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Forord

“Byggprocesserna tar for lang tid — nu kravs politisk samverkan dver blockgranserna”

Bostadsmarknaden préaglas for narvarande av stigande osékerhet, nytt rantelage och snabbt
stigande pris pa bristmaterial. Men det finns en underliggande, betydligt mer svarfangad och
illavarslande trend.

Det tar i snitt fem ar fran det att en planprocess inleds tills att tillstand getts och forsta spadtaget
kan tas. Myndigheternas handlaggningstider har under de senaste fem till tio aren blivit allt Iangre
och alltmer oforutséagbara. Konsekvenserna ar patagliga. For arbetsmarknaden. For naringslivets
rekryteringsbehov. For bostadsmarknaden leder det till inlasningseffekter och fordjupad
segregation.

Vi fem foretag, inom Initiativet Bygg i Tid, agnar varje dag at bostadsutveckling av hyrt och agt
boende i alla delar av Sverige. Vi ser att samhallsbyggandet angar alla. Men vi ser ocksa att plan-
och tillstandsprocesserna i samband med bostadsutveckling omgardas av s& manga inbyggda
malkonflikter, motstridiga 6vervaganden och aterkommande omtag i handlaggningen, att det
sammantaget far betydande konsekvenser for landets ekonomiska utveckling. Effektiva plan- och
tillstandsprocesser ar en avgérande nyckelfaktor for att rimliga, konkurrensneutrala och rattssakra
forutsattningar ges for byggandet av framtidens prisvarda och hallbara bostadsbestand.

Den samlade samhallskostnaden for allt langre ledtider i myndighetsprocesserna kan raknas i tva
delar. Den direkta — resurssloseri i form av satsat kapital uppbundet i husprojekt, som inte blir
byggda i tid, eller alls. Den indirekta — kostnaden for hela samhéllet — kan raknas i onddigt dyrt
bostadsbyggande. Det leder i sin tur till 5kande markpriser och byggkostnader. Men ocksa till
hogre trosklar for exploatorer att konkurrera pa en marknad som kraver alltmer eget kapital och
formaga att std ekonomisk risk under allt langre tid innan ett projekt kan och far sattas igang.

Sammantaget formar detta en negativ spiral, som framst drabbar hushallen. Farre kan képa eller
hyra de allt dyrare bostaderna. Bostadsmarknaden riskerar éverhettas av ett for litet bestand.
Samtidigt som allt fler tvingas sta utanfor, for att de inte har rad. Sjalvklart paverkas darmed
arbetsmarknadens funktion, social mobilitet och i férlangningen den ekonomiska utvecklingen av
hela Sverige negativt.

Det vi ser ar en dysfunktionell och ryckig bostadsmarknad, dar det som hittills prévats — saval
lagandringar som kreditrestriktioner — inte brutit utvecklingen med héjda trosklar och férlangda
ledtider.

De langre ledtiderna bidrar direkt till hdgre byggkostnader, ett lagre bostadsbyggande och dkande
bostadspriser. Hushallens sociala rorlighet hammas, deras tillgangliga resurser minskar och till
detta ska laggas de forluster som samhallet darmed gor nar arbetsmarknad och tillvaxt paverkas.

Langa ledtider har alltsa en langt hogre samhallskostnad an att det inte tillkommer nya bostader.
Detta gor det viktigt att fragan adresseras med ett politiskt helhetsgrepp.

Nu behovs nytankande for att inte fordjupa en redan svar situation. Det kravs en 6kad
samarbetsvilja mellan lagstiftande forsamling, offentliga institutioner, politiska féretradare, statliga
och kommunala myndigheter och det privata naringslivet. Vi star infor ett gemensamt problem som
maste |6sas. Ett forsta steg ar att samlas kring uppfattningen att den radande situationen faktiskt ar
ett problem och att detta kommer krava engagemang och dppenhet fran alla berdrda.

Det ar bakgrunden till att vi samlats inom Initiativet Bygg i Tid och finansierat denna utredning som
gjorts av Evidensgruppen. Vi har varit angelagna om att utredningen ar djupgaende, sjalvstandig



och att den, i analys och slutsatser, konkretiserar saval samhallsekonomiska effekter, som lagger
grund for mojliga vagar framat.

Byggbranschen star infor betydande utmaningar.

Vi bostadsutvecklare, liksom de som flyttar in i vara bostader, vill ha hallbar samhallsutveckling.
Redan idag staller branschen om och bygger med malsattning om klimatneutralitet 2045 och lag
klimatpaverkan. Oklar lagstiftning, dkande utredningskrav och oférutsagbar tillampning leder inte
till battre milj6. Bara till langre ledtider. Kortare ledtider i plan- och bygglovsprocesser ar en av de
viktigaste nycklarna i branschens arbete mot en hallbar omstalining.

Vi vet ocksa att en jamn och mer balanserad prisutveckling forutsatter en jamnare produktionstakt
och ett utbud som svarar pa efterfragan. Det forutsatter effektivisering, dkad standardisering och
digitalisering. Om vi ska lyckas na vara hogt stallda mal och en omstrukturering och omstallning av
hela var bransch, férutsatter det en effektiv och tydlig kommunal handlaggning.

Bostadspolitiken kan inte skiljas fran miljé-, narings- eller arbetsmarknadspolitik. Det gor att
l6sningarna inte finns inom ett enskilt politikomrade eller ett visst departement. Saval den
nationella som den kommunala bostadspolitiken behéver inkluderas. Konsekvenserna av dagens
motstridiga och oklara mal och styrsystem maste synliggoras och atgardas i 6ppen och
framatsyftande dialog.

Initiativet Bygg i Tid vill med denna rapport lagga grunden fér en 6ppen och konstruktiv dialog med
saval stat som kommun-Sverige, om hur vi gemensamt kapar tidsforluster och vander
utvecklingen.

Det finns inte mer tid att forlora.

Nancy Mattsson, ordférande Initiativet Bygg i Tid
Magnus Andersson, vd Aros Bostad
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Sammanfattning

Denna rapport undersoker bade hur lang tid plan- och bygglovsprocesser tar i ett urval kommuner,
hur mycket langre tid dessa processer tagit de senaste aren jamfort med tidigare och analyserar
dessutom vilka samhallseffekter som uppstar till foljd av Ianga och osékra plan- och
bygglovsprocesser. Syftet med rapporten ar att oka forstaelsen for vilka negativa samhallseffekter
som uppstar om plan- och bygglovsprocesser drar ut pa tiden langre &an nodvandigt. Okade insikter
om samhaéllskostnader ger forhoppningsvis forutséattningar for alla parter i plan- och
bygglovsprocessen att utveckla en mer konstruktiv dialog kring méjliga forbattringsatgarder.

Langa och 6kande ledtider

Rapportens analyser visar att den genomsnittliga ledtiden for detaljplaneprocessen var 48
manader i ett urval kommuner i Stockholms lan och drygt 44 manader i urvalet av kommuner i
ovriga Sverige, for detaljplaner som vann laga kraft under perioden fran 2015 till 2020. Tiden fran
att kommunen paborjar arbetet med en detaljplan till dess att den vinner laga kraft ar saledes fyra
ar, eller strax dar under.

En analys av utvecklingen 6ver tid visar en stadigt 6kande trend av ledtiderna i Stockholms Ian
under analysperioden. Pa fyra ar, fran 2015 till 2019, 6kade den genomsnittliga ledtiden fran 45
manader till 57, det vill sdga en 6kning med ett helt &r i genomsnitt. En viss atergadng noterades
dock 2020. Utvecklingen med 6kande ledtider i planprocessen gar dven att spara langre bak i
tiden. Med ett aningen mindre urval av kommuner kunde féljande konstateras: 2010 tog en
planprocess i Stockholms lan i genomsnitt 35 manader. Topparet 2019 landade ledtiderna i
genomsnitt pa 62 manader for samma kommuner, en 6kning med cirka 75 procent pa nio ar.

For urvalskommunerna i 6vriga Sverige ar monstret delvis ett annat. Fran 2015 noterades fallande
ledtider fram till 2018, en trend som darefter bréts med en kraftig 6kning 2019. Aven hér innebar
2020 en viss atergang, men nivan var fortfarande tydligt 6ver genomsnittet for sexarsperioden.

Genomsnittlig ledtid fran bygglovsansokan till startbesked var 10 manader i undersokningens
kommuner i Stockholms lan och nastan 12 manader i 6vriga Sverige. Utvecklingen over tid ser
likartad ut i Stockholms lan jamfort med Ovriga Sverige och visar pa en 6kning fram till 2018/2019,
varefter ledtiderna har gatt ner nagot. Men nedgangen har &nnu inte helt kunnat kompensera for
den tidigare uppgangen.

Sammanfattningsvis kan man konstatera att ledtiderna i plan- och bygglovsprocesserna &r langa,
sammanlagt narmare fem ar i genomsnitt, och dartill uppvisar en 6kande trend pa manga hall.
Bade for planprocessen och bygglovsprocessen finns stora skillnader i ledtid mellan olika
kommuner, vilket indikerar en stor potential till férbattring, &ven givet att de rent fysiska
forutsattningarna i kommunerna skiljer sig at. Den stora variationen i ledtid mellan kommuner och
mellan projekt samt i vissa fall fran ett ar till ett annat, illustrerar ocksa en betydande osakerhet och
oférutsagbarhet som inblandade aktérer behover forhalla sig till.

Langa ledtider driver byggkostnader

Givet att plan- och bygglovsprocesser drar ut langre pa tiden &n vad som skulle vara nédvandigt,
far bostadsutvecklare hogre kostnader for 4gande och forvaltning av den mark som ska bebyggas.
Nar planprocessen drar ut pa tiden belastas markinnehav med rantekostnader i form av
avkastningskrav pa eget kapital och kostnader for Ianat kapital. Finansieringskostnaderna och
osakerhet om tidplaner begransar antalet byggherrar som kan bara sddana kostnader och risker
over tid, vilket paverkar mangfalden i utbud och konkurrens negativt. Med en oséaker tidplan blir det



dessutom svarare att implementera industriella processer som kraver timing med
fabrikskapaciteter, optimera den egna resursanvandningen vad géaller byggnadsarbetare och
tjansteman och genomfdéra tids- och kostnadskritiska upphandlingar av andra entreprendrer. Kort
sagt, langa ledtider och osékerhet om tidsatgangen i plan- och bygglovsprocesserna ckar
byggkostnaderna.

Samhallseffekter av langa ledtider och osakerhet

Eftersom hushallens betalningsvilja i form av priser och hyror bestams av andra faktorer an
bostadsutvecklares byggkostnader, leder 6kade byggkostnader — allt annat lika — till att antalet
nyproducerade bostader faller. | manga kommuner och omraden blir kostnaderna hogre an de
priser och hyresnivaer som ges av hushallens betalningsvilja, varfor dessa projekt inte kan
genomforas. Langa ledtider bidrar pa sa satt till att farre bostadsprojekt kan forverkligas.

Hogre kostnader ger lagre bostadsbyggande

Statistiska analyser visar att om byggkostnaderna 6kar med fyra procent till f6ljd av langa ledtider i
plan- och bygglovsprocesser och byggkostnadsckningen paverkar bostadsbyggandet under en
tvaarsperiod, paverkas det totala bostadsbyggandet i Sverige negativt med drygt 4 000 bostader,
eller 2 000 bostader per ar. Att byggtakten blir lagre an vad den potentiellt skulle kunna vara till
foljd av kostnadsdrivande ledtider far flera negativa effekter:

e Hogre priser som utestanger grupper av hushall fran bostadsmarknaden
e Lagre rorlighet pa bostadsmarknaden och lagre valfardsniva for hushallen

o Forluster for samhallsekonomin
Hogre priser utestanger grupper av hushall

Farre nya bostader och darmed ett mindre bostadsutbud &n vad som potentiell skulle vara mgjligt,
ger pa sikt hogre priser pa hela bostadsmarknaden. Berdkningarna i rapporten visar att
priseffekten av forlangda ledtider i exempelvis Stockholmsregionen kan vara minst 1 000 kronor
per kvadratmeter. Det betyder att en normalstor bostad om ca 70 kvadratmeter dkar i pris med
minst 70 000 kronor, enbart till foljd av tidsforluster i plan- och bygglovsprocesserna. Priseffekten
ar sannolikt annu storre, eftersom berakningen endast baseras pa tkade finansieringskostnader till
foljd av langre ledtider. Tas dessutom hansyn till de ytterligare kostnader som uppstar till foljd av
langa ledtider och osakerhet blir naturligtvis byggkostnadsokningen storre, den negativa effekten
pa bostadsbyggandet blir mer omfattande och priseffekterna darmed storre.

Med hogre priser blir det svarare att ta sig in pa bostadsmarknaden, inte minst fér unga,
ensamboende och hushall med lagre inkomster. | rapporten visas med hjélp av sa kallade KALP-
kalkyler som bankerna anvander vid kreditgivning, att flera olika yrkesgrupper har svart att kdpa en
normalstor bostad till genomsnittspris i Stockholms lan. Men med 1 000 till 2 000 kronor per
kvadratmeter ytterligare hogre prisniva, ar det annu fler som inte klarar kreditprévningen. For
exempelvis ensamboende gymnasielarare och brandman med barn, 6kar andelen som inte klarar
kreditprovningen med fem procentenheter och fér motsvarande grupp sjukskoterskor 6kar andelen
med tre procentenheter. Givet att effekterna ar likartade for andra yrkesgrupper i lanet betyder det
att i storleksordningen 2 000 till 3 000 hushall inte klarar en 6kning av bostadspriserna om ca 2 000
kronor per kvadratmeter vid kreditprovning. Aven om huvudproblemet fér hushall med lagre till
normala inkomster &ar andra delar av kreditprovningen som bolanetak, kalkylrantan och
amorteringskraven, visar berékningarna att hogre byggkostnader till féljd av langa planprocesser
ytterligare bidrar till att forsvara for olika hushallsgrupper att ta sig in pa bostadsmarknaden.



