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1. Forord

Boverket uppdrog den 6 juli 2011 4t Nordregio att
genomfdéra en nordisk utblick av hinder och
framgingsfaktorer i bostadsbyggnadsprocessen med
fokus pa flerbostadshus i huvudstiderna. Uppdraget
utgdr frin byggherrens perspektiv, alltsa det
bostadsféretag  som  har huvudansvaret fOr
bostadsbyggnadsprojekt.  Studien har ett svenskt
perspektiv, vilket innebdr att det dr de svenska
férutsdttningarna  som  ligger till grund for
jamforelser och analys av skillnader som utgdr
hinder eller framgangsfaktorer. Studien
genomférdes mellan den 1 augusti och den 15
oktober 2011.

Nordregios uppdrag ligger inom ramen for
ett regeringsuppdrag till Boverket. Boverket har i
regleringsbrevet fér 2011 fatt i uppdrag att
genomfora en analys av skillnaderna i utvecklingen
pé bostadsbyggnadsomridet i Sverige jimfort med
Ovriga nordiska linder. Analysen bor bla. omfatta
en jimférande studie av kostnadsutvecklingen,
finansieringsforutsittningarna och relevanta
bestimmelser pad omrddet. Analysen bér ocksi
omfatta orsakerna till skillnaderna. Boverket ska
utféra uppdraget 1 samrdd med Statskontoret. Nir
det giller finansieringsférutsittningarna  for
bostadsbyggandet ska Statens bostadskreditnimnd
bisti Boverket inom ramen f6r uppdraget.

Uppdraget ska redovisas till Regeringskansliet
(Socialdepartementet) senast den 15 december 2011.

Med anledning av ovanstiende 4r Nordregios
rapport inte fristdende utan en underlagsrapport till
Boverkets slutrapport. Nordregios rapport belyser
dirfor inte generella skillnader i
bostadsbyggnadsprocesserna i de fyra nordiska
linderna, utan snarare de hinder som byggherrar
upplever i bostadsbyggandet i storstadsregionerna.
Eventuella skillnader mellan regionerna vad giller
upplevda hinder lyfts ocksa fram. Far att fa ut sa
mycket som méjligt av denna rapport foreslas att
lisaren tar del av fyra stycken rapporter som dven
de dr underlag till slutrapporten och har tagits fram
av Boverket. Dessa behandlar: stédsystem i Norden,
de  nordiska  plansystemen,  hinder  och
framgangstaktorer i markexploateringsprocessen i
Sverige samt produktionskostnader i Norden.

Rapporten har tagits fram av projektledare
Christian Dymén, tillsammans med Christian
Fredricsson, Haukur Claessen och Mitchell
Reardon. For Stockholms del har Dymén
genomfért  intervjuerna  medan  Fredricsson
genomfort intervjuer fér Oslo, Claesson for
Képenhamn och Reardon fér Helsingfors och Abo.
Katarina Pettersson och Ole Damsgaard har
kvalitetssdkrat rapporten och Isabelle Monell stir
tor sprikgranskning.
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2. Sammanfattning

Boverket uppdrog den 6 juli 2011 4t Nordregio att
genomfdéra en nordisk utblick av hinder och
potentiella framgangstaktorer 1
bostadsbyggnadsprocessen ~ med ~ fokus  pa
flerbostadshus i huvudstiderna. Uppdraget utgar
frin  byggherrens  perspektiv,  alltsd  det
bostadsféretag  som  har huvudansvaret {Or
bostadsbyggnadsprojekt. ~ Studien har dven ett
svenskt perspektiv, vilket innebir att det dr de
svenska forutsdttningarna som ligger till grund f6r
jimforelser och analys av skillnader som utgor
hinder eller framgingstaktorer. Med
bostadsbyggnadsprocess syftar vi i detta uppdrag pa
tre viktiga omriaden, ndmligen planprocessen,
kostnadssituationen och finansieringssituationen.

Intervjuer genomférdes med privata och
allmdnnyttiga byggherrar samt
branschorganisationer ~ och ~ myndigheter 1
Stockholm, Oslo, Képenhamn och Helsingfors. Det
har visat sig mycket svart att komma i kontakt med
byggherrar och att boka tid £6r intervju. Det dr inte
ovanligt att det tog mer 4n tvd ménader att boka in
en intervju. Med en begrinsad projekttid innebir
detta ett problem. Indikationer vi fatt fran
byggherrar idr att byggbranschen generellt inte ar
van att delta i utrednings- och forskningsprojekt.
Pga. dessa svarigheter dr intervjuunderlaget i vissa
avseenden begrinsat.

Da jamforelser gors mellan
huvudstadsregionerna dr det viktigt att vara
medveten om att uppldtelseformerna for bostider
skiljer sig 4t och att finansieringssystemen
framforallt f6r hyresritter skiljer sig at frin region
till region. I Képenhamn och Stockholm tillimpas
en reglerad hyresmarknad medan det i Helsingfors
finns en  tudelad marknad. De  socialt
behovsprovade hyresritterna far statliga
subventioner medan privat byggande av hyresritter
foljer marknadshyror sedan 1995. 1 Oslo har
hyresbostider en marginell betydelse i form av att
privata personer hyr ut sina bostader.

En generell slutsats frin var studie dr att vi
inte kan identifiera nagon region dir byggherrar
tydligt upplever firre hinder i
bostadsbyggnadsprocessen. Vi kan dérfor inte
hinvisa till ndgon region som en
”framgangsmodell”.

Vidare ir ett av de viktigaste resultaten fran
vir studie att byggherrar fran framférallt Stockholm,
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Kopenhamn och Oslo lyfter fram att linga
planprocesser dr ett problem och framforallt att
man som byggherre oftast inte vet hur utdragen
processen kommer att bli. Generellt giller att
begrinsade resurser, bristande kompetens och
irrationell hantering hos handldggarna samt politisk
vankelmodighet leder till linga handldggningstider,
anser byggherrar 1 de nordiska
huvudstadsregionerna. Vidare lyfts 6kade krav pi
moderna och hallbara boendelésningar fram som
orsaker till att planerna blir komplexa. En starkare
Oversiktlig  planering, skulle kunna vara en
framgangsfaktor for Stockholmsregionen, dd den
efterféljande  detaljerade planeringen dia  kan
upplevas som mer rationell och transparent frin
byggherrens perspektiv. Genom att titta pa
generalplanens funktion i Helsingfors drar vi denna
forsiktiga slutsats. Vi behéver dock lira oss mer om
relationen mellan den Oversiktliga planeringen och
den detaljerade planeringen 1 de nordiska
huvudstadsregionerna f6r att kunna uttala oss mer
sakert.

Nir det giller kostnadssituationen upplever
byggherrar generellt att markinkép och produktion
stair for de storsta kostnaderna. Kostnader for
planering star generellt f6r en mindre del av den
totala budgeten och kommunala avgifter dr ofta
relativt férutsidgbara. Diremot upplever minga
byggherrar att bostadsprojekten blit mycket dyra
pga. att kommuner stiller hdrda krav vad giller
energi, milj6, tillginglighet med mera. Dock
upplever byggherrar att kraven skiljer sig 4t mellan
olika kommuner. Dirf6r dr det virt att lyfta fram
transparens som potentiell framgingsfaktor. Genom
att férstd motparten upplevs inte processen lika
“irrationell”. Det 4r viktigt fran byggherrens
perspektiv att uppleva lika behandling oavsett
kommun och handldggare. Det dr virt att undersoka
mer huruvida strukturerade kommunikationskanaler
med gemensamma mél f6r kommun och byggherre
skulle kunna effektivisera och bidra till en mer
transparent och effektiv planprocess. I detta arbete
bér den statliga nivin — som har ansvar for
lagstiftning och byggforeskrifter — delta pa ett aktivt
satt.

Sammantaget kan vi konstatera  att
finansiering av byggande av bostadsritter och
dganderitter inte upplevs som ett stort problem for
byggherrar i de nordiska huvudstadsregionerna.



Situationen 4r diremot annorlunda nir det giller
byggande av hyresritter. Finansiering av hyresritter
kan wvara ett problem f6r mindre fOretag i
Stockholmsregionen. Nir det giller Kdpenhamn
och Helsingfors har vart material varit begrinsat
och vi kan inte dra ndgra slutsatser om huruvida
tinansiering for privata byggherrar dr ett hinder i
byggandet av hyresritter. I Oslo ir finansieringen
inte primdrt ett hinder utan det dr snarare den
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politiska ambitionen att minniskor ska dga sin
bostad som styr. Vi kan inte heller redovisa for
eventuella skillnader mellan smé och storre fOretag.
Detta dr ndgot vi skulle vilja studera mer i eventuella
framtida projekt. Genom att lira oss mer frin
Kopenhamn och Helsingfors skulle vi dd kunna dra
slutsatser om ett finansieringssystem likt det danska
eller finska skulle dndra privata byggherrars vilja att
investera 1 hyresritter i Stockholm.
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3. Disposition av rapporten

Rapportens huvudavsnitt (avsnitt fyra till nio) inleds
med en beskrivning av de metoder vi anvint i
studien samt de problem vi upplevt under arbetets
ging.

1 avsnitt fem beskrivs grundliggande
skillnader mellan bostadsbyggandet i de olika
nordiska huvudstadsregionerna.

I avsnitt sex presenteras de hinder och
problem som byggherrar har identifierat i de
nordiska  huvudstadsregionerna ~ vad  giller
planeringsprocessen. Generellt ligger fokus pa
detaljplaneringsproccessen  (eller motsvarande i
Norge, Finland och Danmark), alltsd fran det att
kommunen tar beslut om att ta fram en detaljplan
till det att detaljplanen vunnit laga kraft. Dock lyfts
dven idéstadiet, bygglovsfasen och stadiet da avtal
signeras mellan kommun och byggherre fram, om
det dr relevant. Underrubrikerna i avsnitten for
respektive huvudstadsregion varierar da
intervjuunderlaget skiljer sig frin region till region.
Generellt tolkar vi intervjuerna sd att det som lyfts
fram av respondenten dr viktigt och det som inte
lyfts fram 4r mindre viktigt. Dock édr det viktigt att
podngtera  att vi pga. det begrinsade
intervjumaterialet och begrinsade intervjutider kan
ha missat vissa aspekter. Materialet ska didrfor tolkas
med forsiktighet. Detta giller dven avsnitt sju och
dtta.

Avsnitt sju presenterar de hinder som
byggherrar 1 de nordiska linderna uppgett i
intervjuer vad giller kostnader i planeringsfasen
men ocksa i de tidiga skedena, bygglovsskedet och
under produktionen. Det 4r virt att upprepa att vi
sa gott det gdr skiljer pd markkostnader,
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produktionskostnader och kostnader for planering,
utredningar  och  arkitekter. De  sistndmnda
kostnaderna uppstir ofta gentemot kommunen i
form av planavgifter och olika utredningar, sisom
bullerutredningar och
miljokonsekvensbeskrivningar.

1 avsnitt 4atta malas byggherrars bild av
finansieringsforutsittningarna upp. Fokus ir pa
finansiering  f6r nyproduktion av  bostider.
Eftersom utbud och efterfrigan pd bostider dr hért
sammanknutna beskrivs dven, di det dr relevant, de
villkor som bostadsinnehavare stir infér vad giller
finansiering av exempelvis ett bostadskop.

Avsnitten sex till atta introduceras med en
matris som sammanfattar huvudbudskapen frin
vira intervjuer i samtliga regioner. Matrisen ér inte
uttémmande utan ger en grov bild av de hinder vi
har identifierat genom intervjuer med byggherrar.
Att alla rutor inte fylls i f6r varje region beror pa att
intervjuunderlaget i vissa avseenden ér begrinsat (se
metodavsnittet).

I avsnitt nio analyserar och diskuterar vi de
huvudsakliga hinder och problem som lyfts fram av
vira respondenter i Stockholmsregionen och sitter
de i relation till 6vriga huvudstadsregioner. Pa detta
sitt far vi en bild av skillnaderna mellan de olika
regionerna och vad bostadsaktérer i Sverige och
framforallt Stockholm méjligtvis kan lira av Gvriga
regioner. Med andra ord forsdker vi identifiera
framgangsfaktorer. Vidare diskuterar vi omriden
inom bostadsbyggnadsprocessen som behéver
utforskas mer och som inte har rymts inom detta
uppdrag. Detta kan ge inspiration till nya projekt.
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4. Metod

Syftet med uppdraget var att gbra en nordisk utblick
6ver bostadsbyggnadsprocesserna i
huvudstadsregionerna. Hinder och potentiella
framgangsfaktorer har lyfts fram liksom eventuella
skillnader mellan regionerna. I de samtal vi haft med
byggherrar i Norden har fokus varit pa hinder i
bostadsbyggnadsprocessen. 1 diskussionsdelen
lyfter vi dven fram potentiella framgingsfaktorer i
bostadsbyggnadsprocesserna i de olika regionerna.

Med bostadsbyggnadsprocess syftar vi i detta
uppdrag pia tre viktiga omraden, nimligen
planeringsprocessen, kostnads- och
finansieringssituationen. Med planeringsprocessen
menas fran det att kommunen tar beslut om att
uppritta en detaljplan — eller motsvarande i de
6vriga nordiska linderna — till det att planen vunnit
laga kraft. Da det poingteras i texten ingar dven
idéstadiet, bygglovsfasen och stadiet did avtal
signeras mellan kommun och byggherre. Nir det
giller kostnader skiljer vi, da det ir mojligt, pa
markkostnader, produktionskostnader och
kostnader f&r planering, utredningar och arkitekter.
De sistnimnda kostnaderna uppstir ofta gentemot
kommunen sisom  planavgifter och  olika
utredningar, exempelvis bullerutredningar och
miljdkonsekvensbeskrivningar.

D4 uppdraget utgir frin byggherren valde vi
att genomfbra intervjuer med  byggforetag.
Ambitionen var frin bérjan att intervjuerna ska utgd
frin den semistrukturerade intervjumall som
dterfinns 1 bilaga 1. Vidare var ambitionen att
intervjua 3  olika byggherrar 1  respektive
huvudstadsregion, samt byggbranschorganisationer
och myndigheter pa lokal, regional och nationell
niva. Byggherrarna valdes ut med kriterierna:

> 1 foretag ska i den lokala byggmarknaden
anses som litet eller medelstort

> 1 fOretag ska anses som stort pa
bostadsmarknaden

> 1 foretag ska wvara ett allminnyttigt
byggtoretag.

For att uppritta kontakter med byggforetag
och branschorganisationer kontaktades
myndigheterna i de nordiska linderna som har ett
Overgripande ansvar for bostadsbyggande. Dessa
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var Boverket i Sverige, Husbanken i Norge,
Finansierings- och Utvecklingscentralen f6r boende
(ARA) i Finland och Socialministeriet i Danmark.
En sd kallad snobollsmetod anvindes direfter for
att identifiera relevanta byggféretag att intervjua.

For att fa en viss jimfOrbarhet av
bostadsbyggandet i samtliga nordiska huvudstider
valde vi Skanska som det stora fOretaget som dr
verksamma i samtliga huvudstadsregioner. En bit in
1 snébollsprocessen blev vi varse om att Skanska i
Danmark endast bygger kommersiella byggnader.
Di kontaktsékande redan hade péabérjats med
Skanska i de Ovriga regionerna valde vi att endast
byta ut Skanska mot NCC i Képenhamn.

Intervjuer bokades relativt snabbt i samtliga
huvudstider ~ med myndigheter ~ och/eller
branschorganisationer. 1 Stockholm intervjuades
Linsstyrelsen 1 Stockholms lin; i Koépenhamn
Socialministeriet, Kopenhamns kommun och
branschorganisationen Dansk Byggeri; i Helsingfors
intervjuades Helsingfors kommun, bade
planeringsavdelningen och centret f6r ekonomi och
planering  samt ARA. 1 Oslo intervjuades
Husbanken.

