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Sammanfattning

Enligt Boverkets bostadsmarknadsenkit 2018, ett resultat av en nationell undersokning av
bostadsmarknaden i Sverige, rider det underskott pa bostider i 243 av Sveriges 290
kommuner. For att méta en 6kad efterfragan av bostider behovs ett 6kat bostadsbyggande.
I detaljplaner regleras de rittigheter, byggritter, som anger med vad och i vilken omfattning
fastighetsdgare fir bebygga mark. Detaljplaner dr de juridiskt bindande handlingar som
upprittas och antas av kommuner i syfte att bland annat bestimma anvindningen av mark-
och vattenomraden.

Det finns flera orsaker till bostadsbristen och en ar att Sveriges befolkning fortsitter att 6ka,
bade pa grund av naturlig befolkningstillvixt och pa grund av immigration. En vixande
befolkning medfér bland annat ett 6kat bostadsbehov vilket 1 sin tur stiller krav pa
bostadsmarknaden, nimligen att utbudet av bostider ska anpassas efter bostadsefterfragan.
En annan orsak dr att det idag dr den privata sektorn som star for den storre delen av
bostadsforsorjningen. Den privata sektorn har inte det ansvar som kommuner har vad giller
att tillgodose kommuninvanares bostadsbehov, utan de privata aktorerna har som syfte att
ga med vinst. Foljaktligen innebir det att privatigda bygg- och bostadsféretag bygger nir det
ar ekonomiskt gynnsamt och inte endast for att det finns ett bostadsbehov. Med anledning
av att det i dagsldget annu rader bostadsbrist 1 flertalet kommuner, vilket dr problematiskt, dr
det intressant att undersoka vilka faktorer som har betydelse f6r bostadsbyggandet.

I examensarbetet studerades gillande detaljplaner f6r bostadsindamal. De detaljplaner som
inte var genomférda anvindes som underlag vid intervjuerna med berérda fastighetsigare,
det vill sdga fastighetsidgare som ar 1 besittning av outnyttjade byggritter fo6r bostadsindamal.
Syftet med studien var att fors6ka komma underfund med vilka faktorer som paverkar att
detaljplanelagd mark fér bostadsindamal inte bebyggs. Studiens resultat visar att bland
faktorerna dr det frimst marknadsliget, hg- och lagkonjunktur, som paverkar huruvida
bostadsbyggande kommer iging eller inte. Det dr dven faktorer som till exempel
bygglovshandliggningstider som paverkar hur snart ett bostadsbyggande kan komma igang.
Slutsatsen av studien var bland annat att marknadsldget verkar vara den mest paverkande
faktorn och eftersom marknaden styrs av vinstberoende aktoérer kommer utbud och
efterfragan inte alltid motas. Andra slutsatser som drogs var att det som byggs inte ar det

som efterfragas och att bygglovshandliggningstiden tar lingre tid 4n vad som regleras i plan-

och bygglagen.
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Why doesn’t all detailed development plans for housing purpose get implemented?

Abstract

According to Boverket's housing market survey 2018, which is a result of a national survey
of the housing market in Sweden, there is a deficit in housing in 243 of Sweden's 290
municipalities. In order to meet increased demand for housing, increased housing
construction is needed. Detailed development plans govern the rights, construction rights,
which indicate what and to what extent property owners can build land. Detailed
development plans are the legally binding documents that are established and adopted by
municipalities in order to determine, among others, the use of land and water areas.

There are several reasons for housing shortage and one is that Sweden's population continues
to increase, both due to natural population growth and because of immigration. A growing
population entails, for instance, an increase in housing demand, which in turn places
demands on the housing market. The demand and supply of housing need to match each
other. Another reason is that today it is the private sector that accounts for the majority of
housing supply. The private sector does not have the responsibility that municipalities have
in terms of meeting the residents' housing needs. The private actors intend to make a profit.
Consequently, privately owned construction and housing companies build when it is
economically beneficial and not just because there is a housing requirement. Due to the fact
that there are still housing shortages in most municipalities, which is problematic, it is

interesting to investigate which factors are important for housing construction.

Current detailed development plans for housing purposes were studied. The detailed
development plans that had not been implemented were used as starting material during
interviews with relevant actors. The purpose of the study was to try to find out what factors
affect the fact that detailed development plan land for housing purposes is not built. The
study's results show that among the factors it is primarily the market situation, high business
activity and recession, which affects whether housing construction is going to start or not.
There are also factors such as construction law handling times that affect how soon a
residential building can get started. The conclusion of the study was, among other things,
that the market situation seems to be the most influential factor and because the market is
governed by profit-dependent players, supply and demand will not always meet. Other
conclusions that were drawn were that what is being built is not what is requested and that
the building permits take longer than is required by plan- och bygglagen.
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1 Inledning

Enligt Boverkets bostadsmarknadsenkit 2018, ett resultat av en nationell undersékning
av bostadsmarknaden 1 Sverige, rider det underskott pa bostader 1 243 av Sveriges 290
kommuner (BME 2018). Bostadsmarknaden ar dynamisk och beroende av utbud och
efterfragan. Forutsattningarna pa bostadsmarknaden varierar i sin tur fran kommun till
kommun beroende pa exempelvis inflyttningstakt, vilken boendeform som efterfragas
och vilka behov som finns med avseende pa aldersférdelningen inom kommunen. 1
dagsliget ér efterfragan pa bostider hog i savil storre titbefolkade kommuner som i
mindre glesbefolkade kommuner. Figur 1.1 nedan visar att antalet nya bostider 6kat de
senaste aren. Trots att det under ar 2017 tillkommit 51 595 stycken nya bostider genom
ny- och ombyggnation rader det dnnu underskott pa bostider i landet (SCB, 2018).

Nya bostader genom ny- och
ombyggnation

45840
37549
- i i

2012 2013 2014 2015 2016 2017

Figur 1.1 Antalet nya bostider under dren 2012 till 2017. Killa: SCB, u.4.

Det finns saval kommun- som privatigda obebyggda detaljplanelagda markomraden f6r
bostadsindamal som skulle kunna bebyggas med bostider i ett forsék att mota
efterfragan pa bostider. I oktober ar 2013 fick fem av Sveriges 21 linsstyrelser i uppdrag
av regeringen att vilja ut ett antal kommuner i sina lin vars detaljplanelagda mark for
bostadsindamal skulle inventeras (Socialdepartementet, 2013). Inventeringen gick ut pa
att identifiera planlagd mark vars byggritter inte utnyttjats. Lansstyrelserna skulle sedan
redovisa hur mycket planlagd mark som var obebyggt och gora en analys av orsakerna
till varfor detaljplaner f6r bostadsindamal inte genomforts.

Linsstyrelsen i Vistra Gotaland var en av de fem linsstyrelserna som fick ovannamnda
uppdrag och ar 2014 arbetade myndigheten fram en rapport som redovisar en
inventering av obebyggda byggritter i tio kommuner i linet (Linsstyrelsen, 2014). 1
rapporten drar Lansstyrelsen slutsatser om vilka faktorer som kan ligga bakom det
faktum att det finns obebyggda byggritter. En given faktor ar marknadsliget men en
annan faktor dr att de obebyggda fastigheterna ofta ligger i oattraktiva omraden.
Exempel pa varfor omradena anses som mindre attraktiva ar for att de ligger langt ifran
samhillsservice. I detta ssmmanhang uppger Linsstyrelsen att mojligheten att bebygga
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oattraktiva omraden 6kar om kommuner i ett tidigt skede investerar i gemensamma
nyttigheter som exempelvis infrastruktur och service. En tredje faktor som nimns ar
att det finns kommuner som saknar kinnedom om vilka detaljplanelagda omraden som
inte bebyggts. I rapporten skriver darfér Lansstyrelsen att med bittre Oversikt kan
kommunerna littare kommunicera eller samarbeta med berérda aktérer for att

paskynda genomforande och 6ka bostadsbyggande.

1.1 Problembeskrivning

Det rader idag bostadsbrist i manga av Sveriges kommuner. Detta beror inte pa att det
saknas markresurser att bebygga eller att bostadsbyggandet star still. En del av
problematiken ér att det finns detaljplanelagda markomraden som inte bebyggs, vilket
innebir att byggratter som ar viktiga fOrutsittningar for att minska den riadande
bostadsbristen inte utnyttjas. Det dr dessutom ett sloseri pa resurser om detaljplaner,
som tar tid att arbeta fram och kriver en hel del resurser, inte blir genomférda innan
genomforandetidens slut. Ogenomférda planer kan dessutom senare behova andras
eller ersittas, vilket kraver ytterligare resurser, da de blivit inaktuella f6r det radande
marknadsliget eller f6r den nye fastighetsigaren.

Med tanke pa att en detaljplaneprocess bade ar resurs- och tidskrivande och att det
rader bostadsbrist i 243 svenska kommuner ir det intressant att undersoka vilka faktorer
som paverkar detaljplanegenomféranden. Enligt lag dr det kommuners ansvar att
planera for och skapa forutsittningar for att kommuninvanares bostadsbehov
tillgodoses. Samtidigt dr det den privata sektorn som star for den storre delen av
bostadstorsorjningen idag, vilket innebir att det inte dr den offentliga sektorn som
fraimst styr bostadsbestanden. Istillet dr det frimst den privata sektorn, som inte har
det ovannamnda ansvar som kommuner har, som till stor del styr nir och hur manga
bostider som produceras samt vilka bostadsformer som bebyggs. De privatigda
bostadsforetagen har som syfte att gi med vinst och arbetar sjalvfallet for det som ger
mer avkastning. Foljaktligen innebdr det att det inte ricker med endast efterfrigan pa
bostider for att byggnation ska ske, utan andra faktorer spelar en stor roll. Darfor dr
det intressant att undersoka vilka dessa faktorer ar och vilka bromsklossar som finns.

1.2 Syfte

Arbetets syfte ar att komma underfund med och kartligga vilka faktorer som paverkar
att detaljplanelagd mark for bostadsindamal inte bebyggs. Ytterligare ett syfte dr att ta
reda pa vilka faktorer som férdréjer genomforandet av detaljplaner f6r bostadsindamal.

1.3 Fragestallningar

Det valda amnesomridet ar brett och val omskrivet. Darfor har nedanstiende

fragestillningar valts ut for att inom studiens avgrinsning belysa dmnet fran ett
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perspektiv dir fokus ligger pa markomraden med detaljplaner som medger bostader.
Fragorna som ska besvaras ir foljande:

e Varfor blir inte detaljplanelagd mark f6r bostadsindamal bebyggd?

e Finns det utmirkande faktorer som férdrojer genomférandet av detaljplaner
tor bostadsandamal?

1.4 Avgrédnsningar

I detta arbete har en geografisk avgrinsning gjorts dir tre kommuner i Vistra Gotalands
lin valts ut. Anledningen till denna avgrinsning ar frimst for att pa denna korta
uppsatstid kunna hinna studera antagna och gillande detaljplaner inom kommunerna
och for att kunna besoka respektive kommunhus innan intervjuer kan genomforas.
Kommuner, fastigheter och fastighetsigare ir anonyma i denna rapport med anledning
av att den efterfrigade informationen f6r manga aktorer dr kinslig eller intern
information. Bland kommunerna har en storkommun, Kommun A, och tva medelstora
kommuner, Kommun B och Kommun C, wvalts ut. Alla tre kommuner har
bostadsmarknader med olika férutsittningar. Férdelen med denna skillnad dr att
paverkande faktorer kan variera frin kommun till kommun och pé detta vis breddas
kartligeningen 1 studien. I studien ska obebyggda detaljplanelagda omraden inom de tre
kommunerna undersékas. En ytterligare avgrinsning ar att endast studera detaljplaner
tor bostadsandamal da bostadsbrist str i fokus i detta arbete.
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2 Metod

I detta metodkapitel redogérs f6r de tillvigagangssitt som anvints fOr att uppfylla syftet
och uppna malet med detta arbete. De olika tillvigagangssitten som anvints under
arbetets gang kommer att presenteras 1 kronologisk ordning och beskrivas ingaende for
att processen ska kunna upprepas i andra liknande studier. Kommunerna som ingatt i
studien dr anonyma och dirfér utelimnas namnet pa de dataprogram och hemsidor
som dr direkt kopplade till respektive kommun. Alla andra berorda aktorer dr ocksa
anonyma och dirfér anges inga namn eller annan detaljrik information som kan avsléja
vilka de dr. Att namnen utelimnas kommer inte paverka mojligheten att genomféra en
liknande studie da den beskrivna metoden kan anvindas 1 ett liknande framtida arbete.

