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SAMMANFATTNING

Bostadskrisen forvirras ar efter ar. Stigande kotider gor det allt svirare att
fa tag i en hyresligenhet. Hoga priser och strikta restriktioner for lan gor
det allt svirare att kopa. Samtidigt faller nybyggandet till f6ljd av hoga rin-
tor och hoga kostnader.

Ett stort hinder fér nybyggnation av bostider ir alla politiska regle-
ringar som finns. Byggregler gor bostiderna dyrare och firre. Strandskyd-
det forbjuder bostider i de mest attraktiva omridena. Men det storsta pro-
blemet dr kommunernas planmonopol. Om en kommun inte vill att det
byggs bostider, d byggs inga bostider.

Kommunpolitikers incitament dr dessvirre inriktade pd att forhindra
nya bostider for att sikerstilla roster.

I Timbros byggindex rankas Sveriges kommuner efter hur mycket de
bygger. Simst i klassen 4r Danderyd, Stockholm och Lidingo. De kommu-
ner som presterat bist de senaste tio aren ir Knivsta, Nykvarn och Upp-
lands-Bro.

Vi bér kritisera kommunpolitiker som férhindrar nya bostider. Men
problemet ir systematiske. Lagstiftningen bor forindras sa att kommunpo-
litikers make minskar.

I den hir rapporten foreslas ett reformerat plansystem dir undantag
tillats i redan bebyggda milj6er. Det fungerar i Tyskland, dir ledtiderna ar
mer 4n dubbelt si korta som de svenska.






INLEDNING

For att dtgirda bostadskrisen krivs flera stora reformer. Hyresmarknaden
maste avregleras si att det blir méjlige ate fa tag i en hyresritt. Byggregler
maste minskas si att det blir billigare att bygga. Och mark maste tillging-
liggoras for bostadsbyggande, s att fler bostider kan byggas dir minniskor
vill bo. For det senare behover det kommunala planmonopolet atgirdas. I
den hir rapporten kommer vi att visa vilka kommuner som agerar simst,
respektive bist, nir det kommer till planering av bostider.

Bostadskrisen visar inga som helst tecken pa att avta. I slutet av 2024
stod 6ver 850 coo personer i Stockholms bostadské. Kotiderna for att fa
tag i en hyresritt har okat kraftigt de senaste decennierna.! Unga kan inte fa
tag i hyreskontrakt. Samtidigt har bostadspriserna okat kraftigt de senaste
decennierna. T kombination med bade bolanetak och amorteringskrav har
det blivit allt svérare for alle fler att képa en bostad.

Trots att Boverket nyligen skrivit ner sina prognoser bedémer de att
523 ooo bostider behover byggas till och med 2033 for att halla jimn take
med befolkningsokningen.> Det ir historiskt héga krav, och dven om en
stor del av Boverkets prognos skulle kunna skrivas ner om reformer som
frimjar ett bittre nyttjande av det befintliga bestandet infordes, kommer
det i framtiden att behovas fler bostider.

De senaste dren har byggtakten fallit till foljd av stigande rintor och
okande byggkostnader. Att det blivit allt svarare for allt fler att komma in
pa bostadsmarknaden, i kombination med ett fallande bostadsbyggande,
innebir att bostadskrisen kommer att f6rvirras framaover.

Bostadskrisen har allvarliga konsekvenser for resten av samhillet. En
fungerande bostadsmarknad ir exempelvis viktig for att arbetsmarknaden
ska fungera bra. For att féretag ska kunna rekrytera ritt kompetens krivs
att minniskor kan flytta dit jobben finns. En simre matchning pa arbets-

1 Kopsch, 2024.
2 https://www.boverket.se/sv/samhallsplanering/bostadsmarknad/bostadsmarknaden/behov-av-
bostadsbyggande/behov-2024/



marknaden innebir ligre produktivitet. Analysforetaget WSP3 har upp-
skattat det samlade produktionsbortfallet till 2030 av fortsatt bostadsbrist
till mellan 330 och 660 miljarder kronor, alltsa en betydande del av svensk
BNP.

Bostadskrisen forsvirar ocksd integrationen, och forstirker dirmed
ett utanférskap som i forlingningen riskerar leda till mer kriminalitet och
storre bidragsberoende. Forskarna Cristina Bratu och Valentin Bolotnyy
har visat att barn till utrikesfodda forildrar presterar simre pa arbetsmark-
naden ér barn till svenskfédda forildrar.+ Skillnaderna i utfall mellan de
tva grupper forklaras av att utrikesfédda har simre mojligheter pa bostads-
marknaden, och dirfor tvingas flytta till omraden som har simre koppling
till arbetsmarknaden.

Trots de stora problemen som bostadskrisen ger upphov till finns flera
hinder for ett 6kat bostadsbyggande. Tillging till byggbar mark dr dock
inte ett av dem. Stockholm ir en av Sveriges mest bebyggda kommuner,
ind3 ir 45 procent av kommunens totala yta helt obebyggd.

Forklaringen till det laga bostadsbyggandet ir i stillet politiska hinder.
Pi en vilfungerande bostadsmarknaden anpassar sig utbudet av bostider
till efterfrigan. Ju fler regleringar och hinder som politiker infér, desto
svarare blir det dock f6r utbudet att anpassas. Strikta byggregler innebir
exempelvis firre och dyrare bostider. Strandskydd innebar att linsstyrel-
sen kan stoppa byggande i attraktiva miljoer, vilket dr ett sdrskilt stort pro-
blem pa landsbygden. Hyresregleringen innebir en stérre osikerhet kring
framtida hyror och minskar dirmed investeringsviljan i hyresritter. Men
ett av de storsta problemen dr att kommunala politiker har starka incita-
ment att stoppa bostadsbyggande. Om inga bostider godkinns, kommer
heller inga bostdder att byggas.

