| 3
s

KOMMUNERNA SOM INTE VILLE BYGGA REBECCA RIESCHEL
SEPTEMBER 2021



OM FORFATTAREN

Rebecca Rieschel studerar till en master i nationalekonomi vid
Uppsala universitet. Hon skrev sin kandidatuppsats om bostads-
marknaden.

Forfattaren vill tacka Gustaf Fritz, Daniel Jahnson, Fredrik Kopsch,
Hans Lind, Lucas Ljungberg, Jacob Lundberg och Caspian Rehbinder
for vardefulla synpunkter.

© Forfattaren och Timbro

September 2021

www.timbro.se

info@timbro.se

Sattning: Markus Konow

Omslag: Vogler pd Wikimedia Commons (CC BY-SA 4.0)

2 TIMBRO



SAMMANFATTNING

Den pdgdende bostadskrisen, med alltfor &gt bostadsbyggande, tar sig uttryck i
ldnga koer till hyreslagenheter och hoga priser pa villor och bostadsratter.

Det kommunala planmonopolet ar en viktig orsak till det. Kommunerna tar fram
oversiktsplaner och detaljplaner och beviljar bygglov. Det innebar att kommunerna
I princip alltid kan saga nej till byggande. Eftersom kommunpolitikerna svarar
infor kommunens nuvarande invanare - och inte potentiella framtida boende - blir
byggandet for (agt ur ett nationellt perspektiv.

Den har rapporten redovisar Timbros byggindex over Sveriges kommuner. Indexet
rankar kommunerna fran samst till bast. Hur val en kommun presterar i indexet
beror pa hur stort bostadsbyggandet har varit de senaste tio dren jamfort med
andra kommuner med samma prisniva. Om bostadspriserna ar hoga ar det lonsamt
att bygga nya bostader. Om bostadsbyggandet anda har varit &gt tyder det pa
politiska begransningar.

Danderyd, Stockholm och Lidingo ligger samst till i indexet. Fallstudier av dessa
kommuner visar att det i Danderyd och Lidingo finns flera byggprojekt som har stoppats
av kommunpolitikerna. | Stockholm ar statliga begransningar det storsta hindret.

Kommunpolitiker som forhindrar byggande kan kritiseras, men samtidigt arbetar de
inom ramarna for regelverket. Ingen vinner val pa att bygga bostader i Danderyd eller
Lidingo. Det ar systemet det ar fel pa, inte nodvandigtvis kommunpolitikerna. Darfor
bor det kommunala planmonopolet avskaffas i enlighet med forslaget i Timbro-
rapporten "Farval till byggnadsnamnder: Avskaffa det kommunala planmonopolet”.
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INLEDNING

Sverige ar inne i en bostadskris. I Stockholm stir
700 ooo personer i bostadskon.! Pi 20 ar har
priset pa en bostadsritt 6kat med 6oo procent, dir
vissa kommuner har sett en 6kning pi 6ver 1 ooo
procent.? Fram till 2027 uppskattas det behovas
en halv miljon nya bostider for att hilla jimna
steg med befolkningsokningen enbart i storstads-
regionerna, vilket dr volymer som inte har varit
aktuella sedan miljonprogrammets dagar.?

Den svenska bostadsmarknaden stir med
andra ord infoér stora utmaningar. De senaste
decennierna har byggtakten varit lg, bade ur ett
historiskt perspektiv och i jimférelse med andra
linder.* Bostadskrisen dr problematisk da den
minskar rérligheten pa arbetsmarknaden och
dirmed himmar tillvixten, med produktions-
bortfall som f6ljd. Enbart i Stockholm uppskattas
drygt 15 miljarder kronor om éret g forlorade.’
Krisen bidrar dessutom till hogre skuldsittning
for hushallen in nédvindigt, samtidigt som hoga
bostadspriser gor oss fattigare eftersom hushéllen
far mindre bostad f6r pengarna. Andra stings ute
helt frin marknaden till f6ljd av de héga priserna.
En granskning visade att unga mellan 25 och 29
med medelinkomst endast har rad att kopa bostad
itreavlandets 20 storsta kommuner. Kvinnor med
medelinkomst hade inte mojlighet att kopa bostad
i nigon av kommunerna.® Hyresmarknaden ir
prisreglerad, och dir tar sig det laga byggandet i
stillet uttryck i langa bostadskéer som numera
dven giller ligenheter i utanférskapsomriden.

Politiska begrinsningar av byggandet bir en
stor skuld for situationen. Pa en vilfungerande
marknad anpassar sig utbudet till efterfrigan och
antalet bostider kan dirfor férvintas oka nir pri-
serna stiger. Anpassningen sker eftersom byggfo-

Bostadsférmedlingen Stockholm (2020).
Svensk Fastighetsformedling (2018).
Boverket (2020).

Emanuelsson (2015).

WSP Analys & Strategi (2013).
Warmann (2018).

SCB.

Emanuelsson (2015).

SOU 2019:65.

Cars m.fl. (2009).
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retag har incitament att bygga fler bostider om
betalningsviljan 4r hog.

P4 de flesta platser i Sverige dr markbrist inte
nigot problem. Endast 3 procent av landets yta
ir bebyggd. Till och med i Stockholm - den mest
bebyggda kommunen - ir 45 procent av marken
obebyggd.” Dessutom finns lagt exploaterade indu-
stri- och logistikomraden i centrala omraden som
passar bittre lingre ut i regionen. Problemet ir i
stillet en brist pA mark som det ir tillitet att bygga
pa, orsakad av att politikerna inte vill tillita byg-
gande. De stigande bostadspriserna som foljer av
det dr di en ren formogenhetséverforing till nuva-
rande bostadsigare frin framtida bostadskopare.

