arfor byggs det dubbelt sa manga
ostader i Norge som i Sverige?
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CMB stodjer managementforskning

Inom CMB — Centrum fér Management i Byggsektorn — arbetar akademi och féretag tillsammans for att
utveckla kunskap och kompetens i managementfrigor. Det gor vi genom att stodja forskning och bidra
aktivt i utvecklingen av managementrelaterad utbildning pd Chalmers. Med hjilp av starka nitverk och
aktiviteter som konferenser, lunchforelisningar och frukostméten sikrar vi kunskapsoverforingen mellan

akademi och samhillsbyggnadssektorns aktorer.

Genom huvudmannaskap och engagemang i CMB ir bide akademi och foretag med och paverkar

dagens och framtidens ledarskap i samhillsbyggnadssektorn.

CMB kortrapport om forskning

Den CMB-stodda managementforskningen har ett brett anslag inom samhillsbyggandet. Forskningen
behandlar frigor om samverkan i byggprocessen, kunskapsutveckling, ledarskap och projekt- och
produktionsledning, stadsutvecklingsfragor, riskhantering, produktivitet och effektivitet.

I en serie sammanfattningar presenterar vi de forskningsstudier som CMB finansierar. Kortrapporten
syftar till att sprida forskningsresultat i en littillginglig form och fungerar som introduktion till
imnesomradet. For den som vill fordjupa sig finns en kortfattad presentation av forfattaren tillsammans
med hinvisning till den aktuella avhandlingen eller till de artiklar som har publicerats.

Forskningsutskottet behandlar ansdkningar
om stdd till managementrelaterade
forskningsprojekt flera ganger per &r.

Mer information om ansdkningsprocessen
och véra prioriterade omraden finns pa
hemsidan, www.cmb-chalmers.se.

Centrum for Management i Byggsektorn

Chalmers tekniska hogskola
SE-412 96 Géteborg

www.cmb-chalmers.se | info@cmb-chalmers.se | 073-814 26 97



Bakgrund

Att jimfora sig med ndgon som ir bittre — benchmarking
— dr ett bra sitt att synliggdra egna brister. I vart nordiska
grannland Norge produceras arligen dubbelt sa manga
bostider per invanare som i Sverige. Hur kan denna
skillnad forklaras? For att besvara den frigan har vi gjort
en parallell jimforelse av systemen for bostadsbyggande i
Norge och Sverige — fran idé till inflyttning.

Avsikten dr att dven genomf6ra en motsvarande
jamforelse med Finland och Danmark som 4ven de har
ett visentligt hogre bostadsbyggande 4n Sverige.

Behovet av nya
bostader | Sverige

Enligt Boverket (mars 2015) behéver vi bygga 595 000
nya ligenheter i Sverige fram till ar 2025, varav

426 000 bor sta klara till ar 2020. Tre fjirdedelar av
dessa behdvs i storstadsomridena.

Det 6vre diagrammet hir intill visar hur bostads-
byggandet i Sverige i grova drag har gatt frin att
producera bostider i snabbare takt 4n befolknings-
okningen, till en kort period da bostadsbyggandet
var i balans, for att ddrefter 6vergd i en fas med hog
befolkningstillvixt och lig bostadsproduktion.

Det nedre diagrammet visar att folkmingden bedéms
oka kraftigt under 2015 och 4nnu kraftigare under
2016 (prognosen togs fram innan vidden av 2015 ars
flyktingstrom var kind). Folkmingden kommer alltsd
att fortsitta 6ka snabbare dn bostadsbyggandet.

Bostadsbyggande och befolkningsdkning i Sverige 1969-2011
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Béade Sverige och Norge 6nskar att utbudet ska
mota efterfragan, vilket leder till att linderna far det
byggande som marknadsforutsittningarna ger:

*  Vinstmaximerande aktdrer anpassar sig i forsta
hand till betalningsviljan, inte till samhillets
behov av nya bostider. Ar denna ligre in
produktionskostnaden plus vinstkraven byggs
det inga bostdder, sa linge inte staten ger
frikostiga subventioner.

* Bostadssokande kdper och hyr med
utgdngspunkt i de forutsittningar som medges
av skatteregler, regler for hyressittning etcetera.

Bostadsmarknadens funktionssitt kriver langsiktigt
hallbara 16sningar och beslut men méinga gér det
enkelt for sig i debatten genom att peka ut enstaka
orsaker till varfor Sverige producerar sa fi bostider.
Problemen péstas vara mojliga att hantera med enkla
16sningar som till exempel "bort med den reglerade
hyresmarknaden” eller "riktade statliga investeringsstod
till produktion av billiga hyresritter”.