2.1 Metodteori

Enligt Hartman ar metodteori en sammanlinkning mellan abstrakta vetenskapliga
teorier och metodlira, det vill siga konkreta foreskrifter f6r metodval vid olika typer av
forskningsstudier (2004). Metodteorin framfér vilka generella regler som giller vid
genomforandet av vetenskapliga studier (Hartman, 2004). I nedan féljande text
torklaras den metodteori som anvinds vid kvantitativa och kvalitativa forskningsstudier
samt vad som bland annat skiljer dem at for att vidare presentera tillvigagangssittet i
denna studie.

2.1.1 Kuvalitativ och kvantitativ metod

Valet av forskningsansats, kvalitativ eller kvantitativ, beror pa vilken typ av
undersokning som krivs och vilken information som beh&vs for att uppna syftet med
studien samt besvara stillda fragestillningar. Den kvantitativa ansatsen ér en deduktiv
forskningsmetod och innebar att studien paborjas med att teori leder till en hypotes och
att hypotesen sedan testas i praktiken. En kvantitativ forskningsprocess grundar sig
dirmed i en hirledning, en deduktion, frin den framarbetade hypotesen till en slutlig
formulering av uppnadda resultat, dirmed ar det en linjir process dir teorin erhalls fore
empirin. Den kvalitativa ansatsen dr en induktiv forskningsmetod och innebir en
mindre linjir process da det sker en stindig pendling mellan teori och en relativt mer
omfattande empiri. En kvalitativ forskningsprocess paborjas med en datainsamling av
relevant material som till exempel filtanteckningar, intervjuer och relevanta dokument.
Den inledande datainsamlingen paverkar den teokratiska inriktningen som i sin tur
paverkar den fortsatta datainsamlingen osv. (Bryman, 2011)

2.2 Tillvdgagangssitt

De tva ovannimnda forskningsansatserna, kvantitativ och kvalitativ metod, skiljer sig
at bland annat genom att olika teoriinsamlings- och datainsamlingsmetoder viljs och
utfors vid olika skeden under en studies giang. Anledningen dr att valet av
datainsamlingsmetod vid en kvantitativ undersékning till exempel styrs av att det vid
studiens borjan finns en hypotes, grundad pa bland annat kind teori och uppsatta



Varfor blir inte detaljplanelagd mark for bostadsindamal bebyggd?

fragestillningar, som ska testas med en foérutbestimd metod och leda till en
forutbestimd slutsats. Medan valet av datainsamlingsmetod vid en kvalitativ
undersokning till exempel styrs av att ett fenomen uppmirksammas, sitts 1 ett
sammanhang och underscks for att genom utforskandet erhalla kunskap om nya
aspekter kring det valda fenomenet. (Lantz, 2013)

I denna studie har ett kvalitativt forhallningssitt anvants vilket 1 detta fall betyder att
tillvigagangssittet for detta arbete har varit en induktiv process (Backman, 2016).
Arbetet paborjades med en empirisk undersékning, en datainsamling i form av
detaljplaner och fastighetsigare. Den inledande datainsamlingen paverkade den
teoretiska inriktningen, vilket innebar att det parallellt med materialinsamlingen
formades hypoteser och teorier. I denna rapport har den teoretiska delen i grunden
byggts upp av aktuella lagar och regler samt av inblandade aktorers arbetsprocesser.
Aven grundliggande begrepp inom imnena lantmiteriteknik och ekonomi presenteras
1 teoriavsnittet. Den utarbetade teorin paverkade vidare den fortsatta datainsamlingen
da bland annat kunskapsluckor uppmarksammades. Det ledde till att ytterligare material
studerades, exempelvis statistik och Oversiktsplaner, for att fylla kunskapsluckorna.
Sista steget var att intervjua de berérda fastighetsigarna for att kunna besvara de stillda
fragestillningarna.

2.2.1 Studie av detaljplaner

For att kunna besvara de stillda friagestallningarna var det viktigt att finna gillande
detaljplaner f6r bostadsindamal som dnnu inte fullstindigt genomférts. Det var viktigt
eftersom planerna skulle ligga till grund f6r de kommande intervjuerna med berdrda
fastighetsidgare och aktorer. FOrsta steget i arbetet var dirfor att studera antagna och
gillande detaljplaner f6r bostadsindamal i de utvalda kommunerna f6r att undersoka
om det fanns detaljplanelagda markomriden som inte bebyggts. Forst studerades
detaljplaner som fanns tillgdngliga i en elektronisk tjanst som heter Arkivsok. Arkivsok
ar en av Lantmiteriets s6ktjanster och i denna finns mojlighet att bland annat fa tillgang
till inskannade detaljplaner med tillh6rande planbeskrivning.

I Arkivsok gjordes en sa kallad avancerad s6kning for att kunna valja att s6ka pa lin,
kommun och artal samt att vilja specifikt detaljplaner. Detaljplaner i sin nuvarande
form tillkom da plan- och bygglagen (2010:900), PBL, infordes ar 1987. Genom den
avancerade s6kningen i Arkivsok valdes darfoér detaljplaner frin och med ar 1987 och
framat. I Arkivsok var det sammanlagda antalet inskannade detaljplaner i Kommun B
och Kommun C 608 stycken. Detaljplanerna studerades i den kronologiska ordningen
de visades 1 Arkivsok. De detaljplaner som inte var f6r bostadsindamal, det vill siga
som inte inneholl bestimmelsen B f6r bostider, studerades inte vidare. Aven
planbeskrivningar till flertalet detaljplaner listes igenom eftersom plankartorna inte gav
all information som behoévdes. I planbeskrivningarna hittades till exempel information
om syftet med planerna, vad de detaljplanelagda markomradena var tinkta att bebyggas
med och vilka markigoforhallanden som gillde dd planerna vann laga kraft.
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Efter att ha studerat detaljplanerna frain Kommun B och Kommun C var det slutligen
Kommun A kvar. Antalet inskannade detaljplaner i Arkivsok frain Kommun A var 6574
stycken och med hinsyn till antalet var tanken att slumpmissigt vilja ca 300 stycken for
jimforelsens skull. Det visade sig dock att langt ifran alla detaljplaner var frin
kommunen i fraga. Bland dokumenten fanns det detaljplaner frain andra kommuner i
Vistra Gotalands lin. Anledningen till detta dr att det forr ingick andra ldn i Viastra
Gotalands lin 4n vad det gér idag som till exempel Skaraborgs lin och Alvsborgs lin.

Med hinsyn till det ovannimnda valdes en annan studiemetod fér detaljplaner i
Kommun A, nimligen kommunens hemsida. Pa hemsidan fanns en karttjanst dir man
kunde klicka pa omraden med gillande detaljplaner i kommunen och fa fram plankarta
med tillh6érande planbeskrivning. Fordelen var att de planerna endast var frin
kommunen i fraga och var dirmed firre 4n 6574 stycken. Nackdelen var att planerna
laddades upp genom klickningar pa kartan och dérfér finns det dels en liten chans att
nagon detaljplan missades, dels att kommunen i friga kan ha missat att fora in alla
gillande detaljplaner i kartan pa hemsidan. Trots det ansiags denna metod det bista
alternativet i detta fall. Det finns dldre sa kallade stadsplaner och byggnadsplaner som
idag giller som detaljplaner och dessa fanns ocksa med bland planerna pa hemsidan.

For att kontrollera om markomriadena i detaljplanerna var bebyggda enligt plan
anvindes webbkartor. De webbkartor som anvindes var Hitta.se, Google Maps och
Eniro.se. Anledningen till att s6kningen gjordes i tre olika webbkartor var for att olika
omraden ar fotade vid olika tidpunkter i olika karttjanster. Det var frimst satellitkartor
och gatuvyer som anvindes for att kontrollera om de aktuella fastigheterna var
bebyggda eller inte. Manga detaljplaner saknade information om vignamn vilket
medférde en svarighet att orientera sig i satellitkartorna. D4 anvandes istéllet lagret med
tomtindelning pa Hitta.se och med hjilp av grinserna och fastighetsformerna hittades
de sokta fastigheterna. Samma procedur anvindes vid genomging av detaljplanerna i
alla tre kommunerna.

Nir studien av detaljplanerna var slutférd hade ett trettiotal eventuellt ogenomférda
planer hittats. Ett trettiotal planer dr fa 1 jaimférelse med de 6ver tusen planer som
studerades. Dock anses det vara tillrickligt méanga for att undersoka och kartligea vilka
férekommande faktorer som paverkar att detaljplanelagd mark f6r bostadsindamal inte
bebyggs. I Kommun A hittades 15 stycken detaljplaner som inte var genomforda. Nar
det giller de 6vriga tvda kommunerna hittades tio stycken detaljplaner i Kommun B och
tolv stycken 1 Kommun C.

2.2.2 Kontakt med kommunerna

Niista steg var att fa fram information om vilka fastighetsdgarna var till de fastigheterna
som berérdes av de funna detaljplanerna. Information om till exempel hur mark 1
Sverige ir indelad och om vem som dr fastighetsigare aterfinns i ett officiellt register
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kallat fastighetsregistret. For att fa information om vem fastigheterna tillh6rde var det
sjalvklarast att kontakta respektive kommun som alla har tillgang till fastighetsregistret.

Kontaktuppgifter till respektive kommuns reception hittades enkelt pa kommunernas
hemsidor och mail med 6versiktlig information om examensarbetet skickades till dessa.
Svar om vilken avdelning eller vem som skulle kontaktas f6r vidare hjalp erhélls och till
dessa mailades mer detaljerad information om examensarbetet. Mailkontakt ansdgs vara
smidigare att anvinda for att kunna skicka detaljplanernas aktnummer och
fastighetsbeteckningarna. Namn pa fastighetsigare erholls och samtidigt kunde
kommunerna, pa forfragan, dubbelkolla med registerkartan om det stimde att
fastigheterna var obebyggda. Registerkartan édr en digital karta dir bland annat
byggnader registreras och planer samt andra markreglerande bestimmelser finns
lagrade. Anledningen till forfragan var, som namnts tidigare, att fotona fran de olika
webbkartorna kan vara gamla och dirmed kanske de inte ger en rattvis bild pa dagsliget.

2.2.3 Fastighetsagare

Det var totalt 27 olika fastighetsigare och de utgjordes av bland annat tre kommuner,
enskilda privatpersoner, byggféretag och bostadsrittsforeningar. Vidare behévdes
kontaktinformation till alla fastighetsigare, som inte var kommuner, sékas fram. Forst
gjordes tre listor 1 ett Worddokument med kommunnamnen som rubriker for att fa
battre 6versikt och ordning pa allt material. Under varje kommunnamn sorterades
tillhérande detaljplaner och under varje detaljplan sorterades berérda fastigheter med
tillhérande fastighetsigare.

Pa hemsidan Allabolag.se kunde sOkningar pa foretagsnamnen goras for att fa fram
namn pa befattningshavare. Nir det sedan gjordes sokningar pa féretagsnamnen eller
pa befattningshavarnas namn via sékmotorn Google.se aterfanns hemsidor till de flesta
foretagen. Pa respektive foretagshemsida hittades for studien relevanta kontaktpersoner
samt deras mailadresser. Genom att s6ka pa bostadsrittsforeningar pa hemsidan
Allabrf.se dterfanns namn pa styrelsemedlemmar. En s6kning pa alla personnamn
gjordes sedan pa skmotorn Hitta.se och dar aterfanns kontaktinformation i form av
telefonnummer. Nar alla s6kningar efter kontaktinformation hade gjorts kunde nista
steg 1 arbetsprocessen inledas, nimligen intervjuerna.

2.2.4 Intervjuer

Intervjuerna var halvstrukturerade da ett antal vasentliga fragor stilldes for att halla
intervjuerna inom det for studien relevanta dmne. De fragorna som stilldes, se
frageformuliret i bilaga A, var av Oppen karaktir for att pa sa sitt ge de intervjuade
mojlighet att fritt tinka kring och formulera sina svar. Intervjuer med 6ppen karaktir
ger aven mojlighet att kvalitativt analysera svaren och ur det fa en forstielse for och
kartldgga vilka faktorer som spelar en betydande roll vid genomférande av detaljplaner
(Lantz, 2013). Nir de i f6rvag bestimda fragorna hade stillts stalldes mer riktade fragor
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kring gillande detaljplaner och fastigheterna i fraga for att dven forsoka kartligea
relevanta situationsspecifika faktorer.

