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Forord

Under 2015 fick Chalmers tekniska hogskola ett uppdrag av Géteborgs stad, Framtiden och Gvriga
byggaktorer att foljeforska kring BoStad2021 — en satsning som ska ge 7 000 nya inflyttningsklara bostider
fram till 2021, utéver det ordinarie bostadsbyggandet i G6éteborg.

I mars 2019 publicerades bade en ling och en kort version av Faljeforskning BoStad2021: Delrapport 3.
Rapporten belyste en rad olika frigestillningar kring satsningens genomférande. I oktober publicerades en
temarapport som férdjupade sig i dsikter kring arbetet med bygglov inom BoStad2021. Foreliggande
rapport dr den fjirde av arligen dterkommande forskningsdelrapporter. Rapporten grundar sig pa enkit-
och dokumentstudier samt intervjuer som genomférdes under 2019 och 2020.

Fér rapportens innehall ansvarar forskargruppen frin Chalmers:

Jan Bréchner, professor emeritus, Institutionen for teknikens ekonomi och organisation
Joanna Gregorowicz-Kipszak, tekn dr, Institutionen for arkitektur och samhaillsbyggnadsteknik
Mathias Gustafsson, docent, Institutionen f6r arkitektur och samhillsbyggnadsteknik

Anders Hagson, professor emeritus, Institutionen f6r arkitektur och samhillsbyggnadsteknik
Anders Svensson, projektledare féljeforskningsprojektet, Institutionen for arkitektur och
samhaillsbyggnadsteknik.

Vi dr tacksamma f6r de synpunkter som limnats pé en tidigare remissversion av rapporten, fran stads- och
regionutvecklingsgruppen inom CMB (Centrum f6r Management i Byggsektorn), fran huvud-
intressenternas referensgrupp for féljeforskningsprojektet, frain kommunens projektledare f6r BoStad2021
och flera andra verksamma inom kommunen. Deltagarna i virt seminarium den 6 februari tackas sirskilt.

Goteborg den 1 juni 2020

Forskargruppen
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Sammanfattning

Detta dr den fjirde delrapporten i ett foljeforskningsprojekt kring BoStad2021 i Géteborg. En
forskargrupp fran Chalmers har foljt arbetet sedan januari 2016 pa uppdrag av Goteborgs stad och
Framtiden i samverkan med 6vriga byggaktorer. Fragestillningarna f6r f6ljeforskningen ér:

o VVilka atgarder vidtas i BoStad2021 for att korta ledtider for bostadsbyggande?

o Ar de framgéngsrika utifrin malet att bygga 7 000 bostider till 2021 utiver den ordinarie produfktionen
och utifran involverade aktiorers syn pa tid, kvalitet, ekonomi och krap pa rittssakerbet?

o VVilka lardomar kan anvindas i den “ordinarie” processen?

Insamlingen av material till delrapporten har omfattat intervjuer, tre enkiter, ett seminarium, deltagande i
méten inom BoStad2021 och studier av dokument.

Ambitionen 1 BoStad2021 har varit att leverera 7 000 inflyttningsklara bostider utéver den ordinarie
produktionen till 2021. I december 2019 fanns inom ramen f6r BoStad2021 mer 4n 6 800 bostider i
detaljplaner som fatt laga kraft och det var fortfarande teoretiskt mojligt att na malet. Samtidigt lig
prognosen for inflyttningsklara bostider till 2021 cirka 2 000 under malet och visade att 5 093 bostider
skulle kunna std klara pé jubileumsarets sista dag. Forskargruppens évergripande slutsats ér att
prognoserna for inflyttningsklara bostider till 2021 hade minskat pa grund av flera samverkande faktorer.
Processen tog lingre tid 4n vad som ursprungligen forvintades, bostiderna skulle inte hinna fardigstillas i
tid. Vidare att marknadsférutsittningarna férindrades till det simre och slutligen att antalet bostider som
ursprungligen avsdgs byggas ibland var oklart eller rent av éveroptimistiskt.

Vi drar slutsatsen att arbetssittet inom BoStad2021 har bidragit till att férkorta tiden for sjilva detalj-
planeprocessen men inte till att leverera hela det férutbestimda antalet inflyttningsklara bostider i tid.
Lirdomarna f6r den ordinarie processen dr framférallt att exploatdrernas och kommunens dtaganden och
leveranser bor preciseras och avtalas vad giller till exempel antal bostider och tider £6r delprocesser fram
till inflyttning. I en tid med hog efterfragan pd bostider borde férdelar som ett prioriterat spar genom den
kommunala planeringsprocessen ha kunnat balanseras av skarpare krav pa leverans fran foretagen.

Det dr uppenbart att projekten inom BoStad2021 har bidragit till en markant 6kning av det totala
bostadsbyggandet i Géteborg. Totalantalet nybygeda ligenheter i flerbostadshus pendlade kring 1 700
under dren 2014-2017 £6r att sedan stiga till 2 286 under 2018 och till 3 321 under 2019.

I friga om ekonomi belyser rapporten hur resurstérbrukningen hos de kommunala férvaltningarna
paverkades av de tre huvuditgirderna. En analys visade att timférbrukningen inom Stadsbyggnads-
kontoret varit markant ligre per projekt i BoStad2021 4n i 6vrig liknande bostadsproduktion. Vi
konstaterade att 20 % snabbare detaljplanering gav cirka 20 % firre arbetstimmar, jimfort med ordinarie
produktion. Sannolikt har det férindrade arbetssittet 1 BoStad2021 bidragit till denna effektivisering.

Vira férdjupade studier av villkor f6r samverkan enligt aktuell forskning och i praktiken i BoStad2021
stirker forskargruppens tidigare rekommendationer att permanenta en samlokaliserad, gemensam
kommunal projektorganisation f6r detaljplanering och att precisera och avtala syfte, mal och respektive
parts dtagande i samverkansprocesser. Gemensamma digitala system f6r de kommunala férvaltningar som
ir med i detaljplaneringen bor inforas, dven fOr att sikra att resursforbrukningen kan f6ljas upp, analyseras
och styras.

Vilken paverkan pa totaltiderna har olika uppligg for att férbereda och sluta avtal mellan byggaktorer och
kommunen? Rapporten pekar pi att successivt dndrade rutiner f6r mobilitetsavtal och markprissittning
har gjort processerna mer effektiva.

Vid en internationell jimférelse med andra program f6r att snabbt 6ka bostadsbyggande framstar
BoStad2021 som relativt lyckat dven om malen inte uppnas. En kombination av god efterfragan pa
bostider och satsningens tydliga malbild och férindrade arbetssitt har sannolikt bidragit till framgangen.

I det fortsatta arbetet kommer féljeforskningen att studera vilka konsekvenser det forindrade arbetssittet
har fatt f6r genomforandeskedet, i vilken utstrickning kommunen och féretagen har dndrat arbetssitt,
samt en analys av kvaliteten 1 det som byggs. Det gick snabbare att planera, men blev det bra?
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1 Inledning

BoStad2021 ir en gemensam satsning av Goteborgs stad och ett antal byggherrar. Den var avsedd att ge
7 000 nya inflyttningsklara bostdder utéver det ordinarie bostadsbyggandet i Géteborg fram till 2021. Det
kvantitativa malet faststilldes av den politiska majoriteten 2014 nir satsningen lanserades.

For att kunna leverera 7 000 inflyttningsklara bostidder utéver det ordinarie bostadsbyggandet i Géteborg
fram till ar 2021 utvecklade kommunen och byggherrarna ett nytt arbetssitt med stirkt samverkan, savil
mellan kommunens olika férvaltningar som mellan staden och byggherrarna. Flera steg som normalt ligger
efter varandra i samhillsbyggnadsprocessen skulle genomféras parallellt.

Ett foljeforskningsprojekt kring BoStad2021 sattes igang under 2015 som en dialogbaserad form av
fortldpande utvirdering. Vi studerar huruvida en férindrad process och ett férindrat arbetssitt

1 BoStad2021 leder till en effektivare planerings- och genomférandeprocess och vilka konsekvenserna ér
tor tid, kvalitet, ekonomi och rittssikerhet av den férindrade processen. Dessa lirdomar ska i sa stor
utstrickning som méjligt kunna tillimpas framéver 1 processen i Goteborg.

Publiceringen av féljeforskningen

I mars 2019 publicerades bade en ling och en kort version av Filjeforskning BoStad2021: Delrapport 3.
Rapporten sammanfattade svaren pa de fragor som stillts upp for foljeforskningen och de slutsatser som
foljeforskningen hade dragit under 4ren 2016-2018. Utifrin dessa slutsatser formulerade forskargruppen
ett trettiotal rekommendationer f6r effektivisering av hela processen. Ett antal temaomriden f6r fortsatt
forskning under 2019 identifierades, 1 férsta hand framdrift (inklusive det prognostiserade antalet
inflyttningsklara bostidder samt forhallandet till ordinarie produktion), ekonomi, parallella processer och
samverkansfora. Foreliggande rapport dr den fjirde av de drligen dterkommande forskningsrapporterna.
Den lyfter fram nagra aspekter av satsningens genomforande utifran en rad fragestillningar med relevans
tor de utpekade temaomradena.

Temarapport om bygglov

Nir det giller temaomradet parallella processer

koncentrerades insatsen under 2019 pa arbetet med

bygglov. I oktober 2019 kunde en temarapport

publiceras om dsikter kring arbetet med bygglov

inom BoStad2021. Rapporten redogjorde f6r hur e
arbetet med bygglov i BoStad2021 fungerade och
hur det uppfattades av de kommunala
bygglovshandliggarna och féretagens projektledare
under 2019. P2 basis av tva webbenkiter, ett
seminarium och annan kunskap om satsningen
resonerade forskargruppen om skilen till att arbetet
med bygglov inte hade f6ljt modellen f6r parallella
processer. Dir tog vi upp tvi storre fragor: varfor
har flera byggherrar inte valt att sdka bygglov
dtminstone omedelbart efter att detaljplanen fatt laga
kraft — och inte heller enligt ambitionen att scka
bygelov fyra veckor fore antagande/godkinnande av
detaljplanen? och varfor dr tiden ofta sd ling mellan
bygglovsansékan och beviljat bygglov, jimfért med
ambitionerna? Rapporten pekade ut framtida
utvecklingsomriden och presenterade konkreta
atgirder som kan vidtas fOr att effektivisera
bygglovsprocessen i sig och exploateringsprocessen
som helhet.
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Det empiriska materialet i denna temarapport visade att det fanns betydande skillnader i hur olika
arbetsgrupper inom BoStad2021 hanterade bygglovsfriagor under exploateringsprocessens gang.
Forskargruppen kunde identifiera fem faktorer som har resulterat i f6r sent inlimnade ansékningar och
sent beviljade bygglov:

e Byggherrarnas obendgenhet att ta risker. Det fanns inga skarpa incitament fOr att ligga ned
resurser pa bygglovsprojektering innan detaljplanen fatt laga kraft.

e FPorindrade forutsittningar under processens gang: nya avtalsformer, férindrade
marknadsforutsittningar, svarare med finansiering, etappindelning, med mera.

e Ofullstindiga ans6kningar. En stor andel av ans6kningarna var inte kompletta 1 férsta skedet.

e  Handliggarplaneringen kom ur fas. Byggavdelningen hade avsatt resurser f6r handliggning av
byggloven enligt tidplanerna f6r parallella processer. D4 ansékningarna kom senare fanns inte
resurserna tillgingliga enligt ursprungliga intentioner.

e  Olika tolkningar av detaljplanen och i vissa fall omprojektering av projekt.

For att minska risken f6r férseningar och snabba upp det framtida arbetet med bygglov féreslog
forskargruppen 1 temarapporten att fem typer av dtgirder vidtas. Projektplaner f6r hela processen och f6r
delprocesser bor upprittas och avtalas om, rimligtvis med sanktioner eller bonus. Krav bor stillas pé ett
smartare sitt. Informella f6rmé6ten med handlidggare f6re formell ansékan om lov bér hallas rutinmissigt.
Digital bygglovshantering bor utvecklas med fokus pé en vilstrukturerad och férvaltningsgemensam
plattform, delvis tillginglig iven for exploatorer. Overlimningsrutiner fran detaljplanering till
handldggning av bygglov bér sittas i fokus, och dtminstone i komplicerade projekt bor startméten f6r
bygglov 6vervigas, dd med bred representation av olika férvaltningar. De kommunala gestaltningskraven
bér tydliggoras, liksom informationen till lovsékande om hur gestaltningsfragor behandlas.
Overhuvudtaget framstod ékad forutsigbarhet, tydlighet och bittre kommunikation som viktiga
nyckelord.

Delrapport 4

Hir 1 foreliggande rapport tvingas vi konstatera att fastdn det nya arbetsséttet hade inférts, dock med
reservation f6r modellen f&r parallella processer, kommer malet med 7 000 inflyttningsklara bostider till
2021 inte att uppnas. I Delrapport 3 kunde man se att prognosen for antal inflyttningsklara hade sjunkit
under 2018 till 6 427 och lig under malet. Vilka sig vi i borjan av 2020 som de frimsta anledningarna till
att prognosen for antalet bostider som ska byggas till 2021 redan ldg under malet 7 000? Hir utnyttjade vi
en ny enkit bland féretagen, tre kommunala projektledare samt handliggare hos Fastighetskontoret {61
BoStad2021 i syfte att férdjupa oss i resonemanget som presenterades i Delrapport 3.

Betydelsen av samverkansfora analyserar vi i rapporten mot bakgrund av vart intervjumaterial och vira
enkiter. Vad bor menas med “effektiv samverkan”? En speciell samverkansfraga handlar om den
gemensamma projektlokalen.

I friga om ekonomi belyser vi nu hur resurstérbrukningen hos de kommunala férvaltningarna har
paverkats av de tre huvudétgirderna. Hir analyserar vi data som vi har fitt under 2019 frin de kommunala
torvaltningarna. Det kompletterar den information som vi har insamlat under 2018 om hur féretagen
anser att de nya arbetssitten har paverkat deras administrativa kostnader i anslutning till detaljplanearbetet.

Vilken paverkan pa totaltiderna har olika uppligg f6r att férbereda och sluta avtal mellan byggherrar och
kommunen? Nir det giller parallella processer berér rapporten processer f6r markprissittning och

dessutom mobilitetsavtalen.

Vad giller strategier gor vi en jaimforelse mellan BoStad2021 och flera andra f6rs6k utomlands att
accelerera bostadsbyggande.

10



FOLJEFORSKNING BOSTAD2021 | DELRAPPORT 4 - 2020

2 Metod

Intervjuer och samtal

Friagan om resursférbrukning hos férvaltningarna (se vidare kapitel 5) diskuterades med den kommunala
projektledningen f6r BoStad2021 vid ett méte den 12 juni 2019 och f6ljdes upp via mail. For att kunna
djupare undersoka vilken paverkan pa totaltiderna olika uppligg for att forbereda och sluta avtal mellan
téretagen och kommunen har haft (kapitel 6) genomférde forskargruppen tvd intervjuer. Den 12 juni 2019
intervjuades Fastighetskontorets projektledare f6r BoStad2021 och den 4 december samtalade
forskargruppen med chefen for Fastighetskontorets strategiska avdelning och den som samordnar
kontorets fastighetsvirderare. Samtalet handlade om hur processen f6r markprissittning hade utvecklats
over tiden.

Nir det giller samverkansfora (kapitel 4) fokuserade vi nu pa den gemensamma projektlokalen. Den har
uppfattats av de handliggare som har varit samlokaliserade och av f&retagens projektledare ha haft flera

gynnsamma effekter, inklusive snabb kommunikation, lirande, 6kad tillit och forstaelse aktrer emellan.
Fér att utrona hur man har resonerat infor beslutet att den gemensamma projektlokalen skulle upphéra

intervjuades den 22 januari 2020 chefen f6r Fastighetskontorets avdelning f6r verksamhetsstyrning, som
ansvarar f6r kontorets lokaloversyn.

Dokumentstudier

Ett antal studier av sammanstillningar av framdrift och prognoser frain kommunala férvaltningar har
genomforts (se hinvisningar i tabeller och figurer i kapitel 3). Analysen av resursférbrukningen hos de
kommunala férvaltningarna i kapitel 5 baseras pa:

e Uppgifter fran Stadsbyggnadskontoret som levererades via mail i juni 2019.
e Uppgifter frin Fastighetskontoret som levererades i utskriven form vid méte i november 2019.

e Mailkonversation med Trafikkontorets projektledare f6r BoStad2021 i september 2019.

Enkater

I slutet av december 2019 sinde forskargruppen tre webbenkiter via mail: en till kommunala projektledare
t6r BoStad2021, en till féretagens projektledare for de 17 projekt dir antalet bostider har minskat och en
till alla Fastighetskontorets handldggare f6r planer inom ramen f6r BoStad2021. Enkiterna lag ute under
fem veckor. De avsag att underscka synen pa orsaker till minskningar i projekten och den sjunkande
prognosen for antal bostider inflyttningsklara till 2021. Det ingick tre fragor per projekt: en flervalsfraga,
en rangordningsévning och en fritextfraga.

Det var 32 personer som mottog enkiten: kommunens tre projektledare f6r BoStad2021, féretagens 20
projektledare och nio handlidggare hos Fastighetskontoret (enligt listor fran Fastighetskontorets
koordinator f6r BoStad2021 och kompletterande uppgifter frain handldggare).

