entrétyp:
Entrétyp:
Entrétyp:
Entrétyp:
Entrétyp:
Entrétyp:
Entrétyp:
Entrétyp:
Entrétyp:
Entrétyp:
Entrétyp:

Bostadsadress med registrerad lagenhet.
Bostadsadress med registrerad lagenhet.
Bostadsadress med registrerad ldgenhet.
Bostadsadress med registrerad lagenhet.
Bostadsadress med registrerad lagenhet.
Bostadsadress

Bostadsadress med registrerad ldgenhet.
Bostadsadress med registrerad lagenhet.
Bostadsadress med registrerad ldgenhet.
Bostadsadress med registrerad lagenhet.
Bostadsadress med registrerad ldgenhet.
Bostadsadress med registrerad lagenhet.
Bostadsadress

Bostadsadress med registrerad lagenhet.
Bostadsadress med registrerad ldgenhet.
Bostadsadress

Bostadsadress med registrerad ldgenhet.
Bostadsadress med registrerad lagenhet.
Bostadsadress med registrerad lagenhet.
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20
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22
23
24
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26
27
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30
31
32
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36
37
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40
41
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Entrétyp:
Entrétyp:
Entrétyp:
Entrétyp:
Entrétyp:
Entrétyp:
Entrétyp:
Entrétyp:
Entrétyp:
Entrétyp:
Entrétyp:
Entrétyp:
Entrétyp:
Entrétyp:
Entrétyp:
Entrétyp:
Entrétyp:
Entrétyp:
Entrétyp:
Entrétyp:
Entrétyp:
Entrétyp:

Bostadsadress med registrerad lagenhet.
Bostadsadress med registrerad ldgenhet.
Bostadsadress med registrerad lagenhet.
Bostadsadress med registrerad ldgenhet.
Bostadsadress med registrerad lagenhet.
Bostadsadress med registrerad ldgenhet.
Bostadsadress med registrerad lagenhet.
Bostadsadress med registrerad lagenhet.
Bostadsadress med registrerad lagenhet.
Bostadsadress med registrerad ldgenhet.
Bostadsadress med registrerad lagenhet.
Bostadsadress med registrerad lagenhet.
Bostadsadress med registrerad lagenhet.
Bostadsadress med registrerad ldgenhet.
Bostadsadress med registrerad lagenhet.
Bostadsadress med registrerad lagenhet.
Bostadsadress

Bostadsadress med registrerad ldgenhet.
Bostadsadress med registrerad lagenhet.
Bostadsadress med registrerad ldgenhet.
Bostadsadress med registrerad lagenhet.
Saknas. Andamal: Komplementbyggnad.
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42
43
44
45
46
47
48
49
50
51
52
53
54
55
56
57
58
59
60
61
62
63
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Ej undersokt
Ej undersokt
Ej undersokt
Ej undersokt
Ej undersokt
Ej undersokt
Ej undersokt
Ej undersokt
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Entrétyp:
Entrétyp:
Entrétyp:
Entrétyp:
Entrétyp:
Entrétyp:
Entrétyp:
Entrétyp:
Entrétyp:
Entrétyp:
Entrétyp:
Entrétyp:
Entrétyp:
Entrétyp:

Saknas. Andamal: Komplementbyggnad.

Saknas. Endast grund lagd

Bostadsadress

Bostadsadress

Bostadsadress

Bostadsadress

Bostadsadress

Bostadsadress

Bostadsadress

Saknas. Andamal: Ospecificerad.

Saknas. Andamal: Ospecificerad.

Saknas. Andamal: Ospecificerad

Bostadsadress. Andamal: Smahus friliggande. Forfallet
Bostadsadress. Andamal: Ospecificerad. Obebyggd
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64
65
66
67
68
69
70
71
72
73

Ej undersokt
Ej undersokt
Ej undersokt
Ej undersokt
Ej undersokt
Ej undersokt
Ej undersokt
Ej undersokt
Ej undersokt
Ej undersokt
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Bilaga 3
Mail till Henrik Roos
Hej,

Vi tittar nu pé fastigheter i Malmo, vi utvidgade s6komradet till fler
kommuner eftersom mycket material foll bort da vi gallrade pa bade
lagfartsar och nybildningsar som var 4 ar och aldre bak i tiden.