Det var sammanlagt 37 stycken detaljplaner som samlades in som grundmaterial till
intervjuerna, och dessa detaljplaner berérde sammanlagt 137 stycken fastigheter.
Intervjuerna med berérda aktorer, till exempel fastighetsidgare och projektledare, har
skett via telefon- eller mailkontakt. Med kommunanstillda har endast mailkontakt skett
pa grund av deras spackade scheman. Totalt intervjuades 28 personer som kunde ge
svar pa berérda fastigheter. Hiansyn bor tas till att bland antalet ovannimnda
fastighetsdgare finns det tre kommuner och en del intervjuer har skett med olika
kommunanstillda, vilket ar anledningen till att antalet intervjuer och antalet
fastighetsdgare inte Overensstimmer. Nir intervjuerna skedde per telefon stilldes
fragorna enligt frageformuliret, se bilaga A, och beroende pa samtalets karaktir kunde
olika foljdfragor stillas vid varje enskilt samtal. Mailen som skickades innehéll tydlig
information om studien och dess syfte foljt av fragorna enligt frageformuliret.
Eftersom det for manga aktorer var kinslig information som efterfragades var det
viktigt att bade i telefon och i mailen tydliggbra anonymiteten i rapporten. Med
anledning av att den informationen som eftersoktes var kinslig eller intern ansags fragor
med Oppen karaktir limpliga. Nir intervjuerna har mer OSppen karaktir kan
intervjupersonerna svara pa frigorna och samtidigt bestimma omfattningen av
informationen som limnas ut (Lantz, 2013). Beroende pa exempelvis hur insatta i
projekten och hur 6ppna for att svara de intervjuade var fick alla intervjuer olika grad
av fordjupning. Svaren som erholls efter att alla intervjuer var gjorda var darfor olika
sett till bland annat detaljeringsgrad och vidd.

Som nimnts tidigare under metodkapitlet har studien genomférts med en kvalitativ
metod. Syftet med intervjuerna har varit dels att ta reda pa hur fastigheterna ser ut idag,
det vill siga om de dr obebyggda eller om de dr bebyggda enligt gillande detaljplan, dels
att samla in relativt aktuell information kring vilka situationer och omstindigheter som
fordrojer eller forhindrar genomforandet av detaljplaner. Majoriteten av fastigheterna
har varit obebyggda trots befintliga byggritter och de tre viktigaste frigorna som stilldes
var “varfor det ser ut som det gor”, “vilka framtida planer finns” och “vilka anses vara
de paverkande faktorerna”. Anledningen till att fa fragor stalldes under intervjuerna, se
bilaga A, var for att inte styra samtalen f6r mycket och for att inte begrinsa utrymmet
for svarens omfattning. Allt eftersom intervjuerna genomfordes visade det sig att ju
farre fragor som stilldes desto mer fritt talade eller svarade de intervjuade. Firre fragor
gav saledes mer information och information som inte efterfrigades men som for

2

studien var virdefull. Nir den sistndmnda fragan “vilka anses vara de paverkande
faktorerna” stalldes, vilket dr en mer Oppen fraga, erholls information kring andra
viktiga processer som paverkar byggprojekt. En kvalitativ analys och undersékning
gjordes kring den samlade informationen fran intervjuerna som sedan utgjorde underlag

for den kartlaggning som ligger till grund for studiens resultat.
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3 Teori

I detta teorikapitel presenteras grundliggande fakta som behovs for att forstd dmnet i
sin helhet. Rapporter, statistik, publikationer med mera som relaterar till dmnet
presenteras hdr. Under detta avsnitt presenteras dven lagar och riktlinjer som dr
kopplade till imnesomradet och dessa sitts i berérda sammanhang. Begrepp och
definitioner inom lantmaiteriteknik och ekonomi behandlas dven samt forklaras for att
tydliggora kopplingarna mellan de olika delarna som berérs i detta arbete.

3.1 Kommuners planarbete

I PBL framgar det att anvandningen av mark- och vattenomraden samt utformningen
av bebyggelse och byggnadsverk far regleras med detaljplaner. Enligt 1 kap. 2 § PBL
har kommunerna ett sa kallat kommunalt planmonopol. Planmonopolet innebar att det
ar kommunerna som beslutar om hur, nir och var en detaljplan ska upprittas och det
ar bara kommunerna som kan anta en detaljplan. Byggnadslagen (1947:385) fran ar 1947
var den lag som gillde innan plan- och bygglagen (1987:10) tridde 1 kraft 1 juli ar 1987
och enligt byggnadslagen skoéttes detaljplaneliggning med stadsplan och byggnadsplan
(Boverket, 2014). Sedan PBL tridde i kraft giller de aldre planerna, till exempel
stadsplaner och byggnadsplaner, som detaljplaner.

En detaljplan ir ett dokument som bestar av en juridiskt bindande plankarta med olika
bestimmelser f6r det redovisade detaljplanelagda omradet. Till planen medféljer en
obligatorisk planbeskrivning och dir i ska bland annat syftet med detaljplanen anges
och planens innehall ska forklaras for att kunna genomféras enligt beskrivningen. Det
ar saledes 1 detaljplaner som rattigheter f6r vad och i vilken omfattning mark far
bebyggas med regleras, si kallade byggritter. En byggritt skapar bade mer virde utéver
markvirdet och den skapar moijligheter for, 1 detta fall, bostadsbyggande.

Pa plankartan ska en s kallad genomférandetid anges, vilket dr en uppskattad rimlig tid
inom vilken planen bedéms kunna genomforas. Genomférandetiden far minst vara fem
ar och hogst femton ar enligt 4 kap. 21 § PBL och tiden borjar gilla fran och med den
dagen detaljplanen vinner laga kraft, det vill siga da detaljplanen antas och borjar gilla,
eller fran och med pa planen angiven dag. En detaljplan som inte dndras, ersitts eller
upphivs giller tills vidare. Det betyder att byggritter enligt detaljplan dr sikrade under
genomforandetiden och fastighetsigare kan anvinda byggratterna. Nar genomforande-
tiden dr slut ar dock outnyttjade byggritter mer osikra eftersom planen kan andras,
ersittas eller upphivas utan att fastighetsidgarna har ritt till ersittning. Dirmed kan
kommuner genom detaljplaner frimja bostadsbyggande och samtidigt anvinda
genomforandetiden som en katalysator for byggande, for att inte riskera att planer inte
blir genomforda. Nir en plankarta saknar en angiven genomforandetid ska den enligt 4
kap. 23 § PBL anses vara 15 ar fran den dagen planen vann laga kraft.
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Processen att framstilla detaljplaner innehaller olika delar och den ir ocksa reglerad i
PBL. Det ir kommuners ansvar att markomraden detaljplaneliggs for att kunna
anvindas till andamal som ar limpliga med hinsyn till bland annat markslag, beligenhet
och behov. Hur lang tid en detaljplaneprocess tar kan variera frain kommun till kommun
beroende pa planens omfattning och pa yttre faktorer som till exempel
omgivningspaverkan och om planen Overklagas eller inte. Det framgar att
detaljplaneprocessen kan ta flera dr vilket dr ling tid i relation till en dynamisk
bostadsmarknad. Om fastighetsigare eller andra byggaktorer inte tar initiativ och bygger
enligt detaljplanerna under deras genomférandetid kan férdréjandet leda till att
planerna, som dr framarbetade efter exempelvis fastighetsagares onskemal eller efter
radande marknadsliage, inte dr lika l6nsamma att genomfoéra.

Enligt en av slutsatserna 1 av Lansstyrelsens rapport anses en genomférandetid pa tio
ar vara for lang tid med hinsyn till den radande bostadsbristen och med tanke pa
exempelvis dagens mojligheter att forbittra samt effektivisera byggteknik. Lansstyrelsen
menar i detta sammanhang att kommuner och aktérer pa bostadsmarknaden bor ta ett
storre ansvar och bland annat effektivisera processerna fran projektidé till
fardigstillande av bostdder. En forbittrad och bittre utvecklad genomférandeprocess
leder till en 6kad moijlighet att forkorta genomférandeskedet, vilket 1 sin tur mojliggor
att bostider kommer till stind i snabbare takt. (Ldnsstyrelsen, 2014)

Under inledningen nimndes det att det finns kommuner som saknar kinnedom om
vilka detaljplanelagda omriden som inte bebyggts. I rapporten frin Lansstyrelsen i
Vistra Gotaland framgar vikten av att kommuner tar ansvar och arbetar fram ett system
tor att folja upp befintliga planer med byggritter som inte ianspraktagits (Lansstyrelsen,
2014). Med bittre 6versikt kan kommunerna littare kommunicera eller samarbeta med
aktuella fastighetsdgare, byggherrar och entreprendrer for att paskynda genomforande
och 6ka bostadsbyggande. Pa sa vis gar inte markomraden och detaljplaner, som krivt
tid och pengar, till spillo vilket i sin tur kan motverka obalansen av bostider.

3.1.1 Bygglov och bygglovsprocessen

For att kunna bygga nytt, bygea om eller bygga till maste fastighetsigare forst anscka
om bygglov. I 9 kap. PBL regleras bland annat bygglov och enligt 9 kap. 27 § PBL ska
byggnadsnimnden inom tio veckor, fran det att en fullstindig ansékan kommit in,
meddela sitt beslut om lov eller ett sa kallat férhandsbesked. Handlidggningstiden far pa
grund av utredning i bygglovsirendet, om nodvindigt, forlingas en gang med hogst tio
veckor. Den totala tidsfristen kan dirmed vara maximalt 20 veckor. Tidsfristen giller
fran den dagen en fullstindig bygglovsansokan lamnats in, det vill siga om det gatt en
tid innan den kompletterats dr de veckorna inte inriknade i de ovannimnda 20
veckorna. Nir bygglov erhallits maste byggandet pabérjas inom tva ar fran den dag
bygglovsbeslutet vunnit laga kraft och avslutats inom fem ar, annars upphor bygelovet
enligt 9 kap. 43 § PBL. I detaljplaner kan det dven finnas bestimmelser om villkorade
bygglov. Villkorat bygglov innebir enligt 4 kap. 14 § PBL att bygglov eller startbesked
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endast erhalls om en viss annan atgird, till exempel en viss anlidggning for trafik, forst
har genomforts.

Bygglovsprocessen innehiéller manga steg som gor den tids- och resurskrivande. Innan
ansOkan om bygglov skickas in bor kontakt tas med byggnadsnimnden i kommunen
for att sakerstilla om det kravs bygglov f6r den planerade atgirden. Bygglovsansékan
limnas in skriftligt och ska innehalla korrekta och tydliga uppgifter, ritningar och
handlingar som behovs f6r kommunens bygglovshandliggning och beslutsfattande.
Den inlimnade ansékan granskas av byggnadsnimnden som dels kontrollerar om
atgirden kriver bygglov, dels om ansokan dr komplett och tydlig. En ofullstindig
ansokan maste inom en viss tid kompletteras och nir den sedan bedéms som fullstindig
erhalls ett mottagningsbevis. I mottagningsbeviset ska det sta information om bland
annat tidsatgangen fram till besluttagandet, villkor berérande Gverskridande av
bygglovshandlaggningstiden och hur 6verklagandeprocessen gar till.

Vidare provar byggnadsnimnden om det ansékan giller tillits enligt till exempel en
aktuell detaljplan och om byggnationen ar limplig med hansyn till andamal, utseende,
materialverkan  samt tillgidnglichet och anvindbarhet for personer med
funktionsvariation. Fér ansokan om atgirder utanfér detaljplan prévar byggnads-
nimnden om platsen limpar sig for den tankta atgarden. Ett bygglovsbeslut ska mottas
senast tio veckor efter den dagen da ansokan ansags fullstindig. I vissa fall ska
byggnadsnimnden underritta berorda parter, till exempel grannar, som ges tillfille att
limna synpunkter. Som nimndes ovan fiar handliggningstiden férlingas om det ar
noédvindigt, dock far totala tiden for drendet inte vara mer dn 20 veckor. Uppfyller
atgirden alla krav tar byggnadsnimnden beslutet att ge bygglov men om kraven inte
uppfylls avslir byggnadsnaimnden bygglovsansékan.

Nir sokande far bygglov ska alla berérda, grannar och sakigare, fa information om detta
genom antingen delgivning eller ett meddelande. Da de ber6rda fatt informationen har
de tre veckor pa sig att Overklaga. Bygglovsbeslutet meddelas, kungors, dven 1 till
exempel kommunens lokaltidning och 6verklagandetiden dr fyra veckor fran den dag
kungérandet gjordes. Bygglovsbeslutet vinner laga kraft om ingen Gverklagar men
byggnationen far inte paborjas forran ett sa kallat startbesked erhalls, byggs det innan
startbesked erhillits erliggs en byggsanktionsavgift. Oftast halls ett tekniskt samrad dar
byggnadsnimnden tillsammans med den s6kande gar igenom bland annat planering och
organisering av byggarbetet.