Kommunpolitiker dr frimst inriktade pa att vinna roster i nista val. Det
innebir att de kommer att storre hinsyn till de som redan bor i kommunen,
in de som potentiellt skulle kunna bo i kommunen i framtiden. Minga
bostadsigare ir intresserade av att férhindra bostadsbyggande. Dels efter-
som fler bostider skulle kunna innebira ligre priser pa de redan existe-

3 WSP, 2013.
4 Bratu och Bolotnyy, 2023.



rande, och dels for att fler bostider innebir att gronomraden tas i ansprak
och att trafiksituationen kan forvirras. Kommunpolitiker har alltsd starka
incitament att lyssna pi de som bor i kommunen, och vara restriktiva i hur
ménga bostider som tillats byggas. Det kommunala planmonopolet, som
ger politiker makten 6ver byggandet, r det storsta hindret f6r bostadsbyg-
gande.

I den hir rapporten analyseras bostadsbyggandet i férhallande till
bostadspriserna. I de flesta kommuner ir bostadsbyggandet lagt, men vissa
kommuner utmairker sig sirskilt med ett lagt bostadsbyggande trots hoga
bostadspriser. Det tyder pa betydande politiska hinder for att fa fler bosti-
der pé plats. Resultatet presenteras som ett index, Timbros byggindex. Det hir
ir andra gingen Timbros byggindex presenteras, forsta gingen var 2021.5

5  Se Rieschel, 2021.
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POLITISKA REGLERINGAR OCH

KONSEKVENSER FOR BOSTADSPRISER

Pé en fri marknad styrs bostadsbyggandet av bostadspriserna. Om en kommun
eller ett bostadsomrade blir mer populért, och fler manniskor vill flytta dit pres-
sas priserna upp pa kort sikt. Det skickar en signal till byggherrar om var det
ska byggas bostédder. Nér fler bostidder byggs pressas priserna ater nedat till en
jamvikt uppstar.

De senaste decenniernas stora prisdkningar pad bostadsmarknaden
innebir pekar pi att utbudet av bostider inte anpassats i tillricklig takt
for att stabilisera priserna. Forskningen har linge varit tydlig i att orsaken
ar olika typer av restriktioner pa utbudet.® Oftast 4r sddana restriktioner
politiskt skapade.

I diagram 1 illustreras tvd olika bostadsmarknader, en med ménga
politiska begrinsningar, och en med fi politiska begrinsningar. P4 bada

6 Se exempelvis Glaeser, Gyourko och Saks, 2005.

Diagram 1. Konsekvenser for bostadspriser av politiska regleringar
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marknaderna illustreras en férindring i efterfrigan som skulle kunna hir-
ledas till att ménniskor blir rikare och efterfrigar mer bostadsyta, eller
att fler manniskor vill flytta in for omradet blivit mer attraktivt, av nigon
anledning. Vilka konsekvenser det nu hogre efterfrigetrycket kommer att
fa beror pa hur begrinsat utbudet dr att anpassa sig till efterfrigeforind-
ringen.

P3 en marknad med f4 politiska begrinsningar (det hogra diagrammet),
dir utbudet tillats anpassas till den hogre efterfrigan, kommer vi att £a se
fler bostidder och modesta eller inga prisékningar. Fler manniskor kommer
att kunna flytta in och foretag kommer att fa det enklare att rekrytera.

Pi en marknad med manga politiska begrinsningar (det vinstra dia-
grammet), dir utbudet inte tillats anpassas till den hogre efterfrigan, kom-
mer vi i stillet ate fa se stigande bostadspriser, och f eller inga fler bostéider.

Politiska begrinsningar kan, som redan beskrivits, komma i manga for-
mer. Byggregler gor det dyrare att bygga och innebir dirfor firre bostider.
Hyresregleringen skapar svagare incitament att bygga hyresbostider, och
kommer dirfér att innebira att firre sidana byggs. Strandskyddet innebir
att bostader inte kan byggas pd manga platser som upplevs attraktiva, och
hindrar dirmed bostadsbyggande.

Ett av de storsta hindren dr dock det kommunala planmonopolet, som
ger kommuner makten att bestimma 6ver var det fir byggas, och vad som
far byggas.
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DET KOMMUNALA PLANMONOPOLET

Svensk plan- och bygglagstiftning bygger sedan linge p3 att all fysisk plan-
liggning 4r en kommunal angeligenhet. Det ger kommunen ett planmo-
nopol. Det kommunala planmonopolet infordes 1947 och garanteras i
Plan- och bygglagen sedan 1987. Planmonopolet innebir att kommuner
har fullstindig kontroll 6ver om, nir, var och hur mark som ligger inom
kommunens grinser ska bebyggas eller pa annat sitt exploateras. Det finns
inga mojligheter for den enskilde att 6verklaga om kommunen skulle mot-
sdtta sig att man vill utveckla och exploatera den mark man iger.

Kommunens verktyg i att utéva sitt monopol 6ver markanvindningen
ir detaljplaner. For att man ska fa bygga bostider krivs i de allra flesta fall
en ny detaljplan, eller en férindring av befintlig detaljplan.

Kommunen kan initiera arbetet att ta fram en ny detaljplan for ett
visst omrade, men initiativet kan dven komma frin privata aktorer som
dger mark de vill bygga bostider pa. Aven sjilva arbetet med att ta fram
en detaljplan kan utféras av kommunen sjily, och dess plankontor, eller av
ndgon annan aktor, exempelvis ett privat féretag. Men i slutindan ir det
alltid kommunen, och ingen annan, som har befogenheten att bestimma
om en detaljplan ska antas, och i praktiken om arbetet med att ta fram en
detaljplan alls ska paborjas. Vad som stir i detaljplanen ir sedan juridiske
bindande och anvinds exempelvis vid prévning av kommande bygglov.

Kommuner tar sig stora friheter, dels nir det kommer till att besluta
huruvida detaljplaner alls ska tas fram eller inte, dels nir det kommer till
vad detaljplanen ska innehilla.

Detaljplanen reglerar hur marken ska anvindas. Kommunen kan exem-
pelvis besluta om livsmedelsbutiker fir finnas i ett visst omrade, nigot som
himmar konkurrensen pi livsmedelsmarknaden.” Kommunen kan dven
bestimma var det ska finnas kontor och var det ska finnas bostider.

