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Sammanfattning

Under de senaste 15 aren har jag i ett otal sammanhang mott klagomal pa langa och
ofdrutsdgbara planerings- och handlaggningsprocesser inom kommuner och statliga
myndigheter knutna till bostadsbyggandet. Detta drabbar sarskilt mindre foretag som inte
kan ligga ut med kapital Iange och som inte kan driva flera parallella projekt. Det finns
ocksa en radsla for att den som klagar blir sémre behandlad i framtiden. Som alltid finns
det goda exempel — t ex kommuner/myndigheter med tydliga krav och effektiva processer
— men det kravs radikala atgarder for att alla kommuner/myndigheter ska tvingas bli lika
bra som dessa goda exempel.

De forslag som laggs fram handlar for det forsta om den kommunala
markanvisningsprocessen eftersom manga kommuner ar stora markagare.

1. Det ska finnas ett utbud av markanvisningar av den storlek som passar mindre
fastighetsutvecklare.

2. Dessa markanvisningar ska fordelas efter olika kriterier. Det ska vara moijligt for
etablerade mindre fastighetsutvecklare att fa mark genom direktanvisningar, men det ska
ocksa vara mojligt att fa tillgang till mark genom att delta i (enklare) koncepttavlingar med
ett fast pris och att dven genom att delta i auktioner.

3. Det ska ocksa finnas ett utbud av férdiga flexibla detaljplaner. Dessa fardiga planer ska
tas fram i samrad med mindre foretag sa att planerna i praktiken fungerar for de
byggkoncept som fastighetsutvecklaren har.

Foljande forandringar bor géras nar det galler planeringsprocessen:

4. For att minska fastighetsutvecklarnas beroende av kommunen ska det vara mojligt att
overklaga kommunala nej i olika skeden, t ex att kommunen inte anser att en
planeringsprocess ska startas eller att det inte bor byggas pa en viss plats.

5. Strikta tidsgrdnser for hur lang tid olika delar av planeringsprocessen far ta. Detta galler
alla berérda myndigheter: kommun, lansstyrelse, domstolar och regering. | den man som
en tidsgrans inte halls ska det utga skadestand till den aktér som drabbas.

6. For olika typer av drenden ska det finnas fasta priser, som ska vara knutna till hur lang
tid ett drende av den aktuella typen bor ta. Inget ska goras pa I6pande rakning dar
kommunen, eller ndgon annan myndighet, bestammer vad som ska goras och dar sedan
fastighetutvecklaren ska betala.

7. Det maste vara tydligare vad en kommun eller annan instans ska bedéma. Kommunen
ska for vanliga bostadsbyggnadsprojekt inte syssla med gestaltningsfrdgor som i grunden
handlar om tycke och smak. Kommunen ska som planerare fokusera pa stadens struktur



och inte husens utseende, och i bygglovsprovningen och byggkontrollen fokusera pa
tekniska aspekter som en vanlig kbpare har svart att bedoma. Kommunala krav ska vara sa
tydliga att en byggare latt kan bedoma i forvag om de ar uppfyllda. Det bor istéllet vara
moijligt for en granne att fa skadestdnd ifall en byggare viljer en sa extrem utformning att
den vasentligt sanker vardet hos grannens fastighet jamfort med ett vanligt hus.

Manga av forslagen handlar om transparens och effektivitet i offentlig forvaltning, och
enligt min mening har detta inte bara betydelse for ett snabbare genomfoérande av
enskilda bostadsprojekt. Ser man hur lang tid som ett framtagande av en stadsplan eller
ett bygglov kan ta, och alla turer som det kan vara for att fa ett hus byggt, sa ar det latt att
tappa fortroende for hur politiker och tjdnsteman styr. Och ett sddant forlorat fortroende
kan fa mycket allvarligare konsekvenser dn bara dyrare bostdder. Inte minst darfor ar det
motiverat med radikala férandringar i regelverket.



Forord

Okande befolkning och urbanisering har under de senaste 10 &ren 6kat efterfragan pa
bostader, men utbudet har slapat efter. Enligt den senast tillgdangliga beddmningen
(Boverket 2016) behéver det byggas 88.000 bostider per ar mellan 2015-2025. Aven om
bostadsbyggandet 6kat sa ligger det under denna niva.

| denna situation ar det viktigt att det skapas goda forutsattningar for alla aktérer som
bygger bostader. Denna rapport handlar om vad som behdver goras for att mindre foretag
som bygger bostader ska fa battre maojligheter. Flera av dessa atgarder ar dock sadana att
de kommer att korta tider och minska kostnader for alla som bygger.

Som papekats i flera studier under senare ar (t ex Lind 2016a) behover det sarskilt byggas
billigare bostader och det innebér att det behdver byggas dven i ldagen dar markpriserna ar
relativt 1aga. Samtidigt finns en radsla for att vi kommer att bygga ett "nytt
miljonprogram" med stora enhetliga omraden av enklare bostdder. De mindre féretagen
som ofta fokuserar pa just byggande av mindre omraden i andra lagen dn de mest centrala
kan i denna situation spela en extra viktig roll just genom att de bygger mindre projekt
som kompletterar den befintliga bebyggelsen. Projekt som inte heller staller krav pa
omfattande infrastrukturinvesteringar.

Ett Okat byggande ar ocksa ett satt att gora det mojligt for fler att fa arbete och eftersom
de mindre féretagen ofta ar mer flexibla i synen pa formell utbildning sa kan en expansion
i den sektorn vara sarskilt viktig for att fler ska fa in en fot pa arbetsmarknaden.

Manga av forslagen handlar om transparens och effektivitet i offentlig forvaltning, och
enligt min mening har detta inte bara betydelse for ett snabbare genomférande av
enskilda projekt. Bo Rothstein, professor i statskunskap, skrev for nagra ar sedan om en
effektiv offentlig forvaltning som en stor fordel for ett land (Rothstein 2013). Men ser man
hur lang tid som ett framtagande av en stadsplan eller ett bygglov kan ta, och alla turer
som det kan vara for att fa ett hus byggt, sa ar det latt att tappa fortroende for hur
politiker och tjansteman styr. Och ett sddant forlorat fortroende kan fa mycket allvarligare
konsekvenser @n bara dyrare bostader genom att det 6ppnar for populistiska politiker.
Inte minst for att undvika detta ar mer radikala forandringar av regler och praxis
motiverade.

Denna rapport skrevs inte pa uppdrag av ndgon. En fordel med att vara pensiondr ar ju att
man kan dgna sig at det man tycker ar viktigt utan att behova tanka pa att fa betalt! Under
arbetets gang kontaktades branschorganisationen TMF, Tra- och mobelféretagen,
eftersom jag visste att de engagerat sig i dessa fragor. Langa planprocesser och brist pa
tomter att sdtta husen pa ar ett hinder for trahusbranschens utveckling. TMF publicerar



rapporten och sprider den bland sina medlemsféretag for att bidra till diskussionen, men
formuleringarna i rapporten ar mina egna.

