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ABSTRACT

This bachelor thesis addresses the problem of appeals against house building in Gothenburg. The
thesis investigates whether there is a statistically significant relationship between demographic
factors and the occurrence of approved, appealed and revoked permits for new construction of
residential buildings in the ten districts of Gothenburg. This is done with a correlation analysis.
The report also investigates whether there is a statistically significant regression in the same
demographic factors and how these individually affect the average processing time for appeals in
the districts. This study is done with a multiple regression analysis. The results of these studies
show that the only significant relationship that exists is the negative correlation between
population density and the occurrence of building permits issued. There is no significant
regression of demographic factors and differences in processing time seems to depend on the
handling of cases of authorities and courts rather than on the variation in these factors. A
business point of view is obtained through interviews with employees at a number of
construction companies of different sizes. It turns out that the issue of appeals against building
permits for the construction of residential buildings mainly affects small construction companies
and not large ones noticeable. In order to give an indication of the economic effect that appeals
may give for small construction companies some simple example calculations is done in a
separate paragraph in the end of the report.

SAMMANFATTNING

Denna kandidatuppsats angriper problemet med 6verklaganden mot bostadsbyggande i
Goteborg. Uppsatsen utreder om det finns nagot statistiskt signifikant samband mellan
demografiska faktorer och férekomsten av beviljade, 6verklagade och upphivda bygglov f6r
nybyggnad av bostadshus i G6teborgs tio stadsdelar vilket gérs med en korrelationsanalys.
Rapporten utreder ocksd om det finns nagon statistiskt signifikant regression i samma
demografiska faktorer samt hur dessa paverkar den genomsnittliga handliggningstiden f6r
6verklaganden i stadsdelarna. Denna undersokning gérs med en multipel regressionsanalys.
Resultaten av dessa undersékningar visar att det enda signifikanta samband som finns dr den
negativa korrelationen mellan befolkningstithet och férekomsten av beviljade bygglov. Det finns
ingen signifikant regression 1 de demografiska faktorerna och skillnader i handldggningstid verkar
snarare bero pa handhavandet av drendena hos myndigheter och domstolar dn pa variationen i
dessa faktorer. En foretagsekonomisk infallsvinkel erhalls genom intervjuer med anstillda pa ett
antal byggforetag av olika storlek. Det visar sig att problematiken med 6verklaganden mot
bygglov t6r nybyggnad av bostadshus i férsta hand drabbar mindre byggféretag och inte paverkar
de storre markbart. I syfte att ge en indikation om den ekonomiska effekten som 6verklaganden
kan ge f6r sma byggforetag redovisas nagra enkla exempelrikningar 1 ett eget stycke 1 slutet av
rapporten.
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1. INLEDNING

1.1 BAKGRUND

Bostadsbrist ar ett vanligt f6rekommande problem i manga svenska stider idag (Lansstyrelsen
2011). De platser dar folk vill bo ir ocksa de platser dir det dr svart att fa klartecken for att kunna
bygga. Det handlar ofta om minniskor i niromradet som reflekterar Gver sin egen exponering
och vad som ska hinda med till exempel virdet pa den egna fastigheten varpa de viljer att
overklaga beviljade bygglov. I andra fall 6verklagas bygglov exempelvis pa grund av att
byggnationen inte dr forankrad i detaljplanen och 6verskrider de befintliga bestimmelserna f6r
byggande som foreligger pa platsen. Overklaganden leder manga ginger till att byggnadsprojekt
skjuts upp och pa sa sitt f6rdr6js i tiden. Detta paverkar avsevart manniskors boendekarridrer
men ocksa de féretag som bedriver bostadsbyggande verksamhet.

En flyttkedja innebdr att méinniskor som tar 6ver en fastighet ocksa limnar en vakans efter sig i
vilken andra manniskor kan finna ett nytt boende (Ohlsson 2012). Denna kedja och de
minniskor den bestar av paverkas oerhort mycket nir nya bostader inte byggs och en flaskhals
uppstar. Flaskhalsen har alltsa en samhallspaverkan men ocksa en féretagsekonomisk paverkan
dir en rad kostnader uppstar till f6ljd av férsenat byggande eller i virsta fall avslag da byggnation
blir omojlig.

1.1.1 Problemformulering

Det finns tva huvudsakliga sidor av problematiken, den samhilleliga och den foretagsekonomiska
sidan. Den sambhalleliga problematiken har sin grund 1 att det dr en trég process att fa lov att
bygga och fortita eller utvidga staden dar vissa grupper av manniskor paverkas mer dn andra.
Trogheten for med sig en tidstorskjutning som paverkar boendekarridren for en stor méingd
minniskor som ir 1 behov av bostad omgaende. Det kommer sannolikt ocksa att paverka en stor
mingd minniskor som kan komma att beh6va boende lingre fram till f6ljd av trenden med en
aldrande befolkning (Lansstyrelsen 2011). Dessa boenden staller vissa krav dér framforallt
tillgdnglighet ar viktigt vilket betyder att staider maste fortitas snarare dn utvidgas. Den
foretagsekonomiska problematiken grundar sig i de kostnader som uppkommer vid fordréjningar
som foljer av 6verklaganden. Foretag som forvirvar mark med avsikt att exploatera ytan sa fort
som mojligt efter att klartecken for byggnation givits paverkas av detta. I manga fall dr kapital
redan bundet nir projektet f6rdrojs och 1 andra fall dr risken for stor for att binda kapital i ett
tidigt skede. Det star klart att Gverklaganden ér en faktor som byggbolag maste ta hinsyn till
vilket ocksa till viss del sker men ndgot som fortfarande ar obesvarat dr vilken den faktiska
ekonomiska effekten av 6verklaganden ar. En annan fraga dr vad som ligger bakom skillnader
mellan olika omraden i genomsnittlig f6rdrojning till f6ljd av 6verklaganden samt skillnader 1

antal beviljade, 6verklagade och upphivda bygglov.



1.1.2 Forskningsfragor

1. Kan férekomsten av beviljade, 6verklagade och upphivda bygglov férklaras

av demografiska faktorer?

2. Kan handlaggningstiden f6r 6verklaganden mot bygglov forklaras av
demografiska faktorer?

3. Vilka ekonomiska effekter kan 6verklaganden mot bygglov ge for
bygeforetag?

1.2 SYFTE

Kandidatuppsatsen syftar till att utreda om det finns néagra statistiskt signifikanta samband mellan
demografiska faktorer och 6verklaganden 1 Goteborg samt vilken ekonomisk effekt dessa
6verklaganden kan ge for bygeforetag. Den ska ocksé beskriva problematiken ur ett
samhillsperspektiv savil som ett foretagsekonomiskt perspektiv.

1.3 GRUNDLAGGANDE BEGREPP

For att ge lasare som ar obekanta med forhallandena i byggbranschen en moijlighet att sitta sig in
1 problematiken ges hir en kortfattad forklaring av ett antal grundliggande begrepp och
foreteelser. Forstaelse for de utvalda delarna anses av forfattarna nédvandig for att lasaren ska
kunna tillgodogora sig innehallet 1 rapporten. De begrepp och foreteelser som forklaras ar
planldggning, detaljplan, planprocessen, bygglov och 6verklaganden.

1.3.1 Planliggning

Planliggning av ett omrade innebir att detta avgrinsas och skiljs ut for ett specifikt eller ett antal
bestimda dndamal som till exempel uppférande av industrier eller bostider (Kalbro 2007). Den
fysiska planeringen av mark och vatten samt byggande ska skotas av landets kommuner
(Regeringskansliet 2012). I varje kommun ska det finnas en byggnadsnimnd som har till uppgift
att kontrollera och fatta beslut om planliggning av kommunen. Eftersom det normalt sett bara édr
kommunen som har befogenhet att planligga kommunal mark kan de sigas inneha ett sd kallat
planmonopol (Kalbro 2007). Den statliga kontrollen av kommunernas beslut skots av
Linsstyrelsen.

Plan- och bygglagen (PBL) ar en lag som ingar i Svensk forfattningssamling (SEFS) och innehaller
bestimmelser om planliggning av mark och vatten samt regler om byggande
(Regeringskansliet2012). Syftet med PBL ir att bidra till en god samhillsutveckling dir hansyn tas
till bade den enskildes och det allminnas intressen savil nu som i framtiden.



Fran och med den 2 maj 2011 giller den nya Plan- och bygglagen (2010:900) som ersatte den
gamla Plan- och bygglagen (1987:10) och lagen (1994:847) om tekniska egenskapskrav pa
byggnadsverk, mm (Boverket B 2011). Det frimsta syftet med dndringarna till den nya lagen ér
att effektivisera planerings- och beslutsprocessen vid planliggning genom att bland annat minska
den ofta mycket lainga handldggningstiden (Regeringen A 2009).

1.3.2 Detaljplan

Med detaljplanen ska kommunen préva ett mark- eller vattenomrades limplighet f6r bebyggelse
men ocksa reglera bebyggelsens utformning och omfattning(Regeringskansliet 2012). Detta galler
tor upprittandet ny sammanhallen bebyggelse, f6r forindring eller bevaring av befintlig
bebyggelse och f6r upptérande av enstaka nytt bygenadsverk om detta per definition r en
byggnad, inte dr ett vindkraftverk och om dess anvindning far betydande inverkan pa
omgivningen eller den ianspraktagna marken dr mycket efterfraigad. Vad som avses med byggnad
ir en bestdende konstruktion med tak (Kalbro 2007).

Detaljplanen ska ha en bestimd genomfdrandetid angiven i planhandlingarna under vilken det ér
rimligt att kunna genomfdra planen. Tiden borjar normalt 16pa fran den dag da planen vinner laga
kraft och ska vara minst fem och hégst femton ar. En detaljplan ger markigare inom
planomradet ritt till bygglov frutsatt att ansdkan inkommer innan genomférandetiden 16per ut
och bygglovet uppfyller de krav som finns pa den aktuella fastigheten (Milj6juristerna 2012). Om
det till exempel finns ett inritat bostadsomrade i detaljplanen har markigaren ritt till bygglov f6r
ett bostadshus i detta omrade.

