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Sammanfattning

Studien identifierar flera utmaningar fér bostadsutveckling pa landsbygden utanfér
centralorter och anger strategier for att minska riskerna och underlatta genomférande.
Som underlag for studien har dels genomforts en undersékning av marknadsférutsatt-
ningarna for bostadsbyggande i glesbygd, dels intervjuundersdkningar bland ett urval
av bostadsutvecklare och kommuner.

Resultatet i studien ar forslag som riktar sig framst till kommuner, myndigheter och
bostadsutvecklare.

Marknadsforutsattningar pa landsbygd

Bostadsutveckling méaste baseras pa marknadsdjup - efterfrdgan i relation till hus-
hallens kopkraft — snarare dn befolkningsprognoser. Mest utmanande ar nyproduktion
av flerbostadshus och da sérskilt i form av hyresratter. Bostadsréatter ar svara att
finansiera och oldmpliga vid sma etappstorlekar. Slutsatserna pekar pa att sma etapper
av smahus med dganderatt i attraktiva lagen dr mest genomférbara.

Platser att bygga pa

Bostadsbyggande pa landsbygd méter hinder som strandskydd och riksintressen.
Kommunen bor tidigt begara planeringsbesked for att undvika problem. Regelandringar
i miljobalken foreslas for att battre vaga bostadsintressen mot andra intressen.
Bebyggelse bor prioriteras i omraden med fungerande samhéllsservice och dar
kommunen har en langsiktig utvecklingsvilja.

Planprocessen

Detaljplaneprocesser ar ofta langa och kostsamma, vilket &r sarskilt problematiskt for
mindre landsbygdsprojekt. Effektivisering foreslas genom aktiv projektledning, sam-
ordning, dialog med lansstyrelser, enklare detaljplaner och mdjlighet till provning av
mindre bostadsprojekt genom forhandsbesked i stallet for detaljplan.

Genomforande

FoOr att halla kostnaderna nere foreslas att exploatorer tillats bygga lokal infrastruktur
och att kommuner tillampar anpassade tekniska krav. Direktanvisning av mark
rekommenderas framfor tavlingar. Standardiserade exploateringsavtal, etappvis
betalning och flexibla tidsramar kan underlatta projekt. Reformering av tomtratts-
institutet foreslds om den ska kunna bli ett alternativ som finansieringsform.
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1. Bakgrund

En mangd rapporter och utredningar har under senare tid tagit upp frdgan om hur
bostadsbyggande kan underlattas, se litteraturforteckning. Det géller dels samhallets
krav avseende markanvandning och byggande, dels processer och tidsatgang for
planering och prévning. Enkelt sammanfattat framfdrs kritik mot att kraven i sak ar allt-
for langtgaende samt att myndigheter har ineffektiva arbetssatt och bristande
kompetens — vilket sammantaget leder till ldanga och kostsamma prévningar. Det har
darfor framforts forslag till lagandringar, men aven forslag som handlar om arbetssatt
och kompetens. Forslagen spanner 6ver ett brett falt. Nagra valda exempel visar
spannvidden:

- Riksintressen. Utredningar och forslag om ventil/dispens for bostadsforsorjning,
m.m." Uppdrag fér dversyn och uppdatering.?

- Strandskydd. Lagforslag for ny tillampning pa landsbygd.® Lagférslag avseende
mindre vattendrag m m.* Lagférslag fran branschen angaende strandskydd i
stad.®

- Miljokvalitetsnormer for vatten. Utredningsforslag om dndrade kravnivaer.®

- Artskydd. Forslag om dispensmadjligheter samt om vagledning och begransning
av inventeringar.’

- Utredningar i detaljplanedrenden. Kartlaggning av omfattningen. Utrednings-
direktiv for att minska omfattningen.®

- Overklaganden. Utredningsdirektiv avseende begrdnsning av klagoratt och tids-
frister for domstolars handlaggning.™

- Planhandlaggares kompetens. Forslag till ny utbildning.™
- Detaljplaners detaljeringsgrad. Utredningsforslag dar provning forskjuts mot
bygglov.™
Ett genomfoérande av foérslagen skulle kunna fa sarskilt stor betydelse for bostads-
projekt med sma ekonomiska marginaler, vilket ofta ar fallet vid byggande pa lands-
bygd.
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Behov och efterfragan pa byggande i landsbygdskommuner

Forslagen med syfte att underlatta och snabba upp planering och prévning ska ses
mot bakgrund av bostadsbehovet. Boverket (2024a, 2025) har pa riksniva bedémt
behovet till i genomsnitt 52 300 bostader per ar de tio kommande aren fram till 2033,
varav cirka 15 000 bostader arligen for att bygga bort dagens bostadsbrist. 40 000
bostader bedoms fardigstéallas 2024, men endast 33 000 &r 2025 och fortsatt lagt
fardigstallande 2026 jamfort med det bedémda behovet. Underskottet pé grund av ett
over tid for 1agt bostadsbyggande relativt befolkningstillvixten bedémdes for ar 2023
ha legat pa 151 000 bostader. Behovet bedémdes dock vara ojamnt férdelat dver
landet med storst behov runt Stockholm och Uppsala och i ett strak langs vastkusten
fran strax norr om Géteborg ner till Malmg, Ystad och sédra Osterlen. Omvént angavs
det berdknade byggbehovet lagt, eller obefintligt, i regioner med hdg andel lands-
bygdskommuner som till exempel 6stra Smaland och i Norrlands inland. | senaste
berdkningen &r det néra hélften av landets 60 FA-regioner™ som inte har nagot
beraknat byggbehov for perioden 2024-2033. Boverket skriver dock att aven i
regioner som inte berdknas ha ett byggbehov pa grund av befolkningstillvaxt kan det
av andra skal vara motiverat att bygga, t.ex. for en 6kande grupp aldre i alla regioner.

Boverkets beddmning av behovet av framtida bostader &r baserad pa befolknings-
framskrivningar och uttrycker inte det forvantade bostadsbyggande. Hur mycket
bostader som byggs beror i htg grad av marknadsforutsattningar, framst hushallens
ekonomiska forutsattningar att efterfraga bostader till de prisnivaer som erbjuds och
produktionskostnader for byggande. | Fastighetsrapporten fran Handelsbanken (2025)
gors bedémningen att bostadsbyggandet stannar pa 32 000 nya bostader under 2025
for att darefter plana ut pa omkring 35 000 per ar fram till 2027. Det ar en niva
Handelsbanken anger vara i linje med det arliga behovet av nya bostader for de
kommande tio aren med hansyn till befolkningstillvaxten. Det varnas for 6verskott pa
bostader i allt fler orter i stora delar av landet som beréknas fa en krympande befolk-
ning, medan i storstadsregionerna, dar bade befolkningstillvaxten och bostadsbristen
ar hogre, bedéms nybyggnationen behdva véaxla upp fran dagens nivaer. Vidare ifraga-
satts Boverkets uppskattning av bostadsbristens storlek i nulaget och mgjligheterna
att bygga bort denna, i vart fall vid radande hdga byggkostnader och hushallens
begridnsade betalningsformaga.

Landsbygdskommunernas utmaningar

| en rapport fran Boverket (2025a) om utmaningar och livsvillkor pa landsbygden har
utvecklingen i landets 35 landsbygdskommuner analyserats och intervjuer gjorts med
politiker och tjansteman i fem av dessa kommuner. Den framsta utmaningen for lands-
bygdskommuner anges vara langvarig befolkningsminskning och sérskilt att de yngre
flyttar ut. Rapporten pekar pa att det svara inte ar att f& manniskor att vilja bo pa
landsbygden, utan att skapa ratt forutsattningar genom attraktiva bostader,

'3 Sverige ar indelat i ett antal funktionella analysregioner (FA-regioner) som anvands vid
nationella och regionala analyser i olika sammanhang.



fungerande samhallsservice och en arbetsmarknad som mgjliggor inflyttning. Det fram-
halls att tillgangen till skolor &r en viktig del i landsbygdskommunernas attraktivitet.
Inflyttning hdmmas av att det rader bostadsbrist i attraktiva ldgen eftersom efterfragan
finns vid vatten och i fjdllomraden, men déar strandskyddsregler begransar byggnation.

Trots allt finns enstaka lyckade exempel pa hur ett 6kat bostadsbyggande pa lands-
bygden kommit till stdnd under senare ar. Det kan exemplifieras med projektet Kaxas i
en liten by i Krokoms kommun, sex mil nordvast om Ostersund. Bakom projektet star
engagerade boende i Kaxas med omnejd och framfor allt IT-entreprenéren Dan
Olofsson med starka band till bygden. Byn har haft en minskande befolkning, endast
100 personer bodde dar 2019 och skolan var i farozonen. Sedan dess har ett lokalt
fastighetsbolag képt mark, tagit fram detaljplan och byggt ett trettiotal nya villor i eko-
byn Ladriket samt dven salt befintliga dldre hus till familjer inflyttade fran storstader
och dven fran utlandet. Detta har pa fem ar 6kat befolkningen med bl.a. 50 barnfamiljer
till totalt 260 personer. Husen har sélts med dganderatt och en samfallighetsférening
har bildats for gemensamma dndamal som vallningsbod, bakstuga, fiskebod, lekplats,
tennis- och isbana, skid-, vandrings- och ridspar. Grundldggande for att fa inflyttning i
Kaxas har varit att kunna erbjuda attraktiva bostader till 6verkomliga priser samt att
bevara och utveckla serviceutbudet, framfor allt skolan.

Var rapport har fokus pa platser med lagre bebyggelsetryck, men problemen med hoga
krav i lagstiftning samt Idnga och komplicerade planprocesser ar dock i stort sett den-
samma som i andra regioner. Till detta ska laggas att byggande péa landsbygd har
speciella utmaningar. Det handlar frdmst om att projekten ar mindre, efterfragan ar
svarare att férutse och betalningsférmagan ar lagre jamfoért med bostadsbyggande i
attraktiva centralorter och storstader. Sarskilt i turistorter kan prisnivan pa marken vara
h6g och bostader som byggs framst utnyttjas for fritidsandamal eller deltidboende.
Sedan ar samhallsservice som skolor, kollektivtrafik, vatten- och avlopp och annan
infrastruktur ofta av avgorande betydelse for om bostadsprojekt for permanentboende
kan genomfdras pa landsbygden.



2. Syfte

Studien syftar till att visa pa mojligheterna att underlatta bostadsutveckling for perma-
nentbebyggelse pa landsbygden, varmed har menas utanfor storre stdder och central-
orten i respektive kommun. | studien ingar att ge konkreta férslag till dels hur
kommunerna kan anpassa sina villkor for att passa de aktuella projekttyperna, dels hur
bostadsutvecklande byggforetag ska kunna driva egna projekt med dessa nya villkor.
Studien ska utmynna i forslag péa diversifierade riktlinjer for bl.a. riskférdelning vid
markanvisningar, prissattning, planavtal och exploateringsavtal.

3. Metod

Arbetet har genomforts i olika steg. Som underlag for studien har genomforts tre del-
undersokningar.

Den forsta delstudien belyser marknadsvillkoren for nyproduktion av bostader i gles-
bygd. Boverkets skattningar av byggbehov baseras pa prognoser dver befolknings-
forandringar, men i var studie analyseras marknadsdjupet, dvs den volym av nya
bostader som kan efterfrdgas med hansyn till hushallens kopkraft. Vidare undersoks
hur hushallens betalningsvilja paverkar de ekonomiska forutsattningarna for bostads-
utveckling samt hur boendeekonomin paverkas av valet av upplatelseform.

Den andra delstudien &r en intervjuundersokning bland ett antal sma, medelstora och
aven ett storre bostadsutvecklande féretag med verksamhet i olika delar av landet.
Foretagen har i huvudsak valts ut i samrad med lokala Byggmaéstareforeningar och
komplettering har gjorts for att fa synpunkter fran olika typer av bostadsutvecklare.
Foretagen har bidragit med sina erfarenheter fran bostadsutveckling i bade stader och
mindre orter i landet. Syftet med intervjuerna har varit att inventera de hinder och
svarigheter som foretagen méter i kontakt med kommuner och andra myndigheter i
samband med planering for och genomfdrande av bostadsbyggnadsprojekt. Fokus har
varit pa att fa fram bostadsutvecklarnas egna forslag pa atgarder som skulle underlatta
byggande av bostader for permanentboende utanfér centralorter. | intervjuerna har
inte diskuterats sadana hinder for bostadsbyggande som beror av marknadslaget, dvs
svarigheter med finansiering, hdga rantekostnader och eventuellt vikande efterfragan.

Den tredje delstudien &r en kartlaggning av ett tiotal kommuners policyer och rutiner
nar det galler planprocesser, planavtal, markanvisningar, markprissattning och
exploateringsavtal. Dessutom intervjuas sex kommuner om hur de hanterar exploate-
ringsavtal, markanvisningar och planarbete for bostadsutveckling pa landsbygden.

Med dessa delstudier som grund gors forslag pa atgarder som sedan stamts av med
referensgruppen infor slutrapportering av projektet.

| rapporten anvands begreppen bostadsutvecklare, exploatdr och byggherre beroende
pa sammanhanget, men betraktar dessa som ord med i realiteteten samma betydelse.



4. Utforda undersokningar

41 Marknadsvillkor for nyproduktion av bostader i glesbygd

Studiens intervjuer av bostadsutvecklare och kommuner visar att det finns ménga
hinder for planering och nyproduktion av bostader i glesbygd. En fundamental
utmaning fér nyproduktionsprojekt ar att den kdpkraftiga efterfragan fran narmiljon ar
begransad i relation till planerings-, bygg-, exploaterings- och finansieringskostnader™.
| de fall den kopkraftiga efterfragan &r tillrdckligt hog for att motivera nyproduktion &r
det inte séllan till féljd av att hushall fran storstadsregionerna efterfragar fritidsboende.
Det galler sarskilt i attraktiva kust- och fjallmiljoer. | vissa fall blir effekten att de lokala
hushallen inte har majlighet att konkurrera om nyproduktionsprojekten, vilket pa sikt
riskerar utarma den lokala samhallsservicen nar efterfragan péa olika varor och tjanster
endast uppstar under turistsdsong.

Tre glesbygdsmiljoer

For att dversiktligt belysa marknadsvillkoren fér nyproduktion har hushéllens betal-
ningsvilja samt bygg- och finansieringskostnader studerats i nagra typiska glesbygds-
miljoer. Den grundlaggande fragan ar om det &r foretagsekonomiskt motiverat att
investera i nyproduktion. Givet att kalkylvillkoren &r svara, uppstar sarskilda krav pa
kommunernas planering for att 6verhuvudtaget maojliggdra nyproduktion av bostader i
glesbygd. Oversiktlig analys av betalningsvilja, kvantitativ efterfrégan och enkla 16n-
samhetskalkyler har gjorts i tre olika miljder: Ostra Gotlands glesbygd, inre Osterlens
glesbygd och Are glesbygd, se figur 1.
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Figur 1. Kartor med tre mojliga nyproduktionsmiljéer i glesbygd.
Lag betalningsvilja i relation till byggkostnader

De mest centrala kalkylparametrarna i ett bostadsprojekt ar projektets intakter och
dess kostnader. Intdkterna ges av hushallens betalningsvilja som uttrycks i marknads-
priser eller i en sa kallad jamviktshyra (vilken ligger till grund for férhandling om

'* Denna problematik utvecklas mer utforligt i en rapport som Evidens tagit fram pa uppdrag av
Region Ostergétland, se Evidens (2024) i litteraturlistan.



faktiska hyresnivaer). Kostnaderna omfattar i korthet bygg-, skatte-, finansierings- och
exploateringskostnader. Dartill kommer ytterligare vissa byggherrekostnader som
kostnader for planering och vilka risk- och vinstkrav som ska belasta kalkylen.