De senaste decenniernas stigande bostads-
priser ir en indikation pi en icke-fungerande
bostadsmarknad eftersom det visar att utbudet
inte anpassar sig till en hog efterfrigan. Politiska
begrinsningar av byggande skapar pd si sitt en
samhillsekonomisk kostnad eftersom det finns
bostider som inte fir byggas, trots att de pre-
sumtiva képarna virderar dem hogre 4n de skulle
kosta att bygga. Det har mycket riktigt visat sig
att den storsta forklaringen till variationen i hur
mycket som byggs ir svensk bostadspolitik i stéllet
for marknadskrafter.® Aven Langtidsutredningen
kommer fram till att det finns en rad observatio-
ner som ir férenliga med hypotesen att regleringar
och politiska beslut av olika slag begrinsar utbu-
det av mark.® Forskning har pekat ut det kommu-
nala planmonopolet som ett av de huvudsakliga
hindren for att utbudet av bostider ska anpassa sig
till efterfragan.'®

Det kommunala planmonopolet innebir att
kommunerna har total kontroll éver vilken mark
som kan och fir bebyggas nir, hur och med vad.
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Problemet ir att kommunpolitikerna frimst inrik-
tar sitt agerande pd att vinna roster och inte pi
den politik som &r bist f6r samhillet, nigot som
studeras inom den nationalekonomiska skolbild-
ningen public choice. Nuvarande bostadsigare
i en kommun har i sin tur incitament att stoppa
byggande for att behalla gronomriden och halla
uppe bostadspriser, samtidigt som det i princip inte
finns nagra incitament f6r kommunpolitikerna
att ta hiansyn till potentiella framtida boende som
efterfrigar nya bostider i kommunen eftersom de
i nuldget inte har rostritt i kommunen. De som
saknar bostad ar dessutom inte lika vilorganiserade
som befintliga bostadsigare eftersom inverkan av
négra ytterligare bostadshus ir vildigt liten pa san-
nolikheten att fi en bostad. For situationer som
dessa har begreppet NIMBY - not in my backyard
- myntats. Personer anser att det bor byggas, men
inte att det ska ske just dir de bor.!?

Denna rapport analyserar byggandet i forhal-
lande till bostadspriserna i Sveriges kommuner.
Relativt efterfragan har byggtakten generellt varit
lig i hela landet, men vissa kommuner utmirker
sig i hur diligt de har lyckats anpassa utbudet till
efterfrigan —iform av hoga bostadspriser. En dalig
anpassningsformaga tyder pa politiska begrins-
ningar, dir det kommunala planmonopolet utgor
ett hinder. Kommunerna rangordnas efter hur vil

11 Bengtsson (2020).
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de har lyckats anpassa utbudet efter efterfragan.
Vilbirgade forortskommuner som Lidingd och
Danderyd placerar sig simst i rankingen, med
hoga bostadspriser och lagt byggande, trots att
bara hilften av marken i kommunen ér bebyggd.
I fallstudier pa dessa tvA kommuner visar det sig
att byggandet har hindrats till foljd av politiska
processer. Byggforetag har velat bygga, men en
brist pa planlagd mark har oméjliggjort byggande.

Det gar att kritisera kommunpolitikerna for
att de inte tillater tillrickligt mycket byggande,
men det ir framfor allt systemet det ir fel pi.
Ingen vinner val pd att slippa fram storskaligt
byggande i Danderyd eller Liding6. Dirfor bor det
kommunala planmonopolet avskaffas och ersittas
med ett system dir huvudregeln ar att markiga-
ren bestimmer om det ska byggas eller inte. Lucas
Ljungberg har presenterat ett sidant forslag i
Timbrorapporten ”Farvil till byggnadsnimnder:
Avskaffa det kommunala planmonopolet”.

Det finns andra hinder for byggande #n
det kommunala planmonopolet, till exempel
kommunernas stora markigande och riksintressen
som begrinsar byggande. En reform och pa sikt
ett avskaffande av det kommunala planmonopolet
skulle dock vara ett viktigt steg i riktning mot en
fungerande bostadsmarknad.



DET KOMMUNALA PLANMONOPOLET

Den svenska plan- och bygglagstiftningen bygger
sedan lang tid tillbaka pa att fysisk planliggning ar
en kommunal angeligenhet och dr intimt férknip-
pat med det grundlagsfista kommunala sjilvsty-
ret. Det kommunala planmonopolet instiftades i
samband med 1947 drs byggnadslagstiftning och
forstiarktes i 1987 ars plan- och bygglag (PBL).
Planmonopolet innebdr att kommunerna har
total kontroll 6ver om, nir och hur mark- och vat-
tenomraden ska anvindas och bebyggas i kommu-
nen. Det finns inga mojligheter till 6verklagande
om kommunen motsitter sig exploatering. Det
finns fler vetoinstanser: Bide statliga riksintressen
och enskilda 6verklaganden kan stoppa ett bygge
som kommunen har sagt ja till. Tidigare hade
markigare i princip ritten att sjilv bestimma over
byggnadsprojekt pid egen mark.1? Regelverket
kring planmonopolet dr komplicerat, och reglerar
noga varje privat och kommunalt investeringsbe-
slut som forutsitter byggande.

Processen frin bygginitiativ till byggstart ér
ling och regleras i PBL. For att ett omrade ska
fa bebyggas krivs i regel en kommunal detaljplan
som ir ett bindande beslut och noggrant bestim-
mer markens anvindning och hur denna kan
bebyggas. I normalfallet bestar detaljplanen av en
karta, illustrationer, beskrivning och genomféran-
debeskrivning, dir allt fran firg pa stupror till hur
planteringslador pa innergirdar ska ordnas finns
inkluderat. Detaljplaner skall tas fram nir det r
friga om storre férindringar i anvindningen av
mark och vatten eller om sidana férnyelser och
bevarandeatgirder som behéver regleras i ett och
samma sammanhang. Den som vill genomféra ett
byggprojekt som férutsitter att en detaljplan antas
eller dndras ir beroende av att kommunen pabor-
jar ett sidant arbete. For en enskild som vill starta
ett byggprojekt finns det alltsd ingen mojlighet att
tvinga fram ett planarbete frin kommunens sida.
Kommunen kan i princip fritt bestimma tidpunkt
for nir planarbetet ska paborjas och kan dven nir

12 Boverket (2019).

som helst avbryta ett sidant arbete. Arbetet med
att ta fram eller indra en detaljplan ir ofta arbets-
kravande. Det forutsitter dessutom sirskild kom-
petens, som det i minga kommuner rader brist
pa. Detta innebidr att kommunens resurser for
detaljplaneliggning kan vara begrinsade och sale-
des kan det ta lang tid innan planarbetet paborjas
i praktiken.