1.3.3 Planprocessen

I Sverige bestar planprocessen vid upprittandet av detaljplan och omridesbestimmelse normalt
av fyra delar vilka 4r programskedet, samradsskedet, utstillningsskedet och antagandeskedet
(Boverket 2002). I och med antagandet av den nya Plan- och bygglagen den 2 maj 2011 finns det
daremot inte lingre nagot formellt krav pa att en detaljplan maste foregas av ett program varfor
detta skede idag kan utelimnas (Regeringen A 2009). Planprocessens huvudsakliga syften ér att
virna om medborgarinflytande, rittssikerhet och en effektiv planliggning (Boverket 2002). Med
detta avses att alla som pa nagot sitt berors av planldggningen ska underrittas och fa mojlighet att
yttra sig samt att arendet ska hanteras sa fort och enkelt som mojligt.

I det forsta skedet av planprocessen, det vill siga programskedet, dr det meningen att de som
ber6rs av planen ska fa insyn och ges mojlighet att yttra sig om kommunens avsikter gillande
markanvindning (Boverket 2002). Programskedet 6vergar slutligen utan nagon tydlig grins till
samridsskedet varfor dessa tva delar bor ses som en sammanhallen process. I detta skede ska
kommunen samrada med bland annat linsstyrelsen, lantmiterimyndigheten och eventuella andra
kommuner som ber6rs av drendet samt bereda mojlighet till samrad for sakigare och Gvriga som
har visentligt intresse av detsamma. Samtliga berérda intressenter ska hir ges mojlighet att limna
skriftliga synpunkter pa drendet. Det édr endast dessa skriftliga synpunkter som ger intressenten
ritt att 6verklaga beslutet efter det att planen har antagits och bara 1 de fall da synpunkterna i
fraga inte blivit satisfierade. Innan dess att beslut om antagande av en plan kan fattas ska forslag
till planen stillas ut for granskning 1 minst tre veckor. De berérda intressenter som vill limna

skriftliga synpunkter pd drendet maste gora det senast under utstillningsskedet for att senare ha



ritt att 6verklaga beslutet efter det att planen har antagits. I de fall da planen dndras visentligt
efter utstillningen ska den stillas ut igen och det ska da tydligt framga vad som har férindrats
gentemot originalplanen. Om forindringen ir till nackdel f6r ndgon berdrd intressent kan denne
fa ritt att 6verklaga beslutet om antagande dven om inga skriftliga synpunkter limnats in tidigare.

Normalt sett dr det Kommunfullmiktige som fattar beslut om antagande av detaljplan och
omradesbestimmelse (Boverket 2002). Nir ett beslut om antagande av en plan har fattats ska ett
tillkdnnagivande offentliggbras pa kommunens anslagstavla. Darefter har berérda intressenter tre
veckor pa sig att 6verklaga beslutet om de har limnat in skriftliga synpunkter pa drendet i tid och
deras synpunkter inte redan har satisfierats. Meddelande om beslutet skickas dven ut i brev till
bland annat linsstyrelsen, eventuella andra kommuner som berdrs av drendet samt sakdgare och

Ovriga som har visentligt intresse av detsamma.
1.3.4 Bygglov

Bygglov krivs vid uppférande av ny byggnad, tillbyggnad eller vid visentlig férindring av en
byggnads dndamal eller yttre utseende (Regeringskansliet 2012). Om byggnaden ligger 1 ett
omrade som omfattas av en detaljplan beh6évs dessutom bygglov for att fa dndra firg,
fasadbeklddnad och taktickningsmaterial. Vad som avses med byggnad ir en bestdende
konstruktion med tak (Kalbro 2007) men dven andra konstruktioner kriver i regel bygglov
(Regeringskansliet 2012).

1.3.5 Overklaganden

Nir ett beslut om antagande av en detaljplan eller omradesbestimmelse fattats kan detta
overklagas av berorda intressenter som laimnat in skriftliga synpunkter i tid, det vill siga innan
dess att utstillningsskedet 4r avslutat, och vars synpunkter inte redan satisfierats (Boverket 2002).
Om planen forindrats till nackdel f6r nagon berord intressent efter utstallningen kan 4ven denne
ha ratt att 6verklaga beslutet dven om inga skriftliga synpunkter limnats in. En
overklagandehandling ska innehalla uppgifter om vilket beslut som 6verklagas samt vilken den
onskade forandringen av beslutet dr och handlingen ska ocksa undertecknas. Handlingen ska
limnas in senast tre veckor efter det att tillkinnagivandet om beslutet har anslagits pa
kommunens anslagstavla till den instans som har fattat beslutet, det vill siga Kommunfullmaiktige
alternativt Byggnadsnimnden eller Kommunstyrelsen. Det dr sedan Linsstyrelsen som
handlagger drendet och fattar beslut om att bifalla eller avsla Gverklagandet.

Forst provar kommunen om handlingen inkommit i rétt tid varpa Lansstyrelsen provar om den
klagande 6verhuvudtaget har ritt att 6verklaga beslutet, det vill siga om denne ar en sakigare i
arendet eller annars har vasentligt intresse av detsamma och antingen har limnat in skriftliga
synpunkter i tid eller att andringar av planen efter utstallningen ér till nackdel f6r denne (Boverket
2002). Direfter provar Lansstyrelsen sakfrigan genom att en jurist handlagger drendet, ofta
tillsammans med till exempel arkitekter, antikvarier och miljévetare, vilket till slut utfaller i att det
overklagade beslutet om antagande av planen antingen faststills eller upphavs (Lansstyrelsen
2012). Linsstyrelsens beslut kan sedan 6verklagas till Mark- och miljddomstolen vars beslut
senare kan 6verklagas till Mark- och miljo6verdomstolen. Fore den 2 maj 2011,da Mark- och
miljodomstolarna bildades, 6verklagades Lansstyrelsens beslut istallet till Férvaltningsritten
vidare till Kammarritten och till sist till Hogsta férvaltningsdomstolen(Regeringen B 2009). Om



Linsstyrelsens beslut inte 6verklagas inom tre veckor efter det att kommunen och 6vriga ber6rda
intressenter har underrittats vinner beslutet laga kraft vilket innebir att det inte lingre kan
overklagas.

Nir det giller beslut om beviljat bygglov ska detta fran och med den 2 maj 2011 publiceras i
Post- och Inrikes Tidningar (G6teborg Stad 2011). Direfter har berérda intressenter fyra veckor
pa sig att Overklaga beslutet. Den som har limnat in skriftliga synpunkter som inte har blivit
satisfierade ska delges av Stadsbyggnadskontoret och har sedan tre veckor pa sig att limna in
overklagandehandlingar. I 6vrigt giller samma sak for 6verklaganden av bygglov som for
overklaganden av detaljplan och omradesbestimmelse. Fore den 2 maj 2011 gillde f6r alla
berorda att beslut om beviljat bygglov maste 6verklagas inom tre veckor fran och med det datum
som den berdrde delgivits beslutet.



2. TEORI

2.1 MARKENS VARDE

Det pris som en saljare kan ta ut f6r marktransaktionen utvecklas och stegras med tiden och i
olika faser (Kalbro 2007). I det allra forsta skedet bendimns marken efter det pagaende
anvindningsomradet. Detta kan innefatta till exempel jordbruksmark eller skogsbruk. Nir vil
spekulation om en dndrad plan f6r marken startar skapas ocksa forvintningar vilket genererar en
prisuppgang, sa kallat férvintningsvirde. Nir marken priglas av forvintningar men dnnu inte en
detaljplan benimns den som ramark. Ju mer ramarken narmar sig en reell detaljplan 6kar ocksa
torvintningsvirdet. Det som bestimmer forvintningsvirdet dr den samlade bedémningen om att
marken f6r lov att bebyggas vilket ligger i paritet med att lovad byggmark dr mer attraktiv dn icke
lovad byggmark.

Nir det pa ramarken vil antagits en 6versiktsplan sker en planligening i detaljniva d.v.s. en
detaljplan vilken stegrar virdet ytterligare och skiftar markens bendmning fran enbart ramark till
ratomtmark. I detta skede finns ett faststillt anvindningsomrade vilket ocksa dr lagligt férankrat
och risken mindre vid investeringar i marken. Ytterligare virde6kningar sker nir det pa marken,
utfirdas bygglov och sdledes i realiteten byggs.

2.2 MARKFORVARYV

Nir en markyta ar foremal for exploatering och ett mojligt nybyggande av fastighet krivs ofta att
marken byter dgare (Kalbro 2007). Det kan forslagsvis vara sd att den ursprunglige markagaren
saknar férmaga eller ambition att exploatera marken. Agare finns i olika former och av olika
karaktir da den kan vara privat eller i form av kommun. Den faktiska dgaren har ett stort
inflytande 6ver den tinkta planen och anvindningsomradet for marken och betraktas som
sakdgare i fraigor om detaljplaneprocess mm. Det ir dock sa att privatpersoner har mindre
inflytande likavil som foretag vid markigande 1 jamforelse med kommuner. Kommunen har ett
tydligare inflytande Gver vem som ska fa tillgang till exploatering och byggande pa marken, och
vad som planeras byggas pa platsen. Kommunen kan alltsd bestimma huruvida marken ska
exploateras 1 kommunalt syfte eller 6verlatas, genom markanvisning eller forsaljning, till
byggbolag eller byggherrar av mer privat karaktir.