Jag vill till sist tillagna denna rapport till Woyland Wallin, som gick bort i en bilolycka
sommaren 2017. Under manga ar har han drivit pa politiker och forskare for att skapa
battre villkor for sma byggherrar. Jag vet inte hur manga ganger han ringt mig under arens
lopp och ibland gick han kanske for langt i sin kritik, men samtidigt kravs engagerade
manniskor for att samhallet ska utvecklas.
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1. Inledning

Det som lite slarvigt kallas for byggféretag ar i grunden féretag som bedriver tva helt olika
slag av verksamheter. Den ena verksamheten ar att utféra byggnadsarbeten at nagon
annan - att vara byggentreprenér. Den andra rollen innebar att foretag bygger hus som
sedan séljs till andra, eller bygger hus som foretaget sedan fortsatter att 4ga och hyr ut.
Detta beskrivs ibland som att foretaget agerar som byggherre eller fastighetsutvecklare.
Ingen av dessa termer ar dock perfekta. Termen byggherre kan antyda att foretaget
enbart ar "bestallare" och later andra foretag bygga sjdlva husen som entreprendrer. En
fastighetsutvecklare kan dock i praktiken bade vara den som bestaller och den som utfor
arbetet med egen personal. Termen fastighetsutvecklare antyder att foretaget ar
byggherre och kanske bygger med delvis egen personal, men att man sedan saljer det
fardiga objektet vidare - och sa dr som sagt inte alltid fallet eftersom det som byggs kan
vara hyreslagenheter som foretaget fortsatter att dga.

| fortsattningen kommer vi i denna rapport att prata om smd fastighetsutvecklare. Denna
term anvands for att markera att deras priméra roll ar att forandra en fastighet genom
planlaggning och byggande: Fastighetsutvecklaren dr den som "ager projekt", dven om det
sarskilt i mindre projekt kan vara tillsammans med en tilltankt képare.

De sma fastighetsutvecklarna har i regel inte mer dn nagra enstaka personer anstallda,
men man har ett kontaktnat till olika former av underleverantérer och specialister. Det ar
dessa kontakter som anvands nar projekt ska genomforas.

Ett viktigt kdnnetecken, som vi aterkommer till flera ganger, ar att de sma byggherrarna
inte har ekonomiska mdjligheter att ta stora risker och inte har méjlighet att ligga ute med
pengar under ldng tid. Har finns en viktig skillnad mot stora fastighetsutvecklare som ofta
bedriver ett stort antal parallella projekt. Blir det forseningar i ett av dessa projekt kan
foretaget fora dver personella och andra resurser till andra projekt, och féretaget kan
beddma att med stor sannolikhet kommer nagot av projekten att "falla ut" under en viss
tidsperiod. Darmed kan det stora foretaget fa en relativt jamn produktion, dven om det &r
relativt stor osdkerhet rérande det enskilda projektet.

En liten fastighetsutvecklare har inte resurser att arbeta med mer &n ett eller ett par
projekt samtidigt. Forseningar i ett projekt binder darmed resurser som gor att inte
ytterligare projekt kan startas. Stora forseningar i enskilda projekt kan gora att den mindre
fastighetsutvecklaren, som initierar projektet, inte kan slutfora det utan maste salja det
vidare och gar darmed miste om en hel del av den vinst som det nedlagda arbetet hade
kunnat ge.

Bland dagens sma fastighetsutvecklare finns féretag som funnits lange pa den lokala
marknaden, och som har dgare som inte har ndgra planer pa expansion av foretaget. Men
bland dagens sma foretag finns ocksa nya foretag som tanker sig att vaxa och kunna
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genomfora fler och storre projekt. Genom att underlatta for sma fastighetsutvecklare
skapas ocksa battre mojlighet for att i framtiden fa fler medelstora och stora féretag som
kan utmana och satta press pa dagens stora aktorer.

| ndsta kapitel analyseras markanskaffningsprocessen och i kapitel 3 vad som kan forklara
att planerings- och bygglovsprocessen kan ta sa lang tid. | dessa kapitel berérs forslag till
forandringar mer i forbigdende utan forslag till atgarder finns istdllet samlade i kapitel 4.



2. Markanskaffning

En fastighetsutvecklares markanskaffning kan i princip ske pa fyra olika satt, och satten
skiljer sig at dels nar i planeringsprocessen som marken anskaffas och dels fran vem som
marken anskaffas: se tabellen nedan.

Tabell 2.1 Fyra sdtt att skaffa mark

Fran privat aktor Fran kommunen
Tidigt skede 1 3
Sent skede/planlagd mark 2 4

Dessa fyra olika satt beskrivs narmare nedan utifran en mindre fastighetsutvecklares
perspektiv.

2.1. Fastighetsutvecklaren koper mark pa den privata marknaden i ett tidigt skede

Kurt Psilander har skrivit flera rapporter om hur sma "developers" (fastighetsutvecklare)
arbetar i USA (Psilander 2000, 2002). Det forsta steget for dem éar att leta efter
markomraden som uppfyller ett antal olika krav:

- Det ska ga att bygga och sdlja med vinst. Ett foretag kan bygga for olika malgrupper,
men det ska finnas nagon malgrupp som ar beredd att betala ett tillrackligt hogt pris.

- Det ska inte finnas ett starkt lokalt motstand som kan tankas leda till att projektet inte
godkdanns av kommunen. Innan "developern" gick vidare med projektet kontaktades olika
tankbara motstandare for att se om det gick att anpassa projektet sa att dessa inte langre
skulle motsatta sig projektet.

Aven om ett markomrade uppfyller dessa krav kvarstar dock osikerhet, och detta kan
gora det svart for den ursprunglige markagaren och fastighetsutvecklaren att komma
Overens om ett pris. Den som ager marken tror kanske att det finns stora vinster att gora
och vill darfor ha ett hogt pris for marken. "Developern" kanske vet att det ocksa ar
relativt stora kostnader och att det finns en risk att projektet inte godkdnns av
kommunen, eller att marknaden hinner vanda innan projektet ar fardigt.

Det finns flera mojligheter att med mer sofistikerade kontrakt hantera denna osdkerhet.
Man kan i kontraktet knyta priset pa marken till hur mycket som far byggas i framtiden sa
att priset blir lagre om det blir en mindre exploatering. Detta ar ocksa en mycket vanlig
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metod nar svenska kommuner idag ger en markanvisning. Detta kan ses som en typ av
vinstdelningskontrakt. | USA anvandes ocksa s.k. optionsavtal, dar developern betalar en
mindre summa for ratten att i framtiden fa kopa marken till ett visst forutbestamt fast
pris, eller ett forutbestamt pris per kvadratmeter byggratt.