Betalningsvilja

Betalningsviljan for nyproducerade bostader i de tre olika miljderna har kartlagts med
hjalp av transaktioner pa successionsmarknaden for bostads- och dganderéatter, som
normalt utgor ett kostnadseffektivt boendealternativ fér hushallen. Fér att fanga hus-
hallens betalningsvilja for nyproduktionskvaliteter har erfarenhetsmassiga tilldgg i
betalningsvilja fér modernitet samt det faktum att ett hushall ar “forst in” i en bostad
gjorts.

FOr hyresratter anvands sa kallad brukarkostnadsteori, dar prisobservationer pa
bostadsrattsmarknaden raknats om till en hyresniva. Omrakningen sker genom att
priserna multipliceras med hushallens avkastningskrav som uttrycker hushallens
kostnader for finansiering, avkastningskrav pa eget kapital och prisférvantningar pa
bostadsmarknaden. Den berdknade betalningsviljan for olika typer av nyproducerade
bostader i de tre miljderna sammanfattas i tabell 1.

Beraknad betalningsvilja for nyproducerade bostader

Omrade Bostadsrét.t flerfamiljshusg Hyresratt flerfaomiljshus, Aganderitt,
kr/kvm, avgift 850 kr/kvm/ar kr/kvm/ar kr/kvm

Bostadstyp 3 rok 70 kvm 3 rok 70 kvm Smahus, 120 kvm

Ostra Gotland 17 300 1780 29 400

Inre Osterlen 15 800 1730 25000

Are glesbygd 24 700 1980 27 200

Tabell 1. Betalningsvilja for nyproducerade bostader. Kalla: Evidens.

En grundldggande observation vad galler prisnivan ar att den ar 1ag i relation till
normala produktionskostnader (se vidare om detta nedan). | manga glesbygdsmiljoer
blir den relativt I&ga prisnivan i successionsbestandet darfor en mycket svar kon-
kurrent till nyproduktion. | flertalet av de studerade miljéerna ar det maojligt att kdpa en
befintlig, aldre, bostadsratt for ca 7 000 — 10 000 kronor per kvadratmeter, aven om
utbudet ar mycket litet. Risken for att forsaljningsvolymerna blir sma for nyproduktion,
som &r minst dubbelt sa dyr, 8r uppenbara.

Bland de studerade glesbygdsmiljderna ar det endast i Ostra Gotlands glesbygd dar
det finns nyproduktion till férsaljning. | Katthammarsvik saljs 32 bostadsratter med
nybyggnadsstandard i ett ombyggt fore detta aldreboende. Bostaderna i Kattham-
marsvik har ett forsaljningspris om ca 30 000 kronor per kvadratmeter vid en
avgiftsniva om ca 650 kronor per kvadratmeter och ar. Jamfort med ett nyproduktions-
pris om ca 18 000 kronor per kvadratmeter som harleds fran successionsmarknaden
(enligt tabell 1) med tillagg for modernitet och for “forst in”, &r priset saledes hogt.
Prisnivan i tabellen har forutsatt en avgiftsnivd om 850 kronor per kvadratmeter och ar,
men med projektets avgiftsnivd om 650 kronor per kvadratmeter blir hushallens




betalningsvilja for nyproduktion uttryckt som prisnivan i tabellen i stallet ca 23 500
kronor per kvadratmeter, vilket fortsatt &r betydligt Iagre &n projektets prisniva.
Forsaljningsstatistik fran statistikdatabasen Boolipro visar foljaktligen att endast 8 av
projektets 32 bostadder salts under ett och ett halvt ar sedan séljstart i juli 2023. En
mer normal férsaljningstakt innebar att ett projekt bor séljas slut inom en tvaarsperiod
frén saljstart. Slutsatsen &r att prisnivan ar hog i relation till hushéllens faktiska
betalningsvilja och konkurrerande bostader pa successionsmarknaden.

For att mojliggdra nyproduktion till priser som battre svarar mot produktionskostnader
ar det viktigt att ett nyproduktionsprojekt innehaller boendekvaliteter som genererar
hogre betalningsvilja an vad som normalt galler for de studerade glesbygdsmiljoerna.
En sadan uppenbar boendekvalitet som kan finnas ocksa i glesbygd &r mer eller mindre
storslagen sjo- eller havsutsikt. Storlagen sjo- eller havsutsikt kan erfarenhetsmassigt
generera en ytterligare betalningsvilja om ca 5 000 till 12 000 kronor per kvadratmeter
for bostads- och dganderétter, beroende pa utsiktskvaliteter och vaderstreck. Nu
gallande regler om strandskydd som motverkar nyproduktion i attraktiva sjo- och
strandlagen bidrar darfor till att forhindra tillkomsten av nya bostader.

Kostnader och oversiktliga byggréattsvarden

FOr att ett projekt ska vara Ionsamt maste det sa kallade byggrattsvardet vara minst
noll efter bygg-, finansierings- och exploateringskostnader. Byggrattsvardet fore
exploateringskostnader berdknas Oversiktligt med hjalp av en sa kallad "ettars-kalky!”
enligt féljande:

Intdkterna i en byggrattsvardeskalkyl bestar av priser och hyresnivaer enligt
analysen av betalningsvilja enligt ovan. Vid anvand avgiftsniva for bostadsratter
i flerfamiljshus bed6ms lanet uppga till ca 12 000 kr/kvm. Detta Ian ska adderas
till prisnivan vid berékning av ett byggrattsvarde.

| byggrattsvardeskalkylen oversatts intakterna uttryckt i bostadsarea (BOA) till
intakter uttryckt i Bruttoarea (BTA) samtidigt som ett yteffektivitetstal anvands.
Overséttningen méste goras eftersom alla kostnader uttrycks i BTA. Yteffektivi-
tetstalet visar hur stor andel av byggnaden som genererar intakter, det vill sdga
hur stor andel av BTA som utgors av BOA. Normalt kan endast ca 70 till 80
procent av bruttoarean anvandas som bostadsarea, eftersom konstruktions-
delar, trapphus och forrad med mera genererar fulla byggkostnader utan att
generera motsvarande intakter. | kalkylen har ett effektivitetstal om 0,78
anvants.

Kostnaderna bestar av byggkostnader, moms, finansieringskostnader under
byggtiden (byggkreditiv) samt en marginal for byggherrens projektrisk och
vinst. FOr hyresratter anvands ocksa ett marknadsmassigt avkastningskrav som
normalt 8r hogre pa svagare bostadsmarknader &n starkare. Byggkostnaderna
hamtas fran SCB-statistik Over byggkostnader i “ldnsregion 3" fran ar 2023 som
sedan raknats upp med SCB:s byggkostnadsindex fram till och med till januari
2025. Byggkostnader uppgar med dessa forutsattningar till ca 25 000 kr/kvm
BTA. Finansieringskostnaden har antagits vara 5 procent under byggtiden och
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byggherrens risk/vinst har satts till 15 procent. Marknadens avkastningskrav
enligt MSCI varierar nagot mellan de olika platserna i spannet 5,65 till 6,25
procent.

Med dessa kalkylforutsattningar blir byggrattsvardet fore exploateringskostnader
negativt eller svagt positivt i de olika miljderna och for de olika hustyperna respektive
upplatelseformerna, se tabell 2. Kalkylresultaten visar att de totala bygg- och
finansieringskostnaderna fore exploateringskostnader ar hoga i relation till hushallens
betalningsvilja. En bidragande orsak ar att prisnivaerna har fallit de senaste aren till
foljd av att hdg inflation urholkat hushallens kdpkraft och stigande réntenivaer 6kar
hushallens brukarkostnader. Samtidigt har kostnadsutvecklingen inom byggsektorn
varit exceptionellt snabb, drivet av bade stigande materialpriser till foljd av hégre
energikostnader och hogre rantenivaer. Med en aterhdmtning i prisnivaer och en mer
normal 6kningstakt for byggkostnader kan byggrattsvardena antas 6ka nagot de
narmaste aren. Men kalkylerna visar att byggrattsvardena med nagot undantag ar
patagligt negativa for flerbostadshus, vilket innebar att marginalerna for nyproduktion
ar mycket pressade dven vid en starkare konjunktur och efterfragebild.

Beraknat byggrattsviarde

Bostadsratter fler- Hyresrétter fler- Sméhus, 120 kvm,
Omréade familjshus, familjshus, kr/kvm/BTA
kr/kvm/BTA kr/kvm/BTA Aganderitt
Ostra Gotland -1275 -7117 2160
Inre Osterlen -2 400 -6 054 - 1800
Are glesbygd 4275 -4 075 180

Tabell 2. Beraknade byggrattsvarden fore exploateringskostnader.

Den enkla ettarskalkylen ger ldgst byggrattsvarde for hyresréatter i flerbostadshus, dér
det negativa vardet uppgar till mellan minus 4 000 och minus 7 000 kronor per
kvadratmeter BTA. For bostadsréatter i flerbostadshus blir kalkylen ocksa negativ for
miljéerna pa Gotland och p& Osterlen men positiv fér Ares glesbygd. Forklaringen ar
framst att bostadspriserna pa hushallens alternativ, successionsmarknaden, ar hogre i
fjallvarlden an p& Gotland och Osterlen. Ares popularitet som skidort p&verkar ddrmed
forutsattningarna relativt sett mer &n fritidshushallen pa de andra platserna eftersom
fritidsboende fran andra delar av Sverige (och Norden) i hdgre grad tycks bidra till
efterfragan. Skillnaderna kan naturligtvis dessutom bero pa andra skillnader i nar-
omradets ekonomiska bas. For sm&hus visar kalkylen att Ostra Gotland och Are har ett
positivt byggrattsvarde. Men utrymmet for exploateringskostnader ar fortsatt mycket
begransat dven om marginalen pd Ostra Gotland &r lite storre.

En slutsats av dessa dversiktliga kalkyler ar att bostadsbyggandet i glesbygd ar
beroende av bade optimerad betalningsvilja i form av exempelvis vattennara lagen,
laga exploateringskostnader och forutsadgbara villkor i exploateringsavtal som haller
nere risker for oférutsedda kostnader. Fa projekt klarar storre tillkommande kostnader
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for gator, VA och annan infrastruktur. Detta styrks av att det sa kallade marknads-
djupet, det vill sdga hur manga nya bostéder till nyproduktionspriser och nyproduk-
tionshyror som efterfragas i ett enskilt projekt, dessutom ar begrénsat, se mer nedan.
Exploateringskostnaderna kan da inte minskas genom att fordelas ut pa ett storre antal
nya bostader.

Begrinsat marknadsdjup ger sma etapper

Givet att efterfragan pa nyproducerade bostader i huvudsak ska sékas pa den lokala

marknaden blir det sa kallade marknadsdjupet relativt litet. | berdkningarna inkluderas
dock efterfragan fran kommunernas centralorter eftersom det kan finnas hushall som
skulle vilja flytta ut pa landsbygden om det fanns bra boendealternativ.

Marknadsdjupet berdknas genom att nyproduktionspriser och hyresnivaer éversatts till
I6pande boendeutgifter. For bostadsratter och smahus blir boendeutgifterna en
funktion av priserna och antaganden om genomsnittliga beldningsgrader, rante-
kostnader och avgifter till bostadsrattsforeningen respektive I6pande driftkostnader
for smahus med dganderéatt. For hyresratter ar hyran och boendeutgiften samma sak.

Med kunskap om vilka boendeutgifter nyproduktionen ger, studeras i nasta steg hur
hoéga andelar av disponibel inkomst som hushallen accepterar. Detta framgar bland
annat av SCB-data dver genomsnittliga boendeutgiftsandelar for olika typer av hushall
och olika upplatelseformer. Med bdda dessa datapunkter kan minsta mojliga inkomst
for att erhalla dessa boendeutgiftsandelar berdknas. Darefter studeras inkomsterna
bland hushallen i ett relevant upptagningsomréde (i dessa fall hela Gotlands, Are och
Simrishamns kommuner) och antalet hushall med tillrackliga inkomster faststélls utifran
SCB:s uppgifter om taxerade inkomster. Med SCB-data over flyttfrekvenser och
antaganden om boendepreferenser, det vill sdga hur stor andel av alla som flyttar som
foredrar nya bostader med olika upplatelseformer, kan ett marknadsdjup berédknas.
Berdkningen ger da ett resultat som omfattar hela det geografiska upptagnings-
omradet. Data 6ver boendepreferenser ar dock mycket osdkra. En bedémning ar att
preferenserna bland boende i centralorterna ar lagre for boende i glesbygd varfor
beraknade tal sannolikt ar for hoga.
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Beraknat marknadsdjup for kommunen som helhet, antal bostader per ar

Omrade Bostfaadrrs”r“{é;;irsfler— Hyresréttizgerfamiljs- Aganderstt smahus
Ostra Gotland 140* 50% 30

Inre Osterlen 30* 20%* 10%

Are glesbygd 30 15% 10

Tabell 3. Berdknat marknadsdjup. * = pris/hyra som ger byggrattsvarde runt noll har anvants.

En svaghet med berdkningen &r att den i ett forsta steg baseras pa pris- och hyres-
nivaer enligt hushallens betalningsvilja. Men data visade att betalningsviljan i normal-
fallet var lagre &n byggkostnaderna. Med en sadan forutsattning kommer
nyproduktionen knappast till stdnd. Om i stallet ett nyproduktionspris och en
nyproduktionshyra som ger atminstone kostnadstackning anvands, minskar marknads-
djupet eftersom boendeutgifterna 6kar och farre hushall far rimliga boendeutgifts-
andelar, se tabell 3. | denna berdkning forutsatts dock att ett mindre antal hushall
betalar ett pris eller en hyra som Gverstiger vad "de manga” hushallen uppfattar vara
ratt marknadspris. Risken for osalda eller vakanta bostader i nyproduktionen blir da
pataglig. For att minska dessa risker kan ett nyproduktionsprojekt behdva rikta in sig
pa det specifika fatal hushall med den hdgsta betalningsviljan, de hushall som aterfinns
"hogst upp” pa efterfragekurvan. Dessa ar emellertid genuint 3, vilket innebar att
projekten maste byggas i mycket sma etapper far att halla férséljnings- och uthyr-
ningsrisken pa en rimlig niva.

En annan svaghet i berakningen ar att berakningen inte fullt ut kan ta hansyn till den
kvantitativa efterfragan pa varje specifik plats utan speglar efterfragan fran hushall i
hela kommunen. Resultatet ska darmed tolkas som att marknadsdjupet pa varje plats i
praktiken uppgar till en andel av det berdknade marknadsdjupet. Det betyder att
antalet nya bostader som kan mota en kdpkraftig efterfragan pa respektive plats kan
beddmas till ett tiotal bostader, givet att inte kommunens hela glesbygdproduktion ska
ske pa en enda plats. | exemplet med bostadsratter i Katthammarsvik betyder det att
ett projekt med ca totalt ca 10 till 12 bostader sannolikt varit en mer marknadsmassigt
motiverad etapp, an att erbjuda marknaden 32 bostader.