Men befogenheterna gar lingre dn si. Kommunen har dven mojlighet
att i detaljplan reglera hur stora ligenheterna ska vara. Bdde minsta och

7  Se Folster, 2022



storsta tillitna storlek, definierat i antal rum eller antal kvadratmeter kan
bestimmas i detaljplan. Kommunen har dven mojlighet att besluta om f6r-
delning 6ver ligenhetsstorlek inom ett omrade. Att det ska finnas ett visst
antal mindre ligenheter och ett visst antal storre. Kommunen har utéver
det dven mojlighet att reglera vilka ligenhetstyper som ska finnas, vanliga
bostider, studentbostider, och si vidare. Det ir diremot inte mojligt att
reglera upplatelseform, hyresritt, bostadsritt eller dganderitt. Men efter-
som kommuner sitter pA makten att 6verhuvudtaget ta fram en detaljplan
ar det fullt mojligt att kriva aven specifika upplitelseformer vid sidan av
detaljplan.?

I detaljplan styrs dven annat, som byggnaders utformning, vilken fasad-
firg som fir anvindas, huruvida bottenplan ska vara verksamhetslokaler,
och sé vidare.

Utover att kommuner alltsd har makten att besluta 6ver om, nir och
vad som ska fi byggas ir de lingsamma nir de vil initierar en detaljplan. I
tabell 1 sammanstills resultatet frin en enkit utférd av SKR. Kommuner
tillfragades om vilka mediantider som giller frin att detaljplanearbetet ini-
tieras till dess att detaljplanen ir klar.

Det skiljer sig 4t mellan olika typer av kommuner. I mindre kommu-
ner, smastider och landsbygdskommuner, gr det generellt sett snabbare.
Dir svarar ungefir hailften (eller 45 procent) att mediantiden frin initie-
ring till firdigstillande av detaljplan ir kortare 4n tva ar. I storstider, och
storstadsnira kommuner, dir behovet av bostadsbyggande ocksa 4r som
storst svarar 6ver hilften av kommunerna att mediantiden r over tre ar.
Lingsamma processer ir kostsamma for den som vill bygga bostider. Ju
lingre tid det tar frin dess man forvirvat mark till dess man fir bygga,
desto dyrare blir det. Det ger firre bostidder som foljd. Bonava har visat att
férdrojda planprocesser innebir att en genomsnittlig bostad i Sverige blir
600 ooo kronor dyrare for konsumenten.?

8  https://www.boverket.se/sv/kommunernas-bostadsforsorjning/kommunens-verktyg/kommunalt-
planmonopol/
9  Bonava, 2018
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Tabell 1. Tidsatgang for kommuner att firdigstilla detaljplaner.

Storre stader Storstdder och

Mindre stéder/tétorter och kommuner gstorstadsnara

och landsbygdskommuner  ndra storre stad kommuner

0-12 man 15% 17 % 0%
13-24 man 40 % 30 % 17 %
25-36 man 24 % 29 % 27 %
>37 man 20 % 24 % 56 %

Kalla: SKR™

En starkt bidragande orsak till att detaljplaneprocessen, i de fall kommuner
beslutar att en sidan ska inledas, tar ling tid ir mojligheten att 6verklaga.
Dels kan Linsstyrelsen 6verprova kommunens beslut att anta en detalj-
plan, dels kan nigon berérd privatperson, organisation, eller féretag 6ver-
klaga beslutet till mark- och miljsdomstolen. Overklaganden ir mycket
vanliga, med stora variationer ¢ver landet.

Overklaganden av antagna detaljplaner ir vanligast férekommande
i storstider, dir nira hilften av alla detaljplaner 6verklagas. Detaljplaner
som ror bostider overklagas oftare 4n si. En rapport frin analysforetaget
Evidens har visat att 6verklaganden sker oftare dir utbildningsnivin hos
befolkningen 4r hogre, och dir andelen dgda bostider 4r hogre." Det gar
alltsa helt i linje med ovan nimnda incitament f6r kommuner att hindra
bostider, eftersom viljarna girna ser att bostider hindras.

Systemet med kommunalt planmonopol baserat pa detaljplaner som
kan 6verklagas i kombination med kommunpolitikers incitament att hin-
dra bostadsbyggande for att maximera antalet roster ir alltsé ett systemfel.
Att ligga makten 6ver bostadsbyggande hos nigon som har starka incita-
ment att férhindra bostadsbyggande leder sannolike till att farre bostider
byggs. Men det finns naturligtvis en variation bland landets politiker och

10  https://skr.se/skr/samhallsplaneringinfrastruktur/planeringbyggandebostad/fysiskplanering/jamfor-
elserinomdetaljplaneomradet2024/tidsatgang.82113.html
11 Evidens, 2023.



bland landets kommuner. Hur villiga, eller ovilliga, kommunala politiker
ir at tillita bostadsbyggande ska vi visa i Timbros byggindex.
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TIMBROS BYGGINDEX

P3 en vilfungerande marknad kommer bostadsutbudet att anpassa sig efter
efterfrigan pa sikt. Som vi visat i diagram 1 leder en efterfrigeokning pa
sikt till att fler bostider byggs nir de politiska hindren f6r bostadsbyggande
ir fa, och till prisékningar nir de politiska begrinsningarna ir manga.

Hoga priser pa bostider ger alltsd goda forutsittningar for ett okat
bostadsbyggande, eftersom det di ir mer lonsamt att bygga bostider.
P34 kommunal nivd borde det dirfér finnas ett tydligt samband mellan
bostadspriser och bostadsbyggande. Ar bostadspriserna hoga bér vi kunna
observera ett efterfoljande hogt bostadsbyggande. Men héga bostadspriser
ir samtidigt ett tecken pa att bostadsbyggande foérhindras.

Timbros byggindex utgir frin sambandet mellan bostadspriser och
bostadsbyggande. Genom att estimera en regressionsmodell dir férind-
ringen i bostadspriser 6ver en tiodrsperiod forklaras med nivin pa de initi-
ala bostadspriserna kan vi berikna hur mycket en kommun borde ha byggt
i relation till den prisniva som rader pa den lokala bostadsmarknaden.

Timbros byggindex grundar sig i f6ljande modell:

Forindring i bostadsbestind,,,;_,.,, = 0.+ B * Kvadratmeterpris, ., ,o,, +€

Dir o ir en konstant, B ir koefficienten som beskriver sambandet mellan
initala priser och efterféljande bostadsbyggande och € ir residualen. Tim-
bros byggindex baseras pi residualen, €. Den siger oss hur minga fler, eller
hur manga firre, bostider som byggts i en kommun givet hur minga bosti-
der som vi borde kunna férvinta oss byggts givet det ridande prisliget.