Ofta hivdas det att det 4r ngon annan som ska dndra
pa nagot. Bostadsbristen har dirfor bitit sig fast som
ett av vira stora samhillsproblem — arbetsgivare far
allt svarare att rekrytera, unga kan inte genomfora
sina studiedrommar och nyanlinda kan inte fa den
postadress som ir en del av biljetten in i samhillet.

Samma mal men olika system

Denna jimforelse mellan det norska och det

svenska systemet for bostadsbyggande har haft ett
allomfattande syfte. Alla faktorer som kan tinkas
paverka produktionen av nya bostdder har innefattats,
fran idé till byggstart:

1. Bostadspolitiken och dess forhistoria
Bostadsbestand, bostadsbyggande och priser
Upplatelseformer
Hyressittning
Beskattning av boende och forsiljning

Markatkomst fér byggande
Plansystem — hur bostider far byggas

® N N s BN

Finansiering, beskattning, subventionering och
prisreglering av produktion och f6rvaltning av
bostider

9. Byggkostnader

10. Betalningsvilja kontra byggkostnader

11. Tillgéng till infrastrukeur for bostadsbyggande
12. Plangenomférande och markforvirv

Med utgangspunkt i dessa jamforelser gors en analys
av varfor Sveriges bostadsmarknad hamnat dir den ar
idag, samt av vilka som ir de viktigaste hindren for
en bittre balans mellan efterfrigan och utbud pa den
svenska bostadsmarknaden.

Studien utgar frin de regelstyrda hinder pa efterfrage-
och utbudssidan pa bostadsmarknaden som ér

en del av problematiken bakom bostadsbristen i
Sverige. Det finns 4ven andra orsaker till obalansen

pa bostadsmarknaden som inte har med dessa regler
att gora, och som dérfor inte behandlas i denna

studie. Lig betalningsférmaga ir en sidan orsak.
Hogre byggkostnader for nyproduktion én det
fastighetsekonomiska virdet pa andrahandsmarknaden
dr en annan orsak som giller i delar av Sverige.

I denna studie har en rad killor anvints; i huvudsak
lagar, regelverk, propositioner, lagforslag, offentliga
utredningar, statistik frain SCB, forskningsrapporter
samt debattartiklar. Intervjuer har genomforts dels i
form av genomgangar av fallstudier av genomférda
byggprojeke, dels i form av samtal med aktorer pa
marknaden. Analysen baseras pa vedertagen teori om
hur foretags och individers agerande paverkas av olika
styrmedel, det vill siga pd samma grund som motiverat
inférandet av dessa styrmedel.



Sostadsproduktionen

Norge Sverige

Fran 1951 till 2014 har det byggts mellan 20 000 och 40 000 bostider érligen — i Fran 1960 till 2014 har bostadsproduktionen fluktuerat starkt. Som mest
genomsnitt cirka 30 000 per ar. Uppstillningen nedan visar det genomsnittliga producerades 109 843 bostider ar 1970 och som lagst 11 459 bostider ar 1998.
byggandet av bostider per ar i femérsintervaller sedan ar 1964. Uppstillningen nedan visar det genomsnittliga byggande av bostider per ar i

femarsintervaller sedan ar 1960.

1965-2014 Fullforte boliger i 5-drsintervaller fotalt Flerbostadshus Smahus
5-arsintervaller gjennomsnitt per ar
1960-1964 77213 55 301 21912
1965-1969 33 994 1965-1969 100 342 71670 28 672
1970-1974 42 020 1970-1974 100 774 61976 38 798
1975-1979 40 318 1975-1979 58 884 17 285 41 599
1980-1984 34 922 1980-1984 45 301 17 829 27 472
1985-1989 27 733 1985-1989 36 716 19 321 17 395
1990-1994 20 066 1990-1994 40 313 22 804 17 509
1995-1999 19 266 1995-1999 12 394 8 262 4132
2000-2004 21938 2000-2004 18 721 10 639 8 082
2005-2009 27 890 2005-2009 27 659 16 926 10 733
2010-2014 24 148 2010-2014 24 789 16 257 8 532
Forutom under perioden 1970-1979, da det genomférdes sirskilda insatser for att I Sverige fluktuerar bostadsbyggandet kraftigt 6ver tid. Forklaringen ligger frimst i
oka byggandet av bostadsritter, har bostadsproduktionen i Norge varit jimn och i utbudspolitiska beslut.

stort sett foljt efterfragan.