Sma etapper i bostadsrattsform kan i sin tur vara problematiska for nyproduktion
eftersom det for bostadsratter ger sma foreningar och litet underlag for styrelsearbete.
For hyresratter riskerar det ge kostnadsproblem i férvaltningen. Intervjuerna i tidigare
avsnitt visar dessutom att bankerna ar tveksamma till alltfor sma bostadsrétts-
féreningar, da foreningarna blir kénsliga for finansieringsrisker kopplade till enskilda
hushall. Detta, tillsammans med att det bland annat ar lattare att ansluta fler senare till-
komna fastigheter med aganderatt till samfallighetsforeningar for skotsel av gator och
parkering med mera, talar for att 4ganderéatt kan vara en mer 1amplig upplatelseform
for nya bostader i sma utbyggnadsetapper.
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Nyproduktionsprojekt i glesbygd kraver sérskilda planstrategier

Analysen av betalningsvilja, kostnader och marknadsdjup, visar att det ar foretags-
ekonomiskt utmanande och riskfyllt att nyproducera bostader i glesbygd, sarskilt
bostader i flerfamiljshus. Hyresrattsproduktionen i flerfamiljshus redovisar de storsta
negativa byggrattsvardena och de storsta marknadsriskerna. Nyproduktion av hyres-
ratter i de studerade miljoerna kraver sannolikt direkta nedskrivningar av fastighets-
vardet och darmed en stor belastning pa resultatet for byggherren. Fér bade hyres-
och bostadsratter i flerbostadshus ger det lokala marknadsdjupet begransningar i
etappstorlek.

De béasta forutsattningarna rader for smahus, som redovisar ett 6versiktligt byggratts-
varde fore exploateringskostnader om minus ca 2 000 till plus 4 000 kr/kvm, samtidigt
som nyproduktion av smahus i d4ganderattsform, kan vara mindre kansligt for etapp-
storlekar &n 6vriga upplatelseformer.

Genomgangen i detta kapital visar att forutsattningarna skiljer sig &t mellan olika
platser. Men gemensamt fér bade Gotland, Are och Osterlen &r att marginalerna for ny-
produktion generellt 4r sma i dagslaget. Med friare tillgang till Iigen som kan
exponeras for storre vattenkontakt forbattras dock marknadsvillkoren. Forutsatt-
ningarna kan naturligtvis ocksa vara nagot battre i glesbygdsmiljder med en battre
koppling till storre tillvaxtorter. Men en sammanfattande slutsats ar att om
kommunerna tillampar mer schablonartade metoder for att bestdmma mark-, plan- och
exploateringskostnader, samtidigt som strandskyddsregler férhindrar nyproduktion i
attraktiva lagen, kommer nyproduktionen av bostédder i glesbygd under 6verskadlig tid
troligtvis bli mycket 1ag. Givet att kommunerna vardesatter en mer livskraftig glesbygd
med forbattrat underlag for skolor, livsmedel och annan lokal service till foljd av nya
bostader, finns skal for kommunerna att utveckla sarskilda strategier for mark- och
exploateringspolitik i glesbygdsmiljder, med ett uttalat mal att halla planerings- och
exploateringskostnaderna laga och forutsdgbara.
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4.2 Intervjuer av bostadsutvecklare

Inom projektets ram har genomforts totalt tolv intervjuer och vilka foretag med fore-
tradare (respondenter) som intervjuats framgér av bilaga 1. En intervjuguide har tagits
fram som underlag for intervjuerna och den redovisas i bilaga 2. Intervjuerna har
genomforts via digitala moten av Christina Gustafsson och medverkan av antingen
Eidar Lindgren eller Lina Graf fran projektgruppen.

| intervjuerna har utgangspunkten varit foretagets erfarenheter fran olika konkreta fall,
dvs fran bostadsutveckling i en angiven kommun som féretaget genomfort eller som
avbrutits av olika anledningar. Nedan féljer en sammanstallning av resultaten uppdelat
pa olika teman for de problem som respondenterna upplever som hinder for genom-
forande. De konkreta fallen har dock inte pekats ut och beskrivits i detalj i rapporten.
Darefter foljer vilka olika forslag pa atgarder som respondenter prioriterar for att
underlatta for bostadsutveckling och da sarskilt pa landsbygden.

Tema - markanvéandning

Flera respondenter dberopar fall dar strandskydd kring diken utgjort huvudorsaken till
att projekt avbrutits eller fordrojts. Det upplevs som att det i strandskyddsfragan gors
godtyckliga stéllningstaganden fran kommun eller lansstyrelse och att instéllningen i
frdgan andrats under planprocessens gang.

Ett annat hinder for bostadsutveckling som respondenter pekar pa ar konflikten mellan
bostadsforsorjning och riksintressen utpekade enligt 3 kap. miljdbalken (MB). Osaker-
het finns hos myndigheter om hur samhallsnytta av bostadsbyggande ska vagas mot
skada pa riksintressen. Bristen pa helhetsperspektiv har inverkan pa riktlinjer i Gver-
siktsplaner och detaljplaneprocesser. Sarskilt Gotland namndes med sina 365
utpekade riksintressen och dar hela kommunen ar utpekad som riksintresse for det
rorliga friluftslivet. Det gor att exploatérer och kommuner avskracks fran att ens inleda
ett planarbete med ett ovisst resultat.

Det rader enligt respondenter ocksa en radsla hos kommuner att ta fram planforslag
som skulle kunna leda till planens 6verproévning av lansstyrelsen. Man pekar bl.a. pa
okunskap hos kommuner och lansstyrelser om att deti 4 kap. 1 § MB finns en
bestammelse om att riksintressen enligt 4 kap. 2 — 6 §§ inte ska utgdra hinder for
utveckling av befintliga tatorter. Detta har enligt respondenter lett till problem i tva
refererade planprocesser, dar kommunen i det ena fallet &nda tar risken och fullfoljer
arbetet, medan i det andra fallet valde kommunen att avbryta processen i ett sent
skede med motivering att planen senare skulle riskera att upphavas av lansstyrelsen.
Respondenter efterfrdgar modet hos kommuner att driva angeldgna planer till
antagande, dven med risk for att de kan bli foremal for Gverprévning.

Vid intervjuerna férmedlas negativa erfarenheter av mojligheten for kommuner att sdka
planeringsbesked fran lansstyrelsen. Mojligheten tillkom 2017 for att kommuner i ett
tidigt skede ska fa klarhet om man riskerar att det finns ingripandegrunder fran lans-
styrelsen som senare skulle kunna innebara omprovning under planprocessen eller
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eventuellt upphavande av ett planantagande. | de fall planeringsbesked har sdkts upp-
ger respondenter att lansstyrelserna for det forsta ar ovilliga till att ta stallning till
fradgan och for det andra har svaret i de flesta fall blivit negativt, ofta med hanvisning
till behov av ytterligare underlag.

En frdga som vacktes vid intervjuerna var i vilken utstrdckning som kompletterings-
bebyggelse med ett antal smahus ska kunna tilldtas utan krav pa upprattande av
detaljplan och en enklare provning i stallet kan ske vid féorhandsbesked och bygglov.

Forslag pa atgarder som framforts:

e Betraffande strandskydd vid mindre vattendrag foreslas att Iattnader infors. (Har
kan noteras att sddana lattnadsregler redan aviserats av regeringen i en Lagrads-
remiss (2025).

¢ Kommuner uppmanas i hogre grad utnyttja mojligheten att begara planerings-
besked i tidigt skede.

e En lagregeln infors som ger maojlighet till en rimlig samhallsekonomisk avvagning
mellan riksintressen och krav pa bostadsforsorjning.

o Overvég riktlinjer for undantag fran detaljplanekrav fér mindre sm&husprojekt pa
landsbygden.

Tema - detaljplanens utformning

Den generellt hoga detaljeringsgraden i framtagna detaljplaner ger enligt respon-
denterna inget utrymme for flexibilitet vid bygglov nar forutsattningar ofta hinner
forandras. Kraven for hallbarhetsmérkning och finansiering med gréna 1an kan mot-
verkas av detaljplanens utformning, vilket riskerar projektets genomférbarhet. Det kan
galla byggnadshojder eller detaljerad utformning. | en detaljplan dar byggnadshdojd
angivits utifran fem vaningar i betong medges endast fyra vaningar om konstruktionen
senare andras till att utféras i tré. Exploatdrer 6nskar i viss man kunna anpassa utform-
ningen och anvandningen efter framtida behov som ger projektet forutsattningar for
ett battre ekonomiskt utfall. Det kan gélla krav pa att kunna bygga hallbart i trd, kunna
tilldampa hallbara mobilitetsldsningar da t.ex. underjordiska garage som anges i detalj-
planer inte langre far anses gangbart.

Respondenter kritiserar ocksa framtida Idsningar som beror av detaljeringsgrad vad
galler specifikt angiven anvandning eller en snav avgransning av kvartersmark. Att
kunna anpassa mixen av bostdder och lokaler ar sarskilt viktigt nar efterfragan pa
lokaler fér samhallsservice eller kommersiella andamal ar vikande. Matt och avgrans-
ningar for kvartersmark i detaljplan kan ge oférutsedda problem senare vid bygglov.
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Forslag pa atgarder som framforts:

e Detaljplaner utformas med beaktande av de héllbarhetskrav som stélls pa
bostadsutvecklare idag.

e Detaljplaner utformas med mindre detaljstyrning for att t.ex. medge storre flexi-
bilitet nar det galler specifik anvandning av kvartersmark och val av parkerings-
[6sning.

e Detaljfrdgor om utformning av byggnader prévas i stéllet vid bygglov, vilket
kraver att detaljplanen utformas for att medge nddvandig flexibilitet.

e L3t bostadsutvecklaren delta i tidiga skeden i planprocessen for att utvardera
olika I6sningar ur effektivitetssynpunkt och styr mot I6sningar som ger battre
totalekonomi.

Tema - teknisk infrastruktur

Flera respondenter redovisar exempel pa nar VA-fragan forhindrar eller férdrojer
genomférandet av bostadsutvecklingsprojekt. Det handlar om att kommuner inte
prioriterar att utvidga omraden for kommunalt VA eller att anslutning vagras pa grund
av brister i kapacitet inom befintliga VA-omraden. Bristande kapacitet kan aviseras
inledningsvis i planprocessen, vid bygglov eller till och med sa sent som vid tidpunkten
for slutbesked. Enskilt VA kan ibland vara ett alternativ, men tillats inte i alla Iagen. VA-
fragan anges utgora ett hinder framst for bostadsutvecklare verksamma i turistorter i
fjallen och t.ex. pa Gotland.

Utbyggnad av infrastruktur ar ofta en fraga for férhandlingar och som kan vara tids-
d6dande och svarlosta. Det géller vilka ataganden som enligt lag kan laggas pa
exploatdren att bekosta och vem som sedan i praktiken ska ansvara for anlaggnings-
arbetena. De flesta bostadsutvecklare framhaller att de kan utféra vagar och anlagg-
ningar effektivare och billigare jamfért med nar kommunen handlar upp detta, men alla
kommuner ger inte den magjligheten.

Det som tillkommit under senare ar ar dagvattenhantering med krav pa dagvatten-
magasin/regnbaddar, som ofta ska inrymmas pa kvartersmark. Det upplevs som att
dagvattenfragan fatt alltfor stor vikt nar det géller mindre exploateringsomraden pa
naturmark dar riskerna for problem normalt ar lagre.

Med hogre krav pa tillganglighet for elbilsladdning blir ndtkapaciteten ofta
begransande.

Forslag pa atgarder som framférts:

e VA-I6sningen ska vara utredd under planprocessen och dessutom byggas ut i
takt med bostaderna.
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e Battre samordning mellan kommunernas avdelningar for planering respektive
bygglov med avdelningar ansvariga for utbyggnad av VA och gator.

e Tilldt exploattrer att utféra dven anlaggningsarbeten fér VA och allmén plats.
e Anpassa dagvattenhantering efter forutsattningar i det enskilda fallet.
Tema - detaljplaneprocessens med utredningskrav och kostnadsansvar

Manga respondenter upplever att detaljplaneprocessen tar orimligt 1ang tid och att
arbetet bedrivs ineffektivt. Redan innan planbesked har bostadsutvecklare ofta arbetat
med projektet flera ar for att ta fram forslag. Nar planbesked sedan erhallits har
kommuner pa flera hall en planko till dess planuppdrag ges och planarbetet kan
pabodrjas. Darefter tar planarbetet flera ar och ofta tillkommer nya férutsattningar under
tiden, ibland till f6ljd av férandringar i den politiska majoriteten med en annan syn pa
vad som behdver byggas och var.

Hur effektivt planarbetet sker anges variera mellan kommuner, dar det enligt nagra
respondenter gar langsammare i stérre kommuner och snabbare i mindre kommuner,
men dven exempel pa motsatsen patalas. Mindre kommuner anges ofta ha begransad
erfarenhet, medan stérre kommuner trots stdrre erfarenhet av att driva planarbete,
anda kan brista i effektivitet till foljd av begransade resurser och rekryteringsproblem.
Hur snabbt arbetet gar framat uppges bero pa erfarenhet, kunskapsniva och projekt-
ledarkompetens hos planhandlaggare. Arbetet anges haka upp sig nar handlaggare
inte har ratt beslutsmandat vid méten med exploatdren och framférhandlade dverens-
kommelser om |6sningar senare visar sig inte galla. Kontinuitet anses vara sarskilt
viktigt och byte av handlaggare ger ofta fordrojningar i arbetet. Med som regel langa
planprocesser pa fem ar eller Iangre hinner tillvaxtprognoser och marknadsforut-
sattningar forandras, vilket vasentligt andrar forutsattningar for genomférande jamfort
med nar arbetet inleddes.

Kritik framfors pa att resultatet av detaljplanearbetet under hela processen ar ovisst
och att bostadsutvecklaren som regel far sta for alla nedlagda kostnader ifall planar-
betet av olika orsaker avbryts. Det dr ndgot som storre bostadsutvecklare raknar med,
men blir ett stort risktagande for ett mindre foretag, sarskilt ndr kommuner ofta
I6pande fakturerar for sina plankostnader. Det &r darfér manga mindre aktorer inte har
mojlighet att satsa pa bostadsutveckling i tidiga skeden. Vid avbrutet planarbete har i
vissa fall kommuner delat risken och avstatt fran sina plankostnader, medan exploa-
toren far sta for utredningar och andra nedlagda kostnader.

Antalet utredningar som kravs for olika andamal patalas ha okat vasentligt 6ver tid.
Enligt SKR (2025) &r det genomsnittligt ndstan atta utredningar per detaljplan. En del
utredningar maste goras om flera ganger och nya utredningskrav tillkommer allt
eftersom under detaljplaneprocessen. Det ar bostadsutvecklaren som i regel bestaller
och bekostar dessa utredningar, men det ar kommunen och lansstyrelsen som
slutligen avgor om levererade utredningar uppfyller kraven. Ambitionsnivan for
utredningarna upplevs vara otydlig och inte anpassad till det enskilda fallet och typ av
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detaljplan. Vissa tilkommande utredningar som avser djur och vaxter ar sasongs-
beroende och forlanger darfor planprocessen. Man pekar sarskilt pa vaga riktlinjer for
dagvattenutredningar.