Farre nya bostader ger lagre rorlighet och lagre valfard for hushallen

Med farre nybyggda bostader paverkas ocksa rorligheten pa bostadsmarknaden negativt. |
rapporten beréknas 2 000 farre nya bostader per ar i hela landet, till foljd av ledtidernas fordyringar
av bostadsbyggandet, leda till att 5 000 hushall arligen gar miste om mgjligheter att hitta en mer
passande bostad i en flyttkedja som annars skulle uppstatt till foljd av nyproduktion av bostader.
Den minskande rorligheten leder i sin tur till samre valfard for hushallen eftersom rorlighet pa
bostadsmarknaden ar valfardshojande.

Forluster for samhéllsekonomin

Ocksé samhallsekonomin vinner pa att hushallen pa ett smidigt satt kan anpassa sitt boende till
nya forutsattningar, exempelvis genom att matchningsprocesser pa arbetsmarknaden fungerar
battre nar hushall kan flytta till studier och arbete. Ett for lagt bostadsbyggande innebér lagre
rorlighet vilket medfér samhallsekonomiska kostnader. Logiken bakom detta ar enkel. Ett 1agt
bostadsbyggande som inte svarar upp mot tillvaxtregionernas potentiella befolkningstillvaxt leder
till att farre kommer att flytta till dessa regioner fran andra delar av landet, samtidigt som
utflyttningen fran regionen dkar. Sammantaget leder detta till ett minskat inrikes flyttnetto. Ett
minskat flyttnetto ger negativa effekter pa befolkningsméangden, sarskilt befolkningen i arbetsfor
alder, vilket i forlangningen innebar ett minskat arbetskraftsutbud. Nar utbudet av arbetskraft
minskar paverkas sysselsattningen och produktionen negativt. En samhallsekonomisk konsekvens
av detta ar att de samlade lI6neinkomsterna och darmed skatteintakterna till samhéllet minskar.

Orsaker och drivkrafter bakom langre ledtider

Analyserna i rapporten visar att det finns ett antal bakomliggande orsaker och drivkrafter som i
samverkan med varandra driver upp ledtiderna i plan- och bygglovsprocessen. Okande ambitioner
i lagstiftningen, till exempel i olika delar av Miljobalken, i kombination med varnandet av
riksintressen, moter de fysiska forutsattningarna pa marken och resulterar i krav pa utredningar
och ett antal malkonflikter som behdver losas. Detta sker i en miljé praglad av samspel och
intressekonflikter mellan ett antal inblandade aktorer, i forsta hand exploatoér/byggherre,
kommunens tjansteman och politiker samt lansstyrelsen. Okad komplexitet i form av malkonflikter
— liksom intressekonflikterna mellan aktorerna, staller hoga krav pa agerandet hos (1)
planhandlaggaren pa kommunen, (2) lansstyrelsens personal samt (3) byggherren. Inte minst de
okande kraven pa kommunens planhandlaggare blir svarare att matcha nar
erfarenhetsuppbyggnaden undergravs av hég personalomsattning och nar en specifik utbildning
for uppgiften inte ar tydligt definierad. Sammantaget pekar detta pa en komplex problembild, dar
inte en enskild I6sning ar svaret. | stéllet indikerar det behovet av ett tillvagagangssatt med flera
olika insatser pa olika hall.

Mojliga l6sningar

Intervjuer med forskare och branschaktorer pekar samstammigt pa att ytterligare forandringar av
sjalva plan- och bygglagstiftningen (PBL) och de déartill hdrande formella plan- och
bygglovsprocesserna, inte bor vara fokus i arbetet framat med att atgarda de langa ledtiderna. Den
Okande komplexiteten har i huvudsak andra orsaker. Den sammansatta problembilden innebar
ocksa att det inte finns ett enskilt universalmedel som enkelt I6ser alla problem, I6sningar bor i
stéllet sokas inom ett antal omraden. Beskrivningen och forslagen ar dock pa inget satt
heltdckande utan ska ses som idéer for fortsatt utveckling. Det handlar om:

e kompetensutveckling och resurser,

o forandrad lagstiftning rérande avvagningar mellan olika samhéllsintressen,



e Okad samverkan.

En 6kande komplexitet i framfor allt planprocessen behdver matchas med kompetens hos de
aktorer som verkar i processen. | centrum star de 6kande kraven pa till exempel
planhandlaggarna, som i dagslaget har en skiftande utbildningsbakgrund. Aven de 6kande kraven
pa lansstyrelsens roll i bland annat planprocessen borde dgnas mer uppmarksamhet genom
tydligare definition av kompetenskrav — och méjligheter till specialinriktad utbildning. Oversyn av
hur eventuella resursbrister pa kommun, lansstyrelse, domstolar, lantméateri och évriga
myndigheter ligger bakom de upplevt langa svarstiderna som bidrar till Iangre processer behoéver
goras.

De stora utmaningarna i dag nar det kommer till lagstiftningen handlar som ovan ndmnts inte om
PBL, utan gar att finna i 6kade ambitioner i en rad andra lagar, vilka tillsammans ger upphov till ett
stort antal svara malkonflikter. Darfor behovs sannolikt ett fortydligande av lagstiftningen vad géller
hur miljébalkens krav i forhallande till andra samhallsintressen som exempelvis bostadsbyggande,
ska vagas av mot varandra. Dessutom kan lagstadgade tidsfrister for handlaggning i domstol
behova 6vervagas.

Samverkan mellan byggherre, kommun och bland annat lansstyrelse ar bade en generell utmaning
och en framgangsfaktor bakom projekt med korta ledtider. Olika former som kan framja
samverkan, med respekt for de olika rollerna, bor utvecklas. Ett satt kan vara att utveckla ett mer
rikstackande system for jamforelser av bland annat ledtider mellan olika kommuner, som skulle
kunna inspirera till att goda arbetssatt sprids mellan kommuner och landsdelar.



1. Inledning

| detta inledande kapitel ges en kort bakgrund till syftet med denna rapport: att 6ka forstaelsen for
vilka negativa samhallseffekter som uppstar om plan- och bygglovsprocesser drar ut pa tiden
langre &n nddvandigt. Dessutom redovisas i kapitlet kortfattat vilka analyser och data som ligger till
grund for rapportens resultat och diskussion. Kapitlet avslutas med rapportens disposition och en
l&sanvisning.

Uppdrag och syfte

Plan- och bygglovsprocessen i Sverige har varit foremal for debatt och utredningar under lang tid.
Bade debatten och olika politiska initiativ har handlat om att forenkla regelverket i syfte att snabba
pa processer och underlatta ett 6kat bostadsbyggande. Problemet &r att planprocesserna inte har
blivit kortare. Trots anstrangningar att férenkla och korta dem visar farska data att de i stallet
tenderar att ta &nnu langre tid.

Denna rapport undersoker bade hur lang tid plan- och bygglovsprocesser tar i ett urval kommuner,
hur mycket langre tid dessa processer tagit de senaste aren jamfort med tidigare och analyserar
dessutom vilka samhallseffekter som uppstar till féljd av langa och osékra plan- och
bygglovsprocesser.

Rapporten vander sig i forsta hand till politiker pa statlig, regional och kommunal niva samt till
tjansteman inom stat och kommun som arbetar med eller har intresse av dessa fragor. Rapporten
riktar sig dessutom till privata, offentliga och kooperativa foretag som pa olika satt arbetar med
bostadsutveckling och samhaéllsplanering.

Rapporten har utarbetats pa uppdrag av Initiativet Bygg i Tid, som &r ett samarbete mellan ett antal
foretag som arbetar med bostadsutveckling. Initiativet har tillhandahallit data om plan- och
bygglovsprocessen fran ett urval kommuner. Dataunderlaget har utarbetats av konsultforetaget
Arkwright. Evidens svarar dock sjalvstandigt for analys och slutsatser pa basis av denna data.

Syftet med rapporten ar att 6ka forstaelsen for vilka negativa samhallseffekter som uppstar om
plan- och bygglovsprocesser drar ut pa tiden langre an nddvandigt. Det handlar om att Ianga och
ofdrutsagbara processer dkar kostnader och risker, vilket i sin tur leder till en lagre byggtakt. Med
en lagre byggtakt foljer ett hogre pristryck pa hela bostadsmarknaden, vilket ytterst gor det svarare
for manga hushall att ta sig in pa bostadsmarknaden eller flytta till en mer passande bostad. Pa
sikt minskar detta rorligheten pa bostadsmarknaden vilket ger lagre tillvaxt &n vad som annars
skulle varit mojligt.

Bostadsbyggande sker i processer med aktivt deltagande av flera olika intressenter och aktérer —
kommuner, bostadsutvecklare, lAnsstyrelser, domstolar samt olika konsulter och experter.
Processerna praglas dessutom av demokratiskt inflytande genom politisk styrning och
paverkansmojligheter fran bade allmanhet, intressenter och sakégare. Aven om kommunerna
genom sin styrning utifran politiska mal och genom sitt planmonopol har ett mycket stort inflytande
pa plan- och bygglovsprocessernas ledtider, stélls ocksa krav pa de 6vriga aktorerna for att plan-
och bygglovsprocesser ska vara tidseffektiva. Bostadsutvecklarna maste vara forutseende och
bidra med olika typer av ratt utformade underlag, lansstyrelserna maste samspela med
planprocesser och handlagga planarenden pa ett effektivt satt och domstolarnas resurser och
handlaggningstider maste vara rimliga. Ett ytterligare syfte med rapporten ar darfor att bidra till
Okade insikter hos samtliga aktérer om de negativa samhallsekonomiska konsekvenserna av
onodigt Ianga planprocesser. Okade insikter om samhallskostnader ger forhoppningsvis



forutsattningar for alla parter i plan- och bygglovsprocessen att utveckla en mer konstruktiv dialog
kring mojliga forbattringsatgarder.

Analyserna i rapporten har delats upp i tvd huvudsakliga delar.

e Den forsta delen avser analyser av hur langa ledtiderna &r i plan- och bygglovsprocesserna
i ett urval kommuner.

e Den andra delen avser analyser av vidare samhallseffekter av att dessa processer tar lang
tid.

Analyser av plan- och bygglovsprocessers ledtider

Rapporten anvander olika typer av data i analyserna. | rapportens férsta del, som behandlar hur
plan- och bygglovsprocessen ar utformad och hur lang tid den tar, anvands grunddata fran olika
kommuner. Planprocessernas respektive bygglovsprocessernas tidsatgang for ett urval plan- och
byggprojekt i dessa kommuner har analyserats av konsultféretaget Arkwright under en féljd av ar,
vilket bade mojliggor jamforelser over tid vad galler plan- och bygglovsprocessernas langd och
skillnader i tidsatgang mellan olika typer av projekt och mellan olika kommuner. Data fran 17
svenska kommuner har utgjort underlag for ledtidsanalysen, inkluderande de fem folkrikaste
kommunerna. 11 av kommunerna aterfinns inom Stockholms lan, se 6versikt nedan.

Stockholms lan Ovriga Sverige
e Stockholm e Tabhy o Goteborg
e Solna e Varmdo e Malmo
¢ Huddinge e Osteréker e Uppsala
o Jarfalla e Norrtalje e Linkdping
e Nacka e Vallentuna e Lund
e Sollentuna e ModlIndal

| rapporten anvands beteckningarna "Stockholms I1&an” och "Ovriga Sverige” i jamférelser och grafer
och syftar d& pa ovanstdende grupper av kommuner.

Urvalet ar darutover avgransat till detaljplaner och bygglov for flerbostadshus med minst 6
bostader. For detaljplanerna har valts ut de som vunnit laga kraft 2015-2020, for bygglov de som
beviljats 2015-2020. For bade detaljplanerna och byggloven har bara de tagits med dar det finns
fullstdndiga datumangivelser for respektive faser (se nedan) i processen.

For initieringsskedet fore planprocessen — det vill sdga fran begaran om planbesked, via
planbesked till start-PM — finns ledtidsdata endast tillgangligt for Goteborg, dar genomsnittet lag pa
cirka 32 manader. Det kan noteras att den forsta delen i skedet — fran inkommen begéran om
planbesked till dess att planbesked lamnats fran kommunen — utgjorde drygt 13 manader. Detta
kan stallas mot kommunens skyldighet att besluta om planbesked inom fyra manader fran komplett
begaran.

D4 data endast finns tillganglig fran en av urvalets 17 kommuner, Géteborg, har den fortsatta
analysen fokuserat pa ledtiderna i den foljande detaljplaneprocessen respektive
bygglovsprocessen. For planprocessen finns datum for fyra delar/faser, for bygglovsprocessen tva,
enligt nedan.



Planprocessen, ledtider per fas Bygglovsprocessen, ledtider per fas

1. Start-PM till samrad 1. Bygglovsansokan till beviljat bygglov
2. Samrad till granskning 2. Beuviljat bygglov till startbesked

3. Granskning till antagande

4. Antagande till laga kraft

Analyser av vidare samhaéllseffekter

| rapportens andra del analyseras de vidare samhallseffekterna av att plan- och bygglovsprocesser
drar ut pa tiden.

Analyserna utgar fran de kostnader som uppstar till foljd av kapitalbindning och osékerhet i langa
planprocesser. Genom att dessa kostnader adderas till byggkostnaderna far sddana kostnader
effekter pa hur manga bostader som kan byggas. Med hogre kostnader minskar
nyproduktionsvolymerna, vilket drar upp prisnivaer pa hela bostadsmarknaden. Med hogre priser
blir det svarare for hushall med mindre marginaler i sin hushéllsekonomi att ta sig in pa
bostadsmarknaden eller flytta till en mer passande bostad. Det ger i sin tur negativa effekter pa
samhallsekonomin.

| denna del anvands SCB-data 6ver bostadsbyggandet i Sverige och i storstaderna Stockholm och
Goteborg. Sambandsanalyser mellan bostadsbyggandets omfattning och de faktorer som paverkar
bostadsbyggandets variation 6ver tid gérs med hjalp av multipel regressionsanalys. Vidare gors
analyser av priseffekter dar SCB:s data kompletteras med prisdata fran Svensk Maklarstatistik.
Berakningar av olika yrkesgruppers méjligheter att forvarva bostader vid olika prisnivaer baseras
pa SCB-data éver inkomster som kombineras med kalkylmodeller for kreditprovning i enlighet med
riktlinjer fran Finansinspektionen och Konsumentverket.