—n valfungerande bostadsmarknad

En vilfungerande bostadsmarknad ir ett viktigt

madl i bdde Sverige och Norge. Det betyder att stat AVgorande skillnader

och kommun anger ramar f6r bostadsmarknadens I jimforelsen mellan det norska och det svenska
aktorer ndr det giller processer, ekonomi och kvalitet. systemet kan vi urskilja fyra teman som var for sig och
Konsckvensen av denna politik 4r att linderna far det tillsammans utgér forklaringen till varfor det norska
byggande som marknadsforutsiteningarna ger: systemet fungerar si mycket bittre dn det svenska.

*  Vinstmaximerande aktdrer anpassar sig i forsta 1. Efterfrigan och utbud

hand till betalningsviljan, inte till samhillets « Bostadspolitik

behov av nya bostider.

* Upplatelseformer
* Bostadssokande kdper och hyr med * Hyressittning

utgdngspunke i de forutsittningar skatteregler, e Beskattning av boende och forsiljning

regler for hyressittning med mera ger.

. 2. Planlagstiftning
*  Ar de bostadssokandes betalningsvilja ligre

dn produktionskostnaden plus vinstkraven 3. Planprocess
byggs det inga bostider, si linge inte staten ger 4. Markatkomst

frikostiga subventioner.

e Nir obalansen mellan befolkningsokning och

bostadsbyggande ir stor blir prisstegringen
snabb.
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1) Efterfragan och utbud

Norge N

Nagot forenklat har sjilvigande varit den norska bostadspolitikens

Sverige \ N 4

Bostadspolitiken i Sverige 4r sedan ling tid fokuserad pd utbudet
enda mal under de senaste 100 dren. Motivet dd som nu ir att hyresboende av hyresbostider. Idén ir att behovet av billiga och bra ligenheter ska
tillfredsstillas. Till och med 1994 skedde bostadsbyggandet med omfattande
statligt st6d: 300 miljarder kronor under aren 1977-1994. Direfter

infordes marknadsvillkor pa den finansiella sidan, och pa intiktssidan en

leder till beroende och fattigdom. Efterfrigan pa savil nyproducerade som
begagnade bostider stimuleras av dgande i kombination med:

*  Skattefri vinst vid forsiljning av bostad om ny bostad képs inom 2 &r fortsatt hyresreglering genom den s3 kallade bruksvirdeshyran. Generella

e Skattesubvention av bostadssparande fr unga upp till 33 4r i syfte att bostadsbidrag har utgatt under lang tid, men har succesivt trappats ned till att

underlitta insteget pd bostadsmarknaden omfatta relativt fd hushall. Pensionirer med lig pension kan dock fortfarande
fo -lln i
*  Formanliga bostadslin frin Husbanken till hushall med lig inkomst  bostadstilligg

Denna form av efterfrigestimulans ger en dynamik vid nyproduktion av Detta system gr att uthyrningsbolag inte motiveras att bygga sd mycket att

bostider som kan anpassas till savil producenternas marknadsvirdering bostadsbehovet ticks, och hushallen blir mindre motiverade att byta bostad

som hushallens preferenser och efterfrigan pa bostider. Hyresboende ir ett niir de kan behélla en lig, reglerad hyra genom att bo kvar. Producenterna

"livsfasfenomen”, och de bostider som hyrs ut ir oftast delar av privatbostider av dgar- och andelsbostéder agerar pa en marknad dir efterfrigan kraftigt

eller privatpersoners andraligenhet. Det forekommer inga professionella begrinsas av en hdg reavinstskart vid forsiljning av privatbostider.

kommersiella bostadsuthyrningsbolag, vilket bland annat beror pé alltfor I . . .
- . . . ) Dynamik, rorlighet och flyttkedjor begrinsas ytterligare av en mycket
lag 16nsamhet samt att kommersiell bostadsuthyrning anses omoralisk. For . i s P
. . . Do . . lag fastighetsskatt, avsaknad av formogenhetsskatt pa fastigheter,
hushall med ekonomiska eller sociala problem finns individuellt prévade stod . . _
frh bostad skatteavdrag vid renovering, ombyggnad och tillbyggnad (ROT) av
OF T AV bostad privatbostad samt avsaknad av skatteincitament for bosparande. Efterfrigan

(betalningsférmagan) pa nyproducerade bostider blir dirmed alltfor lag.