Ett av syftena med att intervjua myndigheter
var att ta del av deras erfarenheter fran samtal med
byggherrar. Vi har med andra ord inte primirt varit
ute efter de hinder som myndigheterna upplever
utan de hinder som byggherrarna férmedlat genom
samtal med myndigheter. Dock har vi i vissa fall
dven fitt myndighetens syn pé hinder och problem i
bostadsbyggnadsprocessen. I sddana fall presenteras
dven dessa.

Nir det giller intervjuer med byggherrar var
situationen mycket tuffare 4n vi kunnat ana.
Eftersom uppdraget frin Boverket endast varade 10
veckor var det f6r oss nédvindigt att snabbt kunna
genomfora intervjuer. I bide Ko&penhamn,
Helsingfors och Oslo drojde det minga veckor
innan vi kom 1 kontakt med en limplig respondent
att intervjua. Inte alla foretag som vi tog kontakt
med valde att stilla upp pa intervju. Trots dessa
hinder genomférde vi dtta stycken vil genomférda
intervjuer med byggherrar. Dessa var NCC Housing
och KAB Almenbolig i Koépenhamn. I Oslo
genomforde vi intervjuer med Selvaag och USBL
Boligbyggelaget. I Helsingfors lyckades vi inte fi ett
byggforetag att stilla upp pé en intervju. Den enda
direkta kontakt vi lyckades fi fram var tll en

NORDREGIO WP 2012:2



byggherre i Abo. Relativt snart efter upprittande av
kontakt genomfdrdes en interviu med foretaget
TVT Asunnot Oy i Abo.

Till skillnad frin intervjusituationen i Oslo,
Képenhamn och Helsingfors var situationen
gillande intervjuer med  Stockholmsbaserade
byggherrar relativt smadrtfri, didr vi intervjuade
Skanska, Besqab och Svenska Bostider. En
anledning till detta kan vara att vi redan i projektets
inledningsfas hade direktkontakter till personer
inom dessa fOretag. Att ha triffat personerna verkar
ha en underlittande effekt vad giller méjligheter att
fi till intervjuer. Vidare fick vi genom intervjuer
med byggherrar i de nordiska huvudstiderna
indikationer om att byggherrar i Norden i allmidnhet
inte 4r wvana att delta i utrednings- och
forskningsprojekt.

Vidare var en ambition att genom intervijuer i
Oslo, Kopenhamn och Helsingfors ta del av
erfarenheter fran konkreta firdigstillda projekt.
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Genom att exemplifiera med konkreta projekt skulle
rapportens budskap bli tydligare. Det har dock visat
sig att de personer vi intervjuat inte girna velat ga in
pa konkreta projekt. Ett svar har ofta varit att ”’det
jag pratat om nu giller generellt alla projekt”. Vi har
dirfér inte lyckats ta del av konkreta exempel.
Anledningar kan vara respondentens hdga
arbetsbelastning, de har sett det som f6r mycket
arbete att ta fram konkreta exempel, samt att
foretagen tillimpar ndgon typ av sckretess dir man
inte girna vill gd ut med hinder och problem i
specifika projekt.

Med anledning av ovanstiende metodresultat
kan vissa delar i foreliggande rapport upplevas som
tunna. Exempelvis dr det svart att dra langtgdende
slutsatser om skillnader mellan stora och sma
byggherrar samt mellan allminnyttan och privata
byggherrar. Vi tvingas dock inse att forskning och
utredning om byggbranschen ér svir och framforallt
tidskrdvande.
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5. Bostadsbyggande i Norden

Aven om denna rapport inte ir fristiende frin
Boverkets slutrapport, dir férutsittningar for
bostadsbyggande i Norden analyseras utifran ett
planerings-, kostnads-, och finansieringsperspektiv,
ar det pa sin plats att lyfta fram nagra grundliggande
skillnader vad giller bostadsbyggande i de nordiska
linderna och framférallt i relation till den typ av
aktor vi har intervjuat.

Bostadsbyggandet i de nordiska
huvudstidderna har haft en liknande utveckling med

Okade reala bostadspriser, fallande rintor och stark
BNP-tillvixt. Finanskrisen 2008 brot trenden med
minskat bostadsbyggande och 2009 aterhidmtade sig
bostadsbyggandet i samtliga regioner férutom
Kopenhamn.!  Diagrammet nedan  illustrerar
bostadsbyggandet i de nordiska
huvudstadsregionerna under 2000-talet.

Figur 1: Antal pabdrjade bostader per 1 000 invanare i storstadsregionerna Stockholm, Helsingfors, Oslo

och Kdpenhamn
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Kalla: SCB, Statistikcentralen, Statistisk Sentralbyrd, Statistikbanken och 1énsstyrelsen i Stockholms 1.én

Dié bostider upplats pa olika sitt 1 de nordiska
linderna, 4r de privata och allminnyttiga
bostadsforetagens roll delvis olika. Den svenska
modellen fér allminnyttan har exempelvis ingen
direkt motsvarighet i Ovriga nordiska linder. 1
Sverige dr de primidra upplatelseformerna
bostadsritt,  hyresritt  och  dganderitt. I
Stockholmsregionen finns nirmare en miljon
bostidder ddr knappt hilften dr hyresritter och en
fjardedel vardera ir bostadsritter eller dganderitter.?

I Danmark dger 53 procent av befolkningen
sin egen bostad. 5 procent av dessa bostider dr
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dgarligenheter 1 flerfamiljshus.  Danmarks
motsvarighet till bostadsritten idr andelsholiger. Den
motsvarar 7 procent av bostadsbestindet. Allmdnna
hyresbostider som 4r Danmarks motsvarighet till
allmannyttan ~ motsvarar 19 procent  av
bostadsbestandet. 20 procent av bestindet bestir av
den privata hyresmarknaden.? Danmark har precis
som Sverige en enhetlig hyresmarknad dir en
majoritet av hyresritterna omfattas av samma
hyressittningssystem. 1 Danmark 4gs allmidnna
hyresbostider av icke vinstdrivande organisationer.*
Allminna hyresbostider kan ges rintebidrag. Nir
det giller exempelvis situationen i K&penhamns
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kommun dr fordelningen mellan de vanligaste
upplatelseformerna: 32 procent andelsboliger, 26

procent privat uthyrning; 21 procent dgarligenheter;
19 procent allmidnna hyresbostider.

Figur 2: Képenhamns bostadshestand fordelat pa typ av boendeformer

Ko6penhamns bostadsmarknad (1000 Bostider) 1981 2009

Egenigda bostider Agarligenheter 39 64
Enfamiljshus 15 18

Hyresbostider Andelsboliger 8 96
Allminna hyresbostider 59 57
Andra hyresritter 153 53

Killa: Danmarks statistik, Oresundskommitténs berikningar

1 Finland dr upplitelseformerna framforallt
dgarbostider, hyresritter och bostadsritter. 1
exempelvis Helsingfors stad dr 42 % av bostiderna
dgarbostider medan bara 2 % dr bostadsritter. 1
Finland finns det tva typer av hyresritter. I
Helsingfors stad stir dessa for 48 % av bestandet.®
Pia den privata marknaden sidtts sedan 1995
marknadshyror, medan de statligt finansierade
hyresbostiderna tillimpar sjilvkostnadspris med
social behovsprévning.” Det statliga bostadsstodet
brukar kallas for aravalin, vilka traditionellt sett har
varit de viktigaste bostadspolitiska verktygen i
Finland. Idag 4r dock aravalinen mindre attraktiva da
linen pd kreditmarknaden blivit billigare. Lantagare
linar pa den kommersiella marknaden men fir en
statlig rintegaranti.?

Utover dessa tre former finns dven en fjirde
som kallas fo6r deldgarbostider. Deldgarsystemet ér
en mellanform mellan det traditionella dgarboendet
och hyresboendet. Malet f6r deligarsystemet dr att
sd smaningom tillférskaffa sig en dgarbostad.” Den
boende bérjar med att hyra och endast investera i
en del av bostadens virde (10-15%) och efter en
viss tid 16sa in sin bostad. Med andra ord botjar den
boende sin bostadskarridr med att hyra en stor del
av sin bostad.! D4 de boende viljs skall de vid
tidpunkten gillande inkomstgrinserna och andra
kriterier fo6r valet av boende som ges enligt
statsradets férordning tillimpas. D4  kriterierna
uppfylls kan lan f6r deldgarbostaden godkinnas som
rintestodsldn. D4 man viljer boende till
deldgarbostider dr de allminna valkriterierna
desamma som vid wvalet av boende till en
hyresbostad: ~ bostadsbehov,  inkomster  och
férmogenhet.!!
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I det norska systemet finns inga allminnyttiga
bostider. Hyresboendet dr begrinsat och bestir
framforallt av att privata bostadsdgare hyr ut sin
ligenhet.!”? Det norska systemet utgar frin att
minniskor sjilva ska dga sin bostad alternativt dga
kollektivt. 75 % av norrminnen dger sin bostad till
skillnad frdn Danmark, Sverige och Finland dir
andelen 4dr 59, 57 och 68 procent respektive.
Husbanken har sedan andra virldskriget stdtt for att
genomfora statens bostadspolitik. Mer och mer har
Husbankens fokus gatt fran att stimulera
bostadsbyggande till att tillhandahélla hjilp 4t de
mest behévande. Husbankens roll dr framforallt att
stimulera efterfrigan genom att erbjuda bosparande,
startlin, bidrag till kép eller underhdll av bostad
samt bostadsbidrag.!3

Nigot som dr unikt f6r Norge, men pa sitt
och vis dr en form av bostadsrittsférening, dr de sa
kallade bolighyggelagen. Genom att vara medlem i ett
borettslag, som 1 sin tur dr ansluten till ett bolighyggelag
har du exempelvis fortur till bostadskdp 1 byggelagets
regi. Vidare forvaltar bolighyggelaget medlemmarnas
bostider. P4 samma sitt som i bostadsritter dger
den boende en andel av ett borettslag som Zdger
marken och byggnaden pa den.!* ”’NBBL grundades
1946 och dr en intresseorganisation for de norska
regionala sa kallade bolighyggelag och kan jamforas
med de svenska regionala HSB-féreningarna. Idag
ir 65 regionala bolighyggelag anslutna tll den
nationellt &vergripande organisationen NBBL.
Dessa har tillsammans mer an 800 000 medlemmar,
dir flertalet bestar av icke-boende medlemmar.
Antalet anslutna regionala organisationer visar en
neratgdende trend till f6ljd av sammanslagningar”.1>
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6. Hinder i planprocessen

Matris 1: sammanfattning av de viktigaste hindren som kommit fram i vara intervjuer.

Stockholm

Oslo

Képenhamn

Helsingfors

Tidigt skede

1 Kommunen har brist pa
arbetskraft.

2 Kommunen saknar
resurser att detaljplanera.

3 Kommunerna har ofta
ingen aktiv markpolicy.

4 Kommunen viljer ofta
att silja mycket mark at
gangen vilket innebir
svarigheter f6r sma
byggherrar.

5 Inte 16nsamt f6r smé
och stora byggherrar att
bygga hyresritter.

1 Begrinsad tillgang till mark
som ir avsedd for bostider i
Oslo.

2 Begrinsad tillging till
fardigplanerad mark i Oslo.

3 Kommunen har begrinsade
resurser och kompetens att
hantera planirenden.

1 Kommunens
markpolicy inte alltid
tydlig.

1 En mycket detaljerad
generalplan begrinsar
valfriheten i detaljplanerna.

2 Begrinsad tillging till mark.

Planeringsfas
(Inklusive avtal
mellan byggherre
och kommun)

1 Detaljplanprocessen
(inklusive bygglovsfas) har
en snittid pa 4,5 4r, dock
inte ovanligt med 7-10 4r.

2 Langdragna
planprocesser skapar
osikerhet och kostar
pengat

3 Langdragna
planprocesser beror pa
byrakratisk seghet och
politisk vankelmodighet.

4 Kommuner detaljstyr
detaljplanerna for hart.

5 Kommuner stiller ofta
hégre krav i
markanvisningsavtal dn
vad som ir foreskrivet i
exempelvis BBR. Som
byggherre vet man att
dven om kommunen gar
over den lagliga grinsen
maste man anpassa sig.
Annars dr man inte
vilkommen nista gang.

1 Reguleringsplanprocessen tar 2-7 ar.

2 Tidsédande process nir
reguleringsplanen bollas mellan
byggherre och kommun.
Kommunen har normalt 12
veckor att ge ett utlitande, men
denna tidsfrist sdtts ur spel
genom att kommunen hinvisar
till att ansékan inte dr komplett.

3 Svart att fa en reguleringsplan
godkind.

4 Svirt for byggherren att
bedéma hur lang tid
planprocessen kommer att ta.

5 Planeringen ir politiskt styrd
och ditfér svar att forutse.

6) Inte ovanligt att beslut inte tas
pé saklig grund men didremot
genom politiska eller vinskapliga
nitverk.

1 Lokalplanprocessen tax
ungefir 1 ar ndr det gir
bra och i virsta fall ndgra
ar.

2 Osikerhet i
planprocessens lingd blir
dyrt for byggherren.

3 Politiker andrar
stindpunkt under
lokalplanprocessens gang,
vilket innebir att
forutsittningarna kan
forindras radikalt .

1 Detaljplanprocessen tar
minst 1 ar.

2 Svirt att samarbeta med
planeringsavdelningen.

3 Alltf6r ambitiésa planer
genererar orimliga kostnader
for byggprojekten.

4 Alltf6r ambititsa planer
skapar problem for "sociala"
bostadsprojekt som behover
halla nere kostnaderna.

5 Kommunikationen svar
mellan planeringsavdelningen
och andra kommunala och
privata aktorer.
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6.1 Stockholm

Nistan samtliga kommuner i Stockholms lin
uppger att det byges for fa bostider och att hindren
tor byggherrar framforallt ar hoéga
produktionskostnader, 6verklagande av detaljplaner
och brist pa detaljplanlagd mark.1® Vidare lyfter
Linsstyrelsen fram att ett hinder fér byggherrar i
Stockholmsregionen 4dr den stora bristen pd
kvalificerad  arbetskraft ~som  kan  hantera
komplicerade planeringsprocesser. Denna  brist
genererar langa och dyra planprocesser for
byggherren.

I kommande avsnitt presenterar vi de hinder
som byggherrar har uppgett. Detta giller bade stora,
smi och allminnyttiga bostadsféretag. Fran vira
intervjuer kan vi dra slutsatsen att hindren for
byggherrar dr snarlika men kan skilja sig a4t beroende
pd om det dr ett stort och viletablerat fOretag eller
om det dr ett mindre fbretag. Dessa skillnader
aterspeglas 1 texten.

Langdragna planprocesser

Ett stort antal generella hinder gar att hitta bland de
flesta privata byggare oavsett storlek. Ett vanligt
hinder som rapporteras frin byggherrar i
Stockholmsregionen dr att kommunen har brist pa
planhandliggare  och  saknar  resurser  att
detaljplanera marken. Med andra ord tar det ling tid
fran det att en idé vicks till firdiga ligenheter. Det
ar inte ovanligt att ett projekt tar 10 ar. Skanska
understryker att planprocesser runt 7 dr inte ir
ovanliga medan byggtiden endast uppgar till 1-2 ar.
De langa handliggningstiderna har delvis att gora
med brist pa erfarna planhandliggare. Detta mirks
framforallt i de populira kommunerna. Linga
handldggningstider innebdr hoégre kostnader for
byggherren. Besqab lyfter fram att snittiderna foér
planprocesser som de ér inblandade i dr 4,5 ar
(inklusive bygglovstas). Med planprocess avses da
fran det att beslut tas 1 kommunen om start-PM till
det att planen vunnit laga kraft. Direfter tillkommer
0,5 ar for bygglovsfasen och 1,5 dr fér byggfasen.
Detta motsvarar en total projekttid — fran idé till
nyckelfirdigt hus — pa 6,5 dr. Det dr dock inte
ovanligt att projekten drar ut pa tiden betydligt mer.
Linsstyrelsen meddelar att projekttider pd 5-8 ér ar
genomsnittet och Besqab understryker att 9-10 ar
inte dr ovanligt. Besqab poingterar dock att dven de
planprocesser som tar betydligt mer dn 4,5 ar alltid
fir ett positivt bejakande fran kommunen vid forsta
kontakt. En sddan situation kan vara dd byggherren
identifierar en bit mark och kontaktar kommunen
for ett forsta samtal. Besqabs uppfattning ér att det
ibland 4r politisk vankelmodighet men oftast
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byrakratisk  seghet som medfér troghet i
planeringsprocessen. Detta giller bade da beslut om
start-PM tagits och tiden innan kommunen tar ett
slutgiltigt beslut om att uppritta en detaljplan.

