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SAMMANFATTNING

Denna studie undersoker de potentiella effekterna av att aterinfora standardiserade
tomtstorlekar i Goteborg. Den foreslagna modellen lyfts fram i en motion fran 2023 som
innebdr att forutbestimda tomtstorlekar aterinfors som planeringsverktyg 1 stadens
markanvisningsprocess  inom ramen for ett pilotprojekt. Den  nuvarande
markanvisningsmodellen tenderar att gynna stora byggaktorer som har mycket resurser for
exploatering av omfattande markytor, vilket kan exkludera mindre aktorer och begrinsa
konkurrensen. Malet med den nya modellen ar att skapa en mer transparent, inkluderande och
effektiv tilldelning av kommunal mark.

Studien syftar till att analysera vad en férandrad markanvisningsmodell med standardiserade
tomter kan medfora for potentiella effekter for sma och stora byggaktorer verksamma i
Goteborg.  Analysen fokuserar pa aktorernas upplevelse av den nuvarande
markanvisningsprocessen, deras incitament att delta i en ny modell samt potentiella
utmaningar. Studien genomfors som en jamforande flerfallstudie med fyra privata
bostadsutvecklare i Goteborg, utifran kvantitativa data pa antal anstédllda och omsittning (tkr
SEK) klassificeras aktdrerna som sma eller stora. Kvalitativa data har inhdmtats genom
semistrukturerade intervjuer med nyckelpersoner inom respektive organisation. Det insamlade
materialet har analyserats tematiskt for att identifiera monster i1 aktdrernas strategier och
mdjligheter att verka inom ramen for ett standardiserat tomtsystem.

Resultatet indikerar pd att standardiserad tomtindelning behdver specifika anpassningar.
Studien forvintas ge stadsbyggnadsforvaltningen 1 Goteborg en fordjupad forstaelse for
branschens nuldge och kunskap som kan stddja dem 1 utformningen av en
markanvisningsmodell som balanserar kommunala mal med byggaktorers strategier. Genom
att ta hinsyn till aktdrernas behov och incitament Okar chanserna att en modell med
standardiserad tomtindelning blir framgéngsrik.

Nyckelord: Affarsstrategier, Bostadsutveckling, Exploator, Fastighetsutveckling, Goteborgs
Stad, Kommunal markpolitik, Markanvisning, Stadsplanering, Standardiserad tomtindelning.
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ABSTRACT

This study investigates the potential impact of introducing standardized building plot sizes in
Gothenburg, Sweden. Proposed in a 2023 motion, this model aims to reintroduce
predetermined plot sizes in urban planning, an approach not utilized in the city for over 80
years. The current system favors large developers with the resources to exploit extensive plots,
creating barriers for smaller actors and cooperative housing initiatives. Standardized plot sizes
could enhance market accessibility, reduce construction costs and increase land use efficiency
by offering smaller plots that appeal to a broader range of developers. However, its success
hinges on understanding the interests of urban developers.

This study’s objective is to examine how standardized plot sizes affect small and large
developers. Specifically, it explores the factors influencing their choice of land allocation
agreements, the advantages and challenges of the existing system, and the incentives required
to adopt a new model. A comparative case study is employed, focusing on four private housing
developers in Gothenburg, categorized by quantitative data. Based on the number of employees
and turnover (SEK thousands) the developers are classified as small or large actors. Semi-
structured interviews with key decision makers offer qualitative insights into their strategic
priorities and adaptability to the proposed changes. Thematic analysis identifies patterns in
motivation, perceived benefits, and barriers.

The findings reveal that standardized plot sizes must be adjusted according to the current
situation. Findings will provide Gothenburg’s urban planning authorities with insights into the
industry’s situation, informing a land allocation model that aligns with both municipal goals
and developer’s strategies. By addressing the needs of various developers, standardized plot
sizes in land allocation agreements might be more successful.

Keywords: Business strategies, Developer, Gothenburg, Housing, Land allocation, Municipal
politics, Property development, Standardized plots, Urban development.
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Forord

Denna studie har genomforts som en avslutande del i kandidatutbildningen Affarsutveckling
och entreprendrskap inom samhéllsbyggnadsteknik, inom ramen av intuitionen for arkitektur
och samhillsbyggnadsteknik vid Chalmers Tekniska hogskola. Arbetet omfattar 15
hogskolepoédng och har utforts under véaren 2025.

Vi vill rikta ett stort tack till de representanter fran bygg- och fastighetsbranschen som har
deltagit i intervjuer och bidragit med erfarenheter och kunskap till studien. Tack till Anna-
Maria Skold for diskussioner, konstruktiv granskning och virdefulla synpunkter pa arbetet.

Stort tack till var externa handledare Lukas Memborn pa Stadsbyggnadsforvaltningen for
engagemang, intressanta diskussioner och bidragande till forskningsdmnet. Vi vill dven tacka

Julia Malmsten for tillgang till er databas.