Kommuner anses sakna insikt om ekonomiska konsekvenser av olika l0sningar, vilket
ger samre forutsattningar for att nd en god ekonomi i bostadsutvecklingen.
Kommunens handldggare och politiker verkar inte ha full férstaelse for hur en forlangd
planprocess, med férdrojningar pa flera &r innan byggstart, slutligen paverkar bostads-
projektets totalekonomi.

Bostadsutvecklare beskriver malkonflikter mellan parterna i arbetet under plan-
processen. Exploatdrer upplever att de kan betraktas som en motpart med krassa
kommersiella intressen i stallet for den samarbetspartner till kommunen de sjalva upp-
fattar sig som. Kommunens tjansteman avsatter sallan tillrackligt med tid for att kunna
agera proaktivt och lotsa exploatéren vidare i processen. Orsaken &r ofta brist pa
resurser och kompetens.

Kommuner visar 6verdriven dngslighet for att ta nagra risker och ddrmed kan pavisas
gora fel. Majligheten till 6verklaganden i flera instanser med langa handlaggningstider
anges vara orsaken till att byggstarter forsenas.

Ett sarskilt problem som patalas &r manga aldre inaktuella detaljplaner som finns kvar,
dar inga starka incitament finns for kommuner att genomfdéra en planandring for att
modernisera eller anpassa dessa till verkligheten.

Forslag pa atgarder som framforts:

e En mer aktiv projektledning fran planhandldggare for att férkorta ledtider genom
att minska glappen mellan olika skeden.

e FOrbattra dialog och lotsning av bostadsutvecklare framat i processen.

e Anpassade rutiner for detaljplaner av olika komplexitet och storlek pa bostads-
utveckling. Det kan gélla att begransa antalet utredningar och ambitionsnivan for
dessa, sarskilt nar det géller mindre projekt pa landsbygden.

e Stark kompetensen hos kommunernas planhandlaggare och tillfér resurser for
handlaggning i kommuner med hogre tillvaxt.

e Samordna arbetet battre mellan plan- respektive bygglovsavdelning for en
smidigare process.

e Ge storre mojlighet till riskdelning i plankostnadsavtal ifall kommunen valjer att
avbryta detaljplanearbete av olika skal.
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Tema - andra myndigheters agerande

Andra myndigheter som ofta anges bli involverade och kan paverka processen fram till
byggstart ar lansstyrelser, Lantmateriet och Trafikverket.

Generellt papekar respondenterna att det saknas en tidig dialog och att samarbets-
klimatet mellan kommun, lansstyrelse och exploator inte fungerar tillfredsstallande.
Lansstyrelsen borde vara tillganglig for dialog sarskilt vid byggherredrivna detaljplaner.
| de flesta 13n ar det inte mojligt for bostadsutvecklaren att sjalv direkt fa diskutera
frdgor med lansstyrelsens handlaggare under planprocessen, utan alla kontakter sker
via kommunens planhandlaggare. Undantag finns i nagra Ian och man upplever stora
skillnader mellan de olika Iansstyrelsernas tillganglighet, kompetens och handlagg-
ningsrutiner.

Nar det galler lansstyrelsers agerande upplevs det som att otydliga besked ges tidigt i
processen eller att tolkningar andras under planprocessen. Det kan gélla tolkning av
riksintressen och strandskydd som ger upphov till svarigheter, vilket sker vid samrad
och granskning samt slutligen vid eventuell 6verprévning eller dverklagande. Nya
fragor kan tas upp vid granskning och stéllningstagande fran samrad kan dndras vid
granskning, vilket innebér att planen kanske maste dndras i grunden eller att arbetet
maste avbrytas.

Lantmaéteriet kritiseras for langa handldggningstider och dessa blir annu langre nar
kommuner inte alltid ger mgjlighet till parallella processer, t.ex. genom att bestallning
kan goras av lantmaéteriforrattning redan innan marken formellt 6verlatits till exploa-
toren.

Forslag pa atgarder som framforts:

e Infor skarpa tidsfrister for myndigheters yttranden och vid hantering av 6ver-
klaganden.

o Okad dialog och samarbete mellan exploatdr, kommun och andra myndigheter for
att 16sa hinder. Nar behov finns bor det ges majlighet aven for exploatorer till en
direkt dialog med handldggare pa lansstyrelser.

e Aktiv projektledning med stdrre mojligheter till parallella processer for att spara
tid.

Tema - exploateringsavtal for privat mark

Respondenter framfor att orimligt hdga krav ofta stéllas pa mindre exploatérer. Krav pa
viten och sakerheter belastar kalkylen, vilket 6kar risken och fordyrar bostadsprojekt.
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Tema - markanvisning

Bostadsutvecklare framfor att idag har de inte langre mojlighet och rad att lagga
resurser pa utformning av férslag till olika markanvisningstavlingar. Kostnaden for del-
tagande uppskattas till minst en halv miljon kr av en respondent.

Krav pa bankgarantier och viten stélls som regel i avtal med kommunen i samband med
markanvisning. Som bostadsutvecklare I6per man da dubbel risk, dels risken att i ett
ogynnsamt konjunkturldge inte fa sina planerade bostader salda, dels risken att i detta
lage fa betala viten for férseningar. Kostnaderna fér bankgaranti anges bli en alltfor
stor ekonomisk belastning for en bostadsutvecklare, sarskilt i lagen utanfor storre
stader med en svagare efterfragan.

Langre tidsfrister for genomférande ar ndgot som efterfragas av exploatdrerna, bade
pa grund av langre byggtider for hallbart byggande och i skiftande marknadslage.

Markanvisningar i utbyggnadsomraden sker ofta uppdelat pa alltfor manga mindre
markomréden som fordelas mellan olika bostadsutvecklare, vilket forhindrar ett
rationellt byggande och driver byggkostnader.

Priset vid markanvisning upplevs inte félja marknadslaget, sarskilt inte nar det pa
manga orter inte langre dr majligt att bygga, dven om marken skulle erhallas utan
kostnad.

En frdga som ocksa togs upp under intervjuerna var hur kommunerna ska kunna gynna
byggande av prisvarda bostader for lokalbefolkning med lagre kdpkraft. | attraktiva
turistomraden som i fjdllen och pa Gotland konkurrerar efterfragan for fritids- och
deltidsboende med hogre kdpkraft, vilket driver upp markpriser och priser pa befintliga
bostader som innebar att bostader star obebodda stora delar av aret. Det redovisades
nagra exempel pa kommuner som testat att krdva boplikt vid férsaljning av villatomter i
glesbygdskommuner och dven en form av viten i exploateringsavtal nar nya bostads-
lagenheter saknar ndgon mantalsskriven aret efter fardigstallande.

Forslag pa atgarder som framforts:
e Anvand direktanvisning och inte tavling
e Markanvisning ges till ankaraktér som kan uppna storleksférdelar.
e Langre tidsfrister kravs for genomférande.
e Anpassa markpriser till marknadens efterfragan och projektets komplexitet.

e Undersodk majlighet att framja prisvarda bostader for permanentboende med
lagre markpriser och eventuellt kombinerat med boplikt, sarskilt i glesbygd och
attraktiva turistomraden.
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4.3 Kommuners policyer och rutiner for genomfoérandeavtal
4.3.1 Undersokningens upplaggning och bakgrund

Inom projektets ram har en dokumentstudie genomforts dar riktlinjer for mark-
anvisningar och exploateringsavtal granskats for ett urval om elva kommuner. Sedan
har en fordjupad studie utforts med intervjuer av foretradare for sex kommuner i syfte
att undersoka hur de hanterar fragor kopplat till landsbygdsutveckling vid handlagg-
ning av exploateringsavtal, markanvisningar och planarbete. Resultaten fran
dokumentstudien av riktlinjer redovisas i avsnitt 4.3.2 och resultaten av intervjustudien
i avsnitt 4.3.3. Vid diskussionerna under intervjuerna har en del olika forslag pa
anpassningar av kommunernas rutiner kommit upp. Avslutningsvis redovisas i avsnitt
4.3.4 en bruttolista péa olika forslag om hur kommunernas riktlinjer och planprocess
skulle kunna anpassas for att underlatta for mindre exploatorer att utveckla bostader
utanfor centralorter.

Avtal om markanvisning ar aktuellt nar kommunen ager marken. Markanvisnings-

avtalet ger en byggherre ensamratt att under en viss tid forhandla med kommunen om
overlatelse eller upplatelse av ett visst kommun&gt markomrade for bebyggelse. Detta
foljs senare av ett markdverlatelseavtal alternativt ett upplatelseavtal for t.ex. tomtrétt.

Det finns sedan 2015 en lag om att kommuner som genomfdér markanvisningar maste
anta riktlinjer for dessa. Dar anges att riktlinjerna ska innehalla kommunens utgangs-
punkter och mal for 6verlatelser eller upplatelser av markomraden for bebyggande,
handlaggningsrutiner och grundldggande villkor fér markanvisningar samt principer for
markprissattning. Riktlinjerna ska ocksa ange hur markanvisningar anvands for att folja
upp kommunens handlingsplan for bostadsférsorjningen enligt lagen om kommunernas
bostadsforsorjningsansvar. Kommuner far inte godtyckligt gynna eller missgynna en
enskild aktor och inte snedvrida konkurrensen i enlighet med kommunallagen och
konkurrenslagen. Kommuner far inte sélja mark under marknadspris utan att det finns
godtagbara skal eller sker i en Oppen process enligt EU:s statsstodsregler.

Riktlinjerna ska vidare ange principer for nar mark ska anvisas genom markanvisnings-
tavling eller direktanvisning samt vilka urvalskriterier som ska tillampas fér byggherrar,
tidsramar och andra villkor for markanvisningen.

Markanvisning kan ske i olika skeden under planprocessen. Vid markanvisning i tidigt
skede tecknas vanligen dven ett plankostnadsavtal, dar byggherren forbinder sig att
bekosta upprattande av detaljplan inklusive nédvandiga utredningar.

Exploateringsavtal anvands nar exploatéren ager den mark som ska bebyggas och
reglerar genomfoérandet av en detaljplan. En kommun som avser att inga exploaterings-
avtal ska enligt 6 kap. 39 § plan- och bygglagen (PBL) anta riktlinjer som beskriver
utgangspunkter och mal fér sadana avtal. | riktlinjerna ska framga vilket ansvar som
byggherren normalt alaggs fér genomférandet av allmanna anldggningar och i vilken
man kommunen avser att bidra med finansiering av dessa. Riktlinjerna ska ocksa inne-
halla principer fér om byggherren férvantas bidra med finansiering av redan utférda
anlaggningar och om kommunen avser att fora kostnader vidare till byggherrar genom
medfinansieringsersattning. Enligt Boverket (2024c) kan riktlinjerna, om férutsatt-
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ningarna skiljer sig i olika delar av kommunen, differentieras utifrdn detta. Nar detalj-
planearbetet initieras av en exploatdr tecknas ocksa ett plankostnadsavtal som
reglerar kostnader och ansvar kopplade till kommunens arbete med att ta fram eller
andra en detaljplan.

4.3.3 Kommuners policyer enligt dokumentstudien

Det som granskats i kommunernas riktlinjer for markanvisningar ar markprissattning,
tidsbegransning, ersattning, viten och byggnadsskyldighet samt om riktlinjerna i dvrigt
innehaller nagot som sarskilt skulle gynna utveckling pa landsbygden. Hur utférliga och
omfattande kommunernas riktlinjerna ar for markanvisningar varierar stort, fran ett par
sidor upp till drygt tjugo sidor ldnga dokument.

Nar det galler riktlinjer for exploateringsavtal har undersokts vilket ansvar och vilka
ataganden som laggs pa exploatdren vad géller byggnadsskyldighet, viten och
huruvida separat plankostnhadsavtal avses att tecknas.

Vilka elva kommuner som granskats i denna dokumentstudie framgar av bilaga 2. En
sammanstallning av resultaten i tabellformat redovisas bilaga 3 géllande markanvisning
och i bilaga 4 gallande exploateringsavtal. Nedan beskrivs dversiktligt resultatet av
denna granskning av kommunala riktlinjer.

Markanvisningar

Forsaljning av mark kan ske via direktanvisning, anbudsférfarande eller utlysning av
markanvisningstavling. Vid direktanvisning anger kommunernas riktlinjer att marken
ska séljas till marknadsmaéssigt pris, som da ofta tas fram med en opartisk extern
vardering som grund. Nagon kommun anger darutéver att priset minst ske ge
kommunen kostnadstackning for att iordningstalla marken samt att marknadsvardet
ocksa kan uppskattas utifran priser vid kommunens tidigare markforséljningar eller uti-
fran en exploateringskalkyl.

Vid anbud eller markanvisningstavling anges aven andra urvalskriterier an markpris bli
aktuella sasom gestaltning eller hallbarhetsaspekter. Vid urval av byggherre for till-
delning av markanvisning kan aven byggherrens tidigare genomférda projekt och lang-
siktighet beaktas samt dennes kvalitets- och miljoprofil. En kommun anger att man vill
forsédkra sig om rimliga konkurrensforhallanden och begransar darfor antalet mark-
anvisningar per byggherre. Ungefar halften av kommunerna i undersékningen uppger
att de har en intresselista for markanvisningar dar byggherrar kan anmala sitt intresse
for att fa information om annonserade markanvisningar.

Samtliga kommuner uppger att det i forsta hand ar 6verlatelse av marken som &r
aktuellt, men nagra av kommunerna i urvalet kan i undantagsfall upplata marken med
tomtratt.

Nar markanvisning sker av mark i ett inledande skede av planprocessen, tecknas
vanligen aven ett plankostnadsavtal dar byggherren forbinder sig att bekosta upp-
rattande av detaljplan inklusive ndédvandiga utredningar.
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Ungefar halften av de undersdkta kommunerna anger i sina riktlinjer att de tar ut en
sarskild avgift vid tecknande av markanvisning som kompensation for att tacka
kommunens kostnader i arbetet med markanvisning. Denna ersattning varierar
beroende pa kommun fran 0,5 till 10 procent av markpriset. Vid senare markoverlatelse
raknas vanligen denna erséattning av fran den slutliga kopeskillingen som en hand-
penning, men det rédder viss otydlighet i nagra riktlinjer huruvida denna ersattning for
markanvisning ar utdver avtalat markpris. Av riktlinjerna framgar att kommunen som
regel behaller denna administrativa ersattning i det fall markanvisningen senare skulle
avbrytas. De flesta kommuner anger i sina riktlinjer att markpriset kan rdknas upp med
KPI eller annat index fram tills markdverlatelseavtalet senare tecknas.

Markanvisningar tidsbegransas enligt riktlinjerna vanligen f6ér en period pa 6 till 24
manader. Ladngden pa tidsperioden beror av i vilket skede markanvisning goérs och
perioden ar kortare om detaljplan redan finns antagen. Samtliga kommuner anger att
majlighet till férlangning av markanvisningens tidsfrist medges, men att det avgors i
varje enskilt fall beroende p& om det finns sarskilda skél, t.ex. om byggherren aktivt
drivit projektet och férseningen inte beror pa byggherren. Om inte byggnation pabdrjas
ska vanligen markanvisningen aterga utan ratt till ersattning till byggherren for
nedlagda kostnader eller nagon ratt till ny markanvisning som kompensation. Nagon
kommun anger dven att kommunen forbehaller sig ratt till ersattning for eventuella
merkostnader som kommunen orsakats nar markanvisningen avslutas. Overldtelse av
en markanvisning kraver som regel kommunens skriftliga godkannande.