Nir foretag som bedriver I6pande verksamhet dar mark forvirvas i syfte att exploateras och siljas
anses marken alltid som en omsittningstillging (Lamme 2012)

Nir mark forvirvas kan detta ske 1 tva syften (Kalbro 2007). Dessa kan delas in i fore och efter
detaljplanen faststalls. Vid forvirv i tidigt skede och saledes innan detaljplan, karaktiriseras som
strategiskt. Anledningen ar att koparen da har som tidigare nimnts en inflytande 6ver, och har for
avsikt, att paverka detaljplanen. Nir detaljplanen sedan faststills sker ofta en virde6kning for
marken vilket ar nagot som koparen vill ta del av. Detta tenderar ocksa att innehalla en langsiktig
instillning hos képaren vilket ocksa dr den storsta skillnaden mellan de tva typerna av agerande.

Den andra typen av agerande har saledes ett matt av kortsiktighet och positiv instillning till
faktiskt genomforande inom en kort tidsplan (Kalbro 2007). Markforvirvet sker efter
detaljplanen faststalls och képaren har da en tydligare avsikt att exploatera och genomfora en



eventuell byggnation pa omradet. Detta agerande beskrivs som ett agerande med syfte att
plangenomféra sitt f6rviry dvs. att se till att den plan f6r marken som féreligger genomdrivs och
pa sa sitt kapitalisera pa sitt forvirv.

Skillnader i agerande foreligger ocksa huruvida aktéren ér kapitalstark eller inte (Barstrom et al
2009). En aktor som anses som kapitalstark har férdelen att med storre litthet allokera kapital till
projektet utan att den 6vriga verksamheten paverkas i for stor utstrickning. Den kapitalstarka
aktoren forknippas siledes med det strategiska synsittet vid markférvirv da ocksa
investeringsrisken dr som storst men inte orimlig 1 forhallande till storleken av satsat kapital och
totaltkapital 1 foretaget. Det dr dock mindre rimligt att en svagare aktor i fraga om tillgang pa
kapital satsar en storre summa till storre risk.

Kostnaden f6r bundet kapital dr ocksa en produkt av féretagets kostnader £6r det egna och det
lanade kapitalet (Berk & Demarzo 2011). Dessa faktorer vigda till sin ritta storlek i forhéllande
till hur mycket eget respektive linat kapital som utgdr virdet pa foretag, dr foretagets vigda
kapitalkostnad (WACC).

2.3 BYGGHERREKOSTNADER

Byggherrekostnader dr de kostnader som uppkommer till £61jd av byggherrens genomférande av
ett projekt utefter de 6nskemal som denne har (Rehnberg et al 2005). Diremot finns en rad olika
synsatt pa vad som egentligen ska riknas som byggherrekostnader och vad som ska redovisas
separat. Olika institut och organisationer runt om i Sverige redovisar sin avgransning over vad
som betraktas som byggherrekostnad och inte vilket gbr begreppet nagot svivande och otydligt.
Svensk lagstiftning, Boverket, Statistiska centralbyran (SCB) och Terminologicentrum for
terminologi och facksprik (TNC) dr exempel pa dessa institut och organisationer som tidigare har
deklarerat f6r begreppet. De kostnader som genomgaende éterfinns hos alla dessa parter ar
byggandeavgifter, projektledningskostnader, byggledningskostnader och finansiella kostnader.
Nigot som inte redovisas inom begreppsramen ér kostnader f6r mark da detta dr starkt beroende
av det geografiska liget och saledes inte kan paverkas av byggherren. Nedan féljer en kort
beskrivning av de fyra kostnadstyperna som innefattas av begreppet byggherrekostnader.

Byggandeavgifter

Byggherren ir ansvarig for att betala de avgifter till stat och kommun som ir nédvindiga for att
uppritta en byggnation. Dessa innefattar avgifter for bygglov, anslutningsavgifter och 6vrig
lagfart innan byggnation kan paborjas.

Projektledningskostnader

Driften av ett projekt, tidtabeller och att budgeten f6ljs 4r exempel pa projektledning.
Projektledningen ar ansvarig for att samordna projektet med antingen egna medel eller genom
inhyrd konsultation. Kostnader for detta ar 16n till de som driver projektet oavsett inhyrd eller
egen personal.



Byggledningskostnader

Under kategorin byggledning redovisas kostnader som ir strikt drivna fran verksamheten pa
byggplatsen i form av byggande samt administration. Detta genom personal pa plats oavsett egen

eller inhyrd. Ledningen innefattar dven besiktning av bygget nir det star klart.
Finansiella kostnader

Finansiella kostnader redovisas separat fran de administrativa kostnaderna. Dessa innefattar
eventuell rinta under byggtid, sa kallad kreditivrinta, arrende och kostnader f6r bundet kapital

med mera.
2.5 DEMOGRAFISKA FAKTORER

Demografi och dess paverkan pa andra faktorer dr nagot som forskats kring 1 stor utstrickning
(Barnekow 2002). Forskningen syftar ofta till att utreda demografiska faktorers paverkan pa andra
foreteelser fOr att forklara varfor hindelsen eller utvecklingen intriffat. Det kan till exempel
handla om befolkningens dlder och dess inverkan pé pensionssparande eller mangden nyfédda i
landets paverkan pa folkets bendgenhet att flytta. Genom historien har manga studier utforts dir
ndgra har kommit att pavisa klara monster av demografiska faktorers paverkan pd andra

foreteelser.

Sadan forskning kan exemplifieras med studier utférda av Bakshi och Shen (1994) som beskriver
hur framforallt dlder paverkar méinniskans efterfragan pa olika tillgangar och sammanfattas i tva
livscykelhypoteser; Investeringshypotesen och Riskaversionshypotesen.

Investeringshypotesen beskriver hur manniskan i olika stadier av sin livscykel efterfragar olika
tillgangar beroende pa var man befinner sig i denna. Mellan dren 20-30 nir manniskan befinner
sig 1 ett tidigt skede av arbetskarridren dr hon mer benidgen att investera 1 bostad och andra mer
lingsiktiga tillgangar. Nir hon dock ndrmar sig slutet av karridren tenderar investeringsaktiviteten
att avta och sparande sker mer frekvent samt storre efterfragan av finansiella tillgangar. Detta
innebir alltsa en prisokning av finansiella tillgangar med en dldrande befolkning. En
framskridande medicinsk forskning har lett till en lingre férvintad livslingd vilket gor det mer

nodvandigt 4n nagonsin att investera for framtiden.

Riskaversionshypotesen gar ut pa att dldre manniskor uppvisar ett mer riskavert beteende. Detta
kan forklaras av den minskande storleken av framtida kassafléden till manniskan ju nirmare slutet
av arbetskarridren hon befinner sig. Det ger upphov till att undvika risk for att undvika
likviditetsproblem i framtiden och saledes blir efterfragan pa riskfria placeringar desto storre hos
en aldrande befolkning,

Ytterligare exempel pa effekter av demografiska faktorer kan hittas i studier kring linders tillvaxt.
Studien sager att det dr frimst ménniskor i dldersspannet 50-64 ar som ger det storsta bidraget till
tillvixten av BNP (Thomas Lindh et al 1999). Pensioniarer och barn fungerar som dess raka
motsats och bidrar negativt till BNP—tillvixten. Forklaringen ter sig sidan att det ar just detta
aldersspann som sitter med det storsta humankapitalet jamfort med andra dldersspann samt en
hog andel sparande. Just sparandet for med sig ett underlittande f6r de offentliga finanserna



vilket i sin tur gynnar BNP. Saledes kan en stor befolkningsandel inom det nimnda aldersspannet
innebira positiva nationalekonomiska effekter.



3. METOD

En egen hypotes var att demografiska faktorer nog kunde ligga bakom skillnader mellan
stadsdelarna i férekomsten av beviljade, 6verklagade och upphivda bygglov samt den
genomsnittliga handldggningstiden f6r 6verklaganden. Dirfor insamlades data pa demografiska
faktorer fran Goéteborgs stadsledningskontor. Samtidigt insamlades en stor méingd data pa
beviljade bygglov fran Byggnadsnimnden samt pa éverklaganden mot bygglov frin
Linsstyrelsen, Forvaltningsritten, Kammarritten och Hogsta férvaltningsdomstolen. Nir all
statistik insamlats och sorterats pabérjades analys av denna med hjilp av ett antal statistiska
analysmodeller.

Parallellt med det stora arbetet med att insamla, sortera och analysera statistik frain myndigheter
och domstolar genomfordes ett antal intervjuer pa plats samt via telefon- och mejlkontakt med
personer anstillda pa savil stora som sma byggfoéretag verksamma i Géteborg. Detta gjordes i
syfte att fa en foéretagsekonomisk infallsvinkel pa problematiken och samtidigt utreda hur olika
stora fOretag paverkas av 6verklaganden mot bygglov f6r nybygenation av bostadshus.

En férhoppning var ocksa att kunna redovisa nagon typ siffermissigt resultat i friga om den
potentiella ekonomiska effekt som 6verklaganden kan ge f6r bygeforetag. Tanken var att utga
fran byggherrens finansiella kostnader i form av riantekostnader £6r bundet kapital i f6rvirvad
mark och sitta dessa i relation till de f6rdréjningar som kan uppkomma till £6ljd av
6verklaganden. Detta visade sig emellertid svart varfor den tredje forskningsfragan endast
behandlas i form av mycket enkla exempelrakningar 1 ett tillrittalagt scenario. Denna del beskrivs
inte vidare 1 metoden utan ligger i ett eget avsnitt lingre fram i rapporten.

I detta avsnitt beskrivs hur arbetet med insamlande och bearbetande av information gitt till samt
vilka omstindigheter som bidragit till att forma det slutliga innehallet 1 rapporten. Forst férklaras
varfor Goteborg valdes som observationsomrade for studien varpa en presentation av stadens tio
stadsdelar foljer. Diarefter beskrivs samtliga intervjuer som genomférts i olika skeden av arbetet.
Slutligen presenteras de statistiska analysmetoder som anvints i syfte att kunna besvara de tva
forsta forskningsfrigorna tillsammans med de data som insamlats och de variabler som utformats
utifrin dessa.