Disposition och lasanvisning

Rapporten har delats in i totalt fem kapitel. Rapportens tyngdpunkt ligger i de tva kapitel som
diskuterar och analyserar hur ledtider i plan- och bygglovsprocessen har férandrats éver tid och
vilka negativa samhallseffekter som uppstar av onodigt langa ledtider. Fragor om varfor ledtiderna
okat och vad som skulle kunna vanda utvecklingen diskuteras mer éversiktligt i de tva avslutande
kapitlen. Diskussionen i dessa bada kapitel gor inte pa nagot satt ansprak pa att vara uttbmmande.
For att ge mer precisa svar om olika mojliga atgarders relevans och effekt kravs ytterligare studier.

Nasta kapitel, kapitel tvd, Okande ledtider i plan- och bygglovsprocessen, beskriver
inledningsvis plan- och bygglovsprocessernas olika steg och fokuserar sedan pa hur ledtiderna i
processen har forandrats de senaste aren. | kapitlet analyseras ocksa skillnader i ledtider mellan
olika kommuner och vilka delar av plan- och bygglovsprocessen som tar langst tid.

| det tredje kapitlet, Samhallseffekter av 6kande ledtider, analyseras de vidare
samhallseffekterna av onddigt langa ledtider i plan- och bygglovsprocessen. Kapitlet beskriver steg
for steg hur 6kande ledtider leder till ett antal negativa effekter for samhallet i stort.

Kapitel fyra, Orsaker och drivkrafter bakom langre ledtider, behandlar mdojliga forklaringar till
varfor ledtiderna har 6kat och hur man kan forsta de skillnader mellan kommuner som observeras.
Kopplat till de monster som har kunnat studeras i ledtidsanalyserna, adderas insikter fran analyser
och intervjuer for att ge en fingervisning om var de viktigaste bakomliggande orsakerna och
drivarna till Ianga ledtider kan sokas.

Det femte och sista kapitlet, M6jliga atgarder, presenterar ett antal idéer om hur insikterna om vad
som okar ledtiderna skulle kunna omséttas i l6sningar pa problematiken och méjliga vagar framat
for att korta ledtiderna. Forutom att bygga vidare pa den foregdende analysen baseras kapitlets
innehall i huvudsak pa intervjuer med bostadsutvecklare, kommunala tjansteméan och akademiker.



2. Okande ledtider i plan- och bygglovsprocessen

For att forsta hur olika ledtider uppstar i plan- och bygglovsprocesser ar det centralt att veta hur
processerna ar utformade och vilka olika skeden de bestar av. | detta kapitel beskrivs inledningsvis
hur plan- och bygglovsprocesserna ar utformade och syftet med processernas olika delar. Darefter
analyseras forandringar av ledtiderna ¢ver tid och hur de varierar mellan olika kommuner i landet.
Den senare delen av kapitlet baseras pa undersékningar som genomforts av konsultféretaget
Arkwright.

Beskrivning av plan- och bygglovsprocessen

Storre byggprojekt, sdsom till exempel nybyggnation av flerfamiljshus, kraver i regel att kommunen
tar fram en ny eller andrad detaljplan for omradet dar byggnationen ska ske. Detta sker enligt en
val definierad process, detaljplaneplanprocessen/ planprocessen med syfte att sékra insyn, kvalitet
och forankring. Déarefter ansdker byggherren om bygglov for den specifika byggnationen —i en
bygglovsprocess. Redan innan arbetet med detaljplanen inleds, det vill sdga fére planprocessen,
kan en byggherre begéra ett sa kallat planbesked, i vad som kan kallas ett initieringsskede.

Plan- och bygglagen, PBL, reglerar stegen i dessa processer, och i centrum fér handlaggningen
star tjanstepersoner pa kommunen, men med manga andra aktorer involverade. Processerna och
deras ingaende moment maste i stor utstrackning folja pa varandra i sekvens, vilket innebar att ett
initieringsskede (1) féljs av en detaljplaneprocess (2) och darefter en bygglovsprocess (3), och
ledtiderna for respektive del adderas till varandra. Den mest komplexa — och i genomsnitt langsta —
av dessa tre ar planprocessen.

Beskrivningarna av processer, processteg och PBL i detta kapitel foljer Boverkets beskrivningar av
desamma. Processernas indelning i faser beskrivs éversiktligt i figur 1.

Begaran om Start Underrattelse Bygglovs-  Beviljat
planbesked Planbesked Start-PM samrad granskning Antagande Laga kraft ansékan bygglov Startbesked
Plan- (md&jlighet (mdjlighet
el Samrad Granskning till till
Pl 9 éverklagan) &verklagan)
Initieringsskede Planprocessen Bygglovsprocessen

Figur 1. Initieringsskede, planprocess och bygglovsprocess med 6versiktlig fasindelning. Kélla: Boverket.
1) Initieringsskede och planbesked

Reglerna om planbesked infordes i plan- och bygglagen, PBL, ar 2011. Syftet med planbesked &r
att alla som har for avsikt att genomféra en atgard som kraver detaljplanelaggning ska kunna fa ett
shabbt och tydligt besked om huruvida kommunen tanker inleda ett planl&aggningsarbete eller inte.
Ett positivt planbesked innebar att kommunen stéller sig positiv till att inleda ett planarbete.
Daremot behover inte ett planarbete foregas av ett planbesked. Ett planbesked ar ett kommunalt
beslut som inte &r bindande och inte kan 6verklagas. Beslutet ska inte heller uppfattas som ett
slutgiltigt stallningstagande fran kommunens sida.

Kommunen ar skyldig att besluta om planbesked senast inom fyra manader fran den dag da en
komplett begaran kommit in. Kommunen och den som gjort begdran kan dock komma 6verens om
en annan tidsfrist, kortare eller langre.



Ar planbeskedet positivt, ska kommunen ocksa ange nar planarbetet avses inledas och nar det
beddms vara klart, det vill sdga nar det beddéms ha lett fram till ett beslut om att anta, &ndra eller
upphéava en detaljplan. Eftersom det kan vara svart att sla fast ett exakt datum ar det enligt
Boverket oftast tillrackligt att ange ungefarliga tidpunkter. Initieringsskedet kan saledes delas in i
en forsta del fran begaran om planbesked till planbesked, och darefter den tid som &ar kvar fran
planbesked fram till paborjat detaljplanearbete.

2) Planprocessens delar

Syftet med planprocessen ar att sakra insyn for berérda, fa fram ett sa bra beslutsunderlag som
mojligt och att férankra forslaget. Vid framtagande av en detaljplan kan kommunen vélja mellan
standard-, utokat- eller samordnat forfarande. For vissa mindre andringar eller upphavande av en
detaljplan, kan aven ett forenklat (standard)forfarande anvandas. Valet av forfarande utgar fran
forutséattningarna i det enskilda arendet, se figur 2.

Utokat forfarande
. 5 Samrads- - . Gransknings
Kungérelse Samrad e Underrattelse  Granskning _utlatande Antagande Laga kraft
Standardforfarande

Gransknings

Samrad Underrattelse  Granskning o

Antagande Laga kraft

Forenklat (standard)forfarande

Samrad Antagande Laga kraft

Figur 2. Skillnader mellan uttkat, standard- och férenklat foérfarande i planprocessen. Kélla: Boverket.se.

Ur ett ledtidsperspektiv laggs ett sarskilt fokus pa de beslutspunkter eller besked som utgor en
sorts milstolpar i planprocessen och som bildar évergangar fran en fas i processen till nasta. Nar
dessa milstolpar registreras med datumstamplar méjliggor det att delarna i planprocessen kan
ledtidsberaknas. Nedanstaende beskrivning av planprocessens delar foljer indelningen i faser i
figur 1.

Start-PM till start samrad (planuppdrag)

En startpromemoria, start-PM, innebar att stadens tjansteman boérjar undersoka férutsattningarna
for att andra eller ta fram en ny detaljplan. Planuppdraget och darmed planprocessen inleds. |
vissa fall behdver ett nytt planprogram tas fram, till exempel om den tankta detaljplanen inte foljer
kommunens befintliga dversiktsplan. Planuppdraget pagar fram till dess att detaljplaneforslaget
laggs ut pa samrad. Under tiden genomfors bland annat ett antal utredningar for att sakerstalla att
detaljplanen foljer olika lagar och regler.

Samrad till granskning

N&r planuppdraget har resulterat i ett forslag till detaljplan ska kommunen presentera detta férslag
med tillhérande planbeskrivning samt andra handlingar och information, till exempel
planeringsunderlag och exploateringsavtal. Samradet syftar till att samla in information, 6nskemal
och synpunkter som berdr planforslaget och dverviga dessa i ett tidigt skede av
detaljplanearbetet.



Samradet sker med en s k samradskrets, vilken omfattar lansstyrelsen, lantméaterimyndigheten,
andra berorda kommuner, kanda sakagare sasom fastighetsagare och boende som berors.
Kommunen ska alltid samrada med lansstyrelsen, lantmaterimyndigheten och de kommuner som
berors, for de dvriga ar det tillrackligt att kommunen ger tillfélle till samrad. Lansstyrelsens roll ar att
bevaka och samordna statens intressen (statliga myndigheter, inte staten som fastighetsagare)
och aven ge rad om tillampningen av bestammelser i plan- och bygglagen, PBL. Lansstyrelsen ska
sarskilt bevaka de fragor som i ett senare skede kan leda till att lansstyrelsen Gverprévar planen,
kopplat till riksintressen och miljokvalitetsnormer i miljobalken. Vid ett begransat
standardforfarande godkanner samtliga i samradskretsen forslaget och granskningssteget kan
uteslutas. Om det inte sker andringar efter detta godkannande kan detaljplanen ga direkt till
antagande.

Granskning till antagande

Nar planforslaget varit pA samrad och bearbetats darefter, ska kommunen ansla en underréattelse
pa kommunens anslagstavla dar det huvudsakliga innehallet i planforslaget presenteras liksom
formerna for granskningen, som darmed inleds. Aven grundkarta, en fastighetsforteckning samt
eventuellt planprogram ska finnas tillgangliga. Granskningstidens syfte ar att ge bertrda
intressenter en sista mojlighet att lamna synpunkter och pagar under minst tva veckor for
standardforfarande. Lansstyrelsen &r skyldig att [Amna ett yttrande inom granskningstiden, men
ingen regel hindrar kommunen fran att slutféra granskningen aven utan yttrande fran lansstyrelsen.
Lansstyrelsen har emellertid fortfarande ratt att dverprova kommunens antagande, varfor det ligger
i kommunens intresse att invanta lansstyrelsens besked.

| ett granskningsutlatande sammanstéaller kommunen de skriftliga synpunkter som har inkommit,
tilsammans med kommunens stéllningstagande och férslag med anledning av synpunkterna. Om
andringarna mot ursprungligt forslag bedéms vara vasentliga inleds en ny granskning, annars gar
processen vidare mot antagande. Granskningsutlatandet ska ocksa redovisa hur allmanheten har
getts tillfalle att delta i processen och ska hallas tillgangligt pa kommunens webbplats under minst
tre veckor. Inget hindrar emellertid kommunen att anta planen under denna tid.

| denna rapport raknas till ledtiden for granskning fram till ett antagande.
Antagande till laga kraft

Plan- och bygglagen, PBL, reglerar inte hur lange kommunen kan avvakta med ett antagande efter
granskningen, daremot bor bland annat grundkartan och fastighetsférteckningen vara aktuella vid
beslutet att anta detaljplanen. Beslutet att anta en detaljplan fattas i regel av kommunfullméaktige,
men vid standardférfarande kan beslutet delegeras till kommunstyrelsen eller byggnadsnamnden.

Kommunen ska ansla det justerade protokollet med beslutet att anta en detaljplan pa kommunens
anslagstavla, tillsammans med information om hur det kan 6verklagas. Detta ska hallas tillgangligt
pa kommunens webbplats under minst tre veckor efter beslutet, tillsammans med planbeskrivning
och granskningsutlatande. Tre veckor ar saledes minimitiden mellan antagande och laga kraft, da
majligheten till dverklagan upphdr. | de fall antagandebeslutet dverklagas eller lansstyrelsen
beslutar att 6verprova det, far beslutet inte laga kraft forran dessa arenden &r avgjorda och planen
inte upphavs.

Laga kraft

Detaljplanen, dvs antagandebesluten, far laga kraft nar mojligheterna att éverklaga ar uttomda och
arendet ar avgjort. Domstolen som ska prova en ¢éverklagad detaljplan kan meddela ett
forordnande om att detaljplanen far genomféras i sddana delar som uppenbarligen inte berors av
overklagandet. | samband med att en antagen detaljplan far laga kraft har kommunen skyldighet
att anteckna datumet for laga kraft pa planen, skicka in den till lansstyrelsen inom tva veckor och
skriftligt meddela de fastighetsdgare som har rétt till ersattning.



3) Bygglovsprocessens delar

Bygglovsprocessen involverar atta olika steg enligt figur 3 och inleds med kontakt med
byggnadsnamnden eller den forvaltning som ligger under byggnadsnamnden for att faststalla om
bygglov behdvs. Om bygglov behévs goérs en anstkan.

; Bostadsutvecklare ﬁ Kommunen/Byggnadsnamnden 'i' Berdrda parter (t.ex. grannar)

Involverade parter:

& & WS W W W Wy

Kontakta Bygglovs- Forsta Byggnads-

byggnads- P granskning Ansokande I:.?,g::g: Byggnads- i Startbesked
namnden i e fin = Kontrollerar om far ett T namnden haller ett Arbetet kan pabérjas
kommunen - ! argarden verkligen mottagar- P beslutar om L ~4 veckor efter att
faststall om inkl alla kréver bygglov o bygglovs- aEiT tekniskt beslut om bygglov har
handlingar = Unvéirderar om ansokan ¥a9 samrad kungjorts i Post- och
bygglov behovs ansdkan Ar . Inrikes Tidningar
komplett ~10 veckor fran komplett ansokan till
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Figur 3. Kalla: Arkwright och Boverket.
Bygglovsansdkan till beviljat bygglov

Ansokan ska vara skriftlig och innehalla de uppgifter, ritningar och andra handlingar som
kommunen behover for att kunna handlagga ansdkan och fatta beslut. Nar ansékan kommit in till
byggnadsnamnden gors en forsta granskning av arendet. Da kontrolleras om anstkan ar komplett
och ritningarnas kvalitet och tydlighet beddms. Om ansokan ar ofullstandig forel&aggs den sdkande
att inom en viss tid komplettera anstkan med det som saknas.