Tva paminnelser skickades ut. Totalt erh6lls svar fran 22 personer (svarsfrekvens ca 69 %). Av de tre
kommunala projektledarna svarade alla (= svarsfrekvens 100 %). Av féretagens 20 projektledare var det
11 som svarade (= svarsfrekvens 55 %). Tre av svaren avser hir Framtidenkoncernen. Av nio kommunala
handldggare var det dtta som har handlagt drenden dir en minskning noterades; alla étta svarade

(= svarsfrekvens 100 %). Svaren frin kommunens foretridare har tickt alla de 17 projekten med
minskningar (100 %), medan f&retagssvaren avsdg 12 av dessa projekt (ca 71 %).

Seminarium Chalmers

Enkitresultaten och forskargruppens tankar om huvudférklaringar till reducerat antal bostider, texter om
ekonomi och avtal samt idéer till dtgirder sammanstilldes under januari 2020 till ett kort rapportutkast.
Utkastet tillsammans med inbjudan till ett seminarium skickades till alla enkdtmottagare. Dessutom
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inbj6ds foretagens projektledare fér de projekt som inte minskat antalet bostider och VD f6r Framtiden
Byggutveckling.

Den 6 februari 2020 hélls detta seminarium vid Chalmers. Syftet var att reflektera Gver det utsdnda
rapportutkastets preliminira slutsatser och att utveckla underlag f6r lirdomar som kan anvindas i andra
projekt framéver.

Under seminariet genomfdrdes tre diskussionspass. Det forsta passet fokuserade pa framdrift och
prognoser. De tva huvudfrigor som d4 stilldes var: Varfor inte 7 000? och Ar det verkligen fér sent? Det
andra passet handlade om ekonomi och avtal. Seminariet avslutades med en diskussion om fokus for
foljeforskningen under aren 2020-2021. Av 68 inbjudna deltog elva personer, och hir kom fyra frin
privata féretag, en frain Framtidenkoncernen och sex frain Géteborgs stad (varav fyra var handliggare hos
Fastighetskontoret).

Deltagare vid seminariet (2020-02-06)

SVARSA

» Detaljplan me
= Bristande fort
» Synpunkter fr
» Otillrackiig eft
= Bristande 160
* Resursbrist, u
« Annat

Projektledaren for foljeforskningen presenterar rapportens prelimindra resultat (2020-02-06)
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3 Framdrift

I detta kapitel stiller vi f6rst fraigan om de Gvergripande malen har kunnat héllas. Det finns da anledning
att se pa orsaker till hur antalet bostdder inom BoStad2021 har utvecklats och att prognosen for antalet
bostider som ska byggas till 2021 kom att ligga under det uppsatta mélet. Vad slags projekt dr det dir
antalet bostider har minskat? Vi gir in pa betydelsen av féretagstyp, marktillgang, ursprungligt bostads-
antal i detaljplan och upplitelseform. Vilka sig vi i bérjan av 2020 som de frimsta anledningarna till att
prognosen for antalet bostider som skulle byggas till 2021 redan lag under malet 7 000? Hir utnyttjade vi
en ny enkit bland féretagen, tre kommunala projektledare samt handliggare hos Fastighetskontoret f6r
BoStad2021 i syfte att férdjupa oss i resonemanget som presenterades 1 Delrapport 3. Utgor ligenheterna i
BoStad2021 ett tillskott till den ordinarie bostadsproduktionen i G6teborg?

Status december 2019

Enligt uppgifter frin projektkoordinatorn (2019-12-09) motsvarade planer som var antagna/godkinda i
byggnadsnimnden 7 742 bostider tillhérande BoStad20211; av dessa aterfanns 6 882 1 planer som fatt laga
kraft. Den kommunala projektledningens prognos, baserad pa uppgifter frin foretagen, var da att
atminstone 5 093 bostider kunde sta inflyttningsklara ar 2021, det vill sdga nira 2 000 firre bostider dn
vad som var méjligt att bygga enligt detaljplaner som fatt laga kraft. Antalet bostider i beviljade bygglov
férdubblades nistan under aret och steg fran 2 829 till 4 989 — se tabell 1. Tre ginger fler bostidder 4n
under 2018 befann sig under byggande eller var redan firdigstallda 2019 — antalet steg fran 1 290 till 3 794.

Tabell 1. Antal bostdder (inom parentes: antal planer) inom BoStad2021 — vid arsskiftet november 2018 och i december 2019
Kalla: Uppgifter (2018-11-27; 2019-12-09) fran projektledningen fér BoStad2021

Antal bostdder (antal detaljplaner) November 2018 December 2019
Antagna/godkanda i BN, i planskedet 7292 (28) 7742 (29)
Prognos for bostader som kommer att byggas till 2021 6427 (28) 5093 (29)

| lagakraftvunna planer 5835 (24) 6882 (27)

| 6verklagade planer 830 (3) 860 (2)

Med beviljade bygglov 2 829 (16) 4989 (24)

Med inlamnad bygglovsansokan 4821 (25) 6256 (27)
Utbyggnad av kvartersmark, paborjad 1290 (10) 3794 (22)
Fardigstallda bostader 0(0) 422 (5)

Ett av delmélen med BoStad2021 var att alla detaljplaner skulle ha antagits eller godkints av byggnads-
nimnden senast 2017-12-31. Vid arsskiftet 2018/2019 var som Delrapport 3 redovisade 28 detaljplaner
antagna eller godkinda av byggnadsnimnden, och tva detaljplaner stod infér godkdnnande i byggnads-
nimnden samt antagande 1 kommunfullmiktige: Gitarrgatan och Olof Asklunds gata. Under 2019
tillstyrktes Gitarrgatan av byggnadsnimnden (2019-03-26) och detaljplanen antogs av kommunfullmiktige
(2019-05-23). Planen 6verklagades och skickades till Mark- och miljédomstolen, som i januari 2020 avslog
overklagandet. Nir det giller Olof Asklunds gata var detaljplanen pa en andra granskning under viren
2019, med ett minskat planomride — ett resultat av hinsyn till befintliga industriverksamheter.
Tillstyrkande 1 byggnadsnimnden och antagande i kommunfullmaktige skulle enligt tidplanen ske under
2020. Av de 30 detaljplaner som ingick i BoStad2021 vid drsskiftet 2019/2020 var 29 detaljplaner
antagna/godkinda i byggnadsnimnden.

Prognoser fér antal bostader till 2021

Antalet bostider som forvintades bli byggda inom ramen f6r BoStad2021 har varierat 6ver dren. Den
hégsta siffran som férekommit i prognoserna dr 8 795 1 borjan av 2017. Sedan dess har prognoserna
sjunkit och redan vid arsskiftet 2017/2018 hade mycket av bufferten ner till 7 000 bostider foérsvunnit.
Prognosen liag da pa 7 773 bostider. Ett ar senare, i november 2018, férvintade projektledningen totalt
6 427 inflyttningsklara bostider. Under varen 2019 sammanstillde kommunen information om hur
prognosen hade utvecklats 6ver tid och vilka atgirder som vidtagits f6r att bromsa den negativa tendens
som identifierades — se figur 1.

1 Cirka 11 125 bostdder ingick totalt i samma detaljplaner.
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Prognos antal bostéder i BoStad2021 [T P — e —
plan staden tillsammans | de kommunala + byggaktdr i projekt i
med byggaktorerna resursema samma omrade

Prognos antal bostader i BoStad2021 i planskedet - -
M Prognos antal bostader i BoStad2021 i genomforandeskedet 5::':;;1’:‘?5@ g[: raom projekt/

byggakior och staden

Mote mellan byggakiorer | | Kontaktmed naringslivet | | Staden tar kontakt
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Har har projektet drygt 7000 bostader i Handlingsplan for att oka antal
godkanda/antagna planer. Tva planer &j bostader till 2021 tas fram i Total portfalj cirka 13 000 bostader i planema.
antagna, stor osakerhet samarbete med byggakidrema

Figur 1. Prognos varen 2019 for antal bostader i BoStad2021
Kalla: BoStad2021 frukostseminarie 13 mars 2019.pptx

Stadsbyggnadskontoret har vid flera tillfdllen pdpekat att det har varit svart att hitta tillrickligt med planer
som har varit enkla, legat i mellanstaden och haft férutsittningar f6r genomférande i ett snabbare tempo.
Foljande citat frin PM Jubileumssatsningen (2015-04-15) visar att projektlistan inte hade spikats vid
satsningens start, och att det fanns tveksamhet om planernas limplighet for satsningens korta tidplaner
och om genomfdrbarheten: “Listan kan inte liggas fast ntan miiste forbli ett levande dokument. Planer kan fastna
eller visa sig svargenomforbara och darfor inte limpa sig for satsningens korta tidplaner.”

Under cirka tva ars tid utgjorde denna projektlista ett arbetsmaterial. Minga planer var uppe till
diskussion. Nagra planer behévde ersittas — se Delrapport 1, s. 22. Processen att vilja ett antal detaljplaner
limpliga for satsningen pagick fram till bérjan av 2016, Gverlappat med satsningens uppstartsfas. De sist
utvalda detaljplanerna startades under varen 2016, nir BoStad2021 redan hade varit igaing under mer é4n ett
ar. Nar de sista planerna gick ut pa samrad var de fOrsta redan antagna. Till slut ingick i satsningen 31
detaljplaner varav en har utgitt i ett senare skede, det vill sdga under 2018.

1 maj 2016 fick forskargruppen en férsta sammanstillning av antalet bostider fér de 31 utvalda detalj-
planerna. Sju av de startade planerna omfattade da fler bostider 4n dem som skulle inga i satsningen. Den
bedémning som gjordes visade att inom alla detaljplaner som ingick i satsningen kunde man hégst leverera
sammanlagt 8 135 nya bostidder till 2021 utéver ordinarie produktion. Den portfélj som satts samman
hade alltsd en marginal pa 1 135 bostéider, dvs 14 % som skulle sakerstilla maluppfyllelse.

Sankta prognoser i 17 projekt fran 2016 till 2019

En jimforelse mellan prognosen fran maj 2016 och fran september 2019 visar att i 17 av de 31 projekten
hade man minskat antalet bostdder som forvintades bli inflyttningsklara till 20212. Observera att med
’projekt” avser vi ett antal bostider som riknas till BoStad2021 och som ingér i en och samma detaljplan.
Vissa detaljplaner méjliggor ytterligare bostider som inte tillhér BoStad2021, och vissa projekt bestar av
flera delprojekt med var sin byggherre. Minskningen i de 17 projekten ldg mellan 21 och 565 bostider,

2 ] ytterligare tvd projekt har antalet bostider minskat med totalt sex bostider. Det riknar vi som en mindre
avvikelse.
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sammanlagt 3 480 bostidder3. Minskningen f6r hela satsningen var dock mindre, totalt 2 855, eftersom i en
del av de resterande 14 projekten har antalet bostider 6kat, vilket dr fallet for till exempel Nymilsgatan. 1
de 17 projekten sjonk antalet bostider med i snitt 168 bostdder per projekt, medianvirdet var 174. 1 de
toljande avsnitten analyseras projekten dir antalet bostider som skulle sta firdiga 2021 har minskat.
Analysen gérs mot bakgrund av féretagstyp, marktillgdng och ursprungligt bostadsantal 1 detaljplan.
Oversiktligt behandlas upplatelseform fér bostiderna.

Typ av foretag

Av de 17 projekten med minskningar drivs 13 av atta storre privata foretag med Sver 25 anstillda —1 11
fall med ensamt ansvar. I de 13 projekten minskade prognoserna for leveranser till 2021 med sammanlagt
2 839 bostider (ca 82 % av den totala minskningen i de 17 projekten).

Tre ytterligare projekt dér antal bostdder har minskat drivs av foretag inom Framtidenkoncernen.
Minskningar 1 de projekten handlar totalt om 620 bostider (ca 18 % av den totala minskningen i de 17
projekten och ca 22 % av minskningen fOr hela satsningen). Det 4r viktigt att pipeka att ett av de tre
projekten, med 270 bostidder, har utgatt helt fran satsningen i ett tidigt skede.

Endast i ett projekt som drivs delvis av ett privat féretag med firre dn 25 anstillda noterades minskning
med 21 bostider. Se figur 2.

Antal projekt dar antal bostader har Minskat antal bostader i projekt dar
minskat, per typ av foretag antalet bostdader har minskat, per typ
av foretag

Privat foretag med farre dn 25 anstallda Privat foretag med farre &n 25 anstéllda
= Privat foretag med mer @n 25 anstéllda (inkl stiftelse) = Privat foretag med mer &n 25 anstéllda (inkl stiftelse)
= Foretag inom Framtidenkoncernen = Foretag inom Framtidenkoncernen

Figur 2. Antal projekt dar antal bostader har minskat (jamférelse prognoser 2016 och 2019) och minskat antal bostader, per
typ av foretag

Siffrorna i tigur 2 bor relateras till andelen av olika féretagstyper 1 hela BoStad2021. Av alla de 31 projek-
ten svarar 20 — enbart (17) eller delvis (3) — mot stora privata féretag med mer dn 25 anstillda. Den
bedémning som gjordes i maj 2016 visade att inom alla de 20 projekten kunde stora privata féretag hogst

3 Prognosen fran september 2019 visade atti 13 av projekten dir antalet bostidder klara till 2021 hade minskat,
prognostiserade foretagen att fardigstilla ca 3 275 bostider efter deadline, dvs mellan 2021 och 2023. Nir det giller
satsningens alla projekt var den prognostiserade siffran dnnu hégre — féretagen bedémde att de kunde firdigstilla
sammanlagt 3 556 bostider under 2022-2023. Prognosen frin september 2019 visade ocksd att i sex av de 31
projekten skulle de ursprungliga milen (satta i maj 2016) inte nas ens till 2023 (minskning med totalt 763 bostider).
I ytterligare fyra projekt skulle antalet bostidder inte nd mélen fran maj 2016, dock med sammanlagt endast tretton
bostadet.
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leverera sammanlagt 5 845 nya bostéder till 2021. Detta betyder att i den fOretagsgruppen utsattes ca tva
tredjedelar av projekten f6r minskningar och ca hilften av de initialt utlovade bostiderna. Ser man pi
téretagen inom Framtidenkoncernen som svarar for — helt (7) eller delvis (4) — 11 av 31 projekt och som i
maj 2016 utlovade totalt 1 620 bostider, giller minskningar ca 27 % av de projekten och ca 38 % av de
bostider som koncernféretagen tog pa sig att leverera. Av alla de 31 projekten motsvaras 4 — enbart (3)
eller delvis (1) — av mindre privata féretag med firre dn 25 anstillda. Beddmningen som gjordes 1 maj
2016 visade att mindre privata féretag skulle hogst leverera sammanlagt 670 nya bostider till 2021. Detta
betyder att en fjirdedel av projekten i den gruppen paverkades av minskning med endast ca 3 % av de
totalt ursprungligen utlovade bostidderna.

Figur 3 och 4 vinder pa saken och fokuserar pa prognostiserade leveranser till 2021 i stillet f6r enbart
minskningar. De visar hur antal bostdder till 2021 och antal projekt med leverans fore deadline 2021 (efter
typ av foretag) hade dndrat sig mellan maj 20164 och september 2019. Orange staplar ger en helhetsbild
och tar hinsyn till bade de ovan redovisade minskningarna och dessutom 6kningar fér de olika
foretagstyperna.

Antal bostader till 2021, efter typ av foretag
0 1000 2000 3000 4000 5000 6000 7000 8000 9000
Privat foretag med farre dn 25 anstallda
Privat foretag med mer dn 25 anstallda (inkl stiftelse)

Foretag inom Framtidenkoncernen

Summa
W Prognos maj 2016 m Prognos september 2019

Figur 3. Antal bostader till 2021 per typ av féretag (jamforelse prognoser 2016 och 2019)

Antal projekt med uppfylld leverans till 2021, efter typ av foretag
0 5 10 15 20 25 30

Privat foretag med farre dn 25 anstallda

]
]
Privat féretag med mer &n 25 anstélida (inkl stiftelse) | —

Foretag inom Framtidenkoncernen

W Prognos maj 2016 M Prognos september 2019

Figur 4. Antal projekt med uppfylld leverans till 2021 per typ av féretag (jamforelse prognoser 2016 och 2019)

Diagrammen i tigur 3 och 4 visar att de mindre privata féretagen limnade prognoser f6r ca 129 % av sina
initiala 1 maj 2016 utlovade bostider till 2021, d4ven om endast tre av gruppens fyra projekt skulle drivas 1
mdl i tid. Det betyder att de mindre privata foretagen hade 6kat ligenhetsantalet pdtagligt inom flera av
sina projekt. Trots tvd minskningsprojekt och ett som har utgatt, prognostiserade Framtidenforetagen att
leverera de resterande projekten (atta, dvs ca 73 %) 1 tid, med ca 77 % av de initialt utlovade bostdderna
till 2021. Gruppen av stora privata féretag prognostiserade att ta drygt en tredjedel av sina projekt i mal
och riknade med att enbart drygt hilften av sina initialt uppskattade leveranser skulle komma att ha

4For tre projekt som genomfors av flera parter gemensamt hade vi enbart uppgifter om totalantal bostider. I de tre
projekten riknade vi ut antal bostider per foretag proportionellt mot antal bostidder i planavtalen.
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realiserats till och under 2021. Totalt var prognosen i september 2019 att ca 65 % av de 8 135 initialt
utlovade bostidderna skulle kunna levereras till 2021.