Flertalet kommuner anger att byggherren ska stalla en sakerhet till kommunen for
ataganden i kommande markdverlatelseavtal, vanligen i form av en bankgaranti. Vissa
har aven vitesforpliktelser kopplat till fardigstallande av bebyggelse eller andra
ataganden.

Ett par kommuner har riktlinjer for markanvisning och markberedskap dar det framgar
att de sarskilt vill framja landsbygdsutveckling, prioriterar hallbart byggande med
trastomme som involverar lokalt naringsliv och underlattar for mindre, lokala bygg-
herrar. En kommun anger att de kan tanka sig att tillampa dubbel markanvisning, med
en markanvisning i centralorten kopplad till en eller fler markanvisningar pa landsbygd.

Nagra av kommunernas riktlinjer anger att byggherren pa kommunens begéaran ska
upplata bostader for kommunens behov, lokaler for kommunala verksamheter eller
erbjuda viss andel av bostader till sokande som anvisas av kommunen. Vidare kan i
nagot fall kommunen stélla krav pa upplatelseform, bostadsstorlek och hyresséattning
vid markanvisning.

Exploateringsavtal och plankostnadsavtal

Av samtliga undersokta riktlinjer framgar att exploatéren bekostar detaljplan och till-
horande utredningar, utbyggnad av allman plats, anslutning till VA och i vissa fall aven
star for kommunens administrativa kostnader. En kommun fortydligar att de ocksa har
mojlighet att ta ut exploateringsbidrag i forskott for att tacka kostnader for allmanna
anlaggningar inom ramen for en detaljplan.

Drygt halften av kommunerna i undersdkningen anger i riktlinjerna att det tecknas ett
separat plankostnadsavtal, men samtliga kommuner har ocksa angivet i sina riktlinjer
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att exploatorer ska sta for kostnader for detaljplanen med tillhérande utredningar.
Nagra specificerar dven att exploatéren darmed star for den ekonomiska risken da
kommunen inte far eller kan ge |16fte om att detaljplanen vinner laga kraft. | nagra rikt-
linjer framgar att exploatérens ansvar dven kan innefatta nédvandiga atgarder utanfor
planomrédet samt att det &ven kan gélla planprogram, férdjupad 6versiktsplan,
strukturplan eller liknande som féregéar detaljplanen.

Ett par kommuner uppger att riktlinjerna kan frangas i vissa fall nar det kravs for att
kunna genomféra detaljplanen, om det finns sarskilda omstéandigheter eller omrédes-
specifika forutsattningar. Nagon skriver i riktlinjerna att kommunen kan styra férdelning
av upplatelseformer eller att ett visst antal bostdder ska formedlas av kommunen. En
av de undersokta kommunerna saknar till skillnad fran évriga helt riktlinjer for
exploateringsavtal, men har sddana framtagna for markanvisningar.

4.3.3 Kommuners handlaggningsrutiner enligt fordjupade intervjuer

Intervjuer med kommuner har genomfdérts via digitala moten i fem av fallen, medan en
kommun i stéllet besvarat fragorna skriftligt. Det har varit en respondent och i ndgot
fall tva per kommun vid intervjutillfdllet. | intervjuerna har utgangspunkterna bland
annat varit kommunernas erfarenheter av bostadsutveckling pa landsbygden for
permanentboende utifrdn genomférda och pagaende projekt, kommunens framtagna
riktlinjer, planprocess och eventuella 6vriga atgarder for att gynna landsbygds-
utveckling.

Vilka sex kommuner som intervjuats och respondentens funktion i den kommunala
organisationen framgar av bilaga 5. En intervjuguide har tagits fram som underlag for
intervjuerna och den redovisas i bilaga 6. Nedan foljer en sammanstalining av
resultaten uppdelat pa samma teman som anvants i avsnitt 4.2 ovan. Efter dnskemal
fran respondenter anges inte namn pa respektive respondent och det pekas inte direkt
i texten ut vilken kommun som framfort olika asikter och forslag som svar pa de stallda
fragorna. | nagon man kan det dnda framga av texten, da urvalet av kommuner &r s
pass begransat.

Tema - markanvéandning

Flertalet respondenter anger att det i kommunens bostadsfoérsorjningsprogram och
oversiktsplan betonas att invanarna ska kunna bo saval i centralorten som utanfor
denna. | flera av kommunerna finns en uttalad vilja att halla hela kommunen levande,
aven om prioriteringar, anpassningar och stod for landsbygdsutveckling ar mer sallsynt
forekommande. Tre av sex intervjuade kommuner visar engagemang for att aktivt driva
bostadsutveckling pa landsbygden.

En av dessa kommuner redovisar utvecklingsmal fér landsbygden i 6versiktsplanen
med en tillvaxtstrategi for utvalda utvecklingsomraden, dar det finns ett serviceutbud i
form av livsmedelsbutik och skola. | dessa utvecklingsomraden vill kommunen framja
bostadsutveckling genom strategiska markkop och ta fram detaljplaner, investera i
infrastruktur for att kunna skapa forutsattningar for inflyttning av yngre familjer och
naringslivsutveckling.
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| denna kommun pégar flera bostadsprojekt i mindre orter och politikerna prioriterar att
gora fler strategiska markkop pa landsbygd for ytterligare bostadsutveckling. Det har
sin grund i att kommunen redan idag ar en landsbygdskommun som vill bygga vidare
pa befintlig struktur. Kommunen har ocksa ett serviceutbud och stor beséksnéring som
gor att matbutiker kan halla 6ppet aret runt, trots begrénsat kundunderlag under 1ag-
sasong. Vidare har den har kommunen valt att i hég grad behélla flera landsortsskolor
trots att de egentligen har for litet elevunderlag. Likvél kvarstar det svarigheter med att
locka barnfamiljer och fler permanentboende. Fragan om boplikt ndr kommunen séljer
mark har varit uppe for diskussion, men har inte aktualiserats. Sedan ett par ar tillbaka
har kommunen dock ett allmannyttigt bostadsbolag som man hoppas ska tillskapa
trygghetsboende och hyresratter, vilket privata aktorer inte visat intresse for att
bygga, och pa sa satt kunna skapa flyttkedjor.

En annan kommun har testat mer kreativa I6sningar med dubbel markanvisning for att
fa i gang byggande utanfér centralorten. Kommunen har en person anstalld med rollen
som landsbygdsutvecklare och har ocksa finansierat ett tredrigt platsutvecklings-
projekt for att forstarka arbetet med landsbygdsutveckling med fokus pa lokal sam-
verkan, attraktionskraft och bostadsbyggande.™

De Ovriga intervjuade kommunerna ett mer begransat engagemang for att framja
bostadsbyggande just pa landsbygden. Om kommunen pekar ut mark i 6versiktsplanen
for bostadsutveckling handlar det d& framst om enstaka tomter, utveckling vid
kommunikationsstrak eller inom LIS-omraden'. | intervjuerna framkommer att i flera
kommuner &r bostadsutveckling pa landsbygd utanfér centralorten inte sarskilt vanligt
forekommande, vare sig det handlar om projekt som gors via markanvisning eller
exploateringsavtal. Flertalet av dessa kommuner ager mycket lite egen mark utanfor
centralorten, oavsett om kommunen ar belagen i fjallvarlden i norr eller i kust- och
slattlandskap i soder. De férstnamnda framhaller problem med I6nsamhet och efter-
fragan pa landsbygden, medan de senare patalar problem med infrastrukturldsningar.
Dar det forekommit bostadsutveckling utanfor centralorten anges det vanligtvis vara
mindre och byggherredrivna projekt eller enstaka tomter pa kommunal mark som saljs
direkt till privatpersoner.

Nagra respondenter framhaller att kommunen &r restriktiv till bebyggelse utanfor
centralorten och tycker att privata marknaden sjélva ar kapabla pa att initiera denna
typ av utveckling utan att kommunen behdver driva pa. Det anses mest I6nsamt och
minst komplicerat for bada parter om man exploaterar i centralorten dér befintlig
samhallsservice ar nara for att undvika fordyrande kostnader for exempelvis skol-
skjuts, hemtjanst och VA. Sedan framhalls svarigheterna med att bygga pa landsbygd
pa grund av vardefull akermark och dalig kollektivtrafik dar Iansstyrelsen ofta tar stark

15 Kélla: gubis.se/platsutvecklingsprojektet/

'® LIS-omr&de star for Landsbygdsutveckling i strandndra ldgen och innebér att vissa
strandndra omraden i kommunernas planering kan pekas ut for att mojliggora ny bebyggelse
eller verksamheter som framjar landsbygdsutveckling, trots att det normalt rader strandskydd.
Regleringen framgar av 7 kap. MB (framfor allt 7 kap. 18 e §) samt férordning om
omradesskydd.
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stallning emot bebyggelseutveckling. En kommun menar att de faktiskt ager en hel del
mark planlagd for bostadsandamal inom landsbygdssamhéllen, men ett hinder &r att
marken i flera fall ar férorenad, vilket behdver hanteras innan framtida markanvisning
kan ske.

Tema - teknisk infrastruktur

Nar det galler teknisk infrastruktur ar reglerna att byggherren ska bekosta och i vissa
fall dven sjalv far mojligheten att utféra utbyggnaden. Delfinansiering av utbyggnad
fran kommunen sida for att stotta eller stimulera projektutveckling pa landsbygden
forekommer inte i ndgon av de intervjuade kommunerna. Respondenterna anger att
den politiska viljan saknas eller att kommunen Gver lag har ett s pass hogt
bebyggelsetryck att det inte vore motiverat att bidra.

| de kommuner som framst anvander sig av kommunalt huvudmannaskap, ar det i regel
kommunen som bygger ut for att sdkerstalla kvalitet, medan det vid enskilt huvud-
mannaskap framst Gverlats exploatdren att utféra. Utanfor centralort och vid enskilt
huvudmannaskap dar utbyggnad sker i byggherrens regi, menar respondenterna att
kraven pa standard kan sédnkas i ndgon man, men det finns dock grundldggande krav
for drift, raddningstjanst och avfallshamtning som alltid maste uppfyllas. | nagon av
kommunerna framhalls att det framst ar den lokala vagféreningen och boende i nér-
omradet som da satter kraven.

Enligt respondenterna varierar kommunernas installning till enskilda VA-I6sningar.
Nagra kommuner tillater enskilda I6sningar endast nar det géller enstaka hus utanfor
detaljplanelagt omrade, medan andra séger sig vara positiva till enskilda lésningar i
storre omfattning pga. bristande resurser. Dock framhaller de flesta respondenterna
att kommunen garna ser att aven privat utbyggnad gors motsvarande kommunal
standard for utifall det senare skulle bli aktuellt for ett kommunalt dvertagande. En
kommun framhaller att detaljplaner bara tas fram inom omraden med kommunalt VA,
men att det ocksa ges mojlighet for gemensamhetsanldggning att bli avtalskund till
kommunen. Det kan bli aktuellt om omradet ligger i ndrheten av kommunalt VA-omrade
och exploatdren star for utférande av ledningar fram till en anslutningspunkt.

Tema - detaljplaneprocessen med utredningskrav, kostnadsansvar och plan-
kostnadsavtal

Samtliga intervjuade kommuner anvander sig av plankostnadsavtal och tar betalt for
handlaggning genom timtaxa med I6pande fakturering nar detaljplaneldggning initieras
av en exploator. Det innebér att exploattren star for all ekonomisk risk om planarbetet
skulle avbrytas eller om planen inte vinner laga kraft. Delfinansiering fran kommunen
for att stimulera bostadsprojekt forekommer inte. Nagon kommun séger att det skulle
kanske kunna bli aktuellt framdver for vissa landsbygdsorter, medan en annan menar
att delfinansiering sker i vissa fall nar det galler mark fér industri och annan verksam-
het.

Vad géller planbesked, plankd, dvs. tiden fran planbesked tills dess ett plandrende
borjar handlaggas, och prioriteringar av planarenden varierar forutsattningarna i de
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intervjuade kommunerna. En kommun uppger att de har en planko pa cirka fem ar, men
att de samtidigt har en tydlig prioritering fran politikerna av planadrenden i denna k. De
flesta intervjuade kommuner uppger att de inte har nagon langre plankd, men att
politikerna &nda prioriterar sadana planer som géller bostader eller angelagen
samhallsservice som aldreboende. En kommun har satt stopp for att ge nya plan-
besked pga. bristande VA-kapacitet. En kommun ar aven tydlig med att det vanligtvis
blir nej fér ansékningar om planbesked for bostader pa landsbygd som inte utpekats i
oversiktsplan. Den restriktiva hallningen beror framst pa att vardefull &kermark inte far
bebyggas samt att kommunen inte onskar utglesning av bebyggelse som ger problem
med krav pa service och infrastruktur.

Alla intervjuade kommuner har infort atgarder som de anser ska férenkla plan- och
byggprocessen samt underlatta samarbetet med byggherrar. Flera kommuner fram-
haller att deras digitaliseringssatsning underlattar kontakter och processer 6ver lag. En
annan kommun framhaller att de under senaste aren har arbetat mycket med
bemotande, service och tillganglighet samt med att forenkla interna processer och
samverkan mellan kommunala avdelningar. Det anser de gett ett battre samarbets-
klimat och effektivitet, men dven mer éppenhet, forstdelse och tydlighet gentemot
exploatorer.

Ett par kommuner har tagit fram handlingsplan eller vagledning fér byggherredrivna
detaljplaner. Dessa planer har man uppfattat hallit en Iagre kvalitet an de detaljplaner
kommunen sjalv upprattar och aven innebar omfattande arbete fér kommunens hand-
ldggare med stdd och granskning av i manga fall undermaliga utredningar.

En kommun har funktionen exploateringslots, som vanligen har efterfragats i
projektens initiala skede, men inte senare. En annan kommun har pa liknande satt upp-
rattat en sarskild kundtjanst med mer radgivande funktion for tidiga skeden.

Flertalet kommuner framhaller dock att det fortfarande kvarstar brister i processerna
som skulle kunna foérbattras. Svarigheter eller brister i planprocessen géller bland
annat restriktivitet i planbestdmmelser, fragor kring strandskydd, riksintressen och
akermark. Flera kommuner har bristande resurser och saknar nyckelpersoner, vilket
gor att handldggningen tar lang tid.

Tema - andra myndigheters agerande

Kommunernas myndighetskontakter under detaljplaneneprocessen arbete galler
framst lansstyrelser, Trafikverket och Lantmateriet.

Samarbetet med lansstyrelsen under planprocessen upplevs av hélften av de
intervjuade som komplicerat. | tvd av kommunerna har man ansokt om planerings-
besked vid planarbetets inledning, men de dvriga i stallet valjer att invanta lans-
styrelsens yttrande vid detaljplanens samrad. En kommun menar att frimsta anledningen
till att de inte anséker om planeringsbesked ar att kraven upplevs for hogt stallda. De valjer
darfor att ta fram ett samradsforslag utan att forst Iagga ner de resurser som kravs for att
kunna stalla frdgan om ett planeringsbesked. Nagra kommuner anser att det &r svart att
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fa svar fran lansstyrelsen pa fragan om planeringsbesked, varfor det upplevs som att
planeringsbesked blir en onddig ytterligare hantering.

