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Bakgrund: Bostadsmarknaden ar inte i jamvikt da utbud och efterfragan skiljer sig at.
For fa bostader fardigstalls i forhallande till den befolkningsutveckling som sker i

Sverige.

Problem: Bostadsbristen &r storre an nagonsin da det byggs for lite bostader i forhallande
till den befolknings6kning som sker. Anledningen till varfor det byggs for lite ar enligt
tidigare studier bristen pa byggbar mark samt for hoga markpriser. Det kommunala
planmonopolet i kombination med kommunens stora dgande av mark gor att de har

mycket makt i hur bostadsproduktionen ska se ut i Sverige.

Syfte: Syftet med studien &r att 6ka kunskapen kring hur samverkan fungerar mellan

kommun och privata byggherrar vid nyproduktion av bostader.

Teoretisk referensram: Den teoretiska referensramen utgors av teorier kring mark,
offentlig-privat samverkan och samhéllsansvar samt beskrivningar av de olika

processerna som ingar i plan- och byggprocessen.

Metod: En kvalitativ fallstudie har utforts i form av djupintervjuer med byggherrar som
kopt byggratter pa Kongahdlla vastra samt med tva kommunanstillda i olika

chefspositioner.

Slutsats: Resultatet i studien visar att det finns delar i plan-och byggprocessen som kan
forbattras. Det som framforallt kan konstateras ar att forseningar i planprocessen gor att
byggprojekt inte blir fardiga i den takt som kravs. Interaktionen mellan kommun och
byggherre spelar darfor en betydande roll da ett battre samarbete dem emellan hade
kunnat effektivisera och 6ka bostadsbyggandet.

Nyckelord: Kommun, privat byggherre, samhéllsansvar, offentlig-privat samverkan

markanvisningsprocessen, detaljplaneprocessen, planmonopol
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Begreppslista

Byggherre: “’Byggherre dr den som for egen rikning utfor eller later utféra byggnads-,
rivnings-, eller markarbeten’’ (Byggherrarna, u.a.).

Markanvisning: Ett avtal mellan en kommun och en byggherre som ger byggherren
ensamrétt att under en begransad tid och under givna villkor férhandla med kommunen
om overlatelse eller upplatelse av ett visst av kommunen agt markomrade for bebyggande
(Plan- och bygglag [PBL], SFS 2010:900).

Direktanvisning: “’De markanvisningar som sker utan nagon form av uttrycklig
jamforelse mellan byggherrar’” (Caesar, Kalbro & Lind, 2013).

Anbudsanvisning: ’Utgangspunkterna vid en anbudsanvisning &r dels att det finns ett
intresse fran tva eller flera byggherrar att erhalla mark, dels att kommunen har kriterier
for hur byggherrarnas anbud ska bedomas’’ (Caesar, Kalbro & Lind, 2013).

Detaljplanering: “’Med en detaljplan reglerar kommunen hur mark och vatten ska
anvandas och hur bebyggelsen ska se ut. Detaljplanen talar darfér om vad du och andra
far och inte far gora for byggatgéirder inom planomradet’’ (Boverket, 2016).

Detaljplaneprocess: ’Vid framtagande av en detaljplan kan kommunen vélja mellan
standard-, utdkat- eller samordnat forfarande’” (Boverket, 2015).

Oversiktsplan: <’Oversiktsplanen ska ange inriktningen for den langsiktiga utvecklingen
av den fysiska miljon. Planen ska ge végledning fér beslut om hur mark- och
vattenomraden ska anvandas och hur den byggda miljon ska anvandas, utvecklas och
bevaras’’ (Plan- och bygglag [PBL], SFS 2010:900).

Planmonopol: “’Varje kommun har ensamritt att utforma planldggningen av
anviandningen av mark och vatten’’ (DokuMera, u.4.).

Samhallsansvar: Foretag som tar ansvar utdver det som lagen kraver. Vanligen uppdelad
efter sociala, miljoméassiga och ekonomiska omraden (CSR-tips, 2013).

Marknadspris: “’Det pris som bildas pa en marknad som ett resultat av utbud och
efterfrdgan pa en viss vara under en viss tidsperiod. Marknadspriset ar ett uttryck for
varans eller tjdnstens marknadsvirde’’ (Laurelli, 2002).

BTA: Forkortning for brutto total area och dr <’méatvarda delar av vaningsplan inklusive
ytterviggar’’ (Mittbygge, 2017).
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1. Inledning

1.1 Bakgrund

Rusande bostadspriser och allt langre koer till hyresrattslagenheter ar tydliga tecken pa
att utbud och efterfragan inte ar i jamvikt i byggbranschen (Lind, 2016). Trots att det
behovs fler bostéder finns det otaliga problem kopplade till utbudssidan som flertalet
aktorer kan nyttja for att tillhandahalla incitament for ett fortsatt lagt utbud (Lind, 2016).
Lind (2016) namner ett antal aspekter som kan anses vara problematiska for framtagandet
av bostadsratter och hyresratter. Dessa dr bland annat hyresreglering, kommunalt
planmonopol samt finansiella aspekter som bolanetak och hoga amorteringskrav.

Enligt Statistiska centralbyran (2017) fardigstalldes 173 500 bostader i Sverige under aren
2012-2016 medan befolkningen 6kade med 512 300 personer under samma tidsperiod.
Detta kan uttryckas med att 0.34 bostader fardigstalldes i genomsnitt per ny invanare.
Sveriges befolkning kommer enligt SCB:s prognoser fortsatta att 6ka vilket &ven innebar
att antalet bostadder behdver oka for att mdta den befolkningsokning som sker.
Byggbehovsprognosen gjord av Boverket (2017) visar att det behdver upprattas 600 000
nya bostader totalt mellan aren 2017-2025 vilket &r en arlig 6kning med ungefar 66 700

bostader.

Att uppratta bostader innebdr att ett antal olika processer ska gas igenom innan det kan
borja byggas. | Sverige utgar byggnation och markanvandning fran plan- och bygglagen
som bestammer Sveriges fysiska planering. Planprocessen i Sverige bestar av ett antal
olika nivaer som innefattar regionplaner, 6versiktsplaner, omradesbestammelser och
detaljplaner (Boverket, 2016). Denna planprocess har kritiserats for att vara tidskrdvande
vilket Olander (2005) ndmner som ett av de vanligaste problemen vid bostadsbyggande.
Att planprocessen drar ut pa tiden beror bland annat pa att det &r en demokratisk process
dar samhéllets och den enskildes intressen ska vdgas samman innan det kan borja byggas
(Boverket, 2016). Enligt en artikel i Dagens Nyheter (2016) &r den genomsnittliga tiden
fran idé till fardigbyggt flerbostadshus 10 ar vilket visar pa ineffektiviteten i plan- och
byggprocessen. En effektivisering av dessa processer &r darfor behdvlig for att mota den

befolkningsékning som sker.

Oavsett vilka aktdrer som ar inblandade och vilka intressen som finns ar alla beroende av

byggbar mark. En av de inledande processerna vid byggande av bostader ar darfor att
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hitta lamplig mark att bygga pa och eftersom behovet av bostader 6kar innebar det att
efterfrigan pa byggbar mark Okar likasa. | Sverige bestams markanvandningen av
kommunerna med stod i plan- och bygglagen vilken har som mal att med hénsyn till den
enskilda manniskans frihet, framja en samhéllsutveckling med jamlika och goda sociala
levnadsforhallanden” (SFS 2010:900). Kommunerna har genom planmonopolet rétten att
bestamma vilka markomraden som far anvandas till bebyggelse och detta sker genom att

utarbeta en detaljplan for den utvalda marken.

Enligt Konkurrensverket (2015) &ger kommunerna mycket mark vilket tillsammans med
det kommunala planmonopolet ger kommunen mycket makt géllande var och hur mycket
det ska byggas. | och med att kommunerna &r stora markégare och att efterfragan pa mark
blivit allt storre blir forsaljning av markomraden en allt viktigare fraga eftersom det kan
inbringa stora intakter till kommunen. Aven om de ekonomiska incitamenten vid
forséljning av mark ar viktiga for kommunen maste dven kommunerna se till att bygga
ett langsiktigt hallbart samhalle. Ett langsiktigt hallbart samhalle innebar en kombination
av social, ekonomisk och ekologisk hallbarhet (Omstallning Falun, u.d). Den sociala
aspekten efterstravar ett jamstallt samhélle medan den ekonomiska hallbarheten
foresprakar ekonomisk tillvéxt. Slutligen innebar den ekologiska hallbarheten att jordens
resurser ska anvandas pa ett hallbart satt (Hallbarhetsforum, 2017). Det langsiktigt
héllbara samhéllet syftar till att Sveriges kommuner aktivt maste arbeta med att forsoka
l6sa bostadsbristen samtidigt som den sociala, ekonomiska och ekologiska hallbarheten
tas i beaktande.

1.2 Problemdiskussion

Bostadsmarknaden i Sverige ar under standig diskussion och framforallt fragan om
Sverige befinner sig i en bostadsbubbla. Meningarna om bostadsbubblans existens gar
isar men enligt manga forskare och analytiker beror den senaste tidens prisuppgang pa
bostader pa faktorer som exempelvis att utbud och efterfragan for bostader inte ar i
jamvikt (Svt, 2017). Harry Flam, professor i internationell ekonomi vid Stockholms
universitet, menar att den befolkningsdkning som skett tillsammans med laga rantor och
hogre inkomster har lett till hogre efterfragan pa bostader och darigenom hajt priserna pa
bostadsmarknaden (Svt, 2017). Aven om Sverige i dagslaget inte befinner sig i en
bostadsbubbla menar Lauri Rosendahl, VD pa Stockholmshdrsen, att den ar pa gang
vilket i sin tur kommer att hota tillvéaxten pa den globala finansmarknaden (Veckans
Affarer, 2017).
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Aven om de senaste matningarna har visat pd ett prisfall pd den svenska
bostadsmarknaden visar siffror fran Svensk Maklarstatistik att det har skett en rejl
prisokning sett till de senaste 3-5 aren, dar prisokningarna i landet legat pa 30 %
respektive 50% (Svenska Dagbladet, 2017). Samtidigt som det finns tecken pa att utbudet
borjar matcha efterfragan (TV4, 2017) menar Boverket, att bostadsbristen ar hogre an
nagonsin da Boverket i den senaste bostadsmarknadsenkaten bedémer att det ar en
bostadsbrist i 255 av Sveriges 290 kommuner (Boverket, 2017). Bostadsmarknaden i
Sverige star infor en stor utmaning de narmaste aren eftersom det beraknas ske en stor
befolkningsdkning. Detta gor att byggbehovet av nya bostéder ar historiskt hogt enligt
Boverkets behovsprognos for bostader (Boverket, 2016). Ar 2026 kommer Sveriges
befolkning att ha Okat med ytterligare en miljon enligt Statistiska centralbyrans
befolkningsprognos (2017) och for att mota denna befolkningsdkning kravs det att det
byggs mer bostader i kommunerna. | forhallande till andra lander har Sveriges
bostadsbyggande varit lagt med tanke pa den befolkningsokning som skett, vilket har lett

till att utbudet av bostader ar lagre an efterfragan (Riksbanken, 2015).

Caesar, Kalbro och Lind (2013) menar att en viktig forutsattning for ekonomisk tillvaxt
och valfard &r att bostadsmarknaden &r vél fungerande vilket tyder pa att det borde byggas
mer om det skapar positiva effekter for samhéllet. Flertalet undersokningar har
genomforts for att ta reda pa varfor det byggs for lite nya bostader. En av anledningarna
ar brist samt O6kade priser pa byggbar mark. Konkurrensverket utforde ar 2015 en
enkatundersokning i flertalet kommuner runt om i Sverige gallande tillgangen till byggbar
mark. Resultatet i undersdkningen visade pa att kommunerna ar stora markagare av
byggbar mark vilket betyder att de har makten att styra mycket av bostadsbyggandet i
Sverige (Konkurrensverket, 2015).

Behovet och betydelsen av byggbar mark blir darfor allt viktigare for kommunerna men
ocksa for de privata byggherrarna. Enligt en artikel i Svenska Dagbladet (2017) har
bostadskrisen inte enbart medfort storre transaktioner pa fastighetsmarknaden utan ocksa
i handeln av mark och byggratter. Ar 2013 var transaktionsvolymen p& mark- och
byggratter i Sverige 2 miljarder kronor och under ar 2016 hade denna siffra stigit till 19
miljarder kronor (Svenska Dagbladet, 2017). Kristina Andersson, analyschef for
fastighetsinformations- och analystjansten Datscha, beddmer att forsaljningen av mark
kommer fortsatta att 6ka, dels pa grund av att behovet av bostader 6kar men ocksa pa

grund av Regeringens beslut att underlatta den statliga markforsorjningen till
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kommunerna (Svenska Dagbladet, 2017). Betydelsen av byggbar mark ar saledes stor
men for att det ska kunna byggas maste byggherrarna ga igenom en rad processer som

styrs av Sveriges kommuner samt olika lagregleringar vilket gor att byggandet tar tid.

Kommunernas verktyg for att styra hur det ska byggas i kommunen dr planmonopolet
vilket regleras av plan- och bygglagen. Planmonopolet ger kommunen bland annat rétten
att planldgga vatten- och markanvandningen inom dess geografiska granser och
bestdmma om en detaljplan ska antas eller inte (Boverket, 2017). Genom planmonopolet
blir kommunens markpolitik ett viktigt redskap for att bestdmma hur bostadsutvecklingen
ska ske i kommunen. P& grund av kommunens makt ar det viktigt for de privata
byggherrarna att féra en god dialog med kommunerna om eventuella byggprojekt
eftersom det ar kommunen som bestammer vilka som tillats bygga. Samspelet mellan
kommun och byggherre har skapat ett visst missnoje vilket enligt Caesar et al. (2013)
bland annat beror pa otydlighet kring markanvisningsprocessen som anvands vid
forséljning av mark. Denna markanvisningsprocess dr starkt kopplad till
detaljplaneprocessen som maste goras for marken som det ska byggas bostader pa.
Marken kan inte séaljas och borja byggas pa innan en detaljplan godkénts (Caesar et al.,
2013). Detta gor att utdragna planprocesser hindrar att bostadsbyggandet kan komma
igang vilket Kongahallatomten i Kungalv ar ett tydligt exempel pa. En detaljplan for
Kongahéllatomten borjade utformas redan ar 2007 men det borjade byggas bostader forst

ar 2015 pa grund av att detaljplanerna 6verklagats.