Processen for antagandet av en detaljplan
boérjar med ett initiativ till planldggning frin kom-
munpolitiker eller genom en forfragan fran explo-
ator eller fastighetsigare. Eftersom planmonopo-
let ger kommunen en exklusiv ritt att paborja ett
planarbete kan en planintressent aldrig kriva att
detaljplaneliggning ska ske, inte ens i de fall dir
intressenten dger omridet ifriga. Forvaltningen
utreder foérutsittningarna for det féreslagna pro-
jektet och gor en bedémning av projektets limplig-
het. Byggnadsnimnden eller motsvarande fattar
sedan beslut om kommunen ska planligga samt
om nir detta ska ske. Ndmnden ger da ett plan-
besked och ger samtidigt byggnadsférvaltningen
i uppdrag att starta detaljplaneprocessen. Innan
detaljplanen kan vinna laga kraft och bli juridiskt
bindande méste den gi igenom flertalet instanser
for granskning. Forst hills ett samrid dir allmin-
heten far limna synpunkter. Efter eventuella ind-
ringar ska detaljplanen sedan finnas tillginglig for
granskning under tva veckors tid och under denna
tid ska kommunen underritta grannar och andra
berdrda. Efter dessa veckor beslutar kommunfull-
miktige om att anta detaljplanen, men den vinner
bara laga kraft om det inte kommer in nigra éver-
klaganden inom tre veckor. Ndmnda process ir
standardforfarandet. Kommunen har mojlighet
att anse att planprocessen kriver ett utdkat plan-
forfarande med dnnu fler instanser och hallpunk-
ter att forhalla sig dill.

Moijliga grunder for overklaganden av en
detaljplan ir minga. I kapitel 2 i PBL aterfinns
allminna riktlinjer kring vad som ska beaktas vid
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utformning av markanvindning och bebyggelse.
Dessa mélsittningar ir detaljerade till den grad att
det i praktiken alltid finns mojlighet att 6verklaga
beslut pa grundval av att beslutet inte ir forenligt
med en eller flera av de lagstadgade mélen. Enligt
lagen ska planliggning ta hinsyn till natur- och
kulturvirden, miljoaspekter samt mellankom-
munala och regionala férhallanden. Den ska med
hinsyn till detta frimja estetik och en god social
livsmilj6 som ir tillgéinglig och anvindbar for alla
samhillsgrupper samt garantera langsiktigt god
hushillning med naturresurser och frimja ekono-
misk tillvixt och konkurrens. Direfter anges att
planliggning dven ska frimja bostadsbyggande.

Nir detaljplanen vil har vunnit laga kraft skri-
ver kommunen ett genomforandeavtal med bygg-
herren som reglerar byggherrens skyldigheter och
itaganden. Detta sker i form av ett exploaterings-
avtal nir byggherren dger marken och ett markan-
visningsavtal nir kommunen dger marken. Forst
efter att ett genomforandeavtal dr paskrivet kan
byggherren anséka om bygglov hos kommunen.

Bygglov krivs si fort det dr friga om nybygg-
nad, tillbyggnad eller annan indring av byggnad.
Bygglovsprocessen bestar av flertalet steg och
miste gi igenom flera instanser hos byggnads-
nimnden bdde fére och efter byggstart. Bygg-
nadsnimnden provar forst om detaljplanen till-
liter byggnationen, dir bygglov i regel inte far
strida mot detaljplanen eftersom den ir rittsligt
bindande. Dessutom prévas om byggnaden ir
limplig for sitt indamal, om den har en god form-,
firg- och materialverkan och om den ér tillging-
lig f6r och anvindbar fér personer med nedsatt
rorelse- eller orienteringsférmaga.

Ovanpi den omfattande kommunala
kontrollen 6ver om, nidr och var det fir byggas
finns det dessutom statliga intressen som begrin-
sar bostadsbyggandet. Linsstyrelsen, i egenskap
av statens forlingda arm pa regional niva, har
befogenhet att ingripa i en lang lista av frigor
sdsom riksintressen, miljokvalitetsnormer, mel-
lankommunala intressen, frigor om hilsa och

13 Ahlgren (2016).
14 NCC (2012).
15 Byggfdretagen (2020).
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sikerhet samt risken for olyckor, 6versvimningar
eller erosion. I miljobalken listas intressen som det
ska tas sirskild hinsyn till vid bostadsbyggande.
Nistan hilften av all mark och vattenareal i Sve-
rige anses vara riksintresse, alltsd mark som staten
explicit har pekat ut for att bevara vissa virden.!?
Dirutover star det skrivet i lagen att jordbruk-
smark och skogsmark ocksa ska virnas, samt att
stora oexploaterade omraden, si lingt det dr moj-
ligt, inte ska bebyggas eller exploateras, dven om
marken inte har nagra sirskilda virden. Ovanpa
detta tillkommer regler f6r strandskydd och buller.
Linsstyrelsen kontrollerar i granskningsskedet
om detaljplanen ir férenlig med dessa bestimmel-
ser och har i uppgift att ingripa om sé inte ir fallet.

Till f6ljd av de detaljerade regleringarna och
det stora antalet 6verklagandeinstanser ir plan-
processerna ofta linga och osikra, vilket leder till
att aktorer som vill bebygga icke-planlagd mark
tvingas binda kapital under ling tid. Detta innebir
en fordyring och leder i sin tur till act mindre aktd-
rer inte far tillgdng till byggmarknaden. Intres-
set for bostadsbyggandet minskar, vilket medfor
minskad konkurrens inom byggbranschen. Som
jaimforelse dr plantiden for ett flerbostadshus i
Finland ett &r medan det i Sverige ligger pa tva ar.
I Tyskland 4r plantiden endast fyra ménader.'* En
ytterligare anledning till denna skillnad 4r att de
svenska kommunerna inte har nigra incitament
att skynda pi processen eftersom byggforetagen
star for alla kostnader kopplat till planliggningen.
Byggforetagen har i sin tur begrinsade mojligheter
till att pdskynda processen eftersom kommunen i
egenskap av monopolist i si fall kan vilja ett annat
byggforetag att ge markanvisningen till. Det finns
dirfor incitament frin kommunens hall att vilja
det byggforetag som ir enklast att arbeta med och
klagar minst, vilket i sin tur kan leda till favori-
sering och en undantringning av andra aktdrer.
Byggforetag vittnar dessutom om hur en av de
storsta utmaningarna ir att kommuner tillim-
par sirkrav da det skapar osikerhet och begrinsar
mojligheterna att bygga med stordriftsfordelar.’