Hoppas det &r okej att vi utvidgade sokomradet, annars far du invanda.
Vi har nu hittat minst 5 fastigheter av genomstkta 50 som vi med
sakerhet vet ar bebyggda eftersom vara foraldrar bor i omradena dar
fastigheterna ar belagna, men de har byggnadsvarde 0. De har dessutom
varit bebyggda i manga ar. Har du en idé om varfor det kan vara sa?
Finns det annat sétt an att se till byggnadsvérdet for att undersoka

ifall fastigheten ar bebyggd eller ¢j?

Med vénliga hélsningar
Mattias och Jesper

Svar fran Henrik Roos

Hej,

Det ser ju inte bra ut. Det verkar som att Skatteverket helt enkelt inte fangat
forandringarna fran tomtmark till bebyggd smahusenhet. Vi har kollat i
byggnadsregistret pa de tre fastigheterna; ni kan valja Byggnad i FRWebb, och det
visar sig att dar har kommunen redovisat att det finns en bostadsbyggnad.

Hélsningar Henrik
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Bilaga 4
Uppfordes

Num. Plantyp (ar)

1 s 1978
2 s 1950
3 s 1960
4 s 1979
5 S 1979
6 S 1967
7 s 1967
8 s 1933
9 s 1985
10 s 1975
11 s 1979
12 s 1979
13 S 1956
14 s 1966
15 S 1928
16 s 1928
17 s 1963
18 dp 2006
19 dp 2006
20 dp 2006
21 s 1963

Genomforandetid ut? Plannamn

ja
ja
ja
ja
ja
ja
ja
ja
ja
ja
ja
ja
ja
ja
ja
ja
ja
nej
nej
nej
ja

1280K-PL1268
1280K-PL294
1280K-PL510
1280K-PL1314
1280K-PL1203
1280K-PL863
1280K-PL863
1280K-PL100
1280K-PL1190
1280K-PL1195
1280K-PL1314
1280K-PL1203
1280K-PL409
1280K-PL749
1280K-PL74
1280K-PL74
1280K-PL638
1280K-DP4776
1280K-DP4776
1280K-DP4776
1280K-PL625

Byggnadshdjd
(m)

4

Va
2
1
1
2
1
2
2
1
2
1
1
1
2
2
2
2
2

ej angivet
ej angivet
ej angivet
1

ningsantal

Exploateringsgrad
(% eller m?)
25%
25%
25%
20%
25%
25%
25%
25%
33%
25%
20%
25%
25%
20%
160 m?
160 m*
20%
20%
20%
20%
25%

Tillaten
Byggnadsarea
(m?)
52
100
101
101
102
110
111
112
117
131
131
134
156
157
160
160
168
168
168
168
170
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22
23
24
25
26
27
28
29
30
31
32
33
34
35
36
37
38
39
40
41
42
43
44
45
46
47

1968
1978
2006
2006
2006
2006
2006
1963
1984
2006
1950
2006
2006
2006
1943
2006
2006
2006
2006
2002
1964
2006
1965
1944
1975
1995

ja
ja
nej
nej
nej
nej
nej
ja
ja
nej
ja
nej
nej
nej
ja
nej
nej
nej
nej
ja
ja
nej
ja
ja
ja
ja

1280K-PL815

1280K-PL1091
1280K-DP4776
1280K-DP4776
1280K-DP4776
1280K-DP4776
1280K-DP4776
1280K-PL625

1280K-PL1600
1280K-DP4876
1280K-PL294

1280K-DP4776
1280K-DP4776
1280K-DP4776
1280K-PL470

1280K-DP4776
1280K-DP4776
1280K-DP4776
1280K-DP4776
1280K-DP4619
1280K-PL654

1280K-DP4876
1280K-PL708

1280K-PL197

1280K-PL1243
1280K-DP4231

5
3,5
3,5
3,5
3,5
3,5
3,5
4
4
6,5
45
3,5
3,5
3,5
8
3,5
3,5
3,5
3,5
3,5
8
6,5
8
7,6
45
4
81

1
1
ej angivet
ej angivet
ej angivet
ej angivet
ej angivet
1
2
2
1
ej angivet
ej angivet
ej angivet
2
ej angivet
ej angivet
ej angivet
ej angivet

P EPNNMNNDN PR

25%
25%
20%
20%
20%
20%
20%
25%
25%
40%
25%
20%
20%
20%
33%
20%
20%
20%
20%
25%
25%
40%
25%
25%
25%
25%