Kommunernas satt att sélja byggbar mark skiljer sig at beroende pa kommun men de
vanligaste metoderna for forséljning av mark till byggherrarna &r genom direktanvisning
eller anbudsanvisning (Caesar et al., 2013). Genom en direktanvisning forhandlar
kommunen med en byggherre utan jamforelse med andra byggherrar, da priset pa marken
bestdms av en oberoende markvarderingsexpert. | en anbudsanvisning sker en jamforelse
mellan de olika byggherrarna utifrdn olika bedomningskriterier dar kommunen sedan
véljer en byggherre (Caesar et al., 2013). 1 och med att kommunen sjélva bestdmmer hur
marken ska fordelas kan de vélja vilken anvisningsmetod som anses vara mest lamplig
utifran de kriterier som finns for ett visst markomrade. Att tilldelningen av mark till viss
del &r reglerad i lag gor att markanvisningsprocessen fungerar olika beroende pa projekt
(Caesar et al., 2013). Detta kan vara problematiskt ur byggherrens perspektiv om ett
markomrade som okar i efterfragan far andrade forutsattningar under tidens gang vilket

kan &ndra byggherrens vérdering av projektet.
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Aven om behovet av bostader &r stort styrs bostadsforsorjningen av kommunernas
markpolitik vilket ocksa kan vara ett problem for nybyggnation da kommunen bestammer
vilket utbud av mark som ska finnas till forsaljning. Genom att begrénsa utbudet med
hjalp av planmonopolet kan kommunen fa ett hogre pris for den mark som finns ute till
forsaljning. Kommunens prissattning av mark kan fa konsekvenser, da de privata
byggherrarna inte ar villiga att betala om de anser att kommunen évervarderar marken.
Denna vérderingsbeddmning mellan kommun och byggherre kan darfor ses som ett
hinder for nybyggnation. Enligt Konkurrensverkets undersokning var en av
anledningarna till att byggherrar inte véljer att bygga trots tillgdnglig mark det faktum att
laget anses vara oattraktivt och da inte I1onsamt att investera i (Konkurrensverket, 2015).

En ytterligare politisk fraga som ligger i linje med kommunens markpolitik ar det
bostadsforsorjningsansvar som varje kommun har. Bostadsforsorjningen talar om i vilken
takt kommunen vill att befolkningen ska 0Oka (SFS 2000:1383). En Okning av
befolkningen kréver nya bostader vilket i sin tur leder till att stora investeringar behéver
goras i bland annat infrastruktur och utveckling av nya skolor vilket blir en pafrestning
for kommunens ekonomi. Aven om byggherrarna onskar att bygga i kommunen kan det
stoppas av kommunens bostadsforsorjningspolitik. Politikens roll i byggprocessen spelar
darfor stor roll for Sveriges framtid vilket gor det viktigt att politiken som bedrivs i

kommunerna varnar om samhallets behov.

Pa grund av dessa problem &r det darfor viktigt att den offentliga och privata sektorn

samarbetar i stérsta mojliga man for att minska den bostadsbrist som finns.
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1.3 Syfte

Syftet med studien &r att 6ka kunskapen kring hur samverkan fungerar mellan kommun

och privata byggherrar vid nyproduktion av bostéder.

1.4 Fragestéllning

e Pa vilket satt paverkar interaktionen mellan kommun och privat byggherre,

nybyggnationen av bostader?

1.5 Kongahéllaprojektet

For att konkretisera problemen i byggsektorn granskades byggnadsprojektet Kongahélla
vastra. Detta nybyggnadsprojekt innehallande 900 bostader, gronomraden och varierande
handel ar det storsta i Kungalv i modern tid. Omradet kommer att bebyggas av kommunen
samt av olika byggherrar. Byggherrarna &r Adapta fastigheter, JM, Forbo, Riksbyggen,
Kungalvsbostader och Balder. Kongahélla kommer att bestd av en blandning av
bostadsratter, hyresratter, handelsstrdk och gronomraden. Projektet kommer att vara

strategiskt beldget bredvid Kungélvs resecentrum (Kungélvs kommun, 2017).

Bakgrunden till byggnadsprojektet var att kommunstyrelsen ar 2007 gav i uppdrag till
kommunfdrvaltningen att uppratta en detaljplan for Kongahéllatomten. Detaljplanen
delades upp i tre delar déribland vastra, Ostra och sddra. Den har som syfte att utveckla
Kungélv genom att upprétta en ny stadsdel, Kongahalla. Tanken &r att det ska ske en
expansion av handelsomraden, bostader, diverse offentliga verksamheter samt

parkeringshus.

Kongahallaprojektet erbjuder bostader i ett centralt lage dar malsattningen i framtiden &r
att Kongahalla ska bli en mer integrerad del av staden. Oppna parkeringsytor kommer att
ersattas med bebyggelse samt att det befintliga torget Vita Flacken kommer att expandera
i form av fler butiksytor. Bebyggelsen kommer att koppla ihop Kongahalla med centrum,
dessutom kommer ett landmarke for kommunen att skapas i form av ett hus med sexton
vaningar. Denna nya bebyggelse kommer att gora bostaderna och handelsstraken mer

sammanhangande med ett utékat centrum som foljd (Kungélvs kommun, 2017).
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2. Teoretisk referensram

2.1 Agande av mark

Kalbro (2000) hanvisar till tvd huvudsakliga fragor som behover hanteras innan ett

byggprojekt kan starta:

e Vem dger marken det ska byggas pa?

e Vilken roll har markagaren vid framtagandet av detaljplanen?

| Sverige kan mark bade vara privatagd och kommunalt agd vilket éppnar upp for ett
marknadsorienterat byggande (Kalbro, Lind & Lundstréom, 2009). Detta har inte alltid
varit fallet da den svenska byggprocessen genomgatt en stor forandring det senaste
decenniet genom att andra bostadsproduktionen fradn offentligt reglerad till
marknadsorienterad (Kalbro, 2007). Pallis och Pallis (2014) visar i en studie utford i
Grekland att det blir allt mer vanligt for kommunala verksamheter att forsoka generera

intakter genom att kapitalisera pa bostadsmarknaden.

Enligt Caesar (2015) har en byggherre inga svarigheter att finansiera samt hitta arbetskraft
och material till att bygga bostader pa en marknad med hog efterfragan. Svarigheten
ligger daremot i att hitta lamplig mark att bygga pa (Caesar, 2015). For att ett markomrade
ska fa byggas pa kravs en detaljplan vilken maste godkannas av kommunen enligt plan-
och bygglagen. Privata byggherrar kan darfor inte borja bygga pa mark som inte har en
godkand detaljplan som vunnit laga kraft. Detta gor att kop av mark ofta &r villkorat, det
vill saga att byggherren koper marken forst nar den belagts med en detaljplan. Fran
byggherrens perspektiv fungerar detta satt som en option att kopa kommunal mark da
byggherren kan “ldmna tillbaka” marken om inte en detaljplan godkénns eller om
byggherren inte langre vill ga igenom med markkopet (Caesar, 2015). Att képet av mark
fungerar som en option gor att det inte sker nagon betalning fran byggherren till
kommunen innan detaljplanen for marken vunnit laga kraft. Risken delas darfor mellan
bada parterna vilket skapar ett incitament for kommunen och de privata byggherrarna att
samarbeta da det gynnar bada parter (Caesar, 2015).

Alexander (2014) diskuterar mark ur ett klassiskt ekonomiskt perspektiv och menar att
mark inte ar en normal marknadsvara vilket gor att mark inte fungerar pa en normal fri

marknad utan statlig styrning. Ett av karaktérsdragen for mark ar dess l&ge och att utbudet
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ar begransat vilket gor att mark inte uppfyller kravet pa utbytbarhet som klassisk
ekonomisk teori menar en normal marknadsvara ska ha (Alexander, 2014). Ball (2010)
visar i en studie pa den engelska bostadsmarknaden hur statlig styrning paverkar utbudet
av bostader och konstaterar att forseningar i planprocessen gor att efterfragan stiger
snabbare an utbudet. Planprocessen och dess tidsatgang diskuteras aven i flertalet svenska
studier. | en granskning utford av riksdagens revisorer av plan-och bygglagens langd
ansags den vara for komplex och alldeles for tidskravande och ineffektiv (Riksdagen,
2002). Caesar (2015) menar att den utdragna planprocessen ocksa innebar en stor
finansiell risk for den privata byggherren da marknaden kan forandras under tidens gang
vilket kan leda till att byggherren véljer att inte fullfolja det planerade projektet.

Kalbro (2007) tar stod i internationell forskning och menar att en forbattrad planprocess
hade lett till fler aktorer pa marknaden samtidigt som bostadshyggandet hade 6kat och
boendekostnaden hade minskat. Kalbro et al. (2009) menar att en tydligare och effektivare
plan- och byggprocess hade gynnat kunderna i form av mer prisvérda bostader samtidigt
som det hade gjort det mer lénsamt for byggherrarna att bygga. Detta genom att se de tva
processerna som ett sammanhang istéllet for tva separata foreteelser och att alla
inblandade aktorer arbetar utifran en gemensam malsattning (Kalbro et al., 2009).

2.2 Prissattning av mark

Kommunerna som &r stora markdgare ska sédlja mark till marknadspris enligt
kommunallagen (SKL, 2015). Marknadspris &r det pris som bildas pa en marknad och ar
en konsekvens av forhallandet mellan utbud och efterfragan (Laurelli, 2002). Vidare
skiljer sig markpriset at beroende pa upplatelseformen, dar priset pa mark for
hyresrattsproduktion &r lagre an priset for mark dar bostadsrétter eller aganderatter ska
upprattas (Statskontoret, 2012). Detta beror pa att betalningsviljan for hyresréatter r lagre
gentemot betalningsviljan for bostadsrétter.
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2.3 Detaljplaneprocessen

Vid framtagande av en detaljplan kan kommunen valja mellan standard, utokat eller
samordnat tillvagagangssatt. Om mojligt bor kommunen ge forslag till detaljplan med
hjalp av standardforfarandet enligt plan- och bygglagen (SFS 2010:900). Inledningsvis
innebar planprocessen att ett planbesked kommer till stdnd nar ett planbeslut kan initieras.
Planbeskedet syftar till att presentera huruvida en detaljplan antas, andras eller avslas
vilket kan vara av betydelse for utomstaende aktorer att kanna till (SFS 2010:900).
Gallande de olika valen av forfaranden kan standardforfarandet tillampas om forslaget till

detaljplan ar forenligt med dversiktsplanen och lansstyrelsens uttalande.

Processen for standardforfarande innebar att samradet efterstravar att samla in relevanta
aspekter som beror planforslaget i borjan av sjalva detaljplanearbetet. Ett forslag till
detaljplan ska presenteras liksom orsakerna till férslaget och planeringsunderlag. Efter att
kommunen implementerat samradet kan planforslaget justeras fran exempelvis
lansstyrelsen eller ndgon myndighet (SFS 2010:900). Nésta steg ar granskningsstadiet dar
kommunen ska informera de som paverkas av forslaget eller vriga som kommit med
upplysningar for justering (SFS 2010:900). Detta sammanstalls sedan i ett
granskningsutlatande och en detaljplan kan antas av kommunfullméaktige om det blir
aktuellt.

Da ett standardforfarande inte kan tillampas ska ett utokat forfarande anvandas som
forslag till detaljplan. Sjdlva processen ar liknande tillvagagangssattet for
standardférfarande men & mer omfattande. Dels ska de som ingar i samradet kungora
planforslaget innan samradet dger rum (SFS 2010:900). Dartill ska eventuella synpunkter
som uppkommit under samradet sammanstallas i en samradsredogdrelse (SFS 2010:900).
Kommunen ska &ven informera om sitt planforslag i en underrattelse som ska vara 6ppen
for granskning i minst tre veckor (SFS 2010:900).

Da kommunen upprattar en detaljplan for ett &rende som ocksa prévas av andra instanser
kan ett samordnat forfarande bli aktuellt for att undvika dubbla provningar. Arenden som
bedrivs parallellt kan samordnas under samradet eller vid kungérelsen. Ett gemensamt
samrad kan bli aktuellt om tva arenden bedrivs parallellt. Efter att sammanstallning
genomforts ska forslaget granskas. Efter att granskningen med dess yttranden eventuellt
accepterats kan ett antagande komma till stand och detaljplanen kan sa smaningom vinna
laga kraft (Boverket, 2014).
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2.4 Markanvisningsprocessen

Markanvisningsprocessen paborjas med att initiativ tas fran byggherre eller kommun.
Utifran idén som lagts fram uppréttar de berérda forvaltningsenheterna som ansvarar for
kommunens marknyttjande en bedémning av den presenterade idén. Nar idén godkénts
som mojlig och genomforbar utses den byggherre som ska utféra projektet genom en
markanvisning. En markanvisning innebdr att byggherren har ratten att under vissa villkor
och under en viss tid fa forhandla med kommunen om att kopa mark. Saledes &r
markanvisning som ett optionskontrakt dar byggherren har ratten, men inte skyldigheten
att fullfolja kontraktet. Kommunen har fran sitt perspektiv ocksa ratten att avsluta
kontraktet (Statskontoret, 2012).

Vidare kan kommunen initiera detaljplaneprocessen innan beslutet om markanvisning
fattats och nar detaljplanen vunnit laga kraft ar byggratten sakrad. Ett juridiskt bindande
avtal maste darfor upprattas mellan byggherren och kommunen innan 6verféring av
marken kan genomforas. Avtalet innehaller information om projektets forutsattningar,
information om markanvisning, detaljplan, markoverlatelse, fastighetsbildning,

exploateringsprocessen och resterande villkor (Statskontoret, 2012).

Gallande markanvisningsmetoder finns manga forfaranden dar anbudsanvisning och
direktanvisning ar tva vanliga metoder som anvénds. Anbudsanvisning innebér att det
finns ett intresse fran tva eller flera byggherrar dar kommunen har fler an ett anbud att
forhalla sig till (Statskontoret, 2012). Byggherrarna bedoms utifran kriterier vilka kan
vara byggherrens betalningsvilja, bebyggelseutformning eller att markpriset &r fast och
att andra parametrar ligger till grund for beslutet (Caesar et al., 2013). Andra
bedomningskriterier brukar i regel vara miljokriterier, energi eller gestaltning.
Direktanvisning innebar att byggherren ger ett forslag till kommunen om att fa exploatera
den kommunalt dgda marken. Byggherren kan sjalv soka upp kommunal mark och
presentera forslag for kommunen om de vill exploatera omradet. | annat fall kan
kommunen specificera omraden som éar lampliga for nybyggnation. Ytterligare en
situation for direktanvisning kan vara da byggherren vill utdka befintlig byggnation
genom att kdpa omkringliggande kommunal mark.