For en mindre fastighetsutvecklare fungerar dock strategin att kopa mark i tidiga skeden
bara om planeringsprocessen fram till en fardig byggratt ar relativt kort och férutsagbar.
Ett litet foretag kan som sagt inte ligga ute med pengar under en lang tid och klarar sig
inte om ett projekt som denne arbetar med stannar av under langre tid pga. langsam
handlaggning pa tjanstemannaniva eller pa den politiska nivan. Det typiska idag i Sverige
ar dock att det ar en stor spridning i den tid som en planeringsprocess tar (se t ex Cars,
Kalbro och Lind 2013). Det finns exempel pa att det gar snabbt, men det finns ocksa ett
stort antal exempel dar planeringsprocessen dragit ut dver manga ar. Nagot som vi
aterkommer till i nasta kapitel.

2.2. Fastighetsutvecklaren koper planlagd mark pa den privata marknaden

| andra lander finnas det foretag som ar specialiserade pa att arbeta med steget fran icke-
planlagd mark till planlagd mark. Nar de fatt fram en fardig plan sa saljs byggratten till ett
annat foretag som bygger sjalva huset och sen séljer detta vidare, eller fortsatter att dga
det som hyreshus. Denna typ av foretag ar ovanliga i Sverige, och det finns séllan nagot
utbud av privatagd fardig planlagd mark som passar for en mindre fastighetsutvecklare.

Storre foretag i Sverige som arbetar med fastighetsutveckling kan ibland sélja fardiga
projekt, eller delar av fardiga projekt, i sena skeden. | samband med finanskrisen 2009
fanns det till exempel fastighetsutvecklare som hade tdankt bygga bostadsratter men som
sag vikande efterfragan och darfor salde projektet vidare till (kommunala) foretag som
skulle bygga hyresratter istéllet. Det kan ocksa vara sa att nar planen ar klar sa séljer det
stora foretaget delar av ett omrade for att fa loss pengar. Eftersom det da redan finns en
byggratt kan man fa bra betalt. De stora foretagen saljer dock sdllan mindre tomter till
sma byggforetag.

Ar det s3 att det féretag som siljer den planlagda marken ocksa &r ett litet byggforetag sa
ar vi i princip tillbaka i fallet 2.1 ovan, dvs att ett litet foretag har képt mark i ett tidigt
skede och sen séljer i ett senare skede. Tyvarr ar det som ndmndes ovan inte ovanligt att
utdragna planeringsprocesser gor att det mindre foretag som dragit igdng processen inte
har de ekonomiska musklerna for att genomféra projektet nar det drar ut pa tiden
Foretaget ar da mer eller mindre tvunget att sdlja i ett relativt sent skede.

Det finns dven en viss handel med kommunala markanvisningar dar ett foretag fatt en
markanvisning och sedan séljer den vidare, men dven detta &r en liten marknad eftersom
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kommunerna anser att den som fatt en markanvisning antingen ska utnyttja den sjalv eller
lamna tillbaka den till kommunen (se Inggarde & Fors 2015).

Sammanfattningsvis kan sagas att det ar ovanligt i Sverige att en liten privat aktor kdper
planlagd mark fran en annan privat aktor, och den varianten kommer darfor inte att
diskuteras vidare i denna rapport.

2.3. Kommunala markanvisningar: allmant

| manga svenska kommuner dgs mycket av den mark som ar aktuell for bebyggelse av
kommunen (se Caeser, Kalbro & Lind 2015). Det vanliga ar att nar det kan bli aktuellt att
bygga pa mark som ags av kommunen sa sker en sa kallad markanvisning. Denna
markanvisning kan ske i ett tidigt skede, nar det inte finns en antagen plan, och innebar da
att kommunen och den privata aktéren tillsammans tar fram en plan i ett omrade. Om allt
gar som planerat sa far den privata aktoren kopa marken till ett forutbestamt pris (per
kvadratmeter byggratt) nar planen ar antagen. En markanvisning i ett tidigt skede innebar
i princip att en privat aktor far ensamratt pa att tillsammans med kommunen ta fram en
plan, och ratt att kdpa marken om allt gar som planerat. (Det kan ocksa sluta med att
kommunen uppldter marken med tomtratt, men den grundlaggande strukturen ar
densamma i bada fallen och darfor berors har enbart fallet med att marken séljs nar
planen ar klar.)

Det finns tre huvudmetoder for att bestamma vilket foretag som ska fa en viss
markanvisning, men ocksa olika blandformer. De tre huvudmetoderna ar:

- Direktanvisning: Kommuner ger markanvisningen till ett visst foretag. Priset satt som ett
(forsiktigt) bedomt marknadsvarde.

- Auktion: Markanvisningen saljs till hogstbjudande dven om det i regel ocksa ar en viss
prekvalificering, dvs foretaget ska i forvag visa att det har kompetens och resurser att
genomfora projektet.

- Tévling: Foretagen far komma in med forslag pa hur de vill bygga pa det aktuella
omradet och det forslag som kommunen anser bast vinner. Priset kan da vara
forutbestamt, eller sa anger féretaget bade ett tavlingsforslag och anger hur mycket de ar
beredda att betala.

2.4. Tidiga markanvisningar ur den mindre fastighetsutvecklarens perspektiv

Markanvisningar i tidiga skeden genom direktanvisning passar i vissa situationer den
mindre fastighetsutvecklaren bra. Det kan vara sa att denne ser en mojlighet att bygga pa
kommunal mark, en mojlighet som kommunen inte tankt pa och som inte funnits med i
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kommunens egna planer. Foretaget kontaktar kommunen, och om kommunen tycker att
det @r en bra idé, sa kan foretaget fa en direktanvisning av marken i ett tidigt skede. Sen
vidtar en planeringsprocess dar foretaget betalar planeringskostnaderna men behover
inte betala nagot for marken. Ifall kommunen har en effektiv och forutsagbar
planeringsprocess kan denna modell fungera mycket bra for en mindre
fastighetsutvecklare. Drar processen ut pa tiden ar det visserligen sa att foretaget inte har
behovt betala nagot for marken, men foretaget har ju betalat kostnaderna for planeringen
och lagt ner egen tid. Och for att foretaget ska dverleva behover det ju relativt snabbt fa
intdkter ocksa.

En liten lokal aktor, som kan en viss delmarknad, har ofta battre majligheter att hitta
mindre markomraden som ar lampliga for bebyggelse dan andra aktérer. En kommun som
vill utnyttja denna potential boér ha en smidig process for att hantera detta. En kommun
skulle ocksa kunna ha tavlingar dar foretag uppmanas leta efter sddana mojligheter pa
den mark som kommunen ager. En allman observation ar ju att den privata marknaden i
regel ar battre dn offentlig sektor pa att hitta sddana mojligheter.?