Nir startbesked erhallits kan byggande enligt bygglovet pabérjas och nigon fran
byggnadsnimnden ska bescka byggarbetsplatsen minst en gang under byggtiden. Om
det tidigare hallits ett tekniskt samrad ska byggnadsnimnden halla ett slutsamrad nir
byggprojektet avslutas och under slutsamradet bedomer byggnadsnimnden om ett
slutbesked kan utfirdas. Ett slutbesked erhalls nir alla krav dr uppfyllda men om
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byggnationen har for stora brister nekas slutbesked. Anvindning av det som bebyggts
far inte ske forrin slutbesked erhallits. (Boverket, 2017)

3.2 Kommuners bostadsférsérjningsansvar

Enligt lag (2000:1383) om kommunernas bostadsforsorjningsansvar ska alla kommuner
1 Sverige anta riktlinjer f6r bostadsférsorjningen inom respektive kommun. Dirmed har
kommunerna ansvar for att uppna en balans pa bostadsmarknaden dir utbud av
bostider ska anpassas efter den radande bostadsefterfragan. Riktlinjerna tas fram med
hinsyn till bland annat befolkningsutveckling, efterfrigan pa bostider och den radande
bostadsmarknaden. I riktlinjerna ska bland annat kommunernas mal for
bostadsutveckling och nybyggnationer anges samt hur kommunerna planerar att uppna
dessa mal. Vid framtagning av detaljplaner for bostadsindamal kan sedan dessa
riktlinjer anvindas som underlag.

3.3 Kommuner som fastighetségare

Detaljplanelagda markomriden kan idgas av kommunerna sjilva eller av privata
fastighetsagare. Som fastighetsigare kan kommuner bland annat genom sa kallade
markansvisningsavtal ha bittre kontroll 6ver detaljplaners genomférande. I 1 kap. 4 §
PBL definieras en markanvisning som ett avtal mellan en kommun och en byggherre
enligt vilken byggherren far ensamritt att enligt avtalad tid och avtalade villkor, genom
overlatelse eller upplatelse, bebygga ett visst kommunagt markomrade. Lansstyrelsen 1
Vistra Gotaland nidmner 1 sin rapport att kommuner kan anvinda sig av
markansvisningsavtal som ett verktyg for att stilla krav pa till exempel tidsfristen for
genomforandet av byggnation enligt detaljplan (Ldnsstyrelsen, 2014). Det sistnimnda
Okar moijligheten for att ett bostadsbyggande ska komma igang inom den gillande
detaljplanens genomférandetid.

Kommuner kan inte 1 detaljplan reglera upplatelseformen pa bostider utan det ar endast
nir kommunerna sjilva dger mark som de genom markanvisningsavtal kan styra
formen. Enligt Lidstréms rapport, vars syfte var att undersdka kommuners mojligheter
att styra upplatelseform 1 egenskap av myndighet eller fastighetsigare, ir kommuners
intresse for att styra formen generellt inte stort (2012). En anledning idr att dven om
kommunerna viljer att med markanvisningsavtal styra vilken typ av bostider som ska
byggas for att mota efterfrigan i kommunerna kan ombildningslagen upphiva effekten
av detta. Ombildningslagen, lag (1982:352) om ritt till fastighetsforvirv f6r ombildning
till bostadsritt eller kooperativ hyresritt, ger hyresgister ritten att fOrvirva fast
egendom genom en férening f6r ombildning av hyresritt till bostadsratt. Ett krav ar att
egendomen innehaller minst tre ligenheter. Genom denna lag kan da hyresritter byggas
enligt markanvisningsavtal men sedan ombildas till bostadsritter som ger bittre
avkastning.
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I rapporten skriven av Jonassen och Brycke (2016) framgar det att kommunerna skulle
kunna anvinda olika tillvigagangssitt for att sikerstilla byggnation av hyresritter. Ett
exempel dr att i markanvisningsavtal, det vill siga i kopeavtal, avtala om att en
tillaggskopeskilling utgar vid en eventuell ombildning av hyresritter. Enligt 4 kap. 1 §
Jordabalken (1970:994) ska det vid ett fastighetskop upprittas en képehandling som ska
innehalla en uppgift om kopeskilling, det vill siga det avtalade priset en képare ska
betala till en siljare (Nationalencyklopedin, 2018). Képeskillingen anges som ett fast
belopp. En tilliggsképeskilling dr diremot ett tydligt angivet belopp som utgar vid en
framtida hindelse och beloppet bor vara hégt satt med férhoppningen att férhindra
ombildning. Ett annat exempel dr att kommuner 1 avtal med byggherrar inféra att vite
utgar om ombildning skulle ske, det vill sdga att byggherren blir ersittningsskyldig.
(Jonassen & Brycke, 2016)

3.4 Bostadsmarknaden

Inledningsvis nimndes att det rader bostadsbrist 1 243 av Sveriges 290 kommuner. Det
framgar av Boverkets bostadsmarknadsenkit fran ar 2018 att de 1 denna studien tre
valda kommunerna 1 Vistra Goétalands ldn ingar 1 dessa 243 kommuner (Boverket,
2018). Begreppet bostadsbrist innebdr inte endast att det ar otillricklig tillging pa
bostader 1 relation till efterfragan, utan begreppet innebir dven att det blivit dyrare att
bo. Bostadsmarknaden dr som sagt dynamisk vilket frimst beror pa hog- och lig
konjunktur men ocksa pa grund av stindigt férinderliga faktorer som till exempel
rintor, inkomster, byggkostnader, efterfrigan och befolkningstillvixt. Bostadsbrist till
toljd av f6r hoga priser dr ett resultat av att bostadsbyggandet sker i for lag takt i relation
till befolkningstillvixten vilket leder till att bostadspriserna 6kar (Boverket, 2012).

Nir ett objekt, till exempel en tomt eller en bostadsritt, planeras att siljas pa
bostadsmarknaden utférs normalt en virdering av objektet innan det liggs ut till
forsaljning pa marknaden. Virderingen syftar till att bedoma ett objekts virde och
uttrycka virdet i monetira termer. En av faktorerna som vanligtvis styr prissittningen
av objekt pd bostadsmarknaden dr marknadsvirdet. Marknadsvirdet kan definieras som
det mest sannolika priset som skulle betalas f6r ett objekt vid en viss angiven tidpunkt
vid forsiljning under normala férhallanden pa en fri och 6ppen marknad. Med normala
torhallanden menas att forsiljningen skett utan partsrelationer och utan tvang. Faktorer
som paverkar prissittningen ar till exempel objektets lige och i vilket befintligt skick
det ar. (§jodin m.fl., 2016, s. 98)

Marknadsvirdet grundas pa analyser av den 6ppna marknaden och det handlar om ett
uppskattat virde, det vill siga det ir inte ett exakt virde som riknas fram. Pa
bostadsmarknaden sker det dven att privata fastighetsigare gor en egen prissittning som
utgor det sd kallade reservationspriset och det grundas pa fastighetsigarnas personliga
uppskattningar som saknar konkreta beligg. Reservationspriset ar det ligsta pris en
fastighetsagare ir villig att silja for. Begreppet reservationspris kommer ur att en dgare

13



Varfor blir inte detaljplanelagd mark for bostadsindamal bebyggd?

som blir erbjuden ett ligre belopp dn reservationspriset vanligtvis viljer att istillet
behilla fastigheten, det vill sdga dgaren viljer att reservera fastigheten for eget bruk
(Thomas & Eije, 2000).

3.4.1 Ekonomiska faktorer

Konjunktur ar benimningen pa den raidande ekonomiska aktiviteten i landet och det dr
en kortvarig mitning av konjunkturcykler som bland annat beror pa arbetsloshet,
inflation och tillvaxt. Konjunkturen vixlar mellan hég- och ligkonjunktur och tiden
diremellan kan vara tre till atta ar. Hogkonjunktur innebir att det gar bra i landet vilket
innebdr att det till exempel rader en 16nsam produktion av varor och tjinster, 6kade
investeringar och att arbetslosheten 4r lag. Motsatsen till hogkonjunktur ar

ligkonjunktur vilket innebdr att till exempel produktionsnivin faller och att
arbetslosheten 6kar. (Eklund, 2017)

Under ar 2015 vaxte en hogkonjunktur fram och fér bostadsmarknaden innebar detta
bland annat 6kad efterfragan och hégre priser. Denna trend holl 1 sig fram till hosten ar
2017, da bostadspriserna foll. Enligt Veidekkes rapport kan orsaken till prisfallet bero
pa tre faktorer (2018). Den forsta faktorn ér det skiarpta amorteringskravet som tridde
1 kraft den 1 mars ar 2018 med anledning att minska hushallens skulder. Innan 1 mars
ar 2018 amorterades en procent av den totala skulden om bolanet var mellan 50 och 70
procent av bostadens virde och tva procent amorterades om bolanet var mellan 70 och
85 procent av bostadens virde. Det skidrpta amorteringskravet innebdr att om ett
hushall lanar mer dn 4,5 gianger bruttoarsinkomsten giller tre procent amortering,
oavsett belaningsgrad. De andra tva faktorerna dr att bankerna under senvaren aret 2017
sankte skuldkvotstaket och samtidigt hjde kalkylrantan. Skuldkvotstak kallas den grins
som reglerar hur mycket en person far ta i bolan med hansyn till bruttoinkomsten och
kalkylrinta 4r den rianta som betalas vid lan. Dessa tre faktorer paverkade kopkraften
pa bostadsmarknaden vilket 1 sin tur paverkade bostadspriserna. Kopkraft dr ett matt
pa inkomsttagares mojlighet att képa varor och tjdnster, siledes beror képkraften pa
kopares tillgingliga inkomst och pd virdet av den valutan inkomsten utgors i
(Ekonomifakta, 2009).

3.4.2 Byggherrar

En byggherre ir enligt 1 kap. 4 § PBL den som f6r egen rikning genomfoér eller later
annan, till exempel byggforetag eller byggentreprenor, genomféra projekterings-,
byggnads-, rivnings- eller markarbeten. Nir en byggherre ska paborja ett projekt for
nyproduktion av bostadsritter, antingen pa egen forvarvad mark eller genom avtal med
annan fastighetsidgare, vill byggherren forst testa marknaden. Detta for att ta reda pa
hur stor efterfragan som finns och for att sedan bedéma om projektet kommer bli
lonsamt eller inte. For att ta reda pa detta mojligeor byggherrarna f6r potentiella kopare
att skicka in intresseanmilningar langt innan forsaljning.
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Minga byggherrar startar nyproduktionen av bostider forst nir tillrickligt manga
potentiella kopare skickat in intresseanmilan. Byggherren bildar da en
bostadsrattstorening, en ekonomisk férening, vars styrelse ofta bestir av representanter
fran byggforetaget. Byggforetaget siljer sedan fastigheten till den nybildade
bostadsrittsforeningen och ingar samtidigt ett entreprenadavtal avseende uppférande
av bostiderna. Ett syfte med bildandet av bostadsrittsféreningen dr att upplata de
nyproducerade ligenheterna med bostadsrittsform genom att teckna sa kallade
torhandsavtal. Forhandsavtal 4r bindande skriftliga avtal som ingias med framtida
ligenhetsférvirvare av bland annat ekonomiska skil. (Bjérkdahl, 2017)

Enligt bostadsrittslagens (1991:614) 5 kap. 1 § kan en bostadsrittsférening teckna ett
forhandsavtal som innebir att de i framtiden ar skyldiga att at ligenhetsférvirvaren
upplata en ligenhet med bostadsritt. Pa motsatt vis uppstir en skyldighet for
avtalstecknaren att da forvarva laigenheten med bostadsritt. Ett annat syfte med att en
byggherre bildar en bostadsrittsforening innan byggandet kommit igang ir for att
byggherren pa sa sitt inte behéver binda eget kapital under byggnationen. Finansiering
sker siledes via den nybildade bostadsrittsféreningen genom banklan. Dirav
byggherrens krav pa att fa in forhandsavtal pa en viss procentuell andel av de planerade
ligenheterna och den procentuella andelen varierar fran foretag till foretag.