Exempelvis stiller kommuner olika krav pa ener-
giprestanda och materialval. Kommunala sirkrav
avskaffades formellt 2015 men tillimpas fortfa-
rande i praktiken genom bland annat markanvis-
ningstivlingar och innebir att kommunerna kan
stilla krav utover de som f6ljer av PBL.

En fungerande marknad kriver forutsig-
barhet, vilket i dagslidget saknas till foljd av det
kommunala planmonopolet och de omfattande
regleringarna. Kommunerna kan i princip alltid
siga nej till ett byggprojekt, samtidigt som de

16 Bokriskommittén (2014), sid. 54.

kommunala sirkraven orsakar otydligheter kring
vilka krav som kommunen kommer att stilla
pa byggnation. Utdragna planprocesser gor det
svart att uppskatta plantiden. Bedémare menar
att planmonopolet ir en av de faktorer som kraf-
tigt begrinsar utbudet pa byggbar mark, vilket i
lingden leder till stigande priser nir utbudet inte
anpassar sig till en hog efterfrigan.’ Resterande
del av rapporten kommer att mer konkret visa pa
de problem som det kommunala planmonopolet
medfor.
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TIMBROS BYGGINDEX OVER SVERIGES KOMMUNER

P4 en vilfungerande marknad anpassar sig utbu-
det efter efterfrigan pa sikt. Hoga priser tyder pa
en hog efterfrigan, vilket pa nagra drs sikt borde
resulteraien 6kad bostadsstock eftersom detlénar
sig att bygga. P4 kommunniva borde det dirfor
finnas ett positivt samband mellan bostadspriser
och de efterféljande arens bostadsbyggande.

Figur 1 visar genomsnittliga bostadspriser cirka
2010 for Sveriges kommuner i relation till hur
mycket bostadsbestindet 6kade det féljande decen-
niet (2010-2019), alltsd hur vil utbudet har anpas-
sat sig till efterfrigan.l” Teorin ar allesa att orsaks-
sambandet gér frin hoga priser till hogre byggande.
Eftersom vi analyserar byggandet under perioden
efter referensiret 2010 minimeras risken for ett
omvint orsakssamband. En 10-drsperiod anvinds
eftersom de hoga priserna under den tiden borde
ha hunnit generera ett 6kat byggande.

Om byggandet ér lagt trots hoga priser tyder
det pa politiska begrinsningar av byggandet.
Byggkostnaderna varierar inte si starkt &ver
landet att de kan forklara de stora prisskillnaderna.

Fysisk markbrist ir sillan en forklaring, annat dn
i de mest centrala delarna av stider. Som vi ska se
i nista avsnitt finns det stora mingder obebyggd
mark i de kommuner som har hégst priser.

Som f6rvintat visar figuren pa ett positivt sam-
band mellan priser och bostadsbestindets 6kning,
vilket indikerar att utbudet i viss man svarar pa
efterfrigan. Eftersom politiska begrinsningar
utgor ett hinder for byggande ir trendlinjen emel-
lertid ligre 4n vad som hade varit fallet pa en fri
marknad. Aven i de kommuner som ligger 6ver
trendlinjen kan politiska begrinsningar alltsd ha
minskat byggandet. Prisutvecklingen indikerar
att byggandet har varit otillrickligt - dven efter
ir 2010 har bostadspriserna fortsatt att stiga kraf-
tigt. En 6kning i kvaliteten av bostadsbestandet
medfor stigande priser, men kan omdgjligen vara
torklaringen till hela den kraftiga prisékningen
som dirfér maste bero pa ett otillrickligt byg-
gande.

I minga kommuner ir det positiva sambandet
mellan priser och bostadsutveckling svagt. Sir-

Figur 1. Férindring av bostadsbestindet under 2010-talet i féorhallande
till prisnivan i Sveriges kommuner i borjan av perioden.
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17 Bjurholm, Jokkmokk, Mal&, Ragunda, Robertsfors, Norsjo, Sorsele, Storfors, Ydre och Overkalix ingér inte i statistiken p& grund av otillrackligt

underlag.
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skilt i kommuner med vildigt hoga bostadspriser,
som indikerar en hog efterfrigan, har utbudet av
bostider inte anpassat sig till den héga efterfra-
gan. Att kommunen haft ligre byggande dn andra
kommuner med liknande prisniva ir en indika-
tion pa att kommunpolitikerna har férhindrat ett
byggande som efterfrigas av marknaden. Ju hogre
avvikelse, desto simre har kommunen varit pa att
anpassa sitt utbud efter efterfrigan.

Nedan rankas kommunerna utifrin vilken
kommun som har byggt minst i férhillande till
pris och siledes f6rmégan att ha anpassat utbudet
pa bostider till efterfrigan. Rankingen ir relativ
och utgir fran den trendlinje som ir ligre 4n vad
som hade varit fallet pd en fri marknad. Endast
kommuner med ett medelpris pad 6ver 15 ocoo
kronor per kvadratmeter ingir, eftersom detta
bedbms vara ligsta mojliga byggkostnad.!®

Samtliga prisuppgifter kommer frain Miklar-
statistik och ir ett genomsnitt vigt efter bostads-
bestindets sammansittning av kvadratmeter-
priserna pd bostadsritter och villor. Hyresliget
beaktas inte di hyresregleringen ger en snedvri-
den bild av den egentliga efterfrigan. Statistiken
bygger pa de priser som maiklare rapporterar in,
vilket innebir att antalet observationer ir lagt for
vissa kommuner. Dirfér anviinds ett genomsnitt-
ligt pris for ar 2009-2011 i berikningarna. Sta-
tistik pa bostadsbestaind kommer frin Statistiska
centralbyrin. Vi analyserar det totala bostadsbe-
standets utveckling eftersom vi dr intresserade av
nybyggnation i forsta hand, inte ombildningar av
hyresritter.

