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Brist pa bostader hotar Uppsala lans tillvaxt

Uppsala stad och ldn 4r en del av Sveriges snabbast viaxande region —
huvudstadsregionen. Bostadsproduktionen inte hallit jimna steg med
befolkningstillvixten. Bristsituationen ar storst i Uppsala stad men dven
i lanets sydliga kommuner rader pataglig brist pa bostdder. Utbudet av
bostader behover 6ka. Forutom att byggvolymen behover 6ka forvantar
sig kunderna att detta sker i attraktiva utformningar och i attraktiva
omraden.

For att fraimja denna utveckling sammankallade landshovdingen den
femte september 2011 en bostadskonferens pa Uppsala slott. Alla del-
tagare var eniga om att det behovdes lokala och regionala initiativ. Till
foljd av detta utsag landshovdingen en ordforande fran Handelskamma-
ren att leda arbetet och inbjod alla aktorer som forklarade sig redo att
bidra till malet om ett okat bostadsutbud i regionen att delta.

Gruppen har identifierat tre huvuduppgifter:
e Kartligga hinder av legal, fiskal och regulatorisk art
e Identifiera regionala och lokala hinder

e Formulera konkreta idéer och forslag

Gruppen har bestatt av foretradare for skilda intressen pa bostadsmark-
naden. Ingen part har haft veto, men alla parter star inte heller bakom
alla overviaganden och forslag i detalj. Den samlade tolkningen av utfal-
let av gruppens arbete 4ar min.

Med denna rapport lamnar jag 6ver frukterna av gruppens overlagg-
ningar till landshovdingen efter fullgjort uppdrag.

Uppfoljning och vidare atgarder far foretas i den ordning parterna hir-
efter kommer 6verens om vid den avslutningskonferens landshévdingen
sammankallar.

Magnus Akerman
Handelskammaren i Uppsala lan
Arbetsgruppens ordférande



1. Sammanfattning och forslag

Denna rapport ar framtagen av en arbetsgrupp bestdende av olika
intressenter pa bostadsmarknaden. Gruppen ar presenterad i slutet av
rapporten.

Ett tillrackligt stort, kvantitativt och kvalitativt, utbud av bostider ar en
viktig forutsittning for en fortsatt hdllbar tillvaxt i huvudstadsregionen
till vilken Uppsala lan hor. Trender pekar mot att befolkningsokningen
fram till ar 2030 kan bli 800 000 personer. Drygt 40 000 av dem kan
forvantas bositta sig i Uppsala. I Uppsala lan konstaterar arbetsgrup-
pen att bostadsproduktionen behover oka visentligt for att kommande
efterfragan ska kunna métas. Storst behov av utokning bedéms uppsta i
de sydligaste kommunerna.

Bostadsgruppen har identifierat ett antal legala, fiskala och regulato-
riska hinder for okat byggande. Enligt gruppen innebar dagens utform-
ningar av Plan- och bygglagen (PBL), Miljobalken (MB) och 6verkla-
gandeinstitutet legala ”bromsklossar” i beslutsprocessen. Forenklingar
efterlyses. Aven hyresregleringarna utgor hinder framfor allt for privat
byggande av hyresritter.

Som fiskala hinder for en rorligare bostadsmarknad namns reavinst-
beskattningen och skatt pa uthyrning i andra hand.

Bland de regulatoriska hindren for byggande till rimliga kostnader
namns dagens byggregler och hinder nir det giller mojligheterna att
producera student- och ungdomsbostader till kostnader som mojliggor
en hyresniva som dessa grupper klarar av.

I 6vrigt patalar gruppen att tillgangligheten till och inom lanet ar av
stor betydelse vid byggherrars val av investeringsort. Staten har ett stort
ansvar ndr det galler transportinfrastrukturen.

Bristande konkurrens, en oligopolsituation, inom byggindustrin har lett
till marknadsimperfektioner, bide vad galler omfattning av nybyggna-
tion och prissittningen pa nya bostider.

Bade regionalt och lokalt saknas planer i alla led och dessutom efterly-
ser byggarna mer byggbar mark — sirskilt i, for de boende, attraktiva
lagen.

Lansstyrelsens hantering av drenden upplevs som alltmer godtyckliga
och oforutsigbara.



Arbetsgruppen presenterar slutligen ett antal forslag pa minskande av
hinder for dirmed uppna férenklad byggprocess och paskyndande av
byggandet av nya bostdder. Nagra exempel:

e anvind planreserven

e anvind befintligt bestand battre

e effektivare plan- och genomforandeprocesser

e okad konkurrens bade avseende antal byggherrar, antal byggare och
i projekt

e overbrygga och hantera konflikter mellan allminna intressen och
PBL bittre genom tidigare medverkan och tydliga forhandsbesked

e fortsitta att fordjupa ett nira samarbete mellan bostadsmarknadens
parter




2. Bostadsbyggandet i Uppsala lan

Prognoser pekar mot att den starka befolkningstillvaxten i huvudstads-
regionen fortsitter.

Framtiden — en utmaning

Den regionala Utvecklingsplanen for Stockholms lin RUFS presenterar
flera utvecklingsalternativ. Alternativet hog”, en befolkningsokning i
regionen pa mellan 440 000 och 570 000 nya Stockholmare ar 2030,
forefaller svara bast mot den pagaende befolkningsutvecklingen. De
senaste arens utveckling indikerar att 4ven detta det hogsta alternativ
kan komma att 6verskridas da Stockholms lan redan i nuldget 6kat med
i storleksordningen 35-40 000 personer per ar. Om denna utveckling
fortgdr innebdr den en mojlig tillvaxt pd uppemot 800 000 personer i
huvudstadsregionen till 2030, dvs i storleksordningen ett Malmo plus
ett Goteborg. Den utmaningen klarar knappast Stockholm och Stock-
holms lan ensamma.