I Timbros byggindex fér 2025 utgar vi frin hur bostadsbestindet for-
indrats mellan 2013 och 2023, den senaste aktuella statistiken som finns att
tillgd. Forindringen forklaras av ett genomsnitt av kvadratmeterpriserna
mellan 2012 och 2014 i samma kommun. Att vi studerar sambandet mellan
initiala kvadratmeterpriser och efterféljande bostadsbyggande sikerstiller
att vi inte miter en omvind kausalitet, dir hogt eller lagt bostadsbyggande
forklarar prisnivin.



I diagram 2 presenteras den statistiska modellen som Timbros byggindex
baseras pa. Den streckade linjen beskriver det linjira sambandet mellan
kvadratmeterpriser och efterfoljande bostadsbyggande. Som synes dr sam-
bandet positivt, precis som férvintat. En kommun som hade hoga kvadrat-
meterpriser aren 2012 till 2014 har ocksa i genomsnitt byggt mer under den
efterfoljande tiorsperioden dn en kommun dir kvadratmeterpriserna var
laga.

Men det finns betydande avvikelser. Vissa kommuner har byggt mer 4n
vad modellen predicerar, medan andra har byggt mindre.

Det bor fortydligas att regressionslinjen i diagram 2 beskriver det fak-
tiska sambandet mellan kvadratmeterpriser och bostadsbyggande for de
kommuner som ingar. Eftersom alla kommuner, i varierande utstrickning,
har nigon typ av politiska begrinsningar som himmar byggandet ska det
dock inte férvixlas med det optimala byggande som skulle férekomma pa
en fri marknad, dir politiska hinder inte star i vigen. Modellen underskat-
tar sdledes hur mycket som boér byggas i relation till prisnivéer.
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Diagram 2. Sambandet mellan bostadspriser och bostadsbyggande
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Kalla: Bostadspriser fran Maklarstatistik for aren 2012-2014 och forandring i bostadsbestand mellan 2013
och 2023 frdn SCB."?

Ett mindre byggande dn vad som ir motiverat givet ridande kvadratme-
terpriser leder till att priserna ytterligare pressas upp. Det hir sambandet
illustreras i diagram 3, dir prisférindringen mellan 2013 och 2024 forkla-
ras av avvikelsen mellan hur mycket som borde byggas och hur mycket
som faktiskt har byggts. Som synes dr sambandet negativt. I kommuner
dir bostadsbyggandet varit storre 4n vad de initiala kvadratmeterpriserna
gjort gillande har priserna okat mindre. I kommuner dir bostadsbyggan-
det varit otillrickligt har priserna ckat mer.

12 166 av Sveriges kommuner ingar i Timbros byggindex eftersom manga kommuner saknar dataunder-
lag for priser da fa bostader salts.



Diagram 3. Sambandet mellan prisdkningar och utbudsbegransningar.
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Avvikelse i bostadsbyggande

Genom att berikna avvikelsen mellan hur mycket modellen predicerar att
bostadsbestandet férandrats i en kommun och hur mycket bostadsbestin-
det faktiskt férindrats konstruerar vi Timbros byggindex. Kommuner ran-
kas fran simst till bast, dir simst innebir att det byggts firre bostider in
vad som borde byggts enligt den statistiska modellen. Resultatet presente-
ras i tabell 2.

De simsta kommunerna i Timbros byggindex ir, i fallande ordning,
Danderyd, Stockholm och Liding®. Bist presterar Knivsta, Nykvarn och
Upplands-Bro.
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Tabell 2. Timbros byggindex dver Sveriges kommuner fran samst till bast