Marktillging

I nio av de 17 projekten dir antalet bostider minskade handlar det om byggande pa egen mark. I dessa nio
projekt sjonk prognoserna for leveranser till 2021 med sammanlagt 2 028 bostider (motsvarande ca 58 %
av den totala minskningen i de 17 projekten och ca 71 % av minskningen for hela satsningen).

Sju projekt dir antalet bostider har minskat har blandat markdgande, dvs bide kommunal och egen mark
— minskningen fér dessa sju projekt handlade totalt om 1 152 bostider (ca 33 % av den totala
minskningen i de 17 projekten och ca 40 % av minskningen f6r hela satsningen).

Bara i ett projekt som drivs enbart pa kommunal mark noterades en minskning som var sa stor som 300

bostider (ca 9 % av den totala minskningen i de 17 projekten och ca 11 % av minskningen f6r hela
satsningen). Se figur 5.

Antal projekt dar antal bostader har Minskat antal bostader,
minskat, efter marktillgang efter marktillgang

) O

= Egen mark EM Markanvisning M = Blandat M/EM = Egen mark EM Markanvisning M = Blandat M/EM

Figur 5. Antal projekt dar antal bostader har minskat (jamférelse prognoser 2016 och 2019) och minskat antal bostader efter
marktillgdng

Aven hiir bér siffrorna relateras till andelen av dgandetyper i hela BoStad2021. I 13 av de 31 projekten
utvecklas bostiderna pa enbart egen mark. Den bedémning som gjordes i maj 2016 visade att inom alla
dessa 13 projekt kunde man hégst leverera sammanlagt 3 615 nya bostider till 2021. Detta betyder att nir
det giller projekten med enbart egen mark kinnetecknades ca 69 % av projekten av minskning,
motsvarande ca 56 % av de initialt utlovade bostiderna. Sex av de 31 projekten férutsatte enbart
markanvisning och skulle leverera 1 300 bostider. Dir r6r det sig om en minskning som avser ett av dessa
sex projekt och ca 23 % av de initialt utlovade bostiderna. Ytterligare 2 960 bostider skulle levereras i tio
projekt med blandat markigande. Detta betyder att sju av projekten i den blandade gruppen orsakade att
denna grupps totalt utlovade bostider minskade med ca 39 %. I tva projekt f6r sammanlagt 260 bostider
upplats marken med tomtritt, och ingen minskning noterades hir.

Figur 6 och 7 fokuserar diremot pi totala antalet prognostiserade leveranser till 2021 i stillet f6r enbart
minskningar. De visar totalt hur antal bostader till 2021 och projekt med leverans till 2021, f6rdelade pa
marktillgang, har dndrat sig mellan maj 2016 och september 2019. Orange staplar ger en helhetsbild och
tar hinsyn till bide de ovan redovisade minskningarna och 6kningar i de olika grupperna.
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Antal bostader till 2021, efter marktillgang
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Figur 6. Antal bostader med uppfylld leverans till 2021, efter marktillgang (jamforelse prognoser 2016 och 2019)
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Figur 7. Antal projekt med uppfylld leverans till 2021, efter marktillgang (jamforelse prognoser 2016 och 2019)

Diagrammen i Figur 6 och 7 visar att leveranser till 2021 inte bara uppfylls i alla planer dir marken upplats
med tomtritt utan faktiskt 6kar till ca 114 %. Aven i projekt med enbart markanvisning férvintas en
6kning — de initialt planerade leveranserna till 2021 6verskrids troligen och ligger dd pa ca 110 %, d4ven om
féretagen i den gruppen prognostiseras att kunna ta ca 83 % av sina projekt i mal i tid. Nir det giller egen
mark, prognostiserade fOretagen att leverera ca 31 % av alla sina projekt 1 den gruppen i mél, med totalt
leverans till 2021 pa ca 47 % av initialt planerade leveranser av bostiader till detta ar. I projekt med bade
kommunal och egen mark vintade sig féretagen att ta ca 30 % av projekten i mal, motsvarande ca 63 % av
sina totala initiala leveranser av bostider till 2021 i den gruppen. Som redan har konstaterats giller att
prognosen i september 2019 innebar att nirmare hilften av de 31 projekten skulle levereras i tid, och ser
vi till alla projekt inom BoStad2021 borde man 1 sa fall ha kunnat hinna att producera tva tredjedelar av de
8 135 initialt utlovade bostiderna.

Ursprungligt bostadsantal

For att kunna underséka hur minskning av antal bostader dr kopplat till detaljplanernas bostadsantal har vi
definierat de enskilda detaljplanernas storlek med utgiangspunkt 1 uppgifter frin maj 2016 om antal
bostider som hela detaljplanen méjliggér5. Vi har indelat detaljplanerna i tre storleksgrupper: sma (upp till
200 bostider), mellanstora (201-500 bostider) och stora (> 500 bostider)S.

51 maj 2016 motsvarade alla detaljplaner som ingick i satsningen totalt 10 125 bostider. Den bedémning som
gjordes da var att inom alla de 31 projekten kunde man hogst leverera sammanlagt 8 135 nya bostider till 2021. Av
de 31 detaljplaneprojekten omfattade sju ndstan 2 000 fler bostider 4n dem som skulle inga i satsningen. Tre av dessa
sju ingér bland projekt med minskning.

¢ Under petioden maj 2016 till och med september 2019 har antalet bostider i detaljplanen 6kat i nagra fall samt
antalet bostidder som avsigs byggas till 2021 4dndrats.
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Av de 17 projekten dir man mellan maj 2016 och september 2019 hade sinkt prognosen for antalet
bostider till 2021 lag ursprungligen (i maj 2016) nio 1 mellanstora detaljplaner. I dessa nio mellanstora
detaljplaner minskade samtidigt prognoserna for leveranser till 2021 med totalt 1 856 bostdder. Detta
utgjorde ca 53 % av den totala minskningen i de 17 projekten och ca 65 % av minskningen f&r hela
satsningen. Tva av de mellanstora detaljplanerna utvecklades dock senare till stora detaljplaner.

Fem ytterligare projekt dir antalet bostider hade minskat ldg ursprungligen i sma detaljplaner. Tva av
dessa detaljplaner vixte senare till mellanstora. Minskningarna 1 leveranser till 2021 mellan maj 2016 och
september 2019 i de fem sma detaljplanerna handlade totalt om 463 bostader, ca 13 % av den totala
minskningen i de 17 projekten och ca 16 % av minskningen f6r hela satsningen.

I tre ursprungligen stora detaljplaner f6ll det bort 1 161 bostider som skulle levereras till 2021, ca 33 % av
den totala minskningen i de 17 projekten och ca 41 % av minskningen f6r hela satsningen. Se figur 8.

Antal projekt dar antal bostader har Minskat antal bostdder, efter
minskat, efter ursprungligt ursprungligt bostadsantal
bostadsantal i detaljplan i detaljplan

Liten detaljplan upp till 200 bostader Liten detaljplan upp till 200 bostader
» Mellanstor detaljplan med 201-500 bostader = Mellanstor detaljplan med 201-500 bostader
= Stor detaljplan med 6ver 500 bostader = Stor detaljplan med 6ver 500 bostader

Figur 8. Antal projekt dar antal bostader har minskat (jamférelse 2016 och 2019) och minskat antal bostdder i forhallande till
ursprungligt bostadsantal i detaljplan

De siffror vi har i figur 8 kan ses i férhallande till andelen av olika stora detaljplaner i hela BoStad2021. Av
alla de 31 detaljplanerna svarade ursprungligen 13 mot sma detaljplaner med upp till 200 bostider. En av
dessa smaplaner innehdll bostidder som inte ingick i BoStad2021, motsvarande ca 2 % av det ursprungliga
bostadsantalet i denna storleksgrupp. I maj 2016 bedémdes att man hade totalt 1 835 bostdder inom de 13
sma detaljplanerna, och att féretagen hogst kunde leverera sammanlagt 1 805 nya bostider till 2021. I den
storleksgruppen paverkades sdledes ca 38 % av projekt av minskningar mellan maj 2016 och september
2019, och da med ungefir en fjirdedel av de initialt utlovade bostiderna.

Ser man pa mellanstora detaljplaner (14 av de 31 planerna) ingick inte ca 7 % av det ursprungliga bostads-
antalet i BoStad2021 eftersom tre detaljplaner ocksa inneholl ytterligare bostader. I maj 2016 utlovade
man totalt 4 590 bostider, och 11 detaljplaner skulle byggas ut i sin helhet, tre delvis, och leverera
sammanlagt 4 290 bostdder till 2021. I den storleksgruppen upptrider minskningar mellan maj 2016 och
september 2019 ca 64 % av projekten och ca 43 % av de bostider som féretagen frin bérjan tog pa sig att
leverera.
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Av alla de 31 detaljplanerna utgjorde fyra stora detaljplaner. Over hilften av det ursprungliga bostads-
antalet i detaljplanerna i den gruppen ingick inte i BoStad2021. Endast en av de fyra stora planerna
inneholl bostider som enbart riknades till BoStad2021. Beddmningen som gjordes i maj 2016 visade att
de stora detaljplanerna hogst skulle leverera sammanlagt 2 040 nya bostider till 2021, av 3 700 bostider
som samma detaljplaner egentligen skulle méjliggéra. Tre fjardedelar av projekt i stordetaljplanegruppen
berérdes av minskning mellan maj 2016 och september 2019 med ca 57 % av de totalt ursprungligen
utlovade bostiderna.

Figur 9 och 10 vinder pa saken och fokuserar pa prognostiserade leveranser till 2021 i stillet f6r enbart
minskningar. De visar hur antal bostider och antal projekt med leverans fore deadline 2021 (fordelat efter
ursprungligt bostadsantal i detaljplan) har dndrat sig mellan maj 2016 och september 2019. Orange staplar

ger en helhetsbild med nettosiffror som dterspeglar bade de redovisade minskningarna och 6kningar i
projekt.

Antal bostadder, efter ursprungligt bostadsantal i detaljplan

0 2000 4000 6000 8000 10000 12000

Liten detaljplan upp till 200 bostader
Mellanstor detaljplan med 201-500 bostader
Stor detaljplan med 6ver 500 bostader

Totalt

"IWII

m Totalt (prognos maj 2016) m BoStad2021 (prognos maj 2016) m BoStad2021 (prognos september 2019)

Figur 9. Antal bostader, efter ursprungligt bostadsantal i detaljplan (jamforelse prognoser 2016 och 2019)

Antal projekt, efter ursprungligt bostadsantal i detaljplan

o
(%]
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Liten detaljplan upp till 200 bostader
Mellanstor detaljplan med 201-500 bostader

Stor detaljplan med 6ver 500 bostader

I
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m Antal projekt totalt (maj 2016)
m Antal projekt som skulle byggas ut i sin helhet till 2021 (maj 2016)

M Antal projekt med uppfylld leverans (prognos september 2019)

Figur 10. Antal projekt med uppfylld leverans till 2021, efter ursprungligt bostadsantal i detaljplan (jamforelse prognoser
2016 och 2019)

Diagrammen i figur 9 och 10 visar att ingen storleksgrupp prognostiserade 2019 att uppnd alla sina 1 maj

2016 utlovade bostader till 2021. Projekten 1 sma detaljplaner limnade prognoser for att dstadkomma ca
83 % av sina 1 maj 2016 utlovade bostider till 2021, motsvarande att knappt tva tredjedelar av gruppens
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projekt skulle drivas i mal i tid. Nér det géller mellanstora detaljplaner prognostiserade foretagen att
leverera en tredjedel av alla sina projekt i den gruppen 1 tid, med totalt leverans till 2021 av tva tredjedelar
av de initialt planerade bostiderna. Gruppen av stora detaljplaner prognostiserade att ta en fjirdedel av
sina projekt i mal och riknade med att mindre 4n hilften av sina initialt uppskattade leveranser skulle ha
realiserats till och under 2021. Som redan har konstaterats giller att prognosen i september 2019 innebar
att nirmare hilften av de 31 projekten skulle levereras i tid, och ser vi till alla projekt inom BoStad2021
borde man hinna att producera tva tredjedelar av de 8 135 initialt utlovade bostiderna.

Upplitelseform

Vi kan se att £6r alla de 30 projekten inom BoStad2021 finns det bade hyresldgenheter och bostadsritter 1
de hus som forvintas sta firdiga 2021, och likasa for efterleveranser 2022-2023. I 22 projekt dir
Fastighetskontoret har limnat oss uppgifter om upplatelseformer skulle féretagen firdigstilla ca 2 900
bostider till 2021, varav tre fjirdedelar hyresligenheter och en fjirdedel bostadsritter. Ytterligare ca 2 300
bostider skulle levereras i samma projekt 2022-2023, 1 princip lika manga hyresligenheter som bostads-
ritter. Vi har tillgang till data {61 nio av de 17 minskningsprojekten, och dir handlar det om ca 800 firdiga
bostider till 2021, vasentligt fler hyresligenheter 4n bostadsritter. I de nio projekten skulle ytterligare ca

1 500 bostider levereras 2022-2023, varav tvd tredjedelar bostadsritter. Enligt uppgifter fran Fastighets-
kontoret har vissa foretag stillt om helt eller delvis frin initialt planerade bostadsritter till hyresligenheter,
bide pid kommunigd mark som markanvisats och pd egen mark, och det r6r sig om bade sma och stora
privata foretag. Vissa foretag fick géra det givet att det inte gick att silja bostadsritter i en takt som skulle
tilldta inflyttning till 2021.

Varfor blir det farre bostader?

Olika skal till minskningar pa projektniva dokumenterades redan i Delrapport 3 (s. 19) och visade sig vara
miénga: bland annat nya utmaningar som paverkar tidplanerna, 6verklagad plan, 6verklagat bygglov,
etappvis utbyggnad kopplat till osdkerhet om vad den lokala marknaden efterfrigar, behov av att frigbra
Ovrig parkeringsmark f6r bostadsbebyggelse, férsenad projektering av ledningsflytt, problem med
tinansiering (banken kriver att ett visst antal bostdder ska vara salda innan aktdrer kan fa finansiering,
indrade finansieringsmojligheter med nya amorteringskrav), utebliven/senarelagd séljprocess, svirigheter
med forsiljning da ingen ges lan, svart for savil den enskilde képaren som aktérerna, vikande marknad,
tidskrivande investeringsbeslut och upphandling av entreprendrer, en kraftigt 6verhettad marknad
tillsammans med en resursbrist som ger hdga entreprenadkostnader.

Pa férsommaren 2019 presenterade foretagen en lista f6r politikerna med faktorer som de ansag
paverkade maluppfyllelsen:

e Detaljplanerna ej antagna 2017-12-31

e Overklaganden

e Inget bygglovi tid

e Utbyggnad av allmin plats

e Resursbrist

e Trafik- och infrastrukturfragor

e Tuffare finansieringskrav

e Bankers amorteringskrav, kbpare fir inte lin

e Marknadsforutsittningar.

Foretagen redovisade vad de gjorde 1 projekten for att 6ka leveransen. Foljande édtgirder hade vidtagits:
e Marknadsfoéring utdkades
e  Projekt startades utan séljkrav
e Mobilitetsdtgirder vidtogs
e Forberedelser utférdes utan detaljplan, bl.a. hyresgister avilyttade, byggnader revs
e  Pris pd bostadsritter sinktes (950 bostider)
e Allmin plats projekterades och byggdes (780 bostider)
e Bostadsritter omvandlades till hyresritter (500 bostider)
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Koncept dndrades (350 bostider)
Projekt omprioriterades (100 bostider).

Anledningar till att ytterligare atgirder inte ansigs mojliga var:

Mindre etapper, styrt av marknadsutvecklingen

Logistik och den fysiska omgivningen sitter begrinsningar pa att bygga allt samtidigt i ett omrade
Kan inte dndra alla bostadsritter till hyresritter

Samverkan i produktionsskedet mellan aktérer dr svart

Underordna oss utbyggnad av infrastruktur

Med anledning av vikten av att skapa lingsiktigt héllbara stadsdelar bor inte bostadsritter dndras
till hyresritter 1 omraden med Overvigande hyresritter. Langsiktig social hallbarhet 4r viktigare 4n
7 000 bostider.

Eftersom sa manga férklaringar hade ndmnts till att antalet bostdder som skulle komma att firdigstallas till
2021 sjunkit sd mycket beslot forskargruppen under hdsten 2019 att géra en enkit om anledningarna.

* Vad gor nii ert projekt for att oka
leveransen?

* Vad gor ni som byggaktsrer
tillsammans for att bryta trenden?

Féretagen presenterar fér politikerna (2019-06-10)
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Enkdten om férklaringar till farre bostader

I december 2019 sinde forskargruppen ut tre webbenkiter via mail: en till kommunala projektledare f6r
BoStad2021, en till f6retagens projektledare 61 projekt dir antal bostider har minskat och en till alla
Fastighetskontorets handldggare f6r planer inom ramen f6r BoStad2021. Det dr viktigt att hélla i minnet
att enkiten inte sindes ut till alla projektledare i féretagen och att svaren da endast avser minsknings-
projekten’. Alla respondenter tillfrigades om vilka de trodde var huvudférklaringar till att prognosen f6r
antal inflyttningsklara bostider till 2021 1 deras projekt hade minskat under perioden maj 2016 —
september 2019. Man fick méjlighet att markera ett eller flera alternativ, formulera frisvar under ”Annat”
och limna en kommentar. Dessutom ombads man att rangordna férklaringar efter deras betydelse.