Prognoserna for Uppsala lin domineras av Uppsala kommun. P4
grundval av oversiktsplanen preciseras prognoserna for befolkningstill-
vixt i de Gemensamma Planeringsforutsattningarna GPF, som i 2011
ars majuppdatering forutspar en tillvixt om i snitt c:a 2 200 invdnare
per ar. Totalt vantas 42 600 nya uppsalabor till 2030, och 86 700 till
ar 2050. De senaste arens utveckling kan dven har antyda att skatt-
ningen ar i underkant. Antalet fardigstillda bostider bedoms for dren
2011-2016 till 7 877 bostader i staden och 1 185 pa landsbygd och i
smaorter, totalt 9 062. Under samma period férvintas befolkningen oka
med 14 600 invanare (1,61 personer per Igh). Dock ligger antalet far-
digstillda bostider 2011 under prognosen. Aven om prognosen infrias
innebar det att det ingdende bostadsunderskottet bestar.

Situationen i Ovriga lanet ar tudelad. Efterfragetrycket ar hogt i Habo,
Knivsta och Enképings kommuner, medan befolkningstalen i Alvkar-
leby, Tierp, Heby och Osthammar tenderar att vara stabila. Nyinves-
teringarna i Osthammar (Dannemora gruva, SKB:s slutforvar, vig 288
mm) kan forvintas leda till 6kad efterfragan i Osthammar och Danne-
mora/Osterbybruk. Likasa kommer det nya trafikuppligget med Uppta-
get att forbattra kommunikationslaget for orterna lings Ostkustbanan
och Dalabanan. Detta kan stirka efterfragan pa bostader i dessa orter.

En viktig framtidsfraga 4r vilken roll och vilken tillvixt Uppsala lin

vill ta respektive ha inom ramen for huvudstadsregionens kraftiga
utveckling. De ur tillvixtsynpunkt (ekonomiskt, ekologiskt och socialt)
framgangsrikaste regionerna idag ar oftast (stora) stider med omnejd
dit manniskor soker sig. Framgangen beror till stor del pa att det i stora
stider med manga innevanare finns utrymme for en stor branschbredd
bland foretagen och en ”tithet” bade mellan méanniskor och foretag.
Densiteten och branschbredden gynnar bade foretagens utveckling,



forutsittningarna for en fungerande kollektivtrafik, erbjuder manga och
varierande arbetstillfillen och skapar darmed forutsittningar for en hog
sysselsdttningsniva i lanet.

Om en region vill bygga for framtiden bor den bygga for de invanare
som dnnu inte bor dir, snarare an bara for dem som redan gor det. Och
det ar tydligt att manniskor idag soker sig till stider med stor tithet,
okade livschanser och ett pulserande stadsliv. Sammantaget talar detta
for att Uppsala stad och lan bor positionera sig dar for en framgangsrik
utveckling. Tillgangen till bostdder och stadens/regionens attraktivitet
blir da nyckelfaktorer.

Sambhillsplaneringen spelar en viktig och viaxande roll i en region som
praglas av stark tillvaxt. God framforhallning med framsynta planlos-
ningar ar forutsattningar for en positiv utveckling.

Nuldget

Uppsala och Stockholms lan har (tillsammans med Skane) haft de hog-
sta tillvaxttalen i befolkningen under de senaste aren. Enbart Uppsala
kommuns 6kning slar de flesta ldn i riket.

For Uppsala lan ar okningen de sex aren 2005-2010 hela 18 133 personer.
Uppsala kommun svarar for 15 711 av dessa. Hoga procentuella tillvaxttal
uppvisas dven i Knivsta, Hibo och Enkoping. Det kan ses en avmattning i
tillvaxten 2011, men den langsiktiga trenden ar en 6kning (lanets befolk-
ning har inte minskat nagot enda enskilt ar sedan 1940-talet).

Figur 1 Befolkningsutvecklingen i Uppsala kommun och lan 2005-2011
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Med 6kande befolkning foljer ocksa ett 6kat behov av bostader. I Upp-
sala lan kan konstateras att bostadsbyggandet inte foljer befolkningsut-
vecklingen. Resultatet har blivit brist pa bostader i stora delar av lanet,
vilket framgar av Lansstyrelsens drliga bostadsenkater. (tabell 1)



Enligt samma enkit sammanfattar kommunerna de allvarligaste hind-
ren for okat bostadsbyggande, vilket ger en stabil grund for reflektion
over tankbara atgarder.