Rankingen baseras pid kommunernas avvikelse
fran trendlinjen, som visar det genomsnittliga for-
hallandet mellan priser och byggande. Avvikelsen
ir det vertikala avstindet mellan trendlinjen och
den faktiska byggtakten fé6r kommunen, som for
Danderyd i Figur 1 illustreras med en klammer.*®
Alla kommuner som ligger under denna trend-
linje har byggt mindre i forhallande till pris dn
genomsnittet. Avvikelsen riknas fram genom att
anvinda priset i ekvationen fér trendlinjen, vilket

Tabell 1. Timbros byggindex - ranking
av kommuner frén samst till bast

Ranking Kommun Avvikelse
1 Danderyd -20,6%
2 Stockholm -11,9%
3 Lidingo -11,5%
4 Lysekil -6,4%
9 Tanum -6,2%
b Goteborg -5,8%
7 Orust -5,0%
8 Ockerd -5,0%
9 Solna -4,4%
10 Nacka -4,2%
11 Sollentuna -3,9%
12 Simrishamn -3,8%
13 Salem -3,3%
14 Partille -2,9%
15 Vellinge -2,8%
16 Harryda -2,6%
17 Ekero -2,4%
18 Vaxholm -2,0%
19 Taby -2,0%
20 Gotland -1,9%
21 Tjorn -1,8%
22 Sodertalje -1,4%
23 Angelholm -1,3%
24 Kavlinge -1.2%
25 Nynashamn -1,1%
26 Stromstad -0,7%
27 Alingsas -0,7%
28 Huddinge -0,6%
29 Kungsbacka -0,4%
30 Hoganas -0,3%
31 Malmo -0,2%
32 Tyreso 0,1%
88 Ystad 0,3%
34 Stenungsund 0,7%
85 Lerum 0,7%
36 Helsingborg 1,0%
37 Maolndal 1,3%
38 Botkyrka 1,4%

18  Uppgift fran Alvsbyhus. | kommuner med ett pris under detta ar det inte ([6nsamt att producera bostader, vilket innebar att det inte enbart &r p&

grund av politiska begransningar som byggandet varit l&gt.

19 Avvikelsen kallas residual med ekonometriska termer. Residualen ar skillnaden mellan det faktiska och det predicerade vardet for den bero-

ende variabeln.
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39 Lomma 1,5%
40 Svedala 2,1%
41 Halmstad 2,2%
42 Kungalv 2.2%
43 Sotenas 2,3%
44 Burlov 2,6%
45 Varberg 2,6%
46 Jonkoping 2,8%
47 Lund 3,0%
48 Vallentuna 3,0%
49 Strangnas 3.4%
50 Staffanstorp 3.4%
51 Osterdker 3.4%
52 Linkoping 3,6%
53 Haninge 3,8%
54 Habo 4,3%
55 Gnesta 4,3%
56 Jarfalla 4,6%
57 Upplands Vasby 5,0%
58 Sigtuna 5,5%
59 Uppsala 5,6%
60 Varmdo 5,9%
61 Orebro 6,1%
62 Ale 6,3%
63 Nykvarn 71%
b4 Umed 7,6%
65 Are 7,8%
b6 Trosa 9,5%
67 Upplands-Bro 10,2%
68 Norrtalje 10,3%
69 Sundbyberg 16,0%
70 Knivsta 17,8%

Kalla: Egna berakningar pa data fran SCB och Maklarstatistik.
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ger byggtakten om kommunen hade f6ljt den
genomsnittliga byggtakten. Den faktiska bygg-
takten subtraheras sedan frin denna genomsnitt-
liga byggtakt for att fa avvikelsen. I en kommun
med Danderyds prisniva — alltsd en mycket hog
efterfrigan pi bostider — kan man forvinta sig
att bostadsbestandet skulle 6ka med 25 procent. I
sjilva verket blev antalet bostider i Danderyd bara
4 procent fler under tiodrsperioden. Fér Dande-
ryd ir avvikelsen alltsd 21 procentenheter - sdmst
av alla kommuner. Sedan foljer Stockholm och
Liding6 med avvikelser pa 12 procentenheter.

Knivsta har haft hogst byggtake i forhallande
till pris med en positiv avvikelse pa 18 procenten-
heter. Positiv avvikelse innebir att kommunen har
byggt mer 4n kommuner med liknande bostads-
priser. Det innebir dock inte att det inte finns
nigra begrinsningar av byggandet. Eftersom poli-
tiska begrinsningar utgor ett hinder for byggande
innebir detta att trendlinjen i sig dr ligre dn vad
som hade varit fallet pi en fri marknad. Det ir
darfor troligt att manga kommuner med en posi-
tiv avvikelse inte heller har anpassat utbudet pa
bostider tillrickligt vil till efterfrigan pa mark-
naden.

I appendix finns en lista 6ver kommunerna
med statistik 6ver priser, byggande, befolkning-
stithet och andel bebyggd mark.



FALLSTUDIER

Kommunerna som har byggt minst i férhillande till
efterfrigan ir Danderyd, Stockholm och Lidingo. I
denna rapport gors fallstudier pa alla tre kommuner
for att se huruvida det kommunala planmonopolet
har hindrat utbudet frin att anpassa sig till den hoga
efterfrigan pa bostadsmarknaden. I Danderyd var
avvikelsen hela 21 procentenheter, f6r Stockholm 12
procentenheter och for Lidingé 11 procentenheter.
De hoga siffrorna tyder pa att de politiska begrins-
ningarna har varit stora i dessa kommuner.

I Danderyd anser de flesta politiker att kommu-
nen ir firdigbyggd och anvinder detta som foérsvar
mot en lig byggtakt.2’ Aven pa Lidingd anvinds
snarlika argument dir den styrande koalitionen har
som uttalad malsittning att inte 6ka invinarantalet
pa on, vilket alltsd innebir en direkt motsittning
mot ny bebyggelse.?! Som gar att utlisa fran tabel-
len i appendix ir befolkningstitheten i Danderyd
och Lidingd med drygt 1 ooo invanare per kvadrat-
kilometer dock inte i nirheten av den i Stockholm
eller Sundbyberg pi cirka 4 ooo invinare per kva-
dratkilometer. Sundbyberg dr dessutom en av de
kommuner som har byggt mest. Den relativt hoga
befolkningstitheten har alltsd inte varit ett hinder
for byggande, vilket innebir att inte heller Stock-
holms hoga befolkningstithet kan rittfirdiga ett
ligt byggandeVid en internationell jimférelse dr
befolkningstitheten i de svenska kommunerna
dessutom dnnu ligre, med stider som Paris pa 20
ooo invanare per kvadratkilometer eller det mer
jaimforbara Kdpenhamn pa 7 ooo invinare per kva-
dratkilometer. Det bor alltsd nistan sju ginger si
manga minniskor per kvadratkilometer i Képen-
hamn som i Danderyd och Lidingd. Danderyd
och Lidingé ligger simst till dven i en ranking dar
befolkningstithet och andel bebyggd mark, for-
utom prisniv, beaktas.??