2) Planlagstiftning

Norge N

Norge har inget planmonopol, det existerar alltsd ingen kommunal
planprocess. I stillet bygger det norska systemet pa fri initieringsritt for
detaljplan, och ritten att utarbeta detaljplan (for personer med licensierad
kompetens) gor att den norska planprocessen ir virdedriven. Detta leder
i sin tur dill att den som har f6reslagit planen automatiskt kommer i
direkt férhandlingsposition med kommunens planmyndighet. Didrmed
kan byggherren ligga fram sin bedomning av marknadssituationen och
forutsiteningar for genomforandet av projektet redan vid det férsta motet
med kommunen.

Om den som initierar detaljplanen har sett till att den 4r i samklang med
overgripande planer for juridiske bindande markanvindning, det vill siga
nationella riktlinjer, regionplan, kommuneplan och omraderegulering,

ska kommunens behandling folja specificerade tidsfrister. Dessa tidsfrister

infordes omkring r 1990 som en f6ljd av politisk forstaelse f6r den osikerhet

som det dévarande plansystemet innebar f6r byggniringen.

Sverige

I Sverige har vi planmonopol, det vill siga kommunen bestimmer
var, ndr och hur det ska byggas. Den svenska planprocessen drivs dirmed
av ideologiska och professionella tolkningar av vad som ir en limplig

bebyggelseutveckling. Bostadspolitikens idé, att efterfragan och utbud ska

motas pa bostadsmarknaden, dr med andra ord satt ur spel.

Kommunen tar fram detaljplan, som sedan antas av kommunen. Genom
att det inte finns juridiskt bindande Gvergripande planer, blir féljden att

marknadens aktorer inte kan basera sina projekt i juridiska bindningar for

markanvindningen. Forhallandet ger stor osikerhet och risk.



3) Planprocess

Norge N
Tidsfrister for behandling:

*  Detaljplan: max 12 veckor
*  Byggnadslov dir grannar eller foretag klagar — max 12 veckor
* Bygglov som féljer plan, utan klagan — max 3 veckor

* Ansokan om firdigattest med full dokumentation — max 3 veckor
Speciella frister:

* Forhandskonferens — max 2 veckor frin inlimnad ansékan om bygglov

* Igangsittningstillstind — max 3 veckor fran ansékan om bygglov
Overklagan:

* Klagan pa byggesak — férbereds av kommunen och skickas till berord
myndighet inom maximalt 12 veckor. Ansvarig myndighet ska avgora
inom maximalt 12 veckor.

Det finns ingen utredning eller forskning som visar hur stor andel av
reguleringsplanerna och byggloven som foljer tidsfristerna. De fyra fallstudier
som genomfodrts inom projektet visar att stora projekt i innerstadsmiljder tar
lang tid, cirka 7-15 ar. Inte pa grund av planprocessen utan snarare pa grund
av lantmiteri och markkop, konjunktur, dgarbyten och “saksbehandlare”.

Tidsfrister f6r den kommunala handliggningen av initierade planforslag

och bygglovsansokningar ger exploatorerna en hog forutsdgbarhet av den
offentliga framdriften. Dirmed sinks risken i byggprojektens utvecklings-

och planeringsskeden visentligt. Med privat initiativritt f6r reguleringsplan
produceras sannolikt fler planer, sannolikt med hogre genomférbarhet, vilket
ar en viktig forklaring till varfor det byggs mer i Norge.

Sverige

I Sverige regleras planprocessens moment av Plan- och bygglagen

(PBL), men det saknas tidsfrister utdver planbesked. Genom att Miljobalken
(MB) och PBL giller parallellt uppstar kontakeytor nir det giller
miljokonsekvensbeskrivningar, miljékvalitetsnormer, hinsynsregler och
hushillningsbestimmelser. Ofta leder dessa till konflikter som handlar om
att politiska avvigningar gillande planfragor far sta tillbaka nir linsstyrelsen
foljer tillimpningen av MB:s materiella miljokrav. Problematiken har
diskuterats och utretts utan att nigon l6sning har kommit till stand.

Langa planprocesser brukar ocksa anges som ett osikerhetsmoment.

I fastighetsigarnas kommunundersékning 2008, dir 217 kommuner svarade,
angavs cirka 12 minader som den genomsnittliga tiden fran planstart till laga
kraft, men med en spridning fran nigon manad till 5-6 r.