170
173
173
173
173
173
173
174
174
175
177
178
178
180
183
183
183
183
183
185
189
190
194
195
196
197
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48
49
50
51
52
53
54
55
56
57
58
59
60
61
62
63
64
65
66
67
68
69
70
71
72
73
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1984
2006
1940
2006
1965
1935
2005
1978
2006
1978
2003
1935
2005
1935
1964
1963
1974
1977
1975
1935
1978
1990
2007
1974
1990
1976

ja
nej
ja
nej
ja
ja
nej
ja
nej
ja
ja
ja
nej
ja
ja
ja
ja
ja
ja
ja
ja
ja
nej
ja
ja
ja

1280K-PL1488
1280K-DP4876
1280K-PL173
1280K-DP4776
1280K-PL708
1280K-PL109
1280K-DP4757
1280K-PL1091
1280K-DP4876
1280K-PL1317
1280K-DP4740
1280K-PL109
1280K-DP4757
1280K-PL109
1280K-PL654
1280K-PL638
1280K-PL997
1280K-PL1352
1280K-PL1232
1280K-PL109
1280K-PL1203
1280K-DP4074
1280K-DP4739
1280K-PL997
1280K-DP4074
1280K-PL1295

3
6,5
8
3,5
8
8
4
3,5
6,5

W
Ul

N

(3

U1 o

PO PLOWWOWPRAROWEAEAEA~NOWOKLWPS~OWPM

(e}
N

NN DN

)
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angivet

200 m?
40%
33%
20%
25%
25%
30%
25%
40%
25%
35%
25%
30%
25%
25%
20%
25%
33%
25%
25%
25%
33%
30%
25%
33%
33%

200
201
205
205
207
216
218
223
225
227
246
248
249
250
250
252
252
253
261
263
266
268
300
302
317
341
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74
75
76
77
78
79
80
81
82

83
84
85
86
87
88
89
90
91
92
93
94
95
96
97
98

1933
2007
1990
1935
1971
2007
1963
1943
2008

2007
2012
2009
1978
1965
2006
2006
2006
2006
1972
1986
1988
1988
1988
1988
1988

ja
ja
ja
ja
ja
nej
ja
ja
nej
nej
nej
nej
ja
ja
nej
nej
nej
nej
ja
ja
ja
ja
ja
ja
ja

1280K-PL100
1280K-DP4917
1280K-DP4077
1280K-PL109
1280K-PL1042
1280K-DP4791
1280K-PL642
1280K-PL192
1280K-DP4954

1280K-DP4957
1280K-DP5177
A669

B1107

C2569

B1476

B1476

B1476

B1476

B1104

B1213

B1221

B1221

B1221

B1221

B1221

1,5

1
6
6
8
5
7
5
8
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50%
25%
33%
33%
33%
40%
ej angivet
ej angivet

431
441
616
619
774
1918

Lekplats

Parkmark
Prickmark
134

148

157

190

190

190

190

192

200

200

200

200

200

200
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99 S 1986 ja C2746 3,5 2 200 m? 200
100 s 1931 ja R113 7,5 ej angivet 200 m* 200
101 dp 2006 nej B1476 3 2 25% 209
102 b 1960 ja B1101 5 1 20% 212
103 dp 2006 nej B1476 3 2 25% 223
104 dp 2006 nej B1476 3 2 25% 223
105 dp 2006 nej B1476 3 2 25% 224
106 s 1952 ja C2589 7,6 2 25% 227
107 dp 2006 nej B1476 3 2 25% 242
108 s 1931 ja R209 8 2 25% 261
109 s 1931 ja R209 8 2 25% 267
110 s 1931 ja R209 8 2 25% 273
111 b 1967 ja R206 4 1 25% 278
112 s 1931 ja R209 8 2 25% 279
113 b 1952 ja R208 ej angivet 1 20% 296
114 dp 2007 nej B1484 3,5 2 35% 300
115 dp 1995 ja B1333 3 2 20% 309
116 dp 2007 nej B1484 3,5 2 35% 309
117 b 1967 ja R206 4 1 25% 316
118 dp 2007 nej B1484 3,5 2 35% 317
119 dp 2007 nej B1484 3,5 2 35% 318
120 dp 2007 nej B1484 3,5 2 35% 322
121 dp 2007 nej B1484 3,5 2 35% 323
122 s 1931 ja R209 8 2 25% 332
123 dp 2007 nej B1484 3,5 2 35% 335
124  dp 2007 nej B1484 3,5 2 35% 336
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125
126
127
128
129
130
131
132
133
134
135
136
137
138
139
140
141
142
143
144
145
146
147
148
149
150
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2007
2007
2007
2007
2007
1982
2007
2007
2006
1983
2007
2012
1940
1987
1940
1973
1973
1973
1973
1976
1949
2006
1996
1976
2006
2006

nej
nej
nej
nej
nej
ja
nej
nej
ja
ja
ja
nej
ja
ja
ja
ja
ja
ja
ja
ja
ja
nej
ja
ja
nej
nej