Till sist vill vi tacka Chalmers tekniska hogskola, var examinator Goran Lindahl och vér
handledare Shahin Sateei for det stod och den vigledning vi fitt under arbetets gang.

Goteborg juni 2025
Sigrid Rahmberg & Hanna Schmidt
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Begreppslista
Anbudsforfarande: Ett markanvisningsforfarande som anvénds for att faststdlla
marknadsvirdet pa mark eller byggnader. Den aktor som ldamnar hogsta budet far i regel

mdjligheten att forvirva objektet forutsatt att kommunens andra villkor dr uppfyllda
(Goteborgs Stad, 2025).

Ankarbyggherre: Byggaktor eller byggherre som har ett vidare ansvar, sitter ramar och nivaer
samt forvantas bidra tidigt i projekt.

Blandstad: Avser ett omrdde dir olika funktioner som bostdder, arbetsplatser och service
integreras, ofta med varierande byggnadstyper och upplételseformer.

Byggemenskap: Grupper av privatpersoner som gemensamt planerar, bygger och dger sina
bostéder.

Byggaktor: Avser 1 detta arbete ett foretag eller juridisk person som enligt
verksamhetsbeskrivning forvirvar mark i syfte att exploatera och utveckla marken.

Direktanvisning: Ett markanvisningsforfarande dar kommunen beddmer sérskilda skil att
anvisa till en specifik aktor. Kan vara aktuellt vid kommunal tillskottsmark eller ddar markens
begrinsade storlek eller lige utesluter att en ny aktor tilldelas. Kan ocksa anvéndas vid
strategiska markaffarer mellan kommunen och andra aktorer (Goteborgs Stad, 2025).

Jamforelseforfarande: Ett markanvisningsforfarande dér kommunen tar fram en inbjudan
med vision, bedomningskriterier och forutsdttningar for markanvisningen. De inkomna
ansOkningarna utvirderas och tilldelas den aktor som presenterar det med fordelaktiga anbudet
enligt givna kriterier (Goteborgs Stad, 2025).

Kapitalmarknad: En marknad for utbud av och efterfragan pad léngfristiga ldnemedel
(Svenska Akademiens ordbocker, u.d).

Kvarter: Ett avgriansat omrade i form av ofta hopbyggda/sammanhéngande byggnadskroppar
som kan innehélla en eller flera byggnadstomter samt eventuellt gemensam mark.

Liten markyta: Avser i detta arbete ett begransat omrdde mark om under 100 bostéder.

Markanvisningstivling: Ett markanvisningsforfarande dar kommunen beslutat om kriterier
som kan vara baserade pa hogsta bud, arkitektonisk kvalitet eller hallbart byggande. Vinnaren
beslutas av en tillsatt jury (Goteborgs Stad, 2025).

Markreservation: En typ av markanvisning dir kommunen gav aktdrer mojlighet att utreda
forutséttningarna for utveckling 1 ett omrade 1 ett mycket tidigt skede. Markreservationer
anvindes av kommunen som ett sdtt for att fi tag pa bostidder som skulle formedlas till grupper
med svérigheter att anskaffa bostad pd egen hand, déarfor stilldes krav pd aktorer som sokte
markreservationer att genom kontrakt upplata lagenheter ur aktdrens befintliga bestdnd
(Fastighetskontoret, 2017)

Oligopol: Nir fatal féretag dominerar en marknad.
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Platssamverkan: En metod att uppna samordning av aktorer och intressenters resurser for att
gemensamt gora fOrdndringar, atgdrder och tillhandahalla service inom ett geografiskt
avgransat omrade (Boverket, 2021a).

Tomt: Ett avgransat omrdde som omfattar mark avsedd for en eller flera byggnader, samt den
tillhorande mark som krévs for att byggnaderna ska kunna anvéndas for sitt andamal. Avser
inte allmén plats. En tomt kan vara densamma som en fastighet, en del av en fastighet, eller
stracka sig over flera fastigheter 4§ (SFS 2010:900).

Samverkan: Innebér ett samarbete dér flera aktdrer gemensamt arbetar mot ett gemensamt mal
genom Omsesidigt ansvar och dialog.

Standardiserad tomt: I denna rapport innebér en standardiserad tomt ett avgrinsat omrade
mark som har ett bestimt matt utat gatan. Tomten tillater upp till 30 bostdder i1 ett

flerbostadshus, men innefattar 4ven radhus och smahus beroende pa méttet utat gatan.

Stor markyta: Avser i detta arbete ett omfattande omrdde mark om dver 100 bostidder
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1. Inledning
I Sverige ar det kommunerna som har ansvaret for den fysiska planeringen av mark- och
vattenomradena inom sina geografiska granser. Staten har satt upp lagar som reglerar denna
planering &t kommunerna, en betydande del i1 detta ar att kommunen har ett
bostadsforsorjningsansvar. I den senaste bostadsmarknadsenkidten uppgav Goteborg att det
rader bostadsbrist i kommunen (Boverket, 2025b).