Linets samtliga kommuner anger hoga produktionskostnader som ett
hinder fér bostadsbyggande. Osthammar anger vikande befolknings-
underlag och hushdll med svag inkomstutveckling. Uppsala ser behov
av en hogre utbyggnadstakt an den forviantade. Brist pa byggarbetskraft
och overklagande av detaljplaner bromsar. Flera hinder ar ocksa gemen-
samma for flera av lanets kommuner. Alla pekar pa de héga produk-
tionskostnaderna. (tabell 2)

Sarskilt allvarlig ar bristsituationen i Uppsala kommun, dar ocksa
befolkningsokningen i absoluta tal ar storst. Samtidigt har bostadsbyg-
gandet under de senaste 15 aren endast enskilda ar matchat det bostads-
behov som foljer av befolkningstillvaxten. (figur 2)

Tabell 1 Bostadsmarknadslaget i kommunerna januari ar 2011 och férvantade férandringar

Situationen i januari ar 2011 Forvantad utveckling totalt sett under ar 2011-2012
. Okad efterfragan | Minskad efterfra-
Centralorten, Ovriga i forhallande till gan i forhallande Ingen pataglig

Kommun Totalt sett innerstan kommundelar utbudet till utbudet? férandring
Habo balans brist balans X

Alvkarleby balans balans balans X
Knivsta brist brist brist X
Heby brist brist brist X

Tierp brist brist balans X

Uppsala brist brist balans X

Enképing balans brist balans X

Osthammar balans brist balans X
Antal i lanet 3 2 3
Kalla: Lansstyrelsens Bostadsmarknadsenkat 2011

1 Brist uppstar eller 6kar alternativt dverskottet minskar 2 Overskott uppstar eller 6kar alternativt bristen minskar
Tabell 2 Hinder fér bostadsbyggande just nu

En- Alv- Ost-
koping Heby Habo Knivsta Tierp Uppsala karleby hammar

Hogre utbyggnadstakt &n den

forvantade ar énskvard X X X X
Syérighﬁeter‘med langivare/ X X

harda lanevillkor

Osékerhet om framtida

subventionsvillkor

Hoéga produktionskostnader X X X X

Svag inkomstutveckling for hushallen

Brist pa byggarbetskraft X

Konflikter med allmanna

intressen enligt PBL

Brist pé_ det?ljplanelagd mark X M

i attraktiva lagen

Bristande planberedskap X

Overklagande av detaljplaner X X
Bullerproblem X

Vikande befolkningsunderlag X
Annan orsak X X X X

Kélla: Lansstyrelsens Bostadsmarknadsenkat 2011



Summan av utvecklingen visar att ett bostadsunderskott byggts upp i
Uppsala, vilket enligt Handelskammarens berdkningar uppgar till 9 200
bostader (2010). Uppsala kommun berdknar ett underskott om nira

4 500 bostider under samma period, dvs fr o m dr 1990. OP 2010 for
Uppsala anger idag 30 000 mojliga bostader fram till ar 2030, vilket
svarar mot ett arligt tillskott om 1 500 bostader. En observation ar att
omkring 3 000 bostdder finns i planreserven idag, dar spaden inte satts
ijorden.

Kommunens analys visar att gapet mellan behov och bostadsbyggande
funnits sedan 90-talet. (figur 3)

Figur 2 Befolkningsutveckling och fardigstallda bostader i Uppsala 1990-2011.
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Kalla: Uppsala kommun 2012
Figur 3 Befolkningsutveckling och bostadsbestand i Uppsala 1990-2011. Index: 1990 = 100
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Figur 4 Befolknings- och sysselsattningsutveckling (dagarbetsmarknad) 2000-2010.
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Kélla: SCB och Uppsala kommun

Kommunens egna siffror antyder ocksa att detta paverkar dagarbets-
marknaden negativt. (figur 4)

Dagarbetsmarknaden ar en viktig matare pa foretagsklimat och attrak-
tivitet hos en kommun. Laga och minskande tal indikerar att kommu-
nen forlorar i ekonomisk aktivitet i forhallande till sitt omland. Den
skattebetalande nattbefolkningen genererar nojaktiga skatteintakter.

Vid granskning av det bostadsbyggande som faktiskt kommer till stand
kan konstateras att problemen skiljer sig at.

Egnahem produceras i huvudsak pa marknadens villkor utifran kunder-
nas efterfrigan. Hir kan konstateras att efterfragan 6ver en konjunk-
turcykel overstiger tillgangen. Orsaken hartill ar ofta brist pa planlagd
mark.

Agda bostider i flerfamiljshus foljer i stort samma monster. Har dr
problemet mest utpraglat i Uppsala, dir det laga antalet fardigstillda
bostader uppenbart, under aren 2010 och 2011, fitt befolkningsokning-
en att bromsa in, medan t ex Stockholm fortsatter att 6ka kraftigt.

Inom hyressegmentet dr bristen tydlig med langa koer till de kommu-
nala bostadsbolagen, i synnerhet i Uppsala. Har ar dock de ekonomiska
faktorerna den storsta begransningen da marknadsregleringar, bristande
l6nsamhet och relativt stor politisk risk bromsar. Aven mark- och plan-
fragor spelar in, liksom den 6verkostnad som de rigida byggreglerna
vallar och som inte kan tas hem i 6kade hyresintikter. Under senaste
decenniet har darutéver omfattande kostnadsdrivande regelskarpningar
meddelats genom byggreglerna utan att tillracklig och trovirdig konse-
kvensanalys avseende ckade produktionskostnader redovisats.

De kommunala bolagen bygger inom ramen for sitt uppdrag efter efter-
fragan och formaga. I Uppsala bygger man pa gransen av sin kapacitet,
c:a 500 bostdder per ar. Denna volym ar inte langsiktigt héllbar, enligt
Uppsalahem.

Fragan om underskottets storlek kan stallas fran olika utgangspunkter
(betalningsformaga, kundpreferenser, sociala malsittningar osv). Oav-
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sett vilken parameter och metod som viljs blir resultatet att obalansen
okar.

Detta resulterar i att bostadskonsumtionen per capita sjunker, att be-
folkningstillvixten och dirmed den ekonomiska tillvixten himmas och
att laget for betalningssvaga grupper forsamras (dar unga och studenter
identifierats sarskilt).