Ett par kommuner berattar att de har regelbundna moten eller planberedningar med
lansstyrelsen under planprocessen utéver samrad och granskning, vilket de upplever
som mycket positivt. Moten hélls da enbart mellan kommun och lansstyrelse, medan
byggherren normalt inte ges mojlighet att delta, &ven om 6nskemal om detta har framstallts.
Respondenterna upplever att det blir battre samtal om det enbart & kommun och lans-
styrelse som deltar i dessa méten. De kommuner som inte har négra regelbundna
avstamningar med lansstyrelsen anser 6ver lag att det &r svart att fa svar eller vag-
ledning fran lansstyrelsen i planprocessen. Andra problem med ldnsstyrelsen som
framhalls ar svarigheter med prioritering och sammanvégd beddémning av riksintressen
samt att utredningsnivan som kravs har 6kat. Man papekar ocksa fran flera kommuner
att lansstyrelsen ar sen med att [amna svar eller inkomma med begarda yttranden.
Detta gor att planprocessen fordrojs och osédkerheten blir stor for badde kommun och
exploatdr. Lansstyrelsen upplevs vanligen dven som valdigt restriktiv med att tillata
exploatering pa dkermark eller utanfor kollektivtrafiktata Iagen, vilket ofta forhindrar
bostadsutveckling pa landsbygden.

Samarbete med Trafikverket upplevs av vissa kommuner som utmanande da de kan
vara svara att na. De sdger som regel sager nej till anslutningar till statliga vagar, vilket
i sin tur da ofta drabbar mojligheten till effektiv vaglosning for nya bostader pa lands-
bygden.

Aven nar det géller Lantmateriet upplever vissa kommuner att det kan dréja med svar,
men respondenterna anser dnda att samarbetet fungerar tillfredstéllande. Nagra
kommuner anser att dialogen har férbattrats avsevart de senaste aren, da det dven
upplevs som att Lantmateriets arbetsbelastning minskat i samband med att byggandet
minskat under senaste aren. En kommun berttar ocksa att de har arliga samrads-
traffar med Lantmateriet for att diskutera aktuella projekt.

Tema - exploateringsavtal for privat mark

De flesta intervjuade kommuner menar att det tecknats valdigt fa exploateringsavtal
under de senaste aren och annu férre avser projekt pa landsbygden. Boverkets nya
vagledning for exploateringsavtal fran 2024 ar det darfor fa som direkt har tillampat
an, men de flesta har tagit del av den nya informationen. Ndgon kommun anser att
exploateringsavtal sallan blir aktuellt utanfér centralorten eftersom dar galler enskilt
huvudmannaskap. Det innebar att genomférandet skots av exploator och eventuella
viktiga egenskaper som kommunen vill styra over i stallet regleras via planbestam-
melser. En annan kommun tecknar dnda exploateringsavtal for att styra detaljplanens
genomforande i férhallande till bland annat dagvattenlésningar, gemensamhets-
anldggningar m.m., men patalar att det daremot inte blir aktuellt med ekonomiska
ataganden eller att styra utbyggnaden fran kommunens sida nar det ar enskilt huvud-
mannaskap.

| de fall exploateringsavtal blir aktuellt i projekt med kommunalt huvudmannaskap
medger kommunen, om det anses befogat, en etappvis utbyggnad och delbetalning.
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Kommunerna anser att de &r bra pa att komma 6verens med exploatdrerna och gora
projektspecifika anpassningar som kan underlatta genomférandet. Daremot sa patalar
samtliga kommuner att exploatorer forvantas finansiera allt som lagen tillater och att
detta ar transparent via kommunens riktlinjer for exploateringsavtal. Delfinansiering
frdn kommunen eller andra typer av ldttnader anses inte vara aktuella. Nagon kommun
patalar att det inte ar deras roll att delfinansiera enskilda byggprojekt genom att sta
som garant for byggherrens finansieringsrisk, delbetalning vid medfinansieringsansvar
eller bidra till gatukostnad, exploateringsbidrag, anslutningsavgifter m.m. Daremot
menar en kommun att man i stallet erbjuder stdd i form av aktivt arbete mot lokala
utvecklingsbolag, deltagande i forum och workshops for att aktivera enskilda
markagare, naringsliv eller intressenter for att pa sa satt framja bostadsbyggande.

Tema - markanvisning och genomforandeavtal

Flertalet av kommunerna ager enligt de intervjuade respondenterna mycket begransat
med mark péa landsbygden och om s &r fallet bestar den ofta av akermark som inte
tillats bebyggas. Det gor att markanvisningar pa landsbygden ar ovanliga. Nar mark
dverlats av kommunerna pa landsbygd eller utanfér centralort, handlar det framst om
forsaljning av villatomter till privatpersoner via maklare. Kommunernas riktlinjer for
markanvisningar ar ocksa generella och ger litet utrymme foér anpassningar utifran om
markanvisningar sker i centralort eller pa landsbygd. Ndgon kommun menar att om det
skulle aktualiseras projekt pa landsbygden skulle det inte behdva goras nagra avsteg
jamfoért med projekt i centralorten, eftersom det ar attraktivt att bygga inom hela
kommunen. | motsats till detta menar andra att intresset av att bygga pa landsbygd &r
sa lagt att anpassningar kravs, men att det i sa fall sker forst efter en dialog nar nagon
intressent hor av sig.

Tva kommuner har provat en modell med dubbel markanvisning, dar mark i central-
orten har anvisats tillsammans med utvecklingskrav for mark i en eller flera mindre
landsbygdsorter.

For aktuella markanvisningar i centralort anvander de flesta kommuner andra kriterier
an pris for utvardering, som hallbarhet, sociala méten, kollektiva transporter och
arkitektur. Markanvisning till byggemenskaper har ocksa prioriterats. Markanvisningen
ges under en begransad tidperiod pa vanligen 1 till 2 &r beroende pa i vilket skede i
planprocessen den sker. Samtliga kommuner medger mojlighet till forlangning av
markanvisningens tidsfrist utifran bedémningar i varje enskilt projekt.

Markoverlatelse sker som regel ndr markanvisningsavtalet senare fullféljs och da
tecknas normalt aven ett genomférandeavtal. En kommun uppger att det finns
mojlighet till upplatelse med tomtratt. Ingen av de andra intervjuade kommunerna
uppger att de anvander tomtrattsupplatelse vid markanvisning eller har 6vervagt att
inféra det som alternativ for att underlatta finansiering for exploatorer. Nagra
kommuner har inga befintliga tomtratter alls, medan andra som har sadana forsoker
avveckla, da man anser tomtrattssystemet forlegat och krangligt.

En av kommunerna menar att de underlattar for mindre aktérer genom att krava
enklare underlag vid markanvisningar. Anvisning sker vanligen i samradsskedet for att
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kommunen forst ska hinna satta ramarna. Om det ar mojligt delas marken upp i mindre
enheter for att f& variation och kunna ge fler byggherrar mojlighet att delta.

4.3.4 Forslag pa anpassningar och forenklingar

Genomférda granskningar av riktlinjer och intervjuer visar pa ett varierande intresse
och engagemang bland de utvalda kommunerna for att framja bostadsutveckling utan-
for centralorten och underlatta for lokala mindre bostadsutvecklare. Nedan redovisas
en bruttolista pa forslag hur kommunernas riktlinjer och planprocess skulle kunna
anpassas for att underlatta for mindre exploatorer att utveckla bostader utanfor
centralorter, givet att kommunen vardesatter en livskraftig landsbygd. Foérslagen har
begransats till atgarder som kommuner sjalva rader éver.

Differentiera kommunens riktlinjer for omraden med olika forutséattningar

Riktlinjerna ger sallan den flexibilitet som kravs for att kunna erbjuda anpassade
I6sningar for angelagna projekt. Nar det galler markanvisningar skulle féljande
atgarder vara till gagn fér mindre och lokala bostadsutvecklare:

e Specificera fler kriterier for direktanvisningar, t.ex. som framjar langsiktig
samverkan med lokalt naringsliv eller att byggherren ager intilliggande mark.

e Lagg till flera urvalskriterier vid ett fast markpris som inkluderar lokal férankring,
lokal arbetskraft, hallbara material och byggmetoder, social hallbarhet,
byggemenskaper, seniorboende eller att det gynnar utveckling av en mix av
bostader och verksamheter for samhallet som gardsbutiker, smaskalig
tillverkning eller besdksnaring

e Markanvisningar delas upp i mindre omraden med successiv betalning.
e Planavgift via taxa som tas ut vid bygglov i stéllet for plankostnadsavtal.

e Flexibla tidsramar for markanvisningar genom langre tidsfrister for byggstart
och genomférande i svagare omraden eller for t.ex. byggemenskaper.

e Infrastrukturstdd genom att bidra till bredbandsutbyggnad, férbattrad kollektiv-
trafik, vdgar och bevarande av skolor m.m. i omraden pa landsbygd.

e Erbjuda tomtratt med majlighet till frikop senare i stéllet for dverlatelse av mark.
Tomtrattssystemet skulle kunna bidra till finansieringen for att halla
kostnaderna laga och mojliggéra byggande i svaga marknader. For att bli
attraktivt for bada parter bor dock lagreglerna forst forenklas for att ge forut-
sagbarhet och for undvikande av framtida tvister.

e Sakra efterfragan for bostader och lokaler genom samarbete och formedlings-
avtal.

e Riktlinjerna kan utvecklas for att inkludera markberedskap, markanvisningsplan
och intresselista for byggherrar.
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Riktlinjer for exploateringsavtal kan anpassas genom att:

Okad méjlighet till etappvis betalning och utbyggnad.

Tilldta enskilda VA-IGsningar i stallet for kommunal anslutning och enklare vag-
standarder.

Langre tidsfrister for genomférande i svagare marknader.

Forenklingar i plan- och bygglovsprocessen for 6kad effektivitet

Begar planeringsbesked och arbeta for en battre dialog med lansstyrelse och
andra myndigheter under planprocessen.

Ha tydligare forutsattningar for tilkommande bebyggelse utredda i den
kommunala dversiktsplanen for en tidig dialog med andra myndigheter.

Digitalisering av ansdkningsprocesser for att minska administration och 6ka till-
ganglighet.

Okat stéd, r&dgivning och samverkan. Bostadsutvecklares kontakter med olika
kommunala avdelningar kan underlattas via en kontaktperson/lots som ar med
under hela processen och ger stod kring avtal, planfragor och bygglov.

Kommunen kan dven se dver sina interna arbetsprocesser for att fa ett battre
samarbete och mer forstaelse mellan de kommunala avdelningarna.

Flexibla detaljplaner som medger mixad bebyggelse for att ge bostads-
utvecklare fler mojligheter och lattare att hitta Ionsamma affarsmodeller.

Enklare att genomfdéra planandringar. Kommunen kan forenkla den interna
processen for att gora mindre andringar i detaljplanen och uppdatera inaktuella
planer sa att bostadsutvecklare snabbare kan anpassa sina projekt.

Undantag fran detaljplanekrav. Kommunen kan infora riktlinjer for landsbygds-
utveckling, dar exempelvis ett mindre antal hus kan byggas utan detaljplan och
vid behov med egna VA-I6sningar.
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S. Analys och slutsatser

Det finns enligt denna studie flera utmaningar vid bostadsutveckling for permanent-
boende pa landsbygd utanfor centralorter. Vi lamnar avslutningsvis nagra forslag pa
strategier som skulle kunna tilldmpas for att minska riskerna och kunna genomféra
bostadsbyggande. Det ar forslag pa hur de olika parterna, framst kommuner, andra
myndigheter och bostadsutvecklare, kan anpassa sina arbetssatt och villkor for att
gagna bostadsbyggande péa landsbygd. Flertalet av férslagen syftar till att halla nere
kostnader, men har ges dven nagot férslag som syftar till att kunna genomféra mer
attraktiva projekt pa platser dar betalningsviljan &r hogre.

Under arbetets gang har det framférts ett stort antal olika forslag, fran savél bostads-
utvecklare som kommuner, vilka finns atergivna i avsnitt 4. Ur dessa har vi valt ut ett
antal som vi tror ger storst effekt.

Forslagen har delats in i féljande fyra kategorier (A, B, C, D) beroende pa radighet:
A) sddant som bostadsutvecklaren sjalv rader 6ver,
B

)

) sddant som kommuner sjalva rader 6ver,

C) atgarder som statliga myndigheter kan vidta samt
)

D) atgarder som kraver lagandring.

Forslagen har dessutom delats upp efter amne nedan.

Marknadsforutséattningar och upplatelseformer

Bostadsbyggande i en kommun kan inte baseras pa ett uppskattat behov utifran
befolkningsprognoser utan behdver anpassas till marknadsdjupet, dvs den volym av
nya bostader som kan efterfragas med hansyn till hushallens képkraft. Dessutom
maste betalningsviljan fér bostdderna matcha de boendekostnader som blir resultatet
av aktuella rantor och byggkostnader. Nybyggda bostader har en begransad efter-
fragan eftersom de i regel blir ett dyrare boende jamfért med bostdder som finns att
tillga pa successionsmarknaden, dvs i den befintliga bostadsstocken.

Noteras bor att analysen av marknadsfoérutsattningarna har gjorts i radande bottenldge
for bostadsutveckling som generellt paverkar kalkyler fér nybyggande av bostader
negativt, oavsett om det géller projekt i storstéder eller pa landsbygden.

For landsbygd och mindre orter visar analysen i avsnitt 4.1 av omraden i tre kommuner
pa att bostadsutveckling ar riskfylld eller i nuldget direkt olénsam. Exploatering i
sarskilt attraktiva ldgen kan bli Ibnsam eftersom da nas en betalningsstarkare malgrupp
aven fran storstader som kanske framst soker fritids- eller deltidsboende, men kan da
bli for dyr for den lokala bostadsmarknaden.

Av upplatelseformerna ar det bostader i smahus som ger de basta ekonomiska
forutsattningarna pa landsbygden. Mer utmanande &r nyproduktion av flerbostadshus
och da sarskilt i form av hyresratter. Oavsett hustyp och upplatelseform indikerar det
lokala marknadsdjupet att begransningar maste goéras i etappstorlekar till ett tiotal
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bostader. Med s& sma etappstorlekar torde det av olika orsaker bli svart att kunna
upplata bostader med bostadsratt da bankerna ar restriktiva till att finansiera bostader
i bostadsrattsforeningar med farre an tio medlemmar. Det gor att aganderatt ar den
upplatelseform som fungerar bast for bostadsutveckling pa landsbygden.

Slutsatserna om vilka val som ger det relativt sett basta ekonomiska utfallen utifran
dagens marknadsforutsattningar for byggande pa landsbygden ar:

e Bostadsutveckling baseras pa marknadsdijup, dvs efterfragan i relation till hus-
hallens kopkraft, snarare dn befolkningsprognoser. (A)

e Bostader byggs som smahus med upplatelseform dganderétt (A, B)
e Sma etappstorlekar pa ett tiotal bostader (A, B)
e | attraktiva ldgen for att attrahera en betalningsstarkare malgrupp (A, B)

e Kommuner bor undvika att styra upplatelseformen for bostader i marknader
med svag efterfrdgan (B)

Dessa slutsatser kan vara vagledande vid utformning av detaljplaner, villkor i mark-
anvisningar och exploateringsavtal, men med madjlighet till flexibilitet, for att ge
bostadsutvecklaren basta mdjliga ekonomiska forutsattningar for att kunna genomfora
exploateringen.