Ett centralt verktyg i Goteborgs bostadsforsorjning dr de kommunala markanvisningarna.
De styr vilka aktorer som far tillgang till mark och ddrmed vilka som far mojlighet att
bygga. I praktiken tenderar storre byggaktorer att dominera denna process eftersom
markanvisningar ofta avser stora och otydligt definierade markytor. Ytor som kriver
omfattande kapital, kompetens och riskbendgenhet. Denna struktur riskerar att utesluta
mindre byggaktorer, vilket kan leda till minskad konkurrens och sdmre mangfald i
stadsutvecklingen (Stadsbyggnadsforvaltningen, 2024).

For att mota dessa utmaningar foreslog Daniel Augustsson (Centerpartiet) 1 en motion till
kommunfullmiktige den 12 oktober 2023 ett pilotprojekt dir en stadsplaneringsprincip
med standardiserad tomtindelning provas. Standardiserad tomtindelning skulle enligt
motionen innebdra faststillda riktlinjer for tomtstorlekar och former, faststdllande av
byggritter och mojlighet att reglera andel markanvisningar till enskilda aktorer. Vidare
ndmns det dven att mojlighet till tydliga krav pa gronytor, frimjad blandad anvéndning
samt en transparent modell for markanvisningar uppnds nir standardiserad tomtindelning
anvinds. Modellen bygger pa att kommunen planldgger marken innan markanvisning sker,
men tillater s kallade ankarbyggherrar att vara med och finansiera delar av planarbetet.
Malet ar att dstadkomma en sammanhingande stadsmiljo, hog byggtakt och en okad
mangfald bland byggande aktdrer (Motion SLK-2023-00898).

Standardiserad tomtindelning var vanligt forekommande i stadsplanering forr, men har inte
anviants 1 Goteborg pa over 80 ar (Stadsbyggnadsforvaltningen, 2024). Genom historisk
tillbakablick kan innebdrden av standardiserad tomtindelning ligga till grund for hur
standardiserade tomter skulle kunna se ut idag. Standardiserade tomter innebdr 1 denna
rapport bestimda matt utdt gatan och ett bestamt antal till&tna bostéder, upp till 30 per tomt,
som i regel ar farre enheter dn det som aterfinns pa en fastighet i en markanvisning idag.
En aktor kan tilldelas flera tomter for att uppnd samma méngd bostider som &r vanligt
forekommande 1 flerbostadshus idag, men tomterna behdver ndédvéndigtvis inte vara
placerade bredvid varandra.

Trots modellens potential saknas idag kunskap om hur en sddan forédndring skulle paverka
olika typer av byggaktorer. Det finns fé studier som belyser byggaktorernas strategiska
perspektiv i relation till denna typ av fordndring. For att modellen ska bli framgangsrik
kravs en forstaelse for hur bade stora och sma aktorer paverkas, vilka incitament som kan
motivera dem att delta och vilka hinder som behdver hanteras. Dérfor tar studien sin
utgangspunkt 1 att undersoka hur bdde stora och smé byggaktorer ser pd den nuvarande
markanvisningsmodellen och hur de skulle pdverkas av en dvergang till standardiserade
tomter.

1.1 Syfte

Syftet med studien &r att undersdka hur stora och smé byggaktorer verksamma i Goteborg
skulle paverkas av en fordndrad markanvisningsmodell med standardiserade tomter.



Resultatet forvintas dven ge stadsbyggnadsforvaltningen i Goteborg en tydligare bild av
byggaktorernas intressen samt ge ett underlag till en markanvisningsmodell med
standardiserad tomtindelning som fungerar for bade staden och byggaktdrerna. Med en
modell som tillgodoser de behov och strategier som byggaktorerna har 6kar sannolikheten
for att standardiserad tomtindelning blir framgéngsrikt.

1.2 Precisering av frigestillning
Den overgripande forskningsfragan dr: Hur paverkas sma respektive stora byggaktorer av
en forandrad markanvisningsmodell med standardiserade tomter? Denna fraga besvaras i
rapporten genom foljande fragor:

- Hur upplevs markanvisningsprocessen idag dar stora, ibland inte tydligt definierade
markytor dominerar?

- Vilka incitament skulle kunna locka byggaktoren till att vélja standardiserade tomter?

- Vilka hinder och utmaningar ser byggaktdren med en vergang till standardiserade tomter
och hur kan dessa bemotas?

1.3 Avgrinsningar

Studien dr genomford med fokus pa fyra privata bostadsbyggande aktorer verksamma i
Goteborg. Detta avgrinsningsval har gjort eftersom motionen endast tédcker
markanvisningsprocessen 1 Goteborg. Markanvisningsprocessen 1 Goteborg skiljer sig
dessutom fran andra kommuner vad giller kriterier, struktur och genomforande.