10
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2.5 Regler for markanvisningar

Eftersom kommunerna ager majoriteten av marken stélls det krav pa kommunerna att
verka enligt vissa principer géllande deras markanvisningar. Kommunerna kan genom sitt
markinnehav, kop och forsaljningsbeteende betraffande byggbar mark paverka i vilken
takt byggandet ska ske och hur bebyggelsen ska utformas. Kommunernas
markanvisningar skiljer sig at och grundas pa en markanvisningspolicy eller en informell
policy. Dartill finns ingen specifik lagstiftning for hur markanvisningsprocessen ska ga
till (Statskontoret, 2012). Daremot regleras kommunernas markférsaljningar av allménna
regler i jordabalken (SFS 1970:994), kommunallagen (1991:900), plan och bygglagen
(2010:900) samt av EU-réttsliga regler. Liksom lagen om offentlig upphandling
(2007:1091) som blir aktuell vid markforsaljning och bostadsférsérjningslagen

(2000:1383) som har betydelse for markanvisningsprocessen (Statskontoret, 2012).

Lagparagraf 2000:1383 i svensk forfattningssamling behandlar kommunernas
bostadsforsorjningsansvar. Det innebdr att varje kommun ska planera for
bostadsforsorjningen och upprétta riktlinjer under varje mandatperiod. Riktlinjerna som
antas av kommunfullmaktige ska atminstone innehalla kommunens mal for byggnation
av bostader och tillvaxt av bostadsbestandet. Dartill ska kommunen planera fér att na
uppsatta mal och ta hansyn till regionala eller nationella mal som kan vara av intresse fran
perspektivet bostadsforsorjning (SFS 2000:1383).

Vidare ska kommunen uppratta 6versiktsplaner som reglerar markanvandningen och styr
bebyggelsens utformning. Anvandningen av mark och vatten samt bebyggelsens

utformningar behandlas &ven i detaljplaner (SFS 2010:900).

2.6 Reglerad markanvandning, 6verklaganden & Plan- och bygglagen

Det finns flertalet motiv for kommunen att reglera markanvandningen runt om i
kommunen. For det forsta minskar risken for negativa externa effekter genom att reglera
hur marken far anvandas, med andra ord forséka minska omgivningspaverkan. For det
andra maste hansyn tas till kollektiva nyttigheter som exempelvis véagar och grénomraden
vilka skulle paverkas betydligt om markanvandningen var oreglerad. Dessutom har
politiken som syfte att genomfora fordelningspolitiska mal med att tillgodose sociala
strukturer pa olika sétt. Detta kan vara att sarskilda krav stélls pa mark och att byggnader

utformas med ett visst antal hyresrattslagenheter (Kalbro & Lindgren, 2015).

11
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Markanvandningen &r framst reglerad i plan- och bygglagen vilken framhdver att det &r
kommunens ansvar att planldgga anvandningen av mark och vatten samt tillgodose goda

levnadsforhallanden och framja en langsiktigt hallbar utveckling (SFS 2010:900).

Overklagandeprocessen ar dven relevant att beakta i uppsatsen eftersom det r en central
aspekt mellan kommun, byggherre och kommunens invanare. Overklagande av
kommunala beslut far ske géllande exempelvis Gversiktsplaner, detaljplaner eller
omradesbestammelser. Liksom villkoren for att byggherren ar skyldig att betala for
allmanna platser i anslutning till byggnationen och i vilken utstrackningen betalning ska
goras (SFS 2010:900).

2.7 Planmonopol

Sveriges kommuner har planmonopol enligt plan- och bygglagen, vilket betyder att
kommunerna har ensamratt pa att uppratta planer fér markanvandningen. Planen bestar
av regionplaner, oversiktsplaner, detaljplaner samt omradesbestammelser. Regionplan
innebdr att kommuner i regionen enas om en gemensam strategi for regionens nyttjande
av mark (Konkurrensverket, 2015). Regionplanen ska hantera mellankommunala fragor
géllande exempelvis regional bostadsforsorjning, infrastruktur och vattenanvéndning som

den enskilda kommunen har svart att uppréatta (Boverket, 2016).

Oversiktsplanen syftar till att forma kommunens utveckling pa ett hallbart satt
(Konkurrensverket, 2015). Vidare ska oversiktsplanen beskriva hur hansyn tas till
allmanna intressen, miljokvalitetsnormer och till riksintressen. Dértill ska det presenteras
hur den bebyggda marken ska anvandas, utvecklas och bevaras liksom hur den fysiska

planeringen ska tillhandahallas (Konkurrensverket, 2015).

Detaljplanen bestammer hur mark och vattenanvandning far anvandas samt hur ett
begransat omrade i en kommun ska bebyggas. Detaljplanen begransar vilka byggatgarder
som ar tillatna att gora inom planomradet. Kommunen uppréttar planen men trader inte i
kraft tills berdrda parter tagit det av planen och accepterat den, samt nar

overklagandetiden gatt ut och kommunen kan anta detaljplanen (Boverket, 2016).

Omradesbestammelser syftar till att reglera markanvandningen i mindre omraden som
inte omfattas av detaljplanen och kan ses som ett komplement till dversiktsplanen.
Omradeshestammelser kan nyttjas da kommunen vill sakra mark for framtida andamal
eller reglera ett befintligt objekt (Boverket, 2016).

12
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2.8 Orsaker till restriktiv byggnadstakt

Som namndes i inledningen finns det olika incitament for samhéllets aktorer huruvida det
ska bedrivas en restriktiv byggnadstakt. Den forsta aktéren &r allménheten som inte vill
att det ska byggas mer pa grund av egoistiskt tankande (Lind, 2016). Trots att de har
kdnnedom om bostadsbristen vill de inte att det ska byggas inom det direkta naromradet
da fler byggprojekt innebéar att gronomraden forsvinner och att bostadspriserna sjunker
(Lind, 2016). Lind (2016) menar att ett omrade i en kommun utan tydlig positiv paverkan
kan bebyggas, locka hoginkomsttagare till kommunen och darmed pressa ner skatten pa
sikt.

Den andra aktdren som kan forespraka en restriktiv byggnadstakt ar kommunen. Faktorer
som paverkar politikernas syn pa byggandet ar bland annat vilka intakter kommunen far
i form av forsaljning av mark samt vilka kostnader som uppstar i form av sociala samt
investering- och foljdkostnader (Lind, 2016). De sista aktdrerna som Lind (2016) lyfter
fram i sin artikel &r markagaren och byggherren. Eftersom kommunen har monopol pa att
upprétta detaljplaner vagar inte byggherrar kritisera ett dyrt och ineffektivt framtagande
av detaljplan eftersom det kan missgynna byggherrarna att fa tillgang till mark (Lind,
2016).

13
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2.9 Offentlig-privat samverkan

Offentlig-privat samverkan, eller public-private partnership, definieras enligt Li och
Akintoye (2003) som en avtalsenlig 6verenskommelse mellan en statlig aktor och en
vinstdriven privat aktor dar resurser och risker delas med syftet att leverera en statlig
tjanst eller att utveckla den statliga infrastrukturen. Saussier (2012) menar att offentlig-
privat samverkan ar en av de viktigaste politiska fragorna i dagens samhalle. Detta kan
bero pa att partnerskap mellan den offentliga och privata sektorn blivit ett redskap for att
styra och forvalta offentliga program (Lowndes och Skelcher, 1998). Enligt Newman och
Verpraet (1999) har det offentlig-privata partnerskapet blivit allt mer vanligt pa grund av
den 6kade globaliseringen samt den sociala och ekonomiska férandringen som sker runt

om i varlden.
Offentlig-privat samverkan finns i ett antal olika former:

o Skapa bredare marknader genom att utnyttja tillgangar i termer av fardigheter och
finansiering fran bade den privata och offentliga sektorn (EU, 2005).

e Privata finansieringsinitiativ. dar den statliga sektorn tillhandahaller
kvalitetstjanster medan den privata sektorn forser eller bygger lamplig
infrastruktur (EU, 2005).

e Sammanslagningar dér privat och statlig sektor samlar resurser, finansiering och
expertis under en gemensam ledning (EU, 2005).

e Partnerskapsforetag som introducerar privat dgande i statligt &gda verksamheter
genom lagstiftning, reglering, dverenskommelser eller genom bevarande av en
sérskilt statligt 4gd andel (EU, 2005).

e Partnerskapsinvestering som garanterar statligt &gda andelar i utbyte mot privata
investeringar (EU, 2005).

Eftersom den offentliga och privata sektorn har olika styrkor och svagheter handlar
partnerskapet om att utnyttja respektives styrkor men ocksa om att minimera dess
svagheter (Billand, 1993). Ett partnerskaps styrkor &r bland annat att det kan Oka
resurseffektiviteten samt att anvéndandet av befintliga resurser minskas genom att inte
utfora dubbelarbete och genom en effektivare kostnadsférdelning (Lowndes och
Skelcher, 1998). Cumming (2007) menar att de resurser som sparas genom anvandning
av det offentlig-privata samarbetet gor att staten kan fokusera pa dess karnverksamhet.
Deltagande fran den privata sektorn, statliga tillgangar, information och egendomar kan

14
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ocksa nyttjas mer effektivt vilket leder till forbattringar i kvaliteten av statliga tjanster och
bekvamligheter (Edkins & Smyth, 2006). Vidare hdvdar Shen, Platten och Deng (2006)
att annu en fordel ar att riskerna i olika projekt delas mellan de inblandade parterna men

pa olika nivaer.

Pa grund av att den offentliga sektorn har begransat med finansiella resurser kan ett
partnerskap gora det mojligt for investeringar i olika offentliga tjanster som annars inte
hade varit mojliga utan ett samarbete (Saussier, 2012). Trots att det offentlig-privata
partnerskapet uppvisar tydliga fordelar finns det dven nackdelar. Pa grund av stora
finansiella fléden parterna emellan och komplexa Gverenskommelser okar risken for
bland annat bedragerier och korruption (Saussier, 2012). Algarni, Arditi och Polat (2007)
menar att det dven kan finnas politiska hinder som gor att den offentlig-privata samverkan

inte gar att nyttja fullt ut.

Nijkamp, Van der Burch och Vindigni (2002) diskuterar partnerskapets paverkan vid
stadsutveckling och menar att ett partnerskap mellan den offentliga och privata sektorn
kan skapa socioekonomiska fordelar. Pa grund av ett antal ekonomiska och sociala
drivkrafter tvingat den offentliga och privata sektorn att samarbeta har det fatt dem att
inse att det finns ett 6msesidigt intresse med att samarbeta (Priest, 1977). Denna insikt
menar Priest (1977) har stor betydelse i bostadsfragan da ett battre samarbete hade okat
antalet bostader som byggts samt forbattrat bostadskvalitén. Som namnts tidigare &r
bostadsproduktion starkt beroende av byggbar mark. Billand (1993) konstaterar att det
borde vara i kommunens storsta intresse att inga i ett partnerskap med privata byggherrar.
Meningen med partnerskapet ska da vara att kommunen forser byggherren med mark som

i gengéald ska bidra med ndgot som kommunen anser gynnar samhallet (Billand, 1993).

Riksdagen beskriver offentlig-privat samverkan som en upphandlingsform vilket ar ett
langsiktigt kontrakt mellan en offentlig och privat aktor gallande forfogandet av en
offentlig tjanst. Tjansten kan vara att bade den privata och den offentliga sektorn ansvarar
for ett specifikt infrastrukturprojekt. Vidare innebér avtalet mellan parterna att den
offentliga aktoren alagger sig att betala ersattning till den privata aktoren for att fa en
tjanst levererad 6ver en framtida tidsperiod. Enligt trafikutskottet leder offentlig-privat
samverkan till kortare byggtider jamfort med andra entreprenadformer och minskade
kostnads6verdrag. Darigenom kommer lIénsamheten att stiga eftersom projektet kommer

att realiseras snabbare med en kortare genomférandetid som féljd (Trafikutskottet, 2007).
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Vidare behandlas drivkrafterna till varfor ett samarbete &r ett rimligt alternativ till att
finansiera och bygga exempelvis ett infrastrukturprojekt. FOr det forsta innebdr det
kostnadseffektivitet och okad effektivitet. Projekt som bedrivs med offentlig-privat
samverkan mojliggor privat finansiering for offentliga projekt vilket ar positivt da staten
ofta har en anstrangd budget (Trafikutskottet, 2007).

2.10 Samhallsansvar

Foretags samhallsansvar dven kallat <’Corporate social responsibility (CSR)’’ ar en viktig
aspekt for etablerade och framtida foretag som far alltmer relevans. En aspekt som ligger
bakom debatten om féretagens sociala ansvar och dess inverkan pa foretagens prestation
grundar sig i huvudsak pa vad som utgér framgang for offentligt befintliga foretag. Enligt
en undersokning genomford av Economist (2007) pa 1200 globala chefer ansag 56 % att
CSR har en mycket hog prioritet. Utvecklingen beror enligt EI Ghoul, Guedhami, Kwok,
och Mishra (2011) pa en kraftig 6kning av medierepresentanter som féresprakar ett storre
samhallsansvar samt att allt fler organisationer ocksa forordar en sadan forandring. Dartill
har ett antal teoretiska metoder analyserats for att redogdra for sambandet mellan CSR
och féretagens finansiella resultat. Dessa ar synvinklar utifran agenter (Levitt, 1958;
Friedman, 1970), aktiedgare (Freeman, 1984; Donaldson & Preston, 1995; Jones, 1995)
och resurser (Wernerfelt, 1984; Barney, 1991; Hart, 1995) samt hypotesen om slseri med
resurser (Waddock & Graves, 1997).

Agentperspektivet pA CSR héavdar att franvaro av stark kontroll fran aktiedgare gor att
ledare kan utnyttja foretagens resurser for att driva mal som kan forbéattra deras egna
personliga mal pa aktiedgarnas bekostnad. Sociala prestationer ar pa frammarsch pa
bekostnad av foretagens finansiella prestationer eftersom resurser laggs pa godtyckligt
spenderande istallet for att investeras i positiva nettonuvardesprojekt eller for att utbetalas
till aktiedgarna (Freeman, 1984).

Vidare havdar hypotesen om sldseri med resurser att battre foretagsprestation resulterar i
ett 6verskott av resurser. Detta dverskott ger foretagen ekonomiska medel att ta itu med
sociala fragor (Waddock & Graves, 1997).