3.1 GOTEBORG

Det forsta som maste bestimmas for studien var ett omrade att studera. Av naturliga skal
inleddes sokandet pa nara hall varvid undersckningarna borjade med en inledande studie av den
allminna debatten om bostadsbristen 1 Goteborg. Genom bland annat lasning av artiklar i
Goteborgsposten erh6lls grundliggande forstaelse for problematiken. Artiklarna beskrev vilka
som dr utsatta, problemet i stort men ocksa vem som bedrivit undersokningar i amnet.
Linsstyrelsen och Boverket uppkom vid ett flertal tillfdllen i artiklar vilket gjorde att fokus
flyttades till deras studier dir férdjupning i statistik och jimférelser mellan olika ar och andra
stader gjordes. Eftersom staden Goteborg visade sig vara utmirkande nar det kommer till antal
overklaganden per invanare lades fokus for studien hir.

Goteborg dr den stad i Sverige dir det sker flest 6verklaganden mot bygglov utslaget per invanare
(Boverket A2011). Detta star emot det faktum att det rader en pataglig brist pa bostader 1 staden.
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Bristen giller mer for vissa grupper och mindre f6r andra och i Goteborg idr det i synnerhet unga
och studenter som har det svarast att trida in pa bostadsmarknaden. En limplig avgrinsning
ansags dirfor vara att endast utreda 6verklaganden mot bygglov f6r nybyggnad av bostadshus.
For att besvara de forsta tva forskningsfragorna om férekomst av beviljade, 6verklagade och
upphivda bygglov samt genomsnittlig f6rdréjning kan hirledas till demografiska faktorer var en
uppdelning i flera omraden nédvindig. Detta for att kunna jimfora skillnader mellan de olika
omradena och kunna dra slutsatser om eventuella samband mellan demografiska faktorer och
overklaganden. Limpligt nog dr G6teborg redan indelat i tio stadsdelsnimnder vilket ansags vara
en limplig indelning ocksa for denna studie. Paverkan av 6verklaganden jimfors endast mellan
Goteborgs stadsdelar och saledes gors ingen jamforelse med andra stider eller kranskommuner.

3.1.1 Goteborgs tio stadsdelsnimnder

Den 28 januari 2010 beslutades i kommunfullmiktige att de davarande 20 stadsdelar skulle bli tio
(Goteborg Stad 2012). Det underliggande motivet var att dela in G6teborg i stadsdelar med en
ungefirligt likvirdig folkmingd, omkring 50 000-60 000 invanare. Detta skulle f6ra med sig en
enklare tillvaro i att styra verksamheter beldgna runt om i G6teborg. Firre och storre stadsdelar
skulle ocksa ge en tryggare ekonomi. De tio stadsdelarna beskrivs hir nedan med ett antal olika
omradesspecifika demografiska observationer, huvudsakligen gjorda 2010, som sammanstillts av
Goteborgs stadsledningskontor 2011. De observerade data som valts ut f6r denna beskrivning dr
folkmingden, folktitheten, aldersférdelningen (som andel av den totala befolkningen i vardera
stadsdelsndmnd indelad i en av tre kategorier; yngre [0-29], medelalders [30-64] och dldre [65-]),
medelarsinkomsten 2009, andel valdeltagande och partitillhorighet (som andel av den
valdeltagande befolkningen 1 vardera stadsdelsnimnd som rostat pa ett visst parti i
kommunalvalet 2010).

Norra Hisingen

Stadsdelen hade 47 131 invanare 2010 med en befolkningstithet pa 477 invanare/km?*(Géteborgs
stadsledningskontor 2011). Detta gor att Norra Hisingen var den stadsdelsnimnd med lagst
befolkningstithet det aktuella aret. Aldersférdelningen var 30,4 % yngre, 45,5 % medelalders och
18,1 % aldre. Medelarsinkomsten lag 2009 pa 242 300 kr. Valdeltagandet var 77,1 % och det parti
som fick storst andel av rosterna var Socialdemokraterna med 38,8 %. Norra Hisingen var ocksa
den stadsdel dir Sverigedemokraterna och Vigvalet hade sina starkaste fasten (6,3 % respektive
10,2 %) samtidigt som det var hir Miljopartiet fick minst andel av rosterna (endast 5,2 %).

Angered

Befolkningen uppgick till 48 308 invanare och befolkningstitheten till 519 invanare/ km?* 2010
(Géteborgs stadsledningskontor 2011). Aldersférdelningen var 45,7 % yngre, 44,4 % medelalders
och 9,9 % aldre. Detta innebir att Angered var den stadsdelsnimnd med bade hogst andel yngre
och ldgst andel dldre 2010. Medelarsinkomsten 2009 var endast 170 000 kr vilket var den ligsta 1
Goteborg det aktuella aret och lag langt under genomsnittet for hela staden (243 200 kr). Medan
valdeltagandet inte var mer an 62,8 %, vilket dven detta ar ldgst av alla stadsdelar, var Angered
den stadsdelsnimnd dir Socialdemokraterna hade sitt starkaste faste och atnj6t en majoritet med
hela 50,8 % av rosterna. Det var ocksd hir som Moderaterna, Centerpartiet, Folkpartiet och
Vigvalet fick lidgst andel r6ster (11,3 %, 1,1 %, 3,8 % respektive 3,3 %).
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Ostra Goteborg

Stadsdelen hade 44 498invinare 2010 med en befolkningstithet pa 2318 invanare/ km®
(Géteborgs stadsledningskontor 2011). Aldersférdelningen var 43,8 % yngre, 43,4 % medelilders
och 12,8 % ildre. Medelarsinkomsten lag 2009 pa 172 300 kr. Valdeltagandet var 66,5 % och det
parti som fick storst andel av rosterna var Socialdemokraterna med 45,6 %. Vid jimforelse mellan
stadsdelsndimnderna dr det endast Angered som hade hégre andel yngre invanare, storre andel
roster for Socialdemokraterna, ligre medeldrsinkomst och ligre andel valdeltagande 4n Ostra
Goéteborg.

Vistra Hisingen

Befolkningen uppgick till 50 512 invanare och befolkningstitheten till 592 invinare/ km? 2010
(Géteborgs stadsledningskontor 2011). Aldersfordelningen var 40,8 % yngre, 45,8 % medelalders
och 13,4 % dldre. Medelarsinkomsten 2009 var 245 900 kr. Valdeltagandet uppgick till 74,7 %
och Socialdemokraterna var det parti som fick storst andel roster med 31,7 %. Vistra Hisingen ar
ocksa den stadsdel dér 6vriga partier dn riksdagspartierna och Vigvalet fick storst andel av
rosterna (hela 8,2 %).

Lundby

Stadsdelen hade 41 138 invanare 2010 med en befolkningstithet pa 2493 invanare /km?
(Géteborgs stadsledningskontor 2011). Aldersférdelningen var 39,0 % yngre, 46,7 % medelalders
och 14,3 % aldre. Medelarsinkomsten lag 2009 pa 236 700 kr. Valdeltagandet var 75,8 % och det
parti som fick storst andel av rosterna var Socialdemokraterna med 30,2 %b.

Majorna-Linné

Befolkningen uppgick till 62 286 invinare och befolkningstitheten till 5662 invanare /km* 2010
(Goteborgs stadsledningskontor 2011). Det innebar att Majorna-Linné var den stadsdelsnimnds
som hade nist hogst befolkningstithet det aktuella aret (endast Centrum hade hogre, se nedan).
Aldersférdelningen var 30,2 % yngre, 51,7 % medelalders och 12,1 % aldre. Medelarsinkomsten
2009 var 255 300 kr. Valdeltagandet uppgick till 81,9 % och Socialdemokraterna var det parti som
fick storst andel réster med 23,0 % titt f6ljda av Moderaterna med 22,1 %. Majorna-Linné ir den
stadsdelsnamnd dar bade Vinsterpartiet och Miljopartiet fick storst andel roster (12,9 %
respektive 16,6 %) medan det ocksa dr dir som Sverigedemokraterna fick lagst andel roster
(endast 3,0 %).

Centrum

Stadsdelen hade 57 074invanare 2010 med en befolkningstithet pa 5 945 invanare/ km?vilket
allts var den hégsta av alla stadsdelar (Géteborgs stadsledningskontor 2011). Aldersférdelningen
var 40,4 % yngre, 45,6 % medelalders och 14,0 % ildre. Medelarsinkomsten lag 2009 pa 257 400
kr. Valdeltagandet var 79,7 % och det parti som fick storst andel av rosterna var Moderaterna
med 35,4 %. Centrum var ocksa den stadsdel dir Moderaterna, Centerpartiet, och Folkpartiet
hade sina starkaste fasten (35,4 %, 3,3 % respektive 11,3 % av rosterna) samtidigt som det var dar
som Socialdemokraterna fick ligst andel (endast 19,1 % av rGsterna).
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Orgryte-Hitrlanda

Befolkningen uppgick till 56 341 invanare och befolkningstitheten till 2 387 invanare/ km? 2010
(Géteborgs stadsledningskontor 2011). Aldersférdelningen var 39,5 % yngre, 45,7 % medeldlders
och 14,8 % dldre. Medelarsinkomsten 2009 var 260 200 kr. Valdeltagandet uppgick till 80,7 %

och Moderaterna var det parti som fick storst andel roster med 28,5 % titt foljda av
Socialdemokraterna med 24,4 %.

Vistra Goteborg

Stadsdelen hade 51 126invanare 2010 med en befolkningstithet pa 1 085
invanare/km*(Goteborgs stadsledningskontor 2011). Aldersférdelningen var 36,8 % yngre, 44,8
% medeldlders och 18,5 % idldre. Medelarsinkomsten lag 2009 pa 299 600 kr vilket var den hogsta
av alla stadsdelsnimnder. Valdeltagandet var 84,2 %, vilket dven detta var den hogsta andelen av
alla, och det parti som fick stérst andel av rosterna var Moderaterna med 34,0 %. Vistra
Goteborg var den stadsdel didr Kristdemokraterna hade sitt starkaste fiste (hela 8,8 %) men ocksa
ddr Vinsterpartiet och 6vriga partier dn riksdagspartierna och Vigvalet fick ldgst andel av
rosterna (endast 3,6 % respektive 1,8 %).