Enligt rapporten fran Linsstyrelsen i Vistra Go6taland 6verensstimmer i de flesta fall
inte byggherrarnas planerade nyproduktion av bostider med det som efterfragas i
kommunen. Det édr frimst brist pa hyresritter och det ar billiga hyresritter som
efterfrigas men det dr mer lonsamt for byggféretagen att producera bostadsritter
(Hurvibor.se, 2018). Jimfort med andra upplatelseformer, bostadsritter och
dganderitter, kriver dock hyresritter inte forhandsavtal och dirfor kan byggnation av
hyresritter generellt sett pabérjas snabbare efter att en detaljplan vunnit laga kraft
(Lansstyrelsen, 2014).

I rapporten fran Linsstyrelsen nimns ocksa att en av de bakomliggande faktorerna till
varfOr vissa fastigheter inte bebyggs dr for att de ofta ligger i oattraktiva omraden,
exempelvis omraden som ligger lingt ifran samhallsservice eller nira industriomraden.
Enligt Lansstyrelsen kan kommuner arbeta fér en 6kad mojlighet att oattraktiva
omraden bebyggs genom att bland annat investera i infrastruktur och sambhillsservice,
till exempel 6ka tillgdnglicheten av skolor och kollektivtrafik. I rapporten belyser
Linsstyrelsen att problematiken kring oattraktiva omraden inte ar lika utmarkande i de
fall dir byggherrar har varit med tidigt i detaljplaneprocessen. Byggherren utfor
nimligen i dessa fall noggranna marknadsundersékningar som ger bittre insikt i vilka
mojligheter som finns vad giller bostadsbyggande i omriadena 1 friga. Darigenom
skapas ett behévligt underlag kring marknadsliget innan projekten framstillts.
(Lansstyrelsen, 2014)
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4 Resultat

I nedan foljande avsnitt har de resultat som studien lett fram till sammanstillts. Hir
uppges de fragor som stillts under intervjuerna med de berorda aktérerna och
fastighetsdgarna. Resultatavsnittet ar uppbyggt kring alla svar som erhallits vid telefon-
och mailkontakt gillande de insamlade detaljplanerna som nidmns under
metodavsnittet. Resultaten, som utgérs av de betydelsefulla faktorer som framkommit
under intervjuerna, har kategoriserats med hjilp av olika diagram for att mojliggéra en
jimforelse mellan dem. Vidare har en kartliggning av betydelsefulla faktorer som
framkom under intervjuerna gjorts och faktorerna dr kategoriserade efter vilken typ av
paverkan de har, exempelvis vilka resurser som finns eller hur efterfragan ser ut.

4.1 Detaljplanelagda fastigheter

I Kommun A hittades 15 stycken detaljplaner som inte var helt genomférda och
genomforandetiden hade 16pt ut i fem stycken av dessa. Tio stycken ogenomfdrda
respektive delvis genomférda detaljplaner hittades 1 Kommun B och av dessa hade
genomforandetiden 16pt ut pa sex stycken. I Kommun C hittades tolv stycken
ogenomférda detaljplaner och genomférandetiden hade 16pt ut pa tio stycken av dessa
detaljplaner. Vissa planer saknade uppgifter om genomforandetid och da ansags den, i
enlighet med 4 kap. 23 § PBL, vara 15 ar frin det den dagen planen vann laga kraft.

Det sammanlagda antalet detaljplaner som samlades in som grundmaterial berérde, som
nimnts tidigare, sammanlagt 137 stycken fastigheter. For att fa bittre oversikt 6ver alla
detaljplanelagda fastigheter fordelades de efter tre stycken kategorier; obebyggda,
paborjad byggnation och delvis bebyggda. Med ”paborjad byggnation” menas att
byggprojektet startat och att fastigheten till exempel har en firdig gata men att inga
bostider byggts. Anledningen till att kategorin “delvis bebyggda™ finns med ér for att
nagra detaljplaner dr delvis genomforda, det vill sdga att ndgra fastigheter ar delvis
bebyggda. Foljaktligen finns outnyttjade byggritter f6r bostadsindamal. 1 figuren
nedan, figur 4.1, visas ett cirkeldiagram Over alla fastigheter som studerats och en
tordelning har gjorts mellan obebyggda fastigheter, fastigheter som har bérjat bebyggas
samt delvis bebyggda fastigheter.
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Detaljplanelagda fastigheter

m Obebyggda
m Paborjad byggnation
m Delvis bebyggda

Figur 4.1 Férdelning mellan obebyggda, pibérjade och delvis bebyggda fastigheter.

4.1.1 Finns det utmarkande faktorer som fordrojer genomférandet av
detaljplaner for bostadsandamal?

En av de stillda frigestillningarna i arbetet dr “finns det utmirkande faktorer som
fordr6jer genomférandet av detaljplaner f6r bostadsindamal?”. T ett f6rsok att kunna
besvara den fragan gjordes en férdelning mellan kommunigda respektive privatigda
fastigheter. Antalet kommunidgda fastigheter dr 63 stycken och antalet privatigda
fastigheter dr 74 stycken. En fastighet som upplitits med tomtritt sorterades som
privatigd. Eftersom det dr tomtrittsinnehavaren som maste visa intresse och bebygga
enligt detaljplanen dr det tomtrittsinnehavaren som innehar byggritterna.

Med hjilp av diagram gjordes en jimforelse for att till exempel studera om den
ekonomiska faktorn gor skillnad nir det kommer till antalet obebyggda detaljplanelagda
fastigheter. Som tidigare nimnts har privata aktorer som syfte att ga med vinst och det
inverkar pa om fastigheter bebyggs inom genomférandetiden eller inte. Féljande figur,
se figur 4.2, visar ett stapeldiagram 6ver kommunigda respektive privatigda fastigheter.
Stapeldiagrammet ér i sin tur indelat i de tidigare nimnda kategorierna; obebyggda
fastigheter, fastigheter som har borjat bebyggas samt delvis bebyggda fastigheter.
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Jamforelse mellan kommun- och
privatdgda fastigheter

2

OBEBYGGDA PABORIAD BYGGNATION DELVIS BEBYGGDA

m Kommunagda Privatagda

Figur 4.2 Fordelning av kommun- och privatdgda fastigheter.

4.2 Varfor blir inte detaljplanelagd mark for
bostadsdandamal bebyggd?

Som nimnts tidigare dr kommun, fastighet och berérda personer anonyma i denna
rapport. Darfér har svaren fran intervjuerna pa varfor de detaljplanelagda
markomradena inte bebyggts med bostider delats upp i underrubriker, olika kategorier,
istillet f6r kommunvis. I sammanstillningen har viss detaljerad information uteslutits
eftersom det kunnat avsléja vilka kommuner som studerat. Borttagandet av denna
information har inte paverkat mdijligheten att redogéra for innebdrden av de

betydelsefulla faktorerna som presenteras.

4.2.1 Ekonomiska faktorer

Forsta intervjun gillde en detaljplan som vann laga kraft under varen ar 2015, med en
genomférandetid pa fem ar. Genomférandet drojde pa grund av en ling
prisforhandling. Enligt den intervjuade aktoren drdjde det att fa ett tecknat
genomférandeavtal for att bada parterna hade ett otillrickligt underlag for
prisindikation och virdering vilket gjorde det svart att sitta ett pris. Anledningen till att
underlaget var otillrickligt berodde pa en osaker marknad under tiden da férhandlingen
dgde rum. Dessutom bestod det berérda omradet till stora delar av hyresritter och den
intervjuade byggaktéren ansag att det var en osiker ekonomisk marknad, det vill sidga
att det inte skulle bli tillrickligt 16nsamt att bebygga marken. Idag har byggnation
paborjats.

Andra intervjun gillde en detaljplan som vann laga kraft i borjan av ar 2004 och som
medger bostider 1 en till tva vaningar, lagenheter och villor, har dnnu inte genomforts.
Anledningen ér att den private fastighetsdgaren inte insag hur framtungt projektet skulle
bli ekonomiskt. Agaren hade till exempel inte riknat med kostnaden fér markarbete
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och f6r utbyggnad av gator. Samma fastighetsagare har i borjan av ar 2018 visat intresse
for att borja bebygga fastigheten och en dndring av detaljplanen gjordes darfér under
borjan av ar 2018. Syftet med dndringen var att se till att n6dvindiga vigar, vatten- och
avloppsledningar och en bullervall kommer till stind genom villkorat bygglov.
Genomférandetiden for detaljplanen gillde fram till slutet av ar 2014 vilket gor att en
andring sker i enlighet med 4 kap. 40 § PBL. Fastigheten i fraga har styckats av for
villatomter och utbyggnad av gator har paborjats, femton ar efter att den ursprungliga
detaljplanen vunnit laga kraft.

Den tredje intervjun gillde en detaljplan som vann laga kraft hésten ar 2011 och som
medger smahus i tvd vaningar. Genomfdrandetiden var pa fem ar. Syftet med
detaljplanen var att skapa férutsittningar for avstyckning av atta stycken villatomter.
Idag idr fastigheten obebyggd och nagon avstyckning har inte genomforts. Anledningen
till att fastigheten star obebyged ar for att inga kopare hittills har erbjudit det pris som
fastighetsdgaren begir.

Av alla 137 stycken fastigheter vars detaljplaner studerades utforligt var det endast en
fastighet som var upplaten med tomtritt, det vill sdga att en privat aktor betalar en avgift
till kommunen for att anvinda marken. Under den fjirde intervjun anvindes denna
detaljplan som underlag och den vann laga kraft under varen ar 1991.
Genomférandetiden tog slut 1 slutet av ar 1996. Planen medger sju bostadsbyggnader,
varav fem stycken i tre vidningar och resterande tva 1 tvd vaningar. Enligt
tomtrittsavtalet star det att tomtrittshavaren har krav pa sig att bygga minst fem
bostadsbyggnader i tva vaningar vardera och kravet idr idag uppfyllt. For att utfora
ytterligare byggnation krdvs ett medgivande frain kommunen. Den aterstaende
byggritten tillater pabyggnad med ett tredje vaningsplan pa tre byggnader och
nybyggnad av tva bostadsbyggnader. Tomtrittsinnehavaren har idag inget intresse av
att bygga vidare och anledningen dr att det dr dyrt att bygga. Enligt kommunen skulle,
med hinsyn till den radande bostadsbristen, ett framtida medgivande att bebygga enligt
detaljplanen inte bli ett problem.

Den femte intervjun gillde en detaljplan som omfattade en fastighet dir bostider i fem
till sju vaningar medges och planen vann laga kraft under andra kvartalet ar 2012. Dock
startade bygget i borjan av ar 2017 och inflyttning kommer ske under férsta kvartalet ar
2019. Vid intervjun med projektledaren for byggprojektet framgick det att det fanns
olika omstindigheter som paverkade att byggnation startade fem ar senare. Det var forst
och frimst det simre marknadslidget i kommunen ar 2012 som innebar en troghet for
bostadstorsiljningen. Det var darfor svart att fa in férhandsavtal pa 30 procent av det
totala antal ligenheter som skulle byggas i forsta etappen och det var siledes inte
l6nsamt att bygga. Andra omstindigheter som drog ut pa tiden f6r byggstart var bland
annat bygglovshandligening, lantmateriférrittning  gillande  avstyckning  och
bestimmande av oklar fastighetsgrins samt marknads- och kostnadsanalyser. Eftersom
det var nyproducerade bostadsritter som skulle byggas gjordes forst en marknadsanalys
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for att se om det fanns tillrickligt manga potentiella kopare och sedan nybildades en
bostadstorening. I detta fall tog byggnation av fbrsta etappen tva ar och hela
byggprojektet bedoms vara helt fardigt ar 2020, vilket innebir strax Over atta ar fran det
att detaljplanen vann laga kraft.

Vid den sjitte intervjun framkom det att en av de frimsta anledningarna till att
detaljplanen 1 fraga inte genomférdes direkt efter att den vunnit laga kraft, var att en
stor arbetsgivare i kommunen samtidigt hade gatt i konkurs. En 6kad arbetsloshet 1 en
kommun minskar képkraften som 1 sin tur leder till att objekt pa bostadsmarknaden
blir svarare att silja till 6nskat pris. Den intervjuade forklarade att den minskade
kopkraften innebar att priset pa befintliga bostider foll och att det inte var l6nsamt att
bygga nya bostider.

4.2.2 Lage och efterfragan

Den sjunde intervjun gillde en detaljplan som vann laga kraft under andra kvartalet ar
2004, med en genomforandetid pa tio ar, och som dnnu inte har genomforts. Den
bakomliggande faktorn dr att fastigheterna inte dr attraktiva i forhallande till det pris
som begirs. Det detaljplanelagda omradet ar belaget utanfor titbebyget omrade, 1 en
lantlig milj6, och har inte narhet till service eller kollektivtrafik.