Om det &r kommunen som initierat planeringen av det aktuella omradet, och som sedan
gor en markanvisning i ett tidigt skede av planeringsprocessen, ar det forst och framst
viktigt att markanvisningarna utformas sa att de passar for mindre fastighetsutvecklare.
Det maste finns relativt sma projekt av olika slag bland den mark som anvisas, mindre
flerbostadshustomter och tomter for styckebyggda enfamiljshus.

| Caesar, Kalbro & Lind (2015) argumenteras for att en kombination av metoder &r det
basta nar markanvisningar fordelas. Fér den etablerade och vdalrenommerade mindre
fastighetsutvecklaren kan direktanvisningar ge trygghet och stabilitet, da foretaget vet att
det kontinuerligt kan fa tillgang till mark att bygga pa. For en ny aktér i en kommun kan
fordelning genom auktioner eller genom enklare tavlingar istéllet vara att foredra. Risken
med auktioner ar dock att aktdrer som inte kan den lokala marknaden 6verskattar maojliga
vinster och bjuder for mycket pa marken och darmed tranger ut de mer kunniga aktorer -
pa samma satt som foretag vid offentliga upphandlingar kan lagga for laga bud och sen
inte klarar av att genomféra uppgiften. Att enbart anvanda direktanvisningar skapar dock
latt en "tystnadskultur" dar ingen aktor vagar kritisera kommunala missférhallanden
eftersom det kan innebara att de inte har lika latt att fa en direktanvisning. Enklare
tavlingar med fasta markpriser kan vara ett bra satt att gora det majligt for nya foretag att
komma in pa marknaden.

For ett mindre foretag ar forutsdgbarhet pa kostnadssidan ocksa viktig. Idag sker en del av
planeringsarbetet av kommunen, men betalas pa |[6pande rakning av den som fatt
markanvisningen. Det ar ocksa kommunen som bestammer vilka utredningar som ska

1 En berémd nationalekonomiska artikel pad detta tema ar nobelpristagaren von Hayeks artikel "The use of
information in society" (1945).
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goras. Om dessa planeringskostnader inte kan bedémas i férvdag, och om kommunen i ett
senare skede krdaver mer utredningar kan det skapa problem for ett mindre féretag som
inte har sa stora ekonomiska reserver. Vi aterkommer till detta i de kommande kapitlen.

2.5. Markanvisningar i sena skeden till sma byggherrar

Ett satt att minska riskerna fér mindre fastighetsutvecklare ar att kommunen sjalv tar fram
detaljplanen och sedan ger markanvisningar till privata aktorer i ett sent skede av
processen. Detta ar i praktiken samma sak som att kommunen séljer mark med en viss
fardig byggratt. Aven i detta fall kan dock marken férdelas genom direktanvisning, auktion
eller genom en tavling.

Ur den mindre fastighetsutvecklarens perspektiv har markanvisningar efter att det finns
en antagen detaljplan en rad fordelar eftersom metoden innebér lagre risker for foretaget.
Det finns en fardig byggratt och risken att ett projekt inte kan genomféras for att
planeringsprocessen hakar upp sig finns inte, dven om det fortfarande kan finnas vissa
risker for férseningar i bygglovsprocessen. Vid markférdelning i sena skeden med fardiga
planer finns inte heller nagon risk for att fastighetsutvecklarens kostnaderna 6kar under
planeringsprocessen, t ex pga. att fler utredningar behéver goéras.

Flera kommuner har idag bérjat gora fardiga planer innan markanvisning, och tar darmed
sjdlva mer av riskerna. For att modellen ska passa de mindre fastighetsutvecklarna maste
dock tva krav vara uppfyllda.

- Planerna behover ha ratt storlek, dvs om det ar ett storre projekt sa maste det finnas
mindre delar som séljs separat.

- Planerna far inte vara for begransande nar det galler de planerade husens exakta
dimensioner. De mindre fastighetsutvecklarna arbetar ofta med vissa hustyper och viss
utformning av husen, och det ar viktigt att planerna ar sa utformade att husen som olika
fastighetsutvecklare brukar anvanda passar in i den plan som antas. En relativt flexibel
detaljplan &r darfor att rekommendera och det ar darfor viktigt att bryta den utveckling
som har varit dar byggnadsutformningen redan i stadsplanen regleras pa ett mycket
detaljerat satt (se t ex SOU 2015:109).

For att modellen med markanvisning efter antagen plan ska fungera bra ar alltsa samrad
mellan kommunen och de mindre fastighetsutvecklarna viktig under processen sa att inte
planen av misstag utformas sa att vissa husmodeller eller miljoer utestangs. Ur
konkurrenssynpunkt ar det ocksa viktigt att planerna utformas sa att flera byggherrar sen
kan vara med och konkurrera om anvisningen, oavsett om byggratten férdelar genom
direktanvisning, auktion eller tavling.
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3. Planeringsprocessen

3.1. Inledning

| fortsattningen talas har om planeringsprocessen men det asyftar hela processen fram till
att spaden kan sattas i marken, dvs dven bygglovsprocessen. Det ar den totala processen
som ar intressant ur fastighetsutvecklarens perspektiv.

Planeringsprocessen kan diskuteras bade utifran vad som ska géras (vilka delmoment) och
hur Idng tid som varje moment tar. Det finns exempel pa kommuner med korta
planeringsprocesser, och dessutom fa dverklagande, vilket pekar pa att det inom ramen
for dagens regelverk ar mojligt att fa en snabb handlaggning. Detta tolkas ibland som att
problemet inte ligger i sjdlva regelverket utan i hur det tillampas. Man borde dock istallet
dra slutsatsen att det ar ett problem med regelverket nar inte alla kommuner tvingas ha
en effektiv och férutsagbar planeringsprocess. Alla kommuner ska vara skyldiga att
leverera det som foretag och medborgare har ratt att krava.

Tidsatgangen fran den forsta idén om att det kan vara lampligt och I6nsamt att bygga pa
en viss plats till att spaden satts i jorden varierar mycket, men det handlar ofta om 3-5 ar
eller till och med langre. Som vi betonade redan i inledningen &r langa och svarforutsedda
planeringsprocesser ett stort problem, sarskilt for mindre byggherrar som inte kan ligga
ute med kapital under langa tider.

Det ar sjalvklart sa att det under planeringsprocessen ska finnas utrymme for grannar och
andra berdrda att komma med synpunkter och att olika forvaltningar och organisationer
ska kunna komma med synpunkter. Vi utgar fran att de direkt berdrda kan overklaga
beslut. Inget av detta behover ifragasattas, aven om det for mindre projekt kanske racker
att en instans provar ett 6verklagande. Om varje steg hanteras effektivt sa kan
planeringsprocessen dnda ga snabbt, vilket det som sagt finns exempel pa. Fokus i detta
kapitel ligger darfor pa vad som kan géra att det tar ldng tid. For de mindre
fastighetsutvecklare som arbetar med mer industriellt tillverkade hus skulle det dock vara
en fordel om det fanns typgodkannande av dessa hus sa att inte en provning av sjalva
konstruktionen behovdes i varje kommun. Sadana forslag har ocksa kommit fran
regeringen och det forefaller finnas enighet 6ver blockgranserna for att skapa en sadan
mojlighet.
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For att kunna komma fram till lampliga atgarder ar det dock viktigt att bedéma vad
orimligt langa planeringsprocesser kan bero pa. Och da kan vi hitta atminstone tre
tankbara huvudforklaringar:

- att processerna ar ineffektiva,
- att myndigheten sysslar med fel saker och
- att myndigheten har for lite resurser.