Nar komplett anstkan ar inlamnad till byggnadsnamnden skickas ett skriftligt mottagarbevis till
ansokande. Fran denna tidpunkt har namnden 10 veckor pa sig att fatta beslut. Om tidsfristen
overskrids reduceras den avgift namnden far ta ut.

Byggnadsnamnden prévar bygglovsanstkan, dvs om eventuell detaljplan eller
omradesbestammelser tilldter byggnation av det anstkan avser. Byggnadsnamnden prévar ocksa
bland annat om byggnaden &r lamplig for sitt andamal, om den har en god form-, farg- och
materialverkan och om den ar tillganglig och anvandbar for personer med nedsatt rérelse- eller
orienteringsformaga. Om atgarden uppfyller alla krav kan byggnadsnamnden besluta att ge
bygglov. Om kraven inte uppfylls avslas ansokan.

Beviljat bygglov till startbesked

Innan byggandet far paborjas kravs ett startbesked fran byggnadsnamnden. Efter beviljat bygglov
halls ett tekniskt samrad. D& hanteras planering och organisation av arbetet, forslaget till
kontrollplan och handlingarna i 6vrigt. Efter startbesked kan arbetet pabdrjas, forutsatt att det gatt
minst 4 veckor sedan beslutet om bygglov har kungjorts.



Ledtiderna har 6kat och det finns betydande skillnader i ledtid mellan olika kommuner och
projekt

Med kunskap om hur plan- och bygglovsprocessen ar uppbyggd finns forutsattningar for att méta
och analysera hur lang tid hela processen tar samt vilka ledtider som uppstar i delar av processen.

Planprocessens ledtider

Den genomsnittliga ledtiden for detaljplaneprocessen var 48 manader i urvalet av kommuner i
Stockholms lan och drygt 44 manader i urvalet av kommuner i dvriga Sverige, for detaljplaner som
vann laga kraft 2015-2020, figur 4. Tiden fran att kommunen paborjar arbetet med en detaljplan till
dess att den vinner laga kraft ar saledes fyra ar, eller strax dar under.

Planprocessens ledtider per fas, Planprocessens genomsnittliga ledtid
genomsnitt 2015-2020. Stockholms lan per &r 2015-2020, Stockholms lan och
och ovriga Sverige (manader) dvriga Sverige (manader)
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Figur 4. Kalla: Arkwright. Figur 5. Kalla: Arkwright.

En analys av utvecklingen 6ver tid visar en stadigt 6kande trend av ledtiderna i Stockholms lan
under analysperioden. Pa fyra ar, fran 2015 till 2019, 6kade den genomsnittliga ledtiden fran 45
manader till 57, det vill sdga en 6kning med ett helt ar i genomsnitt, figur 5. En viss atergang
noterades dock 2020. Utvecklingen med 6kande ledtider i planprocessen gar aven att spara langre
bak i tiden. Med ett aningen mindre urval av kommuner kunde man konstatera féljande: 2010 tog
en planprocess i Stockholms lan i genomsnitt 35 manader. Topparet 2019 landade ledtiderna i
genomsnitt pa 62 manader for samma kommuner, en 6kning med cirka 75 procent pa nio ar.

For urvalskommunerna i Ovriga Sverige ar monstret delvis ett annat. Fran 2015 noterades fallande
ledtider fram till 2018, en trend som dérefter bréts med en kraftig 6kning 2019. Aven har innebar
2020 en viss atergadng, men nivan var fortfarande tydligt 6ver genomsnittet for sexarsperioden,
figur 5.

Skillnaden i monster pa lansniva indikerar att situationen ser olika ut i olika landsandar och
kommuner. Nar kommunerna jamfors var for sig framtrader stora skillnader dem emellan, se figur
6. Norrtélje sticker ut med 26 manader och Osteraker med 32, att jamféra med Sollentuna pa i
genomsnitt 78 manader och Nacka/Varmdo pa 54 manader. Urvalet i Sollentuna praglas emellertid
av en stor andel planer som kravt framtagning av planprogram, vilket visar sig i mer an dubbelt s&
lang ledtid for tiden mellan start-PM till samrad. P& kommunniva blir paverkan fran de enskilda
projekten storre, liksom skiftande férutsattningar mellan olika kommuner vad galler till exempel
tillgangen pa byggbar mark. Dessa faktum kan dock inte forklara hela variationen, kommunerna



lyder trots allt under samma plan- och bygglag och uppgiften att ta fram en detaljplan ar i grunden
densamma. Noterbart &r till exempel att Malmé kan halla ledtider pa i genomsnitt 34 manader,
medan bade Géteborg (50 manader) och Stockholm (48 manader) ligger 40-50 procent hogre.

Uppsala, med 49 manader, ligger i niva med Stockholm och Goteborg, medan Link6ping med 36
manader, félier Malmo. Genomsnittet for samtliga 17 kommuner landade pa drygt 46 manader.

Planprocessens ledtider per fas och kommun, genomsnitt 2015-2020
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Figur 6. Kalla: Arkwright.

Den forsta fasen fran start-PM till samrad, det vill sdga planuppdraget, star for storst del av den
totala ledtiden i planprocesserna, i genomsnitt 43 procent. Denna ledtid dras upp av behovet av
nya planprogram (vilket syns tydligt i Sollentunas fall) och praglas @ven av de utredningar som
behdver géras. Fasen uppvisar en tydlig variation mellan kommunerna, dar till exempel Malmo
lyckas leverera ett planforslag pa 13 manader medan det i Géteborg tar 22 manader. | Arkwrights
detaljerade analys av korta respektive langa planprocesser angavs mangden utredningar som en
forklaring bade for Goteborg och Stockholm.

Ledtiden for den fjarde fasen, mellan kommunens antagande av detaljplanen och laga kraft,
paverkas i stor utstrackning av 6verklaganden. Arkwrights analys visade har att en 6verklagan i
genomsnitt forlangde ledtiden med i genomsnitt 14 manader, med annu storre effekt i
Stockholmskommunerna.

Grunddata mdjliggjorde dven undersokningar av effekten av projektens storlek, definierat som
antalet bostader. Arkwrights analys visade emellertid att antalet bostader inte pa ett enkelt satt kan
forklara skillnaden i ledtider for olika detaljplaner.

Bygglovsprocessens ledtider

Genomsnittlig ledtid fran bygglovsansokan till startbesked var 10 manader i undersokningens
kommuner i Stockholms 1an och nastan 12 manader i Ovriga Sverige, figur 7.

Utvecklingen over tid ser likartad ut i Stockholms l4n jamfort med Ovriga Sverige och visar pa en
okning fram till 2018/2019, varefter ledtiderna har gatt ner, figur 8. Vandningen nedat knyts i

Arkwrights analys till 6kad digitalisering. Aven avgiftsreduktionen som inférdes 2019 kan ha haft
effekt. Nedgangen har emellertid &nnu inte helt kunnat kompensera for den tidigare uppgangen.

Liksom for planprocessen, uppvisar bygglovsprocessen en stor variation i ledtid mellan
kommunerna, figur 9. Genomsnittlig ledtid fran bygglovsansokan till startbesked varierar i urvalets



kommuner fr&n 7 manader i Linkoping till 13 manader i Malmo, Lund, Osterdker och Géteborg, runt
ett genomsnitt pa 11,3 manader.
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Figur 7. Kalla: Arkwright.
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Figur 8. Kalla: Arkwright.

Den forsta fasen, fran bygglovsansokan till beviljat bygglov varierar frdn 3 manader i Norrtalje och
Jarfalla till 7 manader i Goteborg och Lund. | genomsnitt ar ledtiden 6,1 manader, det vill sdga
drygt halften av den totala tiden fram till startbesked. Ledtiderna for den senare fasen, mellan
beviljat bygglov och startbesked, praglas av mojligheterna till dverklagan, men ocksa av ett
intresse fran byggherren att skjuta upp byggandet kopplat till marknadsférutsattningarna och den
interna produktionsplaneringen.
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Figur 9. Kalla: Arkwright.
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Antalet bostader ar inte heller for bygglovsprocessen en variabel som verkar driva upp ledtiderna i
bygglovsprocessen, enligt Arkwrights analys.

Sammanfattningsvis kan man konstatera att ledtiderna i plan- och bygglovsprocesserna ar langa,
sammanlagt narmare fem ar i genomsnitt, och dartill uppvisar en kande trend pa manga hall.
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Bade for planprocessen och bygglovsprocessen finns stora skillnader i ledtid mellan olika
kommuner, vilket indikerar en stor potential till férbattring, dven givet att de rent fysiska
forutsattningarna i kommunerna skiljer sig at. Den stora variationen i ledtid mellan kommuner och
mellan projekt samt i vissa fall fran ett ar till ett annat, illustrerar ocksa en betydande osakerhet och
ofdrutsagbarhet som inblandade akttrer behover forhalla sig till.



3. Samhallseffekter av okande ledtider

Effekter av langa och allt langre ledtider i plan- och bygglovsprocessen ar inte ett problem som
endast berdr byggherrar och kommunala planerare. Med langre ledtider blir det dyrare for
bostadsutvecklare att bygga nya bostader an det skulle behdva vara. Men dessa kostnader kan
inte automatiskt foras dver pa bostadskonsumenterna. Effekten blir i stéllet att farre
nyproduktionsprojekt blir [insamma, vilket i sin tur gor att antalet nya bostader bli farre. Sadana
negativa effekter pa bostadsutbudet ar ett problem for samhallsekonomin. Nar bostadsbyggandet
blir lagre &n det potentiellt skulle kunna vara blir ocksa priserna pa hela bostadsmarknaden hogre.
Och med hogre priser uppstar negativa fordelningseffekter och rorligheten pa bostadsmarknaden
for olika hushallsgrupper férsamras.

Langa plan- och bygglovsprocesser ger negativa samhallseffekter

Som framgatt av foregaende kapitel finns stora skillnader i ledtider i plan- och
bygglovsprocesserna mellan olika kommuner. Dessutom har ledtiderna dkat de senaste aren, inte
minst i Stockholm, trots lagstiftarens och olika aktorers anstréangningar for att korta dem. Att
ledtider 6kar och varierar kraftigt mellan olika projekt och kommuner innebér samtidigt att
processerna blir mer oférutsdgbara. Oférutsdgbarhet 6kar risker och kostnader for aktorerna i
processen.

Med hogt stallda krav pa demokratiskt inflytande och hoga ambitioner till skydd for exempelvis
naturvarden och kulturmiljé &r det naturligt att processerna tar tid. Men det ar knappast skillnader i
maluppfyllelse vad avser demokratiskt inflytande eller efterlevnad av lagstiftning som forklarar att
ledtiderna blir langre eller att skillnader i ledtider mellan olika kommuner ar stora — lagstiftningen
som tillampas och styr planprocesserna ar densamma 6ver hela landet.

Déaremot kan det finnas helt legitima och rimliga forklaringar till att planprocessens langd kan
variera. Det galler exempelvis kommuner med byggande pa platser med mer komplexa
forutsattningar sasom stadsutveckling med nya bostader centralt i storstader jamfort med
bostadsbyggande pa mer perifert belagen mark i glesare miljoer. Med annan pagaende
markanvandning och manga svara fragor som sanering, hantering av befintliga system och
strukturer, komplettering och utbyggnad av infrastruktur samt manga narliggande verksamheter
och narboende som paverkas av ny bebyggelse, blir projekten mer komplicerade och fler
tidskravande utredningar maste genomforas.

Men trots att det finns forklarliga och legitima skal till att planprocesser kan ta olika lang tid,
kvarstar problemet med processer dar langa ledtider inte kan forklaras av sddana skal. | dessa fall
finns i stallet potential att korta ledtiderna med hjalp av effektivare arbetssatt. En grundlaggande
fraga ar vilka vinster samhallet kan goéra med effektivare plan- och bygglovsprocesser. For att
belysa detta kan en analys goras i ett antal olika steg, det galler analys av:

1. kapitalbindning for forvarv och forvaltning av mark fram till att bostader kan saljas eller
hyras ut samt vilka extra kostnader onédig kapitalbindning adderar till andra byggkostnader
som ocksa drivs pa av processernas oforutsagbarhet vilken adderar risk och dessutom kan
leda till kostsamma férgavesarbeten,

2. hur 6kade byggkostnader paverkar antalet nybyggda bostader,

3. hur antalet nybyggda bostader paverkar prisbildningen pa successionsmarknaden for
bostader,

4. hur prisnivaer pa bostader paverkar olika hushallsgruppers, exempelvis
forstagangskopares, mojligheter att kopa en bostad och ta sig in pa bostadsmarknaden.



Dessutom ar det mojligt att 6versiktligt belysa andra samhallsekonomiska kostnader som uppstar
om bostadsbyggandet blir lAgre &n vad det annars potentiellt skulle kunna vara:

e Langa och mer kortsiktiga samhallsekonomiska effekter pa arbetsmarknaden och potentiell
regional tillvaxt.

o Valfardseffekter for enskilda och grupper av hushall.

Figur 10 redovisar schematiskt hur 6kade kostnader till f6ljd av langa planprocesser kan fa
foljdeffekter i form av minskat byggande, 6kande priser, negativa fordelningseffekter och andra
samhallskostnader.

Hagre byggherre- L:%nga och ofbruts?gbara Iedt.i'de'rv ger
kostnader hogre kostnader pa grund av férgavesarbete,
kapitalbindning och hogre risk.