Enligt den sé kallade Stadsbyggnadsbenchen, baserad pé drygt 150
detaljplaner i atta av Stockholmsregionens kommuner (Haninge, Huddinge,
Nacka, Sollentuna, Stockholm, Sodertilje, Tiby och Upplands Visby),

var “normalplanen” frin start till laga kraft 2,5 ar. Exklusive vintetid och
eventuella 6verklaganden var medianen 2 ar. Tidsvariationen var dock stor —
fran ndgra manader upp till 11 ar.

Dessa studier visar inte vad som orsakar langa planprocesser. Sannolikt ar

det inte alltid kommunens och linsstyrelsens handliggning eller minga
overklaganden som ir de enda problemen. Precis som i Norge kan det hinda
mycket bide inom de enskilda foretagen och i samhillsekonomin i stort.
Osikerheten om och nir ett planinitiativ leder till godkinnande och sedan
laga kraftvunnen plan gor att konkurrensen begrinsas genom att endast stérre
aktorer har ekonomiska méjligheter att hantera lingdragna processer.
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4) Markatkomst

Norge N

I Norge sker kop av mark for byggande med fi undantag pa den

oppna marknaden — oavsett om byggherren/bostadsproducenten maste
anskaffa byggnadstomter genom att forhandla med dgare om kop eller delta i
anbudsforfarandet.

Sverige

I Sverige har de flesta expansiva kommuner stora markinnehav i syfte att
anvisa mark, det vill siga ge option for byggherren att forhandla om kép pa
platser dir det ur allmin synpunke ar limpligt att bygga. Syftet med anvisning
ar alltsa att yreerligare forstirka det kommunala planmonopolet pd var, nir
och hur det ska byggas.

Marken kan anvisas direke till en byggherre eller genom anbudskonkurrens. 1
bida fallen kan mer eller mindre langtgiende planer f6r det aktuella omradet
ligga till grund for forhandlingen. Anvisningen ar kopplad till att detaljplan
borjar upprittas. Kommunal markanvisning och kommunalt planmonopol
blir alltsa en form av dubbelreglering, med bade egendomsritten och
planmyndigheten som styrmedel. Utan tvivel syftar och leder detta system till
okad monopolisering.

Ett problem med markanvisningsavtal dr osikerheten kring hur hur ling tid
avtalsférhandlingar och eventuella omférhandlingar kommer att ta. Detta ar
en viktig faktor i den stindigt pagiende debatten om langa planprocesser. Det
dr ocksa en konkurrensfriga da sma foretag har simre mojligheter 4n storre
att ta den ekonomiska risk som osikra férhandlingar medfér.

AR 4



Slutord

I vér studie har vi kunnat konstatera att det norska
respektive det svenska systemet for bostadsproduktion
skiljer sig at pa flera fundamentala sitt, och att de
redovisade skillnaderna med stor sikerhet forklarar
varfor det byggs dubbelt s& mycket per invanare i Norge
som Sverige. Sverige har helt enkelt successivt skapat

ett system som ger dalig matchning mellan utbud och
efterfragan pa bostider. Detta system leder till att det
bide byggs for lite och att de redan befintliga bostiderna

anvinds allt mindre effektivt.

Foretagens vinstkrav r en faktor som vi inom ramen
for denna studie inte har kunnat na dllricklige saker
kunskap om. Vid intervjuer och samtal uppger norska
marknadsaktorer att de stéller krav pa cirka 12 procents
vinst, medan de svenska branschkollegorna vill ha
uppemot det dubbla.

Anders Hagson

Anders ir konstnirlig professor i Stadsbyggnad
pa Chalmers Arkitektur. Han deltar for
nirvarande i ett foljeforskningsprojekt

om ”Jubileumssatsningen”, dir Géteborgs
stad och byggherrar har som mal att 6ka
bostadsbyggandet med 7 000 ligenheter
utover ordinarie produktion fram till 2021.
Forskningen gér ut pé att studera om den
forindrade processen och det forindrade
arbetssittet i satsningen leder till 6kad
effektivitet, samt hur det ekonomiska
risktagandet paverkas. Anders dr medlem i

CMB:s stadsutvecklingsutskott.

Fler rapporter frdn Anders Hagson och andra Chalmers-

forskare finns p4d CMB:s hemsida, www.cmb-chalmers.se.
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CMB ar Sveriges framsta forum fér managementfragor inom samhéllsbyggnad. CMB bildades
1998 som ett langsiktigt samarbete mellan Chalmers tekniska hdgskola och den svenska
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