Dessa diskuteras var for sig i de kommande avsnitten. Atgarder diskuteras som sagt mer
systematiskt i nasta kapitel.

3.2. Forklaring 1: Ineffektiva processer

Den tid som faktiskt laggs ner pa ett projekt inom en myndighet &r kanske inte sa stor,
men det tar 4nda lang tid innan ett drende blir firdigbehandlat. Arenden "blir liggande"
hos en handlaggare, interna och externa konsultationer tar lang tid utan att det egentligen
laggs ner sa mycket direkt arbete pa projektet, ansvariga har svart att bestdmma sig och
beslut skjuts upp gang pa gang. Personer byts ut och nya personer med andra asikter an
de som jobbade med drendet tidigare krdaver att man backar processen nagra steg.
Begrepp som "omtag" och "forgavesprojektering" ar valkanda i branschen.

Det bor betonas att denna ineffektivitet kan finnas pa alla nivaer i processen: kommunen,
l[ansstyrelsen, lantmateriet, domstolar och dven hos regeringen - en regering som nyligen
tog mer an 1 ar pa sig for att ta stallning till ett drende dar kommunen overklagande ett
beslut av lansstyrelsen som upphavt en plan for fortatning av ett studentbostadskvarter
vid Lidingdvagen. Aven om vi framst diskuterar |ldnga processer pa tjdnstemannaniva sa far
man inte glomma bort att det dven kan handla om langdragna politiska processer darfor
att det finns motsattningar inom den politiska majoriteten. Och sen ar det forstas ytterst
politikernas ansvar att se till att tjadnstemadnnen jobbar effektivt.

Incitamenten for en forvaltning att jobba effektivt kan vara svaga (se Lind 2016b for en lite
mer ingaende diskussion). Flera lite olika mekanismer kan ligga bakom, kopplat till hur
forvaltningen ar finansierad.

Det typiska idag ar att byggherren/fastighetsutvecklaren far betala kommunens
planeringskostnader pa I6pande rakning. Det kan finnas en fast taxa for vissa typer av
atgarder och vi aterkommer till det nedan. Lopande rdkning anvands i vissa komplexa
byggprojekt, men da finns krav pa tidsredovisning och bestéallaren ska da ha total insyn i
vad som gors sa att inget onddigt arbete laggs ner. Men i ett stadsplaneprojekt sa ar det
kommunen som bade bestammer hur mycket tid som laggs ner och som bedémer nar
arbetet ar klart. Att |ata nadgon arbeta pa lopande rakning och att lata denne sjalv avgora
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hur manga timmar som ska laggas ner, ar knappast nagot som en "bestéllare" frivilligt
skulle vélja. Risken for att det laggs ner for manga timmar, eller att fér manga timmar
anges som nedlagda i projektet, ar uppenbara.

Som beskrivs Dratos och Lind (2015) kan dven de fasta avgifterna vara mycket hoga idag,
och hoga avgifter skapar bade ett utrymme for och ett behov av ineffektivitet. Nar man tar
mycket betalt for en tjanst, sa maste det ju sen se ut som att man lagger ner manga
timmar pa projektet for att avgiften ska verka rimlig. Och eftersom avgiften ar sa hog har
myndigheten ocksa rad att lagga ner manga timmar pa projektet, fastan de skulle kunna
gora det betydligt snabbare.

Nar industriforetag hade ackordsloner uppkom ofta informella spelregler som innebar att
arbetarna inte skulle jobba sa hart: Man skulle inte "forstéra ackordet". Om foretaget
insag att det gick att producera mer pa en viss tid, sa skulle féretagsledningen sanka
ersattningen per producerad enhet och arbetarna skulle vara tvungna att jobba hardare. |
en forvaltning kan det finnas liknande risker ur personalens perspektiv. Jobbar
handldaggarna effektivare sa kan kraven pa effektivitet 6ka ytterligare. Jobbar alla sa
effektivt som mojligt, sa kanske ledningen dessutom upptacker att det inte behovs sa
manga anstallda. Nagon inom enheten riskerar att forlora sitt jobb. Och det behover inte
handla om individuell egoism utan det kan handla om karanda. Ingen vill genom att I6sa
uppgifterna snabbt bidra till att andra inom ens yrkesgrupp far svarare att hitta ett jobb.

Det typiska ar ocksa att det i dessa situationer byggs upp en ideologi som rattfardigar att
man inte jobbar sa hart som mojligt: "Varfor ska vi arbetare slita ont nar tjansteman tar
det lugnt och sitter och fikar halva dagarna?" Idag finns en ideologi inom planerar- och
arkitektkretsar som kan illustreras med féljande uttalande som kommer fran en rapport
fran SKL.

"Bestdllaren maste ha modet att |ata projektprocessen ha sin gang, med ett
standigt omformulerande och knddande, sa att man till sist far fram den dar
vardefulla arkitekturen som ar sa svar att skynda fram. Det finns inget snabbspar
till kvalitet." (SKL 2015, s 12)

Gar det langsamt och tar tid sa blir det helt enkelt mycket battre! Det som kdnnetecknar
denna typ av ideologier ar att det alltid ligger ndgot i det. Tjanstemannen kanske inte
heller jobbade sa hart, och det ar klart att det kan bli battre resultat om man later det ta
lite langre dit. Men det typiska ar ocksa att det inte finns nagon systematisk empiri som
stodjer ideologin. Har det faktiskt blivit battre beslut nar t ex regeringen tagit god tid pa
sig? Ar det béattre planer och battre arkitektur i kommuner dér planeringsprocesserna ar
langa? Min hypotes ar att ifall man verkligen skulle géra en sadan empirisk studie skulle
man finna att det inte gar att observera nagot tydligt samband: kvaliteten kan blir bra
aven vid snabba processer och kvaliteten kan bli dalig dven i langa processer.
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Denna ideologi ar enligt min mening ocksa en grov underskattning av kompetens och
erfarenheten i planerings- och arkitektkaren. Manga av de bostadsprojekt som vi talar om
i denna rapport ar sma, och skiljer sig inte sd mycket fran manga andra tidigare projekt. En
skicklig och erfaren planerare/arkitekt ska i dessa fall — precis som vilken skicklig och
erfaren yrkesman/yrkeskvinna som helst — snabbt kunna se vad som ar potentiella
problem i ett projekt och vad som behover fixas till. Denne ska tack vare sin erfarenhet
snabbt kunna ge rad om hur foretaget ska gora for att minska risk for konflikter med
grannar, och hur foretaget ska gora for att uppfylla olika normer. Sjalvklart finns det ocksa
nya personer i forvaltningen som inte har sa mycket erfarenhet, men da ska det i en
professionell organisation finnas nagon som kan hjalpa till i borjan, sarskilt i lite mer
komplicerade fall, sa att myndigheten snabbt kan komma fram till ett beslut aven i denna
situation.

Sen har jag full forstaelse for att man tar tid pa sig, och vander och vrider pa olika
alternativ, och later olika arkitekter tavla, om det t ex handlar om det nya stadshuset i
Kiruna som ar en nyckelbyggnad i det nya stadscentrum som byggs. Men det dr som sagt
inte denna typ av projekt som sma byggherrar arbetar med.