Markanvisningarna avgrinsas inom tidsperioden 2015-2024. Detta grundas 1 att
markanvisningar frdn dessa ar &r littillgédngliga via Goteborgs Stads hemsida och via
tjdnsten markanvisning.se, med det har ocksa sin grund i inférandet av lag (SFS 2014:899)
om riktlinjer for kommunala markanvisningar. Lagen om riktlinjer vid kommunala
markanvisningar borjade gélla den 1 januari 2015 och innebar bland annat att begreppet
markanvisning fick en tydlig definition men dven att markanvisningsprocessen regelsattes
pa statlig niva med krav pa tydliga riktlinjer vid forfarandet, vilket den inte varit innan.

Samtliga aktorer som inkluderas i studien har en priméir verksamhetsinriktning mot
bostadsbyggande. Bostdder omfattar bostadsrétter, hyresritter och &dganderitter, i
flerbostadshus savil som sméhus. Byggaktorerna har dven fokus pa eller kunskap om att
utveckla bostdder i omrdden som ska folja konceptet “blandstad” vilket innebér
funktionsblandade stadsmiljoer och att ett bostadshus kan ha kommersiella lokaler 1 botten.



2. Teoretiskt ramverk

Detta kapitel presenterar de teoretiska ramverk studien forhéller sig till. Kapitlet borjar med
en historisk tillbakablick pa stadsplanering dir standardiserad tomtindelning anvénts och
for att klargéra hur dagens fastighetsindelning véaxt fram. Ddarefter presenteras
markanvisningsprocessen i Goteborg idag och de olika processer som styr dessa. Kapitlet
tacker dven konkurrens och samarbeten i bygg- och fastighetsbranschen for att aterge de
problem som motionen om standardiserad tomtindelning vill hantera. Avslutningsvis for
kapitlet nimns moderna exempel pa stadsplanering dir principer liknande standardiserad
tomtindelning, eller projekt ddr vissa av motionens mal uppfyllts, har anvints.

2.1 Stadsplaneringens framvéxt

I foljande avsnitt presenteras den svenska stadsplaneringens historiska utveckling med
fokus pd Goteborg. Enligt Augustssons motion &r strukturerad tomtindelning en beprovad
metod dé dessa har anvénts historiskt (Motion SLK-2023-00898). Genom att se dver olika
epoker och deras lagstiftning, ideal och planerings principer ges en forstaelse for hur
Goteborg formats och utvecklats frdn 1800-talet fram till idag, samt hur regelverk och
marknad péverkat varandra.

2.1.1 Kvarterstad

Fran tidigt 1800-tal fram till &r 1987 reglerades stadsplaneringen av stadsplaner och lokala
byggnadsordningar. Dessa kompletterades av 1874 ars byggnadsstadga som utgjorde ett
juridiskt bindande regelverk. Byggnadsstadgan styrde fastigheters byggnadshdjd i
forhéllande till gatans bredd, vilket skapade tydliga ramar for hur staden fick utformas.
Vidare reglaredes dven tomtindelningen i byggnadsstadgan, dér syftet var att strukturera
och organisera markanvéndningen. Stadsplan och tomtindelning upprittades i1 regel
samtidigt, vilket gav ett stort utbud av fardigplanerade tomter som endast kriavde bygglov
for att bebyggas (Sedermalm, 2016; Stadsbyggnadsforvaltningen, 2024).

Enligt 1907 ars lag (SFS 1907:67) angdende stadsplan och tomtindelning var
tomtindelningen juridisk bindande och kunde inte dndras utan en formell planindring, det
tillkom stadens byggnadsndmnd att besluta och faststdlla tomtindelningen. Diremot var
inte ndmndens beslut géllande forens det blivit faststéllt av Sveriges konung, 1 egenskap av
statschef. Stadsplanen, dven kallad gaturegleringsplan, skulle antas av stadsfullmiktige
eller allmin radstuga. Stadsplanen saknade dock juridiskt bindande bestimmelser for
markens anvindning, vilket innebar ett ramverk snarare én ett regelverk. Detta innebar att
bebyggelsen i1 form av byggnadshdjd och indelning var tydlig och reglerad, medan antalet
bostédder, byggandens utformning och arkitekturen var friare och ofta oreglerat i planerna.
Detta skapade en mangfald och flexibilitet 1 byggnaderna (Jacobsson m.fl., 2008).
Tomtindelning forblev ett obligatoriskt krav for att bilda fastigheter inom stadsplanelagda
omraden fram tills 1972 (SFS 1970:988).