B1484

B1484

B1484

B1484

B1484

B1156

B1484

B1484

B1478

B1164

B1487

P18
12-ESL-471
1285-P27
12-ESL-471
12-BIN-322
12-BIN-322
12-ESL-212
12-ESL-212
12-ORT-123
12-MAR-4S
1285-P07/253
12-STG-353
12-ORT-123
1285-P07/253
1285-P07/253

3,5
3,5
3,5
3,5
3,5
3,5
3,5
3,5
45
4

Z

8,00
4,00
8,00
5,50
5,50
7
3,50
7
7,60
7,00
ej angivet
7,5
3,50
3,50
85
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35%
35%
35%
35%
35%
30%
35%
35%
720 m?
20%

ej angivet

25%
25%
25%

336
338
338
345
354
356
389
394
720
980
parkmark
42
95
112
140
140
140
140
140
148
153
159
169
172
174
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151 s 1976 ja 12-ORT-123 4 1 25% 182
152 b 1956 ja 12-BIN-234 7,60 2 25% 183
153 dp 2006 nej 1285-P07/253 3,50 1 25% 187
154  dp 2006 nej 1285-P07/253 3,50 1 25% 188
155 s 1949 ja 12-MAR-4S 7,60 2 20% 192
156 s 1949 ja 12-MAR-4S 7,60 2 20% 192
157 b 1968 ja 12-HUR-158 4,50 1 33% 195
158 dp 2006 nej 1285-P07/253 3,50 1 25% 196
159 dp 2006 nej 1285-P07/253 3,50 1 25% 199
160 dp 2006 nej 1285-P07/253 3,50 1 25% 203
161 dp 2006 nej 1285-P07/253 3,50 1 25% 206
162 dp 2006 nej 1285-P07/253 3,50 1 25% 207
163 dp 2006 nej 1285-P07/253 3,50 1 25% 208
164 s 1949 ja 12-MAR-4S 7,60 2 20% 209
165 s 1949 ja 12-MAR-4S 7,60 2 20% 209
166 s 1949 ja 12-MAR-4S 7,60 2 20% 209
167 dp 2006 nej 1285-P07/253 3,50 1 25% 210
168 dp 2006 nej 1285-P07/253 3,50 1 25% 211
169 dp 2006 nej 1285-P07/253 3,50 1 25% 215
170 dp 2006 nej 1285-P07/253 3,50 1 25% 216
171 dp 2006 nej 1285-P07/253 3,50 1 25% 219
172 b 1976 ja 12-HRL-391 4,20 1 25% 220
173  dp 2006 nej 1285-P07/253 3,50 1 25% 222
174 dp 2006 nej 1285-P07/253 3,50 1 25% 227
175 dp 2004 ja 1285-P04/223 9 3 50% 230
176 dp 2006 nej 1285-P07/253 3,50 1 25% 235
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177
178
179
180
181
182
183
184
185
186
187
188
189
190
191
192
193
194
195
196
197
198
199
200
201
202

o »vwunvw oo wnw oo
o

1968
1962
1952
2006
1951
1966
1949
1923
2006
1956
1999
2006
2006
2006
2006
2006
2006
1959
1976
1967
2006
1981
1988
1991
1973
1954

ja
ja
ja
nej
ja
ja
ja
ja
nej
ja
ja
nej
nej
nej
nej
nej
nej
ja
ja
ja
nej
ja
ja
ja
ja
ja

12-HUR-158
12-GAR-107
12-ESL-336
1285-P07/253
12-HRL-278
12-0OSR-123
12-MAR-4S
12-LOB-2S
1285-P07/253
12-BIN-234
1285-P99/183
1285-P07/253
1285-P07/253
1285-P07/253
1285-P07/253
1285-P07/253
1285-P07/253
12-HOL-220
12-ORT-123
12-OSR-128
1285-P06/249
12-ESL-599
1285-P18
1285-P122
12-BIN-326
12-MAR-33