Den pagdende revidering som Stockholms Lians Landsting (genom
kontoret for Tillvaxt, miljo och regionplanering, TMR) gjort i sam-
arbete med regionplaneansvariga i Ostra Mellansverige har justerat
upp prognoserna for befolkningsokningen, i synnerhet i Stockholms
och Uppsala ldn. Uppsala ldn antas fi ta hand om en betydande del av
huvudstadsregionens expansion. Lanet skulle 2050 kunna komma att
ha en befolkning i storleksordningen 520 000 invanare (338 630 vid
utgdngen av ar 2011). Detta forutsatt att Stockholms lan klarar 75 %
av det forvantade bostadsbyggande som behovs och att 6vriga lan har
mottagningskapacitet for den resterande tillvixten. Basprognosen for
Uppsala lan ligger pa 410 000 invanare for Uppsala lan. Utvecklingen
kommer att dramatiskt 6ka bostadsbehovet.

Samtidigt forutses i rapporten en stabil relation mellan dag- och nattbe-
folkning, dvs antalet pendlare forutses oka i takt med befolkningen. Det
faktum att manga vilavlonade pendlare viljer att bositta sig i Uppsala
forbises ofta. Det innebir att andelen hoga ”stockholmsloner” fortsatt
kommer att vara stor pd Uppsalamarknaden, vilket torde vara en viktig
hansynsfaktor for bygg- och bostadsmarknadens aktorer.
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3. Legala, fiskala och regulatoriska synpunkter

De storsta hindren

Bostadsgruppen, som bestatt av aktorer i alla led av bostadsmarknaden
i Uppsala lan, har identifierat nagra av de viktigaste hindren for okat
bostadsbyggande som lokala och regionala aktorer inte har radighet
over. Dessa hinder 6verlimnas av bostadsgruppen till politik, adminis-
tration och intresseorganisationer for beaktande.

Legala synpunkter

Framst betonar gruppen att dagens Plan- och byggnadslag PBL och
Miljobalk MB maste forenklas, att antalet 6verklagandemojligheter
maste nedbringas och att sakdgarkretsen begransas. Detta torde kunna
ske med bibehallen rittssikerhet i en tydligare sammanhéllen process i
farre steg och pa liknande satt som i de flesta andra europeiska lander.
For storre anliaggnings- och bostadsprojekt kan sarlésningar kriavas. De
forandringar som gjorts i PBL utgor sma, men otillrackliga, steg i ratt
riktning. Det utredningsarbete som initierats i departement och myn-
digheter maste ges mandat att foresla grundliga forandringar i dagens
regelverk, i forsta hand avseende PBL och byggregler.

Hyresregleringarna pa svensk hyresmarknad dr av gammalt datum,
men bestar. Resultatet 4r i praktiken att allt privat byggande av hyres-
bostader upphort. Endast ett fatal lokala operatorer finns som bygger
for egen forvaltning. I 6vrigt domineras marknaden av kommunala
bostadsforetag.

En friare hyressattning ar sannolikt enda vagen att fa privat kapital att
allokeras till hyresmarknaden (om inte subventioner aterinfors). Om en
privat investering inte kan riknas hem kommer den definitionsmassigt

inte till stand.

En friare andrahandsuthyrning 4r pa kort sikt den enskilt viktigaste at-
garden for att lindra bostadsbristen. Dagens koppling till bruksvardes-
systemet dven pa andrahandsmarknaden bor avskaffas. Om tva parter
frivilligt ingatt en forbindelse om en hogre hyresniva bor detta vara upp
till parterna. Genom reglering och 6verprovning av avtal retroaktivt
skapas osdkerhet pd marknaden, vilket leder till ett underutbud av bo-
stider i andra hand. Att de totala kapitalkostnaderna inte far riknas in
i andrahandshyran har dven detta en himmande effekt, vilket nu reger-
ingen tagit fasta pa i varpropositionen 2012. Gruppen vilkomnar ocksa
att schablonavdraget for uthyrning hojs fran 21 000 till 40 000, liksom
att fastighetsavgiften for flerbostader sanks fran 0,4 % till 0,3 %, att
takbeloppet per lagenhet sanks fran 1 400 till 1 200 och att avgiftsfrihe-
ten for nybyggda flerfamiljshus forlangs.

Dagens forhandlingsmodell pa hyresmarknaden har svagheter. Den ef-
fekt vi idag ser i allmdnnyttan dr att hyrorna inte tickt de reella av-
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skrivningsbehoven. Renoveringar i miljonprogrammets bestand leder
regelmaissigt till stora sprang i hyressittningen. Till dels beror dessa

pa en hogre malstandard idag 4n nir husen byggdes men dven kraftigt
skirpta och kostnadsdrivande byggregler vid dndring av byggnad. Aven
utan denna skillnad framgar att hyrorna 6ver tid inte burit tillrackliga
avskrivningar for att kompensera for byggkostnadsokningarna. Har bor
regeringen se Over mojligheterna for foretagen att battre fordela livs-
cykelkostnaderna inom hyresbostadsbestandet 6ver tid, t ex genom de
okade skattemassiga vairdeminskningsavdrag som gemensamt foreslagits
av Fastighetsdgarna, SABO och Hyresgastforeningen.