Den tidiga tomtindelningen utgick ifrdn kvarter indelade efter idealmaéttet 60 x 120 meter,
medan tomternas storlek varierade mellan 6 till 14 meter i bredd mot gatan och omkring
30 meter 1 djup. Horntomter, som ofta gavs storre bredd tilldts 4ven en hogre byggnadshojd,
till foljd av att fler anpassningar till omgivning kravdes. I stadsdelar som Linnéstaden och
Vasastaden 1 Goteborg aterfinns denna struktur med enhetliga gatulinjer och fasta
byggnadshdjder. Planen kinnetecknade den formodernistiska kvartersstaden med kvarter
och rutnétssystem, se figur 1 (Stadsbyggnadsforvaltningen, 2024).
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Figur 1: Rutnitsbaserad gatustruktur och tomtindelning i Linnéstaden, Goteborg. Avritad
tomtindelningskarta 6ver 7:e roten av forstaden Majorna upprittad 1894. Originalet
aterfinns 1 1480K-11I-2060 (1894).

Under denna tidsperiod 1 G6teborg var det frimst privatpersoner, mindre byggforetag och
byggemenskaper som byggde, eftersom standardiserad tomtindelning gav gynnsamma
forutséttningar till &ven ekonomiskt svagare aktorer. Byggprocessen leddes 1 vissa fall av
arkitekter som hade ett helhetsansvar fran idé till fardig byggnad, i ndra samarbete med
hantverkare (Stadsbyggnadsforvaltningen, 2024).

I borjan av 1900-talet formulerade Albert Lilienberg, ddvarande forste stadsingenjor i
Goteborg en programforklaring till Byggnadsndmnden. Han lyfte att kommunen sjilv bor
ta ett Overgripande ansvar for gestaltningen av nya stadsdelar. P4 samma sdtt som
kommunen investerar i kulturinstitutioner som teatrar och konserthus, ansag han att medel
bor avsittas for att skapa estetiskt tilltalande gaturum. Lilienberg influerades av Camillo
Sittes idéer om att se gaturummet som ett konstverk. Samtidigt riktade han kritik mot
stadens oformaga att skapa genomténkta stadsrum péd kommunens egen mark. Lilienberg
menade att enskilda byggaktorer ofta saknade forstaelse for helhetsgestaltning och stadens
langsiktiga karaktir. Dérfor foresprékade han att all arkitektonisk utformning skulle ske
via arkitekter (Riksarkivet, u.4).



2.1.2 Funktionalismens genombrott

Stadsplanelagen uppdaterades ar 1931 vilket medforde en omvandling av stadsplaneringen
och bostadsarkitekturen 1 Goteborg (Kungl. maj:ts, 1931; SFS 1931:142). Samtidigt brot
funktionalismen igenom som ideal i stadsplaneringen och ersatte den formodernistiska
kvartersstaden. Den nya arkitektoniska riktningen foresprakade rationella bostadstyper
sasom lamellhus, skivhus och punkthus (Bjarnegard, 2019). Lamellhus ar flerbostadshus
uppforda som friliggande byggnadsldngor placerade i rader. Om ldngan dr hogre én fyra
vaningar kategoriseras det som skivhus. For att stélla det i perspektiv till foregdende ideal
om kvarter pd 60 x 120 meter och tomtindelning pa ungefdr 10 x 30 f6r en tomt, var nu
lamellhusets byggnadskropp istdllet i genomsnitt 11 x 60 meter och tomtindelningen
betydligt storre (Lantméteriet, u.a).

Funktionalismen hdmtade inspiration fran den industriella bilproduktionen och italienska
futurismen, dar malet var att uppna effektivitet genom en industrialisering av byggsektorn.
Detta for att byggsektorn skulle nd samma skalfordelar och produktionskostnader som
industrin (Stadsbyggnadsforvaltningen, 2024). Den funktionalistiska stadsplaneringen
byggde pé principen om zonering, en uppdelning av staden i1 separata omraden for bostad,
arbete och rekreation. Detta resulterade i en mer funktionellt uppdelad stad, dar

exploateringstal och rymlighetsnormer prioriterades framfor estetiska och sociala kvalitéer
(Boverket, 2019).

Ar 1947 antogs byggnadslagen, vilket forstirkte statens och kommunens kontroll ver den
fysiska planeringen. Genom denna lag inskrénktes markégarnas inflytande, samtidigt som
kommunerna fick ensamrétt att uppritta planer och avgora vad dessa skulle innehalla,
kommunerna gavs alltséd planmonopol (Holmgren, 2020).

Under 1960-talet fordndras stadsrummet till f61jd av bilismens framvéaxt. Gator breddades,
fler parkeringsgarage anlades och é&ldre bebyggelse revs for att ge plats éat
funktionsuppdelade byggnader. Denna utveckling ledde till projekt sdsom Nordstans
kopcentrum och Arkaden i centrala Goteborg. Hér brots den tidigare tomtindelningen upp,
vilket resulterade i1 lidngre byggnadsfasader, byggnadshdjden fortsatte didremot vara
anpassad till en dldre skala om 2 till 3 vaningar. Rivningen blev ett resultat av nya krav pa
rorlighet, handel och arbetsplatser i centrum, se figur 2 (Goteborgs Stadsmuseum, 2020).
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Figur 2: Tomtindelning i Nordstan. Till véanster, 1888 (Public domain) (Simon, 1888). Till
hoger idag efter dndrad tomtindelning frén 1960-talet (Lantmaéteriet, u.a).