Byggkostnader Ekonometriskt kan antalet pabérjade bostader forklaras av
Hushallens férandring av byggkostnader och hushallens férméga att
finansiella netto Anta_l_ paborjade efterfrga nya bostader, som beror av deras fiqansiella styrka,

bostader arbetsmarknadens utveckling och ranteutveckling.

Sysselséattning

Ranta Stigande byggkostnader ger minskat antal bostader

Bostadsbyggande Pris for bostadsréatter pa successionsmarknaden kan forklaras
Hushallens med hushallens formaga att efterfradga bostader och
finansiella netto Pris for utbudsférandringar (férandring av bostadsstocken), som kan
bostadsrétter matas som antal tillférda bostader.

Sysselsattning

Ranta Minskat bostadsbyggande ger stigande bostadspriser

Pris for bostader, hushallens inkomster och formégenheter samt Pris for bostader

finansieringsvillkor och krav vid kreditgivning (KALP-villkor) avgér Finansierings- .
vilka hushall som kan efterfraga en bostad. villkor och krav Antal hushall som kan
. ) . . vid kreditgivning efterfrdga en bostad
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Inkomster och
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Figur 10. Analysschema for effekter av hdgre byggherrekostnader. Nér byggherrekostnaderna i form av
rantekostnader fér mark stiger blir det mindre l6nsamt att bygga nya bostader. Det bromsar darfor
bostadsbyggandet. Med ett lagre bostadsbyggande pressas bostadspriserna upp ocksa for bostader pa
successionsmarknaden, vilket gor det svarare att kopa en bostad for hushall med mindre sparkapital och
mindre marginaler i sina hushallsbudgetar. | férlangningen paverkar det samhéllsekonomin negativt.

Langa processer binder kostsamt kapital och fordyrar bostadsbyggandet

Givet att planprocesser drar ut langre pa tiden an vad som potentiellt skulle vara mojligt, far
bostadsutvecklare hdgre kostnader for &gande och férvaltning av den mark som ska bebyggas.
Mark som kops in eller forvaltas med avsikt att bebyggas har ett marknadsvarde eller en historisk
anskaffningskostnad foér markagaren. Dessa varden innebar i normalfallet en I6pande kostnad for
markagaren i form av det avkastningskrav som markagaren har pa det investerade kapitalet.
Avkastningskravet kan i sin tur delas upp i kostnader for lanat och eget kapital.

Det finns ingen given niva for vilka kostnader detta innebar, olika aktorer har olika
finansieringskostnader och darmed olika avkastningskrav. Men generellt byggs kostnaden upp av
de villkor som galler for markagarens majligheter att IJdna pengar och vilket avkastningskrav den
har pa eget kapital. Givet att planprocessen ar osaker, bade vad géller forseningar i tiden och vad
framtida byggratter tillater bostadsutvecklaren att bygga, kravs dessutom ett risktillagg.
Planprocessen kan ju resultera i en mindre byggratt an vad byggherren ursprungligen tankt eller
medge byggstart forst vid en tidpunkt eller i ett konjunkturlage med vikande efterfragan
(marknadsrisker), som i sig fordrojer byggstarten ytterligare. | ett sddant lage kan det dessutom bli
svarare att finansiera sjalva genomférandet av byggentreprenaderna om bankerna till féljd av
okande marknadsrisker blir mindre benagna att bevilja byggnadskreditiv. Ett Iagt risktillagg for att
kunna hantera denna typ av risker skulle kunna vara ca en till tva procentenheter. Det ger ett
avkastningskrav pa totalt investerat kapital om minst cirka fem till sju procent, beroende pa hur stor



andel som finansieras med eget respektive lanat kapital och hur hdg inflation som férvantas. Med
nuvarande inflationstakt kan avkastningskraven komma att stiga éver denna niva. Ett markkop for
ett storre bostadsbyggnadsprojekt i en av storstdderna om, sag 100 miljoner kronor, ger darmed
enbart kapitalkostnader om minst cirka fem till sju miljoner kronor arligen. Ett belopp som till slut
maste tas ut i form av bostadspriser eller hyror och som darfor ytterst maste betalas av
bostadskonsumenterna.

Med langa ledtider blir ssmmanfattningsvis rantekostnaden pa investerat kapital allt hogre ju langre
tid planprocessen tar, givet att byggherren ager marken. Det leder, forutom till stigande kostnader,
till att farre aktorer kan vara delaktiga i en sadan planprocess. Genomférande av storre markkop
riskerar darfér begransas till finansiellt starka aktorer om plan- och bygglovsprocesser mer eller
mindre omotiverat drar ut pa tiden. Mindre aktorer far svart att bara bade kostnaden och risken
med en ofdrutsagbar tidsplan i planprocessen, eftersom en liten aktor inte samtidigt har intékter
fran andra projekt som kan fungera som likviditet och absorbera kostnader som uppstar i de
projekt som fordrojs. En foljdeffekt av detta ar exempelvis att politiska mal om fler nya och mindre
byggherrar blir svarare att nd. Sddana aktorer kan normalt endast agera pa mark dar
kopeskillingen for marken erlaggs forst nar detaljplanen ar antagen eller har vunnit laga kratft. |
praktiken riskerar det leda till att markutbudet for sddana aktorer begransas till ett kommunalt
markutbud eller till mark dér en annan finansiellt starkare part kan driva planprocessen.

En viktig strategi for att minska byggkostnader och 6ka bostadsbyggandet har varit att forsoka 6ka
standardisering och i hogre grad anvanda industriella processer i bostadsbyggandet. Men
of6rutsagbarheten om vilka ledtider som uppstar i olika planprocesser gor det svarare att anvanda
industriella processer i byggandet. Exempelvis maste normalt arbeten i fabrik for ett konkret projekt
bokas relativt lang tid i forvag. Sadana processer forutsatter darfor att byggherren kan planera tider
for montering och produktion av olika byggnadskomponenter och byggsystem med hdg precision,
vilket staller krav pa samordning mot tillgangliga sa kallade "slot-tider” i en fabrik. Forskjuts
byggstarten genom att bygglovsprocessen drar ut pa tiden, kan det fa negativa effekter och bidra
till att vinster med en mer industrialiserad produktion minskar eller uteblir.

Langa och of6rutsagbara processer leder inte bara till hogre finansieringskostnader och mindre
genomslag for effektivisering genom industriella processer. Oférutsagbarheten innebar att det inte
heller &r majligt att bestamma en initial tidsplan for ett projekt. Darigenom forsvaras
produktionsplaneringen dar resursplanering av byggarbetskraft och upphandling av entreprenader
med mera &r viktiga inslag. Pa sa satt gor langre och mer oférutsagbara ledtider det svarare att i
forvag koordinera olika resurser som exempelvis arbetskraft eller att i god tid kunna upphandla
entreprenadavtal, vilket i bada fall leder till svarigheter att optimera resursanvandning och tkar
kostnader. Det ar exempelvis i normalfallet mer ekonomiskt férdelaktigt att kunna upphandla
byggentreprencrer i fortid an tatt inpa byggstart. Nar ledtiderna forlangs riskerar ocksa utredningar
och annat vasentligt underlag som gjorts initialt i planprocessen bli inaktuella. Det hinner helt
enkelt uppsta nya politiska mal, komma ny lagstiftning eller uppsta nya forutsattningar i 6vrigt som
innebar att aldre underlag bli inaktuellt vilket reser krav pa att nya utredningar maste goras och
aldre uppdateras. Tidsforlangningen i sig sjalv skapar darigenom nya och hége kostnader.

Langa och of6rutsagbara ledtider i plan- och bygglovsprocesserna ar sammanfattningsvis
kostsamma och driver upp kostnader for bostadsproduktionen, bade genom att faktiska
finansieringskostnader for mark belastar den totala kostnadskalkylen, men dessutom genom att
konkurrensen paverkas negativt nar mindre och nya aktorer inte kan bara sadana kostnader och
risker samtidigt som effektivisering genom potentiellt kostnadsbesparande industrialiserade
processer far svarare att fa genomslag. Dessutom forsvaras tidsplanering av arbetskraft,
upphandling och resursoptimering. | ett lage dar 6vriga byggkostnader, inte minst
materialkostnaderna, har 6kat i snabb takt och reser hogre krav pa kostnadseffektivisering, ar det
sarskilt betydelsefullt att kostnader till féljd av onédigt langa ledtider minimeras.



Okade kostnader paverkar antalet nybyggda bostader

Med hogre kostnader minskar bostadsbyggandet. Hushallens vilja att betala for nya bostader beror
pa andra faktorer an byggkostnaderna. Over tid varierar betalningsviljan och darmed priser och
nyproduktionshyror bland annat med ranteutvecklingen och tillvaxten i hushallens disponibla
inkomster. Mellan olika omraden inom en kommun varierar priserna med olika platsers
lagesegenskaper och tillgang till exempelvis service och kommunikationer.

Om byggkostnaderna stiger, exempelvis genom att byggherrens kostnader for markinnehavet okar
till foljd av forlangda ledtider, utan att hushallens betalningsvilja férandras blir villkoren for
nyproduktion samre. Om hushallens betalningsvilja uttryckt i bostadspriser och nyproduktionshyror
i en viss geografisk miljo helt enkelt inte &r tillrackligt hoga for att méta de dkande
produktionskostnaderna, minskar antalet Ionsamma projekt och bostadsbyggandet blir
sammantaget lagre. PA manga bostadsmarknader ar produktionskostnaderna precis i nivd med
hushallens betalningsvilja i form av priser och hyror. | sddana miljer riskerar aven relativt sma
kostnadsokningar att stjalpa byggherrarnas kalkyler, vilket kan leda till att bostadsprojekt skjuts
upp eller inte alls startas.

For att mer precist kunna bedéma hur forandrade byggkostnader paverkar bostadsbyggandets
volym kan statistisk analys anvandas. Med en statistisk modell som forklarar bostadsbyggandets
variation 6ver tid kan de faktorer som paverkar byggtakten identifieras och effekter kvantifieras.
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Figur 11. Kélla: SCB och Evidens.

En sadan statistisk modell och analys visar att huvuddelen av variationen i bostadsbyggandet 6ver
tid i hela landet kan forklaras relativt val av nagra f& men viktiga variabler. Det handlar om hur
hushallens kapitalstock samt konjunkturen férandras, hur rantenivan férandras och hur
byggkostnaderna utvecklas. | storstadsregionerna kan den statistiska modellen ocksa kompletteras
med hur arbetsmarknaden utvecklas genom att forandringen av antalet sysselsatta ocksa paverkar
variationen i byggandet dver tid. Genom att den statistiska modellen ger de olika variablerna en
egen signifikant vikt, kan effekter pa bostadsbyggandet av hogre byggkostnader skattas, se figur
11.

Enligt SCB:s statistik uppgick markkostnaderna till ca 14 000 kronor per kvadratmeter bruttoarea i
riket och till ca 17 000 kronor i storstadsregionerna for nyproduktion av bostadsratter. |
markkostnaderna ingar ocksa andra kostnadsposter &n rena kostnader for markférvarv. Vardet pa



marken kan bedoémas uppga till runt 70 till 80 procent av den totala markkostnaden. Med en
rantekostnad for mark om ca fem procent per ar baserat pa vardet pa marken plus ett risktillagg blir
den arliga kapitalkostnaden for marken knappt 800 kronor per kvadratmeter BTA i storstaderna.
Det ger en extra kapitalkostnad om totalt knappt 1 600 kronor per kvadratmeter om en process
fordrojs med ca tva ar. Samtidigt var byggkostnaderna exklusive markkostnader, men inklusive
moms, ca 36 000 kronor per BTA i storstaderna och 33 000 kronor per BTA i hela landet. Adderas
de extra kapitalkostnaderna for marken under tva ar till byggkostnaderna motsvarar det en 6kning
av byggkostnaderna med ungefar fyra procent, oavsett om kalkylen baseras pa markvarden och
byggkostnader for storstéaderna eller for landet som helhet.

Summering av effekter under tva ar efter antagen férandring, Summering av effekter under tva ar efter antagen
hela landet férandring. Stor-Stockholm och Stor-Géteborg
Antagen Forandring totalt Antagen Foréndring totalt
Variabel férandring av byggande, (antalet Variabel férandring av byggande, (antalet
nuvarande niva bostader) nuvarande niva bostader)
Byggkostnader +4 procent -4 100 Byggkostnader +4 procent -2 900
I-_|usha_||ens -10 procent -13 800 Hushgllens -10 procent -5 300
finansiella netto finansiella netto
Reporénta +1 procentenhet -1 600
Reporanta +1 procentenhet -2 400 )
Sysselsattning -1 procent -2 300
Tabell 1. Tabell 2.

Anvands den statistiska modellen som diskuterades ovan, visar resultaten av forandringar i de
olika paverkande variablerna att en 6kning av byggkostnaderna, allt annat lika, med fyra
procentenheter till foljd av 6kade finansieringskostnader for mark, ger ett lagre bostadsbyggande.

Det ar naturligtvis svart att mer exakt bedéma hur stora fallen i bostadsbyggandet blir till foljd av
langre planprocesser. Som namnts tidigare beror det pa hur langa tidsférskjutningar i
planprocessen ar och vilka kostnader for mark olika aktorer har i olika konkreta projekt. |
berékningen i tabell 1 antas att forandringen i byggkostnader ger kvarstaende effekter under minst
tva ar och att effekterna pa bostadsbyggandet summeras under den tvaarsperioden. Resultatet av
modellskattningen med dessa férutsattningar visar att det totala bostadsbyggandet i hela landet
faller med drygt 4 000 bostader under tvaarsperioden. Om forlangningen av processerna
begransas till ett ar blir effekten mindre, runt 2 000 farre nya bostader.

Med modellen kan samtidigt effekter av forandringar i de andra paverkande variablerna studeras.
De 6kande finansieringskostnaderna fér mark som inte kan bebyggas till féljd av langa ledtider
tycks exempelvis ge effekter pa bostadsbyggandets volym som ér i paritet med vad en
rantehojning fran en till tva procentenheter ger.

