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Remissvar - bokriskommitténs rapport - "en
fungerande bostadsmarknad"

Kommunfoérbundet Stockholms Lan (KSL) dr en medlemsorganisation for
Stockholms ldns 26 kommuner. Kommunforbundet i Stockholms 14n har
bjudits in att lamna synpunkter pa denna rapport.

KSLs synpunkter

Bostadsbristen &r en av de storsta utmaningarna som Stockholmsregionen star
infor. Nar staten, byggindustrin och media letar syndabockar till det laga
bostadsbyggandet i Sverige riktas ofta stralkastarna mot landets kommuner.
Under senare tid har fokus i jakten efter "Svarte Petter” legat pa plan- och
bygglagstiftningen och kommunernas ansvar for markanvandning och
planlaggning. Det har bland annat hivdats att allmanintresset drivs for langt
(for manga har ratt att paverka, utpekade riksintressen ar oklara eller for
manga, det stills for hoga krav pa lokala miljohénsyn etc.), att planprocessen
ar onodigt 1ang (ineffektiv handlaggning, onodiga samrad, for 1dnga
rattsprocesser etc.), eller att kommunerna helt enkelt inte planldgger for

o

bostadsbyggande pa “ratt” stillen.

En vil fungerande bostadsmarknad ar centralt for en hallbar lokal och regional
utveckling. Kommunerna har en viktig roll i planering och genomférande av
bostadspolitiken, i samspel med marknaden och med staten. Planprocessen
bor vara utformad pa ett satt som bade tillgodoser behovet av effektivitet och
medinflytande. En forutsittning for det ar en Andamalsenlig lagstiftning som
sdkrar en rationell handlaggning och allménhetens och foretagens majlighet
till insyn, forstaelse och medverkan i planprocessen.

Vid en genomgang av de argument och fakta som hittills praglat debatten om
bostadsmarknad framtriader en avsaknad av systemperspektiv, sokande efter
snabba l6sningar och en tendens att franta sig eget ansvar. Orsaken till det
internationellt sett 1dga och dyra bostadsbyggandet i Sverige kanske inte
enbart gar att finna i landets 290 kommunhus.

Postadress Kommunférbundet Stockholms Lan, Box 38145, 100 64 Stockholm
Besoksadress S6dermalmsallén 36, Stockholm Viaxel 08-615 94 00 Fax 08-615 94 94
Direkt +46 08-615 94 12 Mobil +46 073-917 94 12 E-post Said.Ashrafi@KSL.SE
E-post info@ksl.se Hemsida www.ksl.se Organisationsnummer 222000-0448


mailto:Stockholm@lansstyrelsen.se
mailto:tmr@sll.se

KOMMUNFORB UNDET
STOCKHOLMS LAN 2014-10-09
Dnr: KSL/14/0080-5

Kommunerna utifran sin roll som ansvarig for markanvindningen
(planmonopolet) skulle vara de enda med ett ansvar for att det inte byggs ar
ett markligt pastdende. Det kommunala planmonopolet innebar bland annat
ett ansvar for att mojliggora for byggande.

Bostédder byggs pa en marknad dar spelreglerna sitts i samspel med flera olika
aktorer. En marknad dar kommunen inte har monopol pa alla de verktyg som
kravs for att genomfora sjdlva bostadsbyggandet — dar spelar snarare
byggherrar, banker/finansinstitut, byggindustrin, lagstiftning, lokal och
nationell konkurrenssituation, hyresregleringar och de enskilda
bostadskonsumenterna avgorande roller. Genom att tillhandahalla byggklara
detaljplaner sa uppfyller kommunen sin del av att méjliggora for
bostadsbyggandet. Till detta bor majligen ldggas att kommunerna genom att
vara aktiva dgare i sina bostadsbolag ocksa kan vara padrivande i byggandet.