En mojlighet att ge temporara bygglov for mer 4n tio ar bor inforas.
Det skulle stimulera nya losningar och ge battre ekonomi i de bostads-
projekt som skulle kunna komma till stand. Det kan t ex gilla modul-
byggen, vilka idag har avsevart hogre kvalitet och langre livslangd dn
de mer tillfilliga bygglosningar som ligger bakom denna begransning.

Fiskala synpunkter

Ett effektivare utnyttjande av befintligt bostadsbestand ar pa kort sikt
den viktigaste dtgarden for att lindra bostadsbristen. Enklare regler for
och avskaffande (eller vasentlig lindring) av beskattningen av andra-
handsuthyrning 4r den enskilt viktigaste dtgarden. Regeringen har redan
tagit steg pa vigen, men dessa steg bor skyndsamt foljas av fler.

Vidare bor inldsningseffekterna i reavinstbeskattningen ses 6ver och
transaktionskostnaderna for enskilda beaktas. Dagens effekter kan
illustreras med foljande rakneexempel. (tabell 3)

Tabell 3 Exempel pa inlasningseffekter

Hushall i genomsnittlig Sverigevilla i Uppsala (4,5 mkr') flyttar till lika dyr bostadsratt

Bott 20 ar Bott 40 ar
Reavinstskatt 620 000 900 000
Total flyttkostnad inkl. méklararvode 800 000 1080 000
Hushall flyttar fran bostadsratt till lika dyr Sverigevilla (4,5 mkr)

Bott 10 ar
Reavinstskatt 580 000
Total flyttkostnad inkl. méklararvode 760 000

Kélla: Stockholms Handelskammares egna berakningar
1 Fastighetsbyran undersoker arligen priset pa en identisk villa runt om i Sverige. Den &r 140 m?, byggd 1980

Konsekvenserna av dagens skatteregler blir att alltfor manga hushall
bor i bostider som varken passar deras behov eller preferenser. Darmed
hiammas de flyttkedjor som skulle kunna forbittra balansen pa bostads-
marknaden.

Produktionskostnaderna i nyproduktion ar idag hart beskattade. Enligt
Sveriges Byggindustriers berdkningar uppgar moms, byggherrekostna-
der, mark och kommunala avgifter till nirmare 40 % av produktions-
kostnaden. Av detta utgor enbart momsen 17-19 %, samtidigt som
branschen ar slutbetalare av moms. Var femte krona gar siledes in i
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statskassan i stillet for till byggande. Mojligheten att som alternativ
momsbeldgga bostadshyror med (en ldg) moms bor utredas. Fastighets-
dgarna berdknar att hyreskostnaden med en sddan atgiard kan sidnkas
med 9-16 %, samtidigt som kostnaderna for staten blir begransade.
Dock kravs en dndring av EU:s momsregler.

Fragan om skattemassig likabehandling av hyrda och dgda bostader
aterkommer standigt. En 6versyn foreslas. Fastighetsdgarna pekar bl a
pa mojligheten att slopa fastighetsavgift pa hyresritter.

Beskattningen av studentbostader sker idag per enhet, dvs dven ett stu-
dentrum beskattas idag som en ligenhet. Detta driver upp kostnaden/
hyran och kinns knappast rimligt. Beskattningen bor hir ses 6ver.

Renoveringsbehoven i miljonprogrammet aktualiserar fragan om
mojlighet till ROT-avdrag dven for hyresbostader.

Bostadsbidragens konstruktion och niva framhalls ofta som en ham-
mande faktor, sdrskilt i samband med betalningssvaga gruppers stall-
ning pa bostadsmarknaden. I Uppsala lan ar det frimst ungas och
studenters situation som kommit i blickfanget. For dessa grupper ar
sannolikt en generell hojning av bidragsnivaerna nodvandig, en dtgard
som skulle sld jamnare 4n t ex riktade bidrag till studenter. Detta uteslu-
ter inte att nivan pa och formerna for stod till studerande kan behova
ses Over.

Byggbranschen framhaller dven att vissa riktade bidrag kan underlitta
byggande av t ex hyresritter. Som exempel anfors modellen for hissbi-
draget.

Regulatoriska synpunkter

Bygg- och fastighetsbranschen aterkommer standigt till den fordyring
som dagens byggregler medfor; reglerna ar for rigida och kostnadsdri-
vande. Flera forsok har lanserats att bygga effektiva ”fribyggen” med
dispens fran normerna eller enligt EU-norm, men detta medges ytterst
restriktivt eller inte alls. Fragan bor resas om vi inte kan klara oss utan
egna byggregler, utan repliera pa EU direkt. Alternativt bor en genom-
gripande rensning ske i dagens regelverk; de nu nationellt bindande
byggreglerna som under artionden bland annat utvecklats i en ambition
att sakerstalla ”en god bostad at alla” har resulterat i en ldgsta boende-
standard pa en niva dar allt storre grupper inte kan efterfriga en bostad
alls. For denna nu allt storre grupp blir bostiader dé inte byggda. En ny
ambition foreslas vara: Byggreglerna skall medge en bostad for alla.

Utformningskraven for tillganglighet, men dven regler for bullerskydd,
utgor exempel pa rigida regelverk som med fordel kan modifieras sa att
produktionskostnaderna kan sidnkas. Detta galler sarskilt som margi-
naleffekten for dessa regelstyrda produktionskostnader ar avsevarda da
de skall galla for hela nyproduktionen. Men kan exempelvis bara nagra
bostdder i varje projekt undantas kan det darfor fa avsevirda effekter
pa produktionskostnaderna. Exempelvis bor vindar kunna undantas
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fran hisskrav men dven kraven pa tillganglighet till takterrasser. Det
bor sdledes 6verviagas om varje bostadsenhet maste uppfylla hogsta
kravnivan eller om det racker att en rimlig andel av ett projekt gor det.