Rank Kommun Avvikelse Rank Kommun Avvikelse
1 Danderyd -21,0% 24 Falun -3,7%
2 Stockholm -175% 25 Kungsbacka -3,6%
3 Lidingo -112% 26 Haparanda -3,5%
4 Gallivare -79% 27 Sala -3.4%
5 Solna -7.4% 28 Borlange -3,3%
6 Orust -7.2% 29 Huddinge -3,3%
7 Soderhamn -6,2% 30 Borgholm -3,1%
8 Ornskoldsvik -6,1% 31 Karlskoga -3,0%
9 Goteborg -60% 32 Oskarshamn -3,0%
10 Flen -56% 33 Avesta -3,0%
11 Osthammar -55% 34 Lomma -2.9%
12 Kalix -54% 35 Hallstahammar -2,9%%
13 Lysekil -52% 36 Rattvik -2,9%
14 Arvika -50% 37 Kil -2,8%
15 Amal -50% 38 Gotland -2,8%
16 Bollnas -4,7% 39 Salem -2,8%
17 Ludvika -4,3% 40 Sundsvall -2,7%
18 Karlshamn -4,1% 41 Ronneby -2,7%
19 Koping -40% 42 Harnosand -2,7%
20 Fagersta -39% 43 Vellinge -2,7%
21 Vastervik -3,8% L4 Sandviken -2,6%
22 Saffle -38% 45 Partille -2,6%
23 Mora -38% 46 Lindesberg -2,5%
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Rank Kommun Avvikelse Rank Kommun Avvikelse
47 Trollhattan -25% 71 Skara -1,0%
48 Kristinehamn -2,3% 72 Ostersund -1,0%
49 Finspang -22% 73 Uddevalla -0,8%
50 Botkyrka -20% 74 Sjobo -0,8%
5]l Ekero -19% 75 Tierp -0,7%
52 Luled -19% 76 Pited -0,7%
53 Motala -1.9% 77 Gotene -0,7%
54 Hudiksvall -18% 78 Karlskrona -0,6%
55 Tyreso -1,7% 79 Boras -0,6%
56 Ljusdal -1.7% 80 Landskrona -0,5%
57 Timrad -1,7% 81 Falkoping -0,4%
58 Sotenas -1,6% 82 Morbylanga -0,4%
59 Vaxholm -1,6% 83 Stenungsund -0,4%
60 Skellefted -1,6% 84 Sunne -0,4%
61 Gavle -16% 85 Hoganas -0,4%
62 Nacka -1,5% 86 Hallsberg -0,3%
63 Lerum -1,5% 87 Hassleholm -0,3%
b4 Simrishamn -15% 88 Bastad -0.2%
65 Alingsas -13% 89 Lidkoping -0,1%
66 Mark -12% 90 Vadstena -0,1%
67 Kumla -11% 91 Sollentuna 0,1%
68 Sodertalje -1,1% 92 Solvesborg 0,1%
69 Oxelosund -1,1% 93 Bjuv 0,1%
70 Varnamo -1.0% 94 Mariestad 0,2%
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Rank Kommun Avvikelse Rank Kommun Avvikelse
95 Tomelilla 03% 119  Eslov 2,0%
96 Katrineholm 0,3% 120 Nassjo 2,0%
97 Harjedalen 0,3% 121 Angelholm 2,1%
98 Mélndal 03% 122  Skovde 2.2%
99 Stromstad 0,4% 123 Ulricehamn 2.2%
100 Trands 0,6% 124 Lund 2.2%
101 Kavlinge 06% 125  Linkdping 2,5%
102 Kiruna 07% 126  Halmstad 2,8%
103 Boden 09% 127  Heby 2,8%
104 Helsingborg 1,0% 128  Uppsala 3.4%
105 Ljungby 1,1% 129 Malmo 3,4%
106 Eskilstuna 1,1% 130 Trelleborg 3,6%
107  Mjolby 13% 131 Ystad 3,9%
108  Harryda 1,4% 132  Svedala 4,0%
109 Vetlanda 1,4% 133 Bollebygd 4.2%
110 Varberg 15% 134  Ale 4,2%
111 Norrkoping 1,5% 135 Hammaro 4,5%
112 Vanersborg 1,5% 136 Upplands Vasby 4,5%
113 Kristianstad 1,5% 137 Karlstad 4,6%
114 Jonkoping 1,5% 138  Vallentuna 4,8%
115 Nynashamn 16% 139 Oster&ker 5,0%
116 Klippan 1,7% 140  Umed 5,3%
117 Nykoping 17% 141 Are 54%
118  Gnesta 1,7% 142  Falkenberg 5,5%
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Rank Kommun Avvikelse Rank Kommun Avvikelse
143 Vasterds 55% 155  Habo 8,9%
144 Habo 56% 156  Skurup 9,1%
145 QOrebro 5,9% 157  Malung-Salen 9.9%
146 Kungalv 6,0% 158  Enkoping 10,1%
147 Sigtuna 6,0% 159 Haninge 10,4%
148  Taby 61% 160  Strangnas 10,8%
149  Kalmar 6,4% 161 Sundbyberg 11,5%
150  Trosa 6,8% 162  Norrtalje 13,1%
151 Varmdo 71% 163  Jarfalla 13,8%
152  Burlov 7.1% 164  Upplands-Bro 16,3%
153  Vaxjo 7.7% 165  Nykvarn 17,.9%
154 Staffanstorp 8,6% 166 Knivsta 30,8%
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FALLSTUDIER

I det hir avsnittet kommer vi att gora en kortare djupdykning i nigra av de
kommuner som presterar bra, respektive daligt, i Timbros byggindex. Vi
ska se att bostadsmarknaden dras med stora systemfel, och att politiker har
starka incitament att hindra bostadsbyggande.

Danderyd

I Danderyd finns en stark opinion mot fortitning och fler bostider. Mel-
lan 2013 och 2023 tillkom 554 bostider i Danderyd, alltsd omkring 50 fler
bostider per ar. Kommunens politiker gor ingen hemlighet av att de vill
férhindra nya bostider.

P4 Danderyds kommuns hemsida gir att ta del av pigiende planarbe-
ten. Bilden som framstér ir att de utdragna planprocesserna som nimnts
tidigare i fallet Danderyd ir betydande.

I Enebyingen skulle nya bostider byggas. Byggnadsnimnden fick upp-
draget att ta fram detaljplan i maj 2015, drendet ir just nu vilande. I maj
2017 fick byggnadsnimnden i uppdrag att ta fram detaljplan for nya bosti-
der vid Djursholmstorg. Arendet bereds fortfarande. I januari 2014 fick
byggnadsnimnden i uppdrag att ta fram detaljplan for flerbostadshus vid
Nora torg. Forslaget gick ut pd samrad redan 2017, men héller nu pa att
omarbetas med firre bostider. Sannolikt till f6ljd av 6verklaganden.

Danderyds politiker dr diremot arbetsamma pi andra omraden n just
detaljplaner. Under 2025 utdkas naturreservatet i Rinkebyskogen fran 262
till 301 hektar.s Pa 1970-talet planerades omradet f6r bostadsbebyggelse,
som nu alltsa stoppats effektivt. Kerstin Eriksson (C), 2:e vice ordférande i
kommunstyrelsen kommenterar beslutet.

”Att marken ska bevaras obebyggd, och att hot om tunnelbaneupp-
gangar, vigdragningar eller spirdragning méste undanrdjas, har alltid varit
en central friga for Danderydscentern. Ett beslut om naturreservat ir det

13 https://www.danderyd.se/nyheter/2025/rinkebyskogens-naturreservat-vaxer/
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enda som kan siikra naturvirdena, och nu utokas det skyddade omradet.
Det ir oerhort glidjande ur si manga aspekter, och f6r s& ménga.”

Lidingé

Liding6 ir en av Stockholms nirmaste kommuner. I Lidingd kommun har
det byggts ungefir 240 nya bostider per dr under perioden den hir rappor-
ten studerar. Det ir alltsd betydligt fler in jumboplatsen Danderyd.