Efter ett stort behov pa bostéder, inforde Sverige ett statligt utlaningssystem med bidrag
for att 0ka bostadsbyggandet. Bostadsbidraget riktades framst till de storsta byggaktorerna
och dessa kom under 1965-1974 att sté for cirka 90 % av landets bostadsproduktion. Staten
prioriterade byggforetag som kunde bygga minst 1 000 bostdder med en och samma teknik,
med andra ord en serieproduktion i1 syfte att fa billigare byggkostnader och ldgre
bostadspriser (Boverket, 2007). Aven hela byggnadselement som bjilklag och fasader
borjade tillverkas i fabriker, sa kallad prefabricering (Stadsbyggnadsforvaltningen, 2024).

1987 infordes Aldre plan-och bygglagen (APBL), denna lag innebar att tidigare
tomtindelningar omvandlades till fastighetsplaner. Detta system var i bruk fram till 2011,
da fastighetsplanen ersattes av fastighetsindelningsbestimmelser inom ramen for
detaljplaner. Dessa bestimmelser har foretrade framfor reglerna i fastighetsbildningslagen
(SFS 1970:988), vilket gor Lantméterimyndigheten skyldig att folja detaljplanens
intentioner vid fastighetsbildning. Detta innebér att fastighetsdgare kan tvingas anpassa sig
till planens bestimmelser d&ven om de motsitter sig fordndringen (SFS 2010:900). Denna
fordndring markerar ett skifte mot en mer juridiskt bindande planprocess, dar
fastighetsbildning 1 allt hogre grad méste anpassas till det som faststélls i detaljplanen.

2.1.3 Stadsplanering idag

Idag &r det 4r kommunens ansvar att planldgga mark och uppfylla bostadsforsdrjningen
enligt Plan- och bygglagen (SFS 2010:900) (PBL) och Lag (SFS 2000:1383) om
kommunernas bostadsforsorjningsansvar. PBL (SFS 2010:900) innehdller bestimmelser
om hur planlédggning och byggande ska ske och specificerar att det 4r kommunen som
ansvarar over den fysiska planeringen. Enligt PBL ska planeringssystemet utgdras av
regionplan, 6versiktsplan, omradesbestimmelser och detaljplan (Boverket, 2021b). Lag
(SFS 2000:1383) om kommunernas bostadsforsorjningsansvar specificerar 1 2§ att det &r
kommunfullméktige som under sin mandatperiod antar en handlingsplan f{or
bostadsforsorjningen. I handlingsplanen ingar bland annat behovet av tillskott av bostéder,
mal kommunen har for bostadsbyggande och utveckling av bostadsbestdndet samt atgirder
som krivs for att nd dessa mal.

Goteborg stad har genom aren haft flertalet program for bostadsbyggande och specificerar
arligen genom sin budget vad de vill uppna inom bostadsforsorjning. Enligt det
overgripande bostadsforsorjningsprogrammet 2021-2026 ska Goteborg stad trygga
tillgdngen till goda bostéder. Strategier innefattar att genom en aktiv markpolitik och god
planeringsberedskap skapa forutsittningar for ett bostadsbyggande som moter
befolkningsutvecklingen och svarar mot olika gruppers behov och efterfrdgan. Géteborg
stad uppger i1 senaste bostadsmarknadsenkiten att det inte rdder nagon brist pa
detaljplanelagd mark. Staden har d&ven genom frivilliga 6verenskommelser och samarbeten
med andra aktorer och kommuner mojlighet att verka for bostadsforsorjningen, exempel
pa sadana projekt dr Sverigeforhandlingen som innefattar att 46 000 bostdder byggs i
definierade omraden kring planerade kollektivtrafiksobjekt, Gbg7000+ som innebdr att
genom nyproduktion tillskapa minst 7000 studentbostdder under perioden 2016-2026 och
BoStad2021 dédr 7000 bostidder utdver de ordinarie planerade skulle fardigstéllas infor
Goteborgs 400-arsjubilem ar 2021 (Boverket, 2025b; Goteborgs Stad, 2020a, u.a-b)

Lagen (SFS 2014:899) om riktlinjer for kommunala markanvisningar borjade gélla den 1
januari 2015, och gav begreppet kommunal markanvisning en tydlig definition som tidigare
tolkats olika 1 olika kommuner (Statskontoret, 2012). En markanvisning definieras i 1§ 1



lagen (SFS 2014:899) om riktlinjer for kommunala markanvisningar som en
Overenskommelse mellan en kommun och en byggherre att under en begrinsad tid och
under givna villkor ge byggherren mojlighet att forhandla med kommunen om &verlatelse
eller upplatelse av kommunédgd mark for bebyggande. Lagen reglerar vilka riktlinjer
kommunen ska ange vilket innefattar att utgdngspunkter och méal for dverlatelser och
upplételser av markomraden ska finnas, och hur markanvisningen anvinds for att folja
kommunernas  bostadsforsorjningsansvar.  Riktlinjerna  ska  &ven  beskriva
handldggningsrutiner, grundlaggande villkor samt principer for markprissattning.