Askim-Frolunda-Hégsbo

Befolkningen uppgick till 54 220 invinare och befolkningstitheten till 1 200 invanare/km? 2010
(Géteborgs stadsledningskontor 2011). Aldersfordelningen var 35,6 % yngre, 43,6 % medelalders
och 20,8 % aldre. Det innebar att Askim-Frolunda-H6gsbo var den stadsdel med bade lagst andel
yngre och hogst andel ildre invanare det aktuella aret. Medelarsinkomsten 2009 var 266 200 kr
vilket var nist hogst av alla stadsdelsnamnder. Valdeltagandet uppgick till 80,6 % och
Moderaterna var det parti som fick storst andel réster med 32,5 %.

3.2 INTERVJUER

Under arbetets ging genomférdes ett antal intervjuer, dels genom personliga méten men ocksa
via telefon- och mejlkontakt. Allteftersom nya insikter erholls andrade emellertid studien riktning
varfor materialet fran en del av dessa intervijuer inte helt eller alls anvints 1 rapporten.

Den forsta intervjun genomférdes med Petter Ronnborg, forskare och ekonomiedoktor pa
Handelshogskolan vid Goteborgs universitet, pa hans kontor den 5 april 2012. Detta var 1 ett
mycket tidigt skede av arbetet, innan dess att fokus bestamts till 6verklaganden av bygglov for
bostadshus och fragorna rérde framforallt projektet Fladen i vilket Ronnborg varit inblandad.
Projektet gick i1 korthet ut pa att Goteborg Energi ville bygga 60 nya vindkraftverk pa en
sandbank 1 havet utanfér Hallands kust (Rénnborg 2012). Det blev dock aldrig genomfort pa
grund av att det 6verklagades. Eftersom studien senare dndrade riktning mot fokus pa bostider

anvandes inget av materialet fran intervjun.

Den andra intervjun utférdes med Anders Ohlsson, projektutvecklare pa avdelningen bygg pa
Peab, i ett motesrum pa Peabs kontor i Géteborg den 12 april 2012. Aven detta var i ett tidigt
skede men efter det att fokus lagts pa bostadshus. Fragorna som stilldes var av mycket generell
karaktar varfor ocksa svaren blev nagot svivande. Det handlade framférallt om hur féretaget
paverkas av forekomsten av 6verklaganden samt hur de resonerar kring anledningar till och
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ckonomiska effekter av 6verklaganden. Intervjun gav dessvirre fa konkreta kunskaper om
problematiken varfor den inte legat till grund f6r nagot eget stycke 1 rapportens empiridel.
Diremot bidrog den med mycket grundliggande branschkunskap vilket var till stor hjilp i
kommande intervjuer.

Den tredje intervjun genomférdes med Peter Granstedt, projektutvecklare pa avdelningen bostad
pa NCC, 1 ett métesrum pa NCCs kontor 1 Goteborg den 17 maj 2012. I detta skede av
arbetsprocessen var forskningsfragorna i princip klara och med hjilp av kunskap som erhallits
genom bland annat den tidigare intervjun med Anders Ohlsson pa Peab kunde nu mer specifika
fragor stillas vilket ocksa ledde till mer anvindbara svar. Det handlade mycket om tidpunkten for
investering i mark, kapitalbindningskostnader samt hur foretaget gar tillviga om det inte gar att
genomféra byggnationen pa den férvirvde marken. Materialet som inhdmtades frin denna
intervju ansags ge god insikt i problematiken kring 6verklaganden f6r stora byggtoretag och har
darfor tillignats ett eget stycke 1 empiridelen.

Ytterligare intervjuer holls via mejlkorrespondens med tva mindre byggforetag, Myresjohus och
Trivselhus mellan den 21-29 maj 2012. Kontakten med Myresjohus togs med Jan-Peter Karlsson,
ansvarig for markférvirv. Denna kontakt bidrog med forstaelse kring hur en mindre husbyggare
bedriver exploatering och vilka kostnader detta kan medféra. Fragorna rérde hur
markexploatering bedrivs inom féretaget, hur vanligt forekommande markigande dr samt
foretagsspecifika detaljer sa som kostnader f6r bundet kapital och rimliga virden pa investeringar
i mark. Intervjuer med markansvarig hos Trivselhus, Sture Lamme, bidrog med validering och
jamforelse mellan tva mindre byggforetags verksamheter.

3.3 STATISTISK ANALYS

En stor mingd statistisk data har insamlats genom kontakt med Linsstyrelsen,
Forvaltningsritten, Kammarritten, Hogsta forvaltningsdomstolen, Byggnadsnimnden och
Stadsbyggnadskontoret samt studier av Boverkets publiceringar. Efter marginellt bortfall pa
grund av ofullstindiga uppgifter uppgir antalet observerade drenden av 6verklaganden mot
bygglov for nybyggnation av bostadshus till 98 stycken. For att analysera dessa data 1 syfte att
besvara forskningsfragorna har tva statistiska analyser utforts, en korrelationsanalys och en
multipel regressionsanalys. Inledningsvis beskrivs hir de data som insamlats och de variabler som
utformats for analys. Sedan redovisas hur de tva analyserna utforts.

3.3.1 Data

Efter beslutet att fokusera pa 6verklaganden mot bygglov for nybyggnation av bostadshus i
Goteborg kontaktades Linsstyrelsen i Goteborg varpa ett besok till myndigheten genomférdes.
Under en dag sokte vi med hjilp av en jurist igenom deras databas och plockade fram samtliga
irenden av beviljade bygglov for nybyggnation av bostadshus som 6verklagats fran och med 2005
till och med 2010. Anledningen till att en grins drogs vid slutet av 2010 var att drenden paborjade
innan dess nu var avslutade vilket var en forutsittning for att kunna bestimma den totala
handliggningstiden. Resultatet av sokningen bestod av ett antal utskrivna listor dar varje drende
noterades med bland annat datum da 6verklagandet inkommit till myndigheten och datum da
myndigheten fattat beslut om fortsatt beviljat eller upphavt bygglov. Detta gjorde det moijligt att
faststilla handliggningstiden for varje drende i denna instans. Arendena var emellertid inte
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sorterade pa de tio stadsdelsnimnderna som skulle jimforas varfér detta maste utféras manuellt.
Det gjordes méjligt tack vare att det f6r varje drende fanns en noterad platsangivelse i form av
fastighetsbetidckning. For varje drende fanns ocksa uppgift om vilket beslut myndigheten fattat i
fragan, det vill siga om bygglovet fortsatt beviljades eller om det upphivdes, om drendet gillde
ett enbostadshus eller ett flerbostadshus samt om beslutet 6verklagats vidare till ndsta instans.
Detta var viktig information for att kunna faststilla hur manga av de 6verklagade byggloven som
slutligen upphivdes och om det fanns nagon koppling till hustypen.

De drenden som gatt vidare till hogre instanser utreddes genom frimst mejlkontakt med dessa
(Forvaltningsritten, Kammarritten och Hogsta férvaltningsdomstolen). Fran dessa instanser
erholls nya listor med information om datum da dverklagandet inkommit till domstolen och
datum da domstolen fattat beslut om fortsatt beviljat eller upphivt bygglov samt vilket beslut
domstolen fattat i frigan. Detta gjorde det mojligt att fOr varje drende kunna faststélla den totala
handliggningstiden i samtliga instanser samt hur manga bygglov som slutligen upphavts. Pa
grund av begrinsningar i de olika domstolarnas datorsystem reducerades tidsspannet nu till att
gilla fran och med den 15 maj 2007 till och med slutet av 2010.

For att kunna relatera antalet 6verklagade och upphivda bygglov till antalet beviljade bygglov
inhdmtades dessutom listor 6ver beviljade bygglov £61r bostadshus 1 G6teborg genom mejlkontakt
med Bygegnadsnimnden i Goteborg. Aven dessa fick sorteras manuellt pa de tio
stadsdelsndimnderna med hjilp av fastighetsbetdckningar. Pa grund av en begrinsning i
myndighetens datorsystem drogs en grins vid den 1 september 2010.

Nedan visas en tabell med sammanstilld statistik 6ver antal beviljade, 6verklagade och upphavda
bygglov for nybyggnad av bostadshus i G6teborgs tio stadsdelsnamnder mellan den 15 maj 2007
och den 1 september 2010.

Beviljade Overklagade Upphdvda
Norra Hisingen 72 5 1
Angered 102 2 0
Ostra Goteborg 10 0 0
Véstra Hisingen 273 25 4
Lundby 32 2 0
Majorna-Linné 4 2 1
Centrum 10 1 0
Orgryte-Hérlanda 23 5 0
Véstra Goteborg 178 28 5
Askim-Frélunda-Hégsbo 154 30 6
Totalt 858 100 17

For att kunna besvara den forsta forskningsfragan om frekvensen av 6verklagade och upphivda
bygglov kan forklaras av demografiska faktorer behévdes data pa demografiska faktorer 1 vardera
stadsdelsnamnd. Dessa data inhamtades fran G6teborgs stadsledningskontor och var limpligt
nog redan sorterade pa de tio stadsdelsnimnderna. De uppgifter som ansags kunna ha ett
forklarande virde var befolkningstithet, aldersférdelning, medelinkomst, valdeltagande och
politisk tillh6righet. Syftet med denna datamingd var att analysera om det kunde finnas nagot
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statistiskt signifikant samband mellan de demografiska faktorerna och frekvensen av 6verklagade

och upphivda bygglov i de observerade omradena. Ett urval av dessa data presenteras i avsnittet

om Goteborgs tio stadsdelsndmnder tidigare i rapporten. En tabell med de demografiska faktorer
som ligger till grund f6r de statistiska analyserna visas ocksa 1 stycket om variabler hir nedan.