I samband med att Lilla Lidingobron skulle byggas ingick kommunen
och staten ett avtal dir staten skjuter till halva investeringskostnaden mot
att Linding6 planerar f6r 882 bostider. Kommunen har dock kritiserats for
att ha skurit ner pa antalet bostider. Efter flera omférhandlingar hamnade
antalet bostdder i stillet pa en tredjedel.*+

Nir DN 2023 uppmirksammade att bostadskrisen i Stockholm forvir-
ras, samtidigt som Liding6 utlovat noll nya bostider, svarade Daniel Kil-
lenfors (M), kommunstyrelsen ordférande:

?Liding6 dr Sverige sjitte mest titbefolkade kommun och vi tycker
att Lidingo 4r bra som det 4r. Vi kan inte ta ansvar for en helt misslyckad
bostadspolitik och den enorma invandringen som har varit. Det ir inte
Lidingos problem att staten inte kan skota sina uppgifter pa ett professio-
nellt site.”s

Knivsta

Knivsta ir den kommun som presterar bast i Timbros byggindex. Hir har
bostadsbestandet okat fran 5887 till 8572 bostidder under en tiodrsperiod,
en 6kning med 45 procent. Att det byggs manga bostider i Knivsta ir rim-
ligt. Pendeltaget gir till bide Stockholm och Uppsala vilket innebir Kniv-
sta har goda kommunikationer till stora arbetsmarknader.

Men Knivsta ir intressant av andra orsaker. Att bostadsbyggandet varit
hogt har inte varit populirt bland boende i kommunen. Efter valet 2022
styr det lokala partiet Knivsta.nu, som nu ir kommunens storsta parti, till-
sammans med Kristdemokraterna.

14 https://www.mitti.se/nyheter/staden-vill-slippa-bygga--far-betala-17-miljoner-6.3.57548.2e814aae51
15  https://www.dn.se/sverige/ny-rapport-bostadsbristen-kommer-att-forvarras-i-stockholm/
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Som en del av det si kallade fyrsparsavtalet, dir kollektivtrafiken kommer
att byggas ut i Knivsta antog kommunen under mandatperioden 2018 till
2022 Stadsutvecklingsstrategi 2035 som bland annat innebir 3500 nya bosti-
der till 2035.

Avtalet har nu rivits upp av den nya majoriteten i Knivsta. I stillet for
att bygga bostider i flerfamiljshus vill man bygga smaskaligt.

Utvecklingen i Knivsta vittnar ytterligare om de incitamentsstrukturer
som finns f6r kommunala politiker. Att frimja bostadsbyggande straffar sig
hos viljarna.
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REFORMFORSLAG

Man kan sjilvklart kritisera de styrande i kommuner som Danderyd,
Stockholm och Lindingd for att de hindrar bostadsbyggande. De kan
gora betydligt mycket mer. Men problemet finns pa systemnivi. Det ir
de regleringar som ger politiker verktygen att forhindra bostadsbyggande
som dr det verkliga felet, inte endast att politiker agerar i linje med sina
incitament att bli omvalda. For att sikerstilla att fler bostider byggs
behover systemproblemen dtgirdas.

Slutsatsen ar att planprocessen behover forindras f6r att sikerstilla att
linga ledtider med framstillande av detaljplaner inte hindrar bostadsbyg-
gande i onédan. Tyskland ar ett gott exempel att ta efter. Nir foretaget
Bonava sammanstillde sina ledtider f6r bostadsprojekt visade det sig att
den genomsnittliga tiden fran markférviry till byggstart i Sverige var 49
ménader, mot 24 minader for deras tyska projekt.*s I Tyskland finns ett lik-
nande forfarande vid detaljplaneliggning som i Sverige, men det ges ocksa
enklare alternativ som kan tillimpas under sirskilda forutsittningar.

Reformera detaljplanekravet med inspiration frén Tyskland
Standardférfarandet i den tyska planlagstiftningen liknar det svenska.”
Men det finns tre intressanta mojligheter till undantag.

1. Privat initiativratt i planering

I bade Sverige och Tyskland finns mojligheter for privata initiativ till ny
eller forindrad detaljplan. I Sverige har en privat aktér som initierar en
ny eller férindrad detaljplan ritt att fa ett beslut inom fyra manader. Att
mojliggdra for privata aktorer att ta fram detaljplaner dr inte diligt, men
det minskar inte pa nigot sitt kommunens planmonopol. Kommunen har
fortsatt ritt att siga nej.

16 Bonava, 2018.
17  Se Granath Hansson, 2017, for en utforligare beskrivning av det tyska plansystemet.
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2. Pdskyndad process i bebyggda omrdden

2007 inférdes mojligheten till en paskyndad planprocess i Tyskland. Moj-
ligheterna ges endast i redan bebyggda omraden. Det ir ocksi dir, som vi
har visat i den hir rapporten, som detaljplaneprocessen idag tar som lingst
tid. Den paskyndade processen innebir att vissa steg i standardférfarandet
kan hoppas over. Exempelvis kan miljobedémning och samrad med all-
minheten undantas. Méjligheten att anvinda en paskyndad process méste
motiveras, exempelvis genom att férindringen skapar jobb, resulterar i fler
bostider eller krivs for infrastrukturinvesteringar.

3. Undantag fran detaljplan under sérskilda omstandigheter.

Det dr dven mojligt att helt undanta kravet om detaljplan i Tyskland och i
stillet direkt ge bygglov. Det hir forfarandet tillimpas i 30 till 40 procent
av fallen i Tyskland.*® Férfarandet anvinds i redan bebyggda omraden dir
detaljplan saknas, under forutsittning att den planerade bebyggelsen ir
anpassad till den existerande.

Eftersom den mesta marken i bebyggda omraden i Sverige redan ir
detaljplanelagd ir det svart att direkt kopiera den tyska lagstiftningen. Men
mojligheten bér tas som inspiration for en svensk férindring av detaljpla-
neforfarandet.

Ett férslag om nybyggnation bér kunna prévas mot hur omkringlig-
gande bebyggelse ser ut, oavsett om en detaljplan ir antagen fér den aktu-
ella fastigheten. Om en aktor exempelvis vill bygga ett flerfamiljshus pa
en existerande parkeringsyta som omges av flerfamiljshus bor bygglovet
kunna prévas mot den omgivande bebyggelsen.

Ett sidant forfarande skulle sikerstilla att stider, bostider behovs, kan
utvecklas organiskt dver tid, utan att planeringsprocessen blir ett hinder.

18  Granath Hansson, 2017.

30



REFERENSLISTA

Ahlgren, J. (2016). 700 0oo bostider men ingen mark. Timbro

Bonava, (2018). Prisvirda bostider snabbare — med inspiration frin Tyskland.

Bratu, C., & Bolotnyy, V. (2023). Immigrant intergenerational mobility: A focus on
childhood environment. European Economic Review, 151, 104353.