Antalet utfirdade markanvisningar har totalt sett minskat i Sverige. Under 2022
registrerade kommunerna i Sverige totalt 520 markanvisningar (Boverket, 2025c¢), ar 2023
registrerades 385 markanvisningar, ar 2024 registrerades 216 vilket innebér en minskning
pa cirka 25 % mellan 2022 och 2024. Kommunerna uppger att detta beror pa den radande
lagkonjunkturen. Det minskade intresset har lett till att flera markanvisningar antingen har
aterkallats pa grund av bristande efterfrdgan eller dterlimnats. I vissa fall har byggstarten
forsenats vilket medfort att byggaktorer ansokt om forlingning av géllande
markanvisningsavtal (Boverket, 2025a).

2.2 Markanvisningsprocessen 1 Goteborg

Markanvisningsprocessen 1 Goteborg styrs av exploateringsndimnden, som ansvarar for
stadens mark- och bostadsforsorjning. Exploateringsndmnden forvérvar, siljer och
upplater mark enligt de riktlinjer som kommunfullméktige beslutat. I Goteborgs stad dger
kommunen cirka hélften av all mark inom kommungranserna. Niar mark anvisas annonseras
detta pa Goteborgs stads hemsida, markanvisningens innehall, krav och villkor anges i de
projektbeskrivningar som &r en del av forfarandet. Inom Goteborgs Stad finns olika
forfaranden for att anvisa mark. Dessa forfaranden inkluderar anbudsforfarande,
jamforelseforfarande, direktanvisning och markanvisningstivling, under &ren 2017 och
2018 infordes dven markreservationer. En ansokan om markanvisning ska vara skriftlig
och innehalla en tydlig redogorelse for hur den sdkande planerar att uppfylla de krav och
villkor som faststillts for det aktuella projektet (Fastighetskontoret, 2017; Goteborgs Stad,
2025, u.é-a)

Nér en ansdkan om en markanvisning ldmnas in gor exploateringsforvaltningen en
beddomning av forslaget. De analyserar ans6kan utefter de krav och villkor som faststillts
for det aktuella projektet. Besluten grundas pd den budget som kommunfullméktige har
antagit samt eventuella styrande dokument, se figur 3. Exploateringsnimnden har rétt att
faststilla specifika krav for varje enskilt projekt. For att sékerstélla att den sokande aktdren
har formédga att genomfGra projektet kan exploateringsforvaltningen begéira in
kompletterande underlag sdsom ekonomiska rapporter och referensprojekt som visar pa
tidigare genomforda byggprojekt. Goteborg stad ska framja en méngfald av aktérer och
goda konkurrensforhallanden (Goteborgs Stad, 2025).
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Figur 3: Styrande dokument som paverkar markanvisningar. Dessa &r bra for en byggaktor
att kénna till vid ansokan om markanvisning (Goteborgs Stad, 2025).

Vid beslut om markanvisning avgdr exploateringsnimnden samtidigt vilken
upplatelseform som ska tillimpas. De kan antingen besluta om att marken ska séljas direkt
till byggaktoren eller att den i stéllet ska upplatas med tomtrétt, vilket innebér att staden
behéller 4gandet av marken men aktoren fir nyttjanderétt mot en arlig avgift. Beslutet beror
pa stadens mark- och bostadsforsorjningsstrategi samt de ekonomiska forutséittningarna for
det aktuella projektet. All mark i1 Goteborg siljs till marknadsvérde, dir marken vérderas
anvinds exploateringsforvaltningens interna varderingsfunktion som utgér fran vedertagna
virderingsprinciper i branschen (Goteborgs Stad, 2025).

Markanvisningar ér tidsbegrénsade till hogst tre dr, under denna period ska en bindande
exploateringsdverenskommelse ingds. Om dverenskommelsens inte ingds inom tidsramen
kan markanvisningen atertas eller forlingas om forseningarna beror pd omstidndigheter
utanfor byggaktorens kontroll. Markanvisningen fér inte 6verlatas utan godkdnnande och
om byggaktdren inte kan genomfora projektet enligt plan kan staden A4terta
markanvisningen utan ekonomisk ersittning (Géteborgs Stad, 2025).

Nér marken annonserar innan antagen detaljplan har anvisningen ofta ett markerat omrade
som anvisas pa liknande sdtt som d&terfinns i figur 4. Ar marken anvisad efter
lagakraftvunnen detaljplan finns ofta faststillda byggritter som annonseras, se figur 5.