Gors motsvarande sambandsanalys for de tva storstadsregionerna Stockholm och Goéteborg
(modeller for Malmdregionen saknas) ger samma procentuella 6kning av finansieringskostnaderna
for mark som inte kan bebyggas och som driver upp byggkostnaderna som i hela landet, ett
minskat bostadsbyggande under en tvaarsperiod om ca 2 900 bostader, se tabell 2. Merparten av
fallet i bostadsbyggande till foljd av forlangda ledtider sker darmed i storstadderna dar
markkostnaderna ar hogre.

De kostnader som uppstar till féljd av langre plan- och bygglovsprocesser minskar
sammanfattningsvis bostadsbyggandet, aven om den mer exakta volymen ar oséker. Hur stor den
blir beror pa bostadsutvecklarnas kapitalkostnader och hur lang tid olika plan- och
bygglovsprocesser fordrojs. En minskning av antalet nybyggda bostader far folideffekter. Med en

L For hela landet ar forandringen i sysselsattning inte statistiskt signifikant. Méjligen beror det pa att
nyproduktion i hogre grad an i storstaderna efterfragas av hushall som inte ar sysselsatta, exempelvis aldre
hushall och unga vuxna. Sadan efterfrdgan kan vara mindre beroende av konjunktursvangningar.



lagre nyproduktionstakt blir ocksé bostadsutbudet lagre pa de olika lokala bostadsmarknaderna,
vilket principiellt driver upp bostadspriserna i hela bostadsbestandet. Fragan ar om det ar mojligt
att ocksa oversiktligt skatta storleken pa sadana priseffekter?

Farre nya bostader paverkar prisbildningen pa bostadsmarknaden

For att undersdka majliga priseffekter av de dkade kostnaderna till foljd av langre ledtider, kan den
skattade minskande byggtakten i Stor-Stockholm och Stor-Géteborg anvéndas som underlag. |
berékningarna gors en proportionell fordelning av den minskande byggtakten mellan de bada
regionerna.

Prisutvecklingen for bostadsréatter i Stockholms narférorter, som utgérs av de delar av Stockholms
stad som ligger utanfor innerstaden samt kranskommunerna Liding0, Nacka, Solna och
Sundbyberg, framgar av figur 12. Prisférandringarna oéver tid kan forklaras relativt val av hur
hushallens finansiella netto (hushallens finansiella tillgangar minskat med hushallens skulder),
rantenivan, sysselséattningen och bostadsbyggandet forandrats (streckad linje).

Genom att forandringar av bostadsbyggandet har en statistiskt signifikant effekt pa
bostadspriserna ar det mgjligt att undersoka priseffekten av ett minskat byggande till féljd av hdgre
byggkostnader enligt ovan.

Berakningarna med prismodellen som utgadngspunkt visar att priseffekten totalt blir plus drygt 1 000
kronor per kvadratmeter om bostadsbyggandet faller i enlighet med berékningarna i tabell 3
(n&rfororts andel av det fallande bostadsbyggandet omfattar ca 750 farre bostader av totalt ca

2 900 farre bostader i de bada storstadsregionerna).

Samtidigt finns som konstaterats fler negativa effekter av att ledtiderna blir langre &n nddvandigt.
Exempelvis kan det leda till farre aktorer som kan bedriva bostadsutveckling och lagre utvaxling av
anvandning av industriella processer som kan sénka byggkostnader. Den samlade negativa
effekten pa bostadsbyggandet blir darfor troligtvis hogre an vad en berékning enbart baserad pa
effekter av hogre finansieringskostnader visar. En trolig slutsats ar darfor att langre ledtider kan
innebara priseffekter pa minst 1 000 kronor per kvadratmeter i Stockholms narférort men att
effekten i praktiken ar storre.

Bostadsréattspriser i Stockholms
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Figur 12. Kélla: Svensk Méaklarstatistik och Evidens.



For att fa perspektiv pa priseffekterna kan dessa exempelvis sattas i relation till det foreslagna
statliga startlanet for forstagdngskopare som foreslas vara 250 000 kronor, SOU 2022:12 (2022).
Givet att en bostad i genomsnitt ar ca 70 kvadratmeter innebér det minskande utbudet till féljd av
lagre produktionstakt att priserna pa successionsmarknaden i genomsnitt kan 6ka med minst

70 000 kronor, men mer sannolikt med mer &n 100 000 kronor per bostad. Berakningarna visar
darmed att kanske uppemot halften av det statliga startlanet riskerar behtdvas enbart for att
finansiera prisokningar till féljd av ineffektivitet i plan- och bygglovsprocesser.

Olika hushallsgruppers mojligheter att kopa en bostad och ta sig in pa bostadsmarknaden
minskar med hogre priser

De grupper som paverkas mest negativt av att hogre finansierings- och byggkostnader driver upp
prisnivan pa successionsmarknaden ar forstagangskopare, se exempelvis Svensson (2020), SBAB
(2021) och Evidens (2019). Dessa ar ofta unga vuxna och nyblivna ensamhushall till féljd av
hushallsdelning (separationer med mera) med normala inkomster. Med en relativt strikt
kreditgivning dar hushallen provas for att bade klara rantor pa cirka 7 procent och amorteringskrav
pa normalt minst tvd, men inte séllan tre procent, av ett bostadslan, blir de kalkylméassiga
boendeutgifterna inte sallan alltfor hoga.

Hur strikt kreditgivningen ar, ar vid sidan av hushallens inkomster och sparande den viktigaste
faktorn som styr fordelningen av bostadsbestandet mellan olika grupper av hushall. Vid inférandet
av det andra amorteringskravet ar 2018, foll exempelvis bostadspriserna eftersom efterfragan
anpassades till hogre boendeutgifter. Det innebar i sin tur att mer vélbestéllda hushall, som inte
kreditbegransades, kunde 6ka sin bostadskonsumtion, eftersom hushall som inte var beroende av
lan helt pl6tsligt kunde kopa sina bostader billigare. Den skarpta kreditprovningen gav pa sa satt
regressiva fordelningseffekter, Svensson (2021).

Med onddigt langa ledtider i plan- och bygglovsprocessen blir som visats ocksa bostadspriserna
hogre an vad de annars skulle vara. Dessa priseffekter spar da pa de negativa
fordelningseffekterna till foljd av kreditregleringen av hushall. Ett satt att illustrera effekterna ar att
berékna och jamféra hur manga hushall i olika vanliga yrken som klarar en kreditprévning, dar
bostadspriserna varieras. Kalkylerna baseras pa genomsnittspriser pa bostadsrattsmarknaden i
Stockholms lan. Berékningen bygger pa fiktiva sa kallade KALP-kalkyler (Kvar-att-leva-pa-kalkyler)
som bankerna anvander vid kreditprovningen. Kalkylen visar inte hur manga hushall som sjalva vill
genomfora ett smahusforvarv, eftersom det bade beror pa vilka boendepreferenser hushallen har
och pa hur stora andelar av disponibel inkomst de sjalva ar beredda att lagga pa att bo. Men
kalkylen visar hur manga hushall i olika vanliga yrkesgrupper som skulle beviljas ett bolan med
olika prisnivaer och hur andelen férandras om priserna skulle vara 2 000 kronor per kvadratmeter
hogre till f6ljd av 1anga ledtider i plan- och bygglovsprocessen.

| kalkylerna anvands det nuvarande regelverket dar hushallen ska klara en kalkylranta om cirka 7
procent och dessutom amorteringsbetalningar som varierar beroende pa belaningsgrad, lanets
storlek och hushallets inkomst. Hushallen forutsatts ha ett sparkapital som motsvarar 15 procent
av priset och klarar darmed bolanetaket. For ett [an med 85 procents beldningsgrad innebar det en
amortering om tre procent per ar for de hushall dar lanet ar stérre an 4,5 ganger bruttoinkomsten.

| berdakningarna anvands data Over faktiska inkomster i olika sa kallade samhallsbarande
yrkesgrupper i Stockholms |an, som exempelvis sjukskéterskor, affarsbitrdden och larare.
Erfarenheterna visar att det framfor allt ar ensamboende som har svarast att klara kreditprévningen

2 Ocksé under perioder med fallande priser kan férdelningen av bostadsstocken utvecklas negativt.
Fordelningseffekter beror pa av vilka orsaker prisbildningen paverkats. Under perioden 2017 och 2018 foll
priserna samtidigt som skevheten i fordelningen forstarktes. Det beror pa att orsaken till fallande priser under
den perioden var skarpt kreditgivning, vilket drog bort efterfragan fran kreditbegransade hushall.



eftersom de till viss del konkurrerar om samma bostader som sammanboende hushall, men endast
har en inkomst och ett sparkapital. Manga sammanboende har mer &n en inkomst och ocksa ett
storre sparkapital eftersom det sparats ihop av tva personer. Vidare forutsatts de olika hushallen
efterfrdga en 50 kvadratmeter stor bostadsratt om de ar ensamboende utan barn och 85
kvadratmeter om de ar ensamstaende med barn.

Resultatet av kreditprévningen med hjalp av de fiktiva KALP-kalkylerna och gjorda antaganden om
belaningsgrad, prisnivaer och bostadsstorlekar, visar att det redan i ett utgangslage ar farre an
halften av hushallen i flera av yrkesgrupperna som klarar kriterierna KALP-kalkylen, se tabell 4.
Det géller exempelvis affarsbitraden, elevassistenter och underskéterskor. Grundproblematiken for
dessa grupper ar darmed hur kreditprovningen ar utformad med relativt hog kalkylr&nta och
gallande amorteringskrav. Men med 2 000 kronor per kvadratmeter ytterligare hogre prisniva, som
ett resultat av hogre priser till foljd av l1agre bostadsbyggande enligt ovan, ar det &nnu fler som inte
klarar kreditprévningen. For exempelvis ensamboende gymnasielarare och brandman med barn
Okar andelen som inte klarar kreditprovningen med fem procentenheter och fér motsvarande grupp
sjukskoterskor 6kar andelen med tre procentenheter.

Andel som klarar KALP uppdelat pa yrke enligt SCBs indelning SSYK12

Hushallstyp Prisniva

biide  clovasetent . Brandman VEAASET SR e skotareka Uit
Ensamboende SNittpris 40% 32% 67% 56% 70% 35% 76%
(ungdom) +2000 39% 31% 64% 53% 68% 34% 74%
Ensamboende  SNittpris 24% 19% 25% 19% 34% 16% 52%
(medbarn) 5 gog 23% 17% 20% 14% 30% 14% 49%
Tabell 4.

Sammantaget ar det uppemot 600 hushall i Stockholms lan endast i de sju olika studerade
yrkeskategorierna, som utestangs fran majligheterna att kopa en bostad med de forutsattningar
som anvants i kalkylen vid en 6kning av bostadspriserna om 2 000 kronor per kvadratmeter, allt
annat lika. Givet att effekterna ar likartade foér andra yrkesgrupper i lanet betyder det att antalet
hushall som inte klarar en partiell 6kning av bostadspriserna vid kreditprévning om cirka 2 000
kronor per kvadratmeter, minst ar i storleksordningen 2 000 till 3 000 hushall i Stockholms lan.
Aven om huvudproblemet fér hushall med Iagre till normala inkomster ar andra delar av
kreditprovningen som bolanetak, kalkylrantan och amorteringskraven, visar berakningarna att
hogre byggkostnader till féljd av langa planprocesser ytterligare bidrar till att forsvara for olika
hushallsgrupper att ta sig in pa bostadsmarknaden genom att kopa en bostad. De negativa
effekterna ar sarskilt stora for ensamboende med barn, som endast har en inkomst men som
samtidigt behéver en lite stdrre bostad.

Vissa av hushallen som inte klarar att kopa en bostad kommer rimligen att fortsatta bo trangt eller i
irreguljara boendeformer, exempelvis andrahandsboende. Det paverkar dessa hushalls
valfardsniva negativt, vilket utvecklas ytterligare langre fram. | praktiken kommer manga av
hushallen som inte klarar KALP-kalkylerna att soka sig till billigare bostader. Utvardering av
effekter av amorteringskravet visar att sa ocksa ar fallet, Finansinspektionen (2019). Givet att
manga hushall, sarskilt hushall med barn, knappast kan efterfraga sarskilt mycket mindre bostader,
innebar det att hushallen far stka en bostad i ett billigare omrade, inte sallan langre bort fran
regioncentrum. Tidigare undersokningar har visat att flera kategorier av hushall i samhallsbarande
yrkesgrupper ocksa i hogre grad bor med langre avstand mellan boende och arbetsstallen,
Stockholms Handelskammare (2021). Det betyder att dessa hushall i allt stérre utstrackning mer
eller mindre motvilligt betalar for sitt boende med langre avstand och pendlingstider. Det kan ocksa
innebara att det blir svarare for naringslivet att rekrytera personal om fler hushall tvingas pendla
langt. Dessutom, en bostadsefterfrdgan som soker sig allt langre bort fran regioncentrum riskerar



pa langre sikt bidra till en odnskad utglesning och 6ka behovet av utbyggd infrastruktur i de mer
perifera lagena, vilket kan medftra extra kostnader for samhallet. Det galler sarskilt om det sker pa
bekostnad av fortatning som innebér att redan gjorda investeringar i exempelvis skolor, férskolor
och transportinfrastruktur i de centrala delarna inte nyttjas till sin fulla potential. Ett tkat
arbetsresande med langre pendlingsstrackor kan ocksa bidra till mer negativ klimatpaverkan.

Andra samhaéllsekonomiska effekter

Hogre kostnader i bostadsproduktionen ger som beskrivits ett lagre bostadsbyggande, bidrar till
hogre bostadspriser och bidrar ytterligare till fordelningsproblem pa bostadsmarknaden. Men det
finns ocksa ytterligare negativa samhallseffekter av att bostadsbyggandet ar lagre &n det potentiellt
skulle kunna vara:

e Nyproduktion bidrar till att 6ka rorligheten pa bostadsmarknaden och flyttkedjor till féljd av
rorlighet pa bostadsmarknaden gor det mojligt for hushall med lagre inkomster att flytta till
en passande bostad i flyttkedjans senare noder.

e Rorligheten pa bostadsmarknaden ar valfardshéjande. Med en lagre byggtakt uteblir ocksa
positiva valfardseffekter for hushallen.

o Ett [Agre bostadsbyggande ger lagre regional tillvéxt och lagre skatteintékter.
Rorlighet pa bostadsmarknaden

| studier som Evidens genomfort pa uppdrag av Boframjandet respektive Region Skane, har
rorlighetseffekter pa bostadsmarknaden till f6ljd av nyproduktion av bostader studerats, se Evidens
(2021) och Evidens (2022).

| Stockholmsregionen analyserades rorlighetseffekterna av nyproduktion om totalt knappt 3 000
nybyggda bostader. Av dessa var ungefar halften bostadsrétter och den andra halften hyresratter.
Knappt 800 nybyggda bostader var bostader i lagen som klassats som halvcentrala, vilket omfattar
nyproduktion i Nacka (angransande delar till Stockholm), Lidingd, Solna och Sundbyberg.