Sju alternativa férklaringar hade formulerats av forskargruppen mot bakgrund av tidigare insamlat
empiriskt material:

e Detaljplan med stora konsekvenser £6r offentlig infrastruktur

e Bristande férundersékningar

e Synpunkter frin berérda (inkl grannar)

e  Otillrdcklig efterfragan pa bostadsritter

e Bristande l6nsamhet i projekt med hyresritter

e Resursbrist, under DP-skede, projektering och bygge

e Annat.

Den forsta forklaringen inrymmer flera olika problem — ledningsflytt, hantering av allmin platsmark f6r
att nimna ett par exempel. Respondenterna limnade i manga fall ytterligare forklaringar under Annat. 1
efterhand har forskargruppen sorterat dessa andra férklaringar i flera kategorier: Oklarhet vid start,
Overskattning vid start, Omgestaltning och Ovrigt (= en kvarvarande restpost).

Vi ska nu redovisa respondenternas syn pa huvudférklaringar till att prognosen f6r antal inflyttningsklara
bostader till 2021 hade minskat i 17 projekt. Redovisningen utgir fran uppgifter f6r varje projekt, och
dessa data har viktats med antalet minskade bostider i det aktuella projektet. Forst redovisas i figur 11 och
12 de totala enkitresultaten tvirsover alla respondenter och projekt. Direfter foljer en redovisning av
asikter 1 tvd grupper, en fOr foretagens projektledare (figur 13 och 14) och en f6r kommunen (figur 15 och
106), det vill siga Fastighetskontorets handldggare f6r planer inom ramen f6r BoStad2021 och kommunala
projektledare f6r BoStad2021. Diagrammen dr uppgjorda parvis: det forsta diagrammet 1 vatje par visar
hur antalet bostdder har reducerats {61 varje férklaringskategori, medan det andra diagrammet visar hur
respondenterna har rangordnat de olika forklaringskategorierna. Rangordningen utgdr genomsnitt bland
respondenterna och har viktats med det reducerade antalet bostider per projekt.

Alla respondenter

Det totala resultatet som kommer ur enkiten visar en komplex bild. For ett av de 17 projekten ansag
respondenterna att bara en enda forklaring var aktuell, men oftast (itta projekt) fanns det tva forklaringar.
Tre orsaker var aktuella 1 fyra projekt. I fem projekt rérde det sig om fyra a fem olika anledningar till
minskning.

En av de férformulerade huvudférklaringarna har haft sirskilt stor betydelse f6r médluppfyllelsen. Cirka
82 % av det minskade totalantalet bostider, 2 843 i elva projekt, orsakades saledes helt eller delvis av
Synpunkter frin berérda (inkl grannar). Detta betyder knappast att de berérda projekten aldrig kommer
att nd upp till den férvintade volymen av bostider, utan det kan typiskt handla om sig ett ars forsenad
produktion. Ytterligare tva huvudférklaringar har haft betydande paverkan pa den totala minskningen:
Detaljplan med stora konsekvenser for offentlig infrastruktur och Resursbrist, under DP-skede,
projektering och bygge. Cirka 40 % av det minskade totalantalet bostader, 1 383 i fyra projekt, orsakades
helt eller delvis av kombinationen av dessa tva huvudférklaringar.

7 Utéver de minskningsprojekt som ingdr hir finns det ett projekt dir ett ligre antal bostider 6verenskommits med
Fastighetskontoret.
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Bland Annat dominerade férklaringen Overskattning vid start. Mer i detalj rérde det sig frimst om
komplexa projekt, tajta tidplaner, och orealistiska férvintningar om att samtliga de bostider som
méjliggjordes med detaljplanen skulle byggas inom avtalat tid. Férklaringen Overskattning vid start
nimndes i sju projekt och giller cirka 44 % det minskade totalantalet, 1 548 bostider. Den kvarvarande
restposten av Annat (=Ovrigt) paverkade fyra projekt och éver 1 200 bostider negativt. Hir nimnde
respondenterna utdragen avtalsprocess, tidskrivande diskussioner om framtida parkeringslésningar,
planstridigt bygglov, lag kvalitet pa inlimnat bygglov, diskussioner med Lokalforvaltningen efter firdig
plan om antal avdelningar férskola samt férhandling om markpris.

Nedan redovisas antal firre bostider uppdelat efter férklaring som nimnts av respondenter — se figur 11.
I figur 12 har vi utgatt fran hur respondenterna har rangordnat olika férklaringar.

Alla respondenter (n=22)
Forklaringar till farre bostader
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T Bristande lonsamhet i projekt med hyresratter | NN
Resursbrist, under DP-skede, projektering och bygge |GGG
Oklarhet vid start |l
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c
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Figur 11. Reducerat antal bostdder, efter forklaringskategori (en eller flera kategorier) (alla respondenter)

Alla respondenter (n=22)
Rangordning av forklaringar

Detaljplan med stora konsekvenser for offentlig infrastruktur I
Bristande forundersokningar
Synpunkter fran berérda (inkl grannar)

Otillracklig efterfragan pa bostadsratter
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Resursbrist, under DP-skede, projektering och bygge
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Figur 12. Rangordning av olika férklaringar (alla respondenter)
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Féretagens projektledare

Elva projektledare i féretagen besvarade fragor f6r tolv detaljplaner. Minskningen i de planerna omfattade
2 491 bostider, dvs cirka 72 % av den totala minskningen. I sju projekt nimnde respondenterna bara en
torklaring.

Projektledarna angav att av de definierade svarsalternativen var det Synpunkter fran berérda (inkl grannar)
som helt eller delvis stod £6r den storsta andelen av det minskade totalantalet bostider — cirka 50 % (1 745
bostider/sex projekt). Aven Detaljplan med stora konsekvenser for offentlig infrastruktur (1 383
bostider/fyra projekt) och Resursbrist, under DP-skede, projektering och bygge (818 bostider/tre
projekt) utpekades som viktiga forklaringar till det minskade totalantalet bostider, bada alltid i
kombination med ytterligare férklaringar.

Foretagens projektledare (n=11)
Forklaringar till farre bostader
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Resursbrist, under DP-skede, projektering och bygge |GGG
Oklarhet vid start i
- Overskattning vid start
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c
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Figur 13. Reducerat antal bostdder, efter forklaringskategori (en eller flera kategorier) (féretagens projektledare)

Annat berérde cirka 50 bostidder. Hir nimnde projektledare tva ytterligare férklaringar: Oklarheter vid
start (produktionsordningen av husen var ej satt nidr mal f6r 2021 sattes) och Omgestaltning (problem
med att erhdlla bygglov p.g.a. gestaltning).

Utéver vad som skrivits in under .4nnat limnade ungefir hilften av projektledarna sirskilda kommentarer:

e  Bristande samordning mellan stadens och regionens aktérer. Otillrdcklig tidsstyrning mot upprattad tidplan

e Hoga hus ar mycket mer komplexa [...] vilket far konsekvenser pd manga dimensioner

e  Viharinte tappat nagra bostdder utan de &r bara lite forsenade men [foretagets] projekt berdknas fardigt i slutet
av 2020 (istallet for i borjan)

e  Manga BRF ute samtidigt i omradet gav gap i efterfragan vilket ledde till ca 1 &r uppehall i projektet. Nu planeras
byggstart efter lyckad forsaljningsstart

e Det blev alltfor dyrt att ersatta befintliga P-platser eftersom vi skulle bygga pa en bef P-yta med [...] platser

e  [Fastighetsdgare] hoppade av planarbetet vilket paverkat sjilva planarbetet. Kommunen har dven trots
BoStad2021s arbetsmodell och avtal med parallella processer inte velat sta kostnader for projektering och andra
utredningar for allman plats innan planen vunnit laga kraft.

Synpunkter frin berérda (inkl grannar) (900 bostider/tre projekt) och Otillricklig efterfrigan pa
bostadstitter (365 bostider/tre projekt) rangordnades av foretagens projektledare oftast som den
viktigaste forklaringen av alla. Nedan presenteras de viktade rangsiffrorna — se figur 14. Det finns inte
ndgon storre profilskillnad hir gentemot figur 13 ovan.
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Foretagens projektledare (n=11)
Rangordning av forklaringar
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Figur 14. Rangordning av olika forklaringar (foretagens projektledare)

Kommunen

Alla kommunala respondenter besvarade fragor for alla detaljplaner. I ett projekt nimnde respondenterna
bara en férklaring. Av de definierade svarsalternativen var det Synpunkter fran berérda (inkl grannar) som
var den vanligaste forklaringen till det minskade totalantalet bostider — cirka 77 % (2 679 bostider/tio
projekt). Aven Otillricklig efterfrigan pa bostadsritter (995 bostider/sju projekt) utpekades som en viktig
forklaring. Annat berérde cirka 3 130 bostider. Hir nimndes Oklarheter vid start (1 548 bostider/sju
projekt) och Ovrigt (1 215 bostider/fyra projekt).

Kommunen (n=11)
Forklaringar till farre bostader
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Figur 15. Reducerat antal bostader, efter forklaringskategori (en eller flera kategorier) (kommunen)
Bland kommentarer kan nimnas:

e  Priset pa bostadsratterna ar hogt, fragan ar om marknaden kanske ar mattad pa bostadsratter i den prisnivan
e  Vildigt komplex ledningsflytt, inte tillrackligt bra projektering infér upphandling
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e  Exploatdren valde att rita om sitt hus mitt i bygglovsprocessen. Detta orsakade en férsening

e Alldeles for optimistiskt av byggakt6rerna att tro att de kan bygga ca [...] bostader pa [...] ar. Tidplanen
ifrdgasattes under arbetets gdng, men de forsakrade att det var mojligt

e  Bygglov 6verklagat och av byggtekniska skal gar det inte att starta byggnation under alla férutsattningar (vader)
samt sdkerhet for allménheten

e Diskussion mellan staden och en av aktorerna kring hur mycket av markanvisningen som ingick i BoStad2021

e  Exploatdr ansag att blev for dyrt att I6sa parkeringsbehov vilket kom i ett mycket sent skede. Om byggnation hade
kunnat starta var det tveksamt om malen hade kunnat uppfyllas pga nuvarande helikoptertrafik [...]

e Detaljplanen 6verklagad dels pga att de tycker att det ar for hoga hus och dels for att deras nuvarande
parkeringsplatser kommer att bebyggas med bostader. Deras bilar kommer att lokaliseras i ett parkeringshus, dar
p-kostnaderna kommer att bli marknadsmaéssiga. Idag har de laga parkeringsavgifter

e Denna plan ar komplicerad och vildigt stor

e  Fran borjan var det [...] bostader till 2021. Komplex plan som i planarbetet férdrojdes pa grund av diskussioner
med Trafikverket, planfragor som eskalerades fel vag. Ledde till forskjutning pa ca [...] manader. Ett 6verklagande
fordrojde laga kraft [...] manader. Generellt skulle byggakt6érerna ha réknat i sina tidplaner med ett ars
overklagande

e  [Foretaget] fick avvakta med punkthusen och starta med radhusen pa grund av marknadslaget

e  Giller [foretagets] del som halverats fran planskedet

e  Osidker pa om det dr nagot tapp i denna plan jamfort med vad som sas i planarbetet

e Avbrot planarbetet innan antagande

o  Gdller [foretagets] del. De har séljkrav som avgjorde

e Endel avtappet beror av att staden forutsatt att samtliga de bostader som mojliggjordes med detaljplanen ocksa
skulle byggas inom avtalad tid (2021-12-31). Det har visat sig i senare skede att sa inte kommer att ske

o  Tidsodande omprojektering

e  Tuff marknad i aktuellt omrade

e  Langvarigt 6verklagad

e  Omtagiplanarbetet

o  Komplex ledningsflytt

e  Paverkan [trafikplats] (TRV)

e Vet ej, osdker pa anledningen

e  Projektet utgick tidigt ur BoStad2021.

Nedan i figur 16 presenteras de viktade rangsiffrorna. I jimférelse med figur 15 ser man att Resursbrist
visserligen ofta nimns av kommunens respondenter, men att den rangordnats som en mindre
betydelsefull forklaring. Aven problem som bottnar i Bristande foérundersékningar har lig rang jimfort
med hur ofta det nimns.

Kommunen (n=11)
Rangordning av forklaringar

Detaljplan med stora konsekvenser for offentlig infrastruktur

Bristande forundersokningar

@

E" Synpunkter fran berérda (inkl grannar)
-
i§

el Otillracklig efterfragan pa bostadsratter
3

- Bristande I6nsamhet i projekt med hyresratter

Resursbrist, under DP-skede, projektering och bygge

Oklarhet vid start

- Overskattning vid start
2
C
<<

Omgestaltning

Ovrigt

Figur 16. Rangordning av olika foérklaringar (kommunen)
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Samband mellan processtider och forklaringar

Svarsmoénstren f6r huvudforklaringar skulle kunna tinkas ha samband med om planarbetet har drivits
under kort eller lang tid. En statistisk analys av ”tid mellan uppdrag och godkinnande/antagande” och de
olika forklaringsalternativen ger inga signifikanta resultat. I friga om samband mellan “tid frin uppdrag till
lagakraftvunnen plan” visar det sig ett samband med huvudférklaringen Synpunkter frin berérda (inkl
grannar), vilket knappast dr férvanande med tanke pa 6verklagandena.

Man kan inte hidvda att det finns nagra betydande skillnader mellan féretagen och kommunen i
uppfattningar om vilka férklaringar som haft storst effekt (givits hdg rang i enkitsvaren). Den stOrsta
avvikelsen giller att féretagen i hégre grad pekat pa Resursbrist under detaljplaneskedet, projektering och

bygge.

Férhallandet till den ordinarie bostadsproduktionen

Paverkas projekt i ordinarie produktion, deras komplexitetsnivd och processtider av parallellt pagaende
plan- och bygglovsarbete f6r projekt inom BoStad2021? Om man ser till Géteborgs hela bostads-
produktion genom bide ny- och ombyggande tillkom det cirka 1 930 bostider per dr under perioden
2009-2013, motsvarande 3,7 bostider per 1 000 invinare och ar. Under perioden 20142018 var det cirka
2 500 bostider per ar som firdigstilldes genom ny- och ombyggande. Detta motsvarade cirka 4,5 bostider
per 1 000 invanare och ar. Uppenbatligen har BoStad2021 inneburit ett visentligt tillskott till
bostadsproduktionen i Géteborg.

Forskargruppens reflektioner

Prognosen fran december 2019 f6r antalet bostider som skulle komma att byggas inom BoStad2021 fram
till utgangen av 2021 var séiledes drygt 5 000, det vill sidga nira 2 000 firre 4n malsittningen. Detta trots att
bufferten varit som mest 1 800 bostidder utéver milet, och trots att tidsfristen fOr antagande av
detaljplaner sattes till fyra dr f6re deadline. Det borde ha medgett biade 6verklagandetid och byggtid. 1
december 2019, dvs tvi ar fore deadline, fanns inom ramen f6r BoStad2021 mer 4n 6 800 bostider i
planer som fatt laga kraft.

Vir analys av enbart minskningsprojekten visar att de flesta drivs helt eller delvis av privata féretag med
fler 4n 25 anstdllda. Stora privata foretag stir t6r Gver 80 % av den totala minskningen 1 de 17 projekten.
Det férvanar inte eftersom det dr den foretagsstorleken som dominerar inom satsningen, bade nir det
giller antal projekt och bostider till 2021. Det dr ocksa den féretagsgruppen som procentuellt i
genomsnitt forlorat flest bostider jamfort med de ursprungligen utlovade leveranserna.

Det vi dven kan se dr att de flesta av minskningsprojekten utvecklas pa egen mark. Utveckling pd egen
mark stdr for nidstan 60 % av den totala minskningen i de 17 projekten. Relaterar vi siffran till andelen av
dgandetyper i hela BoStad2021 ser vi att egen mark dominerar inom satsningen, bade nir det giller antal
projekt och bostider till 2021. Projekten pa egen mark har procentuellt i genomsnitt forlorat flest bostider
jamfort med de ursprungligen utlovade leveranserna.

Vidare réjer var analys att de flesta minskningsprojekten giller mellanstora detaljplaner. Projekten i
mellanstora detaljplaner star f6r 6ver hilften av det minskade antalet bostider. Det férvdnar inte heller,
eftersom det dr hursomhelst den detaljplanestorleken som 4r vanligast inom satsningen, biade om man
riknar i antal projekt och i bostider till 2021. Diremot dr det stora detaljplaner som procentuellt i
genomsnitt har forlorat flest bostider jaimfért med de ursprungligen utlovade leveranserna.

Varfor har prognosen for antalet bostdder som kommer att byggas senast under 2021 minskat med cirka
30 procent? Den viktigaste enskilda forklaringen som lyfts fram av bide kommunens och féretagens
toretradare dr Synpunkter fran berérda (inkl grannar). Detta giller bade antalet ganger som denna faktor
nimns i enkitsvaren och vilken faktor som dr mest betydelsefull f6r att kunna férklara minskningen.
Synpunkter frin berérda kan handla om flera fenomen, och i nio av sjutton sena projekt handlar det om
en 6verklagad detaljplan. Men dven andra liknande fenomen upptrider, till exempel utdragna férhand-
lingar med befintliga fastighetsigare om ersittning for parkeringsplatser som bebyggs. I manga fall ser vi
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att antalet bostdder reducerats efter synpunkter fran berérda, men detta dr inte huvudanledningen i de
flesta projekt till minskning av antalet bostdder. Typiskt 4r det stora komplexa planer som har fatt
problem.