Byggande av studentbostidder ar ett sarskilt bekymmer i Uppsala. Har
finns staten genom universitet, verk, myndigheter och bolag rikt repre-
senterad, men ett koncernperspektiv anlaggs inte pa den for staden och
riket sa viktiga utbildningssektorns olika behov. Staten bor ge universi-
teten, Akademiska hus, Fastighetsverket och andra narstiende aktorer
ett uppdrag att samlat anvanda sina resurser for att atgarda bristen pa
studentbostidder. Det kan 6vervigas att universiteten far behdlla vinster
av mark- och fastighetsforsaljningar till att anvdnda i student- och fors-
karbostadsprojekt. Det femdriga undantag regeringen givit 2010-07-10
som medger universiteten att kunna medverka i bostadsprojekt bor
permanentas och utvidgas.

Ovriga synpunkter

Gruppen anser dven att staten har ett direkt ansvar for de langsiktiga
forutsattningarna for Uppsala lans attraktivitet, med direkt baring pa
bostadsfragan.

Universitetens och de statliga myndigheternas langsiktiga utvecklings-
forutsdttningar maste vara tydliga och robusta. Den offentliga sektorns
storlek (45 % av arbetsmarknaden) och det stora antalet studenter
kraver rimligt langsiktiga signaler till marknaden (10-20 ar).

Tillgangligheten inom och till Uppsala ldn dr en ytterst viktig ”hygien-
faktor”. I dagslaget ar framst jarnvagskommunikationerna en kalla till
oro. Tva svéra vintrar i rad har flyttat 6ver pendlarstrommar fran spar
till vdg. For studenter och betalningssvaga grupper ar ofta kollektivtra-
fiken huvudalternativ. Flera av dessa grupper utgor vardefulla segment
pa arbetsmarknaden. D4 kostnadsldaget och bostadssituationen ibland
kraver att bosittningen sker pa annan ort dn dir arbete erbjuds krivs
att kollektivtrafiken fungerar.

Den infrastrukturskuld som byggts upp under de senaste decennierna
paverkar Uppsala lan och Mailardalen negativt. Detta slar tydligt pa bo-
stadsmarknaden. Bittre och robustare pendlingsforutsattningar pa bade
spar och vig ar ett av statens viktigaste ansvar for att framja svensk
tillvaxt och huvudstadsregionens kompetensforsorjning.

Aven Uppsalas vig- och kollektivtrafiknit behdver anpassas till tillvix-
tens nya forutsattningar. Har leder emellertid takten i utvecklingen till
oro.

Konkurrenssituationen pa bygg- och byggmaterielmarknaderna dr idag
otillfredsstdllande. Vi kan se en kostnadsutveckling i Sverige som over-
stiger bade den inhemska prisutvecklingen och byggkostnadsutveckling-
en i flera av vara grannldnder. Likasa ser vi en oligopolliknande struktur
med ett fatal stora aktorer och leverantorskedjor knutna till dessa.
Moijligheterna till direktimport av byggmateriel, etablering av utland-
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ska aktorer och framvixten av medelstora aktorer pa byggmarknaden
uppfattas av tinkbara aktorer som ooverstigliga. Regeringen bor utreda
konkurrenssituationen med sikte pa att underldtta marknadsintrade for
nya aktorer pa bygg- och bostadsmarknaden. Former f6r upphandling,
markanvisning, skattekontroller och skarpt konkurrenslagstiftning ar
nagra tankbara medel.

En kostnadsdrivande faktor ar de naturliga och offentliga monopolen,
dar en allt storre del av kostnaderna tas ut i fasta avgifter pa bekostnad
av rorliga. Sddana taxekonstruktioner missgynnar marknadsbaserad
energieffektivisering och -hushéllning i bostadsbestiandet.

For bygg- och fastighetssektorn dr den framtida kompetensforsorj-
ningen ett problem. I férsta hand pekar bygg- och fastighetssektorn pa
behovet av fler ingenjorer.
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4. Regionala och lokala atgarder

Regionalt

En Regional Utvecklingsstrategi RUS ar under utarbetande for Uppsala
lan. Samtidigt foreligger prognoser och skattningar fran bade linets
kommuner och Stockholms lin, dir prognosbilden fér Ostra Mellan-
sverige uppdaterats 2012.

Den sammantagna bilden dr att huvudstadsregionen vaxer kraftigt,
medan konsekvenserna av denna utveckling tidigare framst verkar

ha konkretiserats i den Regionala Utvecklingsplanen fér Stockholms-
regionen RUFS. RUS-processen innebar nu ett tillfalle att ta vara pa
mojligheterna i denna tillvaxt dven for Uppsala lan. Darfor efterlyser
gruppen en gemensam ldnsbild, dir politiken deklarerar tydliga och
uppfoljningsbara mal for hur stor andel av denna samlade tillvaxt lanets
aktorer vill vara med om och ta del av. De konkreta insatserna sker
kommunalt, men en ldnsévergripande samordning av planeringen ar
nodvindig for att synkronisera och avviga insatserna.

Idealt bor detta ske gemensamt och resultera i mattsatta resultatmal for
t ex bostadsbyggande, med tydliga dtaganden fran ingdende kommuner.