3.3.2 Variabler

Utgaende fran de demografiska data som insamlats konstruerades ett antal variabler att sitta i
relation till den 6verklaganderelaterade statistiken. Dessa variabler togs fram 1 syfte att fungera i
den multipla regressionsanalysen men har ocksé av likriktningsskal anvints i den féregaende
korrelationsanalysen.

Variablerna utgdrs av invanare/km’, medelarsinkomst ar 2009, andel yngre [0-29 ét], andel
valdeltagande i kommunalvalet 2010 och andel alliansanhingare i kommunalvalet 2010. Andel
alliansanhingare dr den andel av befolkningen i vardera stadsdelsnimnd som rGstat pa nagot av
allianspartierna (Moderaterna, Centerpartiet, Folkpartiet eller Kristdemokraterna) i
kommunalvalet 2010. I den multipla regressionsanalysen anvindes dessutom en dummyvariabel
f6r om drendet giller ett enbostadshus (1) eller ett flerbostadshus (0). Detta var inte méjligt att
tillimpa i korrelationsanalysen eftersom den bestar av omradesgenerella variabler och inte
drendespecifika vilket dr fallet i den multipla regressionsanalysen.

Nedan visas en tabell med sammanstilld statistik 6ver de demografiska faktorer i Goteborgs tio
stadsdelsndimnder som legat till grund f6r konstruerandet av variablerna.

Inv./km? Yngre Inkomst Valdelt.  Alliansanh.
Norra Hisingen 477 0,36 242300 0,77 0,32
Angered 519 0,46 170000 0,63 0,20
Ostra Goteborg 2318 0,44 172300 0,67 0,22
Véstra Hisingen 592 0,41 245900 0,75 0,35
Lundby 2493 0,39 236700 0,76 0,34
Majorna-Linné 5662 0,36 255300 0,82 0,35
Centrum 5945 0,40 257400 0,80 0,54
Orgryte-Harlanda 2387 0,40 260200 0,81 0,45
Véistra Goteborg 1085 0,37 299600 0,84 0,56
Askim-Frélunda-Hégsbo 1200 0,36 266200 0,81 0,48

I en multipel regressionsanalys far de oberoende variablerna inte representera samtliga utfall f6r
vardera faktor (Newbold et al 2010) och séledes ska i vart fall till exempel inte dven en
dummyvariabel for flerbostadshus tas med eftersom detta skulle leda till att en av de bada
variablerna skulle kviva den andra. Detta ir ocksa anledningen till att ingen variabel f6r andel
medelalders [30-64], dldre [65-], ej-valdeltagande eller oppositionsanhdngare och 6vriga politiska
tillhorigheter finns med.
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3.3.3 Korrelation

Korrelationsanalysen syftar till att underséka om det finns nagot statistiskt signifikant samband
mellan omradesgenerella demografiska faktorer och frekvensen av beviljade, 6verklagade och
upphivda bygglov. Denna analys bestar saledes av tio observationer vilket alltsa dr de tio
stadsdelsndimnderna. I korrelationsanalysen stélls ovan beskrivna variabler i relation till
frekvensen av beviljade, 6verklagade och upphivda bygglov i vardera stadsdelsndmnd. For att
korrelationen mellan tvé variabler ska anses vara signifikant maste foljande villkor vara uppfyllt
enligt Newbold et al:

2
|Corr| > —
Vn
ddr » dr antalet observationer vilket i vart fall ar 10. Vid kérning av en korrelationsanalys 1 Excel
utfaller en tabell med virden pa korrelationen mellan samtliga ingaende variabler. Denna tabell
visas i resultatavsnittet lingre fram i rapporten.

3.3.4 Multipel regression

Den multipla regressionsanalysen gar ut pa att utreda om det finns ndgon signifikant regression i
de demografiska faktorerna samt vilken paverkan de olika faktorerna har pa den totala
handliggningstiden. Denna analys bestar av 98 observationer vilket 4r samtliga fullstindiga
observerade drenden. En multipel regressionsanalys gar ut pa att identifiera hur flera olika
oberoende variabler paverkar en beroende variabel (Newbold et al 2010). Den generella
funktionen ér

Yi = bo + b1xy; + bpxp; + o+ bgxg; + e

dir b, ir regressionslinjens skirningspunkt med y-axeln, 4,, b,, ... by ir koefficienter framfor de
oberoende variablerna och ¢, dr en felvariabel. I vart fall ser funktionen ut sahir

y; = by + by * inv./km? + b, - yngre + bs - inkomst + b, - valdelt. +bs - alliansanh. +b,
-enbostad + e;

Vid koérning av en multipel regressionsanalys 1 Excel, dir en beroende variabel stalls i relation till
ett antal oberoende variabler for vardera observation, utfaller bland annat virdet pa
regressionslinjens skarningspunkt med y-axeln, koefficienterna framfor de oberoende variablerna,
standardfelet, determinationskoefficienten och p-virdet. Virdet pa skirningspunkten ar endast
relevant om samtliga oberoende variabler skulle kunna anta virdet O vilket inte ér fallet i var
undersokning. Virdet pa koefficienterna framfor de oberoende variablerna anger vilken paverkan
vardera variabel har pa den beroende variabelns virde. Felvariabeln anger hur mycket som
forklaras av andra faktorer an de oberoende variabler som analyseras.
Determinationskoefficienten beskriver hur mycket av variationen i den beroende variabeln som
kan forklaras av variationen i de oberoende variablerna och p-virdet anger den lidgsta
signifikansnivan for vilken testet kan anses vara giltigt.

Syftet med att anvinda en multipel regressionsanalys dr att utreda hur olika demografiska faktorer
1 de tio stadsdelsnimnderna paverkar f6rdréjningen av bostadsbyggnadsprojekt och vilken
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paverkan vardera faktor har. Vir undersékning bestar av 98 observationer, det vill siga samtliga
fullstindiga drenden i alla stadsdelsnimnder, dir den beroende variabeln utgérs av den totala
handliggningstiden, det vill sdga den sammanlagda handliggningstiden av drendet 1 alla instanser,
och de oberoende variablerna utgérs av de konstruerade variabler som beskrivs ovan och dr
gemensamma far bada testerna. Resultatet av den multipla regressionsanalysen redovisas 1
resultatavsnittet lingre fram i rapporten.
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4. EMPIRI

41NCC

Nordic Construction Company bildades formellt den 1 januari 1989 men 1 praktiken skapades
toretaget redan den 15 oktober 1988 dé bolagen JCC (Johnson Construction Company) och ABV
(Armerad Betong Vigforbittringar) samlades under en gemensam symbol efter att bada blivit
uppkopta av familjeféretaget Nordstjernan AB (NCC 2012). NCC ir idag ett av Nordens ledande
bygg- och fastighetsutvecklingsféretag med omkring 17 500 anstéllda och en omsittning pa 53
miljarder kronor 2011. Den huvudsakliga verksamheten omfattar utvecklande och byggande av
bostider, kommersiella fastigheter, offentliga byggnader, industrilokaler, vigar, anldggningar och
annan infrastruktur. NCC verkar framforallt i Norden men finns dven i Baltikum, Tyskland och

Ryssland.
Intervju

Referens till intervju med affirsutvecklare pd NCC. For att sitta sig in i arbetssittet kring
byggnation av bostider hos ett storre byggbolag utférdes en intervju med en affirsutvecklare pa
avdelningen boende hos NCC.

Processen startar ofta med ett markférvarv med avsikt att exploatera ytan for bostader.
Markforvirvet 1 sig sker antingen genom uppkop fran privata aktérer, bolag eller genom
kommunens markanvisning. Markanvisningen utspelar sig i grova drag genom att kommunen
térhandlar med byggherrar angiaende pris och anvindningsomrade f6r den tinkta
markexploateringen. Den byggherre som erbjuder det basta avtalet forvarvar marken och far
saledes tillgang till att bygga pa den. Kommunerna har i méanga fall utvecklat en policy f6r hur
markanvisningen ska ga till, vem marken 6verlats till, och med riktlinjer f6r hur priset bestims.

I de fall nir byggbolaget i fraga ar det som far tillgang till marken och exploateringsmojligheter
maste en detaljplan faststillas for det tinkta anvandningsomradet. Intervjupersonen menar att
kommunen sitter i forarsitet med en vision for hur staden ska utvecklas och vill genom den
paverka slutprodukten pa marken, samtidigt som de har ett stort intresse liksom byggbolaget att
projektet ar kommersiellt gangbart.

Under detaljplansskedet ligger de i framkant med projektering och undersokningar f6r
slutprodukten och kopkraft/preferenser pa marknaden. Detta sker i syfte att inte halka efter nir
eventuella problem uppstar utan man har da ofta mojlighet att hantera dessa och driva projektet
framait.