En ndrmare analys ger vid handen att flera av de andra forklaringsgrunderna som anges ocksa kan
hinforas till 6kad tidsatgdng i férhallande till ambitionerna. Stora konsekvenser f6r kommunal infra-
struktur, Bristande férundersdkningar, Resursbrist, under DP-skede, projektering och bygge och
Omgestaltning dr faktorer som uppges ha f6rdrojt processen. Dessa faktorer bér ha bidragit till att
byggstarterna i projekten med minskat antal bostider har férsenats sa att allt inte hinner fardigstillas f6re
utgingen av 2021. I projekten med minskat antal bostidder prognostiserades 1 september 2019 att ver

3 200 bostider skulle fa férsenad leverans, dvs firdigstillas under 2022 och 2023.

Okad tidsitging har i stor utstrickning gillt den mycket lingre tiden for bygglovshanteringen som vi
redogjorde f6r hosten 2019 i Temarapport 1 7V arfor tog det sa lang tid?”. Tiden fran laga kraft f6r detaljplanen
till beviljat bygglov och startbesked var de facto 26 veckor i stillet f6r som ursprungligen planerat ligga
kring 10 dagar.

Den andra betydelsefulla férklaringsgrunden som vi ser ir férindrade marknadsférutsittningar. Hir
nimns bade minskad efterfrigan pa bostadsritter och svarigheter att fa ihop kalkylen f6r hyresritter.
Effekten 4r inte lika tydlig som f6r 6kad tidsatgang men spelar dnda roll. En stérre hinsyn till utbudet i
aktuell stadsdel och till de enskilda féretagens exponering totalt mot marknaden kan hir ha bidragit till
Okad forsiktighet med investeringar. Sjunkande efterfrigan kunde da ha bottnat i svarigheter med
finansiering hos savil képare som siljare av bostadsritter. A andra sidan har det funnits tecken pi en
Overhettad lokal byggmarknad, dir konsulttillgangen kan ha varit problematisk och byggherrar motts av
héga anbudsnivaer fran entreprenadledet.

Den tredje 6vergripande forklaringen till varfor kanske 30 procent firre bostider dn vintat kommer att
byggas till 2021 har vi sett ligga 1 att det antal bostider som detaljplanerna och projekten inom
BoStad2021 innehaller var antingen oklart fran borjan eller Gverskattat. Mer i detalj rérde det sig om bland
annat komplexa projekt, anstringda tidplaner och orealistiska forvintningar om att samtliga de bostider
som mojliggjordes med detaljplanen skulle byggas inom avtalat tid. Denna férklaringsgrund framstar inte
lika tydligt i diagrammen, men i kommentarerna fran sirskilt de kommunala féretrddarna framtrider den
som visentlig. En bild tecknas dir det egentligen var ganska oklart och inte alltid tydligt 6verenskommet
hur minga bostider som egentligen skulle byggas. Denna forklaring stéds av andra iakttagelser som
forskargruppen gjort: det har flera ganger framférts av medverkande att det fran borjan var svart att fa
fram tillrickligt manga projekt och bostider £6r att na upp till 7 000 plus buffert. Vidare att en del projekt
innehaller ett stort antal bostider och att man kan tvivla pa att det varit realistiskt att sd manga bostider
skulle kunna avsittas inom ett begrdnsat omrade inom en relativt begrinsad tid, endast ett par 4r.
Dessutom fanns det inga skriftliga dtaganden om hur ménga bostider som respektive foretag skulle bygga
inom sina planer till 2021, och det kan ha bidragit till att limna Gveroptimistiska siffror i bérjan av
satsningen. Sérskilt som det inte fanns nagra sanktioner kopplade till firdigstillande av ett visst antal
bostider vid en viss tidpunkt.

Det ir tydligt att de som har svarat har en tendens att ange att férklaringarna mer ligger hos nigon annan
part. Siledes dr det ett antal projektledare hos féretagen som pekar pd 6kad tidsdtgang pd grund av stora
konsekvenser f6r kommunal infrastruktur, medan kommunens handliggare girna lyfter fram bristande
efterfrigan pa bostadsritter som en viktig férklaring till tapp av antal bostader.

Sammanfattningsvis menar forskargruppen att det finns tre huvudforklaringar till att antalet bostider som
ska byggas lir minska med cirka 30 procent:

1. olika skeden i processen tog lingre tid 4n planerat

2. marknadsforutsittningarna f6r bostadsbyggande férsimrades

3. den ursprungliga prognosen for antalet bostidder som avsags byggas var éveroptimistisk.
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4 Samverkan

I de tidigare delrapporterna har vi gett exempel péd framgangsrik samverkan inom BoStad2021 men dven
konstaterat att samverkan inte alltid har fungerat som forvintat och identifierat flera orsaker till att man
inte lyckats uppna den niva av samverkan man 6nskat fran stadens sida. De tre samverkansfora som
skapats har syftat till att 6ka samarbetet for en effektivare planerings- och genomfdrandeprocess pa tre
olika gruppnivier: arbetsgrupp, projektgrupp, samordningsgrupp. Hittills har samverkan pa
arbetsgruppsniva gett resultat i sa matto att de ber6rda aktorerna uppfattar att samverkan fungerat val i de
flesta projekt. Didremot har det i projekt- och samordningsgrupperna visat sig att det finns olika
uppfattningar av innebdrden av samverkan och hur de enskilda aktSrerna ska bidra, vilket i sig har lett till
en upplevelse av ett bristande engagemang hos exploatérerna.

Trots att man vid bétjan av BoStad2021 upprittade ett samverkansavtal fOr varje projekt, saknar detta
avtal en precis formulering av vad kommunen vintade sig att projekt- och samordningsgrupperna skulle
bidra med. Det har siledes funnits en vag definition av vad man trott att man varit eniga om gillande
samverkan. Forskargruppen har dérfor redan tidigare rekommenderat att man ska forma en tydlig
definition av respektive parts dtagande i fraiga om samverkan, da den allméinna formuleringen kring
samverkan tolkats olika och inte till fullo lett till det resultat man strivat efter.

a7

\ i ;

Deltagare vid samordningsgruppsméte (2020-02-20)
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Samverkan inom ramen fér den gemensamma kommunala projektorganisationen

Tillkomsten av den gemensamma kommunala projektlokalen, dir handlaggare fran flera av stadens
torvaltningar har samlokaliserats, har i tidigare delrapporter framhallits som en framgangsrik atgdrd. Vi har
visat att den har gynnat kommunikationen genom att den har skett snabbare och varit tydligare. Ett flertal
aspekter pa detta dr virda att lyfta. Handldggarna uppfattar samlokaliseringen som mycket positiv. Man
anser bland annat att den ékar kunskapsutbytet och férstielsen for varandras roller i processen. Aven frin
exploatdrernas sida uppfattas detta som mycket positivt 1 det att man far besked snabbare och med stérre
tydlighet, och vi har redovisat i tidigare rapporter att vi har funnit uttryck f6r en 6nskan att sitta med.

Ur ett forskningsmiissigt perspektiv kan vi se ett antal faktorer som kan férklara dessa positiva effekter.
Det finns skal att anta att samlokaliseringen gett upphov till en hég grad av samhdrighet, ndgot som vi har
tagit upp i delrapporterna. Samhérighet (eng. cobesion) 1 grupper ger upphov till starkare och tydligare
gemensamma mal, man ser i storre utstrickning till det kollektiva malet, och mal som har en karaktir av
egenintresse blir mindre viktiga. I mangt och mycket skapar man en atmosfir dir egenintresset och det
kollektiva intresset sammanfaller. Detta leder 1 sin tur till att bendgenheten att hjilpa andra
gruppmedlemmar samt att dela med sig av kunskap 6kar (Greene 1989). Uppligget med den
gemensamma projektlokalen och att manga medverkar i flera olika grupper foljer alltsa ett recept som en
timligen entydig forskning pavisar vara framgangsrikt: skapande av mindre grupper, uppmuntrande av
gemensamma mél samt tid spenderad i gruppen.

Vi har observerat att foretrddare savil for staden som f6r exploatdrerna hivdar att samverkan dr bra i
storsta allminhet. Men samtidigt har det funnits ett missnéje med samverkan, bade fran stadens sida och
fran féretagens.

Samarbetsklimatet i de enskilda arbetsgrupperna har varierat fran projekt till projekt. Fran mycket bra till
mindre bra, 1 enstaka fall daligt klimat. Under andra hilften av 2017 kunde ett 6kat gnissel i processerna
noteras, dd ju nirmare deadline fér planerna man kom, desto hirdare tryck pa leverans. Det innebar att
samverkan stilldes pa prov. I en analys av féretagens nirvarofrekvens pd méten under 2017 med
Samordningsgrupp och Projektgrupp fann vi att nirvaron fér hela féretagsgruppen ldg under 50 procent. Vissa
téretag deltog i stort sett i alla méten, medan andra foretag inte syntes pd dessa méten ndgon enda gang. En
kirna av foretag var mycket engagerade och drivande, medan en relativt stor grupp var ritt passiv i
samverkansfrigor. A andra sidan har vi lagt mirke till att de passiva foretagen, som ofta var mindre, knappast
har varit simre pa att leverera bostider (jfr kapitel 3).

De medverkande foretagen varierar i storlek och interna resurser, och den varierande graden av
engagemang bor delvis kunna férklaras av hur mycket resurser som kan avsittas for deltagande i olika
samverkansfora. En forklaring till beteendemonstret ér i vilken utstrickning man uppfattar kostnader och
vinster med att delta. I ett socialt dilemma stills aktSrer infor valet att antingen bidra eller ¢j till en
gemensam nytta (Biel m fl 2008; Dawes 1980; Rockmann & Northcraft 2018). I fallet med BoStad2021
handlar dilemmat alltsa om i vilken grad ett féretag ska bidra med resurser, till exempel avsitta timmar till
méten. Dilemmat ligger 1 att oavsett hur mycket (eller litet) man bidrar med, kommer man 4nda att fa
skorda frukterna av den gemensamma nytta som skapas. Detta riskerar att skapa ett incitament till att dka
snalskjuts pd andras bidrag. I det absolut virsta scenariot viljer alltfor fa att bidra, vilket innebir att den
gemensamma nyttan inte kommer till stind dverhuvudtaget. Nu har ju bevisligen det inte gatt sé illa inom
BoStad2021. Anda har vi anledning att utga frin att det kan finnas en motsats mellan aktorers egenintresse
och det kollektiva intresset.

Vad kan goras 1 syfte att frimja samverkan nir olika intressen riskerar att sta i konflikt med varandra?
Tidigare forskning har pavisat en rad faktorer som har betydelse fér graden av samarbete och samverkan.

Vad framjar samverkan?

Som vi tidigare noterat tycks det ha funnits en évertro frin stadens sida pa foretagens engagemang fér de

gemensamma mélen och frigorna, liksom f6r gemensam processutveckling pa bredden. Séledes ir fragan i
vilken utstrickning ett medverkande foretag kan ha ett intresse av att bidra till att skapa den gemensamma
nyttan. Inom BoStad2021 kan antas att vissa fOretag dr mer intresserade av att skapa en lingsiktig nytta av
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férindrade arbetssitt och dirmed dr mer villiga att bidra till utvecklingen av nya gemensamma rutiner.
Andra foretag kan antas vara frimst intresserade av sina egna projekt inom BoStad2021. I ljuset av detta
b6ér man redan inledningsvis i en programsatsning som BoStad2021 utgdr noggrant inventera vilka motiv
som kan foreligga hos de olika intressenterna. Detta ligger i linje med vara rekommendationer dir vi
patalar vikten av att tydliggéra vad man avser med samverkan och dess ambitionsniva. I detta
sammanhang kan vi dven anknyta till ett vilbelagt psykologiskt fenomen, den sa kallade falska
konsensuseffekten (false consensus effect), vilket betyder en 6verdriven Gvertygelse att andra uppfattar och
forstar en situation pd samma sitt som man sjilv gér. Forst ndr man har denna insikt 1 andras
uppfattningar finns det férutsittningar fOr att gemensamma dtaganden ska fungera (Ross m fl 1977).
Kommunikation ér forstas av avgérande betydelse genom att den minskar vad man kallar den sociala
osikerheten. Med social osikerhet avses hir i vilken utstrdckning man édr varse om vad andra aktOrer avser
att gora. Forskning har tydligt visat att med social osikerhet minskar viljan till samverkan, eftersom om
man inte 4r sdker pa att andra aktSrer bidrar, minskar den egna bidragsviljan till den gemensamma nyttan
(Messick m fl 1988).

En annan fraga som vi har tagit upp ar méjlighet till sanktioner om en aktor inte lever upp till det som ér
avtalat. Forskning visar att sanktioner dger effekt pa samverkan i det att de f6rmar avskricka fran
avtalsbrott. Denna effekt vilar dock pa att det ingangna avtalet tydligt stipulerar vad som forvintas av
parterna. Vidare kan noteras i tidigare forskning att ju hogre grad av delaktighet i avtalsforfattandet, desto
hégre efterlevnad tenderar man att observera.

En del av det som beskrivits ovan fangas dven av mer generell managementforskning om samverkan och
har implikationer £6r BoStad2021. I en taxonomi £6r mal kopplade till samverkan sirskiljer Huxham och
Vangen (2005) mellan mal f6r samverkan och mil f6r de ingdende organisationerna. De noterar att medan
vissa av dessa mal dr explicita ("bygga 7 000 bostdder till 2021”) dr andra mél outtalade och antas delas
(eller atminstone fOrstis) av Ovriga parter, nir detta kanske i sjilva verket inte ér fallet. Outtalade mél kan
till exempel avse enskilda féretags ekonomiska éverviganden. Aterigen innebir detta att malsittningar
mdste vara sa uttryckliga som méjligt. Dock ér det sjdlvfallet sd att det foreligger intressen — men som
forskning har slagit fast — tycks det generellt foreligga en stark zero-sum bias (dvs en 6verdriven uppfattning
om att min vinst dr din motsvarande f6rlust) i dylika situationer (Carnevale & Pruitt 1992). Att dela med sig
av information och tydliggéra vilka underliggande intressen man har, leder till att man férmar att se pa
férhandlingen ur ett mer integrativt perspektiv (dvs att min vinst inte 4r din motsvarande f6rlust) snarare
in ur ett snivt distributivt perspektiv. Det integrativa perspektivet innebir att en part kan ge upp
ndgonting i samverkan eller férhandling 1 syfte att i gengild f4 nigonting som ir av storre virde dn det
man gav upp.

I ett sammanhang som BoStad2021 har vi skillnaden mellan kommunen som ska se till allménintresset
och exploatéren som visserligen med tanke pa langsiktiga relationer kan férvintas snegla at
allminintresset, men nir det handlar om att vilja dnda fdr antas prioritera det enskilda intresset fore det
allminna. En ytterligare komplikation 4r att allminintresset kan vara splittrat nir kommunen 4r bade
planerare och markigare samt dessutom medverkar med kommunala exploaterande foretag. Sannolikt dr
det sa att om de olika, for att inte sdga divergerande, agendorna ir kiinda och ligger 6ppna pa bordet, blir
samverkan mycket enklare. Man vet var man har varandra. I detta ligger ett incitament.

Slutligen 6nskar vi stryka under betydelsen av tillitsbyggande for att astadkomma en fungerande
samverkan. Forskningen visar att parter ofta gir in i samverkan med misstinksamhet gentemot andra
parter. Denna misstinksamhet kan bottna i en rad olika férhallanden. Det kan handla om 6vriga parters
rykte eller baseras pa tidigare interaktioner. Hur kan man hantera denna misstinksamhet? Man kan vilja
att ta vissa risker genom att visa mer transparens och réja vilka egna mél man 6nskar uppna i samarbetet —
i hopp om att detta gengildas av motparten, vilket i sa fall 1 sin tur etablerar en hégre grad av tillit.
Forskning om férhandlingar har konstaterat liknande positiva effekter av att i nigon man “visa sin hand”
som en fortroendebyggande atgird (Bazerman m fl 2000). Vi menar att det ér viktigt att de samverkans-
former som har utvecklats i BoStad2021 ses som en del i en bredare kommunal strategi f6r samverkan
mellan kommun och niringsliv 1 stadsutvecklingen. Den 6vergripande strategin for samverkan bor
tydliggdras — nu har staden méinga modeller f6r samverkan, och det innebir att det ér svirt att veta vad
som giller, nir och f6r vem.
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Forskargruppens reflektioner

Okad samverkan ir en av huvudprinciperna i det férindrade arbetssittet inom BoStad2021. Savil inom
kommunen som mellan kommunen och féretagen — och i nigon man mellan olika féretag — har flera
initiativ tagits till férdjupad samverkan. Dessa initiativ verkar bygga pd antagandet att om
planeringsprocessen genomfors i samverkan, kan tiden kortas samtidigt som kvaliteten bibehalls.