Bland de detaljplaner som studerades var det en som vann laga kraft i borjan av ar 2013.
Dess genomférandetid dr pa tio ar och planen har delvis genomforts. Under den
attonde intervjun framgick det att anledningen till att inte hela det detaljplanelagda
markomradet bebyggts dr for att detaljplanekartan ar daligt anpassad efter verkligheten,
det vill saga efter de radande markférhéllandena. I detta fall krivdes en omfattande
spraingning som skulle paverka markpriset och enligt exploatoren har diskussionen
kring priset fatt projektet att slipa tidsmissigt.

Vid den nionde intervjun anvindes en ildre detaljplan som underlag. Det ir en
stadsplan fran ar 1950 som medger bostidder pa tva fastigheter men dir det idag ar en
storre asfalterad parkering. Anledningen ér att det saknats intresse f6r byggnation och
det inte funnits ett behov av att bebygga fastigheterna tidigare. Under intervjun
framgick det emellertid att planarbete och férberedelser pagar for de bada fastigheterna.
Under den tionde intervjun anvindes en detaljplan vars genomférandetid utgatt och
dir den berorda fastigheten inte bebyggts. Det framgick att anledningen var att det
skulle bli for dyrt fOr fastighetsdgaren att bebygga fastigheten. Likadant svar erholls vid
den elfte intervjun dar ytterligare en detaljplan med en genomforandetid som utgatt inte
var genomférd. Den ena av de nyss nimnda fastigheterna anvinds idag som
parkeringsyta for den intilliggande fastigheten som har samma dgare.

Nir detaljplaner studerades hittades en stadsplan fran ar 1955 och fastigheten i fraga ar

kommunigd. Stadsplanen giller idag som detaljplan och medger fyra bostadshus.
Under den tolfte intervjun framgick det att orsaken till varfoér fastigheten ursprungligen

20



Varfor blir inte detaljplanelagd mark for bostadsindamal bebyggd?

inte blivit bebyggt dr okint. Idag ligger fastigheten som ett reservomride f6r mojlig
expansion av intilliggande verksamhet. Ett intresse f6r expansion har dnnu inte visats
och fastigheten star annu orord.

Det framgick under studien att tva stycken olika detaljplaner dnnu inte genomforts helt
pa grund av att efterfrigan inte funnits vid tidpunkten for planerna. De tvd berorda
fastigheterna har byggritt for vard, dldreboende och gruppboende. Under intervjurna
13 och 14 framgick det att anledningen till att fastigheterna dnnu inte bebyggts dr pa
grund av att efterfragan i de aktuella omradena inte varit h6g nog for att forsiljning och
byggnation ska genomféras. Eftersom behov av vard finns 1 kommunerna men inte ar
lika stort i alla stadsdelar har en av de tva fastigheterna behallits som reserv f6r framtida
utbyggnad. Den andra fastigheten dr en del av en ildre detaljplan som dndrades under
ar 2017. Syftet med dndringens var att medge fler vaningsantal f6r gruppboendet och
idag har bygenation pabérjats.

En av de stillda fragestillningarna ér ifall det finns utmirkande faktorer som férdrojer
genomforandet av detaljplaner f6r bostadsindamal. En kommunagd fastighet hamnar
under denna kategori eftersom efterfragan i detta fall var en drivande faktor. Fastigheten
ber6rs av en detaljplan som vann laga kraft under hosten ar 2017 och som anvindes
som underlag under intervju nummer 15. Syftet med planen var att ta fram ett boende
med sdrskild service eftersom behovet dr stort i kommunen. Boende med sarskild
service dr en gruppbostad som erbjuder personer, med stora behov av tillsyn och
omvardnad, hjilp av personal som finns tillgingliga dygnet runt. Fastighetsbildning
soktes i slutet av ar 2017 och forrittningen vann laga kraft i bérjan av ar 2018. Parallellt
med forrittningen bestilldes en utbyggnad av kommunalt vatten och avlopp.
Projektering har utforts under varen ar 2018 men det kravs en ny ledningsdragning,
eftersom den nya fastigheten inte kan koppla pa sig pa befintligt ledningsnit. Darfor
krivs att forbindelsepunktens lige ska vara preciserat i bygglovet och utan exakt lige pa
forbindelsepunkt kan ingen nybyggnadskarta erhallas. Projekteringen maste diarmed
vara klar innan bygglov kan erhallas. Om projektet f6ljer planeringen tros byggnationen
kunna paborjas under hosten ar 2018 och boendet kommer i sa fall vara inflyttningsbart
14 manader efter byggstart. Det innebir att tiden fran det att detaljplanen vann laga
kraft fram till dess den planerade inflyttningen kan ske blir cirka tvd ar. Det rader 1 detta
fall en utmirkande faktor, en hog efterfragan, vilket paskyndar genomférandet av
detaljplanen.

4.2.3 Resursbrist och tidskravande processer

En av detaljplanerna som vann laga kraft i mitten av ar 2015 medger bostader i upp till
16 vaningar. Under intervju nummer 16 framgick det att anledningen till att byggnation
innu inte satts igang dr ursprungligen pa grund av bygglovshandliggningstiden.
Handlaggningstiden hade enligt den intervjuade gatt langt 6ver vad som regleras i PBL.
Det framgick, vilket dr virt att ndmna, att pa grund av det férindrade marknadslaget ar
2017 lamnades en ny bygglovsansékan in och mer édn sa ville den intervjuade inte siga.
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Smahus eller sma flerbostadshus fick byggas enligt en detaljplan som vann laga kraft
under hosten ar 2013 och som har en genomforande tid pa fem ar. Fastigheten dr
kommunigd och enligt erhillen information fran intervju nummer 17 gjordes det en
markanvisning. Men fOretaget som forst fick markanvisningen backade och en ny
markanvisning fick goras vilket gjorde att genomférandet av detaljplanen dréjde. Idag
ar det detaljplanelagda markomradet delvis bebyggt med bostider men en storre
fastighet som berérs av samma detaljplan, med byggritt f6r boende eller vardboende,
har dnnu inte genomgatt forrittning enligt intervju nummer 18.

En fastighet som ar kommunigd ber6rs av en detaljplan som vann laga kraft i borjan
av ar 2016 och som medger bostider samt skola. Genomférandetiden giller fortfarande
och behovet av bostider men dven behovet av skolor ir stort. Det framgick under
interviu nummer 19 att forskolan troligtvis star klar i borjan av dr 2019 men
markanvisningen for bostider har dnnu inte genomférts. En annan fastighet, ocksa
kommunigd, som berdrs av en detaljplan som vann laga kraft i slutet av ar 2014 har
byggritt for bostider. Genomférandetiden giller fram till slutet av dar 2019 och
byggnation pagar enligt intervju nummer 20. Anledningen till att det tagit tid for att
bebygga fastigheten ar pa grund av handliggarbyte och handlaggarbrist pa avdelningen
som bland annat arbetar med markexploatering. Genomférandet har sedan varit helt
beroende av att allmin plats, gata, byggts ut och det tog lang tid. Idag star gatan klar
och bostadsbyggandet pagar.

Genomférandet av en detaljplan som vann laga kraft hosten ar 2013 och har en
genomférandetid pa fem ar beridknas slutféras efter genomférandetidens slut. Under
intervju nummer 21 framgick att en av faktorerna var att innan marken fick betridas
och gator byggas ut var det tvunget att riva ner en 140 kV-luftledning och griva ner den
1 en ny strickning. Omstindigheterna kring luftledningen var komplicerad och pris- och
avtalsforhandling, upphandling av sjilva arbetet, slutfakturering mm drog ut pa tiden
och var klart ar 2016. En annan faktor till varfér ovannimnda detaljplan dnnu inte
genomforts var att pa grund av resursbrist hos den avdelning pa kommunen som har
hand om bland annat trafikplanering f6rdréjdes projekteringsstarten. Darefter skedde
entreprenad-upphandling for gatuutbyggnad och en slutbesiktning av gata skedde
hosten ar 2017. Pa en del av det detaljplanelagda markomradet borjade byggnation av
bostader i slutet av ar 2017. Resterande planlagda markomride bedéms kunna bérja
bebyggas med bostiader under forsta kvartalet ar 2019. Inflyttning bedéms kunna ske i
borjan av ar 2022, efter firdigstillande av gata. Tiden fran det att detaljplanen vunnit
laga kraft till dess planen genomforts helt bedoms bli lingre 4n atta ar.

En detaljplan som vann laga kraft under ar 1988 medgav bostider i fyra vaningar. En
indring av detaljplanen gjordes under forsta kvartalet ar 2017. Den nya detaljplanen
medger mer byggritt med bostader 1 hogst sex vaningar, ca 60 till 70 stycken ligenheter.
Fastigheten som ingar i detaljplanen dr kommunigd och vid intervju nummer 22
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framgick det att den ska markanvisas genom tavlingsforfarande. Vid ett
tavlingsforfarande far olika aktérer komma med forslag pa till exempel hur bebyggelse
kommer utformas. Forslaget som av kommunen anses vara det mest limpliga vinner.
Anledningen till att bostader inte borjat bygeas dn ar for att kommunen under aren 2017
och 2018 inte har haft personella resurser att genomféra en markanvisningstivling.

4.2.4 Ovriga faktorer

En annan stadsplan som hittades ar fran ar 1986. Fastigheten som berdrs av planen dr
bebyged med bostider och det finns mer byggritt for ytterligare bostdder i tva vaningar.
Som framgick av intervju nummer 23 utgérs den delen av fastigheten av parkering och
under intervjun framgick det att det inte har funnits planer pa att bebygga ytan eftersom
stadsplanen fallit i glomska, det vill sdga bygeritten som finns har inte uppmarksammats
pa flera ar.

Ytterligare en detaljplan som vid intervju nummer 24 uppfattades som bortglémd ar en
detaljplan som vann laga kraft ar 1995 och fastigheten 4r kommunigd.
Genomférandetiden var tio ar och planen medger atta stycken friliggande
enbostadshus. Anledningen till varfér det finns en uppfattning om att planen fallit i
glomska dr for att den bakomliggande faktorn, till varfér det detaljplanelagda
markomradet dr obebyggt, var enligt den intervjuade helt okdnd.

Det var fyra detaljplaner som medgav byggritt for enbostadshus men som inte hade
genomforts. Planerna hade vunnit laga kraft innan 2000-talet och genomférandetiden
har sedan linge gatt ut. Det framgick att anledningen var att fastighetsigarna inte var
intresserade av att bebygga fastigheterna for eget behov, utan tanken var att respektive
fastighet skulle gé i arv och bebyggas av yngre generationer. Foljaktligen innebar det att
fram till dess att fastigheterna gar i arv forblir de obebyggda.

4.3 Resultatanalys

Under denna del av resultatavsnittet analyseras grundmaterialet och de presenterade
resultaten utifrin arbetets syfte, arbetsmetoden och killor. En analys av de olika
diagrammen som presenterades tidigare under resultatavsnittet redogors. Syftet med

denna analys dr att inom ramen for studien som gjorts férsoka tolka resultatet.

4.3.1 Analys och jamfdorelse med olika diagram

Som framgir av cirkeldiagrammet i figur 4.1 dr 85 procent av fastigheterna som berors
av de aktuella detaljplanerna som ingatt i studien obebyggda. Hinsyn bor tas till att
endast ogenomforda detaljplaner utgor grundmaterialet 1 studien och dirfor ar den
procentuella siffran relativt hog. Vidare visar figur 4.1 att de flesta av detaljplanerna i
fraga ir helt ogenomférda. Enligt stapeldiagrammet i figur 4.2 finns det en skillnad
mellan antalet obebyggda kommunigda respektive privatigda fastigheter. Antalet
obebyggda privatigda fastigheter dr 65 stycken medan antalet obebyggda kommunagda
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fastigheter ar 51 stycken. Har bor hinsyn tas till att det rOr sig om totalt 137 fastigheter
som ber6rs av 37 stycken detaljplaner och nagon generell slutsats kan inte dras. Antalet
obebyggda privatigda fastigheter kan kopplas till det som framkommit under
intervjuerna med de privata byggaktorerna, namligen att majoriteten av byggprojekten
varit beroende av l6énsamhet. Med anledning av att de privata byggaktorerna dr
vinstberoende behover de ta hinsyn till vissa faktorer innan bostadsbyggande kan
komma igang. Exempel pé faktorer som byggaktorerna maste ta hiansyn till r att innan
byggstart erhalla forhandsavtal f6r en viss procentuell andel av tinkta nyproduktioner
eller analysera den radande kopkraften i kommunen for att kunna silja till tinkt
bostadspris. De tva nimnda faktorerna behéver inte kommuner ta hinsyn till da
kommuner inte dr vinstberoende. Antalet paborjade byggnationer av kommunigda
fastigheter dr nagot fler dn antalet pabérjade byggnationer av privatigda fastigheter. Av
de studerade detaljplanerna fanns det inga delvis bebyggda kommunigda fastigheter.
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5 Slutsats

Syftet med studien var att ta reda pa vilka faktorer som antingen fordrojer
genomforandet av detaljplaner f6r bostadsindamal eller som paverkar att
detaljplanelagd mark inte bebyggs. Vidare var syftet att dven studera om det finns
utmarkande faktorer som paverkar att vissa planlagda omraden bebyggs och andra inte.