Evidens, (2023). Overklagande av detaljplaner — omfattning, effekter och orsaker.

Folster, S. (2022). Prischocken - si kan de hoga priserna pressas tillbaka igen. Timbro.

Glaeser, E. L., Gyourko, J., & Saks, R. E. (2005). Why have housing prices gone up?.
American Economic Review, 95(2),329-333.

Hansson, A. G. (2017). Promoting planning for housing development: What can Sweden
learn from Germany?. Land use policy, 64, 470-478.

Kopsch, F. (2024). Hyresmarknad i kris. Timbro.

WSP Analys & Strategi (2013). Regionalekonomiska konsekvenser av ett lagt
bostadsbyggande i Stockholm.



APPENDIX A

Hir presenteras alla inkludera kommuner, hur bostadsbestindet f6rind-
rats mellan 2013 och 2023, hur férindringen avviker frin vad som bor f6r-
vintas givet priserna, hur priserna férindrats och hur stor andel av marken
i kommunen som ir bebyggd.

Forandring Avvikelse Pris- Andel
Kommun bostadsbestand bostadsbyggande  ©6kning bebyggd mark
Upplands
Vasby 20,2% 45%  47,6% 21,6%
Vallentuna 19,6% 48%  675% 8,6%
Osterdker 19,6% 50% 97,2% 16,5%
Varmdo 25,5% T1%  722% 18,8%
Jarfalla 30,4% 13.8%  477% 34,5%
Ekero 14,3% -1,9% 90,8% 15,1%
Huddinge 13,1% -33%  70,6% 29,3%
Botkyrka 12,7% -20% 522% 17,1%
Salem 11,4% -28%  634% 13,3%
Haninge 24,4% 10,4%  79.2% 12,7%
Tyreso 14,9% -1,7%  655% 29,2%
Upplands-Bro 30,3% 163%  59.7% 11,2%
Nykvarn 33,2% 17.9%  52,6% 9.5%
Taby 25,6% 61%  66,0% 39,3%
Danderyd 4,3% -210%  61,6% 56,2%
Sollentuna 18,5% 01% 57,2% 39,7%
Stockholm 12,7% -175%  66,5% 55,0%
Sodertalje 11,9% -11%  684% 10,7%
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Férandring Avvikelse Pris- Andel
Kommun bostadsbestand bostadsbyggande  ©kning bebyggd mark
Nacka 20,9% -1,5%  64,3% 37,9%
Sundbyberg 36,3% 11,5%  534% 51,2%
Solna 17,3% -74%  57,6% 53,3%
Lidingo 12,0% -11.2%  754% 43,3%
Vaxholm 17,3% -1,6%  64,5% 23,7%
Norrtalje 26,7% 131%  655% 8,3%
Sigtuna 19,7% 6,0% 535% 14,1%
Nynashamn 13,9% 1,6%  91,4% 9,3%
Habo 21,6% 89% 89,1% 12,0%
Knivsta 45,6% 30,8%  46,3% 7,0%
Heby 11,2% 28% 81,3% 3,8%
Tierp 8,0% -0,7%  884% 3,8%
Uppsala 23,6% 34% 31,4% 6,4%
Enkoping 22,3% 10,1%  56,0% 54%
Osthammar 5.0% -55%  60,3% 4,5%
Gnesta 13,3% 1,7%  87,6% 4,8%
Nykoping 12,9% 1,7%  58,1% 54%
Oxelosund 5,6% -1,1% 135,0% 29.1%
Flen 1,8% -56% 80,8% 5,1%
Katrineholm 9.2% 03% 113,6% 4,7%
Eskilstuna 11,7% 1,1%  95,6% 7.8%
Strangnas 23,4% 10,8%  70,8% 6,8%
Trosa 21,7% 68%  64,0% 9.1%
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Férandring Avvikelse Pris- Andel
Kommun bostadsbestand bostadsbyggande  ©kning bebyggd mark
Finspang 4,2% -22% 215,7% 3,6%
Linkoping 17,5% 25%  556% 7.9%
Norrkoping 13,3% 1,5%  857% 7.1%
Motala 5,9% -1,.9% 173,8% 55%
Vadstena 6,7% -0,1% 3483% 6,4%
Mjolby 9.2% 1,3% 153,2% 6,8%
Habo 16,4% 56% 107,2% 5,6%
Jonkaoping 14,8% 1.5% 81,1% 7,6%
Nassjo 9.4% 20% 164,2% 5,7%
Varnamo 7.7% -1,0% 136,3% 52%
Vetlanda 8,9% 1.4% 186,6% 4,4%
Trands 8,0% 0,6% 198,3% 5,6%
Vaxjo 20,8% 77%  53,4% 5,8%
Ljungby 9.2% 1,1% 111,3% 4,7%
Morbylanga 13,6% -04% 384% 51%
Kalmar 18,3% 64%  741% 7.3%
Oskarshamn 4,7% -30% 127,0% 4,2%
Vastervik 4,5% -38% 91,7% 3,9%
Borgholm 8,1% -3,1% 123,0% 7.3%
Gotland 12,0% -28%  80,7% 5,5%
Karlskrona 10,3% -06% 1229% 7.9%
Ronneby 4,5% -2,7% 134,2% 6,5%
Karlshamn 4,2% -41%  91,3% 9,1%
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Férandring Avvikelse Pris- Andel
Kommun bostadsbestand bostadsbyggande  ©kning bebyggd mark
Solvesborg 9.1% 01% 129,9% 13.2%
Staffanstorp 20,1% 8,6% 101,3% 12,9%
Burlov 17,0% T1% 149,1% 51,6%
Vellinge 13,3% -27%  785% 19,7%
Bjuv 6,6% 01% 212,4% 12,1%
Kavlinge 10,9% 0,6% 130,4% 15,1%
Lomma 11,8% -29% 116,2% 20,7%
Svedala 14,5% 4,0% 108,8% 10,4%
Skurup 17,6% 91% 175,1% 10,5%
Sjobo 6,3% -0,8% 142,4% 7,3%
Tomelilla 7.2% 03% 161,6% 6,9%
Klippan 8,0% 1,7% 190,3% 8,3%
Bastad 16,2% -02%  59,7% 13,7%
Malmo 17.7% 34%  854% 45,4%
Lund 18,8% 22% 82,1% 12,3%
Landskrona 9,6% -0,5% 1495% 17,9%
Helsingborg 13,2% 1,0% 81,8% 18,6%
Hoganas 12,8% -04%  54,6% 15,4%
Eslov 11,1% 20% 106,9% 8,8%
Ystad 14,6% 3,9% 102,2% 9.2%
Trelleborg 13,0% 3,6% 121,9% 11,2%
Kristianstad 11,0% 1,5% 108,9% 8,8%
Simrishamn 6,6% -1,5% 124,2% 9.7%
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Forandring Avvikelse Pris- Andel