Den gemensamma och samlokaliserade kommunala projektorganisationen, med en gemensam ledning,
torde vara den form f6r férdjupad samverkan som kan pastds ha haft storst effekt pa framdriften. Den
kortare tiden for detaljplaneprocessen och de i stort sett samstdmmiga utsagorna fran savil kommunala
foretridare som exploatérer om ett mer samordnat agerande, 6kat kunskapsutbyte, snabbare beslutsvigar
och inspirerande arbetsmiljé pekar i denna riktning. Forklaringen till denna framgang kan himtas frin den
forskning som siger att nir manniskor bygger tillit pa en personligt plan, vilket dr betydligt enklare om
man befinner sig i samma rum, finns det bittre forutsittningar for att bade skapa och uppritthalla
gemensamma mél och arbetssitt. Vi vill 4nyo framhailla att en vig till effektivare planeringsprocesser ar en
samlokaliserad kommunal projektorganisation. Det finns egentligen fa andra redskap for att frimja
samverkan som dr mer kraftfulla in samlokalisering. Ett annat sidant redskap ér att det skapas kraftfulla
digitala system som stodjer projektorganisationen.

Den gemensamma projektlokalen i Fastighetskontorets lokaler kommer dock att avskaffas under det
skede som BoStad2021 nu befinner sig i. Vi ser detta som olyckligt, da den arbetsform som den medger
visar sig ha mycket positiva effekter. Det dr viktigt att tillvarata de goda erfarenheterna och i méjligaste
min hitta nya rutiner och lokaler f6r ndra samarbete Gver grinserna mellan olika kommunala
torvaltningar. Att splittra samarbetet ser vi som en férsvagad mojlighet att dven i fortsittningen
effektivisera stadens planeringsprocesser genom att utnyttja en viktig positiv erfarenhet frin BoStad2021.

Som forskargruppen tidigare patalat kriver en god samverkan att det finns gemensamma mal, att det finns
kinnedom om de ingdende aktSrernas egna mal och drivkrafter, att dessa respekteras, att det finns en
insikt om olika aktdrers roller i processen, och att det finns preciseringar av vilka dtaganden var och en
har. Dirtill krdvs aktiviteter fOr att bygga tillit mellan personer. Vi kan se att det i BoStad2021 inte har
arbetats tillrickligt med dessa grundlidggande forutsittningar fOr att skapa stark samverkan mellan
kommunen och exploatérerna. Méjligheterna borde dnda vara goda for att 1 framtiden skapa dn bittre
samverkan genom att fran borjan klara ut grundldggande férutsittningar och villkor £6r samverkan samt
att under den fortgdende processen kontinuerligt arbeta med att stirka tilliten pa ett personligt plan och
att reflektera 6ver roller och arbetssitt.
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5 Ekonomi

En friga som redan hérde till utgingspunkterna for féljeforskningen var om arbetssitten inom
BoStad2021 skulle visa sig vara mer resurskrivande 4n vad som tidigare varit fallet. Vi har berért
ekonomifragor i Delrapport 1 (avsnitt 7.2 om resursbrist och &verhettade marknader) och 1 Delrapport 3
(avsnitt 2.4 om parallella processer). Vad som nu tillkommer dr var analys av data frain de kommunala
térvaltningarna. Ligg mirke till att analysen fortfarande giller endast planerings- och projekteringsfaserna.
Vilken paverkan de nya arbetssitten har pa resursdtgangen i genomforandefasen édr oklart. Det dr f6r tidigt
att yttra sig om kopplingar mellan resursférbrukning i ett skede och eventuella konsekvenser f6r féljande
skeden.

Stadsbyggnadskontoret

Redan 2014 inleddes tidsredovisning per projekt inom Stadsbyggnadskontoret, och redovisningen har
successivt forbittrats. De 1 juni 2019 redovisade siffrorna f6r tidsatging inom Stadsbyggnadskontoret
inkluderar konsultinsatserna. Diremot ingir inte resursférbrukning for att bygglovshandlidggare har
deltagit i detaljplaneskedet. Var analys av datamaterialet tyder pé att andelen konsulttimmar inte har ndgon
inverkan pa den totala tidsdtgangen for ett projekt.

I genomsnitt har man lagt ned 955 timmar per projekt inom BoStad2021 (standardavvikelse 386 timmar).
Regressionsanalys av data fran 26 projekt ger ett samband mellan timantal och antal bostiders:

Timantal = 1,21 (antal bostider) + 587,5

Nigra andra signifikanta samband med timantal 4n projektens storlek, mitt i antalet bostidder, har inte
kunnat konstateras. Varken markigarkategori eller markens tidigare anvindning tycks ha ett inflytande.
Ekvationen pekar pa att det har funnits stordriftsférdelar — ett projekt som omfattar 100 bostader tar
omkring 709 arbetstimmar, medan 200 bostider tar omkring 830 timmar. Férdubblingen av antalet
bostider leder alltsa till endast omkring 17 % hoégre timférbrukning.

Stadsbyggnadskontoret har dven tagit fram data f6r 20 bostadsprojekt ur den 6vriga produktionen, vilket
gOr en jimforelse mojlig. I genomsnitt har man hir lagt ned 1143 timmar per projekt (standardavvikelse
449 timmar). Regressionsanalys av data fran dessa 20 projekt ger ett samband mellan timantal och antal
bostider:

Timantal = 2,11 (antal bostidder) + 666,8

Hir kan man rikna med att ett projekt med 100 bostider tar ungefir 878 timmar och ett projekt med 200
bostider ungefir 1 089 timmar. Aven hir kan man se att det finns stordriftsférdelar i planeringen —
térdubblingen av antalet bostider leder till omkring 19 % fler timmar. Det gir mot bakgrund av de tva
regressionsanalyserna inte att hivda att timférbrukningen varit hogre per projekt 1 BoStad2021 4n 1 6vrig
liknande bostadsproduktion. Den forefaller att ha varit markant ligre, med reservation for att
timredovisningen troligtvis inte har fingat 6kade resursinsatser for samordningsméten pa olika nivaer.

Fastighetskontoret

Det ir forst under de senaste ungefir tva aren som tidsredovisningen per projekt blivit skarp inom
Fastighetskontoret, det vill sidga inte 1 de inledande faserna av BoStad2021. De i november 2019
redovisade siffrorna inkluderar konsultinsatserna. I genomsnitt har Fastighetskontoret lagt ned 721
timmar per projekt (standardavvikelse 513 timmar). Regressionsanalys av data fran de 26 projekten ger ett
samband mellan timantal, antal bostidder och markédgarkategori (0 = kommunal; 1 = bade kommunal och
privat; 2 = privat):

Timantal = 1,41(antal bostdder) — 219,8(markigarkategori) + 544,4

8 R? justerad for frihetsgrader = 0,26; motsvarande f6r de f6ljande ekvationerna ér 0,32.
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Liksom i friga om Stadsbyggnadskontorets tidsdtgang per projekt kan man se att det finns tydliga
stordriftsfordelar 1 Fastighetskontorets handlaggning. Nir det giller privatdgd mark dr timatgiangen lagre.

Utover dessa timuppgifter finns det insatser frin tva konsulter som arbetar med stod i
genomforandeskedet. Kostnaderna for att inreda och driva den gemensamma projektlokalen hos
Fastighetskontoret f6r BoStad2021 uppges ha varit ldga.

Det saknas en motsvarande uppfdljning av projekt som ligger utanfér BoStad2021. Arbetsuppgifter och
projekt férdelas da pa olika personer beroende pa fraimst sysselsittningsgrad. En intern bedémning ér att
projekten inom BoStad2021 troligen inte har krdvt mer total arbetstid 4n andra projekt, men att arbets-
insatserna har gjorts under en kortare tidsperiod dn annars. Mer tid ldggs numera pd samordnings-
uppgifter, sirskilt samordning mellan Trafikkontoret och byggherrar, men det giller inte enbart projekt
inom BoStad2021. Det r6r sig dd om en omférdelning av arbetsinsatser mellan olika férvaltningar.

Trafikkontoret

Vid Trafikkontoret bérjade man rapportera faktisk resursitgang i projekt under 2018, men rapporteringen
avser inte dem som arbetar med detaljplaner. Den del av plantaxan som Trafikkontoret far frin
Stadsbyggnadskontoret ticker inte Trafikkontorets kostnader.

Exploatérerna

Vad giller exploatdrernas resursférbrukning dr vi beroende av svaren pd var enkit som sindes ut till
projektledarna i september 2018. Dir ombads respondenterna att ange hur mycket stérre (i %), jamfort
med andra kompletteringsprojekt, deras resursinsatser for planering och projektering hade varit inom
BoStad2021-projekten. Svaren visade 1 genomsnitt: f6r extra utredningar 33 % stérre, fOr
torgivesprojektering 21 %, och fér andra omtag i processen 26 %. Vad giller nedlagd tid pa
samordningsmdoten med kommunen f6r projekt inom BoStad2021 jimfort med andra kompletterings-
projekt var snittet f6r hur manga fler mantimmar 45 %, men om vi undantar ett svar med extremvirdet
500 % sjonk medelvirdet till 25 %.

Enkitsvaren fran exploatdrerna indikerar alltsd en hdgre resursinsats f6r planering och projektering inom

BoStad2021 dn f6r jimférbara kompletteringsprojekt. Som papekades inledningsvis i detta kapitel aterstir
fragor om resursférbrukning under genomférandeskedet och om denna har paverkats uppat eller nedat av
de nya arbetssitten under planering och projektering.

Forskargruppens reflektioner

Forskargruppen ser det som viktigt att de olika férvaltningarna har utvecklat metoder f6r att f6lja upp
resursatgangen per projekt. Det forefaller som att exploatorernas timatgang per projekt f6r planering och
projektering har varit hogre dn for jimférbara kompletteringsprojekt, men en motsvarande hogre
timatgang har vi inte kunnat utldsa ur de data som staden har stillt till vart férfogande.

Det kommer inte som en Gverraskning att det finns (dtminstone kommunala) stordriftsférdelar i planering
och projektering av bostadsomriden. Spridningen pid manga mindre projekt inom BoStad2021 har
troligtvis krivt storre resursinsatser riknat per producerad ligenhet. A andra sidan kan man vinta sig att
mycket stora och komplicerade projekt visar stordriftsnackdelar, men vér dataanalys gor det inte méjligt
att uttala sig om var det optimala intervallet ligger f6r antal bostider per projekt.
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6 Avtalen

Genomférandeavtal och exploateringsavtal

Vi har tidigare i Delrapport 3 (kapitel 3) gjort en bredare genomgang av avtalsfrigor som har aktualiserats. 1
BoStad2021 har Fastighetskontoret haft ambitionen att ha genomférandeavtalen klara nir detaljplanerna
antagits. Man har kunnat skjuta pa detaljplanen for att fa genomforandeavtalet klart. Detaljplanen kan
antas om ett exploateringsavtal finns, men egentligen krivs det inte f6r antagande att genomférandeavtalet
ska vara klart. Detta anses ha fungerat bra, trots tidspressen. Som framgar nedan har processen for att
faststilla markpris atminstone inledningsvis kunnat vara mera problematisk.

Det finns dven andra avtalsfrigor som kan behéva l6sas under processens gang, till exempel
fastighetsreglering for att lantmaterimyndigheten ska kunna bli firdig.

Fastighetskontoret har f6rsokt att tillimpa en policy att avtal ska vara tecknat tre mdnader efter laga kraft
tor detaljplanen. Visentliga avtalsfraigor maste oftast ha fatt sin 16sning innan en bygglovsansékan
upprattas.

Processen fér prissattning av kommunal mark

Forhandlingar infér priséverenskommelser 61 de tidiga projekten visade sig komma att féras relativt sent
i totalprocessen och detta kan ha varit en bromsande faktor. Nir BoStad2021 inleddes tillimpade
Fastighetskontoret en modell med indikativt pris som ett led 1 processen f6r markanvisningar. KKnappast
nagon forefaller ha varit n6jd med modellen.

Under december 2015 beslutade Fastighetsndmnden om ett forfarande ddr priset f6r marken sitts i ett
tidigt skede med utgangspunkt fran virdering och vid virderingstillfillet kinda prispaverkande faktorer,
exempelvis upplitelseform, lige och storlek. Hinsyn skulle nu ocksa tas till andra faktorer (exempelvis
komplicerad geoteknik, pdgiende stadsutveckling, férdyrande parkeringslésningar, krav pa en extraordinir
arkitektonisk gestaltning, typ av boende) som paverkar produktionskostnaden eller andra sirskilda
torutsittningar med “betydande prispaverkan”. Efter beslut om markanvisning riknas markpriset upp
eller ned for att fainga den virdeférindring som sker under tiden mellan markanvisning och 6verlatelse
eller upplételse av marken. Modellerna ér olika fér bostadsritter och hyresritter. Syftet med den dndrade
modellen har varit att 6ka férutsidgbarheten f6r marknadens aktorer.

Mobilitetsavtalen

Mobilitetsavtalen var en nyhet i samband med BoStad2021. Aven om frigan var konfliktfylld, var det
mojligt att relativt fort hitta en 16sning, och parterna insig att det var det enda sittet att f4 igenom
detaljplanerna givet de statliga kraven. En komplikation var resurssituationen inom Trafikkontoret. Med
kommunens nya parkeringspolicy tillimpas avtalen ocksa i andra bostadsprojekt.

Forskargruppens reflektioner

Baserat pa uppgifter fran flera hall i forskargruppens datainsamling under de senaste aren framstar det
som tydligt att den modell f6r processen med prissittning av mark som ursprungligen tillimpades 1
BoStad2021 kom att motverka malet att snabba upp planering och genomférande. Skilet ér att modellen
aterspeglade att staden hade anledning att vinta sd linge som moijligt med prisfrigan sd att den kunde
térhandlas si nira 6verlatelsetidpunkten som maijligt. Detta troligtvis framst fOr att kunna ta hinsyn till
prisuppgangen pa mark i en stark konjunktur. Denna processmodell har frangatts. Den modell som
Fastighetskontoret numera tillimpar ger en storre tillforlitlighet £6r det pris som sitts 1 samband med
markanvisningen.

Betriffande mobilitetsavtalen kan dterigen konstateras att efter ett visst inledande gnissel och kort tid f6r
hantering av stora fragor, kunde flera planer genomdrivas trots oenighet i férstone med linsstyrelsen och
Trafikverket om prognoser f6r 6kad trafikalstring och atféljande investeringsbehov i vignitet till £61jd av
nya bostadsprojekt.
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7/ Strategiska perspektiv pa BoStad2021

BoStad2021 ir ett ovanligt exempel pa en blandad privat och offentlig strategi f6r en lokal satsning pa
bostadsbyggande. I Delrapport 1 har vi beskrivit bakgrunden till Jubileumssatsningen som blev BoStad2021
(s. 11-106). Tre féretag samarbetade och féreslog en satsning pd att bygga 5 000 ligenheter pa fem ar.
Forslaget ledde till ett politiskt beslut 2014 om att bygga 7 000 ligenheter till 2021, fordelat pa ett flertal
projekt och exploatorer.

Det finns flera andra svenska exempel pé stérre kommuner som anstringt sig under de senaste dren for att
6ka bostadsbyggandet. Malmé stad fick manga byggstarter under 2017 och det framhivdes av
stadsbyggnadsdirektdren i en intervju i januari 2018 som “resultatet av flera ars kraftsamling frdn staden,
for att gbra processerna kring byggandet smidigare och skapa goda férutsittningar genom planer och
bygglov”. Orebro och Linkdping nimns ofta som exempel.

Kraftsamlingar fér bostadsproduktion

CHALMERS TEKNISKA HOGSKOLA
INSTITUTIONEN FOR HUSBYGGNAD

Historiska erfarenheter visar att renodlat offentliga

strategier for att inom begrinsad tid na ett kvanti- BYGGFORSKNINGEN
tativt mal f6r nya bostider sillan ér framgangsrika. i

Med tanke pa totalantalet producerade bostider

var dock det svenska miljonprogrammet (prop.

1965:1 bil. 13 5. 7, SU 1965:38, rskr 147) en ‘ R EORSE! AN TILL INFLYTTNING
uppenbar framging. Detta kunde genomforas i ett I e
Sverige som jamfort med andra europeiska demo-
kratier hade mycket omfattande statsstyrning
genom byggarbetsmarknadsreglering, hyresreg-
lering och kreditreglering. Politiskt prioriterade
insatser for att mojliggéra den stora byggvolymen
var att 6ka det kommunala markdgandet och
industrialisera produktionen genom element-
byggande.

av Giran Hellsten och Yngve Palm

Fokus lag inte pd planeringsprocesserna, men
statens institut for byggnadsforskning hade pa
uppdrag av den statliga bostadsbyggnadsutred-
ningen (jfr SOU 1965:32 s. 205-208) undersckt
byggprocessens férlopp 1 30 produktionsexempel
(Frdn stadsplan till inflyttning, Hellsten & Palm 1964).