Nir detaljplanen val dr antagen har bolaget enligt intervjupersonen ett uttinkt koncept och har
saledes bedrivit ett parallellt arbete fOr att utan fordréjningar starta byggprocessen.
Intervjupersonen understryker att tidpunkten da detaljplanen faststills och vinner laga kraft ar
oerhort kritisk da det ar vid denna tidpunkt betalning for markforvirvet ofta sker. Det innebir
alltsa att om férdrojningar uppstar i1 detta skede sa fordyras processen. Nir byggprocessen sedan
tar sin borjan startar dven da ett parallellt arbete kring forsiljning av slutprodukten. NCC arbetar
enligt denna devis for att korta den stracka under vilken de satsar kapital for att fa projektet i

rullning.
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NCC anvisas eller forvirvar oftast mark med en 6versikts- eller detaljplan som inte motsvarar det
exploateringssyfte som foretaget har. Dirfor dr de 1 stor utstrackning inblandat i
detaljplaneprocessen och arbetar med kommunen fOr att pa biésta sitt utnyttja markytan till badas
fordel. De bada parterna arbetar ocksa med varandra for att besvara de fragor som uppkommer,
under samrad och utstillning, fran sakdgare i fraga. Just samrad och utstillning ér viktiga i den
hinsynen att det dr har som indikationer pa hur pass stora fordréjningar som projektet kan
utsittas for indikeras. Nir vil kommunen och bolaget kommit fram till en ny detaljplan f6r
omradet och den inte verklagas far de ett bygglov pa marken automatiskt. Bygglovet dr sedan i
sin tur valdigt svart att 6verklaga, enligt intervjupersonen, da det dr och ska vara fast forankrat 1
detaljplanen. Det ar med hinsyn till detta som just 6verklaganden mot bygglov inte ir ett stort
problem f6r NCC. Diremot finns ett antal tidpunkter under detaljplaneprocessen som dr kritiska
da det hinder att sakdgare inte samtycker med bolagets och kommunens visioner f6r omradet.
Dirtor viljer bolaget att undvika stora kostnadsmassor under tidiga skeden i sa stor utstrickning
som mojligt. Intervjupersonen forklarar och liknar detaljplaneprocessen som en tratt i vilken ju
lingre ner och nira vunnen laga kraft man befinner sig desto mindre riskfylld 4r processen. Med
detta menas att ju lingre fram i processen man befinner sig desto mer kapital vagar foretaget
binda. Intervjupersonen péapekar att en signifikant tidpunkt dr ungefér tva ar innan detaljplanen
kan vinna laga kraft. Vid denna tidpunkt kan man se ett stillningstagande och ett matt pa
engagemang hos kommunen och opinionen. De aktorer som kan klassas som offensiva vagar
redan vid denna tidpunkt anta projektet om signalerna ér positiva dven om risken ar storre.

NCC har ocksa ett visst befintligt markagande vilket forvirvats pa prospekt. Enligt
intervjupersonen ar det viktigt att ha en viss del egendgd mark men det dr ocksa f6rknippat med
en viss risk. I detta fall 4r mer kapital redan bundet innan en eventuell detaljplaneférandring
maste ske. Bolaget jobbar aktivt med att minimera kapitalbindning i mark genom att betala f6r
den sa sent som mojligt och bebygga den sa snart som méjligt. Kép av mark och framfor allt
betalning paverkas i stor grad av risken i forvirvet, ju mer risk desto senare betalning.

Inom NCC forklarar intervjupersonen att man riknar med en kostnad for bundet kapital kring 5
% per ar, nagot som denne tror dr allmant vedertaget i branschen och féretagsstorleken. Med
hinsyn till detta menar intervjupersonen att tidpunkten for byggstart dr oerhort viktig att
paskynda.

NCC har ett forhallningssatt mot 6verklaganden och risk i projekt som gar ut pa att vara sa siker
som mojligt innan man agerar och att hantera synpunkter innan de overgar i formella
overklaganden.

Intervjupersonen menar att kostnader som kan hirledas fran 6verklaganden ar marginella nir det
giller enbostadshus men mycket mer patagliga vid byggnation av flerbostadshus. Projekteringen
for ett flerbostadshus ar mycket mer kapitalintensiv och komplex dir dndringar av produkten blir
avsevirt mycket dyrare. Det dr ocksa mycket mer vanligt att 6verklagandet dr produktrelaterat for
flerbostadshus dn f6r enbostadshus. En annan betydande faktor ar att det oftast 4r méanga fler

sakdgare och minniskor som anser och uttrycker sig om byggnation av ett flerbostadshus.

I vissa specifika fall har 6verklaganden dock lett till att marken inte kan exploateras och 1 dessa
fall kommer ingenting att ske pa ytan under en 6verskadlig framtid. Intervjupersonen forklarar att
man dirfor vid virdering av mark maste vara forsiktig da en for hog virdering ger upphov till
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storre forluster vid ett avslag f6r byggnation i samband med dgande av marken. Om ett avslag
skulle ske gors en nedskrivning av markens virde. Detta tas sedan upp i resultatrakningen och
paverkar foretaget negativt. Intervjupersonen menar att normalfallet dr att marken blir kvar inom
foretaget och man férsoker hantera problemet i framtiden. Detta ger dock upphov till kostnader

tor det fortsatt bundna kapitalet.
4.2 MYRESJOHUS

Myresjohus AB ir ett i jimforelse med NCC mindre bolag inom husbyggarbranschen. Foretaget
styrs fran sitt huvudkontor i Myresjé men ir verksamt ver i stort sett hela landet samt export till
andra nordiska linder (Myresj6hus 2012). Foretaget ingar 1 en koncern tillsammans med Myresjo
Mark AB och Smalandsvillan AB. Dessa tillsammans omsatter arligen ca 1,9 miljarder kronor.
Sedan starten 1927 har koncernen levererat 6ver 100 000 fardiga hus.

Intervju

Referens till intervju med marférvirvsansvarig f6r Myresjohus. Inom mindre
bostadsbyggnadsbolag dr markigande mer vanligt. Intervjupersonen svarar att vissa av bolagen
inklusive bolaget i fraga arbetar aktivt med markférvirv och exploatering dir marken ses som en
omsittningstilleang. I branschen menar denne att 6verklaganden mot bygglov ter sig som en
relativt kostsam foreteelse dven om mycket i arbetet kring markférvary och byggnation ar just for
att undvika kapitalbindning och onddiga kostnader.

Markforvirvet sker av ungefir lika stor andel fran privata aktérer som kommuner och andra
bolag dven om avtalen kan se olika ut 1 férhallande till risk. Vid f6rvirv i ett tidigt skede 1 sa kallad
lingsiktig mark ér risken storre och man far oftast betala allt pa en gang dven om man girna vill
betala si sent som moijligt niar summan val ar avtalad mellan parterna. Senare kop, menar
intervjupersonen, ir férknippat med ett dyrare pris men man kan da ofta villkora med motparten

om betalning vid laga kraft vunnen detaljplan.

Markforvirvet kan alltsa ske innan detaljplanen ar faststalld men bolaget invantar alltid en

oversiktsplan frin kommunen och véagar da, beroende pa vissa andra faktorer, ga vidare med ett
uppkép.

Intervjupersonen menar att kostnader f6r bundet kapital i mark raknas till 4-5 % av det satsade

kapitalet netto.
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4.3 TRIVSELHUS

Trivselhus dr verksamt 6ver hela landet och har ca 200 anstillda (Trivselhus 2012). Under 2011
tirdigstilldes och saldes runt 350 hus av foretaget. Trivselhus exporterar dven utanfor Sverige
och da frimst till Norge och England. Trivselhus ingar sedan 2009 1 skogskoncernen Sodra, en
aktor inom foradling av tradravaran till exempel pappersmassa.

Intervju

Referens till intervju med markférvirvsansvarig hos Trivselhus. Intervjupersonen hos mindre
Trivselhus menar likasa att markdgande ar vanligt i branschen men att det beror pa kapitalbas och
dgare. Forvirven sker mestadels fran privata aktorer till bolaget och anses alltid vara en
omsittningstillgang.

Overklaganden mot nybyggnationer menar personen ir inte en vildigt kostsam foreteelse da det
endast dr de bygglov som 6verskrider eller avviker frin detaljplanen som kan Gverklagas.
Foretaget betalar inte f6r marken innan detaljplanen har vunnit laga kraft och undviker sa kallad
langsiktig mark. Pa frigan angiaende hur bolaget bedomer risken i ett f6rvirv och hur de arbetar
med att undvika detsamma svarar denne att man arbetar med att sikra upp marken genom avtal
med dgaren och villkorar om betalning vid faststilld detaljplan. Detta menar intervjupersonen ar
normalfallet och devisen men likvil kan andra situationer uppsta. Inom bolaget riknar man med
en internranta pa 5 %.
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5. RESULTAT OCH ANALYS

Resultaten fran korrelationsanalysen och den multipla regressionsanalysen presenteras och
analyseras har var for sig.

5.1 KORRELATION

Nedan visas den tabell som utfaller vid kérning av en korrelationsanalys 1 Excel. De ingaende
variablerna som forklarats tidigare har férkortats f6r att tabellen ska fa plats pa sidan. For att
korrelationen mellan tvé variabler ska anses vara signifikant maste féljande villkor vara uppfyllt
enligt Newbold et al:

2
|Corr| > —

Vn

ddr » r antalet observationer vilket i vart fall ar 98. Detta ger ett sa kallat Screening valne pa

2
—=0,63
V10
vilket betyder att alla korrelationer vars absolutbelopp understigande 0,63 inte kan anses vara
signifikanta. Det skuggade omradet i tabellen nedan visar de korrelationer som dr av sirskilt

intresse for studien medan de fetmarkerade viardena visar de korrelationer som kan anses vara

signifikanta.
Inv./km? Yngre Inkomst Valdelt. Alliansanh. Bev. Overkl. Upph.
Inv./km2 1
Yngre -0,13 1
Inkomst 0,17 -0,83 1
Valdelt. 0,34 -0,88 0,97 1
Alliansen| 0,28 -0,60 0,90 0,86 1
Bev. -0,66 -0,08 0,26 0,05 0,16 1
Overkl. -048 -043 0,57 0,41 0,50 0,86 1
Upph. -041  -0,51 0,57 0,44 0,48 0,79 0,98 1

5.1.1 Analys av korrelation

Det som kan utldsas fran tabellen ovan ar att endast ett av de fetmarkerade virdena ligger inom
det skuggade omradet. Tydligen finns det en signifikant negativ korrelation mellan invinartithet
och antal beviljade bygglov. Detta ir inte férvanande da det verkar rimligt att firre bygglov
beviljas dar bebyggelsen redan ir tit. Utover detta finns enligt undersékningen ingen signifikant
korrelation mellan ndgon av de demografiska faktorerna och frekvensen av beviljade, 6verklagade
och upphivda bygglov. En tydlig brist i studien 4r det begriansade antalet observationer. Om till
exempel antalet observerade omraden hade varit 25 istillet f6r tio hade ett Secreening value pa 0,40
erhallits och da hade elva av de intressanta korrelationerna varit signifikanta till skillnad fran
endast en som i nulaget.
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5.2 MULTIPEL REGRESSION