Fragan om upplatelseformer leder in pa frdgan om det ocksa finns mojligheter att styra
mot att bostdder som byggs kommer att nyttjas for permanent andamal, dvs regler om
boplikt som finns exempel pa i véra grannlander. Fragan &r aktuell i kommuner med
hdgre priser och betalningsvilja for fritidsboende an vad lokalbefolkningen som vill bo
och verka i orten pa heltid har férmaga att betala. Det har noterats att kommuner har
gjort forsok till att i nagon man styra detta genom att foreskriva upplatelse med hyres-
ratt eller att stadgar i en kommande bostadsrattsforening endast ska medge att
bostader far anvdndas fér permanent boende alternativt i genomférandeavtal koppla
vite till om mantalsskrivning sker. Hur resultatet blivit i dessa fall ar oklart och det kan
konstateras att det saknas andra styrmedel som fungerar pa langre sikt. Fragan har
vackts i motioner till riksdagen men utan bifall och vi ger inga forslag pa lIosningar i
denna rapport.

Platser att bygga pa

FOr bostadsprojekt pa landsbygden finns i hog grad intressekonflikter nar det géller att
bygga pa jordbruksmark, inom strandskydd eller i omraden med riksintressen for
naturvard, rorligt friluftsliv, kulturmiljovard, totalférsvar etc. Osdkerhet kring utfallet av
avvagningar mellan motstridiga intressen gor att planprocesser for bostadsprojekt for-
drgjs eller avbryts vilket framkommit i intervjuer med bostadsutvecklare i avsnitt 4.2.

| dversiktsplanen ges vagledning for var kommunen prioriterar framtida bebyggelse
och ger forutsattningarna for bostadsutvecklingen pa landsbygden, utan att ge nagra
garantier. | detaljplaneprocessens inledande skede har kommunen en mdjlighet att
begéra planeringsbesked fran lansstyrelsen for att fa klarhet om nagon av de statliga
ingripandegrunderna paverkas, dvs om det finns forutsattningar for tankt exploatering.
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Vi anser att den mojligheten borde utnyttjas i storre utstrackning for att undanrdja
osdkerhet och senare problem, men det forutsatter att Iansstyrelsen far en distinkt och
val avgransad fraga fran kommunen.

Sedan kan vi, likt andra redan konstaterat, se att det i vissa vasentliga delar av miljo-
balken saknas tillrackliga maojligheter att vaga bostadsintresset mot andra intressen,
framst da riksintressen och strandskydd. Regeringen bor darfér ga vidare med de olika
regelandringar som tidigare foreslagits kring riksintressen och strandskydd.

En forutsattning for bostadsbyggande pa landsbygden &r ocksa att det finns ett
engagemang hos kommunen for att driva utveckling av nya bostader aven utanfor
centralorten. Ndgra kommuner framjar ny bebyggelse med aktiv markpolitik dven pa
landsbygden, t.ex. genom dubbla markanvisningar, samt varnar om skolan och annan
lokal samhallsservice. Andra kommuner intar en mer restriktiv installning till utspridd
bebyggelse, som man tycker stéller alltfér kostsamma krav pd samhéllsservice och
infrastruktur. Skolnedlaggningar som aktualiseras i allt snabbare takt med anledning av
lagre barnafddande ar en riskfaktor for bostadsutveckling utanfor centralorter, men
nya bostader ar samtidigt det som kan bidra till att motverka den negativa trenden.
Planering fér nya permanentbostader bor darfor inriktas pa omrédden med fungerande
samhéllsservice i kommuner som har en langsiktig malsattning om bibehallande och
utveckling av samhéllsservice pa landsbygden.

Vara forslag och slutsatser nar det galler platser att bygga pa:

o Oversiktsplanen bér ge bostadsutvecklaren végledning om var det gér att
bygga, men utan garantier (B)

e Bostadsprojekt bor lokaliseras till omraden dar skola och annan samhéllsservice
fungerar dven pa lang sikt (A, B)

e Utnyttja mdjligheterna till planeringsbesked for viss lokalisering (B)

¢ Nya lagregler bor inforas i miljobalken om avvagning mot riksintressen och
lattnader vad galler strandskydd vid mindre vattendrag (D)

Planprocessen

Flera tidigare studier har patalat att detaljplaneprocesser har blivit alltmer kostsamma,
langdragna och osakra. Detta slar sarskilt hart mot landsbygdsprojekt med sma ekono-
miska marginaler som i manga fall drivs av mindre bostadsutvecklare som har svart att
klara héga utredningskostnader och férgavesplanering. For att fa till stand lands-
bygdsprojekt kravs darfor att kommuner och lansstyrelser pa ett patagligt satt effekti-
viserar och forenklar arbetet med detaljplaner. Samordning mellan olika kommunala
avdelningar kan underlattas via en kontaktperson eller bygglots som hanterar
processen hela vagen for att undvika att arenden fastnar mellan olika forvaltningar.
Kommunen behdver aven jobba med sina interna processer for att 6ka samarbete
mellan olika kommunala avdelningar sdsom exploatering, plan- och bygglov. | fore-
liggande studie har framkommit en mangd forslag som skulle kunna ge effektivare
planprocesser och begrénsa riskerna. De atgarder som ger storst effekt har bedomts
vara:

35



e En mer aktiv projektledning fran planhandlaggare for att férkorta ledtider genom
att minska glappen mellan olika skeden. Forbattra dialog och lotsning av bostads-
utvecklare framat i processen. En mojlighet till dialog direkt mellan bostads-
utvecklare och lansstyrelsen som kan underlatta och snabba pé forloppet i
processen. (A, B, C)

e Erbjuda mer stod och samverkan mellan kommun och exploator samt mellan
kommunala avdelningar och andra myndigheter. (A, B, C)

e Anpassade rutiner for detaljplaner av olika komplexitet och storlek pa bostads-
utveckling. Det kan gélla att begradnsa antalet utredningar och ambitionsnivan for
dessa, séarskilt nar det géller mindre projekt pa landsbygden. (B, C)

e Mindre detaljeringsgrad i detaljplaner och fler detaljfrdgor avgérs vid bygglov. En
battre samordning av arbetet mellan plan- respektive bygglovsavdelning for en
smidigare process. (B)

¢ Medge en riskdelning i planavtal, i vart fall nar planarbetet avbryts av kommunen,
men aven om planen stoppas av lansstyrelse eller domstol. (B)

e Kommunerna bor mer noggrant analysera mojligheterna och lampligheten att
mindre bostadsprojekt prévas enbart genom férhandsbesked och bygglov. |
denna fraga vore det dnskvart att Boverket tar fram en vagledning i vilken bland
annat kravet pa underlag i ett férhandsbesked tydliggors. (B, C)

Genomférandefragor

Med sma ekonomiska marginaler i bostadsprojekten blir det ytterst angeldget att pa
alla satt halla nere kostnader for vdgar, VA och annan infrastruktur. Kommunerna
behdver se Over sina tekniska krav och i flera fall tilldta att exploatéren bygger ut den
lokala infrastruktur som ar direkt kopplad till exploatérens byggratter.

Projektens sndva ekonomiska ramar maste dven paverka kommunernas mark-
anvisningar. Det galler saval prisnivaer som hur markanvisningar genomférs. Direkt-
anvisning ar oftast det enda rimliga och det som inte fungerar ar kostsamma tavlingar.
Aven om prisnivan r 18g kan det fér bostadsutvecklare vara svért att hantera risker
och kostnader med tavlingar, sarskilt for sa sma projekt det har &r fraga om. | omraden
med en svagare och osdker efterfragan bér kommunen vid markanvisning erbjuda
langre tidsfrister for bade nar byggstart ska ske och nar byggnation ska ha slutforts.

Att ataganden i exploateringsavtal maste ha stod i lag ar sedan lange klargjort. Inne-
bérden ar att en exploatér inte kan aldggas att bekosta eller utféra andra atgarder &n
sadana som &r direkt nédvandiga for att genomfora exploatérens byggande enligt
aktuell detaljplan. Denna begransning ar helt grundlaggande for att klara de
ekonomiska ramar som géller vid byggande pa landsbygd. Vidare &r det vasentligt att
kommunerna har rutiner for att tillsammans med exploatdren utforma avtalen i sina
detaljer. For mindre projekt ar standardiserade mallar att foredra.
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Aven i frigor kring exploateringsavtal har det i var studie framforts flera forslag som
kan underlatta bostadsprojekt pa landsbygd. Succesiv betalning av mark och exploate-
ringsavgifter (nar kommunens ansvarar for utbyggnad av allman plats) kan gora
bostadsprojekt genomforbart aven for ett mindre foretag. Kommunen kan 1ata exploa-
toren betala for marken i olika steg, t.ex. vid fardigstallande av bostader i stallet for vid
byggstart, liksom att betala exploateringskostnader for utbyggnad av allman plats
successivt vid en etappvis utbyggnad. Vid enskilt huvudmannaskap dar exploatdren
star for badde utbyggnad av allmén plats och kvartersmark, kan kommunen medge
flexiblare villkor for utbyggnadstakt och ordningsfoljd. Vidare skulle kostnader for plan-
arbete kunna tas ut vid bygglov (som planavgift enligt PBL) i stéllet for en I6pande
debitering under planprocessen.

Kommuner kraver ofta bankgaranti fér ekonomisk sdkerhet och viten fran exploatéren
kopplat till fardigstallande av bebyggelse eller andra ataganden. Att sinka dessa krav
for mindre bostadsutvecklare skulle gora det majligt att genomféra en exploatering
ldangsammare och i den takt som marknaden medger.

Kommuner erbjuder i undantagsfall att mark upplats till bostadsutvecklare med
tomtratt. Otydliga regler for tomtratt leder dock till aterkommande réattstvister och
bidrar till ineffektivitet och oforutsagbarhet. En reformering av lagstiftningen kring
tomtrattsinstitutet skulle forst kravas for att kunna bli en attraktiv 16sning for finansie-
ring av mark for bebyggelse.

Vara forslag kan sammanfattas enligt foljande

o Overvig i flera fall enskilt huvudmannaskap for vagar och VA. (A, B)

o Differentiera de tekniska kraven efter projektets storlek och plats for att halla
nere kostnaderna. (B)

e L&t exploatoren bygga ut lokal infrastruktur. (A, B)

e Direktanvisning av kommunal mark och prisnivan anpassas till lokala marknads-
forutsattningar. (B)

e Upplatelse med tomtratt erbjuds som alternativ till dverlatelse av marken, vilket
dock kraver forenklade och forutsagbara lagregler. (B, D)

e Exploateringsavtalens innehall och utformning standardiseras och anpassas till
mindre projekt. (B)

e Ge exploatéren mdjlighet till Iangre tidsfrister for utbyggnad och mdjlighet for en
senarelagd, etappvis betalning av mark, planavgift (som tas ut vid bygglov) och
exploateringsavgifter. (B)
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Bilaga1. Lista paintervjuade personer hos bostadsutvecklare/byggforetag

Foretag

Respondent

Arriba byggnads AB

Bygg GG i Norrkdping AB
Byggmaéstar'n i Skane
Contractor Projektutveckling AB
Fagtum Fastighetsutveckling AB
Frillestocken utveckling AB
Naséns Bygg AB

Peab Sverige AB

Skoglunds AB

Tornstaden Projektutveckling AB
Y-cap AB

Osterling Bygg AB

Dan Kolmodin

Dag Gunnarsson
Tomas Axelsson
Mats Hakansson
Ove Lundgren
Hans Langenius
Hakan N&sén
Thomas Edvinsson
Anders Skoglund
Therese Kilenstam
Lotta Stromgren Jonsson

Rickard Dahlin
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Bilaga 2. Intervjuguide for intervjuer av bostadsutvecklare/byggforetag

Syfte med intervjuerna

Inventering av de hinder och svarigheter som byggféretagen méter i kontakt med
kommuner i samband med planering och genomfdrande av bostadsbyggnadsprojekt
utanfor storre tatorter. Fokus i undersdkningen ar bostadsprojekt for permanent-
boende i flerbostadshus eller smahus. Vi bortser i intervjustudien fran hinder som beror
av begransad tillgang pa finansiering, hogt rantelage och eventuell vikande efter-
fragan.

Fragor

1)

| vilka kommuner har foretaget under de senaste aren varit aktiv gallande
bostadsutveckling? Hur ménga av dessa genomférda eller planerade projekt ar
belagna utanfor storre tatort (kommuncentrum)?

Vilken typ av bostader har foretaget utvecklat eller planerat att utveckla utanfor
storre tatort?

a) Smahus eller flerbostadshus?

b) Upplatelseform: hyresratt/bostadsratt/aganderatt/dgarlagenhet/kooperativ
hyresratt?

c)  Ar projekten inriktade p& permanent eller fritidsboende?
d) Ungefarlig storlek: antal lagenheter per projekt och totalt?

Har kommunen informerat foretaget om eventuella risker som kan uppsta i
processen innan projektet paborjades?

Vilka svarigheter har féretaget mott i kontakter med kommuner och myndigheter

som har forhindrat, forsvarat, forsenat eller fordyrat bostadsprojekt? | bilaga finns
en lista med olika teman som kan anvandas som stod for kategorisering av dessa
svarigheter.

Ange vilka tva svarigheter under fraga 4 som varit avgorande hinder fér genom-
forande av foretagets bostadsprojekt?

Har féretaget nagra egna tankar kring och forslag pa atgarder fér hur kommuner
borde anpassa sina policyer och rutiner for att samarbetet om bostadsprojekt ska
|6pa smidigare? Ange tva forslag pa forandringar som foretaget skulle prioritera
hogst.
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Teman som kan anvandas som stod for kategorisering av olika svarigheter under
fraga 4 ovan

a) Politisk vilja och riktlinjer for bostadsforsérjning

e  Prioriteringar i kommunens bostadsforsdrjningsprogram eller plankd
o Oversiktsplanens riktlinjer fér berért markomréde
b) Kommunalekonomiska effekter
e Kommunal service (skolor, forskolor, sarskilt boende, raddningstjanst, m.m.)
e Skatteeffekter

c) Kravilagstiftning avseende markanviandning och byggande
e Platsens Iamplighet enligt 2 kap. plan- och bygglagen - lokalisering i stort, markférhéllanden,
risker och stoérningar (6versvamning, buller m. m.)
e Bevarandeintressen enligt miljdbalken: riksintressen, hushélining med akermark, strandskydd,
artskydd, miljokvalitetsnormer, biotopskydd, m. m.

e Bevarandeintressen enligt 2 och 8 kap. plan- och bygglagen, kulturmiljélagen

d) Detaljplanekrav och detaljplaners utformning
e Ovilja att fér sma projekt (typ enstaka flerfamiljshus eller liten grupp av villor) préva projektet
enbart med forhandsbesked och bygglov (eller enbart med bygglov).

o Detaljerade krav i planbestammelser avseende byggnads placering, storlek eller yttre utformning.