Resultatet visade att hushall som successivt kunde flytta in i en tillgangliggjord bostad till foljd av
de vakanskedjor som den analyserade nyproduktionen utldst, lamnade sammanlagt 3 900
bostader som darmed blev vakanta i flyttkedjan. Sammantaget innebar det att 6 850 hushall kunde
flytta till en for hushallet ny bostad (2 950 nyproducerade bostader plus 3 900 frigjorda bostader i
flyttkedjan). Det samlade rorlighetsmattet for all studerad nyproduktion blir darmed 2,32. Eller
annorlunda uttryckt: for varje nyproducerad bostad kunde 2,32 hushall flytta till en fér hushallet ny
och mer passande bostad.

Skanestudien visade att 5 700 nyproducerade bostader frigjorde drygt 8 600 bostader i
efterfoljande flyttkedjor. Sammantaget uppstod saledes drygt 14 300 vakanser i och med
nyproduktionen, vilket innebar att for varje nyproducerad bostad kunde 2,51 hushall flytta in i en for
hushallet ny bostad. Hogst rorlighetskvot uppstod vid nyproduktion av smahus, dar kvoten var
3,65, foljt av 2,51 for bostadsratter och 2,35 for hyresratter. Bakom dessa siffror doljer sig
emellertid en variation som beror av framfor allt bostadens storlek. Analyserna visar genomgaende
att storre bostader ger hoge rorlighetseffekt.

De uppmatta rorlighetskvoterna kan tillampas pa de beraknade effekterna vad avser minskat
bostadsbyggande till féljd av kostnader for en l1ang plan- och bygglovsprocess. Givet att kvoten
skulle vara cirka 2,5 och bostadsbyggandet minskar med cirka 2 000 bostader per ar i hela landet
till foljd av fordyringar av bostadsbyggandet, betyder det att 5 000 hushall arligen gar miste om
mojligheter att hitta en mer passande bostad i en flyttkedja som uppstar till foljd av nyproduktion av
bostader. Onddigt Ianga plan- och bygglovsprocesser bidrar pa sa satt till minskad rorlighet pa
bostadsmarknaden.



Med ett lagre bostadsbyggande uppstar sammanfattningsvis farre flyttkedjor. De bada studierna
visade, att aven om nyproduktionen normalt efterfragas av hushall med lite hdgre inkomster, ger
flyttkedjor till foljd av nyproduktion hushall med normala eller lagre inkomster majligheter att flytta
till en mer passande bostad i flyttkedjans senare noder.

Redan i flyttkedjans tredje led har genomsnittsinkomsterna bland inflyttarna fallit till nivaer som
understeg lanets medianinkomster, oavsett vilken typ av nyproduktion som initierat flyttkedjan, se
figur 13 och tabell 5.

Arlig disponibel medianinkomst for inflyttande _ Stockholms lan. Disponibel
hushall i Stockholm, kronor per &r inkomst for hushall efter alhd?r
ochn ar
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varde, varde, tkr
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Ar 2019 2019
400 000 .
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200 000
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100 000 .
Nod 0 Nod 3 65+ ar 471 296
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Centralt HR 3+ rok e Halvcentralt BR 1-2 rok Halvcentralt BR 3+ rok
e = «» ® Halvcentralt HR 1-2 rok Halvcentralt HR 3+ rok — eoss Periferi BR 1-2 rok o
Periferi BR 3+ rok e e e ® Periferi HR 1-2 rok Periferi HR 3+ rok 80+ ar 358 211

: y _ - Tabell 5. Kélla: SCB.
Figur 13. Kélla: SCB. Genomsnittsinkomster bland hushall i

nyproduktion (nod 0) och i efterféljande flyttkedjas tredje led (nod 3)
beroende av typ av nyproduktion (storlek och upplatelseform).

Nar bostadsbyggandet blir lagre &n det potentiellt skulle kunna vara innebér det
sammanfattningsvis farre flyttkedjor, vilket i sin tur ger lagre rorlighet och mindre mojligheter for
medel- och laginkomsttagare att flytta till en mer passande bostad.

Lagre rorlighet pa bostadsmarknaden ger lagre valfardsniva

Rorlighet pa bostadsmarknaden har flera olika positiva effekter. Med hogre rorlighet har hushallen
lattare att anpassa sitt boende efter behov och preferenser. En ung person kan flytta fran
fordldrarna till en passande forsta bostad, ett ungt par kan lamna sina egna respektive bostader
och flytta till en gemensam bostad och en barnfamilj kan flytta till en stérre bostad i takt med att
familjen vaxer, samtidigt som ett aldre hushall kan lamna sin stora bostad for en mindre och mer
lattskott lagenhet. Med varje flytt som innebar att hushallen far en mer passande bostad 6kar
hushallens valfard.

| tidigare namnda studie for Boframjandet kunde valfardseffekter for enskilda hushall av rorlighet
pa bostadsmarknaden kvantifieras, Evidens (2021). Med vélfard avses har ordets mer ursprungliga
betydelse i form av hushallets "lycka, valgang samt ekonomiska och sociala trygghet” och har
saledes ingen direkt koppling till den mer sentida glidningen i ordets betydelse, dar begreppet i
hogre grad knutits till omfattning, resurser eller styrning av offentliga vard-, omsorgs- och
utbildningstjanster.

Undersokningen genomfordes i form av en enkatstudie till 1 000 hushall som nyligen flyttat.
Resultaten visade att hushallen upplevde stora forbattringar av sitt boende efter en flytt till en for



hushallet ny bostad. Betygsforbattringen pa den nya bostaden jamfort med den tidigare uppgick till
ungefar 10 betygssteg pa en 100-gradig skala nar hushallen flyttade inom en och samma
upplatelseform. | de fall hushallen flyttade fran en hyresbostad till en &gd bostad i form av en
bostadsratt eller ett smahus var betygsforbattringen stérre och betygen pa boendet 6kade med
mellan 20 och 30 betygssteg.

| studien tillfrdgades hushallen ocksa om tillfredsstéllelsen med sin totala valfardsniva nar de
vagde ihop den utifran ett brett spektrum av viktiga aspekter, sdsom halsa, relationer,
familjesituation, privatekonomi, arbetssituation och boende. Utifran svaren pa dessa fragor var det i
studien majligt att i ett ndsta steg analysera om boendet hade ett signifikant statistiskt samband
med den samlade valfardsupplevelsen. Det visade sig att hushallens upplevelse av den samlade
valfardsnivan pa ett statistiskt signifikant satt paverkades av hur noéjda hushallen var med sitt
boende. Slutsatsen av den statistiska analysen av enkatsvaren var att rorlighet pa
bostadsmarknaden ar valfardshojande. Det finns visserligen faktorer som spelar storre roll for den
samlade véalfardsupplevelsen, inte minst hur respondenterna betygsatter néjdhet med
familjesituationen, ekonomin, relationer och halsa, men boendesituationens bidrag var patagligt.

Sammanfattningsvis visar bade samhallsekonomiska berakningar och studier av hur hushallen
uppfattar sitt boende och sin allmanna livssituation att rorlighet pa bostadsmarknaden har tydliga
positiva effekter, bade for samhéllet och de enskilda hushallen. Med onddigt langa plan- och
bygglovsprocesser, som ger ett lagre bostadsbyggande och hogre priser, blir rorligheten lagre pa
de lokala bostadsmarknaderna och hushall utesténgs eller maste efterfraga en mindre passande
bostad. Sammantaget innebar detta att dessa hushall far en lagre valfardsniva.

Regional tillvaxt och offentliga skatteintékter

Ockséa samhallsekonomin vinner pa att hushallen pa ett smidigt satt kan anpassa sitt boende till
nya forutsattningar, exempelvis genom att matchningsprocesser pa arbetsmarknaden fungerar
battre nar hushall kan flytta till studier och arbete. Roérlighet pa bostadsmarknaden skapas bland
annat genom nyproduktion av bostader. Ett for lagt bostadsbyggande innebar lagre rorlighet vilket
medfor samhéllsekonomiska kostnader, se exempelvis WSP (2013). Logiken bakom detta ar
enkel. Ett Iagt bostadsbyggande som inte svarar upp mot tillvaxtregionernas potentiella
befolkningstillvaxt leder till att farre kommer att flytta till dessa regioner fran andra delar av landet,
samtidigt som utflyttningen fran regionen okar. Sammantaget leder detta till ett minskat inrikes
flyttnetto. Ett minskat flyttnetto ger negativa effekter pa befolkningsmangden, sarskilt befolkningen i
arbetsfor alder, vilket i forlangningen innebér ett minskat arbetskraftsutbud. Nar utbudet av
arbetskraft minskar paverkas sysselséattningen och produktionen negativt. En samhallsekonomisk
konsekvens av detta ar att de samlade l6neinkomsterna och darmed skatteintakterna till samhallet
minskar.

Sammanfattande slutsatser om effekter av langa ledtider

Att plan- och bygglovsprocesser drar ut pa tiden kan ha rimliga och legitima forklaringar. Komplexa
projekt, demokratiskt inflytande och skyddsvarda kultur- och naturmiljoer kraver att processerna
drivs med noggrannhet for ett gott slutresultat.

Men mycket tyder pa att plan- och bygglovsprocesser forsenas av andra skal, skal som inte direkt
ger planer och bebyggelsen hogre kvaliteter. Detta utvecklas mer i kommande kapitel. Sddana skal
skapar da onddigt langa processer, vilket driver upp byggherrekostnaderna och darmed de totala
byggkostnaderna. Med hogre byggkostnader blir bostadsbyggandet lagre &n det annars skulle
vara och med ett lagre byggande an det potentiellt majliga, blir ocksa priserna hogre.

Foljdeffekterna blir att farre hushall har majlighet att kopa en bostad och att rérligheten pa
bostadsmarknaden forsamras i férhallande till en mer ideal situation. Detta skapar i férlangningen
regressiva fordelningseffekter och stora samhéallsekonomiska kostnader. Enbart den direkta



samhallsekonomiska forlusten, som utgérs av det potentiella vardet av de bostéader som aldrig blir
byggda till foljd av de tidskostnader som uppstar, ar betydande. Med 2 000 farre nya bostader
arligen skulle den direkta kortsiktiga samhallsekonomiska forlusten i form av vardet av dessa
bostader kunna skattas till cirka 5 miljarder kronor arligen, givet ett genomsnittsvarde om 2,7
miljoner kronor per bostad. Till detta belopp ska laggas mer langsiktiga kostnader till foljd av
exempelvis en samre fungerade arbetsmarknad och direkta valfardsforluster for enskilda hushall.
Det visar att anstradngningar for att undvika onddiga férseningar i plan- och bygglovsprocesser kan
vara mycket [dnsamma fér samhaéllet som helhet.



4. Orsaker och drivkrafter bakom langre ledtider

Data och analyser i denna rapport visar pa langa ledtider i plan- och bygglovsprocessen och for
planprocesserna aven 6kande trender pa fem och tio ars sikt. Samtidigt observeras stora skillnader
mellan kommuner och mellan projekt. Vad beror dessa monster och skillnader pa? Den
sammanvagda bilden fran analysmaterial och intervjuer pekar mot att forklaringen gar att finna i
motet mellan det generella — i form av utdkad lagstiftning — och det specifika — platsens fysiska
forutsattningar och de inblandade aktorernas agerande och kompetens i olika processer.

Lokala politiska mal och politisk styrning

Skiftande bostadspolitisk agenda i byggnadsnamnden togs upp som en faktor i Arkwrights analys,
som bidrar till 6kande ledtider. Eller som en av de intervjuade byggherrarna uttryckte det: ”/
kommuner som vill att aktorer skall bygga gar plan- och bygglovsprocesserna fortare och det ar
lattare...”. Med uttalade och val férankrade mal om bostadsbyggande finns vanligen ocksa mer
effektiva processer och utarbetade rutiner for att driva plan- och bygglovsprocesser, vilket ger
snabbare handlaggningstider. Utan tydliga och kommunicerade politiska mal riskerar plan- och
bygglovsprocesserna ta langre tid. Forekomst av tydlig politisk styrning ar sammanfattningsvis
uppenbart en faktor i analysen av allt Iangre ledtider.

Utokad lagstiftning och komplexitet i processerna

Nationella politiska initiativ for kortare ledtider och ett 6kat byggande har i stor utstrackning
fokuserat pa Plan- och bygglagen, dar mojligheterna har undersokts i Boverkets rapport Plan- och
bygglagen i praktiken 2012 (2013) och Planprocessutredningen, SOU 2015:109. Ett antal
forandringar i PBL avsedda att foérenkla och forkorta processerna har ocksa inforts under de
senaste tio aren.

Intervjuer med forskare och aktorer i branschen pekar emellertid pa att dessa insatser kan ha
missat malet. En vanlig bedomning &r att processen som sadan inte innebar nagot hinder for att
klara detaljplaneprocesser pa omkring tva ar, vilket ocksa ar den niva som de snabbaste projekten
ligger pa i Arkwrights analys for Goteborg (19 till 23 manader) och Stockholm (26 till 27 manader).
Anda tar det i regel betydligt langre tid, genomsnittet i undersdékningen ligger p& omkring det
dubbla. Saledes ar det "i glappen” mellan stegen i processen som de langa ledtiderna uppstar, dar
arenden vantar pa svar hos olika instanser eller hanteras av olika aktorer och i utredningar. Denna
komplexitet gar inte att utlasa av PBL, men val i de omfattande planbeskrivningarna.