5.1 Paverkande faktorer

De intervjuer som utforts under studiens gang har bade gett svar pa stéllda fragor och
gett insikt 1 situationerna kring de obebyggda fastigheterna. Ur studiens resultat har
dérfor betydelsefulla nyckelord valts ut och nedan presenteras de som slutsatser av de
presenterade resultaten med hansyn till studiens syften.

5.1.1 Resursbrist

Genomforandet av detaljplaner paverkas bland annat av resursbrist, i ndgra fall har
fastigheter inte bebyggts pa grund av personalbrist pa kommunernas olika avdelningar.
Det kan exempelvis vara handliggarbrist pa avdelningen som arbetar med
markexploatering eller resursbrist hos den avdelning som har hand om trafikplanering.
Ett exempel dr att viss kommunidgd mark inte borjat bebyggas for att de inte haft
personella resurser att genomfora en markanvisningstavling.

5.1.2 Tidskravande processer

Tidskravande processer dr ocksd faktorer som paverkar om bostider kan komma till
stand eller inte. Exempel pa tidskridvande processer som de intervjuade har nimnt ér
omfattande projekteringar, pris- och avtalsforhandlingar, marknadsanalyser och
upphandlingar av byggarbeten. I ett byggprojekt forekommer manga viktiga delmoment
och hur lang tid momenten tar eller hur smidigt det gar att genomféra de beror till stor
del pé det raidande marknadsldget. Sjilvfallet 4r det mer 16nsamt att utfora byggprojekt
vid hogkonjunktur da bland annat fler parter blir samarbetsvilliga och ett bra
marknadslige leder till bittre underlag vid till exempel prisftérhandlingar.

5.1.3 Bygglovshandlaggning

Enligt flera intervjuade tar bygglovshandliggningen lingre tid 4n det som star i 9 kap.
27 § PBL. I lagen stir det att den totala tiden for bygglovsirendet inte ska 6verskrida
20 veckor men under intervjuerna har det sagts att det kan ta fler an fem manader. Detta
ir en faktor som fordrojer byggstart och dirmed férdrojer genomférandet av
detaljplaner. Under intervjuerna har frimst tva anledningar till att tidsfristen inte halls
uppmirksammats. Den ena anledningen dr resursbrist pa bygglovsavdelningarna, det
finns inte tillrdckligt med personal f6r att handldgga det antal bygglovsansékningar som
skickas in. Den andra anledningen ir att bygglovsprocessen, som beskrivs mer ingaende
under teoriavsnittet, innehaller manga steg som ér tidskriavande.
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5.1.4 Forhandsavtal

Vid nyproduktion av bostadsritter behover en byggherre uppfylla det krav som
toreligger nir det giller férhandsavtal, vilket dr en forutsittning for att bland annat fa
banklan och pabérja bostadsbyggande. Det dr det radande marknadsliget och
efterfrigan som paverkar om det antalet foérhandsavtal som krivs erhalls, om den
procentuella grinsen inte uppnas viljer byggherren att inte paborja byggnation. Kravet
pa forhandavtal innebir féljaktligen att om det under en lang tid rader ett simre
marknadslage, tar det lingre tid 4n forvantat att genomféra en detaljplan.

5.1.5 Kopkraft

Under en intervju framgick det att en stor arbetsgivare i kommunen hade gatt i konkurs
samtidigt som detaljplanen i fraga vann laga kraft. En generell slutsats kan inte dras da
det endast var en av detaljplanerna som inte hade genomférts pa grund av det nyss
nimnda. Dock gav informationen insikt i att nir det i en kommun finns en stor
arbetsgivare som gar i konkurs, eller nir det borjar varslas inom foretaget, sa paverkar
arbetslosheten bostadsmarknaden. Bostadsmarknaden paverkas eftersom en Okad
arbetsloshet medfor en forsimrad kopkraft hos potentiella kpare. Det innebar i sin tur
att byggaktorer blir tvungna att avvakta fram till en mer 16nsam period, vilket kan
komma flera ar efter att en detaljplan vunnit laga kraft.

5.1.6 Marknadsvarde och reservationspris

Det framgick under ett par intervjuer att ndgra privata fastighetsigare, som ar i
besittning av byggritter for flerbostadshus eller smahus, har valt att inte silja de
detaljplanelagda fastigheterna till potentiella byggherrar. Anledningen dr att
fastighetsdgarna inte haft kopare som erbjudit det pris som begirs, 1 dessa fall
marknadsvirde eller reservationspris.

5.1.7 Upplatelseform

Det framgar av rubrik 3.4.2 under teoriavsnittet att det som efterfragas dr hyresritter
och frimst billiga hyresritter. Dock dr det mer lonsamt, mer vinstgivande, for
byggféretagen att producera och silja bostadsritter. Det innebar att nir vil byggaktorer
satsar pa att bygga ir det inte den efterfragade upplatelseformen som byggs. Féljaktligen
innebir det att behovet av bostader inte uppfylls trots nybyggnationer.

5.1.8 Efterfragan

Vissa fastigheter dr obebyggda for att efterfragan i de aktuella omradena inte varit h6g
nog for att byggnation och forsiljning ska genomféras. Andra ligger som
reservomraden fOr annan form av framtida behov dn bostider trots att de aktuella
detaljplanerna ar f6r bostadsindamal. Efterfragan kan alltsa vara en bromsande faktor
vad giller genomforandet av detaljplaner men det kan dven vara en paskyndande faktor.
Det framgick vid en intervju att tiden fran det att detaljplanen vann laga kraft till dess
den planerade inflyttning kan ske blir ca tva ar, vilket beror pa att efterfragan dir
fastigheten dr beldgen ir stor.
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Det rader bostadsbrist i alla kommuner som studerats och det finns behov av alla olika
typer av boendeformer, sa som exempelvis hyres- och bostadsritter, studentlagenheter,
smahus och ildreboende. En slutsats som kunnat dras dr att behovet av en viss
boendeform varierar Over tid och det kan vara pa grund av till exempel arstid,
semestertider eller skolstart. Efterfraigan av olika boendeformer varierar dven i olika
omraden, olika stadsdelar, inom kommunerna.

5.1.9 Fastigheters lage

I alla kommuner finns bostadsomriden som 4dr mindre attraktiva pa grund av till
exempel nirhet till industri, en férfulad utsikt pa grund av till exempel kraftledningar
eller nirhet till stoérningar sa som buller fran vigar och jarnvagar. Dessa faktorer
paverkar inte bara byggaktorers vilja att bebygga sidana omraden eller priset pa
bostiderna, utan som studien visat blir det dven svarare att finna intresserade kopare.
Vid intervjuerna gillande de detaljplaner som omfattade mindre attraktiva omraden
framkom det bland annat att fastigheter var obebyggda eftersom dessa inte var
attraktiva i férhallande till det pris fastighetsidgaren begirde. Fastigheterna i fraga lig
oftast 1 lantlig milj6 med langa avstand till samhillsservice sa som skolor och
kollektivtrafik.

5.1.10 Ovéntade forhallanden

Vid en intervju gillande en fastighet var detaljplanen, enligt byggherren, daligt anpassad
efter verkliga markférhéllanden. Det var i detta fall de ovintade sprangningsarbetena
som fordrojde genomférandet av detaljplanen. Utférande av omfattande springningar
eller sanering av ovintade fOroreningar i marken kostar bdade tid och pengar. Det
framgick att dessa faktorer skjuter pa tiden for byggstart eller far byggen att stanna upp,
vilket ar kostnadsdrivande f6r byggforetagen.
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6 Diskussion och framtida studier

I diskussionsavsnittet ges utrymme for egna tankar kring hur de presenterade resultaten
tolkas och dsikter motiveras med argument grundade pa de lirdomar som dragits av
studien. Nedan kommer lirdomar fran studien och dess resultat att diskuteras.
Hallbarhetstinket kommer vivas in med de olika faktorerna som diskuteras. Hallbar
utveckling kan sdgas utgora ett forhallningssitt till att dagens behov ska kunna
tillgodoses utan att mojligheten till att tillgodose framtida generationers behov
aventyras. Ekonomisk, social och ekologisk hallbarhet dr de tre Overgripande
utgangspunkterna for efterstrivandet att uppna en mer hallbar utveckling. I avsnittet
har siledes resultaten och tolkningarna kopplats till de tre ovannimnda
utgangspunkterna.

6.1 Tolkning av metod och resultat

Grundmaterialet som anvindes for att kunna utféra intervjuerna och fa svar pa de
stallda fragestallningarna var de detaljplaner som studerades vid arbetes borjan. Det var
endast detaljplaner som wvar tillgingligca 1 Arkivsok och detaljplaner som fanns
tillgdngliga pa hemsidan tillhérande Kommun A som gicks igenom. Férdelen med att
studera digitala detaljplaner var dels att det sparade tid pa resor till de olika
kommunerna, dels att det underlittade att jimféra med digitala karttjanster vilket var
tidskravande. Nackdelen med metodvalen var dels att det kan finnas detaljplaner som
inte skannats in och forts in i Arkivsék, dels att Kommun A kan ha missat att f6ra in
alla gallande detaljplaner 1 kartan pa deras hemsida.

Vidare utférdes intervjuerna via telefon- eller mailkontakt. Férdelen med att utfora
intervjuerna per telefon var att det gav mojlighet att stilla foljdfragor utanfor
frageformuliret, se bilaga A. Nackdelen var att all information inte ordagrant kunde
dokumenteras och det var till exempel litt att missuppfatta den intervjuade nir det inte
hordes tydligt 1 telefon. Mailkontakt var det som anvindes 1 storre utstrickning och
denna intervjumetoden var att féredra da svaren blev tydligt formulerade och konkreta.
Nackdelen var att foljdfragor inte kunde stillas direkt men ibland skickades ytterligare
mail om det ansdgs behovligt.

I borjan av studien studerades detaljplaner f6r bostadsindamal i fyra kommuner. Nar
kommunerna kontaktades for att fa fram information om vilka fastighetsigarna var till
de fastigheterna som berordes av de funna detaljplanerna var det tre av fyra kommuner
som var hjilpsamma. Den kommunen som inte svarade valdes bort under den fortsatta
studien. Anledningen var att for lang tid hade passerat och anledningen till att en annan
kommun inte valdes istillet var fOr att arbetsprocessen att studera detaljplaner och
kontrollera med webbkartor skulle ta for lang tid. Med ogenomférda detaljplaner frin
fyra kommuner hade moijligen fler faktorer kunnat uppmarksammats och dirmed fler
slutsatser kunnat dras.
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Antalet utvalda kommuner, tre stycken, ar for fa for att kunna dra generella slutsatser.
I och med att studien av detaljplaner, sbkandet efter ritt personer att intervjua, utféra
intervjuerna och kartligeningen av svaren var tidskrivande kunde inte fler kommuner
ingd i studien. Trots det kan svaren som erhallits ge indikationer pa viktiga faktorer som
paverkar genomforande av detaljplaner och bostadsbyggande. Dirmed kan de stillda
fragestillningarna anses vara besvarade.

6.1.1 Tolkning av diagrammen

Stapeldiagrammet i figur 4.2 kan inom denna studiens ramar ge en indikation pa att fler
privatigda fastigheter dr obebyggda vilket kan bero pa att aktérer vintar med att
anvinda byggritter till en mer l6nsam period. Det sistnimnda kan aterkopplas till det
som nimndes under arbetets inledande avsnitt, nimligen att de privata aktorerna har
som syfte att ga med vinst och bygger nir det dr ekonomiskt gynnsamt, vilket skiljer sig
frain hur kommunerna arbetar med bostadsfragan. Stapeldiagrammet visar dven att
antalet paborjade byggnationer av kommunigda fastigheter dr nagot fler an antalet
paborjade byggnationer av privatigda fastigheter. Det kan i detta fall ge en indikation
pa att det inte varit I1onsamt f6r privata aktorer att paborja byggprojekt trots den radande
bostadsbristen. Av de studerade detaljplanerna fanns det inga delvis bebyggda
kommunigda fastigheter och det kan aterkopplas till vad som nimndes i slutet av
avsnitt 3.3, namligen kommuners mojligheter att stilla krav pa byggnationers
genomforande 1 markanvisningsavtal.