Fortsattningsvis har en granskning gjorts av ett tiotal studier vilket framhéver en relation
mellan foretagens sociala prestationer och dess ekonomiska resultat (Orlitzky, Schmidt
& Rynes, 2003). Vidare pavisar Engelen och Van Essen (2011) att det finns en positiv

association mellan ett foretags sociala prestation och dess ekonomiska resultat. Trots att
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det finns manga studier pa att sociala och ekonomiska prestationer hanger samman &r det
fortfarande manga foretag som har svart att rattfardiga investeringar pa CSR (Engelen &
Van Essen, 2011).

Trots att manga studier tydliggér antagandet om det positiva forhallandet mellan CSR
och foretagets ekonomiska prestation finns likval nackdelar. Enligt Friedman (1970) &r
satsningar pd CSR projekt vardesankande ur aktiedgarnas perspektiv. Preston och
O’Bannon (1997) havdar att ledningen och aktiedgarna kan ha sérskilda intressen i form
av att ledningen gor éverdrivna satsningar pa CSR relaterade projekt vilket inte ligger i
aktiedgarnas intresse. Reverte (2009) framhaller att stora foretag samt foretag som utsétts
for mycket 6vervakning av media tenderar att dgna storre andel av sina investeringar pa
CSR jamfort med andra foretag. Cormier och Magnan (1999) instammer i att
foretagsstorlek men dven industri och regelverk for den miljo som foretaget befinner sig
i, paverkar satsningar pd CSR relaterade projekt. Konkurrensfordelar for stora
valetablerade foretag i termer av resurser och finansiell prestation skapar mojligheter fér

dessa foretag att investera i CSR projekt (Cormier & Magnan, 1999).
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3. Metod

3.1 Vetenskaplig ansats

Enligt Bryman och Bell (2013) finns det tva forskningsstrategier, kvantitativ och
kvalitativ forskning. Utifran studiens syfte valde vi en kvalitativ metod som innebar att
fokus laggs pa att tolka den information som samlas in och darigenom fa en djupare
forstaelse for det som studeras (Patel & Davidson, 2014). Eftersom vi vill forsta varfor
vissa processer vid bostadsbyggande kan vara problematiska utifran de olika aktorernas

perspektiv ansag vi det lampligt att anvanda en kvalitativ metod i form av djupintervjuer.

For att besvara syftet med studien ska dven en relation mellan teori och empiri skapas och
det genom att faststalla en vetenskaplig ansats till problemet. Enligt Patel och Davidson
(2014) finns det tre ansatser for att relatera teorin med empirin. Dessa tre ar induktion,
deduktion eller abduktion. En deduktiv ansats har som utgangspunkt att testa hypoteser
som skapats av befintlig teori for att sedan kunna dra slutsatser om ett specifikt fall. Den
induktiva ansatsen utgar fran att studera ett fall forst for att sedan formulera en teori
medan abduktion ar en blandning av bade deduktion och induktion (Bryman & Bell,
2013).

Fallstudien inleddes med en deduktiv ansats da hypoteser skapades utifran redan
befintliga teorier inom &mnet som sedan lag till grund for datainsamlingen och
intervjuguiden. Inledningsvis var idén att verifiera eller falsifiera de hypoteser som
skapats men vid intervjuerna med bade den offentliga och privata sektorn uppkom ett
antal teman som inte intervjuguiden tog upp. Dessa teman ansag vi som viktiga och
intressanta for studien vilket gjorde att vi fick gora en ny litteratursokning om dessa
teman. Detta innebar &ven att den teoretiska referensramen dndrades och ansatsen till
problemet likasa. Att utga ifran resultatet for att hitta sambandet mellan teori och
forskning menar Bryman & Bell (2013) kannetecknar en induktiv ansats. Studien har
darfor en induktiv ansats till problemet da det resultat som framkom vid intervjuerna

ligger till grund for den teoretiska referensramen.
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3.2 Forskningsdesign

Eftersom plan- och byggprocessen fungerar olika beroende pa vilken kommun det byggs
i ansag vi det lampligt att utféra en fallstudie. Genom en fallstudie pa ett specifikt projekt
kan ett fenomen undersokas pa djupet utifran flera olika perspektiv och darigenom ge
kunskap om dess komplexitet och unika natur (Simons, 2009). Den fallstudie som vi valt
att utfora ar enligt Bryman och Bell (2013) en sa kallad instrumentell fallstudie dar fokus
i undersokningen ar att fa en forstaelse 6ver en mer generell fragestéllning. Detta gors
genom att anvanda Kongahéllaprojektet som ett praktiskt exempel for att forsta vilka

problem som kan uppsta vid byggande av bostader.

Valet av Kongahéllaprojektet som fallstudieobjekt berodde i forsta hand pa dess
geografiska narhet till Goteborg och pa antalet bostader som ska uppréattas da det &r
Kungalvs storsta byggprojekt hittills. Kongahallatomten dr &ven ett intressant
forskningsobjekt ur ett tidsperspektiv da bebyggelse av tomten forst diskuterades redan
under tidigt 2000-tal men det var inte forran ar 2013 som detaljplanen vann laga kraft och
i slutet av ar 2015 som byggnationen startade. Enligt Kungalvs kommun (2013) ligger
staden Kungalv i en av de mest attraktiva tillvéxtregionerna i landet och har under de
senaste aren haft en vaxande befolkning. Det ar darfor av intresse att undersoka hur
Kungélvs kommun férhaller sig till denna véxande befolkning genom att studera

byggprojektet pa Kongahallatomten.

Att utféra en fallstudie pa Kongahéllatomten ger ett helhetsperspektiv pa hur
byggherrarna och kommunerna gar tillvaga i praktiken for att uppratta bostader men
ocksa hur de hanterar eventuella problem som uppstar. Att anvanda sig av en fallstudie
kan enligt Simons (2009) hjélpa till att besvara hur och varfér saker hander och det genom
att undersoka dynamiken mellan de olika inblandade i fallet. Genom att undersoka ett
specifikt fall kan studien sedan jamforas med resultat fran tidigare gjord forskning inom
amnesomradet och undersoka om deras slutsatser aven é&r applicerbara pa

Kongahallatomten.
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3.3 Intervjumodell

Tva intervjumodeller (se Bilaga 1) utformades, en for kommunen och en for de privata
byggherrarna, eftersom de har olika forhallningssatt till studiens fragestallning.
Intervjufrdgorna som skapades var av semistrukturerad karaktar vilket innebér att
intervjupersonen tillats svara fritt utifran de specifika teman som valts for studien (Patel
& Davidson, 2014). Detta tillvagagangssatt menar Bryman och Bell (2013) &kar
flexibiliteten i intervjuprocessen och gor att intervjupersonen kan fokusera pa det den
anser vara viktigt for att forklara en handelse eller ett visst beteende. Genom att skapa
semistrukturerade fragor gav det oss mojligheten att samla in kunskap om de teman som
ansags som betydelsefulla for studiens fragestéllning samtidigt som intervjupersonen fick
tala om vad den ansag som viktigt.

Intervjuerna gav tillsammans med tidigare gjord forskning och information fran
kommunens styrdokument en djupare forstaelse fér hur kommunen och byggherrarna
arbetar i praktiken. For att undersoka vilka problem som kan uppsta vid en nybyggnation
av bostader intervjuades personer bade i den privata och kommunala sektorn. Detta gjorde

att vi kunde urskilja skillnader i vad respektive aktor ansag som problematiskt.

Totalt utfordes sex intervjuer med olika personer inblandade i Kongahallaprojektet. Av
dessa sex intervjuer utfordes fem personliga intervjuer och en telefonintervju.
Kommunens representanter refereras med namn da informationen som presenterats av
dem anses vara offentliga handlingar. De som intervjuades fran kommunen var Jenny
Adler, sektorchef for samhélle och utveckling samt Henrik Haglund, mark- och
exploateringschef. De byggherrar som intervjuats refereras i texten som Byggherre 1 och
Byggherre 2. Telefonintervjun som utférdes gjordes med Adapta Fastigheter som ska

uppratta kdpcentrumet pa Kongahélla vastra.

Urvalet av intervjupersoner gjordes genom att undersoka vilka byggherrar som kopt
markomraden pa Kongahallatomten. Vi mailade sedan en forfragan till dessa byggherrar
om att delta i studien. Av de vi mailade svarade fyra aktdrer inklusive kommunen, att de
kunde delta i studien. Trots att sex intervjuer genomfordes redogors endast information
fran fyra personer i empirin da Byggherre 1 hanvisar till tva personer inom samma
foretag. Intervjusvaren som uppkom med Adapta Fastigheter berérde inte fragan om

bostadsbristen vilket gjorde att vi valde att utesluta dessa svar fran empirin.
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3.4 Datainsamling

Det arbetssatt som anvénts vid insamling av data sammanfaller med ett av
karaktarsdragen for en fallstudie, vilket ar att samla in data fran flera olika kallor, bade
priméra och sekundara, for det specifika fallet (Farquhar, 2012). Primérdata samlades in
via djupintervjuerna och den sekundardata som anvénts har samlats in via Statistiska
centralbyrans hemsida och rapporter fran bland annat Boverket och Konkurrensverket.

Information har dven inhamtats fran styrdokument pa Kungélvs kommuns hemsida.

3.5 Forskningsetiska aspekter

| studien tas det hansyn till ett antal forskningsetiska principer. Dessa principer ar enligt
Patel och Davidson (2014):

e Informationskravet — Alla deltagare ska informeras om syftet med studien.

e Samtyckeskravet — Deltagarna har rétt att bestimma om de vill medverka i
studien eller inte.

e Konfidentialitetskravet — Alla uppgifter om deltagarna ska hallas konfidentiella
for utomstaende om sa 6nskas.

e Nyttjandekravet — De uppgifter som samlats in ska endast anvéandas for studiens

andamal.

I mailen som skickades till de olika aktGrerna pa Kongahéallatomten informerade vi om
studiens syfte samt stéllde fragan om de ville delta i studien. Varje intervju inleddes med
att forklara studiens syfte mer grundligt for att undvika eventuella missforstand som kan
ha uppstatt vid mailkonversationen. Vid intervjuerna talades det om att det som ségs
endast kommer att anvandas for studiens &ndamal och att varje deltagare far vara anonym
om de vill eftersom vissa svar kan vara kénsliga for andra parter. De intervjuer som
genomfordes spelades in och inspelningarna lagrades pa vara mobiler och datorer.
Intervjuerna transkriberades och analyserades sedan utifran den teoretiska referensramen

och den fragestallning som formulerats.
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3.6 Validitet

Bryman och Bell (2013) menar att validitet anvands for att bedéma kvaliteten i en
undersokning. Det innebér bland annat att bedéma om de slutsatser som gjorts ar rimliga
eller inte (Bryman & Bell, 2013). Patel och Davidsson (2014) menar att i en kvalitativ
studie bor forskaren se till att lasaren kan folja hela forskningsprocessen och dérigenom
kunna utvardera de val som gjorts vilket bidrar till att sdkra kvaliteten i undersékningen.
For att sakerstalla kvaliteten i studien har vi varit noga med att redogéra for hur hela
forskningsprocessen gatt till samt att forklara vilka metodval som anvénts och varfor

dessa metoder ansags som lampliga.

Inom kvalitativ forskning finns det olika typer av validitet. Den ena typen &r intern
validitet vilket innebdr att det ska finnas en koppling mellan forskarens observationer och
de teoretiska idéer som forskaren utvecklar (Bryman & Bell, 2013). Ett annat begrepp
som anvénds for att forklara den interna validiteten ar tillforlitlighet. For att sakerstélla
tillforlitligheten i studien ska de resultat som framkommit delges till de som studerats for
att bekrafta att forskaren uppfattat deras verklighet pa ratt satt (Bryman & Bell, 2013).
For att oka tillforlitligheten har intervjusvaren analyserats ett flertal ganger for att undvika

eventuella feltolkningar.

Den andra typen ar extern validitet vilket handlar om att resultaten kan generaliseras till
andra miljéer och situationer (Bryman & Bell, 2013). Utvarderas den externa validiteten
i studien kan de processer som &r reglerade i lag ses som generaliserbara. Detta galler da
framforallt framtagandet och hanteringen av detaljplaner som fungerar pa liknande sétt
oavsett vilket byggprojekt som studeras. De resultat som presenterats angaende processer
som kommunerna sjalva styr over, till exempel markférséljning och
markanvisningsprocessen, kan inte anvandas for att ge generaliserbara resultat. Detta pa
grund av att hanteringen av dessa processer fungerar pa olika sétt beroende pa vilken

kommun och vilket byggprojekt som studeras.
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3.7 Metoddiskussion

Vi ansdg att det var lampligt att utféra en fallstudie for att visa hur fragestallningen kan
forklaras i en verklig kontext. Att utfora en fallstudie gav oss ett tydligt helhetsperspektiv
over plan- och byggprocessen och hur problem i processerna hanteras i praktiken. Varje
kommun bestammer sjéalv hur processerna ska fungera &ven om ramarna som kommunen
ska forhalla sig till ar lagstadgade. Dartill bedriver kommunerna olika sorters markpolitik
som skiljer sig at vilket gor att svaret pa fragestallningen kommer att ge olika resultat
beroende pa vilken kommun som studeras. Detta gor att studiens resultat blir svara att
generalisera vilket vi var medvetna om innan studien pabdrjades. Bryman och Bell (2013)
bekraftar denna problematik och menar att en fallstudie utférd pa ett enstaka fall inte kan
ge representativa och generaliserbara resultat vilket &ven bor galla for denna studie. For
att 6ka chanserna till generaliserbarhet hade flera olika byggprojekt kunnat studeras for
att darigenom oka trovardigheten. Om vi hade valt att studera fler fall hade formodligen
resultaten skiljt sig at och det hade darmed anda inte varit mojligt att generalisera
resultaten. Malet med fallstudien var istallet att ga in pa djupet och férsoka forsta hur
plan- och byggprocessen for bostader fungerar och vilka delar som anses problematiska.
A andra sidan ska kommunerna férhalla sig till reglerna i plan- och bygglagen vilket gor
att tillvagagangssattet vid vardering och de olika processerna borde fungera pa liknande

satt.

Den information och empiri som presenteras angaende de processer som ar lagstadgade
bor da kunna anses som tillforlitlig och mojlig att generalisera till andra forskningsobjekt.
Detta kommer framforallt till uttryck i hur en detaljplan ska uppréttas samt hur
markanvisningsprocessen gar till, liksom att marken enligt lag ska saljas till
marknadspris. Med detta sagt finns det kommunspecifika svar som endast kan appliceras
pa denna fallstudie. Detta kan exempelvis vara i form av att kommuner upprattar olika

krav vid en markanvisningsprocess.