Den som lyfter ut en enskild aktor eller faktor som “skyldig” till det laga
bostadsbyggandet foredrar av ndgon anledning att ignorera det
systemperspektiv som intellektuellt behover anlidggas pa en fraga som denna.
Darutover finns en rad andra aspekter som paverkar byggstarterna. Nar vél
detaljplaner vunnit laga kraft sker bland annat upphandling av entreprenorer,
bygglovsansokan och mark- och gatuarbeten innan byggstart kan ske. Att
infrastrukturen inte finns pa plats i nya utbyggnadsomraden ir en sarskild
utmaning som kan vara problematisk ur flera aspekter. Till skillnad fran flera
andra aktorer pa bostadsmarknaden har kommunerna (genom flera
samarbetsprojekt t ex stadsbyggnadsbenschen) sjalvkritiskt forsokt utréna om
det finns delar av kommunernas interna processer som kan forbattras for att
de dnnu béttre ska ta sitt ansvar for bostadsbyggandet.

En av de storsta orsakerna till forskjutningar och forlangda planprocesser i
Stockholms lan ar framforallt 6verklaganden, som ofta hanteras i flera
instanser, vilket kan forskjuta projektplaner med flera ar. Det behovs
kompletterande forslag om mojligheter att begriansa antalet instanser for
overklagande av plan- och bygglovsbeslut. Att personalresurserna pa
lansstyrelserna i flera fall inte méter upp mot den mangd 6verklaganden som
sker, anser kommunerna ir ett 4n storre problem da de starkt bidrar till
forseningar i det bostadsframjande systemet.

I rapporten foreslas att 6versiktsplanen utvecklas som ett verktyg for att ge
tydlig vagledning for efterfoljande beslut. Arbetet med 6versiktsplanen ska
klara ut fragor mellan stat och kommun som riksintressen,
miljokvalitetsnormer, mellankommunala fragor, miljobedomningar,
strandskydd etc. Om 6versiktsplanen uppfyller vissa kriterier sé kallas det for
omradesplan och kan leda till att detaljplanekravet upphor. Detta forfarande
kommer att innebéra langa och komplicerade processer och om kommun och
stat inte kommer overens behalls detaljplanekravet. Detta riskerar att
ytterligare forlanga plan- och byggprocessen, frimst i storstader. Den
foreslagna flexibiliteten i nyttjandet av de olika planinstrumenten kan ocksa ge
en osikerhet och otydlighet i forhéallande till nuvarande kompetens och
arbetsformer hos berorda planhandlaggare och byggherrar. Detta kan ge
upphov till en 6kande administration och kostnader initialt.
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Kommunernas rdtt att instifta naturreservat

Nir det géller att hoja byggtakten vill Bokriskommittén att det ska bli svéarare
for kommunerna att sjalva instifta naturreservat. KSL vill gora
Bokriskommittén uppmarksam pa att i lanet finns totalt 285 naturreservat,
varav endast 78 st. som ar kommunala naturreservat. (kdlla:
Naturvdardsregistret/VIC-natur och Lansstyrelsen i Stockholms léin).

Merparten av dessa naturreservat ar koncentrerade i nagra faital kommuner;
Norrtalje (779 st, varav 4 st. kommunala), Varmdo (44 st, varav 1 st.
kommunalt), Sodertélje (21 st, varav 8 kommunala). En slutsats som man
skulle kunna dra ar att en stor majoritet av alla dessa gillande naturreservat ar
instiftade av Lansstyrelsen. Det forefaller nog att det for narvarande finns
andra hinder for angeldaget bostadsbyggande som &r betydligt stérre dn
kommunernas ratt att stifta naturreservat.

Bristande konkurrens och héga produktionskostnader

Bostadsmarknaden lider av bade bristande konkurrens och en undermalig
produktivitetsutveckling. I ett bidrag till den sa kallade
Nybyggarkommissionen konstaterades att produktionskostnaderna i
byggbranschen har 6kat 6ver sex ganger sedan ingdngen av 1980—talet, vilket
ar dubbelt s& mycket som konsumentpriserna 6verlag. Ett problem, menar
Nybyggarkommissionen, ar att det helt enkelt inte finns nagot tydligt
incitament for byggbranschen att bygga billigare och darmed bidra till att
bygga bort bostadsbristen.

Efter att ha identifierat ett 40-tal olika bostadsprojekt konstaterar
lansstyrelsen i Stockholms 14n i en rapport — Outnyttjade detaljplaner for
bostader, 2014-03-21 - att det framfor allt r byggandet av bostadsratter och
aganderatter som forsenas. Byggforetagen forklarar forseningarna med att
marknaden avgor nir spaden sétts i marken. Ménga av de studerade
detaljplanerna, dar byggen inte kommit igang, finns i storre
utbyggnadsomréaden. Dar viljer byggbolagen att starta byggandet forst nar
efterfragan ar tillrackligt stor, det vill sdga nar ett visst antal bostader i forvag
har tecknats av kopare. Detta har under lagkonjunktur ofta inneburit att
starten dragit ut pa tiden.