Med den nya Plan- och bygglagen maste
kommunen inom 4 minader meddela byggherren
huruvida kommunen avser att inleda ett
detaljplanarbete eller inte. Detta dr dock ingen
garanti fOr att detaljplanen kan antas inom en viss
tidsram. Vira intervjuer indikerar att anledningen till
att den mesta obebyggda marken maste planligeas
ir att kommunerna sillan utarbetar detaljplaner pd
spekulation. Kommunen vill kunna anpassa
planerna till specifika projekt. Eftersom projekten
blir mer och mer komplicerade i en vixande region
som Stockholm kriver handliggningen duktiga och
erfarna  handliggare. Bide kommuner och
byggherrar har svért att hitta kompetensen.

Inaktiv markpolicy

Ytterligare ett problem f6r byggherrar, enligt
Linsstyrelsen, dr att fi  kommuner i
Stockholmsregionen har en aktiv markpolicy.!”
Detta medfor att det dr svart for byggherrar att ha
framforhallning. Att kommuner ofta viljer att silja
stora bitar land 4t gingen gbr det svirt for smd
byggherrar att konkurrera. Si kallade infill-projekt
lockar oftare de sma och medelstora foretagen. Att
dela upp marken i mindre bitar kriver dock storre
arbetsinsatser frin kommunerna. Det framkommer i
vira intervjuer med byggherrar att NIMBY-
Sfenomener'® dr vanligt 1 vissa kommuner medan andra
kommuner har en starkare byggvilja. Ett sitt att
hantera osikerheten med otydlig markpolicy och
langa planeringstider 4r att uppvakta kommunen.
Det ir inte ovanligt att man kinner sig gnillig, sdger
Besqab. Stindig lobbying genom
branschorganisationer,  handelskammaren  och
byggforeningar dr nédvindig.

Alltfér hard detaljstyrning av

detaljplaner och avtal

Vidare rapporterar Besqab och Skanska att det dr ett
hinder f6r bostadsbyggandet att kommunerna allt
for ofta detaljstyr planer, markanvisningsavtal och
exploateringsavtal. Som byggherre vet man att dven
om kommunen 6verskrider vad de egentligen far
reglera och byggforetaget vinner i ritten, kommer
foretaget riskera att inte tilldelas mark vid
exempelvis  framtida markanvisningar. Besqab
poidngterar att utmaningarna nidr det giller
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forhandlingar mellan byggherre och kommun
handlar om otydliga regelverk. Som ett exempel kan
nidmnas norra Djurgardsstaden dir
miljdmedvetenheten dr stark. Dock ir regelverk och
riktlinjer inte stringenta. Tydligare riktlinjer och mal
borde formuleras i exempelvis Boverkets Bygeregler
(BBR). Skanska poingterar att médnga kommuner
vill profilera sig inom olika omrdden sdsom energi,
milj6 och tillginglighet och stiller dirfér hogre krav
dn vad som dr foreskrivet. I en sddan situation ar det
skillnad pd om kommunen 4r dgare och gbr en
markanvisning eller om byggherren sjilv dger
marken. D3 byggherren 4dger marken dr det
toreskrifterna som giller, exempelvis BBR, och
byggherren viljer sjidlv om ambitionsnivan ska héjas
eller inte. Kommunens hdrda krav giller framforallt
i markanvisningsavtal. Skanska exemplifierar med
Norra Dijurgirdsstaden didr manga krav frin
kommunen kommer 16pande i efterhand, di ett
markanvisningsanbud redan vunnits.

Ovanstaende stycke visar att typen av avtal dr
avgorande for hur férhandlingssituationen ser ut
mellan byggherre och kommun. Situationen blir
dirfér  ocksd annorlunda beroende pd om
byggherren dger mark som dr detaljplanlagd eller
inte. Skanska, som ir en stor byggherre képer en hel
del mark 1 spekulativt syfte medan Besqab
framférallt képer mark via markanvisningar.

6.2 Oslo

Planprocessen

I Norge har alla kommuner en s.k. kommuneplan som
utgér ett styrdokument f6r utvecklingen och
markanvindningen i kommunen. Detta 4r den
Overgripande planen som ska beakta nationella och
regionala riktlinjer och bestimmelser. Arealdelen i
kommuneplanen dr juridiskt bindande.

Den svenska detaljplanens motsvarighet i det
norska planeringssystemet kallas f6r reguleringsplan.
Reguleringsplanen kan upprittas bade av kommunen
och av privata aktorer. I huvudsak ska en
reguleringsplan alltid upprittas vid stérre bygg- och
anliggningsprojekt. Det finns tva former av
reguleringsplaner, dels en s kallad omradesregulering som
giller vid storre omréaden, dels en detaljregulering som
giller mindre omraden eller enskilda byggprojekt.’”

En viktlg forutsdttning 1 det norska
plansystemet dr att privata aktOrer har initiativritt
till att uppritta en reguleringsplan och 1 jimforelse
med Ovriga nordiska linder dr det ofta byggherren
som upprittar den detaljerade reguleringsplanen.
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Hinder pa hyresmarknaden

Nir det giller uppférande av  hyresritter
utkristalliseras ett antal hinder. Stockholm anvinder
ofta tomtritter vid uppférande av hyresritter. Detta
ar ett sdtt att stimulera hyresritter siger
Lansstyrelsen. For att byggherrar ska viga investera
1 byggandet av hyresritter krivs lingsiktiga politiska
ambitioner frin kommunens sida menar Skanska.
Aven en stor byggherre som Skanska poingterar att
det dr osdkert att investera i hyresritter da de
offentliga/kommunala  subventionerna inte it
langsiktigt blockéverskridande  Gverenskomna. 1
Stockholms kommun upplats mark fér hyresritter i
form av tomtritt. Detta gor det l6nsamt £6r Skanska
att bygga hyresritter. 1 andra kommuner siljer
kommunen marken till hyresritter billigare 4n om
det hade handlat om bostadsritter. Problemet idr att
sddan markpolicy snabbt kan dndras i ett politiskt
val. Om tomtritten tas bort dr det inte lingre lika
l6nsamt f6r byggherren. Eftersom hyresmarknaden
ir reglerad maste dven markens ingingsvirde
subventioneras, sdger Skanska. Nir det giller
byggande av bostadsritter 4r politiska beslut mindre
viktiga dd marknaden styr.

Husbanken poingterar dock att nir det giller
omradesreguleringen ir det kommunen som upprittar
planen. Byggherrarna har mojlighet att foéresla
indringar 1 omradesreguleringen, men det dr kommunen
som har huvudansvaret.

Nir det giller reguleringsplanen ir kommunen
skyldig att limna ett utlitande inom 12 veckor om
planen ska frimjas och stillas ut. Pa basis av den
inldmnade reguteringsplanen scker byggherren bygglov.
Nir ans6kan frin byggherren dr komplett har
kommunen normalt 12 veckor att behandla och
besluta 1 bygglovsirendet. Denna grins giller dock
inte om bygglovet 4r beroende av andra
myndighetsbeslut. Om kommunen beslutar sig f6r
att projektet far genomféras har den privata aktéren
fem ar pd sig att genomfora planen och tre ar for att
pabotja byggfasen. Om tidsfristen Overskrids av
kommunen har dven byggherren ritt att fd
ekonomisk kompensation som uppgar till 10 % av
planavgiften.20

Husbanken hinvisar till att det dr relativt
stora skillnader mellan Norges och Sveriges
planeringssystem.  Norge har inte samma
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planeringstradition i jimférelse med Gvriga nordiska
linder och de offentliga planerna idr ofta inte
uppdaterade. De dr heller inte anpassade till
byggherrarnas olika férslag som ofta uppkommer
under reguleringsplaneprocessen.

Innan vi beskriver de hinder som byggherrar
upplever med lingdragna planprocesser vill vi
poingtera att Husbankens bedémning  att
planprocesserna dr langdragna beror pa att planerna
bollas flera ginger mellan kommun och byggherre
innan man har en plan som bdda parter ir ndjda
med.

Langdragna planprocesser

Nir det giller hela bostadsbyggnadsprocessen
menar representanten fran Selvaag att en normal
bostadsproduktionscykeln tar ungefir 7 ar. For ett
medelstort bostadsprojekt tar det mellan 5-7 ar att
fa klart reguleringsplanen och sedan handlar det om
ungefir 18 ménaders byggtid. Ibland medger dock
Selvaag att de haft upp emot 30 drs
planeringsprocess £6r vissa omraden, vilket de anser
ir helt orimligt. USBL lyfter dven fram att
reguleringstiden tar ling tid, men menar att den
normalt tar omkring tva ar.

De ansvariga myndigheterna har de senaste
dren varit medvetna om den relativt lingdragna
planeringsprocessen 1 Norge och har dirfor gjort en
del forandringar i den senaste Plan- och bygningsloven
fran 2010. Intentionen med férindringarna dr att
fortydliga regelverk och ansvarsomraden for att
minska den langa planprocessen.

Byggherren upprattar reguleringsplanen
Baserat pa genomfdérda intervjuer har ett antal
viktiga generella hinder identifierats. Detta giller
frimst den relativt stora osdkerheten som rader i
hur ling tid planprocessen ska ta. En central
skillnad mellan Norge och 6vriga nordiska linderna
dr att det ofta 4r byggherren som upprittar
reguleringsplanen f6r bostadsomrddet och sedan
skickar in den till kommunen for godkidnnande.
Detta giller oavsett om byggherren redan édger
marken eller inte. Vidare dr det oftast byggherren
som initierar planférfarandet. I de stérre orterna gar
85 — 90 procent av alla planirenden till pa detta
siatt.?! Detta ger givetvis fordelar for byggherren
som kan paverka utformningen av bostadsomradet,
men si som det papekas av bada intervjuade
byggherrar, uppstar ofta en tidsédande process nir
planen inte blir godkind av kommunen. Den
maximala tidsfristen pa 12 veckor sitts ur spel
genom att kommunen hinvisar till att ansdkan inte
ir komplett. Detta skapar en tidskrivande och
byrakratisk process, som sedermera dven paverkar
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den totala kostnaden for
bostadsbyggnadsprocessen.

Husbanken poingterar att vid
bostadsbyggande i omriden som redan har en
upprittad omradesregnlering  eller  detaljerad

reguleringsplan ir planprocessen betydligt kortare.

Begrénsad tillgang till mark

Ett problem som de norska byggherrarna lyfter
fram ér att det finns begrinsad tillgdng till mark som
ir avsedd f6r bostider. Enlict USBL
Boligbyggelaget giller detta speciellt i Osloregionen,
men aven andra mindre och medelstora stader i
Norge.

Vidare menar Selvaag att det finns en
begrinsad tillgdng till firdigplanerad mark i
Osloregionen, speciellt i jimférelse med ménga
andra stdder i Norge. Representanten fran
Husbanken hinvisar ocksa till att marken ar
begrinsad i Oslo och att kommunen har silt av
stora delar av den mark den tidigare dgde. Staten
dger ocksd en del mark, men har likt kommunen
under senare ar salt av allt mer mark. Den statliga
marken som finns tillginglig i dagsldget dgs ofta av
Jernbarneverket som dger mycket mark i centrala
ligen och vid tigstationerna i manga stider 1 Norge.
Enligt Husbanken 4r marken kring tigstationer och
stora uppstillningsomraden i nirheten attraktiva f6r
exploatering. Férutom detta dr omvandling av
hamnomraden ocksd relativt vanligt. Nar det giller
den oplanerade mark som staten fortfarande dger
menar Selvaag att den norska staten fér en relativt
restriktiv markpolitik. Enligt Selvaag siljer den
norska staten endast marken om de far tillrickligt
betalt och markkostnaden kan std f6r en betydande
del av hela kostnaden f6r bostadsprojektet.

Osakerhet kring planerings- och

byggférutsattningar

Selvaag lyfter fram att det ofta uppstar stor
osikerhet i planprocessen och att det dr relativt
svart att a4 en godkind reguleringsplan. Detta ir ett
hinder fér byggherren. Ofta képer byggherrarna sa
kallad oregulerad mark (oplanerad mark) och mainga
ganger vet inte byggherrarna pa férhand exakt vad
de fir bygga pid marken. Eftersom byggherrar i
Norge aven foérbereder reguleringsplanen kan det
leda till att det uppstar kostnader for att planera och
utreda ett projekt som aldrig blir av. Selvaag
upplever  reguleringsplaneprocessen som  det  stora
”spoket” 1 bostadsbyggnadsprojekt, och att det pa
férhand dr svért att bedéma hur ling tid denna
process ska ta. Osidkerheten i planprocessen lyfts
dven fram av USBL som menar att det dr svart att
berdkna tiden det tar att fa igenom en reguleringsplan.
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Nir reguleringsplanen ir godkind anséker byggherren
om bygglov.

Enligt vira intervjuer ar iven
bygglovsforfarandet ett hinder da tidsfristen relativt
ofta 6verskrids. Detta beror ofta pa att kommunen
anser att byggansékan inte dr komplett och att den
skickas tillbaka f6r kompletteringar hos byggherren.
I och med detta stoppas dven tidsfristen for
kommunen fram till att byggherren skickar in en
uppdaterad anstkan. Byggherren upplever att det i
denna fas skapas en osdkerhet kring hur beslut
fattas och att det ofta dr en tidsddande process att
skicka ans6kningshandlingarna fram och tillbaka
tills dess att kommunen anser att den dr komplett.
Diremot uppstir inga stérre problem dd ans6kan ir
godkind.

Enligt USBL beror ovanstiende problem
med byggansékan pd att kommunen har begrinsade
resurser och kompetens att hantera drendena, och
att besluten maste provas pa olika beslutsnivier.
Ofta kan besluten variera beroende pia vem som
ansvarar for drendet, vilket medfér att byggherren
upplever att planprocessen dr irrationell. Ett vanligt
scenario dr att byggféretag fir tillbaka sina
ansOkningshandlingar 1 flera omgangar och blir
tvungna att goéra flera kompletteringar. Bada
byggherrarna menar att det i detta krivs bade tid
och stort talamod innan ansdkan dr godkind.

Byggherrarna anpassar sig till politiska

signaler
For att hantera osidkerheten i planeringsprocessen
menar USBL att de férséker hélla en professionell

6.3 Kdpenhamn

Planprocessen
En lokalplan t6r ett omrade (motsvarande detaljplan
i Sverige) 1 Danmark styrs av en kommuneplan
(motsvarande Gversiktsplan 1 Sverige). Lokalplanen
maste forhalla sig till denna gommuneplan eftersom
den ir juridiskt bindande. Om en férdndring ska ske
i lokalplanen som strider mot kommuneplanen maste
det genomforas ett tidskrivande Rommuneplantilligg,
dvs. ett antal tilliggsatgirder.22

Nir ett nyproduktionsprojekt kommer in
som planirende till K&penhamns kommun pi
oplanerad mark, tar kommunen stillning till om det
ska definieras som ett enskilt bostadsprojekt eller
om det kriver upprittande av en ny lokalplan. P4
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linje mot offentliga myndigheter och acceptera de
radande fOrutsittningarna. Om ett plan- och
byggirende blir komplicerat kan de ibland vinda sig
till kommunpolitikerna fér att férsdka péaverka
processen.

Selvaag poidngterar ocksd att de foérsoker
anpassa sig efter de politiska signalerna for att forsta
hur kommunen vill att de ska bygga. De férséker da
tillgodose kommunens krav genom att fi fram
férnuftiga och héllbara forslag, men menar 4 andra
sidan att det blir ett problem att lyssna for mycket
pa politiska signaler eftersom politiker ofta sitter
korta perioder vid makten. Selvaag poingterar
vidare att politikerna har relativt stort inflytande pa
bostadsbyggnadsprocessen 1 Osloregionen, men att
detta sjilvfallet varierar beroende pa kommun.