STOCKHOLM 1964

Undersékningen fran 1964 4r av uppenbart intresse for jimforelser med BoStad2021 eftersom den inte
kom att f6ljas av andra studier av tidsaspekter pa den svenska plan- och byggprocessen. Det finns ett
halvsekellangt gap i svensk forskning intill nu. Tio av exemplen fran 1964 gillde nyproduktion av
flerfamiljshus. Négra citat ur rapportens reflexioner (s 45-51) dr fortfarande relevanta:

o Tiddtgangen varierar kraftigt mellan dven ganska likartade objekt bade for bela byggprocessen och for olika
delmoment.

o [ studien |...] redovisas sadana dér langvarig stadsplaneligening orsakats av oklara forutsattningar |. ..).

o Genom s.k. elastiska stadsplaner och genom direkt byggherremedyerkan i stadsplanearbetet har man dock pa sina
hall med framgang sokt jamka samman samhdllets, byggherrarnas och byggarnas synpunfkter.

o Vid intervjiuerna |...| har man pd sina ball framballit fordelarna med underbandskontakter hos olika
myndigheter. |...|. Det ligger trots de goda erfarenbeterna som kommit fram i studien dver de 30 projekten nagot
orationellt i att en projefetir bestaller tid hos en granskare for att diskutera igenom sitt projefet.

o [ studien |...] bar vidare iakttagits bristande anpassning mellan d ena sidan gatu- och va-arbeten och i andra
sidan husbyggnadsarbeten. |...| Ar det Limpligt att gatu- och va-fragor har den sjilvstindiga stillning gentemot
busbyggnadsfrigorna som det bar i dag inom savdl den kommunala administrationen som projefteringen och
byggandet?
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o [ studien |...| redovisas flera exempel dir man satt igang savdl gatu- och va-projektering som
busbyggnadsprojektering innan stadsplanen formellt faststillts |...). Effekten av dessa risktaganden har i
allmanbet varit negativ.

Mediantiden f6r stadsplanearbetet lag pa tvé dr f6r flerfamiljshusprojekten. Tidmarginalen mellan
stadsplanens faststillelse och byggstart pendlade omkring fyra manader. Handldggningstiden f6r
byggnadslov var 1,6 mdnader (median; stor spridning i tider). Dessa siffror kan jimf&ras med vad vi har
funnit f6r projekten inom BoStad2021: mediantid f6r detaljplanering cirka 23 manader, mediantid f6r
bygglov cirka 7 mdnader.

Miljonprogrammets produktionsmissiga framgangar berodde inte enbart pa omfattande regleringar utan
ocksa pa att bostadsbyggandet hade borjat 6ka kraftigt innan programmet lanserades. Foérutsittningarna
inklusive de politiska verktygen var pd plats fran starten.

Ett kommandoekonomiskt system ér inte ndgot som garanterar att man kan genomféra ett ambitiést
program for bostadsbyggande. Det kan man se av de sovjetiska erfarenheterna. Vid den tjugoandra
partikongressen 1 Moskva 1961 férklarade partiledningen att bostadsbristen skulle ha upphért 1971, och
att varje familj skulle ha sin egen fullt utrustade ligenhet 1980 (Andrusz 1984 s. 1). Sd skedde inte.

Intér Képenhamns kommunalval 2005 forklarade Ritt Bjerregaard, socialdemokratisk kandidat till posten
som 6verborgmistare, att det under dren 2006-2011 skulle uppféras 5 000 familjebostider med ldg hyra.
Med tiden kom hon som 6verborgmistare att férneka att detta utgjorde ett 16fte (Jorgensen 2014).
Kommunens budget f6r 2007 sinkte siffran till 2 000. En arkitekttivling utlystes, men protester fran
kringboende och naturskyddsintressen ledde till att den politiska basen férsvagades och att det viktigaste
omridet, Klovermarken pa Amager, blev fridlyst. Pressuppgifter fran 2016 tyder pa att det till slut kom att
byggas totalt 12 billiga bostdder i ett annat lige. De 12 bostdderna hade f6r Gvrigt fitt sin hyra nistan
térdubblad pd dtta ar och kunde inte lingre betraktas som billiga.

Vid 2014 drs partikonferens f6r de brittiska konservativa utlovade Cameron att uppemot 100 000 nya
billiga bostider skulle erbjudas forstagingsképare om man vann valet. Valmanifestet 2015 innehdll ett
16fte om 200 000 Starter Homes med 20 % rabatt och byggda endast {61 férstagingskopare under 40 ars
dlder. Siffran sinktes i en utgiftséversyn 2015 till stéd £6r 60 000 sddana bostider. I november 2019 hade
dnnu inte ett enda Starter Home tillkommit (National Audit Office 2019). De nédvindiga regel-
dndringarna hade inte fatt laga kraft, och departementet hade inte lingre en sdrskild budget f6r dndamalet.
Det gick alltsd inte att upprepa de framgangar som partiet vann i borjan av 1950-talet med Harold
Macmillan som bostadsminister och ett vallfte att 6ka arsproduktionen av bostider till 300 000, en siffra
som blev verklighet 1953 (Lund 2017, s. 34).

Ytterligare ett nyare exempel kan hidmtas fran Polen. I september 2016 lanserade den polska regeringen
det Nationella BostadsProgrammet och i juli 2017 stiftades en lag om det Nationella Fastighetsbestindet
(Prokopowicz & Golebiowska 2017). Programmet syftade bland annat till att utcka antalet ligenheter per
1 000 medborgare frin 363 till EU:s snitt 435. Ett delprogram, Mieszkanie+ (Bostad+), avser att genom
direkt investeringsverksamhet 6ka utbudet av ligenheter med rimliga hyror, med moijlighet till 6verging
till dgande efter 15-30 dr. Programmet genomfors pd marknadsvillkor och med anvindning av offentligt
dgd mark. Mieszkanie+ erbjuder féretagen ett snabbare genomftérande av bostadsprojekt dn i den normala
processen. Premidrministern utlovade 2018 att 100 000 ligenheter skulle vara under byggande 2019. 1
verkligheten firdigstalldes detta ar 867 bostider, 1 811 var under byggande och 18 000 befann sig under
projektering. Det visade sig bland annat att de réttsliga instrumenten var otillrickliga for att effektivt
6verlata marken fOr investeringar.

Under flera drtionden dr det Kina som 4r det land som har satsat mest pa att skapa snabbare processer f6r
bostadsprojekt. Chien och Woodworth (2018) har priglat uttrycket China’s Urban Speed Machine som enligt
dem fungerar genom enpartistatens planeringssystem, principer for att befordra och avsitta de lokalt
planeringsansvariga samt inte minst riklig finansiering. Det 4r annars hogst ovanligt att forskare studerar
hur regelférindringar kan accelerera processerna for planering och byggande av bostider. I ett italienskt
sammanhang har Scattoni och Falco (2012) analyserat férdndringar i planlagstiftning som var avsedda att
paskynda lokal planering. Regeldndringarna hade dock haft begrinsad effekt; Scattoni och Falco hinvisar
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till tekniska, politiska och kulturella faktorer som foérklaringar. Dillmann och Beckmann (2018) undersokte
hur t6rindringar i den federala tyska plan- och bygglagstiftningen i syfte att reducera ett antal procedur-
steg for fortitningsplaner skulle kunna minska den tid som planeringen tar. Deras fallstudie fran Stralsund
visade att oberoende av typen av formellt planférfarande, var kinslan av angelidgenhet och det politiska
intresset fOr planering det som var viktigt fr att forkorta planeringstiderna.

Strategier for BoStad2021

BoStad2021 ir ett exempel pd strategisk koppling mellan planering och bostadsférsérjningspolicy (Gurran
& Bramley 2017). Den primira kommunala strategin har hir varit en administrativ kraftsamling for att
underlitta en tillfillig 6kning av bostadsbyggandet. Denna 6kning har kanaliserats som foértdtningsprojekt,
i manga fall men inte alltid enligt de principer som formulerats i Oversiktsplan for Géteborg (2009) och
som dterkommer 1 Strategi f6r utbyggnadsplanering (2014)°. Det har blivit en spridning av insatserna pa
miénga ofta sma kompletteringar i stadslandskapet och satsningen har engagerat ett stérre antal foretag
som exploatérer. Férekomsten av ménga projekt har inneburit utmaningar f6r samordningen mellan
kommunala férvaltningar, samverkan med exploatdrerna och — utmed tidsaxeln — samordningen mellan
olika processkeden.

Samordning inom en kommun
I den statsvetenskapliga litteraturen kan man lokalisera manga olika verktyg f6r samordning mellan
offentliga organ. Sju mekanismer f6r samordnad planering riknas upp av Alexander (1993):

e Informella nitverk

e Tvirgrupper

e Samordnare

e Samordningsenheter

e Program som ir icke-administrativa

e Organisationer med ledande ansvar

e En enda organisation
Pollitt (2003) har identifierat totalt 17 sitt att stddja joined-up policy- making and implementation”.
Utover de sju metoderna hos Alexander nimner han:

e Politiskt faststillda resultatmal

e Organiserande av one-stop- eller one-window-leverans pa gatuniva

e Gemensam budget som férutsitter enighet bland intressenterna for utbetalningar

e Utvecklande av incitament och beléningar f6r framgangsrikt tvirarbete

e  Overenskommelse om ett gemensamt partneringdokument med regler for nir verliggningar

krivs

e Effektiva system fOr tidiga Overldggningar

e Gemensam medarbetarutveckling

e Inbordes utbyte av nyckelpersoner

e Utveckling av gemensamma I'T-system

¢ Gemensam kunskapsinsamling
Alla dessa verktyg dr givetvis inte lika aktuella f6r att genomfora program av typen BoStad2021, men
ungefir hilften av dem som tagits upp av Alexander och Pollitt har tagits i ansprak av staden. Betydelsen
av en gemensam projektlokal har understrukits i kapitel 4.

Tillgangen till kompetent personal i de kommunala férvaltningarna och dessutom pa den lokala konsult-
marknaden har dtminstone tidvis varit anstringd, och BoStad2021 har utsatts f6r konkurrens frin andra
bygg- och anliggningsinvesteringar i regionen. Fr o m sista kvartalet 2016 intriffade en visentlig (ungefir
térdubbling) 6kning av antalet ligenheter 1 bygglov for flerbostadshus i Géteborg (SCB Statistik-
databasen). En PBL-dndring som inf6érde sanktioner knutna till tidsfrister f6r bygglov skulle trida i kraft

° En bredare analys av kommunala policydokument finns i De/rapport 3 (s. 56-59) och en genomgang av de olika
projekten (s. 81). Policyavvikelser konstaterades nir projekt varken ligger i kraftsamlingsomréde eller tyngdpunkt.
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den 1 januari 2019 och dessférinnan skulle staden arbeta ned en betydande drendebalans med
inneliggande bygglovsansékningar.

Samverkan med exploatérer

1 kapitel 4 har vi dven sett nirmare pa former f6r samverkan mellan staden och féretagen inom
BoStad2021. En sirskild fraga ér att férklara hur det kan vara utslag av rationellt beteende hos foretagen
att flera projekt inte har kommit att omfatta det antal bostider som staden férvintat sig, atminstone inte
inom den givna tidsramen (jimfor kapitel 3 ovan). Hir finns det en mer omfattande vetenskaplig litteratur
om exploatorers beteendemonster.

Det dr tal om komplexa fragor nir man vill férklara varfér fortitningsprogram nar framging eller inte: det
kan rdda en uppdimd efterfragan pd bostider, vilket i sin tur kan bero pé flera faktorer i kombination:
kommuner som har tvekat eller tvekar pa grund av ekonomiska konsekvenser av att tillhandahalla
offentlig service, exploatdrer som arbetar under hyresreglering och bostadskonsumenter som paverkas av
skatteregler, fOr att bara nimna tre faktorer som tas upp 1 litteraturen (Schill, 2005). Nya empiriska studier
tyder pd att osikerhet hos exploatorer, en osikerhet som hirrér fran planeringsprocesser med svarforut-
sigbara resultat, ocksa kan begrinsa utbudet av nya bostidder (Rubin & Felsenstein, 2019). Dessa studier
visar att det inte dr totaltiden f6r planering som dr av betydelse f6r bostadsproduktionen utan snarare en
situation dir tiden varierar fOr olika projekt pa ett svarférutsigbart sitt.

Genom att en detaljplan far laga kraft skapas det en option for exploatdren att gd vidare med projektering.
Allt fler forskare har kommit att intressera sig for hur exploatdrer beter sig om man utgar fran teorin fér
reala optioner (Grenadier 1996, Yao & Pretorius 2014, Dieci & Westerhotf 2016). Redan kraftigt
térenklade ekonomiska modeller med till exempel endast tva bostadsproducenter pé en lokal marknad kan
leda till 6verraskande insikter. Samspelet mellan hur hushallens ekonomiska férutsittningar utvecklas och
volymen av nya bostdder som successivt kommer ut i ett visst litet omrdde av en stad leder till en
komplicerad efterfragebild som stindigt dndras, liksom féretagens utbudsreaktioner.

Den kommunala styrméjligheten dr visentligt storre ndr det ror sig om mark i kommunal 4go som anvisas
en exploator. I markanvisningsavtalet finns det i princip mojligheter att ta in tidsfrister pa annat sétt 4n nér
marken 1 utgingsliget ir i enskild 4go. Den kommunala malkonflikt som kan uppstd ir att skarpa
tidsfrister 1 ett markanvisningsavtal kan sinka exploatorers betalningsvilja f6r mark genom att omférdela
storre genomforanderisker till dem.

Forskargruppens reflektioner

Forskargruppens genomgéang av historiska och internationella exempel pa kraftsamling f6r bostads-
byggande indikerar att det 4r méanga forutsittningar som maste finnas pa plats for att astadkomma
byggverkstad av politiska visioner f6r en snabb expansion. I ljuset av de manga motgingar och sillsynta
framgangar som vi har noterat 1 detta kapitel kan BoStad2021 betraktas som en férhallandevis lyckad
satsning, dven om det uppstillda exakta tids- och volymmalet inte nds.
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8 Slutsatser och lardomar

Vilka lirdomar kan anvindas i den ordinarie processen? Hur kan planerings- och genomférandeprocessen
effektiviseras med bibehallna krav pa kvalitet i det som byggs?

I detta kapitel redovisas lirdomar fran framférallt 2019 som kan anvindas i den ordinarie processen. En
sammanstillning av samlade lirdomar 2015-2018 aterfinns i f6ljeforskningens Delrapport 3, mars 2019.
Lirdomar av bygglovsprocesserna inom BoStad2021 aterfinns 1 Temarapport 1 'V arfor tog det si lang tid”,
november 2019.

Maluppfyllelse, 7 000 bostader till 2021

Prognosen fran december 2019 £6r antalet bostider som skulle komma att byggas till 2021 var ca 5 100.
Jamfort med malet 7 000 var det en minskning med 1 900 bostider eller cirka 27 procent. Det dr virt att
notera att i december 2019 fanns det inom ramen f6r BoStad2021 cirka 6 800 bostider i detaljplaner som
vunnit laga kraft. Alltsd cirka 1 700 fler 4n vad prognosen for antalet bostdder som kommer att byggas till
2021. Pa tvé dr borde det varit méjligt att hinna bygga atminstone ndgra av dessa bostider, men tillrickligt
starka incitament har tydligen saknats och avtalen har heller inte innehallit ndgra konsekvenser om inte det
antal bostider byggs som finns i planer som fatt laga kraft.

En analys av svaren pa den enkitundersékning som genomforts om varfér prognoserna for antal bostider
som ska byggas till 2021 har sjunkit ger foljande bild: det tog lingre tid 4n f&rvintat, marknads-
férutsittningarna var inte pa plats och antalet bostdder som ursprungligen avsigs byggas var oklart eller till
och med 6veroptimistiskt.

Sammantaget konstaterar vi att avtal och 6verenskommelser innehallit mycket fa eller inga preciseringar av
exploatdrens och kommunens konkreta dtaganden 1 respektive projekt vad avser antal bostider,
tidpunkter f6r kritiska skeden och firdigstillande. Undantaget 4r deadline f6r antagande av samtliga planer
pet den 31/12 2017. Dirav foljer att det dr svart eller omoijligt att utkriva ansvar for att ataganden inte
uppfyllts. Sidana har saknats helt. Att som exploator fa med sd manga bostider som mojligt i en
prioriterad satsning pa bostadsbyggande ter sig da attraktivt och relativt riskfritt.

Forskargruppen rekommenderar

I en gynnsam marknad boér det vara mer balans mellan rittigheter och skyldigheter f6r byggherrarna. Om
térdelar ges som en prioriterad eller uppsnabbad vig till detaljplaner f6r byggande av bostider (som
BoStad2021) bor ocksd kommunen kunna stélla krav pa motprestationer och koppla dessa till
konsekvenser om de inte uppfylls. Detta kan innebira att kommunen stiller krav pa att kritiska aktiviteter
ska vara genomf6rda inom en viss tid, till exempel bygglovsanstkan och byggstart. Om byggherren inte
uppfyller kraven férloras markoptionen i de fall det giller kommunalt anvisad mark. Om sadana villkor
ska stillas 4r det n6dvindigt att dven kunna hantera och kompensera for projektférseningar som orsakats
av kommunala organ. Till exempel bér en ordning provas dér plantaxan kopplas till nedlagd tid och
leveransdatum. Sadana bestimmelser i 6verenskommelser mellan kommunen och exploatéren kan bidra
till starkare incitament att genomfora projekten enligt ursprungliga intentioner och med 6kad
torutsigbarhet betriffande tidpunkter for kritiska aktiviteter. Former f6r liknande incitament f6r
exploatering av privat mark bor utredas.

Sammanfattningsvis: avtala vilka ataganden som vilar pa exploatéren respektive kommunen. I detta fall
handlar det om antalet bostidder och tidpunkter {61 kritiska skeden i processen. Reglera konsekvenser om
dessa dtaganden inte uppfylls.