Bakom de langa processerna finns enligt min bedémning ocksa en radsla for att gora fel.
Tjansteman vill ha ryggen fri, och véljer darfor att kanske gora en extra utredning pa
byggherrens bekostnad, dven om sannolikheten ar mycket liten att man hittar nagot som
paverkar forslaget/beslutet. Finns det motstand valjer man att avvakta och "tdnka lite till"
istallet for driva darendet vidare. De som ar anstallda pa myndigheten blir radda for att
tanka sjalvstandigt och radda for att agera (se t ex Alvesson 2016).

Ett problem idag ar att de som drabbas av langa processer inte vagar kritisera
myndigheten. Den som kritiserar en kommun, eller en annan myndighet, riskerar ju att
dennes drende hamnar lite langre ner i hégen och dessutom riskerar den som klagar att
dennes drende granskas med dannu mer kritiska 6gon. De som klagar pa att det tar for lang
tid riskerar att det tar annu langre tid an om man biter ihop och tiger still. Under aren har
jag hort manga i branschen klaga pa handlaggning i offentliga myndigheter men att de
ocksa varit tveksamma att ta upp detta offentligt.

De stora foretagen har ju dessutom bade nackdelar och fordelar av de langa processerna.
Det &r klart att ineffektiva processer och hoga kostnader for planeringsprocessen ocksa
driver upp de stora foretagens kostnader, men samtidigt utestdngs ett antal mindre och
nya foretag i praktiken fran marknaden. Denna minskade konkurrens gynnar de storre
etablerade aktdrerna som har lart sig hur byrakratin fungerar i den aktuella kommunen,
vilket ytterligare forsvagar deras incitament for att krava 6kad effektivitet och
forutsagbarhet.

Men varfor ser da inte politikerna i kommunerna till att tjanstemannen jobbar effektivt?
En forklaring &r aven de politiska incitamenten for att driva fram fler byggprojekt kan vara
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svaga (se Lind 2016b). Det kan finnas lokalt motstand mot ett projekt och ofta ar det
tydligare vilka som ar forlorar an vilka som ar vinnare pa att ett projekt genomférs, och da
blir forlorarna mer hogljudda och kan hota med att rosta pa andra partier. Ur ett politiskt
perspektiv innebar detta att byggande kan vara mer riskfyllt 4n att inte bygga. Sen far man
inte glomma bort att tjanstemannen har expertkunskaper som gor att det ar svart for
politiker att ifragasatta tjanstemannens bedomningar. Det kan ju faktiskt ocksa vara sa att
ett projekt ar mer komplext dn det ser ut, och att det kan vara motiverat att lata det ta lite
mer tid och att detta kan vara svart for en politiker att ifragasatta, sarskilt om det ar
relativt nya politiker. Det kan finnas satt for tjanstemannen att straffa den politiker som
ifragasatter tjanstemannens agerade.

3.3. Forklaring 2: Myndigheten sysslar med fel saker

Att det tar tid for en myndighet att handldgga en viss typ av drenden kan ocksa bero pa att
de granskar aspekter som de kanske inte ska granska. Det kan vara saker som de istallet
kan ”lamna till marknaden”. Foljande citat belyser hur planerare kan se pa varlden.

”Ja det ar ju alltid en fajt med byggherrarna och byggbolagen, de vill ju inte ha
nagra restriktioner alls, de vill géra som de vill. S3 man far ju slass ganska hart for
att fa planbestammelser om ytmaterial och fargsattning och sadana saker, dven
om vi inte gar in i jattedetaljer pa nagot satt, men jag tror det skulle kunna se ut
som skrap verkligen om man inte forsokte halla i det.”(Boverket 2014 s 24)

Detta citat vicker en rad fragor.

Den forsta fragan dar vad som menas med "detaljer”. Pratar vi om mindre projekt langt
bortanfor strak dar manga manniskor passerar, sa ar val ytmaterial och fargsattning just
detaljer som en kommun inte har anledning att engagera sig i. Jag aterkommer till
grannarnas majlighet att klaga.

Né&sta fraga som vacks av citatet ovan ar synen pa marknaden: ”jag tror det skulle kunna
se ut som skrap verkligen om man inte forsokte halla i det". Men om ett hus byggs av en
privat aktér som antingen ska sélja, eller hyra ut langsiktigt, sa forlorar val denne privata
aktor pengar om det som byggs ”ser ut som skrap”? Borde vi inte rakna med att den
vinstmaximerande aktéren kommer att bygga ett hus som uppskattas av de kommande
kunderna, helt enkelt darfor att de da kan ta mer betalt?

Den tredje fragan ar féljande: Ar alla dverens om vad som ser ut som skrip? Kan det inte
vara sa att det som en person tycker ser ut som skrap, tycker en annan ser helt OK ut, och
en tredje att det ar en haftig och originell byggnad. Diskussionerna kring Arkitekturskolans
byggnad pa Ostermalmsgatan i Stockholm &r ett exempel p3 just detta. Enligt vissa dr det
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en haftig och originell byggnad, dven om den flera ganger vunnit priset som Stockholms
fulaste byggnad - och alltsa enligt manga "ser ut som skrap".

Den fjarde fragan som vacks ar foljande: Lat oss anta att det finns hus som &r billiga och
att dessa hus av de flesta inte anses vara tillrdackligt vackra. Det finns emellertid hushall
som av olika skal vill bo billigt och som ar beredda att offra de estetiska aspekterna. Ska da
tjansteman och politiker tvinga dessa hushall att bo dyrare och vackrare, fast de
egentligen foredrar ett billigare boende som inte ar lika vackert? P4 andra marknader
accepterar vi att manniskor far valja varor i olika prisklasser, sa varfor ska vi inte gora det
aven pa bostadsmarknaden? Och de som paverkas mest av hur ett hus i ett vanligt
bostadsomrade ser ut ar val rimligen de som bor dar, sa deras syn pa huset borde val vaga
tungt?

Att lagga “gestaltningsfragor” hos en myndighet som ett stadsbyggnadskontor i en
kommun innebar inte bara att det gar at resurser och tar langre tid, utan det gor ocksa att
utfallet av processen blir mer svarbedomt. Nar man kommer in pa gestaltningsfragor finns
en subjektivitet: Det som en tycker ser tillrdckligt bra ut, det tycker en annan inte ser
tillrackligt bra ut. Alla som foljt ett antal planeringsprocesser har sett hur byte av
handlaggare eller byte av chefer kan dndra bedémningen av ett projekt: Ibland sa att det
gar fortare ("det ser tillrackligt bra ut"), ibland sa att det tar langre tid ("det behovs nog ett
omtag med nya arkitekter").