Smalt utbud och héga avkastningskrav. Det dr nagra av huvudskalen till att
bostadsbyggandet blir forsenat konstaterar lansstyrelsen i rapporten.

Av rapporten framgar att den allménna konjunkturen, och darmed efterfragan
pé nyproducerade bostader, ar den framsta forklaringen till att bostadsprojekt
laggs i malpase.

Den kommunala planberedskapen dr god

Det finns en ambition och malsattning bland kommunerna i Stockholms lan,
att uppratthalla en hog planreserv for att mojliggora for bostadsbyggande.
Lansstyrelsen i Stockholm har pa regeringens uppdrag sammanstallt
kommunernas planeringsméissiga forutsattningar att forverkliga det antal
bostidder som behovs i Stockholmsregionen. Utgangspunkten har varit behovet
av 16 000 inflyttningsklara bostidder per ar. Rapporten visar att kommunerna i
Stockholms lan har fardiga detaljplaner for 6ver 47 000 nya bostader —
darmed finns det mojligheter for ett okat byggande i regionen. Drygt 8 000 av
dessa bostdder kan dock sdgas vara outnyttjade byggritter, som enligt
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kommunerna inte har tagits i ansprak darfor att byggforetagen av
marknadsskal har senarelagt projekten. Lansstyrelsen konstaterar att det finns
en stor vilja i kommunerna att planera for ett okat bostadsbyggande, vil i linje
med de regionala behoven.

SKLs programberedning for 6kat bostadsbyggande har undersokt vad som
kravs for att det ska byggas fler bostader som invanarna efterfragar och
behover. I denna slutrapport — 6kat bostadsbyggande, delat ansvar”-
presenterar beredningen vilka atgarder som behovs for att bostadsbyggandet
ska oka bade i och utanfor storstadsregionerna. Beredningen konstaterar att
bostadsbyggandet ar ett delat ansvar mellan kommunerna, byggbranschen och
staten. Slutsatserna riktar sig darfor till dessa tre parter. Beredningen
konstaterar att det gar att bygga billigt.

Vissa kommuner, som Vixjo, lyckas genom att se till att det finns flera aktorer
och konkurrens halla produktionskostnaderna for bostader nere till runt

20 000 kr/kvm. SABO har med upphandlingen av sitt Kombo-hus lyckats
hamna pa en produktionskostnad pa 17 000—20 000 kr/kvm beroende pa var
huset byggs. Det gar alltsa att bygga billigt. Villkoren ar att det finns
entreprenorer som har ett kostnadsldge som mojliggor produktionen och att
kommunen &r aktiv i sin markpolitik. Mark ska inte fordelas till byggherrar
som lagger marken pa lager.

Forsenad infrastruktur utbyggnad

Fysisk planering for bl a bostadsbyggande och planering for utbyggnad av
infrastruktur foljer idag tva helt skilda system. PBL-planering &r ett ansvar for
kommunen, medan transportinfrastrukturen skéts av trafikverket och av det
organ som har det regionala utvecklingsansvaret. Till det kommer att
kollektivtrafiken ar kollektivtrafikmyndighetens ansvar.

Transportinfrastruktur, kollektivtrafik och bostadsbyggande omsitter stora
belopp arligen och ar av avgorande betydelse for samhallsutvecklingen. Anda
finns fa kopplingar mellan de olika planeringsaktiviteterna.

I manga omraden rader en relativt bra matchning i fardigstallandet av den
infrastruktur som finns och de bostadsomraden som produceras. Samtidigt
pekar ett flertal kommuner pa att byggherrarna avvaktar med sin byggstart

tills dess att en precis tidplan och full finansiering for infrastrukturprojekt
kopplat mot det planerade bostadsomradet ar beslutat.

Med vinlig hilsning

KOMMUNFORBUNDET STOCKHOLMS LAN

Erik Lang?% Madeleine Sjostrand |

Ordforande Forhundsdirektor
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