USBL hinvisar till att om det uppstir
principiella  meningsskiljaktigheter ~ kring  ett
planirende kan byggherren vilja att ta upp frigan i
Oslo Byutvecklingskommitee. USBL upplever att detta
hinder wvildigt sillan och det endast dr en
tidsddande process att ta upp fragan i kommittén. A
andra sidan upplever Husbanken och Kommunal-
och regionaldepartementet att detta forfarande kan
vara relativt vanligt i Oslo-regionen, speciellt vid
stora nyproduktionsprojekt.

Ett annat problem som dterfinns i
planprocessen ér att beslut ska tas pd saklig grund.
Enligt Selvaag dr det relativt vanligt att olika
byggherrar férséker paverka beslutet genom sina
politiska eller vinskapliga nitverk. Det beror delvis
pd att det finns manga “engingsbygeare” i Norge
som inte alltid 4r professionella.

detta sitt har kommunen bdde projektbaserade
lokalplaner och mer Gversiktliga lokalplaner som giller
storre bostadsomraden. Detta regleras i grunden av
den si kallade Planloven, motsvarande Plan- och
bygglagen i Sverige. I detta fall kan initiativet till att
bygga komma bade frin byggherrar och fran
kommuner.

Planprocessen brukar ta uppemot ett dr for
det allminnyttiga bostadsbyggforetaget KAB
Almenbolig. NCC-Housing noterar att
lokalplanprocessen kan ta alltifran ett ar till nagra ar.
Lokalplanprocessen dr fran det att ett beslut tas hos
kommunpolitiker att starta planprocessen till det att
planen vunnit laga kraft. I en genomférd studie av
Malmé och Ko&penhamn stad konstateras att
lokalplanprocessen 1 Danmark tar mellan 9-12
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manader,23 vilket vil stimmer Overens med vira
resultat. Att inte vara sdker pa processens lingd
innebir ett problem fér NCC som oftast koper
marken #p front, dvs. NCC képer marken utan att
veta det exakta resultatet av /lokalplanprocessen. Med
andra ord kops marken innan det att lokalplanen
vunnit laga kraft. Vintetiden kan variera kraftigt
mellan enskilda kommuner och det beror oftast pa
sjalva handldggningsperioden och hur effektivt
handliggarna arbetar. Rent allmént gar det inte att
pastd att vintetiden idr lingre eller kortare fOr ett
allminnyttigt byggforetag jaimfoért med ett privat
bolag. En del kommuner arbetar snabbt medan
andra tar ling tid pa sig. Det beror till stor del pa
hur stort och komplicerat sjilva byggprojektet ir.

Byggforetagen poingterar dock att goda
kontakter och ett bra samspel med Képenhamns
kommun, har en positiv effekt pa planprocessen dir
ur ett tidsmissigt perspektiv.

Kommunens markpolicy

Nir det giller Képenhamn kommuns markpolicy
anser KAB AlmenBolig och Dansk Byggeri att den
ir tydlig medan NCC menar att den borde vara mer
transparant. NCC hinvisar till att det inte &r
ovanligt att markanvindningen #ndras under
planprocessens ging, exempelvis kan ett bygge som
forst dmnas planeras for kontor och handel helt
plotsligt omvandlas till bostidder. Ofta beror dessa
férindringar pa att politikerna dndrar standpunkt
och det férekommer en del lobbyism f6r att paverka
politikerna. Denna flexibilitet kan vara bra men 4
andra sidan kan det vara farligt f6r féretaget att
képa mark #p front utan att vara siker pd att fi den
anvindning for marken som foretaget hade tdnkt
sig. Det innebir riskabel kapitalbindning i mark som
kan vara kostsam fo6r byggherren, did utebliven
avkastning kan bli ett resultat.

Byggherrar som bygger allmidnna
hyresbostider ddremot har ofta en viss kvot pd hur
minga bostider som fir upprittas och hur stort
omridet bor vara, eftersom de har offentligt stdd.
Vanligtvis bestimmer kommunen denna kvot.

Tolkningsutrymme av statliga

foreskrifter
Ett hinder som nimns fér bostadsbyggande ir
kommunernas behandling av statliga féreskrifter.
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Enligt NCC méts foretaget av olika krav i olika
kommuner, exempelvis vad giller
brandsikerhetskrav. Byggreglerna dr nationella men
kommunerna har visst utrymme att tolka reglerna.
Minga gianger dr det sd att man inte kan gi in i
reglerna och ldsa exakt vilka krav det t6r sig om
men dédremot regleras kraven mellan kommun och
byggherre och dr dirfor, i viss omfattning, beroende
av den person som star for sjilva handliggningen.
Dansk Byggeri anser att kraven som kommunerna
stiller skulle behéva koordineras samt att det finns
behov fér att forbittra Oversikten i sin helhet.
Fragor  kring  bygningsreglementer  tillhoér  efter
regeringsskiftet en styrelse under Klima, Energi- og
Bygningsministeriet.

Planmonopolet starkt

Enligt branschorganisationen Dansk Byggeri, kan
det ta vildigt ling tid innan det att byggherren far
tillstdnd att bérja bygga. Dansk Byggeri konstaterar
att i nagra kommuner dr kostnaden f6r byggtillstind
mycket hog. Samtliga aktorer framhiller att om
tidsramen kunde begrinsas fér planprocessen och
byggtillstindet vore det en stor fordel. Samtidigt
understryker byggherrarna att det kan vara svirt att
paverka  planprocessen  eftersom  det  dr
kommunerna som ansvarar f6r handldggningen och
statens mojligheter att ingripa i kommunernas
angelidgenheter 4dr begrinsad. Fran intervjuerna
framgar det dock att det finns stort stéd foér att
bibehilla kommunernas stora inflytande.

Dock anser de intervjuade byggherrarna och
Dansk Byggeri att eftersom kommunerna har ett
stort ansvar i stadsplaneringen och férvintas sta for
all planering sd skulle kommunerna kunna begira
mer resurser till planhandliggning av staten i
samband med ekonomi- och budgetférhandlingar.

Byggherrarna och Dansk Byggeri forsoker pa
olika sitt paverka de kommunala tjdnsteminnen och
medger att de utdvar nigon form av lobbyism i
samband med planprocessen.  Byggforetagen
torsoker aktivt delta i framtagande av /lokalplanen
genom att tala med tjdnstemin och politiker i
kommunen. Malet dr att pd sd sitt effektivisera och
paskynda planprocessen. Exempelvis har det hint
att KAB Almenbolig férberett en planskiss (skissat
teckningsmaterialet) som sedan klistrats direkt in till
lokalplanen.
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6.4 Helsingfors

Planprocessen
Det finska planeringssystemet har tvd kommunala
planeringsnivaer. Till att boérja med finns
generalplanen, motsvarande 6versiktsplan, som
bestimmer den &vergripande planeringen av
markanvindning och trafik. Delar av denna kan
utarbetas med  rittsverkningar?*  Detaljplaner
upprittas  direfter f6r olika zoner 1 staden.
Detaljplanen reglerar sedermera vad som fir byggas
inom planomradet och hur mycket som far byggas.
Pa sa sitt bestimmer detaljplanen férutsittningarna
fér hur bostadsbyggande fir ske. Detaljplanen
reglerar dven héjden pa husen och bredden pa gator
och andra fysiska aspekter inom planomradet.
Bostadsbyggande kan forst pdborjas efter att
detaljplanen dr godkind av Stadsridet i Helsingfors
och normalt sett tar planprocessen minst ett ar, men
det dr inte ovanligt att det tar flera dr. I var intervju
med TVT Asunnot Oy som bygger hyresbostider i
Abo fick vi svaret att detaljplanprocessen, fran det
att ett beslut tas om att uppritta detaljplan till det att
den vunnit laga kraft, tar ungefir 4-6 madnader.
Tiden dessforinnan, da privat byggherre eller
kommun initierar diskussion om ett byggprojekt tar
ofta inte mer dn sex manader. Tiden fran det att
planen vunnit laga kraft och da byggherren fir
bygglov ir ofta inte mer dn 2-3 manader. Denna
information tyder pa att detaljplanprocessen i
mindre stider 4r kortare dn 1 exempelvis
Helsingforsregionen. Jimfért med Sverige verkar
dock 1 4r som nidmns av planeringsavdelningen i
Helsingfors vara kort.

Utmaning att samarbeta med staden

I utvecklingen och framtagande av ovan nidmnda
planer har Helsingfors stads planeringsavdelning en
avgorande roll. I intervjuerna har det framkommit
att det dr en utmaning att samarbeta med staden
under planprocessen. En  representant  fOr
Finansierings- och Utvecklingscentralen f6r boende
(ARA), menar att: “stadens planering skapar
forutsittningar for alla  byggnadskonstruktioner
(design, form, material osv.) och detta skapar
begrinsningar for arkitekterna”. Ibland kan de
lokala planerna ge bra planlésningar, men allt oftare
leder de till dyra konstruktioner vilket i sin tur dr ett
hinder i bostadsbyggandet. Centret f6r Ekonomi
och Planering inom Helsingfors stad menar

22

uttryckligen att: “den stérsta utmaningen for
Helsingfors 4r att hitta en gemensam syn med
stadens planeringsavdelning, som agerar vildigt
sjalvstindiga”.

Vid intervju med byggherren TVT Asunnot
Oy - som bygger hyresritter med social
behovsprévning i Abo — poingterades svarigheter
med att koordinera olika ambitioner mot ett
gemensamt mal. Féretaget menar vidare att det ar
viktigt att alla inblandade parter sisom kommun
och byggherre bidrar till ett kontinuerligt
informationsfléde fér att undvika problem i
produktionsfasen, pa grund av att
kommunikationen varit dalig under planeringsfasen.

Stark generalplan

Detaljplanen  dr  begrinsad av  existerande
restriktioner fér bostadsomraden, som baseras pa
stadens generalplan (6versiktsplan). Generalplanen
ar mer noggrann i Helsingfors 4n nidgon annanstans
i Finland, vilket har bade sina fér- och nackdelar,
menar ARA och Centret f6r Ekonomi och
Planering i Helsingfors. De mer detaljerade
generalplanerna sikerstiller att manga olika faktorer
behandlas, men eftersom planeringsavdelningen
arbetar relativt sjilvstindigt tas inte allas relevanta
perspektiv in i planen. Vidare, nir planen antagits,
tilliter inte planen speciellt stora férindringar, vilket
leder till att den inte har s stor flexibilitet.

Vidare 4r staten en tuff foérhandlare,
framforallt utanfdr storstadsregionen Helsingfors,
ddr staten dger mycket mark. Att staten dr en stark
markigare innebdr att den har relativt stort
inflytande 6ver mindre kommuners markpolicy.?>

Svart att fa tag i mark

Vidare, belyser rapporten Bostadsforsorining i
storstadsregioner? att det 4r en utmaning for
byggherrar att fia tag i mark som dr avsedd for
bostdder. Den stérsta utmaningen i detta fall 4r den
linga tid det tar att fa tag i tillginglig mark. Det hir
ar ckonomiskt ineffektivt och leder till ett oSkat
marknadstryck pa redan tillginglic mark. Vidare
leder detta till att markpriser 6kar. Avslutningsvis dr
det virt att notera att staden till stor del kan styra
bostadsutvecklingen med anledning av att de dger
mycket mark.
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/. Kostnadssituationen och

relaterade hinder

Matris 2: sammanfattning av de viktigaste hindren som kommit fram i vara intervjuer.

Stockholm

Oslo

Kopenhamn

Helsingfors

Tidigt skede

1 Upp till 50 % av
totala kostnaden kan
g4 till marken.

2 Privata foretag vill
inte satsa pd hyresritter
pga. politisk osikerhet.

1 Markkostnaderna kan bli
dyra men generellt ar
produktionsfasen dyrast.

1 Markkostnader kan utgbra
den storsta kostnadsposten.

1 Markens ldge ér ett viktigt
bidrag till héga kostnader.

Planeringsfas 1 Kostnader som 1 Avgifter till kommunen i 1 Generellt kommunen som 1 Kommunen kan ta ut
och uppstar i planeringsfasen 4r bekostar lokalplaneringen avgift for detaljplanering
bygglovsfas planeringsfasen — oftai  férutsidgbara da de foljer en men far tillbaka kostnaderna ~ om den dr till nytta for

form av avgifter till fastslagen tariff. Tariffen genom bygglovsavgifter. fastighetsigaren.

kommunen — ar faststills av kommunen i

relativt smé och Gebytregulative. 2 Kostnader gentemot 2 Ambitiésa planer

forutsigbara. kommunen ir oftast genererar dyra

Framtagandet av planer forutsigbara. produktionskostnader.

2 Kommunen tar sdsom reguleringsplaner tar inte

endast ut planaveift hiinsyp till kostnaderna f()"r 3 Avgift f6r bygglov sitts av 3 Byggnadens layout,

om den ir till nytta for framtldg underhall och drift. kommunen. ' i parkermgsbehpv 0§h and}‘a

fastighetsigaren. Detta riskerar att generera Bygglovsavgiften ticker byggnadsspegﬁkatloner ar

dyra bostadsprojekt. kommunens plankostnader. bland de viktigaste
o . Kommunen bestimmer bidragen till héga

3 Svrt f6r sma vilken berikningsmetod som  kostnader.

byggherm”r att fi ska anvindas. Avgiften far

bz?nklén fore byggstart. dock inte 6verstiga de

\'/15“521 kommuner faktiska kostnaderna som

tlllAam‘par dock en kommunen haft.

princip att markképet

endast betalas vid 4 Kommunen kan kriva

Pyggstart, di bygglovet avgift frin byggherren om

ar Klart. bostadsprojektet innebir att

kommunen maste

4 Kostsamt med linga tillhandahalla service.

planprocesser.
Produktionsfas | 1 En stor del av 1 Produktionskostnaden ar 1 Utéver markkostnaden 1 Brist pé innovationer,

kostnaderna
tillkommer i
produktionsfasen.

2 Kommuner stéller
oftare hogre krav i
markanvisningsavtal in
vad som ir foreskrivet
i exempelvis BBR.
Detta kan generera
extra kostnader for
byggherren i
produktionen.

oftast stofst.

2 Dyra produktionskostnader
beror pa fler tjinstemin och
mer sktivbordsarbete jamfort
med 70-talet. Dock har inte
byggfelen minskat.

3 Forslag finns att
standardisera
bostadsbyggandet.

4 Dyra krav om universell
utformning skapar manga
kostnader i byggandet.

utgor produktionsfasen den
storsta kostnaden. 70% av
produktionskostnader gar till
material och 30% till
personal.

2 Kommunens krav i
markanvisningsavtal utéver
de statliga féreskrifterna kan
bli dyra fér byggherren,
sdsom att endast vissa
material fir anvindas och att
byggnader ska vara extra
energisnala.

h6ga materialkostnader och
dyr arbetskraft genererar
hoga kostnader.

2 Daliga
grundliggningsférhallanden
ar vanliga och paverkar
kostnaden negativt.
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7.1 Stockholm

Nir det giller kostnader som uppstdr fran idéstadiet
till nyckelfidrdigt hus 4r markkostnaden stor i det
tidiga skedet. Skanska poingterar att dnda upp till 50
% av den totala budgeten kan gi till markforvirv.
Speciellt 1 innerstaden stir markkostnaderna for en
stor del av budgeten. I Gvrigt finns de flesta
kostnader vid byggstart och i bygefasen. De
kostnader som finns i planeringsskedet 4r sma
jamfort med markkostnader och
produktionskostnader ~ meddelar  Besqab  och
Skanska.

Kostnad fér planering och utredningar

I de flesta fall dr kostnaderna gentemot kommunen
fér planprocessen och utredningar férutsigbara.
Byggherren betalar kommunen fér de kostnader
som kommunen fir i samband med planering och
olika utredningar, sdsom bullerutredning och
miljdkonsekvensbeskrivning. Skanska poidngterar
dock att det ofta dr de sjilva, som byggherre, som
genomfér utredningarna. Med andra ord dr det
byggherren som stir f6r planerings- och
utredningskostnader, men det varierar till vilken
grad byggherren faktiskt gér arbetet.  Svenska
Bostider lyfter fram att de kostnader som uppstar i
planeringsskedet,  férutom  de  fortlopande
kostnaderna till kommunen fér planarbetet och
olika utredningar, ofta ir relaterade till projektledare
och arkitekter.