20 Villadgarna i Danderyds kommun (2019).

Danderyd
I bida kommunerna ir det tydligt ate det forelig-
ger en public choice-problematik som hindrar byg-
gande. I framf6r allt Danderyd finns det en stark
opinion mot fértitning och nybyggnationer, dir
invénare ofta har protesterat mot ny planliggning.
Den styrande koalitionen bestiende av Mode-
raterna, Kristdemokraterna och Liberalerna gav
infor valet 2018 ett vallofte om att verka for villas-
tadens bevarande och kommunstyrelsens ordfo-
rande Olle Reichenberg (M) lovade att ”bygga for
Danderydsbornas behov i forsta hand”.?®* Detta
efter omfattande protester mot exploateringspla-
ner, dir intresseorganisationen Villaigarna kall-
lade ny planliggning for ”ett angrepp mot villasta-
den”.?* Flera planer har till och med dragits tillbaka
till f6ljd av protesterna, och i de fall dir detaljpla-
nen till slut har vunnit laga kraft har planproces-
sen varit enormt laingdragen. Ett sidant exempel ar
planen pi 425 nya bostider i Enebyberg som kom-
munstyrelsen gav byggnadsnimnden i uppdrag
att utarbeta ett planférslag pi redan 2012. Ar 2018
anordnades 6ppna hus for att ta emot kommun-
invinarnas synpunkter, och nigra manader innan
valet beslot sedan Moderaterna, Kristdemokra-
terna och Liberalerna att ta tillbaka planforslaget.?’
Det ir heller inte unikt att synpunkeer frin
kommuninvanare har gjort att planprocesser har
dragit ut pa tiden. Ett sddant exempel idr en plan
t6r ombyggnation av byggnaden Skeppet 12 som
skulle resultera i endast 14 nya ligenheter. Planen
resulterade i 125 brev frin kommuninvinarna
under tiden som forslaget till detaljplan fanns ute
for granskning, 700 namn pa protestlistor och 200
personer som skrev till kommunen och proteste-
rade. Kritiken bestod bland annat av att byggna-
den inte ansigs ”passa in” i Danderyd.?¢ Planar-

21 Lidingdmoderaterna, Liberalerna Lidingd och Kristdemokraterna Lidingd (2018).
22 Detta gjordes genom en multipel regression med bostadspriser, andel bebyggd mark och befolkningstathet som forklarande variabler. Residu-
alen, eller feltermen, var i denna regression storst i Lidingd och Danderyd vilket ytterligare ger en indikation pd att det framfor allt &r politiska

faktorer som bestammer byggtakten i dessa kommuner.
23 Wedin (2018a).
24 Villadgarna i Danderyds kommun (2019).
25 Wedin (2018b).
26 Hellstrom (2019).
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betet paborjades 2015 och klubbades igenom forst
2020. Ett annat exempel ir omridet Reidmar
med planer pi flerviningshus om 3-4 vaningar. I
detta fall har detaljplanen inte ens kommit ut pa
samrad dn trots att den enligt tidsplanen skulle
vara avslutad redan 2018.27 Det ir med andra ord
tydligt att den nuvarande incitamentsstrukturen
himmar bostadsbyggande i Danderyd dir planer
pa nybyggnation i manga fall har fict st tillbaka
fér kommuninvanarnas klagomal.

Lidingd

Aven i Lidingé férekommer en liknande proble-
matik med en stark opinion mot ny bebyggelse.
I den styrande koalitionen i Liding6 ingar det
lokala partiet Lidingopartiet som i valet 2018
blev tredje storsta parti i kommunen. Partiet ir
i allménhet kritiske till nybyggnation och i koa-
litionens partiprogram for den nuvarande man-
datperioden stir att en ny oversiktsplan ska tas
fram med ett bevarandeperspektiv i stillet for ett
exploateringsperspektiv pa bostadsférsorjning-
en.?® Lidingomoderaterna har tidigare lovat att
”ingen ny mark ska tas i ansprak f6r nybyggna-
tion”.?? Flera av detaljplanerna som antogs under
2019 har som syfte att bevara och skydda befint-
lig bebyggelse i stillet for att ge férutsittningar
for ny bebyggelse. Dessutom skriver koalitionen
i sitt partiprogram att ”gréna ytor ska fredas fran
ny bebyggelse”.

Ett talande exempel fran Lidingd dr nir fast-
ighetsigaren till Villa Brevik ansékte om exploa-
tering pa sin tomt med 30 nya ligenheter. Utan
nigon motivering indrade kommunen detta till
tio nya ligenheter. Trots dessa tydliga politiska
hinder mot bostadsbyggande uttrycker kommun-
politiker ind4 en stolthet 6ver att de har ”lyckats
med snabba planprocesser”. Frigan ir vad som
menas med snabbt nir alla pagiende planproces-
ser for bostadsbyggande som initierades innan
2019 ligger betydligt efter i tidsschemat.3°

27  Danderyds kommun (2020).

Stockholm

Stockholm ir nist simst i Timbros byggindex.
Detta resultat bor dock tolkas med viss forsiktig-
het eftersom Stockholm ér en stor kommun dir
genomsnitt kan bli missledande. Stockholm har
ocksi en betydligt hogre befolkningstithet 4n Dan-
deryd och Lidingo. Samtidigt visar jimforelser med
kommuner som Sundbyberg och andra europeiska
storstider att det inte rittfirdigar en lag byggtake.

Halften av marken i Stockholm ir obebyggd,
enligt SCB. En stor del av detta beror emellertid
pa statliga regleringar med riksintressen och andra
skyddsvirda omraden. I dag finns det 35 restriktio-
ner gillande bland annat buller eller naturreser-
vat som mer eller mindre omoéjliggor bostider pa
marken i Stockholm. Viss mark anses till och med
vara skyddsvird enbart med hinvisning till att det
inte finns nigon bebyggelse dir.3!