6.1.2 Bygglovshandlaggningen

Under rubriken 3.1.1 ges en 6versiktlig beskrivning av bygglovsprocessen vilket visar
att processen utgors av flera steg fran det att ansdkan kommer in till dess ett startbesked
erhalls. En faktor som uppmarksammats under denna studie ar att handlaggningstiden
for bygelov kan ta lingre tid 4n 20 veckor, mer dn vad som regleras 1 9 kap. 27 § PBL.
Studien har visat att den frimsta bakomliggande faktorn till att bygglov i vissa fall tar
tor lang tid 4r pa grund av resursbrist, det finns inte tillrickligt med handliggare. Brist
pa personal dr en friga som inte inkluderats 1 denna studien men som ar virt att nimna
da det under flera intervjuer framgick att personalbrist dr en paverkande faktor.

Bygglovsprocessens olika moment ar nodvindiga for att det ska byggas pa ett lampligt
och hallbart vis. Anstillda som handligger bygglov behover siledes ha en viss
kompetens. En fundering dr emellertid om tiden fran det att ansékan kommer in till
dess byggnadsnimnden skickar ett mottagningsbevis behéver handliggas av en
sakkunnig. En tanke, ett forslag, ar om arbetsmomenten skulle kunna delas upp mellan
tva grupper av anstillda. Den ena gruppen skulle da endast ha hand om
bygglovsansokningarna till dess de ar fullstindiga, det vill sdga kontrollera om atgirden
kriver bygelov samt om ans6kan ar komplett och tydlig. Sedan nar mottagningsbevisen
skickats till de ansOkande ska den andra gruppen, sakkunniga handliggare, pabérja
provningen och ha hand om drendet fram till slutbesked.
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Férdelen med den ovannimnda funderingen ir att sakkunnig personal inte ligger ner
tid pa att fa en ans6kan komplett utan fokuserar pa de Ovriga stegen i processen.
Nackdelen ar att det ar svart att veta vilken kompetens som beh6vs for att granska de
ansokningarna som kommer in. Hur det skulle fungera i praktiken 4r oklart men tanken
med forslaget dr dels att effektivisera arbetsprocessen for bygglov, dels att skapa
arbetsmojligheter som inte kridver att anstillda, som har hand om den férsta
granskningen, har en flerarig eftergymnasial utbildning. En mer social hallbarhet
efterstrivas nir fler arbetsmojligheter méjliggors och om bygglovsprocessen samtidigt
kan effektiviseras for att halla tidsfristen dr det mer ekonomiskt hallbart for

byggaktorerna.

6.1.3 Battre oversikt 6ver obebyggda byggratter

Under studien har detaljplaner vars genomférandetid utgitt och dir de berdrda
fastigheterna fortfarande dr obebyggda uppmirksammats. 1 vissa fall har det varit
detaljplaner som wvunnit laga kraft innan 2000-talet. Som tidigare nimnts ar
detaljplaneprocesser  resurs- och  tidskrivande. Inledningsvis presenterades
Linsstyrelsens rapport om obebyggda byggritter och i rapporten framgar bland annat
att det finns kommuner som saknar kidnnedom om vilka detaljplaner som inte
genomforts. Det har under studien dven visat sig att vissa detaljplaner faller 1 glomska.
Om kommunerna far en bittre 6versikt pa vilka detaljplanelagda omriaden som
fortfarande har oanvinda byggritter skulle atgirder kunna vidtas for att aktualisera
syftet med detaljplanerna. Det finns bade kommunigd och privatigd detaljplanelagd
mark som inte bebyggts. Med tanke pa hur resurs- och tidskrivande det ar att arbeta
fram detaljplaner och med tanke pa den bostadsbrist som rader idag dr det inte
ekonomiskt hallbart att lata alla obebyggda byggritter vara orérda.

Det handlar nédvindigtvis inte om de fastighetsigare som dger fastigheter som medger
byggritt for till exempel en villa, utan det handlar om de fastighetsidgare som besitter
byggritter for till exempel ett villaomrade eller for flerbostadshus. Fastighetsidgare som
av olika anledningar, vilka framgar av resultatavsnittet, inte siljer eller inte kan bygga.
Har kommuner bittre 6versikt kan en dialog f6ras med fastighetsiagarna och kanske kan
kommuner och aktérer samarbeta for att mojliggoéra genomforande och bidra till
bostadsbyggande. Pa sa sitt uppnas en ekonomisk hallbarhet eftersom det innebir att
detaljplaner inte arbetats fram i onédan.

Vidare dr det inte ekonomiskt hallbart att lata flera detaljplanelagda markomraden sta
or6rda medan det sOks efter nya markomraden att detaljplaneligga. Det kan tyckas vara
bittre att ta vara pa redan firdiga planer. Nar det kommer till privatigda fastigheter ar
det inte litt att endast framféra att det finns byggritter och be fastighetsigaren
mojliggora byggnation. Det dr mycket kostsamt att bygga och ingen aktor vill eller har
rad med att ga med forlust. En tanke kring det ovannamnda ér att kanske nagon form
av ett ekonomiskt samarbete mellan kommuner, byggherrar och banker skulle kunna
underlitta f6r byggaktorer att satsa pa bostadsbyggande och minska pa bostadsbristen.
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Giller det fastigheter som ligger i mindre attraktiva detaljplanelagda omraden dr det
desto mindre I6nsamt for byggherrar att bygga. Enligt en av slutsatserna i Lansstyrelsens
rapport kan kommuner arbeta f6r en 6kad mdéjlighet att oattraktiva omraden bebyggs
genom att bland annat investera 1 samhaillsservice, kollektivtrafik eller gronomraden.

6.1.4 Upplatelseform

Inom social héllbarhet ingar bland annat att olika grupper av manniskor, bade
resursstarka och resurssvaga, ska ges mojlighet att leva och bo 1 till exempel samma
bostadsomride. Det krivs da att bostadsomraden erbjuder olika upplatelseformer pa
bostider, sa som hyresritter, radhus och bostadsritter. Under rubriken 3.4.2 framgar
att det finns ett stort behov av hyresritter och att det frimst ér billiga hyresritter som
efterfrigas. Det framgar dven att det 1 storre utstrickning dr bostadsritter som byggs
eftersom det dr mer l6nsamt f6r byggforetagen, vilka dr vinstberoende och for att de
kan. Det kan vidare diskuteras om den offentliga sektorn bér ta mer plats pa
bostadsmarknaden eftersom privata aktorer bygger nir det dr ekonomiskt gynnsamt
och inte bara nir det rader bostadsbrist.

Under studien hittades obebyggda detaljplanelagda markomriden f6r bostadsindamal
som var kommunidgda. Som framgir av avsnitt 3.3 kan kommuner inte reglera
upplatelseformen pa bostider med detaljplaner. Diremot kan kommuner som
fastighetsdgare genom markanvisningsavtal styra upplatelseformen. Detta tolkas som
ett starkt verktyg for att 6ka byggnation av hyresritter, dven billiga. Dock motverkar
ombildningslagen i lingden syftet med att styra upplatelseform men asikten hir dr att
det inte borde hindra kommuner fran att inda bestimma att fler hyresritter ska byggas.
Kommuner kan niamligen, som det framgar under rubriken 3.3, i markanvisningsavtal
avtala om att till exempel en tilliggskSpeskilling maste erliggas eller att vite utgar om
byggherren ombildar hyresritter till exempelvis bostadsritter. Pa sa sitt mojliggor
kommunerna en strivan efter att anpassa utbudet av hyresritter till den radande
efterfragan av denna upplatelseform.

6.1.5 Detaljplaners genomforandetid

Studien har visat att eftersom det inte finns en lag som siger att genomforandet av en
detaljplan maste ske innan genomforandetidens slut kan fastighetsidgare vinta 1 flera ar
med att borja bygga. Det dr virt att dterigen nimna att en detaljplaneprocess kostar
bade tid och pengar samt att detaljplaner f6r bostadsindamal upprittas i syfte att frimja
bostadsbyggande. Om kommuner fir en battre 6versikt pa vilka detaljplaner som inte
aktualiserats efter genomférandetidens slut kan det mojliggéra kommunikation med
berérda fastighetsigare. Tanken hir dr att kommunen med hjilp av kommunikationen
kan forsoka ta reda pa vilka atgirder eller dndringar 1 detaljplan som skulle kunna
mojligedra eller underlitta byggnation. Exempelvis kanske det finns méjlighet att ge
mer byggritt genom att 6ka vaningsantal. Detta kan aterkopplas till Linsstyrelsens
slutsats som nimns under avsnitt 3.1 och som handlar om att kommuner och aktorer
pa bostadsmarknaden bor ta ett storre ansvar.
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En dndring av detaljplan ar inte lika kostsamt och tidskrivande som att arbeta fram en
ny detaljplan. Det dr mer ekonomiskt hallbart att frimja bostadsbyggande pa redan
detaljplanelagda markomriden dn att arbeta fram nya detaljplaner f6r nya omraden.
Studien av detaljplanerna och intervjuerna har dandock visat pa att det 1 vissa falla kanske
ar nodvindigt att ersitta en befintlig detaljplan efter genomférandetidens slut. Befintliga
planer kan da ersittas i syfte att till exempel anpassa planen till en ny fastighetsdgare
eller till de raidande behoven pa bostadsmarknaden, som ir férinderlig. Som nimndes
under avsnitt 3.1 giller en detaljplan tills vidare om kommunen inte dndrar, ersitter eller
upphiver den. Foljaktligen kan det innebdra att om en fastighetsidgare inte bebyggt sin
fastighet inom genomférandetiden, det vill siga att det finns outnyttjade byggritter, kan
dessa rittigheter dndras till bade det bittre eller det simre for fastighetsidgarens rikning.

6.2 Framtida studier

I detta arbete har detaljplaner f6r bostadsindamal studerats. Under tiden som dessa
studerades uppmirksammades det att minst fem detaljplaner som reglerade fastigheter
tor forskola och skola inte genomforts. Denna studie har endast fokuserats pa bostider
och darfor finns stor chans att antalet obebyggda forskolor och skolor dr betydligt fler
an vad som uppmirksammats. Darmed skulle ett framtida arbeta kunna omfatta en
studie av detaljplaner f6r férskolor och skolor som inte blivit genomférda, det vill sdga
dir skolorna inte blivit utbyggda. Det rader brist pa frimst foérskolor men dven pa skolor
1 landet och detta ir inte bara ett problem i storstiderna utan dven i manga mindre
stader finns svarigheter att ticka det behov som finns (Férskolefolket, u.d.). Dirfér vore
en sadan studie intressant att genomfora.

Ett annat framtida arbete skulle kunna vara att, istallet for att s6ka fram detaljplaner i
enstaka kommuner och sedan intervjua berdrda aktérer, skicka ut enkiter till s manga
aktorer som mojligt 1 flera kommuner. Da kan en kartliggning av f6r bostadsbyggandet
betydande faktorer i flera olika kommuner, 1 samma eller i olika lan, géras. Eftersom
olika kommuner har olika mycket markresurser kan det vara intressant att exempelvis
studera om det byggs mer didr kommunerna dger mer mark. En kartliggning av huruvida
kommuner i jamforelse med privata aktorer paverkas av till exempel ekonomiska
faktorer och resursbrist kan ocksa goras. Det gar med andra ord att vinkla en liknande
studie fran olika perspektiv eftersom bade bostadsmarknaden och bostadsbristen ar
breda och intressanta amnesomraden.
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A. Frageformular

Frageformular

Bilaga

. Ar du fastighetsigare till fastigheten XX /projektansvarig for fastigheten XX?

Ar fastigheten bebygpd?

Om detir sa att fastigheten inte ir bebyggd vad ir anledmungen tll detta?

Om fastigheten ir bebyged hur ling tid togdet att bebygga den efter att detaljplanen vunod
laga kraft?

Vilka anser du ir de paverkande faktorema eller bromsklossarna vid genomférande av
detaljplaner {61 bostadsindamal?
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