Kostnader som diremot inte dr lika
forutsigbara for byggherren (sdsom beskrivet i
avsnittet Altfor bard detaljstyrning av detaljplaner och
avtal) ir de kostnader som uppstir pga. kommuners
héga ambitionsnivéer exempelvis vad giller energi-
och miljétink.

Férdelaktigt d3 kostnader tillfaller
byggherren efter bygglov

Besqgab, som representerar ett medelstort foretag i
Stockholmsregionen framhidver att det frin en
ekonomisk synvinkel dr bra om sé fi kostnader som
mojligt uppstir fore byggstart. D4 foretaget har fatt
bygglov dr det littare att fa lin frin banken. Det ir
betydligt svérare att fa lan frin banken f6r att képa
mark innan byggstart. Vissa kommuner i
Stockholmsregionen tillimpar en princip om att
markkopet endast betalas vid byggstart, alltsd da
detaljplanen har vunnit laga kraft och bygglovet ir
klart.
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Osakerhet med 1anga processer ett
problem fér mindre foretag

Besqab lyfter fram finansieringen, eller snarare
bristen pa finansiering, som det stérsta hindret i ett
byggprojekt. Framforallt i de tidiga
planeringsskedena dr det kostsamt att inte veta hur
ling en planprocess blir, framforallt da fOretaget
ofta ligger ute med mycket pengar. Vidare sdger
Besqab att: ... detta drabbar personalen hirt, da vi
ofta anstiller projektledare for specifika projekt”.
En projektledare som anstills for ett specifikt
projekt har ofta tackat ja till anstillningen dé arbetet
pa ett bra sitt dr forenligt med Ovriga delar av det
privata vardagslivet. Risken dr att vardagslivet blir
ohallbart da projektledaren flyttas till ett projekt till
andra sidan av regionen. Det dr inte ovanligt att det
slutar med att projektledaren sdger upp sig. Detta
scenario 4r vanligt och medfor stor osikerhet bland
personalen menar Besqab.

Besqab menar att osikerheten 1 hur ling en
planprocess blir framforallt dr tuff att hantera for
sma och medelstora féretag som betalat markkdpet
med en stor del av foretagets egna kapital. De storre
foretagen har inte samma ekonomiska problem
dven om det tar mycket tid och energi att 16sa
logistik, likt exemplet med Pelle. Ett sitt f6r Besqab
att hantera osékra planprocesser dr att stindigt vara i
kontakt med kommunen ”och trycka pa”.

Osakert att bygga hyresratter

Nigot som Linsstyrelsen men dven Besqab och
Skanska lyfter fram dr den osikerhet som rider fér
byggtoretaget da hyresritter ska byggas. Dels dr det
en fraga om finansiering — om detta kan du ldsa mer
i kommande avsnitt — dels en politisk friga som
paverkar kostnader.

Skanska uttrycker det som att byggandet av
hyresritter 4r mer beroende av den politiska viljan
in bostadsritter som fSljer marknaden. Med andra
ord upplevs marknaden som mer fOrutsigbar dn
politiken som kan dndras radikalt var fjirde ar.
Vidare poingterar Skanska att eftersom hyresritter
bygger pa en reglerad hyressittning dr byggherrar
beroende av att deras kostnader subventioneras.
Det som saknas frin politikerna 4r lingsiktiga
strategier. Statliga stod dr oftast kortsiktiga, vilket
innebdr att byggherrar inte vigar satsa. For Skanskas
del exempelvis, dr det vildigt kostsamt att bygga
upp en kompetens och en organisation inom
foretaget for att bygga hyresritter om de inte kan
vara sikra pd att politikerna kommer att satsa pa
hyresritter om négra ar.
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Nir det giller hyresritter i de yttre delarna av
Stockholmsregionen dr det inte sjilvklart att det dr
mer ekonomiskt fordelaktigt att bygga bostadsritter,
sager Lansstyrelsen. I exempelvis Mirsta, Norrtilje,
Upplands-Bro och Sodertilje ar
produktionskostnaderna  betydligt ~ hoégre  dn

7.2 Oslo

Enligt USBL Boligbyggelag kan kostnaderna for ett
bostadsprojekt delas in 1 fyra olika delar;
markkostnaderna,  regulering  (planering  och

utredning), projektutveckling och
produktionskostnad. USBL menar att de tre fOrsta
kostnadsposterna (mark, regulering,

projektutveckling) inte utgdr sia stor del av den
totala kostnaden fér bostadsprojekt. De framhiller
dock att markkostnader ibland kan bli relativt héga
och att en del kostnader uppstir 1
projektutvecklingsfasen, som  bla.  innchéller
marknadsforings- och sdljkostnader, men
huvudsakligen uppstir de stdrsta kostnaderna i
produktionsfasen.

Ofta upphandlas entreprendrer foér att
genomféra bygget och da uppstir olika 16pande
kostnader. USBL menar att forutsdttningar kan
férindras under byggfasen, vilket ofta leder till att
projekteringskostnaderna  kan  férdndras  och
sedermera  leda tll en  fordyrning  av
bostadsprojektet. I sammanhanget 4r det viktigt att
veta att byggherren normalt sett behGver silja minst
hilften av alla bostiderna innan byggandet kan
starta.

Byggherren betalar alla kostnader

Nir det giller framtagande av detaljplanen betalas
alla kostnader av foéretaget och kommunen betalar
generellt sett ingenting. Enligt intervjuerna med
byggféretagen dr kostnaderna dock forutsdgbara
genom att de alltid bestims av en fast tariff.
Kostnaden regleras enligt Gebyrregulative, som
bestimmer kostnaden beroende pa storlek och
omfattning av  bostadsprojektet, samt vilka
dndringar i eventuell befintlig reguleringsplan som
byggherren vill genomféra. Som exempel kan
nidmnas att sma dndringar i befintlig reguleringsplan
kostar 35 190 NKR medan en mindre detaljregulering
kostar 140 760 NKR?" i Oslo. Gebyrregulative antas av
kommunen men féljer principer i bland annat Plan-
og bygningsloven. En sidan princip dr att avgiften ska
vara till  sjilvkostnadspris.®®  Avgifter enligt
Gebyrregnlative  kan  Overklagas  till — Fylkesman.
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marknadsvirdet vid forsiljning. Med en reglerad
hyresmarknad 4r det ddrmed — pa lite lingre sikt —
mer lukrativt att bygga hyresritter dn bostadsritter.
Detta giller speciellt om markvirdet dr ligre vid

byggnation  av  hyresritter  jimfért  med
bostadsrittet.
Krav pa offentlig service och

tillganglighetsanpassning

Ett viktigt hinder som Selvaag lyfter fram dr de hoga
krav.  och  regelverk  som  finns  kring
bostadsbyggande idag. Ett av de stdrsta hindren
anses vara malet om att alla bostidder i Norge idag
ska byggas med hinsyn till reglerna i Plan- och
bygningsloven om universell utformning. Dessa
riktlinjer kan liknas vid de regler som finns i Sverige
nir det giller tillginglighetsanpassning av bostider
och bostadsomriden.

Selvaag menar att det 4r orimligt att
funktionshinderanpassa alla ligenheter. Detta leder
till stor Okning av produktionskostnaderna for
samtliga ldgenheter i bostadsprojektet och Selvaag
menar att det i slutdndan dr de boende som fir
betala f6r detta och det dr orimligt att 90 % av
befolkningen ska bira kostnaderna fér de 2 % av
Norges befolkning i dagsldget som sitter i rullstol
ndgon gang under sitt liv””.

Husbanken och Kommunal- och
regionaldepartementet ir medvetna om att det kan
uppsta en del kostnader for att

tillgdnglichetsanpassa  ligenheter, men att det
framforallt giller for mindre lidgenheter och att
kostnaderna framforallt uppstir for att anpassa
badrummen. Férutom tillginglighetsanpassning av
ligenheterna har Norge krav pa att hiss ska finnas i
nyproducerade bostider da huset dr 3 eller fler
vaningar.

Utover detta uppstir andra hinder kring
bestimmelser och regelverk om offentlig service
som miste tillkomma innan bostadsprojekt kan
startas. Exempelvis kan inte byggherren pabérja
byggande av ett bostadsprojekt om det inte finns
tillrickligt med skolor i ndromradet. Det ér i forsta
hand kommunens uppgift att ansvara for
uppférande av skolor i nya bostadsomraden, och
medfor att byggherren ofta far vinta pa att botja
innan kommunen bestimt sig f6r att bygga skolor.

Planeringen genererar dyra loésningar
Ytterligare ett hinder i bostadsbyggandet menar
Selvaag  dr kommunens avsaknad av ett
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6vergripande ekonomiskt ansvar. Selvaag menar att
stadsbyggnadskontor inte anser sig ha ansvar for
ekonomiska konsekvenser av stadsplaneringen och
att det dirfér inte gbrs analyser av produktiviteten
och drifts- och underhallskostnader i relation till
reguleringsplanen.  Selvaag betonar att de som
byggherre di inte far stdd i att férsdka dra ner
kostnaderna for olika projekt. Resultatet dr enligt
Selvaag stider som dr dyrare att bygga och
underhalla. Med ett bittre samarbete med
kommunen hade bostadsprojekt kunnat bli billigare
— och 1 slutindan billigare f6r kunden — utan att f6r
den skull bli mindre attraktiva.

Produktionen ar dyr

I intervjun med Selvaag framhalls dven
produktionsfasen som central och att ett stort
hinder f6r bostadsbyggandet dr att produktiviteten
inte 6kat sedan 1970-talet. Enligt Selvaag beror de
6kade produktionskostnaderna till stor del pa den
allt mer kridvande byrakratiska processen som finns
inom bostadsbyggnadsprojekt idag. Ett exempel
som ges dr formannens forindrade roll pd
arbetsplatsen. Selvaag beskriver forindringen pa
féljande sitt: ”Pa 1970-talet definierades en dalig
férman som en som spenderade mer 4n 15 % av sin
arbetstid inne pa sitt kontor. Formannen skulle istillet
tillbringa si mycket tid som mojligt ute pa
byggarbetsplatsen, didr han/hon skulle vigleda,
planera och kontrollera arbetet. Idag anses det
istallet vara viktigare att sitta pa kontoret, och fylla i
ritt byggprotokoll osv.”

Enligt Selvaag har detta lett till att formdannen
och &vrig tjinstemannapersonal avsitter allt mer tid
till administrativa uppgifter, sa som att fylla i ritt
protokoll och tidschema osv. Samtidigt lyfter dven
Selvaag fram att det dr alldeles f6r minga
involverade 1 processen, ...det ska vara
planliggare, kontrollanter, kontroll pd utférande,
tredjepart pd utférande av kontrollen osv. Det dr ett
forfarligt  dyrt  system att administrera och
kontrollera”. Trots de 6kade kontrollfunktionerna
har inte kvaliteten pd bostdder forbittrats, utan
Selvaag hinvisar till att de fortfarande far lika méanga
felmeddelanden. Selvaag uttrycker att antalet
tjdnstemin har mer eller mindre f6rdubblats pa ett
byggprojekt, vilket dven leder till hdogre
l6nekostnader. Sammantaget menar Selvaag att alla
dessa aspekter genererar hogre
produktionskostnader, vilket i sin tur genererar
hégre kostnader £6r kunden.
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Enligt Husbanken har det genomférts flera
torsék att hantera de forhillandevis hoga
byggkostnaderna. Bland annat initierades ett
forskningsprogram 2005 som syftade till att studera
varfér det dr dyrt att bygga i Norge.? En av de
viktigaste slutsatserna av programmet var att
byggbranschen dr vildigt fragmenterad och att en
stor del bestdr av smaaktdrer. Det framkom édven att
branschen saknar ett systematiskt tinkade och att
det ofta sker, sa som Selvaag dven papekar, vildigt
mycket byggfel. I Norge finns heller ingen tradition
av att forproducera bostider, utan all produktion
sker pd byggarbetsplatsen, vilket ocksd paverkar
antalet fel som uppticks nir bostadsomradena ir
firdigbyggda. Aven om Selvaag och Husbanken har
lite olika syn pd vad som orsakar de hoga
kostnaderna, kan vi konstatera att dyra
produktionskostnader ar ett hinder 1
bostadsbyggandet.

Ett av de senaste fOrslagen dr att forscka
standardisera bostadsproduktionen och Oka antal
férproducerade bostider. Genom att bygga fler
bostider i en kontrollerad process/milj6 kan bade
felen och kostnaden minskas.

Privata hyresratter byggs inte

I Norge finns det en relativt liten andel hyresritter
och Selvaag menar att det kostar lika mycket att
bygga hyresritter och bostadsritter.

Selvaag menar att storsta skillnaden mellan
bostadsritter och hyresritter dr att den boende i ett
bostadstittshus tar storre ansvar for sin bostad och
gemensamma  utrymmen, som  exempelvis
trappuppgangar, entré och hiss. Detta paverkar det
direkta virdet av bostaden, och enligt Selvaag blir
de boende mer intresserade av att ta ansvar for
gemensamma delar. I ett hyreshus dr intresset
mindre eftersom de boende inte har ett egenintresse
av att ta tillvara allminna utrymmen. Pi ling sikt
blir det ddrfor dyrt £6r hyresvirden i underhalls- och
reparationskostnader. Selvaag understryker dock att
det behévs hyresritter som alternativ till olika
former av dgarbostider, men att det inte far bli en
for stor andel av det totala bostadsbestindet.

Vir tolkning av ovanstiende dr att det laga
byggandet av hyresritter i sig inte dr ett hinder f6r
bostadsbyggande generellt men att ovanstdende
faktorer dr ett hinder om det finns en sammbhillelig
ambition att bygga fler hyresritter.
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7.3 Kopenhamn

En tydlig skillnad mellan lokalplaneringen i
Képenhamn jamfért med Stockholm och Oslo dr
att planerna i Képenhamn ofta utarbetas for storre
omridden och blir vanligtvis inte framtagna med
hinsyn till enskilda byggprojekt. Kdépenhamns
kommun vill helst ta fram lokalplaner fér storre
omriden. En byggherre kan anséka om
férindringar i lokalplanen, men detta dr ofta en tung
procedur och dirfér genomfors sillan fordndringar i
efterhand. I Oslo och Stockholm tyder véra resultat
pé att det dr vanligt att byggherren tar initiativ till
planeringen. I Oslo ir det oftast byggherren som tar
fram planen medan det i Sverige 4r kommunen som
driver processen men med stod/patryckning fran
byggherren.

Kommunens plankostnader betalas
genom bygglovsavgift

Generellt dr det i Danmark kommunerna som
upprittar och bekostar /lokalplanerna. Dock fir
kommunen tillbaka en stor del av kostnaden genom
bygglovsavgifter som betalas av  byggherren.
Kommunerna avkriver en avgift for att behandla en
bygglovsansdkan. Avgiften faststills av kommunen
och det dr kommunen som avgdr vilken
berdkningsmetod som anvinds. Det kan exempelvis
vara pris per enhet, m? m?® eller annat. Dansk
Byggeri betonar dock att kravet dr att de samlade
avgifterna som kommunen avkriver fér att utfirda
byggtillstind inte fir Gverstiga kommunens utgifter
till sjilva handldggningen men att det inte finns
nigon fastsatt maxavgift eller ndgot annat
effektivitetskrav.