Innan intervjuerna genomfordes lastes rapporter som ber6rde den fragestallningen som vi
valt att studera. Intervjuguiden utformades sedan med hjalp av dessa rapporter da vi
utgick fran de teman som ofta anses problematiska. Detta kan i sin tur ha gjort att vi inte
haft en objektiv syn vid intervjuerna och forsokt fa intervjupersonen att diskutera problem
som inte ar tillampbara i detta fall. Vi borde istéllet ha latit intervjupersonerna diskutera
det som de ansag vara problematiskt med plan- och byggprocessen men da hade risken
varit att syftet med studien inte hade uppfylits. Eftersom vi valt att spela in intervjuerna
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och sedan transkribera dessa finns dven risken att nagot som sagts av intervjupersonen

tolkats annorlunda av 0ss.

Det urval som gjordes kan i efterhand kritiseras da vi endast intervjuat byggherrar som
bygger bostadsratter. Eventuella skillnader i ekonomiska forutsattningar och
affarsmodeller gor att vi forutsatter att byggherrarna har olika perspektiv pa plan- och
byggprocessen och vad som anses vara problematiskt. Genom att inte intervjua
byggherrar som uppréttar hyresratter innebér det att viktiga aspekter for att besvara

studiens fragestallning kan ha gatt forlorade.
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4. Empiri

4.1 Bostadsproduktion

I Kungélvs kommun bestammer de folkvalda politikerna vilken bostadsproduktion som
ska finnas och i vilken takt denna produktion ska ske. Historiskt sett har Kungéalvs
kommun haft en forsiktig tillvaxt i form av 150-200 bostader per ar. Nar majoriteten som
nu styr Kungalv tilltradde hade dessa helt andra politiska viljor vilket resulterade i en
kraftig 6kning av antal upprattade bostader per ar. Till en borjan var tanken att upprétta
2000 nya bostader under en mandatperiod vilket senare justerades till 400 bostader per ar

(J. Adler, personlig kommunikation, 11 november 2017).

Att det dr bostadsbrist ar inget nytt fenomen men kommunen kan inte paborja allt for
manga nya projekt eftersom det kréaver ett okat samhéllsansvar. Detta samhallsansvar
innebér bland annat att upprétta diverse kommunala verksamheter for att tillfredsstalla en
okad inflyttning eller ett 6kat antal bostader. Detta kan visa sig genom okad satsning pa
skola, sjukvard, vagar, vatten och avlopp. J. Adler (personlig kommunikation, 11
november 2017) papekar att om kommunen ska klara av de investeringar som nya
bostader och framforallt en ny stadsdel kréver, behovs tillrackligt med ekonomiskt
kapital. Det ar viktigt att fA med hela samhallet i investeringspaketet vilket gor att
framtagandet av bostader tar tid och &r komplext. Att finansiera ett sddant har projekt
innebar en utgift pa 1300-1400 miljoner kronor under en fyraarsperiod (J. Adler,
personlig kommunikation, 11 november 2017) vilket gor att det ar valdigt krdvande for

kommunens ekonomi.

For att nd malet med att producera 400 bostader per ar arbetar Kungélvs kommun med
portfoljstyrning vilket innebér att alla byggprojekt som planeras laggs i en gemensam
portfolj. Dessa projekt utvarderas sedan och stélls emot varandra for att klargora vilka
som ger hogst intdkter och passar bast med den malsattning som kommunen har. Fokus
vid utvérdering av projekten &r att utréna vilka projekt som loser de leveranser som
bestdmts och vad dessa projekt genererar. Detta ar en metod for att ge ledningen kontroll
Over verksamhetens olika projekt och ge en mer tydlig bild géllande vilka projekt som
ska och bor utforas. J. Adler (personlig kommunikation, 11 november 2017) papekar
vikten av att valja ratt projekt da det ar viktigt for kommunen att vélja de projekt som ger

de basta exploateringsintakterna tillbaka till kommunen eftersom dessa ar starkt
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bidragande till tillvaxten i kommunen. Att ha flera byggprojekt igang samtidigt kan vara
problematisk for kommunen. Genom att ha stora planomraden ute till forséljning riskerar
de att priset for marken sinks eftersom utbudet da Okar. Det &r aven negativt for
kommunen om det byggs for utspritt vilket staller stora krav pa finansiering av

kringliggande infrastruktur och utveckling av valféarden.

4.2 Mark

Kommunen bedriver enligt H. Haglund (personlig kommunikation, 16 november 2017)
och J. Adler (personlig kommunikation, 11 november 2017) en aktiv markpolitik for att
ha hog grad av radighet och inflytande i plan- och byggprocessen. Den aktiva
markpolitiken yttrar sig i form av att de standigt bevakar marknaden och képer upp mark
pa lang sikt (20-40 ar) vilket innebér att de binder delar av kommunens kapital i mark.
Att kommunens kapital binds i mark ses inte som ett problem da kommunen anser att de
har rad att gora dessa markkop da det inte konkurrerar med andra kommunala
verksamheter. Det &r inga stérre summor som betalas dd kommunen ser till att kopa mark
i form av ramark, skogsmark och jordbruksmark som é&r relativt billigt jamfort med att

kdpa byggbar mark.

Da exploateringsintakter vid forsaljning av mark betyder mycket for kommunens tillvéxt
ar det viktigt att kommunen koper upp mark som bedéms bli vardefull i framtiden.
Kungalvs kommun dger relativt mycket mark tack vare den aktiva markpolitiken som
bedrivs och genom att fylla pa den markreserv som finns har de alltid mark tillganglig for
byggnation. Da Kungalvs kommun befinner sig i ett attraktivt omrade finns det starka
incitament for att ha god framforhallning vid markkop. Genom att kdpa upp stora
markomraden i ett tidigt skede och sedan foradla dessa omraden kan kommunen ta del av
den vardedkning som sker da marken blivit byggbar. Byggbar mark ar i viss man en
begransad resurs och lockar déarfor till sig investerare i form av privata byggherrar som
letar efter platser de kan bygga pa. Kommunens upprattande av detaljplaner runt om i

kommunen spelar darfor en viktig roll for hur staden ska utvecklas.

Det kan innebara problem att ha flera byggratter till salu samtidigt da omraden riskerar
att bli “halvfulla”. Dessutom dr det inte heller efterstrdvansvart att sélja for mycket mark
da kommunen riskerar att det byggs lite dverallt istallet for koncentrerat pa ett fatal
stallen. Detta innebar i forlangningen att kommunen maste bygga ut kommunala

verksamheter och anslutningar i alldeles for stor utstrackning.
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Det &r inte enbart kommunen som koper markomraden utan det sker aven markkop av
privata byggherrar. Eftersom kommunen &r de som enligt plan- och bygglagen bestammer
hur marken ska anvéndas kan kommunen detaljplaneldgga marken som den privata
aktoren kdpt om de anser att marken ska anvandas for kommunens tillvaxt. Detta gor att
den privata aktoren “far” den virdedkningen som tillkommer da mark forddlas fran

ramark till detaljplanelagd mark.

Prissattningen av mark sker enligt marknadspris dar markpriset skiljer sig at beroende pa
upplatelseform. Av de byggherrar som kopt byggratter pa Kongahélla vastra skiljer sig
priset at beroende pa om byggherren ska uppratta hyresbostader eller bostadsrétter.
Markanvisningsavtalen mellan Kungédlvs kommun och de privata byggherrarna

presenteras Kortfattat i Bilaga 2.

Utifran intervjuerna med Byggherre 1 och Byggherre 2 framkom det att de har olika syn
pa i vilket skede mark ska forvarvas. | Kongahallaprojektet dgdes tomten initialt av
kommunen som upprattade en detaljplan for tomten. Byggherre 1 (personlig
kommunikation, 7 december 2017) ndmner att de helst kdper mark under ett tidigt skede,
det vill saga ramark for att sedan kunna anstka om ett planbesked och driva
detaljplaneprocessen framat. Detta gor att de sjalva kan forvarva markomraden som de
anser ha potential ur ett langsiktigt perspektiv for att ta sedan kunna ta del av den
vardeodkning som foradlingen fran ramark till fardig byggratt innebar. Att gora detta
forutsatter att kommunen har tillrdckliga resurser for att kunna genomféra det planarbete
som byggherren ansoker om. Kommunernas brist pa resurser och tid for att anlagga
detaljplanelagd mark papekar Byggherre 1 (personlig kommunikation, 7 december 2017)

som en av anledningarna till att byggprojekt forsenas.

Byggherre 2 (personlig kommunikation, 14 november 2017) ndamner att de helst koper
mark i ett senare skede da den belagts med en detaljplan vilket gor att de kan borja bygga
direkt. Angaende bristen pa detaljplanelagd mark i kommunen menar Byggherre 2
(personlig kommunikation, 14 november 2017) beror pa en forsiktighet hos kommunen.
Om kommunen hade haft flera stora planomraden ute till forséljning samtidigt nar det ar
hogtryck pa marknaden hade kommunen drabbats hart om marknaden vant (Byggherre 2,

personlig kommunikation, 14 november 2017).
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4.3 Detaljplaneprocessen

Kommunen uppréttar en detaljplan for ett markomrade om det finns behov och en
investeringsvilja for marken. Det &r inte I6nsamt att uppratta en detaljplan om ingen ar

villig att investera i marken.

Betraffande uppréattandet av detaljplaner finns vanligen tva vagar att ga. Den forsta ar att
detaljplanen gors tillsammans med byggherren for att fa en skraddarsydd plan. Risken
med denna metod &r att det ofta tar langre tid och kan resultera i att det inte blir nagot
projekt. Det andra séttet ar att kommunen ensamt upprattar detaljplanen och gor klart
innan vilka forutsattningar som géller. Detaljplaneprocessen har i tidigare forskning
kritiserats som tidskrdvande och enligt H. Haglund (personlig kommunikation, 16
november 2017) forsoker kommunen lésa detta problem genom att jobba parallellt med
de olika processerna for att minska tidsatgangen. For att gora detaljplaneprocessen
snabbare forsoker kommunen utféra markanvisningar samtidigt som de jobbar med
tillstandsprocesser. H. Haglund (personlig kommunikation, 16 november 2017) pastar att
de storre byggherrarnas system med kvalitetssakring, kreditgivning och
forsaljningsprocess tar minst lika lang tid som kommunens framtagande av en detaljplan
vilket gor att forseningar inte enbart uppstar pa grund pa kommunen. H. Haglund
(personlig kommunikation, 16 november 2017) havdar istéllet att nyckeln till forbattring

ar att samverkan mellan kommuner och byggherrar kan bli mer effektiv.

I och med att plan- och byggprocessen i Sverige ar belagd med vissa demokratiska
rattigheter ger det darmed mojligheten att dverklaga en detaljplan. Denna demokratiska
rattighet har varit pataglig i Kongahallaprojektet dar flera av detaljplanerna dverklagats
till hogsta instans av fyra olika aktorer, bland annat av ICA som dger en narliggande tomt.
Dessa Gverklaganden har forsenat byggstarten med flera ar vilket ar negativt for stadens
tillvaxt och det har dven kostat kommunen stora summor pengar i form av forlorad
arbetstid och upprattande av nya detaljplaner. Vid ett 6éverklagande av denna sort ska
samhaéllets intressen vagas samman med den enskildes intressen for att kunna avgéra om
en detaljplan ska upphavas eller inte. Géllande den tomt som undersokts i detta fall,
Kongahalla vastra, provades den enskildes intressen gentemot samhéllets intressen i
domstol dar Mark och miljodverdomstolen till slut fastslog att detaljplanen for
Kongahdlla véstra inte skulle upphdvas och bedémde darfor detaljplanen som réttsenlig
(Mark- och miljoéverdomstolen, 2013). Detta innebar att tomten Kongahalla vastra blev
redo att borja byggas pa da detaljplanen vann laga kraft den 5 december 2013.
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Eftersom kommunen bestdimmer hur marken ska anvéndas genom det kommunala
planmonopolet ar deras inflytande i detaljplaneprocessen stor. Byggherre 1(personlig
kommunikation, 7 december 2017) anser att det kommunala planmonopolet bade har
positiva och negativa sidor. Det positiva ar att det fungerar som en slags kvalitetssakring
och ger processen den granskning och samordning som behdvs. Det negativa med
planmonopolet &r det minskar byggherrens inflytande i processen vilket enligt Byggherre
1 (personlig kommunikation, 7 december 2017) gor att manga byggprojekt inte kan
paborjas 6verhuvudtaget och bidrar darigenom till en 6kad bostadsbrist. Genom att ge
byggherrarna mer inflytande i framtagandet av en detaljplan kan kommunerna spara pa
sina resurser och istéllet fungera som en kontroll och granskningsinstans (Byggherre 1,
personlig kommunikation, 7 december 2017). Om kommunen hade latit byggherrarna ta
mer ansvar i processen menar Byggherre 1 och 2 att det skulle leda till battre utnyttjande
av byggherrens kompetenser och resurser. Nu blir det alltfér ofta sa att kommunen atar
sig att gora alla detaljplaner pa egen hand vilket leder till att det tar valdigt Iang tid att ta
fram en detaljplan. Byggherre 1 (personlig kommunikation, 7 december 2017) menar att
detta ar en stor anledning till att de inte tas fram tillrackligt manga detaljplaner for att

fylla det behov som finns.

Byggherre 1 (personlig kommunikation, 7 december 2017) menar att kommunen borde
planlagga mycket mer markomraden och déa 6ka utbudet mark for nya byggprojekt. Detta
hade lett till att markpriset hade gatt ner vilket hade gynnat byggherrarna men det hade
dven gynnat kommunen genom att de kan sélja fler markomraden som innebar okade
intakter. For att detta skulle kunna bli verklighet i och med de begransade resurser som
kommunen har hade en I6sning varit att inte gora detaljplanerna for detaljerade eller lata
byggherren sta for framtagandet av detaljplanerna. Annu en I6sning for att 6ka utbudet
byggbar mark ar att kommunen upprattar planer for storre markomraden och minskar
detaljgraden i planerna och istéllet staller krav vid forsaljningen av marken vilket enligt
Byggherre 1 (personlig kommunikation, 7 december 2017) gjorts i andra kommuner.
Genom att salja marken innan detaljplanen tagits fram och vunnit laga kraft kan gora att
byggherren far vara med under ett tidigare skede och darigenom skraddarsy planen
samtidigt som kommunen sparar pa sina resurser. Detta menar Byggherre 1(personlig
kommunikation, 7 december 2017) hade minskat bostadsbristen genom att fler projekt

varit igang samtidigt vilket hade gjort att priset pa bostader sjunkit. Detta bidrar i sin tur
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till att skapa ett socialt hallbart samhalle med bra integration da fler har rad att kopa en
ny lagenhet.