Kommun bostadsbestand bostadsbyggande  ©kning bebyggd mark
Angelholm 14,2% 21% 859% 10,6%
Hassleholm 7.4% -0,3% 109,7% 7.1%
Halmstad 15,8% 28% 883% 9,1%
Falkenberg 16,1% 55% 109,2% 6,8%
Varberg 17.7% 1,5% 838% 9.1%
Kungsbacka 13,7% -3,6%  774% 12,2%
Harryda 17.4% 1,4%  872% 13,2%
Partille 12,9% -26%  70,7% 20,9%
Stenungsund 13,4% -04% 89.3% 12,2%
Orust 5,9% -72% 107,4% 9,3%
Sotenas 22,3% -1.6% 155% 10,7%
Ale 16,2% 4,2% 107,0% 8,4%
Lerum 12,4% -1,5% 86,3% 12,6%
Bollebygd 17.1% 4,2%  55,0% 5,7%
Mark 7.9% -1,2% 124,5% 6,0%
Gotene 54% -0,7% 166,9% 7.4%
Goteborg 14,2% -6,0%  639% 31,9%
Maolndal 16,8% 03% 84,9% 20,1%
Kungalv 19,9% 6,0% 100,0% 11,1%
Lysekil 6,3% -52% 120,9% 11,6%
Uddevalla 8,8% -0,8% 104,4% 8,8%
Strémstad 13,4% 04% 50,3% 6,1%
Vanersborg 10,5% 1,5% 105,8% 6,8%
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Férandring Avvikelse Pris- Andel
Kommun bostadsbestand bostadsbyggande  ©kning bebyggd mark
Trollhattan 7.2% -25% 992% 9.4%
Alingsds 11,9% -1,3% 101,4% 8,1%
Bords 9,9% -0,6% 89,0% 8,9%
Ulricehamn 12,4% 22% 114,2% 4,5%
Amal 1,4% -50% 81,3% 4,9%
Mariestad 7.1% 02% 151,7% 6,4%
Lidkoping 7.4% -0,1% 139,2% 8,6%
Skara 52% -1,0% 123,0% 6,2%
Skovde 11,9% 22%  96,6% 8,3%
Falkoping 5,6% -0,4% 230,7% 5,5%
Kil 4,6% -28% 117,6% 55%
Hammarao 12,4% 45% 180,2% 21,8%
Sunne 6,1% -04% 149,9% 3,5%
Karlstad 16,9% 4,6%  82,6% 7.0%
Kristinehamn 3,7% -2,3% 200,7% 52%
Arvika 2,2% -50% 126,7% 3,6%
Saffle 2,6% -38%  584% 3,4%
Hallsberg 6,6% -0,3% 132,3% 5,0%
Orebro 19,1% 59%  56,0% 8,1%
Kumla 7.0% -1,1% 140,4% 12,1%
Karlskoga 3,5% -30% 1482% 6,5%
Lindesberg 4,2% -25% 157,6% 4,2%
Hallsta-
hammar 4,3% -29%  92,6% 9.7%
37



Férandring Avvikelse Pris- Andel
Kommun bostadsbestand bostadsbyggande  ©kning bebyggd mark
Vasterds 17,0% 55%  79,7% 9.2%
Sala 5,5% -34% 135,0% 4,0%
Fagersta 1,8% -3,9%  80,4% 6,2%
Kaoping 3,0% -4,0% 145,0% 53%
Malung-Salen 24,3% 9.9% 146,7% 1,9%
Rattvik 57% -29% 1072% 2,3%
Mora 5,0% -38% 176,8% 2,4%
Falun 7,6% -3,7% 100,3% 4,0%
Borlange 6,3% -33% 751% 8,9%
Avesta 3,3% -3,0% 195,0% 5,7%
Ludvika 3,7% -4,3%  691% 3,6%
Ljusdal 5,8% -1,7% 319.5% 1,9%
Gavle 10,1% -1,6%  732% 6,0%
Sandviken 5,0% -2,6% 125,6% 5,0%
Soderhamn 0,9% -62% 142,1% 51%
Bollnas 2,7% -4,7% 131,9% 3.2%
Hudiksvall 7.1% -1,8% 120,7% 3,1%
Timrd 4,7% -1,7% 183,1% 4,0%
Harnosand 3,7% -27% 160,7% 3,9%
Sundsvall 6,6% -27%  82,9% 3,7%
Ornskaéldsvik 4,3% -61%  99.4% 2,.3%
Are 24,6% 54% 102,0% 1,1%
Harjedalen 17,5% 03% 689% 1,2%
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Férandring Avvikelse Pris- Andel
Kommun bostadsbestand bostadsbyggande  ©kning bebyggd mark
Ostersund 9,3% -1.0%  97.9% 3.4%
Umed 19,3% 53% 76, 7% 4,7%
Skellefted 7,6% -1,6% 184,5% 2,7%
Kalix 0,9% -54%  877% 2,6%
Gallivare 0,8% -79% 182,6% 0,9%
Luled 11,1% -1,9%  62,8% 4,2%
Pited 7.4% -0,7% 148,8% 2,7%
Boden 8,3% 0,9% 199,9% 1,6%
Haparanda 2,7% -35% 53,6% 3.2%
Kiruna 10,2% 07%  96,7% 0,5%
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Timbro dr Nordens framsta marknadsliberala tankesmedja. Sedan starten
1978 dr uppdraget att lingsiktigt bilda opinion for marknadsekonoms, fri fore-
tagsambhet, individuell frihet och etz Gppet samhdlle.