For nagra ar sedan holl jag ett foéredrag pa stadsbyggnadskontoret i en av vara storsta
stader. Jag borjade med att sdga: “Ett minimikrav pa en myndighet &r att ett drendes
handlaggning inte paverkas av vem som utses till handlaggare for just det drendet.” Ett
grundlaggande rattssakerhetskrav ar val att alla ska behandlas lika av myndigheter. Jag sag
dock direkt att deltagarna vred sig i sina stolar. De visste att villkoret inte var uppfyllt pa
deras kontor.?

Vi hade pa KTH ett projekt dar vi jamférde byggande i ndgra tyska och nagra svenska
storstader (Granath-Hansson 2015). | bada landerna har kommunerna en rad regler och
krav, men i Tyskland var dessa krav och regler sa tydliga att det var latt for byggaren att
veta vad som kravdes. Hade byggaren gjort sin hemlaxa och sett till att alla kraven var
uppfyllda, sa gick handlaggningen i kommunen sedan mycket snabbt. Om det fanns vissa
allméanna "gestaltningskrav" sa var de sa formulerade att en byggare sjalv latt kunde
beddma om de var uppfyllda eller inte. Enligt min bedémning galler inte detta i Sverige
utan har kan det standigt komma nya aspekter som behdver justeras.

Som jag aterkommer till i nasta kapitel med forslag anser jag att det idag ar viktigt att
riksdag och regering tydligt markerar att det kravs en radikal andring av kommunernas

2 Har f&r man val som tidigare KTH-anstilld medge att en del av problemen nog ligger hos hégskolorna, dar
studenterna inte far tillracklig utbildning om tjanstemannarollen och vikten av att skilja mellan egna
varderingar och de varderingar som ska styra handldggningen inom en myndighet.
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praxis. Gestaltningsfragor ska ldmnas till marknaden. Stadsplanerarna ska planera en stad,
dvs se till att det finns parker och torg, se till att det finns fungerande kommunikationsnat
och - om vi vill minska segregation - se till att det byggs hus av olika typer och kvaliteter i
narheten av varandra.

Ett annat satt att uttrycka detta ar att sdga att de ska vara en arkitekt som formar
projektet - och det ar fastighetsutvecklarens arkitekt. Nu har vi en situation dar i princip
tva arkitekter sitter och forhandlar om vad som &r bra arkitektur - byggarens arkitekt och
kommunens arkitekt. Och personligen tror jag att sadana férhandlingar oftare leder till
trakiga kompromisser istdllet for till battre projekt. Lat byggarens arkitekt var ansvarig,
och nar dennes rykte star pa spel sa tror jag ocksa att det finns battre forutsattningar for
bra projekt.

3.4. Forklaring 3: For lite resurser - annat ar prioriterat

Om man beddmer att processerna ar effektiva och att myndigheterna gor ratt saker, sa ar
brist pa resurser den kvarvarande majliga forklaringen till Ianga handldaggningstider. Men
om processerna inte ar effektiva och myndigheterna inte sysslar med ratt saker, sa sander
det helt fel signaler att tillféra mer resurser. Budskapet blir ju da: Om vi i en myndighet
jobbar ineffektivt sa far vi mer resurser, och darfor vinner myndigheten pa att vara
ineffektiv.

En variant av argumentet om resursbrist som mindre byggherrar ibland moéter ar féljande.
"Vi har mycket att gora just nu och det ar ont om bostader och darfér maste vi prioritera
de storre projekten just nu. Du som arbetar med mindre projekt far tyvarr vanta, och vi
kan inte riktigt sdga hur lange".

Det finns tva invandningar mot denna typ av argument. Det forsta ar ett rent rattvise- och
likstallighetsargument. Ska inte alla foretag och individer behandlas lika? Slutsatsen blir i
sa fall att om det &r brist pa resurser sa ska det finnas ett kdsystem for projekt, och att
kommunens tjansteman ska behandla projekten i den ordning som kommunen blev
kontaktad. Ingen ska kunna ga fére bara for att man ar "stor".

Den andra invdandningen mot argumentet ovan ar ett effektivitetsargument. Om vi nu ska
prioritera pa ett sadant satt att vi far fram flest bostader snabbt, sa ar det logiska att
prioritera enkla projekt dar det inte ser ut att finnas ndgra komplikationer och dar risken
for overklaganden ar liten. Ett mindre men enklare projekt borde da ga fore ett projekt
som ar storre, men som ar sa mycket mer komplicerat och riskfyllt att antalet bostader i
relation till nedlagd tid under en viss tidsperiod kan férvantas vara mindre.
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Resonemangen i tidigare avsnitt pekar dock enligt min mening pa att det i regel ér annat
som krdvs an mer resurser: Det gar att korta tiderna genom att begrdnsa de aspekter som
granskas och genom att effektivisera processerna.

3.5. Avslutning

| debatten om planeringsprocessen finns ocksa ett antal férslag om att dndra sjalva
plansystemet, t ex ge oversiktsplanen en starkare roll och att det i vissa lagen ska vara
moijligt att ga direkt pa bygglov, och alltsa inte beh6va ga igenom en detaljplaneprocess.

Enligt min mening ar det grundlaggande problemet inte att vi har fel plansystem utan
problemen ar det som diskuterats tidigare i detta kapitel. Loser man inte dessa
grundlaggande problem om effektivitet och rollférdelning sa finns det inte skal att tro att
formella andringar i planprocessens struktur ska ha nagra namnvarda effekter. Man far
inte gldmma bort att det finns goda exempel inom ramen for dagens plansystem och det
finns t ex mojligheter att anvanda s.k. férenklat planférfarande. Min bedémning ar att
andringar i plansystemet varken ar nodvandiga eller tillrdckliga for att fa en rationell och
effektiv process. Det handlar som sagt om att se till att ratt saker gors och att alla steg
skots pa ett effektivt satt.
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4. Forslag

4.1. Markatkomst pa den privata marknaden

Nar det galler mojligheten for en liten fastighetsutvecklare att kdpa privat mark i ett tidigt
skede sa ar en snabbare och mer férutsagbar planeringsprocess det basta sattet for att
gora detta mojligt. Da kan fastighetsutvecklarna vaga kopa, eftersom de kan gora en
relativt saker bedomning av hur Iang tid det kommer att ta och vad det kommer att kosta.
| avsnitt 4.3 finns forslag om planeringsprocessen.

Det kan ocksa finnas fordelar med att branschen utvecklar mer innovativa kontrakt for att
fordela risker mellan den som dger marken idag och en fastighetsutvecklare, t ex
optionskontrakt eller kostnads/vinstdelningskontrakt. Sadana kontrakt kan minska
riskerna for fastighetsutvecklaren och gora det mojligt att i tidigare skeden fa tillgang till
mark, dven om sadana kontrakt naturligtvis innebar att fastighetsutvecklaren dven maste
avsta en del av den framtida vinsten.

4.2. Kommunala markanvisningar

Utifran de tidigare resonemangen kan vi formulera fem centrala krav

- Det ska finnas ett utbud av markanvisningar av den storlek som passar mindre
fastighetsutvecklare.