Lansstyrelsen har flera roller av stor vikt for bostadsbyggandet. Grup-
pen namner flera utvecklingsmojligheter for Lansstyrelsen och/eller
Regionférbundet, t ex att forse kommuner och andra aktorer med
battre planeringsunderlag, att driva ett lansovergripande planerings-
samarbete, gora efterfrageprognoser mm.

Erfarenheterna fran exploatorer och kommunernas planansvariga ar
ocksa att Lansstyrelsens provningar enligt PBL, MB och Kulturmiljo-
lagen blivit allt mer oférutsidgbara. Dessa ir i lagverken formulerade
som avvagningslagstiftning, dar Lansstyrelsen utifran sitt tillsynsansvar
skall prova skyddsviardet mot nyttan av ett intrang. Utgangspunkten ar
att detta skall vara en juridisk provning (med beaktande dven av ge-
menskapsratten). Idag forefaller en forskjutning ha skett fran juridisk
provning till sakprovning, med viss slagsida at ett intresseforetradar-
perspektiv. Granserna for provningen upplevs ibland som godtyckliga,
med svarigheter att fa rimliga forhandsbesked. Ett relativt stort antal
arenden berors av handliaggningen, varfor det vore onskvart om Lans-
styrelsen intoge ett mer bade konsultativt och juridiskt forhallningssatt
1 sina provningar.

Lokalt och kommunalt

Opversiktsplaner och fordjupade 6versiktsplaner anger i de fyra sydliga
kommunerna ett otillrackligt antal omraden for nya bostader pa sikt.
De aktualitetsprovningar som gors varje mandatperiod maste darfor ta
sikte pa behovet minst tio-femton ar framat. Detta skulle mojliggora ett
snabbare forfarande jamfort med dagens mycket langa detaljplanepro-
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cesser. Inriktningen och malsittningarna bor synkroniseras med RUS.
Ett 6verskott i planberedskapen behovs p g a skiftande behov i markna-
den och varierande konjunkturer.

For att korta detaljplane- och bygglovsprocesserna i den kommunala
handliaggningen bor nya administrativa och organisatoriska grepp
provas. Resultaten av dessa arbeten maste spridas och goda exempel
implementeras. Medvetenheten om att tid ar en vasentlig kostnad for
exploatoren maste internaliseras i handlaggningen. Tidsstyrd handlagg-
ning och garantitider for handlaggning bor generellt inforas.

Uppsala kommun prévar att ”vianda planprocesserna”, genom att i
tidiga skeden soka brett samrad och dirmed férhoppningsvis eliminera
”minor” i senare planskeden. Metoden skall vara skalbar uppat och
nedat och spara viasentlig tid. Arbetsgruppen emotser utvarderingen.

Markfragorna dterkommer stindigt. Kommunernas markberedskap
varierar, diar bl a Uppsala kommun avstar fran proaktiva, egna mark-
forviarv. Har kan andra metoder 6vervigas, med markbyten och mer
aktiv dialog med etablerade markagare saisom landstinget, staten, uni-
versiteten och privata aktorer. Aven bostadsrittsféreningar med exploa-
terbara tomter (pabyggnad, fortitning) bor erbjudas att delta i en sadan
dialog.

Kommunernas avgiftsstruktur upplevs i manga fall som hinder. Framst
konstruktionerna vad avser anslutnings- och forbrukningsavgifter. Vid
revidering bor kommunerna efterstrava att folja den ”best practice”
som bade tillgodoser avgiftskollektivets intressen och minimerar hin-
dren for bostadsbyggande.

Bygg- och Exploateringsavtal uppfattas i manga fall som att de utnyttjas
for att ticka andra kommunala kostnader eller investeringar dan de for
vilka det finns lagstod. En 6kande andel kostnader bars av exploatorer-
na, som alltfor ofta kdnner behovet att ifragasitta om fordelningen (och
utvecklingen) ar rimlig. Det bor tas fram en mer forutsagbar modell for
exploateringskostnadernas niva, hur de skall bestimmas tidigt i plan-
processen och hur fordelningen skall goras mellan exploator och sam-
halle. Forebilder utanfor Sverige bor studeras.

Kommunerna bor aktivt avstd fran kostnadsdrivande krav i detaljplaner
for bostader. Alltfor ofta stalls krav gdllande savil gestaltning, funktio-
ner och prestanda utan att en 6nskvird avvigning gjorts mot produk-
tionskostnadsokningen och i forlangningen ett minskat bostadsbyg-
gande. En ny stadsbyggnadsambition foreslas vara: Stadsbyggnad skall
medge en bostad for alla.

Parkeringsnormerna i staden bor ses over. For olika typer av bostader
kan olika normer krivas, t ex lagre norm for student- och ungdoms-
bostadsomraden. Samtidigt maste normen for exploateringar inom
stadsvdaven bevakas, sa att parkeringsproblemen inte flyttar ut pa
stadsgatorna.
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5. Idéer att prova, resultat och mgjlig fortsattning

Student- och ungdomsbostader har framhallits sarskilt av arbetsgrup-
pen. Under arbetets gang har 6verlidggningar hallits med bostads-
ministerns sarskilde utredare Lennart Sjogren, liksom bilateralt mellan
parter inom gruppen. Flera av fragestillningarna ovan har framforts av
enskilda aktorer och fran arbetsgruppen. Vi noterar att ett flertal utred-
ningsuppdrag givits av departementet pa omraden vi berort, liksom att
bostadsministern lyft fragan om ytterligare lattnader for andrahands-
uthyrning.