En dtgird som skulle kunna 6ka férutsidgbarheten och minska tidsatgiangen i planeringsskedet ar att
oversiktsplanen och férdjupade 6versiktsplaner f6r aktuella utbyggnadsomraden utnyttjas for att fore start
av detaljplanearbetet klara ut grundldggande férutsittningar. Det handlar om fysiska férutsittningar pa
plats, till exempel antikvariska aspekter, riksintressen, befintliga ledningar, transporter och kommunikation
och andra visentliga férutsittningar, men ocksia om behov av till exempel kommunal service. Dessa
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faktorer har i flera fall f6rdr6jt projekten inom BoStad2021. Sa linge det handlar om fortitningsprojekt
kommer sddana férutsittningar alltid att vara viktiga att ha pa plats. Tydligare 6versiktsplaner och
férdjupningar av dessa skulle i kombination med ett centralt strategiskt organ med 6verblick Gver savil
behov som finansiering kunna bereda marken f6r detaljplaneskedet och bidra visentligen till att det gér
snabbare att fi fram planer.

Forutsdgbarhet dr en nyckelfaktor ndr det giller fGretagens incitament att bygga bostider. I flera av vira
studier av BoStad2021 dterkommer bristen pa forutsigbarhet som ett hinder for effektivisering. Aven
aktuell forskning (se kapitel 7) stéder tanken om att lag grad av férutsigbarhet minskar bostadsbyggandet.
I det avseendet utgér BoStad2021 till viss del en god erfarenhet att ta med i den ordinarie produktionen:
tidsatta produktionsmiél med kontinuerlig uppféljning av beslutsfattare verkar vara en framkomlig vig att
effektivisera bostadsbyggandet. I andra avseenden, till exempel bygglovshanteringen, utgér inte
BoStad2021 ett exempel pd hur férutsdgbarheten kan 6kas.

Samverkan

Okad samverkan ir en av huvudprinciperna i det férindrade arbetssittet inom BoStad2021. Inom
kommunen, mellan kommunen och byggherrarna och i nigon man mellan olika byggherrar har flera
initiativ tagits till férdjupad samverkan. Dessa ambitioner verkar bygga pa antagandet att om
planeringsprocessen genomfors i samverkan kan tiden kortas samtidigt som kvaliteten bibehalls.

Den gemensamma och samlokaliserade kommunala projektorganisationen med en gemensam ledning
torde vara den del av den férdjupade samverkan som kan pastas ha haft storst effekt pa framdriften. Den
kortare tiden f6r detaljplaneprocessen och 1 stort sett samstdmmiga utsagor fran savil kommunala
foretridare som exploatérer om ett mer samordnat agerande, 6kat kunskapsutbyte, snabbare beslutsvigar
och inspirerande arbetsmilj6 pekar i denna riktning,

Som forskargruppen tidigare patalat kriver en god samverkan att det finns gemensamma mal, att det finns
kinnedom om de ingdende aktOrernas egna mal och drivkrafter, att dessa respekteras, att det finns en
insikt om olika akt6rers roller i processen och att det finns preciseringar av vilka ataganden var och en har.
Dirtill krdvs aktiviteter fOr att bygga tillit mellan personer.

Vi kan konstatera att processperspektivet sannolikt har férstirkts med den projektorienterade organisa-
tionen f6r BoStad2021 jimfort med kommunens traditionella linjebaserad organisation av planprocessen.
Processtyrning i en kommun innebir att man 1 matrisorganisationen fokuserar pa det horisontella
perspektivet, det vill sdga pa att konstruera nya arbetsprocesser. Det innebir alltsa att styrningen av arbetet
sker via verksamhetens aktiviteter i stillet f6r genom hierarkier eller linjeorganisationer. Trots anstring-
ningar att infra sidana system (till exempel VEX, Verksamhetsutveckling i exploateringsprocessen) ar
planeringsprocesserna fortfarande i huvudsak baserade pa forvaltningar och linjen. Gemensamma och 1
praktiken fungerande processtyrningsverktyg dr fortfarande svaga eller obefintliga, malbilderna ér spretiga
och odverblickbara, och dessutom idr de digitala verktygen for drende- och dokumenthantering férvalt-
ningsegna och linjebaserade.

Forskargruppen rekommenderar

Syftet och nyttan med samverkan mellan byggaktérer och kommunen behéver alltid preciseras. Former
och férvintningar, mal och drivkrafter bor fortydligas och avtalas och det bor vara tydliga definitioner av
parternas ataganden och ansvar, eftersom allminna formuleringar kring samverkan kan vara
kontraproduktiva.

Att fysiskt samlokalisera projekt med foretridare fran olika aktorer 1 projekt ér ett effektivt verktyg for att
skapa framdyrift, beslutsférmaga och stimulerande arbetsmiljé. Ett sddant arbetssitt bygger personlig tillit
och bor tillimpas i de flesta projekt.

Vi menar att alla detaljplaneprojekt bor drivas i en foérvaltningsévergripande, samlokaliserad organisation,

alternativt att nuvarande férvaltningar Stadsbyggnadskontoret, Trafikkontoret och Fastighetskontoret
ldggs samman 1 en enda forvaltning under en gemensam nimnd.
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Vi rekommenderar att kommunen infor ett forvaltningsévergripande processtyrningssystem. Ur ett
kvalitets-, tids- och kostnadsperspektiv tillfér ett processtyrningssystem 6kad projekteffektivitet. Ett
sadant system forutsitter dels forstaelse och kunskap om processen, dels dataunderlag f6r mitning,
mitetal och styrformer. Systemet bor innehélla verktyg f6r drende- och dokumenthantering.

Ekonomi

Forskargruppen har arbetat vidare med frigan om hur arbetssittet i Bostad2021 har paverkat ekonomi
och resursférbrukning hos involverade aktérer. Kostar det férindrade arbetssittet i BoStad2021 mer
pengar dn den ordinarie processen?

Vi konstaterar efter nigra drs efterforskningar att den fragan tyvirr inte later sig besvaras fullt ut.
Anledningen ér helt enkelt att vi inte far fram tillrickliga uppgifter pd resursférbrukningen i BoStad2021
jamfort med den ordinarie processen fran alla huvudaktérer. Med det sagt finns det d4ndé intressant
uppgifter i materialet vi fatt fram:

Byggherrarna uppger (se Delrapport 3) att under planeringsskedet har deras resursférbrukning 6kat med
15-20 procent jamfort med projekt utanfér BoStad2021. Det motsvarar timligen vil den genomsnittliga
reduceringen av tidsdtgangen for planer inom satsningen jimfoért med den ordinarie processen.

Stadsbyggnadskontoret har enligt de uppgifter forskargruppen fatt ta del av minskat resursatgingen for
detaljplaneskedet med i storleksordningen 20 procent jimfért med ordinarie process. Samtidigt har alltsd
tiden fran planstart till antagande minskat i samma storleksordning. Slutsatsen blir att arbetssittet inom
BoStad2021 tycks vara sirdeles effektivt jimfért med ordinarie process vad avser Stadsbyggnadskontoret.
Orsakerna till detta behdver analyseras ytterligare f6r att kunna omsittas i konkreta rekommendationer till
férindringar av den ordinarie processen. Men som konstaterats i tidigare delrapporter finns det anledning
att anta att det férindrade arbetssittet inom BoStad2021 bidragit till sivil minskad resursanvindning som
kortare tider: det samlade politiska trycket i kombination med tydliga deadlines, en gemensam kommunal
projektorganisation, tidigarelagd projektering och titare samverkan mellan kommun och byggherrar i
arbetsgrupperna for detaljplanerna.

Betriffande Fastighetskontoret och Trafikkontoret finns inte tillrdckligt med uppgifter for att géra en
bedémning av resursatgingen jaimfért med ordinarie process.

Det finns klara stordriftstérdelar vad giller resursanvindningen, det indikerar siffror fran bade Stads-
byggnadskontoret och Fastighetskontoret. Stérre planer krdver mindre resurser per bostad.

Forskargruppen rekommenderar

Samtliga kommunala férvaltningarna som medverkar i framtagande av detaljplaner bor inféra system som
gOr att resursférbrukningen kan foljas upp, analyseras och styras. Utan dessa uppgifter dr det i princip
omoijligt att bedéma effektiviteten i olika slags processer och aktiviteter.

Avtalen

Baserat pa uppgifter fran flera hall i forskargruppens datainsamling de senaste dren framstar det som
ganska tydligt att den modell f6r prissittning av mark som inledningsvis tillimpats 1 BoStad2021
motverkat mdlet att snabba upp planeringen och i stillet f61rldngt tiden fram till antagen detaljplan.

Mobilitetsavtalen framstar som en pragmatisk vig dtminstone fOr att komma vidare till beslut i
plandrenden nir kommunen och staten har olika synsitt pd trafikalstringen till £6ljd av ny bebyggelse.

Forskargruppen rekommenderar
Tillimpa en modell for prissittning av mark som sa tidigt som méjligt, helst i samband med

markanvisning 1 syfte att ge bida parter en rimliga moéjligheter att f6rutsiga det slutliga markpriset.

Inf6r skarpa tidplaner f6r detaljplaner, det verkar frimja kreativiteten och leda till nya I6sningar i till synes
lasta ligen. Mobilitetsavtalen édr ett exempel pa detta.
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Strategiska perspektiv pa BoStad2021

Vir genomgang av forskning om satsningar for att pa kort tid 4stadkomma en markant 6kning av
bostadsbyggande visar till att borja med att det endast finns ett fatal tidigare studier. Den visar ocksa att
utmaningarna idag inte dr helt olika dem som moétte de svenska aktGrerna 1 mitten av sextiotalet. Mycket
handlar om att samordna och synkronisera processer och aktdrer, nu som dd. Ett intressant perspektiv pa
BoStad2021 ger jimforelser med andra initiativ till att bygga mdnga bostider pa kort tid. Med undantag
for det svenska miljonprogrammet pa sin tid finns det internationellt minga exempel pa satsningar med
héga ambitioner men med magert resultat. Att ga frin malsdttningar till verklighet framstar inte som helt
latt.

Vir reflektion dr att sannolikt behover flera villkor vara uppfyllda f6r att det ska bli verkstad. Det bor
finnas en stark efterfrigan pa bostider i grunden, konjunkturen boér vara nagorlunda gynnsam sa att
betalningsférmaga finns pa plats, och det beh6vs en kraftsamling frin bdde kommunens och
exploatdrernas sida fOr att sidkerstilla resurser £6r genomférandet. BoStad2021 uppfyller dessa kriterier,
atminstone en lingre tid innan marknaden f6r bostadsritter borjade férsvagas. Vi menar att en skarp och
tydlig deadline, det tydliga malet 7 000 bostider extra till 2021, férutom den deadline som gillde
detaljplanerna, det politiska trycket pa leverans, gemensam kommunal projektorganisation, i nigon man
tidigarelagd projektering och 6kad samverkan mellan kommun och exploatdrer har bidragit till att
satsningen sticker ut positivt vid en internationell jimforelse.

Forskargruppen rekommenderar

Paketera och projektifiera satsningar pa att bygga méinga bostider pa kort tid. Sitt tydliga mél, engagera
tidigt den kommunala organisationen 6ver férvaltningsgrinser och exploatdrerna. Den politiska ledningen
i kommunen bor regelbundet f6lja upp leverans och resultat. Anpassa genomférandet efter
marknadsforutsittningar, i simre tider krdvs andra incitament 4n 1 goda fOr att fa till investeringar.

Fortsatt arbete i féljeforskningen

Under 2020 och 2021 kommer forskargruppen att arbeta parallellt med fragor om framdriften,
genomférandeskedet, arbetssitten och kvaliteten.

Framdrift
En uppféljning av prognoser f6r hur manga bostider som kommer att byggas senast 2021 och utfall samt
nyidentifierade anledningar till att det ursprungliga malet f6r satsningen inte nds.

Fordndrat arbetssétt
En friga som rests frin kommunens sida i arbetet med BoStad2021 dr om byggherrarna har dndrat sina
arbetssitt for att sikerstilla att malen med satsningen skulle kunna nas. Resonemanget utgdr fran att
kommunen har férandrat sitt arbetssitt i flera avseenden och nitt goda resultat med férkortad
genomsnittlig tidsatging for att ta fram detaljplaner, samtidigt som resursinsatsen dtminstone inom
Stadsbyggnadskontoret knappast har varit hogre 4n i andra liknande kompletteringsprojekt. Gér det att se
motsvarande forindringar i byggherrarnas arbetssitt? Om inte, varfor inte? 1 Delrapport 3 har vi redovisat
resultaten av en enkit som delvis berér dessa frigor, men en férdjupning dr nu aktuell f6r att underséka
hur exploatérerna har vidtagit dtgirder for att Gverkomma tidsmissiga eller ekonomiska hinder:

e Hur och nir har synpunkter fran berérda lyfts in och hanterats?

e Hur har eventuell intern och extern kapacitetsbrist hanterats?

e Hur har férindrade marknadsforutsittningar hanterats, 1 friga om bdde entreprenadmarknaden

och bostadsmarknaden?
e Hur har eventuell tréghet och omtag i planerings- och bygglovsprocesserna hanterats?
e Varfor har inte bygglovshandlingar tagits fram pa ett tidigt stadium enligt intentionerna?

De tre huvudatgirderna Samverkan, Gemensam kommunal projektorganisation och Parallella processer

initierades och tillimpades f6r planeringsskedet, men har betydelse dven f6r genomférandeskedet. Vi vill
undersoka fragan utifran tre huvudspar:
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e Hur har det f6rindrade arbetssittet under planeringsskedet paverkat genomférandet? Har det
underlittat? Vilken nytta hade och har man av parallella processer, gemensam kommunal
projektorganisation och férdjupad samverkan?

e I vilken utstrickning har arbetssittet under planeringsskedet tillimpats i genomférandeskedet?
Har man fortsatt arbeta med f6rdjupad samverkan, parallella processer och gemensam kommunal
projektorganisation? Varfor, varfor inte?

e Hur har 6vergiangen mellan planerings- och genomférandeskedena sett ut? Har det skett tydliga
overlimningar mellan de ansvariga f6r respektive skede? I sa fall hur?

En viktig ytterligare friga dr om lirdomarna frain BoStad2021 tagits tillvara i andra bostadsprojekt. Vi vill
underséka om och 1 sa fall pa vilket sitt Goteborgs stad har fordndrat sitt arbetssitt utifrdn de erfarenheter
som gjorts under BoStad2021.

Hur blev kvaliteten 1 det som byggs?

Vilka konsekvenser har snabbare planering for kvaliteten i det byggda? Blev kvaliteten minst lika bra som i
ordinarie produktion? Ar det ens méjligt att besvara den frigan pa ett tydligt sitt? Fragestillningarna
belyses i en trestegsprocess. En undersékning av det faktiskt byggda gors utifrin delvis samma kriterier
som forskargruppen anvinde for att utvirdera detaljplaner i Delrapport 3, kompletterat med kriterier som
zoomar in pa arkitektur och byggnadsutformning. UndersSkningen kan bland annat resultera i ett antal
exempel pa hur kvalitet hanterats i projekten. Direfter fors en dialog med olika intressenter kring kvalitet
utifrin undersékningen och intressenternas uppfattningar. Féretridare f6r kommun och féretag samt om
méjligt ocksa boende och nirboende bjuds in till dialogen. I tredje steget sammanfattar forskargruppen
intrycken fran undersékning och dialog i ett resonemang om mdijligheterna att se nagra konsekvenser f6r
kvaliteten, positiva eller negativa, av en snabbare planeringsprocess.
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Rapportens slutsatser

Arbetssattet i BoStad2021 har bidragit till att férkorta tiden for sjélva
detaljplaneprocessen, men inte till att leverera hela det férutbestamda
antalet inflyttningsklara bostader i tid. Aven om prognoserna ligger
under méalet 7 000, har projekten inom BoStad2021 medfort att det
totala bostadsbyggandet i Goteborg har 6kat. Jamfoért med utléndska
program for att snabbt 6ka bostadsbyggande framstar BoStad2021
som relativt lyckat. Timfoérbrukningen hos Stadsbyggnadskontoret
har varit markant lagre per projekt i BoStad2021 &n i dvrig liknande
bostadsproduktion — snabbare detaljplanering gav farre arbetstimmar.
Siffror fran Stadsbyggnadskontoret och Fastighetskontoret visar dven
stordriftsfordelar — storre planer har ofta kravt farre arbetstimmar per
bostad.

Viktiga lardomar

For att snabba upp och vidare effektivisera processerna foreslar
forskargruppen:

e | tider med god efterfragan pa bostader bér kommunen avtala
krav pa leverans fran exploatérerna och koppla kraven till
konsekvenser om de inte uppfylls.

e Kommunen & sin sida bor da ocksé ata sig att leverera utifran en
gemensam tidplan.

e Krav bor stéllas pa att kritiska aktiviteter ska vara genomférda
inom en viss tid, t ex bygglovsansokan, byggstart.

e  Starkare incitament for genomférande bor skapas, pa bade
kommunalt anvisad och privat mark.

e Syfte, mal och respektive parts atagande i samverkansprocesser
bor preciseras och avtalas.

e En kommunal processtyrningsmodell for exploateringsprocessen
fran start till fardigstallande bor forverkligas.

e Gemensamma digitala system for de kommunala forvaltningar
som &r med i detaljplaneringen bor inféras, aven for att sékra att
resursforbrukningen kan féljas upp, analyseras och styras.

e Projekttidplaner fran start till inflyttning bor inféras. De ska
innehalla tydliga deadlines for delprocesser och helheten.

e  Permanenta en samlokaliserad, gemensam kommunal
projektorganisation for detaljplanering, alternativt samla de
planerande forvaltningarna under en gemensam namnd.