Kostnader fran kommunen férutsdgbara
En generell utgingspunkt hos bostadsféretagen ir
att kostnader uppstir 16pande under planerings- och
produktionsfasen. Nir det giller kostnaderna for
planering och utredning menar byggherrarna att de
har relativt god Overblick 6ver kostnaderna.
Exempelvis menar NCC att de har blivit skickligare
pd att bedéma kostnader som uppstir i
planldggningsprocessen och att de genom att
anvinda externa rddgivare fitt storre fOrstdelse for
kommunernas arbetssitt och regler. Detsamma
giller for KAB Almenbolig som anser att de
kommunala grundutgifterna i regel dr forutsidgbara
och ofta skiljer det endast mellan 5-10 % frin
budget till slutgiltig kostnad fér projektet.
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Kommunen kraver avgifter for offentlig
service

Nir det kommer till bostadsprojekt i de centrala
delarna av Képenhamn ér det vanligt att kommunen
utnyttjar ritten att krdva avgifter frin Byggherren
om kommunen behéver bygea ny offentlig service,
sd som nya parkeringsplatser eller annan offentlig
infrastruktur. Enligt NCC sker detta mycket ofta.
Ytterligare  avgifter kan dven krivas om
byggarbetsplatser anvinder stora arealer under
pagdende byggprocess genom att ligga beslag pa
trottoaret, p-platser till arbetsskjul,
byggnadsstillningar och materialskjul. Enligt NCC
kriver kommunen till exempel kompensation for
forlust av parkeringsavgifter om byggverksamheten
beslagtar parkeringsplatser 1 férbindelse med
byggarbetet. Det kan r6ra sig om omfattande
belopp.

Kommunen stéller hdrda krav utdver

foreskrifter

Nigot som dock inte dr lika fOrutsdgbart dr att
kommuner kan i markanvisningsavtal mellan
byggherre och kommun till exempel stilla krav pa
att det i ett specifikt omrdde endast fir byggas
energisndla hus eller att byggherren bara fir anvinda
sirskilt material till upprittandet av byggnaderna.
NCC sigs visa forstielse for kommunernas
agerande men tycker samtidigt att kommuner agerar
orittvist och att markanvisningsavtal maéste vara
rimliga.

Produktionsfasen

Utéver markkostnaderna utgdr
produktionskostnaderna den storsta kostnadsposten
sett till den totala kostnaden for
bostadsbyggnadsprocessen. NCC uppskattar att
materialkostnaderna uppgar till 70 % av den totala
produktionskostnaden, medan lénekostnader stir
for resterande 30 %. Materialkostnader dr enligt
NCC térhallandevis hoga, vilket bland annat beror
pa att det dr dalig konkurrens pd materialinkép i
Danmark.

Utover detta tillkommer aven
anslutningsavgifter till exempelvis vatten & avlopp,
virme och elsystem osv. Enligt NCC kan dessa
anslutningsavgifter vara vildigt dyra och ibland till
och med wuppgd till samma nivier som
utvecklingskostnaderna per kvadratmeter.
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7.4 Helsingfors

TVT Asunnot Oy poingterar att marken (eller med
andra ord ldget), byggnadens utformning,
materialkostnader, parkering och andra
byggnadsspecifikationer dr det som bidrar till héga
kostnader. En bidragande orsak till héga kostnader
ir vidare brist pd  innovationer  inom
bostadsbyggande. TVT Asunnot Oy utrycker att
”... vi forstar att vissa kriterier maste uppfyllas
enligt lag men det finns trots allt manga mojligheter
till innovation, sisom nya material, annorlunda
konstruktionstekniker samt tekniska 16sningar for
virme och ventilation exempelvis”.

Figur 3: Byggnadskostnadsindex Finland

Vidare framhaller vara respondenter att hbga
markkostnader och daliga
grundldggningstérhallanden pédverkar den totala
kostnaden f6r bostadsbyggande. Vad giller
grundlidggningen krivs ofta mer avancerade tekniska
och kostsamma I6sningar och detta fOrdyrar
byggandet.

I relation till detta har dven de materiella
kostnaderna stigit betydligt de senaste aren (se figur
3). Detsamma giller kostnaderna fér arbetskraft.
Forutom detta har dven kostnaderna for arkitektur
och design 6kat 1 Helsingfors, men de kostnaderna
uppstar oavsett plats for projektet.
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Stadsplaneringen orsakar dyra
bostadsbyggnadsprojekt

Stadsplanering i Helsingfors anses ha en stor
inverkan  pd  kostnaderna  relaterade  till
bostadsbyggande. ARA och Centret f6r ekonomi
och planering vid Helsingfors Stad menar att en
alltfér ambitiés stadsplanering skapar hinder for
byggherrar dd kostnaderna fér bostadsprojekt blir
mycket hoga.
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Detta understryks av ARA, som menar att
“generellt sett sd skapas grunden till alla kostnader i
stadsplaneringen”.  Ibland tilliter planen bra
16sningar, men allt oftare leder den tll att
produktionskostnaderna 6kar. I méinga fall beror de
héga produktionskostnaderna pa att staden har
vildigt ambitiésa planer, vilka inte tar hinsyn till
kostnadstrycket som uppstir i manga “sociala
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bostadsbyggnadsprojekt”. Centret f6r ekonomi och
planering vid Helsingfors Stad hiller med om detta,
... produktionskostnaden gir hand i hand med
planering, och komplexiteten i planering ger
sjalvklart hogre kostnader”. Komplexiteten leder
mojligtvis  dven till att sjilva implementeringen
térdyras.

Nir det giller kostnader gentemot
kommunen f6r exempelvis detaljplanering sdger
Markanvindnings- och bygglagen att: ”Om en
detaljplan eller en dndring av planen i huvudsak dr
pékallad av ett enskilt intresse och har utarbetats pa
initiativ av markdgaren eller markinnehavaren, har
kommunen ritt att av denne uppbira kostnaderna
f6r utarbetandet och behandlingen av planen”.3

Planeringsavdelningen skyller pa héga

markpriser och dyra konsulter
Planeringsavdelningen understryker att frin deras
perspektiv beror de hoga kostnaderna pia hoga
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markpriser, hoga materiella kostnader och pi
konsulter som arbetar som “mellanhinder” i bygg-
och planprocessen. Vidare upplever
planeringsavdelningen att kostnaderna dr sirskilt
stora pd grund av dominansen av vildigt fé
byggherrar. Projektledare fran
planeringsavdelningen konstaterar att marknaden
nistan 4r tudelad, dir de stora féretagen dominerar i
relativt stor omfattning. Direfter budar mindre
toretag t6r delar av bostadsprojekt som drivs av det
storre bolaget.

Projektledaren understryker dock att vissa
aspekter 1 planeringen kan bidra till hoga
byggkostnader. ”... den mest kritiska delen som
orsakar hoga kostnader dr parkeringslosningar, krav
pa hur byggnader ska uppféras och standarden pa
gatumiljon”.
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8. Finansieringsforutsattningar

Matris 3: Sammanfattning av de huvudsakliga hindren som kommit fram i intervjuerna

Stockholm

Oslo

Kopenhamn

Helsingfors

Generellt

1 Byggande av
bostadsritter och
hyresritter finansieras pa
den privata
kreditmarknaden

2 den kommunala
allmannyttan finansieras
internt. Svenska Bostider
linar exempelvis via
Stockholms Stads
internbank

2 Staten har inga
subventioner men diremot
kreditgarantier

3 Ett litet foretag som
Besqab képer sillan mark i
spekulativt syfte

4 Ett mindre féretag som
Besqab har svirt att klara
av slutfinansieringen vid
byggande av hyresritter, dd
bankerna kriver en stor del
eget kapital (runt 25%)

5 For ett allminnyttigt
foretag som Svenska
Bostider dr lin till
hyresritter inte ett hinder

6 Hinder att bankerna har
en for central roll i
bostadsbyggandet

7 Hinder att staten inte har
subventioner vid byggande
av hyresritter

1 Bostadsbyggande
finansieras generellt pa
den privata
kreditmarknaden

2 Husbanken ger lin
men kriver di ett antal
kriterier sisom ett
energi/miljotink

3 Staten har inga
subventioner

4 Finansiering dr
generellt inget hinder

1 Byggande av andelsboliger,
dgarligenheter och
hyresritter finansieras pa
den privata
kreditmarknaden

2 Allméinna hyresbostider
finansieras pa den privata
kreditmarknaden men fir
offentligt stod

3 Byggherren som uppfor
allminna hyresbostider far
ofta vinta linge enligt
KAB Almenbolig, innan de
far besked om offentligt
stod. Projekten rinner
dirfor ofta ut i sanden

4 Ett hinder for
bostadsbyggande ir att
privatpersoner inte far
bostadslin innan den
gamla bostaden salts. Detta
skapar stiltje pd
bostadsmarknaden.

5 NCC ndmner att
finansiering for byggherren
generellt inte 4r ett hinder.
Det ir snarare finansiering
till kunden som ir ett
hinder for
bostadsbyggandet

1 Byggande av
bostadsritter,
dgarbostider och privata
hyresritter finansieras pa
den privata
kreditmarknaden.

2 Byggande av
hyresritter med social
behovsprovning kan fa
subventioner och
kreditgarantier frin ARA.

3 Finansiering dr
generellt inget hinder f6r
byggherrar. Finansiering
f6r behovsprévade
ligenheter kan dock vara
ett problem eftersom de
ar beroende av politiska
ambitioner

Tidigt skede,

1 Svart f6r mindre foretag

planeringsfas att fa 1in till markinképet.
b lovsfas itt storre foretag som
Ya9 Skanska koper oftast
marken med eget kapital
Produktionsfas | 1 Byggkreditiv, oftast pa 1 Ofta kriver bankerna 1 Pga. héga

100 % finansierar
produktionsfasen f6r
bostadsritter

2 Banker kriver ofta att 50
% av ligenheterna vid
byggande av bostadsritter
ar silda innan forsta
spadtaget kan tas

att 50 % av ligenheterna

siljs fore byggstart

2 Viktigt att dven bygga

i daliga tider. Dock ett
hinder for mindre
foretag att fa lan.

produktionskostnader
kan det vara fordelaktigt
att investera i nya projekt
i ligkonjunktur. Kan
dock vara svirare med
finansiering
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8.1 Stockholm

Det vanligaste sittet att finansiera nyproduktion av
bostider dr ett byggkreditiv. Detta dr en tillfillig
kredit som disponeras under byggtiden och liggs
direfter om till ett mer langsiktigt lan.3!

En generell observation frin véra intervjuer
med byggherrar 1 Stockholmsregionen dr att
huruvida byggherren fir en hundraprocentig
finansiering fran banker 1 ett tidigt skede av
planprocessen, redan innan det att detaljplanen
vunnit laga kraft, har att gbra med foretagets storlek
och rykte bland bankerna. Ytterligare en generell
observation dr att finansieringen fér byggherrar de
senaste tio aren inte varit ett stort problem, férutom
aren 2008-2009 dd bankerna stillde mycket hirda
krav for bostadslan. Detta giller bade finansiering
pa efterfragesidan, exempelvis till
bostadsrittsféreningar, och  finansiering  pa
utbudssidan, nimligen lin till kép av mark och
byggkreditiv.

Svart fér sma foretag att 18na till kop av

mark for bostadsratter

Besqab som dr ettt medelstort féretag i
Stockholmsomraddet lyfter fram att de i1 bista fall
kan fa banklan f6r 50 % av marken i ett tidigt skede.
Vid byggstart, dd bygglovet dr godkint, far de oftast
ett byggkreditiv. pa 100 %, som ticker bide
markkostnaderna  och  produktionskostnaderna.
Byggkreditivet giller under den tid byggandet pagir.
Eftersom Besqab sjilva méste ligga ute med eget
kapital i de tidiga skedena av planprocessen dr det
ett stort problem f6r dem om planprocesserna drar
ut pa tiden. Om kommunerna vill attrahera sma och
medelstora féretag maste de vara generdsa med att
spara kostnader till det att byggherren har fitt 100
% lin, med andra ord dé bygglovet dr godkint och
forsta spadtaget tas. Manga kommuner agerar pd
detta sitt i Stockholmsregionen.

En medelstor byggherre som Besqab
poingterar att de mycket sillan képer mark i
spekulativt syfte, eftersom de mycket sillan far
tillrdckligt stort bankldn till att képa sidan mark.
Skanska som dr en stor byggherre i
Stockholmsregionen lyfter fram att de oftast sjilva
star f6r markkopet, utan banklan. De gir in med
eget kapital, vilket sillan dr ett problem.

Byggkreditiv gar till
bostadsrattsforening

Biade Besqab och Skanska beskriver den interna
finansieringsmodellen, vid byggande av
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bostadsritter, ~som  att  byggherren,  vid
produktionsstart skapar en bostadsrittsforening
som star for byggkreditivet. Med andra ord ir
Skanska cller Besqgab entreprenor at
bostadsrittsféreningen som nu dger marken. D4
bostiderna dr uppforda Svergar byggkreditivet till
en slutfinansiering. Slutfinansieringen ir ett lin som
star pd bostadsrittsféreningen och bestir av botten-
och topplin. D34 minniskor képer in sig i
bostadsrittsféreningen genom att képa en ligenhet
minskar  bostadsrittsféreningens lin och
bostadsrittsinnehavarna  tar  bostadslin  hos
bankerna.

Generellt menar Besqab att for att forsta
spadtaget Gverhuvudtaget ska sittas i backen ska
framforallt  tva  kriterier vara uppfyllda: att
byggnadskreditivet 4r ordnat och att ett visst antal
bostadsrittsligenheter dr bokade. Bankerna kriver
ofta att minst 50 % av ldgenheterna dr bokade for
att uppratta ett lan.

Finansieringsmodell satter kappar i

hjulen for hyresratter

Besqab meddelar att 95 % av deras byggande gar till
bostadsritter. Férutom den politiska osikerheten
som rader fOr byggherrar f6r byggande av
hyresritter, dr finansieringssituationen en avgdrande
faktor for byggherrars “ovilja” att bygga hyresritter
menar Besqab. Situationen ser sjilvfallet annorlunda
ut f6r kommunala allminnyttiga bostadsféretag.
Nedan beskrivs exempelvis situationen fér Svenska
Bostider.

For ett medelstort féretag som Besqab dr
finansieringen ett hinder f6r byggande av
hyresritter. I slutfinansieringen maste fOretaget ga in
med en stor del eget kapital. For att kunna hantera
detta krivs enorma kapitaltillgangar, ndgot som
Besqab inte har.

Finansiering for allmannyttan

Svenska Bostidder finansierar bostadsbyggandet med
lanat kapital via Stockholms Stads Internbank, som i
sin tur lanar upp pa den svenska och internationella
marknaden. Svenska Bostider ldnar inte upp medel
knutna till specifika byggprojekt utan efter totalt
linebehov i bolaget. Foretagets totala lanebehov
regleras via en checkkredit hos Stockholms Stads
Internbank. Réntan pa  checkkrediten  sitts
miénadsvis utifrin genomsnittsrintan pa stadens
externa skulder vid en viss avstimningsdag.
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Det idr viktigt att poidngtera att staten eller
andra offentliga aktdrer inte bidrar till finansiering
av Svenska Bostiders byggande av hyresritter.
Svenska Bostider tar inte del av nigra
koncernbidrag. Diremot lanar foretaget till bra
villkor, indirekt genom Stockholm stad, eftersom
staden har gott rykte och hdg ranking. Detta
innebdr att staden lanar till goda villkor pd den
svenska och internationella marknaden.

Mer konkret lanar Svenska Bostider pengar
genom att anmala till Stadens Internbank - via korta
och langa likvidprognoser - sitt likvidbehov. Detta
g6rs genom veckoplaner och trearsplaner. Aterigen
ir lanen inte kopplade till specifika projekt utan till
bolagets totala upplaningsbehov.

Svenska Bostider har hittills inte haft nagra
som helst problem att lina upp det kapitalbehov de
har. Det enda som skulle kunna sitta kippar i hjulen
ar om hela det finansiella systemet brakar samman.

Staten och andra offentliga aktérers

bidrag

Nir det giller statens roll i bostadsbyggandet kan vi
generellt konstatera att den dr mycket begrinsad.
Linsstyrelserna har administrerat rintebidrag till
bostadsbyggande och bidrag till byggande av
dldreboenden. BKN har sedan tillkomsten 1992
stallt ut kreditgarantier f6r ny- och ombyggnad av
bostider. Reglerna rérande belopp, inomlige mm
har foérindrats under dren men kreditgarantin har
alltid stillts ut till langivaren, aldrig till byggherren.
Garantin kan avse hyresritt, kooperativ hyresritt,
bostadsritt eller dgarligenheter.