4.4 Markanvisningsprocessen

Anvisning av kommunal mark ska ske via en markanvisningstavling eller en
direktanvisning om sarskilda skal finns. Ett sk&l till att mark saljs genom en
direktanvisning ar om byggherren har ett byggprojekt som passar med kommunens
malsattning om social hallbarhet. En av principerna kommunen har &r att marken ska
séljas till ett marknadsmassigt pris genom en markanvisningstavling. Innan en
markanvisning sker bestimmer kommunen ett antal kriterier som maste uppfyllas for att
byggherren ska fa bygga. Dessa kriterier kan vara att byggherren ska upprétta en viss
andel hyresratter, krav pa gestaltning, trygghetsfragor, miljoval av byggnadsmaterial,

tillganglighetsfragor eller att de ska ta ansvar for sociala fragor.

Pa Kongahélla vastra forekom det bade markanvisningstavlingar och direktanvisningar. |
de fall en markanvisningstavling férekom fick de olika byggherrarna lamna in ett anbud
till kommunen dar den hogstbjudande fick kopa marken om kommunens Kriterier
uppfylldes. Exempel pa byggherrar som kopt via markanvisningstavling ar Rikshyggen
och JM. Pa de tomtomraden som salts genom direktanvisning har kommunen inte utgatt
ifrdn vem som betalat mest utan fokuserat pd vad byggherren kan bidra med i sociala
fragor. Kommunen har bland annat en avsiktsforklaring med lkano som med sitt
byggprojekt ska bidra med social hallbarhet. Ett av de tomtomraden som
Kungélvsbostader blev tilldelade lamnades sedan tillbaka till kommunen da de ansag att
de inte hade ekonomi till att fullfélja projektet. Detta ledde till att kommunen lade ut detta
markomrade till forsaljning annu en gang i form av att anordna en ny

markanvisningstavling.

Enligt de privata byggherrarna finns det flertalet faktorer som kan forbéttras i
markanvisningsprocessen. Den 6vergripande forutsattningen &r att det ska vara helt klart
vem som star for vad och gor vad i projektet. Detta kan konkretiseras med vem som ska
ansvara for sanering, omkringliggande infrastruktur, rivning och andra indirekta
kostnader. Bade Byggherre 1 och Byggherre 2 menar att det vid en
markanvisningsanstkan ska vara tydligt vilka kriterier som beddéms och prioriteras av
kommunen vid val av byggherre. Detta hade gjort att byggherren léttare kan presentera

ett forslag som passar ihop med det kommunen vill ha. Tilldelningen av mark, framférallt
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vid en direktanvisning, kan i vissa fall diskuteras om de sker pa ratt grunder. Byggherre
1 (personlig kommunikation, 7 december 2017) menar att det &r viktigt att hela processen
ar transparent och att forséljningen av mark ska ske pa affarsméassiga grunder och inte pa
grund av personliga kontakter. Denna asikt var dock inget som gallde direktanvisningarna
for Kongahallaprojektet utan sades ur ett mer generellt perspektiv. Byggherre 1(personlig
kommunikation, 7 december 2017) papekade att det &r positivt att ha goda relationer med

kommunen da det underlattar samarbetet under arbetets gang.

Nagot som konstaterades av samtliga byggherrar var vikten av att kommunen &r tydlig
och inte andrar forutsattningarna for projektet under tidens gang. Detta grundar sig i det
faktum att byggherrarna anvander de ursprungliga forutsattningarna fran kommunen som
grund till det anbudsférslag som sedan presenteras. Har dessa forutsattningar andrats kan
det uppsta problem vid en eventuell kontraktsskrivning vilket skulle kunna innebara att
processen forlangs genom ytterligare forhandlingar.

4.5 Samhallsansvar

Vidare kan finansieringen av byggnadsprojektet Kongahélla pastds vara en del av
kommunens samhallsansvar. Fokus ar pa vilka intakter och kostnader som projektet
genererar vilka atminstone ska vara i balans. Kungalvs kommun &r inne i en
forandringsprocess dar de inte ska fokusera pa enstaka projekt utan istallet se till helheten.
Detta innebér att alla intakter gar in till helheten och alla kostnader tas ifran helheten.
Kommunens policy ar att inte anvanda skattepengar till exploatering for byggprojekt utan
de ska kunna driva dessa projekt med vinst. Malsattningen &r att inte lana nagra pengar
for Kongahallaprojektet utan de forsoker istéllet finansiera projektet med hjéalp av de
exploateringsintédkter som markforséljningen ger. Dartill kan ndmnas att kommunen inte
har ndgon tydlig finansieringspolicy utan anvander sig istallet av en
“finansieringsriktning” vilken innebar att skattemedel inte ska anvindas till byggprojekt

utan enbart till kommunala verksamheter.

Finansieringen av ett projekt i denna storleksordning kréaver planering och om nagot inte
gar enligt plan far det konsekvenser. Det utfordes en budgetprognos for projektet som
visade ett underskott med cirka 165 miljoner vilket betydde att kommunen behdvde fa in
pengar pa andra satt for att balansera denna felrakning. Forslag for att fa in intakter var
bland annat att hdja parkeringsavgifterna runt om i kommunen, effektivisera byggandet
av parkeringshus samt minska antalet hyresrétter i projektet.
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Da kommunen tar mer betalt for mark som ska anvéndas till bostadsratter kontra
hyresratter kan minskningen av hyresratter vara ett sétt att fa in okade intakter. Fran
borjan var malet att bygga 40% hyresratter pa Kongahéllatomten vilket var tvunget att
justeras pa grund av att de ekonomiska forutsattningarna andrades. Att minska antalet
hyresratter kan fa negativa konsekvenser da kommunen har som mal att bygga ett socialt
héllbart samhalle. Detta innebar bland annat att inte skapa alltfor segregerade omraden.
Att skapa ett socialt hallbart samhélle & en utmaning om kommunen ar pressade
ekonomiskt. J. Adler (personlig kommunikation, 11 november 2017) menar att detta ar
en viktig politisk fraga da kommunen bade vill fa in alla intéakter samtidigt som de bygger
ett socialt hallbart samhalle med bra integration.

Vidare ar en av kommunens malsattningar att halla ner bostadspriserna for att na fler
kund- och malgrupper. Malgrupperna har forandrats i form av andra
familjekonstellationer dar féljden ofta har resulterat i krympta ldgenhetsstorlekar.
Kommunen forsoker fa socioekonomiskt olika grupper inom samma omrade i form av en

blandning med hyresratter och bostadsrétter vilket tycks gynna samhallet.

Ytterligare faktorer som gar att koppla till kommunens samhéllsansvar ar hur de utsatter
verksamheten for risk. Riskerna for kommunen ligger i ett tidigt skede i processen dér
kommunen planerar for marken vilken nddvandigtvis inte behover bli sald. Dartill finns
risken att detaljplaner 6verklagas, vilket &r en stor demokratisk rattighet for Sveriges
medborgare eftersom de har manga méjligheter att paverka processen.
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5. Analys

5.1 Mark

| Kongahallafallet agde kommunen de markomraden som det byggs bostader pa vilket
gor att kommunen star for forséaljningen av marken till de privata byggherrarna. Detta
Oppnar upp for det marknadsorienterade byggandet som Kalbro et al. (2009) ndmner i sin
studie. | och med att utbudet av byggbar mark &r begrédnsat gynnar det
marknadsorienterade séttet att salja mark kommunen eftersom kommunen kan sélja

marken till ett mycket hégre pris &n om bostadsmarknaden hade varit i balans.

I och med det faktum att de svenska kommunerna &r stora mark&gare ar de i besittning
av en begransad resurs vilket gor agandet av mark till en vardefull tillgang. Angaende
kommunens kontra de privata byggherrarnas syn pa kop av mark kan ett antal olika
likheter och skillnader urskiljas. Eftersom vérdet pa marken stiger da den foradlas fran
ramark till byggbar mark &r det viktigt for bade kommun och privat byggherre att vara
aktiva pa marknaden vilket ocksa ar fallet i denna studie. Bade kommunen och Byggherre
1 papekade vikten av tidiga markkop for att kunna ta del av den vardedkning som

foradlingen fran ramark till byggbar mark innebar.

Vi tror att det geografiska laget som kommunen befinner sig i har stor inverkan pa hur
aktiva kommunen ar och bér vara i sin markpolitik. D& Kungalv &r belaget nara Goteborg
och ligger i nara anslutning till E6:an innebdr det att ett markomrade som
Kongahallatomten &r attraktivt for de privata byggherrarna. Ett attraktivt 1age innebér
storre intdkter for den som dger marken och i Kungalv kommuns fall anser vi darfor att
en aktiv markpolitik ar det som behdvs for att utnyttja det marknadsorienterade byggandet
pa ett effektivt satt. Som namndes vid intervjun med Kungalvs kommun har de rad att
kopa mark for framtida projekt och da anser vi att det inte &r negativt for kommunen att
binda delar av kapitalet i mark. Att den vardeokning som kommunen far vid forsaljning
av marken ar sa pass stor i skillnad till vad de kdper ramarken for vilket gor det till ett
tydligt incitament att vara aktiv i markpolitiken. En kommun som befinner sig i ett mindre
attraktivt omrade har formodligen inte lika mycket att tjana pa att bedriva en aktiv
markpolitik och da binda delar av kommunens kapital i markkdép nér det istallet kan

anvandas till dvriga verksamheter.
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Jamférs Kungalvs kommuns tillvagagangssatt med studien som Pallis och Pallis (2014)
utforde i Grekland, kan en tydlig likhet urskiljas. Kungélvs kommun anvénder dven de
forséljning av mark som ett satt att generera intakter till kommunens verksamheter. Att
kommunen har mojligheten att anvédnda mark som ett verktyg for att finansiera évriga
verksamheter anser vi vara positivt da det kan hjalpa till att forbattra valfarden men det
innebar ocksa ett stort ansvar for kommunen. Utifran empirin kan det konstateras att
kommunen vill fa in s& mycket intakter som majligt vid forsaljning av mark samtidigt
som de maste avvaga vad som &r socialt hallbart. Ett tydligt exempel i
Kongahéllaprojektet &r att kommunen efter missrakningen i budgeten minskade antalet
hyresratter som skulle byggas. Att minska antalet hyresratter kan diskuteras huruvida det
ar socialt hallbart eller inte. Ett argument for att det inte ar socialt hallbart &r att
nyproducerade bostadsratter oftast ar valdigt dyra och darfor lockar till sig
hdginkomsttagare. Detta bidrar till 6kad segregation i samhéllet och ligger inte i linje med
kommunens mal att skapa ett samhalle som ar till for alla. Det &r vart att namna att en
okning av antalet hyresrétter vid en nyproduktion av bostader inte maste betyda en béttre

integration eftersom hyresrétter vid nyproduktion tenderar att ha véldigt hoga hyror.

5.2 Prissattning av mark

Prissattningen av mark ska enligt SKL (2015) ske till marknadspris vilket vi anser vara
en anledning till att det inte byggs mer &n vad som gors. Vid intervjuerna framkom det
att ett for hogt markpris kan gora att byggherrarna inte vill képa marken och inte bygga

alls vilket 6verensstammer med resultaten fran Konkurrensverket (2015).

Eftersom Kongahéallatomten ar ett attraktivt omrade fick kommunen salt alla tomter men
som Byggherre 1(personlig kommunikation, 7 december 2017) papekade ansag de att
markpriset for tomten var for hogt vilket gjorde att de var tveksamma till att
overhuvudtaget borja bygga. Ett sétt att fa markpriset att minska ar att 6ka utbudet och
salja mer mark. Detta hade gjort att utbud och efterfragan hade hamnat mer i balans vilket
aven hade inneburit att bostadernas slutpris till kund hade blivit 1&agre. En sankning av
markpriset hade kunnat leda till att det hade funnits fler bostader ute pa marknaden samt
att byggherren hade kunnat sélja bostaderna billigare eftersom de inte behdver betala lika

mycket for marken.
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5.3 Planmonopolet och detaljplaneprocessen

Den statliga styrning som enligt Alexander (2014) maste finnas for att markforsaljning
ska fungera pa en fri marknad stimmer val 6verens med kommunens synsatt pa
byggprocessen. | intervjuerna med de kommunalt anstallda papekades det att det inte kan
byggas bostéder innan kommunen sett till att den befintliga infrastrukturen och vélfarden
Klarar av det. Om markforséljningen inte hade kontrollerats av. kommunen hade
formodligen alla kringliggande samhallsfunktioner blivit Overbelastade. Eftersom
Sverige befinner sig i en hogkonjunktur och efterfragan pa bostader 6kar hade det gynnat
de privata byggherrarna att starta upp nya projekt. Hade da marknaden for mark varit
okontrollerad hade det underlattat for byggherrarna att starta upp nya bostadsprojekt, salja
dessa bostader och sedan ga vidare till nasta projekt. Detta hade formodligen lett till en
overbelastning da kommunen med sina begransade resurser inte hade hunnit med i samma
takt med de sociala frdgorna och samhallet som sadant hade paverkats negativt. For att
hantera bostadsbristen hade en minskad reglering av vem som far bygga pa marken lost
problemet i viss man men istéllet skapat nya problem. Darfor anser vi att det synsatt som
Alexander (2014) framhaller &r ett maste for att fa marknaden att fungera men att
regleringen skulle kunna optimeras och effektiviseras. Vi anser att detaljplaneprocessen
borde bli mindre styrd av kommunen och istéllet flytta éver en del av ansvaret till de
privata byggherrarna. | detta fall haller vi darfér med byggherrarna som papekade att de
bor fa vara med mer vid framtagandet av detaljplanerna och att kommunen istéllet
fungerar som kontrollinstans och ser till att allt gar ratt till. Detta tror vi hade lett till att
kommunen kan effektivisera anvandandet av sina resurser. Detta genom att minska det
ansvar de har i framtagandet av detaljplaneprocessen och fokusera mer pa hur de sociala
fragorna ska I6sas samt hur infrastrukturen ska fungera for det nya bostadsprojektet. Att
ge byggherren mer ansvar, vilket framkom som dnskvart vid intervjuerna, hade optimerat
anvandningen av de olika aktdrernas resurser och formodligen forbattrat resultatet. En
byggherres framsta uppgift ar att bygga bostader och en kommuns uppgift &r att bygga ett
valfungerande samhélle vilket bor betyda att deras resurser ska anvéandas till just dessa
anvandningsomraden. Att lata byggherren skota stora delar i byggprocessen medan
kommunen kan fokusera pa fragorna runtomkring bygget anser vi darfér som rimligt och

ett steg i ratt riktning for att forbattra den bostadsbrist som rader.