4,5
ej angivet
7,6
3,50
72
3,6
7,60
8,00
7,00
7,6
3,7
4,50
7,00
7,00
7
4,50
4,50
4,50
4

ej angivet
6
3,70
3,00
4,50
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33%
25%
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20%
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35%
33%
33%
25%
35%
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35%
35%
35%
30%
25%
25%
1100 m?
33%
800 m*+600 m?
33%

243
247
254
257
269
289
331
370
452
474
536
573
610
634
660
683
720
720
789
1048
1100
1263
1400
1971

allméant &ndamal

karta saknas
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203 s 1954 ja 12-MAR-33 karta saknas
204 s 1945 ja 12-ESL-632 karta saknas
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Bilaga 5

L Dz

LUNDS
UNIVERSITET

Lunds Tekniska Hégskola

Hej!

Vi heter Mattias Borgstrom och Jesper Schreiter och laser femte och sista aret
pa Lunds tekniska hogskola till civilingenjérer med inriktningen lantmaéteri.
Just nu gor vi vart avslutande examensarbete i samarbete med Lantmateriet i
Gavle och Boverket. Vi undersoker varfor tomtmark for smahusandamal idag
star obebyggd lang tid i omraden med bostadsbrist. De omraden som vi har
valt att studera & Malmd, Lunds och Eslévs kommuner. Ni far denna enkat
eftersom ni idag ager en eller flera tomter utan att ha bebyggt dem under de
senaste fyra aren. Enkaten ar en viktig del av var undersékning och vi hoppas
att ni vill ta er tid att besvara den.

Enkaten bestar av 6 fragor och beréknas ta maximalt 15 min att besvara.
Underlaget om fastigheterna har vi fatt av Lantmateriet. Vi forsakrar er om att
inga personuppgifter eller kénslig information knuten till fastigheterna
kommer att publiceras i arbetet. Medverkande i undersékningen kommer att
hallas anonyma. Numreringen av enkaten ar endast till for att vi ska kunna
folja upp och veta vilka som inte har besvarat sa att vi har méjlighet att
paminna dem.

Vanligen skicka enkatsvaren med det bifogade forfrankerade svarskuvertet
senast den 9 april sa att vi har mojligheten att sammanstélla resultaten till var
slutgiltiga inlamning. Om det &r nagot ni undrar 6ver sa hor av er till oss
antingen via telefon eller via e-post. For er som &r intresserade av resultatet
kommer arbetet att publiceras i juli pa webbadressen nedan.

Ert medverkande ar av storsta betydelse for oss!

Tack pa forhand.

Med vanliga halsningar

Mattias Borgstrom Jesper Schreiter
0706-658316 0700-521372
mattias.borgstrom.58 @student.lth.se ImO8js5@student.lth.se

Webbadress for publicering av examensarbetet:
http://www.lantm.lth.se/utbildning/examensarbete/rapporter
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Varfor omsétts och bebyggs inte gammal tomtmark i kommuner med bostadsbrist?

Bilaga 6
Enkatundersokning (Privatpersoner)

Denna enkat ar amnad for dig/er som ager obebyggd tomtmark for smahusandamal.
Fastighet/fastigheter som berdr dig/er ar foljande (anges med fastighetsbeteckning,

adress):

Fraga 1-3 besvaras av samtliga. Fraga 4-6 besvaras endast om nagon fastighet

besvarats med Nej i fraga 1.

1) Arfastigheten/fastigheterna bebyggd/bebyggda idag? Kryssa i ett av

nedanstaende alternativ.

Ja For hur manga av de uppraknade?
Byggnation pagar For hur manga av de uppraknade?

Nej For hur manga av de uppraknade?

2) Avvilken anledning forvarvade du/ni fastigheten/fastigheterna? Kryssa i ett av

nedanstdende alternativ eller ange annat skdl.
For att bebygga med smahus

Som ett investeringsobjekt

Gava/arv

For att hindra annan fran att bebygga

Annat skéil:

3) Ké&nner du/ni till vilken byggratt som medges for fastigheten/fastigheterna? Det

vill sdga vad detaljplanen tillater.
Ja

Nej
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Varfor omsétts och bebyggs inte gammal tomtmark i kommuner med bostadsbrist?