8.2 Oslo

1 borjan pa 2000-talet finansierades en stor del av
nyproduktionen av bostider av Husbanken. Di
finansierades runt 40-50 % av all nyproduktion via
Husbanken. De senaste fem dren har Husbankens
finansiering sjunkit till runt 20 procent.3> USBL
understryker att bostadsfinansieringen allt mer har
overflyttats till privata banker och
bostadskreditforetag. I Norge kan finansiering av ett
bostadsbyggnadsprojekt férdelas pa tva typer av lan;
dels byggelanet och fastlanet. Byggelanet ska ticka alla
kostnader 1 byggfasen medan fastliner ska ticka
kostnader som uppstir nir den boende flyttar in i
omrddet. Selvaag poingterar att vanligtvis mdste
byggherren silja mellan 50-70 % av ligenheterna
innan bostadsprojekt fir starta. En forutsittning f6r
byggstart dr dven att finansieringen 4r helt klar innan
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Den  generella  uppfattningen  bland
byggherrar dr dock att statliga subventioner ir
mycket begrinsade. En anmirkningsvird slutsats
frin véra intervjuer dr att banker inte alltid ar fullt
medvetna om BKNs garantier. Besqab poingterar
att BKN skulle behéva marknadsféra sina
produkter pé ett bittre sitt. Exempelvis kan banker
fa vissa garantier vid byggnation av hyresritter.
Principen bygger pa att banken képer en garanti, i
form av ett pdslag pd byggherrens rinta. Denna
garanti tillfaller d4 banken som linat pengar. Om
byggherren gir i konkurs fir banken tillbaka hela
virdet av utliningen. Problemet dr dock enligt
Besqab att alla banker inte vet om detta. Det dr inte
ovanligt att banktjinsteminnen inte vet om detta,
eller inte vet hur det ska hanteras. Slutresultatet blir
inte allt for séllan att ldn inte beviljas. Fér mindre
aktorer sisom Besqab dr det avgoérande att f4 denna
typ av garantier for att 6verhuvudtaget fa lin till att
bygga hyresritter.

Generella problem och hinder med

finansieringen

Generella hinder som lyfts fram i vira intervjuer ér
bristen pa statliga subventioner vid byggnation av
hyresritter och att bankerna har en alltfér central
roll i bostadsbyggandet. Problemet med bankernas
centrala roll manifesteras inte minst i banklanen pd
efterfrigesidan. Om  bostadsrittsinnehavarna  far
svart att fa bostadslan paverkas produktionen ocksa
genom att ligenheter inte bokas.

man sitter igdng. Ibland kan bostadsbyggandet
starta innan 50 % av ldgenheterna har silts om
byggherren limnar en “siljgaranti” till banken.

En  annan  finansieringsmdilighet  4r
Husbankens — grumnlin  som kan beviljas  till
nybyggnation. Lanet férutsitter dock att bygeherren
uppfyller ett antal kriterier som handlar om
utformning och/eller energi och miljo.

Inga offentliga stéd

Inom det nuvarande bostadsfinansieringssystemet
bidrar det offentliga med finansiering, men inte med
ndgra direkta subventioner, poingterar Husbanken.
I enskilda fall kan myndigheter initiera program for
att  bidra  till  innovativa och  hillbara
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bostadsomriden, men vanligtvis betalar foretagen
f6r hela kostnaden i ett nyproduktionsprojekt.

Finansiering inget problem for

medelstora och stora byggféretag

For bostadsforetaget USBL dr finansieringen inget
stort problem och de har god relation med ett antal
privata  banker = som  tillhandahédller = goda
finansieringsvillkor. Tidigare anvinde de sig av den
statlign Husbanken, men numera 4r det frimst
privata bostadskreditbanker som anvinds.

Selvaag har heller inga stérre problem med
finansieringen men menar dock att kravet pa att
minst 50 % av ldgenheter maste siljas innan
byggstart kan leda till att det byggs or lite bostider
under ekonomiska kriser. I detta sammanhang ir
det viktigt enligt Selvaag att forbereda byggandet
och tillginglicheten till lediga bostider nir
konjunkturen vinder. Selvaag anvinder ofta
forsiljningsgarantin for att kunna bygga bostider i

8.3 Kopenhamn

Det vanligaste lanet £f6r nyproduktion i Danmark ér
ett byggkreditiv eller dven kallad &yggelanet. Detta lan
ar en kredit som ticker upp for utgifter under tiden
som man bygger bostaden som sedermera
konverteras till realkreditlin. Den andra varianten av
lan ér forbandslan”, dir hela linet betalas ut pa en
gang och sitts in pa ett spirrat konto. Vanligtvis
betalas linet ut lépande i takt med att bygget
fortloper.34

Byggherrar som bygger allminna
hyresbostider finansierar sig pa den allminna
finansmarknaden men far statsstod genom sirskilda
regler. Finansieringen av byggprojekt ir inte ett
problem i storsta allminhet, anser aktérerna dven
om banker stiller storre soliditetskrav 1 dag dn for
ndgra ir sedan.

Allmanna hyresbostader far offentligt
stod

Sa som lagstiftningen ér i Danmark far byggande av
allminna hyresritter offentligt st6d. For att
byggherren ska kunna ta del av offentliga medel
miste de ha godkint ett antal bestimmelser som
kommunen har antagit och det kan i sin tur inte
godkinnas forrin lokalplanen dr pa plats. KAB
Almenbolig konstaterar att det ofta tar lang tid fran
idén om att uppritta allminna hyresbostider i ett
omride till det att de far garanti om att kunna
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simre ekonomiska tider fér att vara férberedda nir
konjunkturen vinder.

Representanten frin Husbanken understryker
att de flesta medelstora och stora byggherrar inte
har ndgra stérre problem med finansieringen. Efter
den finansiella krisen 2008 fanns en del osdkerheter
och dd fungerande Husbanken som en
stabiliserande faktor. Det finns inga politiska mal
om att Husbanken ska vara en viktig aktér pd
bolinemarknaden, men Husbanken ska fungera
som ett komplement till marknaden nir den inte
fungerar.

Nir det giller de mindre byggforetagen med
ganska litet eget kapital menar Husbanken att de
mojligtvis har svarare att erbjuda bankerna en
”torsdljningssgaranti”, sd som exempelvis ett storre
foretag som Selvaag kan gora. I simre ekonomiska
tider kan det vara svarare f6r mindre féretag att silja
bostidderna, vilket medfér problem med att hitta en
siker finansieringslosning,

finansiera projektet, dven med offentliga medel.
Detta kan ta sd ling tid att projekten ibland dér en
stilla dod.

Allminnyttiga  byggherrar, som  bygger
familje- ungdoms- och aldreboenden
(hyresbostidder), fir investeringsbidrag medan
rintebidrag ges till byggande av allminna
hyresritter’.

Fallande priser pa befintligt bestand
Enligt Socialministeriet innebdr fallande priser pa
den existerande andrahandsmarknaden att det kan
vara svirt f6r byggherrar att uppféra nya bostider.
Ett historiskt hogt utbud av existerande privata
bostider och andelsboliger gbr livet svart f6r privata
byggforetag — &Gver hela landet. Ar 2010 atog
kommunerna sig att stddja manga fbretag som
producerar allminna hyresbostider och dessa
dominerar nu allt nybyggande av bostider i
Danmark. Privat nybyggande ligger lagt for tillfallet
till stor del pa grund av ldg efterfrigan och att
byggkostnaderna har stigit kraftigt de senaste aren
dven om de har stabiliserats den senaste tiden. Detta
har haft en dimpande effekt pid nybyggande av
bostidder i Képenhamn de senaste dren.
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Svart for kunden att lana

NCC anser att problemet i Danmark 4r att man inte
kan fa ldn for ett nytt hus eller ligenhet f6rrin man
har silt det gamla huset/ligenheten. Forsiljning av
gamla ligenheter stdr helt stilla i dag, marknaden
star helt fast. Som privatperson kan du i Danmark
lana upp till 80 % av bostadskép med ett
realkreditlin. Bostadspriserna har sjunkit med
ungefir 30 % pa ndgra fa ar i Danmark.

NCC l&nar fran svenska

huvudkoncernen
NCC har en god ckonomisk grund men foretaget
betalar en intern rinta for de pengar som beldnas
frin huvudkoncernen i Sverige. Féretaget far inget
stéd fran det offentliga.

NCC har den regeln att innan byggande av
privata bostider kan pdbdrjas sd mdste foretaget ha

8.4 Helsingfors

Det finska bostadsfinansieringssystemet dr relativt
komplext bdde nir giller typ av finansiir,
kombination av finansierare samt upplatelseform.
Den offentliga finansieringen och villkor for
finansiering spelar en stor roll i jimforelse med
6vriga nordiska linder. I Finland star banker f6r den
storsta andelen bostadslidn till hushillen men 4ven
ARA bidrar till att lina till hushallen.36

Om vi nu tittar pd finansiering av
byggforetags nybyggande kan vi konstatera att
finansiering kommer frin olika kéllor beroende pa
bostadsutvecklingsprojekt. Utvecklingsprojekt utan
social behovsprévning, finansieras vanligtvis genom
vanliga banklin eller en investeringsgrupp.
Kostnaden betalas direfter av kunderna som képer
bostiderna.

Finansiering for sociala bostader
Bidde hyresritter och bostadsritter kan fa
subventionerade lan frin ARA som tdcker hela
byggnadsprocessen. Subventionerade ldn kan ges till
allminnyttiga bostadssamfund vars ”?
verksamhetsomrade 4r att ldta bygga och att
térvirva hyres- och bostadsrittsbostider samt att
hyra ut dem pa sociala grunder eller att erbjuda dem
for anvindning som bostadsrittsbostidder 1 syfte att
erbjuda ett gott och sikert boende till skaliga
kostnader”.3

Vidare beskriver ARA att ett bidrag pa
10 000 Euro introducerades mellan 2009 till 2011
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salt en viss andel av ligenheterna sa att det inte
byggs spekulativt. NCC sidger sig ha en indirekt
tidsram eftersom ndr foretaget har kGpt marken sd
star den och kostar — ddrfér s6ker NCC avkastning
tor de pengar som de har investerat i marken genom
att hitta képare sa fort som moijligt pa den Sppna
marknaden. Om NCC exempelvis har betalat 50
miljoner DKK' f6r marken, och féretaget linar
pengarna till 5 % rinta i Sverige, sa kostar det 2,5
miljoner om dret att lita grunden sti oanvind.
Privatpersoner kdper direkt av NCC, det finns inga
mellanhinder.

Finansieringen 4r inte ett problem f6r NCC
men fér képarna kan finansieringen diremot vara
det. Bankerna har stillt hirdare krav férutom det
strukturella faktum som nidmndes ovan om att
kopare maste ha silt sin gamla bostad innan de kan
kopa nytt.

f6r att stimulera utvecklingen av “’sociala” bostider.
Studentkarerna har haft relativt goda eckonomiska
tillgangar under senaste aren vilket har gjort det
mojligt  att  finansiera  byggandet av  fler
studentbostidder. Under den ekonomiska krisen gav
dven den finska regeringen finansieringsgarantier for
genomfSrbara projekt for att sikerstdlla att
byggbranschen inte skulle kollapsa.

Finansieringsexempel

For  att  exemplifiera  finansieringen  av
subventionerade  bostider tittar vi pa det
kommunala féretaget TVT Asunnot Oy som bygger
behovsprovade hyresbostider. Normalfallet 4r att
foretaget finansierar 5 % genom eget kapital da de
hyr marken som bostiderna ska uppfdras p4,
alternativt 10 % dd de sjilva dger marken. Resten
finansieras genom banklan. Linen subventioneras
av staten (ARA), som hjilper till att garantera
stabilitet 1 ldneprocessen. Om bankrintorna
Overstiger 3,4 %, giar ARA in och betalar
mellanskillnaden. TVT Asunnot Oy poingterar att
”detta stédjande system mojligeor bittre kvalitet, dd
den privata sektorn eller vanliga minniskor inte har
rdd att betala for allt som behdvs for ett gott
boende”. Den stédjande mekanismen bygger pi att
staten gdr in da rdntorna gir upp och detta
motsvaras ofta av goda ekonomiska tider. I ett
nybyget hus dr exempelvis hyran pa 12
€/kvadratmeter/manad. Denna hyra bygger pi
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finansiella kostnader pa 7.3 €/kvadratmeter/manad
(rinta pa 3.5 %) och
underhallande/férvaltningskostnader  pa 4.5
€/kvadratmeter/manad.

Di bankrintan gar upp till 5.5 % skulle hyran
bli 16 €/kvadratmeter/manad vilket innebir en
snabb 6kning pa 30 %. Det skulle vara ohallbart pa
ling sikt siger TVT Asunnot Oy. Det ir viktigt att
poingtera att byggherren vid ett subventionerat
byggande maste ha en finansierings- och hyresplan
godkind av ARA 1 férvig. Vissa regler méste dven
toljas dd bostiderna hyrs ut.

Finansiering inget stort problem

Enligt projektledare frin planeringsavdelningen i
Helsingfors ér finansiering inte ett markant problem
tor byggherrar och det har funnits bra tillging till
finansiering, vilket kanske inte dr sa férvanande med
tanke pd att Helsingfors 4r en av de snabbast
vixande regionerna i Europa. Aven om en andra
finansiell kris skulle uppsta kinner
planeringskontoret inte att byggbranschen skulle
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paverkas negativt. “Byggandet kanske avtar, men
den Gvergripande efterfrigan kvarstar”.

Centret f6r Ekonomi och Planering vid
Helsingfors stad dr lite kritiska till hur tillgdnglig
finansiering faktiskt dr till byggherrar beroende pa
typen av bostadsprojekt. Centret menar att: ... det
finns inget generellt svar f6r detta. Det beror helt pa
typ av projekt. Inom mitt projektomrade hittar
bostadsprojekten finansiering relativt litt, men de
som dr beroende av offentliga subventioner ir
beroende av de ridande politiska ambitionerna...
generellt sett dr det dock inte ett problem”.

Mer byggande i daliga tider

TVT  Asunnot Oy  lyfter fram att
produktionskostnader dr f6r hoga for att anses som
acceptabla under vissa perioder och att det darfor
oftast 4r bist att investera i nya projekt vid en
ligkonjunktur dd kostnaderna minskar likvdl som
hyrorna. Vidare poingterar byggherren att det kan
vara en utmaning att fa lan i daliga tider men att det
ofta I6ser sig med en serids och vil genomarbetad
finansiell plan.
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9. Diskussion

Ett sitt att reflektera och diskutera kring vart
kvalitativa material 4r att tolka det som har lyfts
fram av vara respondenter som viktigt och relevant
och att tolka det som inte lyfts fram som mindre
viktigt. Vi antar med andra ord att respondenten
viljer att belysa det som fOr deras fOretag dr de
viktigaste hindren och problemen i
bostadsbyggnadsprocessen.

9.1 Hinder i planprocessen

En central skillnad da vi jamfér Oslo med 6vriga
storstadsregioner dr att det i Norge oftast ar
byggherren som initierar och driver
detaljplanprocessen eller motsvarande medan det i
Képenhamn, Stockholm och Helsingfors —ar
kommunen som driver dven om byggherren kan
komma med initiativ och bista i processen.

Vidare 4r det endast Sverige som har en
6versiktsplan eller motsvarande som inte alls ir
bindande. I bdde Helsingfors, Képenhamn och
Oslo dr motsvarande generalplaner och kommuneplaner
till viss del bindande. Detta skiljer sig frin det
svenska systemet didr Oversiktsplanen inte dr
juridiskt bindande.

Langdragna processer genererar dyra
projekt

Vara resultat tyder pa att byggherrar fran framférallt
Stockholm, Kopenhamn och Oslo upplever
lingdragna planprocesser som ett hinder i
bostadsbyggandet och framférallt att man som
byggherre aldrig vet hur utdragen processen
kommer att bli. Generellt giller att begrinsade
resurser, bristande kompetens och irrationell
hantering  hos  handliggarna  samt  politisk
vankelmodighet leder till linga handldggningstider.
Vidare lyfter byggherrar fram Okade krav pa
moderna och hallbara boendelsningar som orsaker
till att planerna blir komplexa.