Stockholm stad bir dndi en del av skulden efter-
som det finns mojligheter till byggande. Exempel-
vis skulle omriden med ligt exploaterad industri
eller logistikomraden kunna goras om till bostider,
och villaomraden kan fortitas. Det skulle dessutom
finnas mojlighet att bygga mycket mer pi hojden i
likhet med andra europeiska storstider. Politikerna
i Stockholms stad skulle ocksd kunna kriva att riks-
politikerna tilliter mer byggande i staden, men
ndgon sadan politisk vilja verkar inte finnas.

Sammanfattning

Fallstudierna gor det tydligt att incitamentsstruk-
turen for kommunpolitiker att oka byggtakten
dras med stora problem. Kommunpolitiker har i
princip inga incitament att varken piskynda eller
fororda byggande i deras attraktiva kommuner
eftersom befintliga kommuninvinare motsitter
sig 6kad exploatering. De potentiella framtida
invinarnas intressen beaktas inte. Kommunens
totala kontroll 6ver vad, nir och hur det byggs
hindrar alltsi en fungerande bostadsmarknad dir
utbudet anpassar sig efter efterfrigan.

28  Lidingdmoderaterna, Liberalerna Lidingd och Kristdemokraterna Lidingd (2018).

29  Grundell (2013).
30 Lidingo stad (2020).
31 Stockholms Handelskammare (2014).
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SLUTSATSER

Bostadskrisen himmar tillvixten samtidigt som
den goér minniskor fattigare nir de skenande pri-
serna minskar inkomstens kopkraft. Vissa har inte
rid med en egen bostad alls. Trots problemen som
bostadsbristen orsakar har byggandet de senaste
decennierna varit lagt. Granskningen i denna
rapport visar att den svenska bostadsmarknaden
i nuliget inte fungerar, med politiska begrins-
ningar som hindrar utbudet frin att anpassa sig
till en stigande efterfrigan. Det kommunala plan-
monopolet ir en starkt bidragande faktor till att
byggandet har varit fortsatt ligt trots stigande
priser. Kommunpolitiker har som frimsta intresse
att tillgodose de nuvarande kommuninvinarnas
behov. Det leder till att byggande ofta stoppas.
Genom det detaljerade och komplicerade
regelverket i plan- och bygglagen har utgangs-

punkten blivit att det inte ska byggas med undan-
tag for nir det fir byggas. Lagen reglerar planpro-
cessen in i minsta detalj och gér att kommunen
i princip alltid kan siga nej till byggande. Viss
reglering ir nédvindig for att komma tillritta
med positiva externaliteter som exempelvis gro-
nomraden utgor. Regleringar ir di av godo for
att losa dessa typer av marknadsmisslyckanden
och minska vilfirdsforlusten men har i dagsli-
get resulterat i en alldeles for hog virdering av ate
bevara oexploaterad mark. For att sikerstilla ett
bostadsbyggande som méter ménniskors efterfra-
gan ir det nédvindigt att avskaffa planmonopolet
och ersitta det med ett regelverk som medfér en
fungerande bostadsmarknad.
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APPENDIX: KOMMUNSTATISTIK

Okning antal
Kvadratmeter- Kvadratmeter- bostader  Andel bebyggd Invanare/km?
Kommun pris 2009-2011 pris 2020 2010-2019 mark 2015 2010

Alingsas 16 611 29320 9% 8% 80

Aneby 5448 9479 9% 4% 12

Arjeplog 4 463 8818 1% 0% 0

Arvika 8 274 11169 2% 4% 16

Avesta 5740 10 561 3% 5% 35

Berg 5804 22011 3% 1% 1

Boden 6313 11378 5% 2% 7

Bollnas 7094 10 566 2% 3% 14

Borlange 10827 17318 5% 8% 84

Botkyrka 17 895 32 557 12% 14% 424

Bromolla 8302 10 604 6% 10% 75

Burlov 17 082 24,847 12% 45% 887

Dals-Ed 8282 12 557 8% 3% 6

Degerfors 4 460 7 663 2% 4% 25

Eda 7 290 7276 0% 3% 10

Eksjo 7 095 13 489 9% 5% 20
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Okning antal

Kvadratmeter-  Kvadratmeter- bostdder = Andel bebyggd Invénare/km?
Kommun pris 2009-2011 pris 2020 2010-2019 mark 2015 2010
Enképing 14898 23533 13% 5% 34

Eslov 12 885 18727 8% 8% 75

Fagersta 3440 5 460 2% 6% 46

Falkoping 7414 11822 4% 5% 30

Filipstad 3092 4767 1% 2% 7

Flen 8771 12702 2% 5% 22

Fargelanda 5803 11275 2% 3% 1

Gislaved 7 265 10 422 4% 5% 26

Gnosjo 7 858 8701 3% 4% 23

Grums 5116 9813 2% 5% 24

Gullspang 4562 7 746 2% 5% 17

Gavle 13560 24013 7% 5% 59

Gotene 7847 9718 5% 7% 33

Hagfors 4229 6730 -5% 2% 7

Hallstahammar 9 288 15104 4% 9% 89

Hammaro 12559 19793 10% 20% 262

Haparanda 5561 4985 3% 2% "

Hedemora 5829 10 009 3% 4% 18

—_
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Okning antal

Kvadratmeter-  Kvadratmeter- bostdder = Andel bebyggd Invénare/km?
Kommun pris 2009-2011 pris 2020 2010-2019 mark 2015 2010
Herrljunga 6696 11 465 5% 5% 19

Hofors 4584 8 339 -1% 4% 24

Hudiksvall 8 635 16 645 4% 3% 15

Hylte 5993 8 000 2% 4% 1

Hallefors 3625 5639 -4% 3% 7

Harnosand 5388 8 448 3% 4% 23

Hassleholm 8326 13794 4% 7% 39

Hogsby 3956 5257 1% 3% 8

Hoaor 12018 18177 10% 8% 53

Jonkoping 15 801 30152 12% 7% 86

Kalmar 14 294 24 498 13% 7% 65

Karlshamn 9470 14724 3% 9% 63

Karlskrona 12 430 23327 7% 8% 61

Katrineholm 10 349 18 260 5% 5% 32

Kinda 7815 14596 2% 3% 9

Klippan 7673 10508 6% 8% 44

Kramfors 3788 5210 0% 4% 1

Kristinehamn 5565 7 928 3% 5% 32
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Okning antal