- Dessa markanvisningar ska fordelas efter olika kriterier. Det ska vara moijligt for
etablerade mindre fastighetsutvecklare att fa mark genom direktanvisningar, men det ska
ocksa vara mojligt att fa tillgang till mark genom att delta i (enklare) koncepttavlingar med
ett fast pris. Rena auktioner dar mark saljs till hogstbjudande bor dven férekomma.

- Det ska vara majligt att fa en markanvisning i ett tidigt skede pa ett smidigt satt om det
ar sa att foretaget upptackt en mojligt att bygga pa en plats som kommunen inte tankt pa.

- Det ska ocksa finnas ett utbud av férdiga flexibla detaljplaner. Dessa fardiga planer ska
tas fram i samrad med mindre féretag sa att planerna i praktiken fungerar for de
byggkoncept som fastighetsutvecklaren har. Inom ramen for dessa planer ska det finnas
projekt som passar mindre fastighetutvecklare.

- Kommunens ska vara skyldig att ha en dokumenterad markanvisningspolicy dér det
sdrskilt klargérs hur bade mindre aktérer och nya aktérer ska kunna fG markanvisningar pa
rimliga villkor. Idag finns exempel pa kommuner som av slentrian, eller for att det ar
enklast, prioriterar etablerade storre aktorer.
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4.3. Planprocessen

Argumenten i féregdende kapitel pekar pa att féljande fordandringar ar nédvandiga.

- For att minska fastighetsutvecklarnas beroende av kommunen ska det vara méjligt att
overklaga kommunala nej i olika skeden, t ex att kommunen inte anser att en
planeringsprocess ska startas. Finns bostadsbrist i kommunen ska det finnas starka skal for
en kommun att sdga nej till den som vill planldgga mark for bebyggelse. Det &r viktigt att
bryta den tystnadskultur dar ingen vagar kritisera en kommuns handlaggning av radsla for
att bli samre behandlad i framtiden.

- Strikta tidsgrénser for hur lang tid olika delar av planeringsprocessen far ta. Detta géller
alla berérda myndigheter: kommun, lansstyrelse, domstolar och regering. Detta har
diskuterats bland annat i utredningen SOU (2015:109, s 170) som pekar pa att detta ar
vanligare i andra lander. | den utredningen pekar man ocksa pa hur statliga krav pa ett
effektivare satt kan hanteras i planeringsprocessen. Sadana tidsgranser ska bygga pa
studier av hur mycket tid som verkligen laggs ner i olika skeden av ett projekt. Min
uppfattning ar att idag "ligger" drenden hos olika deltagare under stora delar av processen
och att den faktiska arbetstiden som laggs ned ar relativt liten. Det finns ju kommuner
som har korta och effektiva processer och det visar ju att det ar maojligt att klara arbetet
dven med relativt korta tidsgranser. | den man som en tidsgrans inte halls ska det utga
skadestand till den aktér som drabbas.

- Det ska i tidiga skeden av planeringsprocessen vara klart vilka underlag som kommunen
kréiver, t ex i form av olika utredningar som fastighetsutvecklaren ska ta fram. Dessa krav
ska vara anpassade till projekt av olika storlek och komplexitetsgrad. Eventuella ytterligare
utredningar ska bekostas av kommunen utan férdréjning.

- For olika typer av drenden ska det finnas fasta priser, som ska vara knutna till hur lang tid
ett drende av den aktuella typen bor ta. Inget ska goras pa |I6pande rakning dar
kommunen eller nagon annan myndighet bestimmer vad som ska goras och dar sedan
fastighetutvecklaren ska betala. Som utvecklas lite mer i Dratos & Lind (2015) ska dessa
priser kunna provas av forslagsvis Konkurrensverket sa att det inte blir "monopolpriser"
utan priser som speglar verkliga kostnader for att behandla ett visst arende givet en
effektiv process. | PBL 12kap 10§ sags att kommunens avgift inte far 6verstiga de
genomsnittliga kostnaderna, men detta lamnar det 6ppet for kommunen att ha hoga
kostnader som andra sedan far betala.

- Det maste vara tydligare vad en kommun eller annan instans ska bedéma. Kommunen
ska inte i vanliga bostadsbyggnadsprojekt syssla med gestaltningsfrdgor som i grunden
handlar om tycke och smak. Inte minst i bygglovsprévningen och byggkontrollen ska fokus
ligga pa tekniska aspekter hos en byggnad som en vanlig kdpare har svart att bedoma, t ex
rorande stomme och tekniska system, samt krav som finns i lagstiftning rérande t ex
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tillganglighet och miljokrav. Krav som ska vara sa tydliga att en byggare latt kan bedoma i
forvag om de ar uppfyllda.

- Om kommunen inte ska bedoma utseendet pa en byggnad bor det skapas en mojlighet
for en granne att fé skadestdnd ifall en byggare valjer en extrem utformning som ar sddan
att den vasentligt sanker vardet pa grannens fastighet. Notera att det inte handlar om
effekter av sjdlva byggandet, utan effekten av att valja en viss utformning av byggnaden.
Syftet med en sadan regel att motverka mycket extrema utformningar och fargsattningar
som faktiskt gor grannfastigheter mindre varda. Kommun och andra myndigheter behover
darmed inte granska estetiska aspekter i férvag utan vardeminskningen och
kompensationen behandlas i domstol om inte parterna sjalva kommer 6verens i férvag.

4.4. Slutord

De fragor som diskuteras i denna rapport handlar i grunden om rollférdelningen mellan
stat, kommun och marknad. Enligt min mening behdvs en grundlaggande generell
genomgang av denna rollférdelning, inte minst med tanke pa att allt fler med lagre
inkomster har svart att hitta en bostad pa marknaden (se Lind 2016a eller Kalbro och Lind
2017 som diskuterar rollférdelningen mellan stat och kommun). Har ar nagra forslag.

Staten borde ha mer makt och kunna tvinga alla kommuner att planldgga mark pa ett
sadant satt att forutsattningarna for att bygga billigare bostader dkar. A andra sidan borde
det som kallas riksintressen begransas kraftigt. Lat kommunerna med enstaka undantag fa
bestamma till exempel vilket strandskydd som ska gélla.

Kommunerna far genom dessa forslag bade mindre makt och mer makt. Men fler sddana
forandringar behdvs. Kommunerna bor kunna styra fordelningen mellan hyresratt och
bostadsratt i ett projekt och dven — som i flera andra lander — kunna alagga en byggare att
ha med en viss andel "affordable housing” i ett projekt. Men som foreslagits ovan finns
ingen anledning for kommunerna att ha makt 6ver en enskild byggnads utseende — det ska
fastighetsutvecklaren och dennes arkitekt fa bestamma sjalva.

Foretagen ska alltsa vara tvungna att bygga mer blandat, men ha storre frihet att utforma
sina projekt. Foretagen bor ocksa, som beskrivits ovan, fa mer makt genom att kunna
overklaga om en kommun sager nej till planldggning av ett omrade som féretaget vill
bebygga. Foretagen ska kunna fa skadestand om kommunen ar ineffektiv och darigenom
fordrojer ett darende.
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