Niégot som kommer fram i intervjuerna ar att
det giller att uppvakta kommunen regelbundet och
att pa basta mojliga sitt bistd kommunerna si att
planprocesserna “inte haltar”. Enligt oss kan detta
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Innan vi gdr vidare vill vi girna lyfta fram att
det inte dr ndgon av regionerna dir byggherrar
tydligt upplever firre hinder i
bostadsbyggnadsprocessen dn ndgon annan region.
Vi kan dirfoér inte hinvisa till ndgon region som en
”framgangsmodell”.

vara ett uttryck for att byggherre och kommun har
dalig insyn 1 varandras verksamhet och att
framforhallningen f6r byggherren dérfér blir dalig.
En framgangsfaktor bér dirfér vara  Skad
transparens for att bittre fOrsta  varandras
perspektiv. En risk med dalig transparens ar att
kommun och byggherre inleder kohandel vilket kan
leda till korruption. Detta dr nagot som vira
intervjuer har indikerat. Vidare 4r risken att
byggherrens framging bygger pd vinskapliga och
politiska relationer och nitverk och inte pa en
rationell planprocess dir kommun och byggherre
har sina tydliga roller.

Byggherrar i samtliga regioner lyfter fram den
bristande insynen i kommunens markpolicy som ett
hinder. Det stora hindret £6r byggherrar blir bristen
pa framforhallning da  planprocessernas lingd
varierar mycket fran projekt till projekt. Det ar
m6jligt att det ligger 1 ett bostadsféretags natur att
tycka att planprocesserna tar f6r ling tid. Det kan
dock wvara virt att studera skillnaderna i
planprocessernas lingd mellan linderna mer.

Vidare dr det intressant att notera att
planprocessernas lingd upplevs som ett hinder i
samtliga regioner dven om planeringen sker pa
delvis olika sitt. I Oslo exempelvis dr en stor del av
marken inte regulerad och det dr ofta byggherren som
initierar reguleringsplaneprocessen. P4 grund av  att
kommun och byggherre har olika syn pa vad som
bor byggas och hur det bor byggas sa tar processen
ling tid. Diremot tyder vara resultat pa att
detaljplaneringsprocesserna  dr relativt korta i
Helsingfors. Kan detta ha att géra med att
Helsingfors har en stark generalplan? Detta dr nagot
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som vara intervjuer betonar samtidigt som det ir
tydligt att byggherrar tycker att de inte har nidgon
insyn 1 planeringsavdelningens aktiviteter. Med
andra ord idr generalplanen stark och detaljerad men
inte férankrad hos alla sakigare, eller med andra ord
de som piverkas av planen. Det dr mdjligt att en
stark juridiskt bindande 6versiktlig planering dr att
foredra framfér en planering som bara tittar pi
nirmsta projekt. En stark Oversiktlig planering
kriver dock en god férankring hos sakigare.

En tydlig slutsats d4r dock att lingdragna
planprocesser  bidrar till att generera dyra
bostadsprojekt. Det finns dock olika incitament {6t
att paskynda igdngsittandet av planprocessen
alternativt sjilva planprocessen. Den nya svenska
Plan- och bygglagen dikterar att kommunen maste
ge byggherren svar inom 3 manader om kommunen
dmnar uppritta detaljplan eller inte. I Norge har
kommunen 12 veckor pa sig att ge ett utlitande om
reguleringsplanen ska frimjas och stillas ut

9.2 Mark och produktion storsta kostnaderna

1 samtliga regioner lyfter byggherrar och
myndigheter fram markinkép och produktion som
de storsta kostnaderna vid bostadsprojekt. Fran
intervjuer i Stockholm, Képenhamn och Oslo
framgir det att kostnader gentemot kommunen
sasom planavgifter och bygglov dr férutsigbara och
endast star for en liten del av kostnaderna relaterade
till bostadsbyggnadsprocessen.

Hoga och irrationella krav fran

kommunen

Ett tydligt resultat frin véra intervjuer dr att
byggherrar 1 samtliga regioner upplever att
kommunerna stiller f6r hoga krav i planer och avtal
mellan kommun och byggherre. Aspekter som
nimns dr att byggherren 7dr i hinderna pa
kommunen” och har dérfér svirt att sdga ifrin om
den upplever att kommunen gir utéver det som ir
foreskrivet.

Att planprocessen dr “det stora spdket” i
bostadsbyggandet har vi ocksé fitt veta och att de
krav som stills i planprocessen iér irrationella och
beroende av vilken kommun byggherren har att
gbra med, likvil som vilken handliggare som dr
ansvarig. I Kopenhamn och Stockholm menar
byggherrar att kommunen viljer att agera mer
ambitiost dn vad lagen/foreskriften patalar. Detta
gbrs utan att ta hinsyn till kostnader menar
byggherrarna. Motsvarande aspekt lyfts fram fran en
byggherre i Oslo som menar att kommunen ofta
saknar ett Overgripande ekonomiskt perspektiv i
planeringen. ARA i Helsingfors lyfter fram ett direkt
samband mellan dyra produktionskostnader och
planer som inte mojliggdr smarta 16sningar. Vidare
pétalar en byggherre i Képenhamn att utrymmet ar
relativt stort f6r kommunen att tolka de statliga
foreskrifterna. I Stockholm nidmns att kommunerna
i markanvisningsavtal har stor mdijlighet att stilla
betydligt hogre krav dn vad statliga foreskrifter
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siger. Dansk Byggeri 1 Kopenhamn anser
exempelvis att kraven som kommunerna stiller pd
byggherren behdver koordineras bittre. Idag dr det
en grizon vad kommunen fir kriva och inte.

Komplexa
samarbete
Vara resultat tyder pa att relationen mellan
planprocesserna och de kostnader som uppstar dr
mycket komplexa och att denna komplexitet
uppfattas som bromsande. Aterigen ir det virt att
lyfta ~ fram  transparens  som  potentiell
framgdngsfaktor. Genom att forstd motparten
upplevs inte processen lika “irrationell”. Det dr
viktigt fran byggherrens perspektiv att man upplever
lika behandling oavsett kommun och handldggare.
Sasom Dansk Byggeri hivdar borde samarbete dver
kommungrinserna vara ett alternativt for att
torsikra  lika  behandling oavsett kommun.
Mboijligtvis kan det vara en férdel om kommunernas
ambitionsnivaer vad giller miljotink,
energieffektivisering med mera tydligt framgir i
motsvarande 6versiktlig planering. En forsiktig
tolkning av vara intervjuer i Helsingfors dr att den
starka generalplanen sitter tydliga spelregler. En
annan friga 4r dock huruvida dessa spelregler ir
férankrade hos samtliga aktérer eller inte, och om
dessa  spelregler  genererar  ett  optimalt
bostadsbyggande f6r bide kommun och byggherre.

En friga som til att stillas 4r huruvida
gemensamma mdl och riktlinjer inte bara mellan
kommuner men dven mellan byggbranschen och
kommuner skulle kunna bidra till tydligare spelregler
tor bade kommunen och byggherren och i
slutindan medborgarna. Kanske dr detta ett arbete
som den regionala och statliga nivan behéver
koordinera. Vira intervjuer tyder pa att informella
kommunikationskanaler anvinds for att paverka

planprocesser kraver
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och forstd kommunens agerande. Mer strukturerade
kommunikationskanaler med gemensamma mal f6r
kommun och byggherre skulle kunna effektivisera
och bidra till en mer transparent och effektiv
planprocess.

Dock idr det viktigt att podngtera att de
slutsatser vi drar inte kan generaliseras till Ovriga
delar av de nordiska linderna. I storstadsregionerna
har kommunerna en sirstillning eftersom det
generellt dr lukrativt f6r byggherrar att bygga i dessa
regioner. Kommunerna stiller ddrfér héga krav och
det tal att diskuteras var grinsen gir for
kommunens respektive byggherrens ansvar i
bostadsbyggandet.

Osakert for privata byggherrar att
bygga hyresratter

Intervjuerna med privata byggherrar i Stockholm
lyfter fram att det dr en kostnadsmissig osikerhet
att bygga hyresritter. Finansiering 4r ocksa ett
hinder men mer om det i kommande avsnitt. Det dr
inte virt for byggherrar att satsa pa att bygga upp en
“hyresrittskompetens” da den politiska viljan
snabbt kan skifta. Motsvarande problem har lyfts
fram av Lindbom et al. f6r Képenhamnsregionen
som pa motsvarande sitt har en reglerad
hyresmarknad.?

Byggande av hyresritter 1 Stockholm kriver
generellt ndgon typ av subvention enligt Skanska
eftersom  hyrorna inte dr  marknadsstyrda.
Subventioner dr politiskt styrda och skapar darfér
osikerhet. For allminnyttiga bostadsforetag dr detta
inte ett problem.

Vira intervjuer med byggherrar i Helsingfors
och Képenhamn har inte indikerat samma sak som
fallet Stockholm. Dock pekar rapporten av
Lindbom et al. pd samma typ av problem i
Kopenhamn. Vidare rapporterar Lindbom et al. att
trots att hyresmarknaden avreglerades i Finland
1995 fo6r privata byggherrar har det privata
hyresbyggandet inte Okat. En anledning 4r att
byggherren vill dga bade marken och byggnaden.
Detta dr i praktiken svirt di kommunen 4r den
storsta  markdgaren® Nir det giller Oslo
rapporterar Selvaag att det pa ling sikt inte dr
l6nsamt att bygga och férvalta hyresritter.

Aven om virt intervjumaterial ir begrinsat
till nagra byggherrar, kan vi dndd dra en forsiktig
slutsats att den radande politiken kring huruvida
staten uppmuntrar hyresritter, bostadsritter eller
dganderitter paverkar synen hos byggherrar. 1
Norge dr den politiska ambitionen att hyresritter
inte ska dominera marknaden och detta dterspeglas i
Selvaags resonemang. I Stockholm och Képenhamn
upplevs motsvarande problem med att privata
byggherrar inte vagar investera i hyresritter pga. det
politiska beroendet. Det skulle vara virdefullt att
studera mer de hinder som byggherrar upplever vid
byggande av hyresritter i de nordiska linderna och
hur den politiska synen pd hyresligenheter likt det
norska eller det finska systemet skulle paverka
byggherrars vilja att bygga hyresritter. Varfér har
exempelvis byggandet av hyresritter i Helsingfors
inte 6kat sedan avregleringen? De intervjuer vi gjort
i Stockholm pekar it att fler hyresbostider skulle
byggas om byggandet inte var si kortsiktigt politiskt
styrt. Hur skulle en avreglering péverka byggandet
av hyresritter?

9.3 Goda finansieringsférutsattningar i samtliga

regioner

I  samtliga  huvudstadsregioner  finansieras
bostadsritter och dganderitter/4gatligenheter pa
den Oppna finansmarknaden genom banker eller
kreditinstitut. Det som framforallt skiljer dr hur
hyresritter finansieras. Sammantaget kan vi dock
konstatera att finansiering inte upplevs som ett stort
problem  f6r  byggherrar 1 de nordiska
huvudstadsregionerna. Det stora hindret for
byggherrar dr snarare relaterade till den kommunala
planeringsprocessen och de kostnader som uppstar
pga. langdragna och osikra planprocesser.
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Finansiering av hyresratter

Finansiering av hyresritter dr det som framforallt
skiljer mellan de nordiska linderna. Sverige, Finland
och Danmark har ett hyreshusbyggande som
subventioneras och/eller tillimpar en reglerad
hyressittning . I Danmark tillimpas som i Sverige
en kontrollerad hyressittning medan det i Finland
finns tvd system ndmligen en hyresmarknad med
marknadshyror och en marknad med social
behovsprovning,.

I Stockholm byggs hyresritter av bade
allminnyttan och privata hyresvirdar. Inga direkta
subventioner finns att tillgd. Byggande av allminna
hyresbostider 1 Képenhamn fir didremot statliga
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subventioner. Byggaren maste dé f6lja vissa kriterier
som satts upp av kommunen. I Helsingfors far
byggandet av socialt behovsprévade hyresritter
subventioner frin ARA.

Fran  vart  intervjumaterial  har  det
framkommit att det for ett mindre privat féretag
som Besqab i Stockholm idr problematiskt att fa
finansiering f6r byggande av hyresritter. Fran
intervjuer med Selvaag i Oslo verkar finansiering
inte vara ett problem f&r att bygga hyresritter.
Byggherrar viljer att inte bygga hyresritter av andra
orsaker.

Nir det giller Képenhamn och Helsingfors
diremot har véart material varit begrinsat och vi kan
inte dra nédgra slutsatser om huruvida finansiering
for privata byggherrar dr ett hinder i byggandet av
hyresritter. Vi kan inte heller redovisa f6r eventuella
skillnader mellan sma och storre féretag. Detta dr
nidgot vi skulle vilja studera mer 1 eventuella
framtida projekt. Genom att lira oss mer frin
Kopenhamn och Helsingfors skulle vi kunna dra
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slutsatser om ett finansieringssystem likt det danska
eller finska skulle dndra privata byggherrars vilja att
satsa pa hyresritter i Stockholm.

Byggande i 1dgkonjunktur

Frin ndgra av vara intervjuer framkommer det att
byggherrar vill kunna bygga mer i ligkonjunkturer.
Anledningarna dr att produktionskostnaderna ofta
ir ligre da samt att det dr ett bra sitt att forbereda
infér hogkonjunkturen da efterfrigan pa bostider
Okar. Vi bor fraga oss om ett 6kat bostadsbyggande
under lagkonjunktur skulle kunna bidra till en
minskad bostadsbrist? Enligt Linsstyrelsen i
Stockholms lin 4r det bara Helsingfors som bygger
tillrickligt 1 Norden. Kan de statliga spelreglerna
bidra till ett Okat bostadsbyggande under
lagkonjunkturer?
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Bilagal: Frageformular

=  Intervjuer gbrs med 3 byggtoretag. Dessa ska vara stora och sma féretag. Det stora 4dr Skanska som finns i
alla tre linder.

=  Detir ocksa bra om ett foretag inom allméinnyttan intervjuas

=  Kompletterande intervjuer gérs med myndighet och representant f6r byggbranschen.

=  Det dr byggféretaget i sin roll som byggherre som ér intressant. En byggherre har ansvar fér hela
processen, fran idé till det att huset star firdigt och har salts. En typisk byggherre koper mark, bygger pa
den och siljer direfter. Vi ir alltsa inte intresserade av ett enskilt arkitektféretag som tar fram ritningarna
it byggherren.

Planeringsprocessen

=  Vilka hinder och framgingsfaktorer kan ni identifiera i
planeringsprocessen? (Inklusive idéstadiet, bygglovsfasen och stadiet dd avtal mellan kommun och
byggherre signeras)

= Hur upplever ni kommunens markpolicy? Ar den transparent eller  inte?

=  Hur hanterar ni dessa hinder och hur férhller ni er till dem?

Kostnader som uppstar for byggherren
Det dr viktigt att vara sidker pa vad respondenten menar med kostnader. I projektet dr vi intresserade av alla
kostnader. Nimligen, markkostnader, produktionskostnader och kostnader for planering, utredningar och

arkitekter

= Var och nir i bostadsbyggandet uppstar kostnader?

= Ar det ni som tar fram detaljplanen eller ir det kommunen? Vem betalar?

= Vad ser ni f6r hinder och framgingsfaktorer nir det giller relationen mellan kostnader och
bostadsbyggande?

= Ar kostnader gentemot kommunen forutsigbara eller inte?

= Hur hanterar ni dessa hinder och hur férhéller ni er till dem?

Finansiering

= Hur gir finansieringen av ett bostadsbyggnadsprojekt till?

= Vad bidrar det offentliga med?

= Nir maste finansiering av byggprojekt vara klar?

= Ar finansieringen ett problem?

= Hur hanterar ni dessa problem och hur férhaller ni er till dem?
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