4) Vad ar anledningen till att byggnation inte har skett pa din/er

fastighet/fastigheter? Ange antalet fastigheter som berérs av de olika
alternativen. (Besvaras endast om ndgon fastighet besvarats med Nej i frdga 1)
Antal Skal

Planering for bebyggelse pagar (bygglov ej sokt)

Invantar besked om bygglov (ej 6verklagat)

Bygglov har 6verklagats

Detaljplanen behover dndras

For hoga byggkostnader

Har aldrig haft for avsikt att bebygga

Annat skéil:

Vad ar anledningen till att du/ni inte salt fastigheten/fastigheterna om
byggnation inte kommit till stdnd? (Besvaras endast om ndgon fastighet
besvarats med Nej i fradga 1)

Vad skulle kravas for att du/ni skulle kunna tanka er att bebygga eller silja
fastigheten/fastigheterna idag?(Besvaras endast om ndgon fastighet besvarats
med Nej i fréga 1)

Tack for er medverkan!
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Varfor omsétts och bebyggs inte gammal tomtmark i kommuner med bostadsbrist?

Bilaga 7
Enkatundersokning (Foretag)

Denna enkat beror obebyggd tomtmark for smahusandamal som varit i er 4go i 4 ar
eller mer. Fastighet/fastigheter som berér er ar féljande (anges med
fastighetsbeteckning, adress):

Fraga 1-2 besvaras av samtliga. Fraga 3-5 besvaras endast om nagon fastighet
besvarats med Nej i fraga 1.

1)

Ar era fastigheter bebyggda idag?

Ja For hur manga av de uppraknade?
Byggnation pagar For hur manga av de uppraknade?
Nej For hur manga av de uppraknade?

2)

Av vilken anledning forvarvade ni fastigheterna? Kryssa i ett av nedanstaende
alternativ eller ange annat skal.

For att bebygga med smahus

For att salja i befintligt skick

Annat skal:

Véand sida
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3) Vad ar anledningen till att byggnation inte har skett pa era fastigheter? Ange

4)

5)

antalet fastigheter som bertrs av de olika alternativen. (Besvaras endast om
nagon fastighet besvarats med Nej i fraga 1)
Antal  Skél

Planering for bebyggelse pagar (bygglov ej sokt)

Invéntar besked om bygglov (ej dverklagat)

Bygglov har dverklagats

Detaljplanen behdver andras

Ej lonsamt for tillfallet, for hoga byggkostnader i forhallande till

forsaljningspriset

Har aldrig haft for avsikt att bebygga

Annat skal:

Vad ar anledningen till att ni inte salt fastigheterna om byggnation inte kommit
till stand? (Besvaras endast om nagon fastighet besvarats med Nej i fraga 1)

Vad skulle krévas for att ni skulle kunna tanka er att bebygga eller sélja
fastigheterna idag? (Besvaras endast om nagon fastighet besvarats med Nej i
fraga 1)

Tack for er medverkan!
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Varfor omsétts och bebyggs inte gammal tomtmark i kommuner med bostadsbrist?

Bilaga 8

Enkatundersokning (Kommun)
Hej,

Vi heter Mattias Borgstrom och Jesper Schreiter och laser femte och sista
aret pa Lunds tekniska hogskola till civilingenjérer med inriktningen
lantmateri. Just nu gor vi vart avslutande examensarbete i samarbete med
Lantmateriet i Gavle och Boverket. Vi undersoker varfor tomtmark for
smahusandamal idag star obebyggd lang tid i omraden med bostadsbrist. De
omraden som vi har valt att studera & Malmo, Lunds och Eslovs kommuner.

De keriterier vi haft nar vi valt ut tomterna for var undersokning var att
de skulle ligga inom detaljplanelagt omrade samt att de ska ha haft samma
agare i minst fyra ar.

I Boverkets rapport "Bostadsmarknadsenkéten 2012 har X kommun angett
att det rader bostadsbrist inom kommunen. Efter vara kriterier dger x
kommun xx stycken obebyggda tomter. Vi har nagra fragor som vi véldigt
garna skulle vilja fa besvarade och vi vore vildigt tacksamma om ni skulle
kunna ta er tid att besvara dessa.

1)Ar intresset for obebyggd tomtmark hégt enligt er? Star det manga

personer i eran kommunala tomtkd?

2)Hur kommer det sig att ni dger obebyggd tomtmark om det nu rader
bostadsbrist och inte séljer tomterna alternativt sjalva bebygger dem?

3)Hur stor del av era salda tomter ar detaljplanelagda?

Med vénliga halsningar

Mattias Borgstrom

0706-658316

mattias.borgstrom.58 @student.lth.se
Jesper Schreiter

0700-521372
Im08js5@student.lth.se
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