De stora aktorerna pa studentbostadsmarknaden ar Uppsalahem, som
har i sitt uppdrag att beakta bade student- och ungdomsboende, och
studentnationernas bostadsstiftelser. Bida har centrala roller och har-
utover har Uppsala studentkar intresse av att bevaka fragan ur student-
perspektiv.

En mycket diskuterad fraga ar bristens omfattning, dar skattningarna
varierar fran 4 000 bostader till att ingen brist rader (utom vid termins-
starter). Uppenbart ar att vakansgraderna ar lidga och att koer forekom-
mer. Samtidigt bor manga studenter kvar en tid efter avlagd examen
p.g.a. den bristande tillgdngen pa alternativt boende. Student- och
ungdomsbostadssituationen hinger darmed ihop. Sammantaget finns
troligen ett betydande underlag for aktorer inom det samlade mark-
nadssegmentet, i synnerhet som befolkningen vixer. Affarsrisken torde
vara begransad, givet att kostnaderna kan begrinsas i konsumentled.
Studenterna betonar kostnadsaspekten och anger 4 000 kr per manad
som smartgrans.

Under arbetets gang har en rad informella kontakter tagits med mark-
dgare, byggare och finansiirer. En eller flera av nedanstaende atgarder
bor kunna ge ett gott bidrag till att fa fart pa studentbostadsbyggandet:

e Baklangesbyggande d.v.s. projektera utifrdn en given manadskostnad
for hyresgasten (intressenter finns)

® Modulbyggen och nya byggkoncept (leverantorer finns, bade i
Sverige och internationellt)

e Billiga markupplatelser (jfr forslaget ovan att universitetens
begransningar tas bort)

e DPaketering av hyresobjekt till universiteten (blockférhyrning osv)
e Tavlingar om ”billiga” projekt mot markupplatelse

e Fortatning dr ocksd mojlig pa studentbostadsstiftelsernas befintliga
omraden

I tillimpliga delar skulle aven mojligheterna till byggande och forvalt-
ning av ungdomsbostider kunna paketeras och upphandlas.

Garnisonen pa Arna ir i starkt tillvixt. Den nya anstillningsformen for
soldater, med tidsbegransade kontraktsanstillningar, n6dvandiggor nya
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oppningar mot bostadsmarknaden. En dialog har inletts med garnisons-
ledningen hur kopplingen till utbildnings-, arbets- och bostadsmarkna-
den skall kunna harmonisera med Forsvarsmaktens behov.

Planprinciper bor omprévas om de motverkar den politiska malsatt-
ningen, t ex vad avser fortatning pa hojden eller utnyttjande av mark
som ligger for fifot, men kan uppfattas som gronomrade. Aven parke-
ringar, kajer och ldgkvalitativa parkomraden bor kunna tas i ansprak
for t ex ungdomsbostider.

Arbetsgruppen foreslar att kommunerna sitter tydliga mal for bostads-
byggandet och att dessa mal blir skarpa. Bostadsbyggarna, ofta med

ett hundraarsperspektiv pa investeringar, ar beroende av langsiktiga
ataganden fran politikens sida. Ett foredome har ar Enkoping, som i det
pagaende oversiktsplanearbetet foreslar ett planeringsmal om 50 000
invanare ar 2030.

En aktiv markpolitik kravs frain kommunernas sida, sirskilt tydligt i
Uppsala kommun. Nir man dér idag foredrar att inte kopa pa sig mark,
sa bor man aktivt i dialog och pa andra satt skapa forutsattningar for
markbyten och andra affiarer som gynnar bostadsbyggnad.

Byggritter som inte utnyttjats bor erbjudas nya intressenter. Plan-
reserven bor foljas upp dar byggenskap inte kommit igdng och mojliga
atgarder identifieras.

Mindre aktorer pa byggmarknaden bor erbjudas bittre forutsattningar
att verka, t ex genom erbjudande av fler projekt pd marknadssegment
dar de fyra stora inte verkar (pabyggnad, tillbyggnad, kompletterings-
byggnad osv).

Naringslivsenheter och stadsbyggnadskontor bor informera byggmark-
nadens aktorer och presumtiva fastighetsigare om kommuninnevanar-
nas kopkraft for att locka nya byggherrar till lanet.

Flera konkreta resultat har ocksa vuxit fram under arbetet, t ex mark-
kop och gemensam planering for modulbyggnadsprojekt, studerande-
kravet for studentbostdader har skarpts av aktorerna, diskussioner fors
om student- och ungdomsbostadssituationen mellan relevanta aktorer,
studentbostadsstiftelserna intensifierar planerna pa 300 nya bostader
och Uppsala universitet ser 6ver mojligheterna att tillsammans med
aktorer skapa resurser for att kunna erbjuda utlindska studenter och
forskare bostadsgaranti i Uppsala.

Ett fortsatt samarbete mellan marknadens olika parter har generellt
framhallits som vardefullt av gruppens deltagare. Formerna for detta
overlamnas till parterna att diskutera vid landshévdingens slutkonferens
for detta delprojekt.
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7. Deltagare i gruppens arbete

Besqab
Dombron

Enkopings kommun

Fastighetsigarna Mellansverige AB

Handelskammaren i Uppsala
Hyresgastforeningen
JM AB

Lansstyrelsen i Uppsala ldn

NCC

Norrlandsgardarna m fl
PEAB

Regionférbundet Uppsala
Sh Bygg

Skanska

SLU

Svensk fastighetsformedling

Uppsala kommun

Uppsala studentkar
Uppsala universitet

Uppsalahem

Ostgotagarden
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