Komplexiteten i planuppdraget har tvd omedelbara kallor — intressekonflikter och malkonflikter.
Intervjuer och analyser lyfter fram intressekonflikter mellan byggaktor(er), kommun och
lansstyrelse, liksom paverkan fran politiker och invanare, som behover hanteras. Datrtill har de
senaste tio aren inneburit utbkade ambitioner i bland annat miljobalken, dar regler om
miljokvalitetsnormer och artskydd lyfts fram sarskilt. Till detta ska &ven laggas riksintressen.
Lagkraven resulterar i behov av utredningar med ofta hoga krav pa teknisk expertis, vilket innebar
att kommunen behover anlita externa specialister, konsulter, da kompetensen inte finns internt pa
kommunen. Framtagandet av en detaljplan kan idag omfatta omkring 30 olika sadana utredningar.

Utover de manga utredningarna som behdver genomféras och projektledas innebar summan av
manga olika krav ett stort antal mojliga malkonflikter. Nar ytterligare krav laggs till 6kar inte antalet
potentiella malkonflikter linjart, utan snarast exponentiellt. Kraven i lagstiftningen uppfattas i manga
fall som absoluta, det vill sdga ger inget utrymme for avvagningar mot andra samhallsintressen,
som till exempel samhallsintresset av att kunna bygga bostader. Har sammanfaller problematiken i
planprocessen med den som under senare tid lyfts fram i andra tillstAndsprocesser, exempelvis det



kanda fallet om Cementas kalkbrytning pa Gotland eller tillstdndsarenden som ror ny
energiproduktion eller brytning av olika metaller i nya gruvor. For aktérerna i planprocessen ar det
med nuvarande lagstiftning och rattspraxis mycket svart att i forvag forsta hur lagstiftaren tankt sig
avvagningen mellan olika samhallsintressen som exempelvis bostadsbyggande & ena sidan och
de intressen som ska skyddas av bestammelserna i miljobalken & den andra. Det foder i sin tur
manga arenden i Mark- och miljddomstolarna, dar avgoéranden kan dréja och darmed forlanga
ledtiderna.

Planhandlaggarens uppgift

Uppgiften att hantera och styra 6ver den komplexitet som beskrivs ovan faller i stor utstrackning pa
planhandlaggaren. Detta stéller sdledes hoga krav pa dennes kompetens och erfarenhet.
Kunskaper i PBL och i 6vrig lagstiftning samt erfarenhet av att driva denna typ av inte séllan
komplexa processer ar en viktig tillgang for att lyckas slutféra uppgiften pa kort tid. Arkwrights
analys av ledtidsdrivarna pekade pa kompetens- och resursbrist som en 6vergripande
forklaringsvariabel for bade planprocessens och bygglovsprocessens ledtider. Hog
personalomsattning angavs har som en viktig faktor bakom detta. H6g personalomséttning
forsvarar givetvis kompetens- och erfarenhetsuppbyggnaden.

Intervjuer pekar pa att den 6kande komplexiteten i uppgiften tidigare har kunnat matchas med lang
erfarenhet hos tjanstepersonerna pa kommunen, en erfarenhet som idag fasats ut. Man noterar
ocksa franvaron av en utbildning speciellt inriktad pa uppgiften, och att de handlaggare som
tilldelas uppgiften att genomféra planuppdraget har skiftande utbildningsbakgrund. Aven
lansstyrelsernas roll i processen bedéms idag innebara en allt svarare matchning mellan
uppgiftens komplexitet och tillgang pa kompetens och erfarenhet.

Byggherrens roll och samarbetet mellan aktérerna

Utdver kommunens och lansstyrelsens roll, poangteras byggherrens roll aterkommande i bade
analyser och intervjuer. Framfor allt galler detta bygglovsprocessen dar inkompletta handlingar ar
primar orsak till langre ledtider i Arkwrights analys. | planprocessen orsakar andringar fran
byggherrens sida ytterligare arbete och ledtider. Ett nara samarbete mellan byggaktér/exploatdr,
kommunens handlaggare och myndigheter lyfts i sammanhanget fram som bakomliggande orsaker
till kortare ledtider. Manga inblandade parter och ett samre samarbete lyfts pa motsvarande sétt
fram i projekt med langa ledtider. Ett valfungerade nara samarbete praglas bland annat av en
omsesidig forstaelse och kommunikation kring vilket material som behovs i vilket skede.
Bygglovsprocessens problem med “inkompletta handlingar” kan rimligen relativt enkelt avhjalpas
med tydliga och tidiga besked fran kommunen till byggherren om vilket material som behovs, nar
det behovs och vad det maste innehalla.

Svarbebyggd mark och manga utredningar

Summan av kraven i en mer ambitios lagstiftning behover inte resultera i langa ledtider, vilket inte
minst visas av de allra snabbaste projekten och processerna som lyder under samma lagar som
dem med lang ledtid. Den inneboende komplexiteten far daremot olika utslag beroende pé platsen
som ska bebyggas. | kommuner som till stor del har mer "svarbebyggd” mark kvar, krévs fler
utredningar da svaren i mindre utstrackning ar givna pa férhand — och malkonflikterna blir fler och
svarare att I6sa. Komplex mark anges som en viktig ledtidsdrivare i bade planprocessen och
bygglovsprocessen i Arkwrights analys.

Att kvarvarande mark ar svarbebyggd dar efterfragan ar stor ar svart att géra nagonting at. | stallet
behover fokus inriktas pa att pa olika séatt underlatta hanteringen av komplexitet och malkonflikter —
och pa majligheter till att 6ka och sprida kompetensen som kravs.



Overklaganden

| analogi med ovanstaende resonemang om varierande effekter av generell lagstiftning ar det inte
mojligheten att dverklaga i sig som leder till Ianga ledtider — det kravs ocksa att nagon valjer att
Overklaga detaljplanen eller bygglovet. Ett dverklagande i till exempel planprocessen innebéar att
flera moment kan behdéva goras om, vilket visar sig i signifikant langre ledtider pa helheten (i
genomsnitt mer an ett ar). Overklaganden bor séledes ses som en faktor som adderar ytterligare
ledtid till redan langa ledtider.

Langa ledtider ger annu langre ledtider

Forekommande intresse- och malkonflikter i kombination med ett vaxande utredningsbehov
forlanger ledtider ytterligare. Oklara avvagningar mellan samhallsintresset "fler bostader” mot olika
intressen enligt miljobalken skapar manga arenden i domstolarna. Om det dessutom finns brister i
samverkan, styrning och processledning forlangs ledtiderna &nnu mer. Summan blir allt langre
ledtider. Denna forlangning ar sedan orsak till ytterligare forseningar i processen. Langre ledtider
innebar att omgivningen hinner forandras under processens gang. Utredningar som har gjorts i ett
tidigare skede hinner bli inaktuella — "nar den sista utredningen ar klar, maste jag bérja om med
den forsta” som en handlaggare i en mindre stad hade uttryckt det. Att allmanna val och
forandrade politiska mal kan férandra spelplanen i en kommun ar givetvis ndgot man maste leva
med, men effekterna av dessa forstéarks av de langa ledtiderna. Langa ledtider ger pa sa satt i sig
annu langre ledtider.

Slutsatser

Ovanstdende genomgang beskriver ett antal bakomliggande orsaker och drivkrafter som i
samverkan med varandra driver upp ledtiderna i plan- och bygglovsprocessen. Okande ambitioner
i lagstiftningen, till exempel i olika delar av miljébalken, i kombination med varnandet av
riksintressen, moter de fysiska forutsattningarna pa marken och resulterar i krav pa utredningar
och ett antal malkonflikter som behéver I6sas. Detta sker i en miljo praglad av samspel och
intressekonflikter mellan ett antal inblandade aktérer, i forsta hand exploatér/byggherre (som ibland
kan vara flera), kommunens tjansteman och politiker samt lansstyrelsen. Okad komplexitet i form
av malkonflikter — liksom intressekonflikterna mellan aktorerna, staller hdga krav pa agerandet hos
(1) planhandlaggaren pa kommunen, (2) lansstyrelsens personal samt (3) byggherren.

De 6kande kraven pa kommunens planhandlaggare blir svarare att matcha nar
erfarenhetsuppbyggnaden undergravs av hég personalomsattning och nar en specifik utbildning
for uppgiften inte ar tydligt definierad.

e Svarbebyggd mark innebéar att den ambitiosare lagstiftningen far storre utslag i form av fler
utredningar och svarare malkonflikter, vilket 6kar ledtiderna ytterligare pa vissa orter.

o Till detta laggs mdjligheten — och benagenheten — att 6verklaga hos bland annat
allmanheten som en faktor som signifikant férlanger ledtiderna.

o Nar forlangda ledtider leder till att mandatperioder passeras och redan utférda utredningar
blir inaktuella — 6kar ledtiderna ytterligare som resultat av &ndrade inriktningar och omtag.

Sammantaget pekar detta pa en komplex problembild, dar inte en enskild I6sning &r svaret. | stéllet
indikerar det behovet av ett tillvagagangssatt med flera olika insatser pa olika hall. Vad dessa
insatser bor inrikta sig pa och vilka idéer pa atgarder som framkommit i analyser och intervjuer
presenteras mycket kortfattat och tversiktligt i det avslutande kapitlet.



5. Mojliga atgarder

Intervjuer med forskare och branschaktorer pekar samstammigt pa att ytterligare forandringar av
PBL och de dartill hdrande formella plan- och bygglovsprocesserna, inte bor vara fokus i arbetet
framat med att atgarda de langa ledtiderna. Den 6kande komplexiteten som beskrivits i foregaende
kapitel har i huvudsak andra orsaker. Den sammansatta problembilden innebar ocksa att I6sningar
bor sokas pa en rad olika hall — det finns inte ett enskilt universalmedel som enkelt [6ser alla
problem. Nedan presenteras darfor ett antal omraden inom vilka idéer har framforts i intervjuer
med forskare, tjansteman pa kommunen och branschféretradare. Beskrivningen och forslagen ar
pa inget satt heltackande utan ska ses som idéer for fortsatt utveckling.

Kompetens- och resursperspektivet

En 6kande komplexitet i framfor allt planprocessen behéver matchas med kompetens hos de
aktorer som verkar i processen. | centrum star de 6kande kraven pa till exempel
planhandlaggarna, som i dagslaget har en skiftande utbildningsbakgrund. Mgjliga atgarder kan
vara:

e Institutionalisera en specialiserad utbildning fér planhandlaggare som inriktar sig pa dagens
kravande roll med kunskap om PBL, annan lagstiftning — och inte minst forbereder
handlaggaren pa den projektledande rollen att kunna driva de komplexa processerna
framat i samspel med ett antal olika intressenter och konsulter.

e FOr att kommunerna ska kunna behalla kompetensen, och for att en
erfarenhetsuppbyggnad ska majliggéras pa sikt, behéver man utreda till exempel intresse-
och statushéjande atgarder som kan motverka den hoga personalomsattning som noterats.

Aven de 6kande kraven pé lansstyrelsens roll i bland annat planprocessen borde dgnas mer
uppmaéarksamhet genom tydligare definition av kompetenskrav — och mgjligheter till specialinriktad
utbildning.

Avslutningsvis bor en 6versyn goras av hur eventuella resursbrister paA kommun, lansstyrelse,
domstolar, lantmateri och 6vriga myndigheter ligger bakom de upplevt langa svarstiderna som
bidrar till lAngre processer.

Fortydligad lagstiftning

De stora utmaningarna i dag nar det kommer till lagstiftningen handlar som ovan namnts inte om
PBL, utan gar att finna i okade ambitioner i en rad andra lagar, vilka tillsammans ger upphov till ett
stort antal svara malkonflikter. Framfor allt lyfts miljobalkens krav rérande bland annat
miljokonsekvensbeskrivningar och artskydd fram, i kombination med riksintressen. Gemensamt for
dessa ar att kraven uppfattas som absoluta och att det inte &r tydligt for till exempel en
planhandlaggare hur lagkraven ska kunna végas mot 6vriga samhéllsintressen, som exempelvis
bostadsbyggande och ny infrastruktur. Har ar det 6nskvart med nagra politiska initiativ:

o Fortydliga lagen nér det galler hur avvagningar ska kunna goras mellan lagen och andra
samhallsintressen, till exempel nar det géller delar i miljobalken.

e FOr att atgarda de langa svarstiderna skulle i vissa fall tidsfrister kunna évervagas, till
exempel nar det géller 6verklagandeforfarandet for detaljplaner.



Framja samarbete och jAmforelser

Analyserna pekar tydligt ut samverkan mellan byggherre, kommun och bland annat lansstyrelse
bade som en generell utmaning och som en framgangsfaktor bakom projekt med korta ledtider.
Foljande atgarder skulle kunna bidra till utveckling:

o Ett rikstackande system for jamforelser av bland annat ledtider mellan olika kommuner
skulle kunna skapa en 6kad medvetenhet kring ledtider och leda till att inblandade aktdrer
aktivt arbetar med att korta ledtiderna i hogre utstrackning.

e Ett sadant system skulle ocksa kunna inspirera till att goda exempel och arbetssatt sprids
mellan kommuner och regioner, till exempel former for ett ndra samarbete mellan kommun
och byggherre med tydlig kommunikation kring vilket material som behéver tas fram i vilket
skede och vad det behover innehalla.

o De forsbk som gjorts dar byggherren tar ett stérre ansvar i att driva planprocessen, liksom
den nyligen inférda mojligheten med certifierade byggprojekteringsforetag i
bygglovsprocessen (Prop. 2021/22:212) — bor féljas noga och utvarderas.

Sammanfattningsvis visar analyser och beraknar i rapporten att langa, osékra och tkande ledtider
ger hoga samhallskostnader. Aven om négra av de listade I6sningsforslagen kan krava okade
resurser, ar det hogst sannolikt att i princip alla skulle vara samhallsekonomiska Idnsamma, givet
de hoga kostnaderna for forseningar och uteblivet bostadsbyggande.
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