Detaljplaneprocessen har 1 flera studier varit under diskussion dér det framférallt

konstaterats att den ar utdragen (Riksdagen, 2002; Dagens Nyheter, 2016). Som Ball
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(2010) namnde i sin studie pa den engelska bostadsmarknaden kan den studien jamforas
med den svenska bostadsmarknaden och dven detta fall mer specifikt. FOrseningar i
planprocessen pa grund av den kommunala styrningen ar pataglig i Kongahallafallet
eftersom de ager marken och ansvarar for de detaljplaner som upprattats. Aven om
forseningen i var studie beror pa de 6verklaganden som férekommit hade mojligtvis mer
inblandning fran de privata byggherrarna forbattrat de detaljplaner som 6verklagades.
Battre utforda detaljplaner hade mojligtvis gjort att de éverklaganden som skett inte hade
uppkommit alls men det &r svart att konstatera om det hade varit fallet. En effektivare
planprocess ar ur ett helhetsperspektiv nagot att strava efter och att ge mer ansvar till
byggherrarna i detaljplaneprocessen skulle kunna vara en 16sning till problemet. For att
kunna bygga de bostader som behdvs krévs det att planprocessen ar effektiv och att
samverkan mellan kommun och byggherre fungerar for att snabbt méta den efterfragan

som finns.

5.4 Overklagan

Att ta bort mojligheten till att 6verklaga en detaljplan ar svart da det kraver en lagandring.
Pa grund av att dverklagan &r en demokratisk rattighet borde den finnas kvar trots det
faktum att det forsenar plan- och byggprocessen och darmed gor att bostadsbristen 6kar.
For att undvika en eventuell 6verklagan bor kommunen arbeta i forebyggande syfte. Detta
skulle kunna gdras genom att utveckla goda relationer med de som kan tankas drabbas av
en nybyggnation samt se till att arbetsséttet vid ett byggprojekt utfors pa ett smidigt satt.
I Kongahéllafallet har 6verklagandeprocessen framforallt drivits av ICA Maxi som haft
ett antal olika anledningar till varfor de valt att Overklaga projektet. | efterhand kan det
konstateras att ICA Maxis oro for projektet varit befogat. De pastar att de forlorat cirka
12-15% av kunderna per dag da trafiklosningen for byggprojektet inte har fungerat pa ett
effektivt satt (Kungalvs-Posten, 2017). Genom battre planering fran kommunens sida
hade detta formodligen kunnat undvikas och for framtida projekt bor kommunen se till
att alla tankbara problem som kan uppsta r vil avvagda. Overklagandeforfarandet i detta
fall kan diskuteras utifran vad som bor véaga tyngst, en enskild naringsidkares asikter eller
vad som &r bast for samhallet. | dagslaget dar bostadsbristen ar stérre d4n nagonsin ar en
langdragen detaljplaneprocess nagot som bor undvikas och darfor borde é&ven
Overklagandeprocessen optimeras och kortas ner. Kommunen och de privata
byggherrarna behover fort besked sa bostadsprojekt kan paborjas eller eventuellt laggas

ner for att istallet kunna satsa pa andra projekt.
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5.5 Markanvisningsprocessen

Efter att ha granskat markanvisningsavtalen for de olika tomterna kan det konstateras att
det &r stor skillnad i pris per BTA beroende pa om marken salts via en
markanvisningstavling eller direktanvisning. Genomsnittspriset for en tomt som saldes
via markanvisningstavling uppgar till 4744 kr per BTA till skillnad fran en
direktanvisning som uppgick till 1065 kr / BTA (se Bilaga 2). Denna skillnad i pris visar
pa att det ar mer fordelaktigt for byggherrarna att fa kopa mark via en direktanvisning
eftersom det bevisligen kostar mindre. Forsaljningen av mark &r inte helt
marknadsorienterat som Kalbro et al. (2009) diskuterar i sin studie da vissa aktorer fatt
kopa marken for ett pris som & mycket lagre &n marknadspriset. | de fall som
markomraden salts via markanvisningstavling &r det utbud och efterfragan som styr priset
dar respektive aktor har fatt lamna in ett anbud som representerar vad de anser marken &r
vard. Fran en byggherrens perspektiv skulle kommunens anvandande av olika
markanvisningsmetoder kunna ses som orattvis pa grund av den stora prisskillnaden. |
fall dar en direktanvisning skett ar det viktigt att kommunen ser till att 6ka transparensen
eftersom det kan skapa ett visst missnoje bland andra byggherrar som fatt vara med i en
markanvisningstavling. Ett visst missndje bland byggherrar i markanvisningsprocessen
konstaterades i en studie av Caesar, Kalbro och Lind (2013) men detta ar inget som kan
appliceras i denna studie da samtliga byggherrar tyckte markanvisningsprocessen
fungerat pa ett tillfredsstallande satt.

Att markanvisningsprocessen inte dr speciellt reglerad i lag &r till kommunens fordel
eftersom de kan vilja vilken metod de ska anvénda beroende pa malsattning. Om
kommunen behover pengar samtidigt som efterfragan pd mark & hog ar en
markanvisningstavling en lamplig metod att anvanda. Om en byggherre har ett spannande
projekt som bidrar till ett socialt hallbart samhalle ar en direktanvisning en lamplig metod
att anvanda. Att det & mojligt for kommunen att valja markanvisningsforfarande &r
positivt for dem eftersom det 6kar mojligheterna att anpassa sig efter de behov som finns,
vare sig det ar ekonomiska eller sociala malsattningar som ska uppfyllas. Att de far vilja
metod stéller dock vissa krav pa oppenhet i processen vilket konstaterades av
byggherrarna i den empiriska undersokningen. Kommunen bor darfor ha tydliga riktlinjer
om vad som galler i varje fall och redogéra for varfor en byggherre tilldelats ett

markomrade, speciellt om det skett via en direktanvisning.
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Att som byggherre ha goda relationer med kommunen var nagot som framkom som
positivt i empirin. En god relation med kommunen ska déremot inte vara en anledning till
att bli vald fére andra byggherrar som kan erbjuda samma produkt till liknande villkor.
Lind (2016) papekar vikten av att ha goda relationer med kommunen eftersom de
bestdmmer vem som ska tilldelas marken. | Kongahéllafallet hade det varit intressant att
undersoka de direktanvisningar som skett och kartlagga om relationen mellan kommunen
och byggherren var en av de bidragande orsakerna till varfoér byggherren fick en
direktanvisning. Ur ett mer generellt perspektiv ar det vart att diskutera om kommunerna
ska fa valja markanvisningsmetod da det 6kar mojligheterna fér korruption och att affarer
inte sker pa affarsmassiga grunder. Hade mark alltid salts via en markanvisningstavling
dar den som betalar hogst pris blir tilldelad marken, hade det minskat risken att
markanvisningen skett pa fel grunder. Detta satt hade varit negativt ur ett
konkurrensperspektiv eftersom mindre kapitalstarka byggherrar inte hade kunnat vinna
en budgivning mot en storre byggherre. Pa grund av det finns bade positiva och negativa
aspekter med respektive metod &r det darfor svart att uttala sig om vilken metod som bar

anvandas.

5.6 Offentlig-privat samverkan

Den offentlig-privata samverkan mellan kommun och byggherre gar att urskilja i hela
plan- och byggprocessen. Att den offentliga och privata sektorn &r starkt beroende av
varandra vid framtagandet av bostader framkom som tydligt i studien. Att den offentlig-
privata samverkan har blivit ett vanligare styrmedel for kommunen bade ekonomiskt och
socialt samt ar en viktig fraga pa den politiska agendan &r forstaeligt. For att kommunen
ska klara av de ekonomiska och sociala malsattningarna behdvs ett samarbete med den
privata sektorn. Dels for att den privata sektorns kop av markomraden innebar stora
intakter till kommunen men ocksa genom att vissa byggherrar bygger bostader med
tydligt fokus pa social hallbarhet. Genom att inga ett partnerskap med privata byggherrar
kan kommunen d&ven se till att effektivisera resursanvandningen och
kostnadsfordelningen som Lowndes och Skelcher (1998) namner som viktiga férdelar
med partnerskapet. Genom att lata de privata byggherrarna anvanda sina resurser till att
bygga bostader kan kommunen fokusera dess resurser till andra kommunala verksamheter
vilket dven Cumming (2007) konstaterade som en av partnerskapets fordelar.
Resursanvandningen kan dock effektiviseras ytterligare vilket konstaterades av bade

kommunen och de privata byggherrarna vid intervjuerna. Dessa effektiviseringar behtvs
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framforallt goras i detaljplaneprocessen som faststallts som bade tidskravande och
kostsam. En starkare offentlig-privat samverkan hade kunnat gora att tidsatgangen i

detaljplaneprocessen minskade.

Diskuteras partnerskapet och dess paverkan utifran den privata byggherrens perspektiv
finns det inte lika tydliga positiva effekter som det finns for kommunen. Eftersom det &r
kommunen som bestammer vem som ska fa bygga ar hela den privata byggherrens
verksamhet starkt beroende av ett samarbete med kommunen. Utifran det som
presenterades av de privata byggherrarna vid intervjuerna kan en fordel med
partnerskapet med kommunen vara att byggherren blir tilldelad framtida byggprojekt i

kommunen om tidigare partnerskap fungerat val.

Den nackdel som Saussier (2012) havdar kan uppsta vid ett partnerskap angaende
bedragerier och korruption diskuterades &ven av byggherrarna i denna studie. Med detta
menade byggherren att det ar viktigt att alla affarer som gors sker pa affarsmassiga
grunder och inte sker i det “dolda” samt att kommunens mdojlighet att vilja
markanvisningsmetod krdaver att det ska finnas en fullstdndig transparens i
markanvisningsprocessen. Genom att félja dessa rad skulle de nackdelar som Saussier

(2012) menar kan uppkomma minskas och i basta fall elimineras helt.

Om partnerskapet mellan kommunen och byggherren diskuteras utifran ett
socioekonomiskt perspektiv bekréaftar Kungalv kommuns arbetssatt Nijkamp et al. (2002)
teori. Genom att samarbeta med flera byggherrar med olika affarsmodeller och anvanda
sig av olika markanvisningsmetoder kan kommunen styra vilka boendeformer som ska
finnas och pa sa satt gora det mojligt for alla socioekonomiska grupper att bosétta sig i
kommunen. Detta skapar i sin tur battre integration i samhallet vilket i framtiden ska leda

till att kommunens malsattning om ett socialt hallbart samhalle uppfylls.
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5.7 Samhallsansvar

Genom att en standig utveckling sker i form av att ssmmanfora sociala prestationer med
finansiella resultat har privata aktorer delvis andrat fokus. Fran att generellt sett enbart ha
haft vinstintresse som mal vill privata foretag alltmer engagera sig i fragor som ror
samhallsansvar. Detta innebar att privata bolag, staten liksom kommuner far fler
gemensamma malsattningar. Framgang behover inte alltid betyda hoga vinster utan kan
ha mer mjuka varden som I6nar sig pa sikt. Omvérlden kraver att foretagen tar ett 6kat
socialt ansvar, inte minst for att fa legitimitet fran omgivningen. Detta innebar i sin tur att
mjuka varden pa lang sikt kan skapa ett mer konkret resultat i form av 6kad ekonomisk
vinst. CSR kan i kommunens fall beaktas genom att de har ett gediget samhallsansvar for
att na de uppgifter som kommunen ansvarar for. Ansvaret ligger bland annat i att
tillgodose kommuninvanarnas behov. Detta kan komma till uttryck genom att kommunen
maste gora en avvagning huruvida de ska satsa mer pa kommunala verksamheter eller
Okad bebyggelse. Att kommunen inte enbart har fokus kring vinstaspekter kan
konkretiseras med att kommunen upplater mark till privata byggherrar som bidrar till den
sociala hallbarheten. Detta innebar att kommunen far mindre betalt for marken da mark
for bostadsratter & mer vard. A andra sidan kan kommunen tillhandahéalla en méngfald

vilket starker integrationen och ger legitimitet for ett socialt ansvarstagande.

Freeman (1984) havdar att vid franvaro av kontroll fran aktiedgare kan ledare utnyttja
foretagens resurser for att driva mal som kan forbattra deras egna malsattningar pa
aktiedgarnas bekostnad. Spenderande sker for ledningens rakning pa bekostnad av
aktiedgarna (Freeman, 1984). Detta gar att koppla till att om inte kommunen granskas av
kommuninvanarna finns méjligheten att kommunen satsar pa projekt som endast ligger i
kommunledningens intresse och inte pa projekt som ar bést for kommuninvanarna. Detta
kan i praktiken innebara att kommunen endast satsar pa projekt som fokuserar pa
ekonomiska vinster istallet for det sociala ansvaret. Saledes ar det av yttersta vikt att
kommunen granskas for att principal-agent problem ska undvikas. Principal-agent
problemet innebdr i korthet att det finns motstridiga intressen mellan principalen och

agenten vilket grundar sig i att de har olika incitament som efterlevs.

Dartill belystes i teorin att battre foretagsprestation resulterar i ett dverskott av resurser
som tillhandahaller foretag med ekonomiska medel att ta itu med sociala fragor (Waddock
& Graves, 1997). Saledes innebér det att om kommunen bedriver vinstgenererande afféarer
fas mer medel som kan anvéandas till projekt med socialt fokus. For det forsta koper
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kommunen upp ramark, jordbruksmark och skogsmark pa lang sikt for att sedan
detaljplaneldgga marken och sélja marken i framtiden. Exploateringsintakter som
genereras vid forsaljning av mark ar oftast lonsamma och ger kommunen méjlighet att
investera i andra kommunala verksamheter. Vidare géller det for kommunen att gora en
avvagning mellan hyresrétter kontra bostadsréatter. Fordelen med att upprétta hyresréatter
antogs tidigare i analysen men om kommunen tillater att fler bostadsratter upprattas kan
intakterna vid markforséljningen investeras i kommunala verksamheter. Det blir darfor
en bedomning hur kommunen ska ga tillvaga for att l6sa den sociala aspekten. Ett
alternativ &r att bygga hyresratter for att géra det méjligt att fa in alla sociala grupper fran
borjan. Ett annat alternativ &r att bygga bostadsratter som genererar storre intakter som

sedan kan investeras i sociala projekt.