Kvadratmeter-  Kvadratmeter- bostdder  Andel bebyggd Invénare/km?
Kommun pris 2009-2011 pris 2020 2010-2019 mark 2015 2010
Kumla 10 808 18215 4% 10% 100

Kungsor 8703 13 449 4% 6% 40

Kavlinge 17 444 25 900 9% 14% 189

Laholm 11023 17 754 1% 6% 26

Laxa 4820 7 446 3% 3% 9

Leksand 13 656 20922 6% 4% 13

Lessebo 5 478 8 858 2% 4% 20

Lidkoping 11542 15971 6% 8% 54

Lindesberg 6085 10213 4% 4% 17

Ljungby 9310 14,058 6% 4% 16

Ljusnarsberg 3408 5439 0% 3% 9

Ludvika 6873 10190 2% 3% 17

Lund 22 634 37 544 16% 1% 257

Lysekil 20737 28 869 6% 11% 69

Malung-Salen 6 651 42 038 9% 2% 3

Mark 10 655 19 480 5% 6% 36

Mellerud 5535 9630 -5% 5% 18

Mora 9 854 16 542 4% 2% 7

N
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Okning antal

Kvadratmeter-  Kvadratmeter- bostdder = Andel bebyggd Invénare/km?
Kommun pris 2009-2011 pris 2020 2010-2019 mark 2015 2010
Mullsjo 8157 13903 6% 6% 35

Munkfors 3138 4954 2% 5% 27

Monsteras 8 007 13 666 4% 4% 21

Nacka 33198 51378 15% 37% Q44

Norberg 4 473 8170 3% 3% 14

Nordmaling 4436 11 236 4% 3% 6

Norrtalje 16 117 26 878 20% 8% 28

Nykvarn 20 058 32111 19% 8% 61

Nynashamn 17 023 27527 9% 9% 73

Ockelbo 5730 9264 2% 2% 6

Orsa 7321 13199 2% 2% 4

Osby 6303 11390 5% 5% 22

Ovandker 4975 8 403 2% 2% 6

Pajala 4772 7 336 4% 1% 1

Perstorp 6218 8 343 2% 6% Lt

Ronneby 9436 13796 1% &% 34

Sala 9872 17 088 4% 4% 18

Sandviken 8378 14 444 4% 4% 32
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Okning antal

Kvadratmeter-  Kvadratmeter- bostdder = Andel bebyggd Invénare/km?
Kommun pris 2009-2011 pris 2020 2010-2019 mark 2015 2010
Simrishamn 15223 20 414 5% 9% 49

Skara 8217 9 281 3% &% 42

Skinnskatteberg 4969 10 536 1% 3% 7

Skovde 10819 18 906 10% 8% 76

Sollefted 3688 5235 1% 2% 4

Solna 33727 58 105 15% 52% 3516

Staffanstorp 18 335 26 358 14% 13% 207

Stockholm 41709 72 370 12% 55% 4504

Strangnas 15697 25516 13% &% 44

Stromsund 4 349 4814 -1% 1% 1

Sundsvall 9 650 17 300 4% 4% 30

Surahammar 6 685 10 683 1% 4% 29

Svedala 17 293 24741 12% 9% 91

Saffle 6037 6227 2% 3% 13

Savsjo 4708 8728 9% 4% 16

Soderkoping 14531 25759 9% 4% 21

Solvesborg 11175 15993 8% 13% 90

Tibro 6393 10 049 6% 7% 48

N
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Okning antal

Kvadratmeter-  Kvadratmeter- bostdder = Andel bebyggd Invénare/km?
Kommun pris 2009-2011 pris 2020 2010-2019 mark 2015 2010
Tierp 8323 15 407 5% 4% 13

Tingsryd 6034 7 840 5% 5% 12

Tomelilla 8 408 13123 6% 7% 32

Torsas 5677 8375 3% 4% 15

Trands 7629 15086 5% 5% 45

Trollhattan 11179 21633 6% 9% 134

Tyreso 25 491 40 655 15% 29% 618

Toreboda 5174 6875 5% 4% 17

Ulricehamn 8312 16718 9% 4% 22

Upplands Vasby 20718 33 948 17% 18% 521

Uppsala 22 900 37 479 19% 6% 90

Vadstena 9725 18 348 4% 6% 41

Valdemarsvik 7977 11569 3% 4% (N

Vansbro 4216 8003 2% 2% 4

Varberg 17 756 33007 13% 8% b6

Vellinge 25758 37370 12% 18% 233

Vilhelmina 5838 20910 -2% 1% 1

Vindeln 3850 6675 1% 2% 2

w
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Okning antal

Kvadratmeter-  Kvadratmeter- bostdder  Andel bebyggd Invénare/km?
Kommun pris 2009-2011 pris 2020 2010-2019 mark 2015 2010
Vargarda 10 891 18795 8% 5% 26

Vannas 6859 12 945 5% 3% 16

Varnamo 10 031 17773 7% 5% 27

Vasteras 14788 24775 12% 8% 143

Ystad 15 649 23092 9% 9% 80

Ange 4879 4280 1% 2% 3

Arjang 8 856 8943 2% 3% 7

Astorp 10 251 14719 4% 15% 159

Almhult 9473 16 000 9% 4% 17

Alvkarleby 8768 15599 1% 6% 43

Angelholm 16 921 25 443 9% 10% 93

Odeshég 6438 10 357 3% 4% 12

Orkelljunga 7268 10290 8% 7% 30

Ostersund 13205 19 845 9% 3% 27

Osthammar 11278 17972 5% 4% 15

Overtorned 3279 4636 1% 1% 2

Kalla: Timbros berakningar baserat pa statistik fran SCB och Maklarstatistik.

Kvadratmeterpriserna ar vagda for antalet forsaljningar av villor respektive bostadsratter. Antalet observationer ar litet i vissa
kommuner.

Bjurholm, Jokkmokk, Mal&, Ragunda, Robertsfors, Norsjs, Sorsele, Storfors, Ydre och Overkalix ingér inte i statistiken p& grund av
otillrackligt underlag.

N
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