Krav avseende antal lagenheter och lagenheters storlek
e Krav avseende kvartersmarkens utformning vad galler utemiljo, parkering m.m.
e Krav avseende utformning av allmén plats vad galler gatusektion, park/naturomraden m.m.

e) Teknisk infrastruktur
e VA-utbyggnad och dagvattenhantering

e Vaganslutningar, kollektivtrafik
e Elochvarme

f) Kostnader och ansvar for detaljplanearbete
e Rollférdelning avseende utredningar

e Utredningarnas omfattning
e Kostnadsansvar om planarbete avbryts eller antagen plan upphavs

g) Exploateringsavtal
e Kostsamma &taganden for exploatdren inom och utanfor kvartersmark.

e Otydlighet kring exploatérens delaktighet for att finansiera allmanna anléaggningar.
e Langdragna processer med att uppréatta/formulera avtal.
e Otydlighet och sen information fr&n kommunen vad avtalen kommer att innehélla/innebéra.

h) Markanvisning
e Dalig tillgang till IAmplig kommunal mark

e  Prissattning och krav vid markanvisning (upplatelseformer, miljdkrav, garantier, riskdelning m.m.)

i) Myndigheters agerande (kommun, lansstyrelse, Trafikverket, forsvaret m. fl.)

e Brister i personalresurser och kompetens — som t.ex. medfdr ldnga planprocesser eller vantetid i

plankder utan att handlaggare tilldelas.
e Otydliga eller sena besked
e Langtgdende och detaljerade krav avseende utredningar under planprocessen

Andra svarigheter - Ge egna exempel



Bilaga 3.

Riktlinjer for markanvisningar (har kommunen ar markagare)

Viten &

KOMMUN Markpris Erséttning Tidsbegransning byggnadsskyldighet Ovrigt
Marknadspris, men aven Hogst tva &r, men Vite kopplat till krav pd |Dubbel markanvisning i syfte
andra kriterier. Pris ska forlangning kan utférande av att stimulera landsbygds-
técka regionens kostnader medges om motiveras [byggnation. utveckling.
Gotland for att iordningstélla sarskilt. Vid urval ska dven
marken. byggherrens tidigare
genomforda projekt
Marknadsmassiga priser i |Markanvisningsavgift,
kr/kvm BTA eller i kr’kvm  [som avrdknas pa
Harryda tomtareal kopeskilling,
motsvarande arlig
ersattning om 0,5 % av
Markpris ska motsvara Vid undertecknande av | Kommunen for intresse-
marknadsvardet och markoverlatelseavtal register. Vid en
Kavlinge bestams utifrdn inkomna ska stéllas en sékerhet |markanvisningstaviing/
anbud eller oberoende som kan godtas av anbudsforfarande skickas
vardering. kommunen. sedan en inbjudan.
Séljer mark till Kommunen kan Vanligen 1 &r for redan |Vanligen krav att
marknadsméssiga priser, |tilldmpa detaljplanelagd mark. 2 |byggnader och
anvander ortsprismetoden, [tillaggskopeskiling om [&r om detaljplan ska tas |anlaggningar uppfors i
Leksand kostnadsmetoden eller det finns framtida fram. Mgjlighet till enlighet med erhallet
oberoende vardering. handelser som betydligt|forlangning. bygglovinom tva ar fran
paverkar vardet av kopeavtals
mark. upprattande.
Beroende av nar i Maximalt tvd ar, men  [Kommunen kan krava
planeskedet ett avtal férlangning kan ekonomisk sékerhet
Mora tecknas, men anvéander medges. eller vitesforpliktelse for
marknadsvardeprincip vid exploatdrens
prissattning av mark. ataganden.
Marknadspris genom Ersattning vid Hogst tva &r, om ej Kommunen kan krava |Kommunen for
opartisk vardering eller fast|tecknandet av annan fardigstallande av intresseregister for
Staffanstorp |pris med kriterier for markanvisningsavtal, |6verenskommelse gors |bebyggelsen med markanvisningar
utformning, kvalitet mm. som &terbetalas genom vitesférelaggande
kvittning av
Marken ska séljas till Avgift for Hogst 18 manader, Begransning 2 st
marknadsmassigt pris. | [markanvisning om 1 % |men férlamngning kan anvisningar/byggherre.
undantagsfall kan tomtratt |av markvarde vid medges Eventuellt tomtratt.
Sundsvall upplatas. tidpunkt for Upplata bostader for
markanvisningsavtal. kommunala behov kan
aktualiseras.
Saljs till marknadsmassigt |Markanvisningsavgift 6-24 manader Kommunal intresselista for
pris. Oberoende vérdering |for att ticka beroende pa om markanvisningar.
. . vid osékerhet eller kommunens kostnader [marken &r planlagd Huvudprincipen &r
Soderkopng direktanvisning. Vid for markanvisningen.  |eller ej. Forlangning kan forséljning,
markanvisningstaviing 5-10% beroende pd  |medges. tomtrattsupplatelse
bestdmda kriterier. fardig detljplan eller ej. anvands normalt inte.
Markpris som motsvarar Avtalad tidsperiod, Markanvisningsavtal Kommunen har
uppskattat huvudsakligeni kan ange villkor om markanvisningsplan .
marknadsvarde, i fall inte awaktan pa detaljplan. [ekonomiska Exploatdr ska erbjuda minst
Varberg anvisning sker genom sanktioner, 50% av bostader till
anbuds-forfarande hyressattning, sokande som anvisas av
bostadsstorlek, kommunen.
fordelning
Ske pa marknadsmassiga Kommunen har plan- och
grunder. Om markberedskap. Mark séljs
Are marknadspriset inte &r till Arehus eller exploator
kant, kan oberoende efter markanvisning.
vardering ske.
Tillampar olika metoder for | Exploattren ska betala |Vanligen 6-24 Kan stéllla krav pa Vissa kriterier prioriteras vid
prisséattning; oberoende |10 % i handpenning nar |manader utifrdn sékerheter for markanvisning. Bl. a
st d vardering, tidigare kopeavtalet férutsattningarna i varje |exploatorens landsbygdsutveckling,
stersun

markforséljningar och
exploateringskalkyl.

undertecknas, resten
tiltradesdagen.

enskilt projekt.
Forlangning kan
medges.

ataganden- i forsta
hand bankgaranti, men
aven andra former.

hallbarhet och trastomme
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Bilaga 4.

Riktlinjer for exploateringsavtal (nar exploator ar markagare)

Kommuner EXPLOTERINGSAVTAL PLANKOSTNADSAVTAL
Kostnader Viten & - Burigt Omdet te.cknas separat fran
byggnadsskyldighet exploateringsavtal
Samtliga kostnader for Sakerhet (bankgaranti) kopplat |Mgjlighet att begara forskott pa |Kostnader for planarbetet och
utredningar och planlaggning  |till ekonomiska ataganden i exploateringsbidrag. utredningar regleras i ett
Gotland finansieras av den exploator exploateringsavtalet. plankostnadsavtal.
som har nytta av detaljplanen. |Vite kopplat till utféranade av
anlaggningar.
Exploateringsavtal omfattas Séakerhet (pantbrev i Kommunen kan ange
vanligen av kostnader for fastigheten, bankgaranti eller  |upplatelseformer, formedling av
Harryda detaljplan, utbyggnad allméan motsvarande) for fullgérande av|bostader mm.
plats,VA, medfinansieringsers., |finansiering. Omréadesspecifika
ekonomisk sakerhet avtalspunkter kan tilllkomma.
Kavlinge Saknar riktlinjer
Kostnader for utbyggnad av Sakerhet i form av bankgaranti Nar ny detaljplan p&bdrjas s&
allman plats och anlaggningar |eller annat som kommunen tecknas ett planavtal. Dar
fordelas skaligt. Exploatdren bedémer som godtagbar. forbinder sig exploatéren att
Leksand bekostar &ven utredningar Storlek ska motsvara betala framtagande av
nddvandiga som exploatorens finansiella detaljplanen inklusive
avtalsunderlag. atagande enligt nddvandiga utredningar.
exploateringsavtalet.
Samtliga kostnader for Kommunen kan krava Riktlinjer kan frdngas i enskilda |Ett separat plankostnadsavtal
detaljplanelaggning inklusive ekonomisk sakerhet for fall nar det kravs for att tecknas dar exploatoren ska
utredningar finansieras av exploatorens forpliktelser. andamalsenligt kunna ansvara for alla kostnader for
Mora exploatdren. Typ av sékerhet beslutas av genomféra detaljplan deltajplan och utredningar..
kommunen. Aven vite kan
forekomma.
Exploatoren ska utan ersattning |Sékerhet i form av Exploattren bekostar
overlamna all mark inom moderbolagsborgen, detaljplanen, erfoderliga
exploateringsomradet som bankgaranti eller annan av utredningar och forbinder sig att
Staffanstorp planlaggs for allmant &ndamal. |godtagbar sékerhet bidra till féljdinvesteringar
motsvarande exploatérens utanfor exploateringsomrédet.
finansiella dtaganden.
Vanligen ska byggherren Héanvisning till eventuella Omstandigheterna i enskilda
finansiera allt som krévs for gestaltningsprogram kan goras (fall kan medféra att fler eller
utbyggnad, férutom i exploateringsavtal farre fragor behdver regleras i
Sundsvall begransningar enligt PBL. exploateringsavtalet.
Séakerhet kan regleras i
exploateringsavtal.
Exploator bekostar utbyggnad |Séakerheter och forfarande vid Byggherren betalar upprattande
inom detaljplaneomradet samt |tvister kan regleras i av detaljplan inklusive
nodvandiga atgarder utanfor exploateringsavtalet. Som nddvandiga utredningar.
Soderkopng planomrédet . Kgn dven gélla  [sakerhet for &taganden ska '
planprogram, FOP, strukturplan|exploatéren stélla bankgaranti
eller liknande som foregar eller annan sékerhet som
detaljplanen. kommunen bedémer som
godtagbar.
Exploator bekostar detaljplan  |For exploators ataganden ska |Exploatér kan ges mdjlighet att
och tillhérande utredningar, sékerhet stéllas i ansvara for anlaggande av
utbyggnad av allman plats, form av bankgaranti eller allmanna platser och
Varberg anslutning till VA, admin. motsvarande utbyggnad av anlaggningar for
kostnader. Avtal ska foregés av VA
exploateringskalkyl.
Inom detaljplaner dar Sékerhet i form av Vid beslut om planléggning ska
fastigheter tilldelas nya bankgaranti/forsékringsgaranti, planavtal tecknas, dér
A byggratter avser kommunen att |pengar pa reserverat konto eller exploatoren atar sig samtliga
e &lagga exploatoren att annan sakerhet som kostnader for framtagandet av
finansiera genomforandet. kommunen kan godta. detaljplan och nédvéndiga
Vitesklausuler kan inga. utredningar.
Om exploateringsavtalet Kommunen kan skriva in Nér exploatdr initierar projekt
innehaller regler for kostnader, |bestammelser om vite i bekostar de detaljplanen. Innan
Ostersund ska exploatdren lamna en exploateringsavtalet. Om ett planen pébdrjas skrivs ett

sékerhet till kommunen. | férsta
hand bankgaranti.

gestaltningsprogram behovs
skrivs &ven det in och ska
foljas.

planavtal. Nedlagda kostnader
beaktas sedan i prisséattningen
av marken.
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Bilaga 5. Lista pa intervjuade kommuner

Kommun

Respondent

Borgholms kommun
Region Gotland
Leksands kommun
Staffanstorps kommun
Soderkopings kommun

Are kommun

Ansvariga tillvaxtenheten

Bitradande mark- och exploateringschef
Avdelningschef Fastighet och exploatering
Plan- och exploateringschef
Exploateringsingenjor

Nyckelperson samhallsplanering
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Bilaga 6. Intervjuguide for intervjuer av kommuner
Syfte med intervjuerna

Syftet med intervjuer ar att undersdka hur kommuner jobbar med bostadsprojekt for
permanentboende pé landsbygden (dvs utanfor centralort) och om nagra atgéarder
implementerats som kan gynna denna typ av projekt. Intervjufrdgorna ar uppdelade
under olika teman utifran detta syfte.

Fragor

1) Hur prioriterar kommunen bostadsutveckling utanfor centralorten i sitt bostads-
forsorjningsprogram?

2) Hur anpassar kommunen sin dversiktsplan for att mojliggéra bostadsutveckling pa
landsbygden?

3) Finns det politiska riktlinjer, styrdokument eller annat som sarskilt stoédjer byggande
pa landsbygden?

4) Hur ser kommunens nuvarande exploateringsprojekt ut pa landsbygden?
(Exempelvis om det har tecknats nagra markanvisnings-eller exploateringsavtal for
bostader utanfor tatorten de senaste aren eller finns pagdende/kommande projekt)

5) Vem utfoér och bekostar utbyggnad av infrastruktur vid exploatering i och utanfor
tatort? (Som exempel om maojlighet for delfinansiering ges av kommunen for att fa i
gang projekt och ifall att exploator tillats bygga ut allmén plats)

6) Staller kommunen samma krav pa standard av allméan plats for projekt pa lands-
bygd jamfoért med i tatort?
(T. ex gatubredd, gatubelaggning, belysning samt om det skiljer sig vid kommunalt
eller enskilt huvudmannaskap)

7) Hur ser kommunen pa mojligheten att anvdnda enskilda VA-I6sningar dar
kommunalt VA saknas, for att inte vara beroende av kommunala investeringar eller
tidplaner?

8) Hur ser kommunens plank® ut samt eventuella prioriteringar som gors vid fram-
tagande av nya detaljplaner?
(Exempelvis hur prioriteras projekt pa landsbygden och har det givits ndgra positiva
planbesked for dessa)?

9) Tecknas plankostnadsavtal och hur bekostas detaljplanearbetet med tillhérande
utredningar? (T. ex via timtaxa, per byggratt eller annat, samt majlighet for del-
finansiering av kommunen fér att fa i gang projekt och kostnader om planarbetet
avbryts/planen inte vinner laga kraft)

10) Vilka atgarder har kommunen bérjat anvanda for att forenkla plan- och bygglovs-
processen? (Framsti
forhallande till mindre och lokala bostadsutvecklare pa landsbygden. Exempelvis
via stdd, samarbete, digitalisering, planberedskap, standardisering eller annat.)

11) Anvander kommunen mojligheten att begéra planeringsbesked fran lansstyrelsen
for att minska osakerhet i detaljplaneprocessen?
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12) Hur ser samarbetet ut mellan exploatér, kommun och lansstyrelse? Sker fler
kontakter/mdten an lagstadgade under planprocessen och hur upplevs i sa fall
dessa?

13) Hur anser ni att era riktlinjer 4r anpassade for bostadsutvecklare som vill satsa pa
landsbygdsutveckling? (Hur ges exempelvis mojligheter till direktanvisning)

14) Hur ser kommunens markprissattning ut?
(Gors eventuella anpassningar till exempelvis efterfragan, projektens komplexitet,
landsbygdsutveckling, hallbarhet etc.)

15) Hur sker anpassningar av langden pa markanvisningar?
(T. ex om hansyn tas till att forsaljningstakten av bostader pa landsbygd kan vara
lagre an i tatortsprojekt).

16) | vilken utstrackning ges mojlighet till upplatelse av marken genom exempelvis
tomtratt i stallet for kdp?

17) Har ni anvant Boverkets nya vagledning for exploateringsavtal fran 2024? Om ja,
hur har vagledningen hjalpt er och om/hur har ni tillampat det vid tecknande av
exploateringsavtal?

18) | vilken man erbjuds etappvis utbyggnad och delbetalning vid exploateringar?

19) Har kommunen genomfoért nagra andra atgarder for att framja bostadsbyggande
och utveckling pa landsbygd an vad fragorna ovan behandlat?
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