Fortsattningsvis gjordes ett konstaterande i teorin om att sociala prestationer och
finansiella resultat hanger nara samman. Trots att satsningar pa CSR relaterade projekt ar
rattfardigade ur ett makroekonomiskt perspektiv kan det for den enskilda firman innebara
forluster (Engelen & Van Essen, 2011). Detta kan jamféras med den portféljstyrning som
Kungalvs kommun &gnar sig at. Aven om ett projekt inte gar med vinst kan det betyda att
stora satsningar har genomforts for att tillhandahalla den sociala aspekten i investeringen.
Denna kan végas upp med att kommunen genomfoér andra projekt som skapar positiva
nettonuvarden men som fokuserar mindre pa de sociala fragorna. Utifran empirin kan det
konstateras att kommunen bor vélja de projekt som forser kommunen med hdgst
exploateringsintakter da det ar en stark bidragande orsak till tillvaxten. Att bygga
hyresratter direkt maste inte betyda att alla sociala grupper bosatter sig i kommunen.
Darfor ar det battre for kommunen att de fokuserar pa hoga exploateringsintakter da dessa
gor att kommunen sjélva kan investera i sociala projekt vilket sékerstéller att de sociala
malsattningarna uppfylls.

Slutligen framhaller rapporten att stora och/eller valkanda foretag tenderar att i storre
utstrackning investera i CSR eftersom de kan fa konkurrensfordelar i termer av resurser
och finansiella medel (Reverte, 2009). Liksom att det kan vara en nisch for att byggforetag
att skilja ut sig fran mangden. | empirin faststélldes det att kommunen ingatt ett avtal med
en byggherre som bidrar till den sociala hallbarheten. Genom sadana avtal kan kommunen
underlatta genomférandet av de sociala malsattningarna om mark séljs till en byggherre

som bedriver dessa malsattningar i praktiken.
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6. Slutsats

6.1 Studiens slutsats

Den huvudsakliga malsattningen i slutsatsen amnar till att besvara fragestallningen och
klargora att syftet uppfyllts. Utifran empirin och den analys som gjorts har vi kommit

fram till ett antal slutsatser.

Det kan utifran resultatet konstateras att tidiga markkadp &r ett viktigt verktyg for att styra
var och nér det ska byggas. Genom att ha en langsiktig planering och vara aktiva pa
marknaden kan markkop i attraktiva omraden gora att képaren tar del av en rejal
vardeokning vid forsaljning om marken foradlats fran ramark till byggbar mark. Utifran
en kommuns perspektiv ar en aktiv markpolitik nagot att strava efter eftersom det kan
inbringa stora intakter vid en eventuell forsaljning. Forsaljningen av mark fran kommun
till byggherre bor ske med forsiktighet eftersom en 6vervérdering av marken skulle kunna
resultera i att det inte byggs alls. | de fall en privat byggherre kopt marken &r de i stark
beroendestallning till kommunen eftersom de enligt lag bestammer om byggherren ska fa

bygga. Detta gor att kommunens makt gallande hur manga bostader som byggs ar stor.

Att kommunen koper markomraden pa lang sikt forutsatter att de i ett senare skede har
kapaciteten och resurserna att detaljplaneldgga den mark som kopts. Om en byggherre
skulle vilja starta ett nytt projekt pa en tomt som &gs av kommunen ar det av yttersta vikt
att kommunen har de resurser som kravs for att ta fram en detaljplan. | studien
konstaterades det att brist pa resurser i den kommunala verksamheten gor att det inte finns
tillrackligt manga detaljplaner till godo for att tacka det behov som finns. For att 16sa den
radande bostadsbristen bor darfor Sveriges kommuner se till att det finns tillrackligt med
resurser for att ta fram fler detaljplaner vilket hade gynnat kommunen, dess invanare samt
de privata byggherrarna.

Gallande detaljplaneprocessen anvands tva tillvagagangssatt dar den ena ar att kommunen
upprattar en detaljplan utan att byggherren ar inblandad i processen. Det andra séttet ar
att kommunen och byggherren uppréttar detaljplan tillsammans. | studien uppréattades
detaljplanerna av kommunen vilket inte ar optimalt ur en byggherres perspektiv. Genom
att inte lata byggherren vara med i framtagandet av detaljplanen anvands inte deras
resurser och kompetenser pa basta satt. Darfor bor kommun och byggherre samarbeta i
storre utstrackning for att optimera detaljplaneprocessen och déarigenom minska
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tidsatgangen vilket i sin tur leder till att nya projekt kan pabdrjas snabbare och att utbudet
bostader 0kar samtidigt som priserna for bostader minskar.

| tidigare studier har detaljplaneprocessen konstaterats som tidskravande vilket &ven var
fallet i denna studie. Vad som ligger till grund till denna tidsatgang beror pa ett antal olika
faktorer. Fran kommunens perspektiv beror den utdragna detaljplaneprocessen bland
annat pa att de ar tvungna att forhalla sig till de lagar som ligger till grund for upprattandet
av en detaljplan. Mdjligheten att 6verklaga en detaljplan kan fa en betydande roll i om ett
projekt gar enligt tidsplanen vilket tydligt visades i Kongahallaprojektet som blivit
forsenat med flera ar. For att undvika eventuella 6verklaganden bor kommunen darfor
arbeta i forebyggande syfte for att minimera risken att en detaljplan éverklagas. Detta
hade sparat pa kommunens resurser eftersom forseningar kostar kommunen pengar samt

att byggprojekt hade startat i tid vilket hade gynnat alla inblandade.

Markanvisningsprocessen infor ett byggprojekt ar inte reglerat i lag vilket ger kommunen
mojligheten att valja hur de ska ga tillvaga. | Kongahallaprojektet anvandes bade
markanvisningstavlingar och direktanvisningar. Bada metoderna uppvisar tydliga
fordelar dar markanvisningstavlingar inbringar storst intdkter for kommunen medan
direktanvisningar &r battre for konkurrensen eftersom de tillater mindre byggherrar att
vara delaktiga i projekten. En direktanvisning kan dven gora att mark tilldelas en
byggherre som har ett sarskilt fokus pa sociala fragor. Att kommunen tillats vélja
markanvisningsmetod staller krav pa att kommunen ar 6ppna och transparenta i processen
samt tydligt visar till vilka grunder en markanvisning sker. Genom att vara tydliga med
vilka forutsattningar som géller vid en markanvisning skapar det battre mojligheter for
byggherren att presentera ett projekt som &r i linje med kommunens 6nskemal. Om
projektet som presenteras stammer bra 6verens med kommunens 6nskemal kan det gora

att forhandlingstiden minskar vilket gor att byggprojektet kan paborjas fortare.

Interaktionen mellan kommun och privat byggherre vid uppréttande av bostéder spelar en
betydande roll for att i framtiden kunna I6sa den bostadsbrist som rader i Sverige. Da
plan- och byggprocessen inkluderar flertalet olika processer &r ett effektivt samarbete
mellan den offentliga och privata sektorn ett maste. Aven om kommunen och
byggherrarna har olika malsattningar &r de beroende av varandra, bade ekonomiskt och
vid skapandet av ett socialt hallbart samhélle. Detta beroende talar darfor for en annu

starkare offentlig-privat samverkan. Bostadsbristen &r ett svart problem att 16sa pa kort
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sikt men pa lang sikt ar det mojligt. Problemet kan framforallt I6sas genom béttre
offentlig-privat samverkan med fokus pa att korta ner ledtiderna i plan- och
byggprocessen. Genom att korta ner dessa ledtider hade fler byggprojekt paborijats och

fardigstallts vilket hade minskat den bostadsbrist som rader.

6.2 Forslag till fortsatt forskning

Under studiens gang uppkom ett antal diskussionsdmnen som vi fann vara intressanta
men som inte rymdes inom studiens syfte. Dessa dmnen skulle kunna férdjupas ytterligare

i och utgora forslag till vidare forskning.

Baserat pa studiens empiri och slutsatser framkom det att en av anledningarna till att
bostadsbristen 6kar ar pa grund av de forseningar som framforallt sker vid framtagandet
av en detaljplan. For framtida forskning hade det darfor varit givande att studera hur
kommunen och de privata byggherrarna tillsammans kan effektivisera deras samarbete

genom en optimering av respektives resurser och kompetenser.

Det hade varit givande att jamfora tillvagagangssattet mellan Sveriges kommuner vid en
direktanvisning. Det hade varit intressant att undersoka till vilka grunder en
direktanvisning sker samt om dessa grunder ar tillgangliga for allman beskadan. Utifran
empirin kunde det konstateras att en direktanvisning av mark kan ske om byggherren kan
bidra till ett socialt hallbart samhalle. Det hade da varit intressant att studera hur

kommunen arbetar for att se till att de sociala malen verkligen uppfylls.

Det hade dven varit av intresse att studera hur det kommunala planmonopolet anvands i
respektive kommun. Det varit intressant att studera hur vanligt det ar att en kommun
medvetet begransar utbudet mark for att 6ka efterfragan och darmed fa mer betalt for
marken som séljs. Att studera anvandandet av planmonopolet skulle kunna ge svar pa om

kommunerna sjalva bidrar till den bostadsbrist som finns.
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8. Bilagor

Bilaga 1.
Intervjuguide byggherre

« Naér ni far reda pa att det ska byggas i Kungalv, hur gar det till nar ni bestammer
er for att ta er an ett sadant byggnadsprojekt?
« Varfor valde ni att ga in i byggnadsprojektet?

o Hur varderar ni marken som det ska byggas pa?

e Mark och exploateringskostnader?

o Hur tycker ni markanvisningsprocessen har fungerat for Kongahallatomten?

e Om nej, vad kan forbattras?

e Hur vérderar ni bostdderna?

o Hur utvéarderar man képkraften i omradet? (Enkéter, marknadsundersokningar,
prognoser?)

e Hur vérderar man det geografiska laget?

« Hur finansierar man ett sddant projekt?

« Vilka avkastningskrav finns?

o Vilka finansiella modeller anvénds for att ta fram finansiella nyckeltal?

o Hur réknar ni pa risk?

o Vad ar riskerna? (Forsaljning, mark/sanering)

e Hur stora &r riskerna?

Intervjuguide kommun

e Hur arbetar man aktivt for att 6ka utbudet?

o Varfor byggs det inte mer an vad det gor?

e Hur kan man stimulera tillvaxten av bostader i kommunen?
« Vilka politiska faktorer vags in vid nybyggnation?

« Hur finansieras byggprojekt vanligen i kommunen?

« Hur gick finansieringsprocessen till for Kongahéllaprojektet?
o Interna/externa medel?
o Finns det lagar att forhalla sig till vad galler val av finansieringsmetod?
o Hur stor del av skattemedel anvandes for att finansiera byggprojektet?
o Skotte kommunen projektledningen av projektet eller gors detta av de
byggherrar som &r med i markanvisningsprocessen?
o Malsattning med Kongahéllaprojektet?
« Berdknas eventuella nya skatteintékter in i kalkylen for projektet?
e Hur mycket av den byggbara marken &ger kommunen?
o Hur mycket mark kops upp av kommunen for att kunna bygga pa?
o Kapitalbindning i mark?
Vad ar er asikt om byggherrar kdper upp mark?
e Hur nyttjas planmonopolet?
e Hur vérderas marken dar det ska byggas?
e Hur brukar de privata byggherrarna stélla sig till markvarderingen?
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Om meningsskiljaktigheter uppstar med byggherrarna angaende varderingen,
hur 16ser ni det?

Vérdering ska séttas till marknadspris -

Anser ni att det ar en bra metod eller kan det skramma bort byggherrarna?

Hur réknar man ut marknadspriset?

Ar det en fordel eller nackdel med hoga markpriser nar kommunen saljer mark?
Vilken betydelse anser ni att markpriset har for bostadskostnaden?

Hur fungerar markanvisningsprocessen till byggherrarna?

Vilka krav har ni pa byggherrarna? Betala Infrastruktur/gestaltning/underhall?
Hur vanligt ar det att det bolag som far markanvisning deltar i planarbetet med
egna resurser?

Kan denna process vara ett hinder fér nybyggnation?

Vad anvands pengarna fran markforsaljningen till?

Vilka &r de storsta byggbolagen vad géller byggande av flerbostadshus i
kommunen?

Efterstravar ni mangfald bland byggherrarna?

Upplever ni att det finns flaskhalsproblem inom byggsektorn?

Detaljplan paverkan - Kan detta effektiviseras for att snabbare fa igang
byggprocessen?

Vad gors for att fa in mer pengar om projektet inte foljer budget?

Vilka risker innebér ett sadant har projekt?

Om ja, hur raknas det pa risk?
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Bilaga 2.
Sammanstéllning markanvisningsavtal
Byggherre Anvisningsmetod Kopeskilling + | Brutto Pris/IBTA
Gatukostnads | Total Area
ersattning Ovan Mark
(BTA)
Riksbyggen Markanvisningstavli [ 89 842 750 kr | 18900 m2 | 4754 kr /
ng BTA
M Markanvisningstavli [ 113 620800 |24 000m?2 |4734kr/
ng kr BTA
Kungalvsbostader | Direktanvisning 5355500 kr [5050 m? 1060 kr /
BTA
Forbo Direktanvisning 7716 000 kr |7 250 m? 1064 kr/
BTA
Balder Direktanvisning 12867 000 kr [ 12000 m2 | 1072
kr/BTA
Anvisningsmetod Markanvisningstavling Direktavvisning
Genomsnittligt Pris 4744 kr | BTA 1065 kr / BTA
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Bilder:

Detaljplaneprocessen

Standardfarfarande

: Gransknings-
Samrad Underrittelsea Granskning utitande Antagande

Hamtad fran: http://www.boverket.se/sv/pbl-

kunskapsbanken/planering/detaljplan/detaljplaneprocessen/standardforfarande/

Vardetrappa markexploatering

Varde Bebyggd
fastghet

Byggklar

Ratomtmark

Fastighetsvarde

Tomtvarde

Ratomtvarde

/77

Antagande  Utbyggnad  Uppfdrande
av infra- av bebyggelse
Sstruktur

Kalbro, T., & Lindgren, E. (2015). Markexploatering [Bild]. Stockholm: Norstedts
juridik.


http://www.boverket.se/sv/pbl-kunskapsbanken/planering/detaljplan/detaljplaneprocessen/standardforfarande/
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Tomtdversikt Kongahalla Vastra

—

Kungalvs kommun. (2017). Kongahélla vastra [Bild]. Hamtad fran

http://www.kungalv.se/Bygga--bo--miljo/aktuella-planer/kongahalla-vastra/
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