Resultatet av korningen i Excel, dir den totala handliggningstiden stills i relation till de
demografiska faktorerna invanare/km’, medelarsinkomst ar 2009, andel yngre [0-29 ar], andel
valdeltagande i kommunalvalet 2010, andel alliansanhidngare 1 kommunalvalet 2010 och en
dummyvariabel f6r om drendet giller ett enbostadshus (1) eller ett flerbostadshus (0), dr

funktionen
Yi = b + biX1; + bpxp + o+ byxg; + € =

y; = —8094,48 — 0,11 - inv./km? + 6623,56 - yngre — 0,0061 - inkomst + 10444,74
-valdelt.—1279,65 - alliansanh. —42,59 - enbostad + e;

Standardfelet uppgar till 281,72 vilket alltsd dr det genomsnittliga virde som en observerad total
handlaggningstid avviker fran regressionslinjen i absoluta termer. Determinationskoefficienten
RZir 0,087 och det betyder att ungefir 8,7 % av variationen i den totala handliggningstiden kan
forklaras av variationen mellan de tio stadsdelsnimnderna i de analyserade demografiska
faktorerna. Testets p-virde uppgar till 0,2061 vilket anger den ldgsta signifikansnivan f6r vilken

testet kan anses vara giltigt.
5.2.1 Analys av multipel regression

Innan nagon vidare analys av virdena pa variabelkoefficienterna bér forst standardfelet,
determinationskoefficienten och p-virdet utvirderas. Med vetskapen om att den genomsnittliga
handliggningstiden for 6verklaganden i hela G6teborg dr 355, 48 dagar f6r den undersokta
perioden verkar standardfelet 281,72 dagar orimligt hégt. Determinationskoefficienten R’ anger
att endast 8,7 % av variationen i handldggningstiden kan foérklaras av variationen i de analyserade
demografiska faktorerna vilket antyder att handliggningstiden i sjilva verket hégst sannolikt dr
beroende av nagonting annat 4n dessa faktorer. Att p-virdet uppgar till hela 0,2061 betyder att
det ar den lagsta signifikansniva for vilken testet kan anses vara giltigt och med andra ord ar den
hogsta mojliga sikerheten for testet 79,39 %. Efter dessa konstateranden ar det rent av
meningslost att analysera viardena pa variabelkoefficienterna eftersom modellen visar att det inte

finns ndgon signifikant regression.

Eftersom handliggningstiden inte ir beroende av de undersokta demografiska faktorerna maste
variationen i den bero pa nagonting annat. Detta kan enligt Lansstyrelsen dels vara hur
komplicerat eller omfattande ett drende dr och om det gar att avgbra pa befintligt material eller
om det maste kompletteras. Det beror ocksa pa hur manga drenden som myndigheten har i
balans, det vill siga om myndigheten far in fler drenden 4n den har kapacitet att avgora. Da byggs
"hégarna" pa och handliggningstiden 6kar eftersom andra drenden star fore 1 kon. Detta ska gilla

generellt for de flesta myndigheter sisom Linsstyrelsen och domstolar med flera.
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6. POTENTIELL EKONOMISK EFFEKT

Det dr svart att renodla exakt vilka kostnader i ett bostadsbyggnadsprojekt som kan anses vara en
direkt konsekvens av 6verklaganden. Nagot som didremot dr helt sidkert dr att 6verklaganden
manga ganger leder till att projekt f6rdrdjs och om ett byggforetag dger mark under denna period
leder detta till 6kade kapitalbindningskostnader. For att férsoka ge en nagorlunda rittvisande
indikation pa problemet i siffror och besvara den tredje forskningsfragan beskrivs hir ett scenario
med nagra enkla exempelrikningar.

Scenariot gar ut pd att ett byggforetag i egenskap av markexploator képer ett stycke mark 1 syfte
att silja en firdig fastighet med ett enbostadshus och tillhérande tomt. Kopet sker pa prospekt
vilket innebir att marken ligger i ett omrade som dnnu inte omfattas av nagon detaljplan och
saledes inte omedelbart ger nagon direkt byggritt men att det samtidigt finns forutsattningar for
att omradet kommer att planliggas inomrimlig tid. Féretaget invintar sedan detaljplanen och nir
denna ir firdig s6ker man bygglov f6r att kunna genomféra projektet och silja fastigheten. Det
betyder saledes att foretaget dger marken under den period som kan férlingas av 6verklaganden
och dirmed drabbas av hela kostnaden f6r f6rdréjningen.

Sannolikheten att ett bygglov 6verklagas samt hur ling tid ett projekt kan vintas bli f6rdroijt till
toljd av 6verklaganden ar naturligtvis av stort intresse hir. For berdkningarna har de tre
stadsdelsndimnder med flest observerade drenden valts ut (Vistra Hisingen, Vistra G6teborg och
Askim-Frolunda-Hogsbo). Detta for att kunna gora jimforelser mellan olika omraden med ett sa

rittvisande resultat som mojligt. Den statistik som anvints visas i tabellen nedan.

Bev. Overkl, Genomsnittlig handldggningstid
Véstra Hisingen 273st 25st 372 dagar
Véstra Goteborg 178st 28st 417 dagar
Askim-Frélunda-Hégsbo 154st 30st 310 dagar

Denna statistik kan sedermera omraknas till sannolikheter for att bygglov 6verklagas i de olika
omradena vilket gors pa foljande satt:

3 Overkl.
P(Overkl.) = ——
Bev.
och resulterar i féljande sannolikheter:
P(Overkl,)

Vastra Hisingen 0,09
Véstra Goteborg 0,16
Askim-Frélunda-Hdégsbo 0,19

Representativa virden pa grundinvestering och kapitalbindningsrinta har erhallits genom
mejlkontakt med markansvarig pa foéretaget Myresjohus AB. Enligt denne kan den totala
investeringen for ett stycke markmotsvarande en tomt uppga till 875 000 kr. Detta innefattar dels
sjalva kopeskillingen f6r marken men ocksa vissa foradlingsinvesteringar som gors innan dess att
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bygglovet medgivits. Kapitalbindningsrantan ligger for narvarande pa omkring 5 % per ar vilket
motsvarar 0,014 % per dag riknat pa 360 dagar.

Den potentiella ekonomiska effekten av férdréjningar till £6ljd av 6verklaganden skulle nu kunna
beridknas som

Kost.psrarsjning = P(Overkl.) - Grundinv.- Tiap . * Genomsnittlig handliaggningstid

vilket resulterar i féljande kostnader 1 de tre utvalda stadsdelsnimnderna:

Kost.csrarsjning
Véastra Hisingen 4173 kr
Véstra Goteborg 8 035 kr
Askim-Frélunda-Hégsbo 7 398 kr

Dessa kostnader verkar mycket sma i ssmmanhinget och om vi istéllet forutsitter att bygglovet
éverklagas, det vill sidga sitter sannolikheten P(Owerkl,) = 1, utfaller istillet dessa resultat:

Kost. rsrarsning
Véstra Hisingen 45570 kr
Védstra Goteborg 51 083 kr
Askim-Frélunda-Hégsbo 37975 kr

Kostnaderna 1 tabellen ovan kan enligt oss anses vara av viss betydelse om én liten i férhallande
till grundinvesteringen. Virdena ar dock framtagna mycket godtyckligt och for stor vikt bor inte
liggas vid dessa. Notera att detta emellertid endast 4r kapitalbindningskostnader for den period
da projektet f6rdréjs och inte representerar samtliga kostnader som kan uppsta till £6ljd av
overklaganden. Om 6verklaganden till exempel leder till att produkten maste modifieras eller att
bygglovet slutligen upphivs kan det leda till ytterligare hogre kostnader f6r byggforetaget.
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7.FORSLAG TILL VIDARE FORSKNING

Med en storre mingd data fran ett storre antal observationsomraden skulle mer tillforlitliga
resultat kunna uppnas varfor forslag till vidare studier dr jimforelser mellan fler omraden. Detta
skulle ge fler iakttagelser och didrmed mer statistiskt tillf6rlitliga resultat fran analysmodellerna.
Ett rimligt antagande ér att andra analysmodeller kan anvindas samt att andra faktorer an de som

undersokts hir kan vara bittre limpade £6r vidare analys.
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8. SLUTSATSER

Utifran de resultat som framkommit i korrelationsanalysen dr det enda signifikanta sambandet
mellan demografiska faktorer och férekomsten av beviljade, 6verklagade och upphivda bygglov
den negativa korrelationen mellan befolkningstithet och férekomsten av beviljade bygglov. Att
denna korrelation ir signifikant dr inte forvanande da det verkar rimligt att firre bygglov beviljas
dir bebyggelsen redan ar tit. Det faktum att det inte finns ndgra andra signifikanta samband tros
delvis kunna bero pa det mycket begrinsade antalet observationer.

Resultatet av den multipla regressionsanalysen visar att det inte finns ndgon signifikant regression
i de observerade demografiska faktorerna. Variationen i genomsnittlig handldggningstid verkar
istillet bero pa handhavandet av drendena hos myndigheter och domstolar.

Fran de intervjuer som genomforts framgir att problematiken med 6verklaganden mot bygglov
tor nybyggnation av bostadshus framforallt drabbar sma byggtoretag och inte stora.

De enkla exempelrikningar som behandlar den potentiella ekonomiska effekten som
tordréjningar till £6ljd av 6verklaganden kan ge f6r sma byggforetag indikerar enligt oss att denna
kan anses vara av viss betydelse om bygglovet 6verklagas. De genomsnittliga kostnaderna
medtaget sannolikheten att bygglovet verkligen 6verklagas anses didremot vara i det nirmaste
férsumbara i sammanhanget.
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