Ungefirligt omrade som denna
markanvisning omfattar.

Ungefirligt omrade for
detaljplan.

igur 4: Exempel pé markanvisning for bostdder vid radiotorget — del V
jubileumssatsningen (BoStad2021) som utfordes 2015. Marken anvisades innan
lagakraftvunnen detaljplan (Goteborgs Stad, 2015).
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Figur 5: Exempel pd markanvisning 1 fixfabriksomradet dér kvarter 3 annonserades efter
lagakraftvunnen detaljplan 2020, omradet &r tydligt definierat efter de byggritter som
faststillts 1 detaljplan, hér ett helt kvarter (Goteborgs Stad, 2020b).

Dér marken anvisas utan antagen detaljplan ska kostnaderna for planléggning finansieras
av den byggintressent som har nytta av detaljplanen, avbryts detaljplanearbetet eller om
detaljplanen inte vinner laga kraft har byggaktoren inte rétt till ndgon erséttning for
kostnaderna (Goteborgs Stad, 2025).



2.2.1 Goteborgs Stads budget

Markanvisningarna styrs av den budget som faststills av kommunfullméktige for det
aktuella aret och dr Gverordnad stadens Ovriga styrande dokument. Det dr framst olika
mandatperioder som péverkar de arliga budgeternas fokus och dndringar. I Géteborg hade
Socialdemokraterna, Vénsterpartiet, Miljopartiet och Feministiskt initiativ mandat 2014—
2018. Mellan aren 2018-2022 hade Moderaterna, Liberalerna, Centerpartiet och
Kristdemokraterna mandat. Fran ar 2022 fram till kommande val har Socialdemokraterna,
Vinsterpartiet och Miljopartiet mandat (Valmyndigheten, 2024).

Mandatperioden 2014-2018 hade stort fokus pd byggande av hyresritter med lag hyra.
2017 och 2018 specificerades bland annat hyrestak pa markanvisade hyresrétter. Fokus lag
dven pa nybyggnation av bostider av upplatelseformer som ar underrepresenterade i
befintliga omriden ska frimjas, likasd blandstad. 2016 specificerades att antalet
markanvisningar  skulle ©6ka och  studentbostider, = gemensamhetsboenden,
trygghetsboenden och dldreboenden skulle bidra till en mer blandad stadsmilj6. 2018 lades
det till att fler smaskaliga byggbolag eller byggemenskaper skulle ges mojlighet att bygga
1 Goteborg (Hermansson m.fl., 2017; Hermansson m.fl., 2016; Hulthén m.fl., 2013;
Hulthén m.fl., 2015; Socialdemokraterna, 2014).

Under mandatperioden 2018-2022 priglades de arliga budgetarna av hogt tillskott av
bostdder med blandad upplatelse. I budget for 2020 ndmns “Goéteborgs utvidgade
innerstad” utgéra grunden infor pilotprojekt i stadsutveckling och markanvisningar ska
genomforas forst efter antagen detaljplan. Budget for 2021 kommenterar pa bristande
konkurrens 1 byggbranschen, fler aktorer behdver kunna bidra till Goteborgs utveckling
genom att fler markanvisningar utférs. Gemensamt for denna mandatperiods budgetar
ndmns dven att bygglovsprocessen ér langsam och behdver forbattras (Josefson m.fl., 2022;
Josefson m.fl., 2019; Josefson m.fl., 2018; Josefson m.fl., 2020).

”Goteborgs utvidgade innerstad” (GUI) ar ett forslag som tas fram av
stadsbyggnadsforvaltningen 1 dialog med exploateringsforvaltningen och AB Framtiden.
GUI ska bidra till Géteborgs utbyggnad med virdeskapande stadsutveckling. Forslaget
som tas fram ska visa hur Goteborg kan bebyggas under de kommande 100 &ren, inom 20
minuters cykelavstdnd fran stadskdrnan och anvédnder sig till stor del av éldre
stadsplanerings-principer (Goteborgs Stad, u.é-c).

Under nuvarande mandatperiod skiljer sig inte budgeterna i vidare utstrickning fran
tidigare mandatperioder nidr det kommer till stadsutvecklingens Overgripande maél.
Nuvarande mandat vill se hog produktion och planering av bostdder, men med tilldgg av
okad verkan for byggandet av kategoribostdder sisom studentbostédder, trygghetsbostider
och seniorbostdder. GUI ndmns utgdra grunden for stadsutveckling under mandatperioden
dér blandstad i tradgards- och kvartersstad ska premieras. 2023 ars budget tilliter att krav
pa klimatneutralt byggande och anvédndning av aterbrukat material far stillas 1
markanvisningar, samt att nytt bostadsbestdnd far stdlla krav pa att 12,5 procent ska
overlatas till sociala indamal. Aven i nuvarande mandatperiod bér en dkad mingd
markanvisningar ske till sméhus (Attenius m.fl., 2022, 2023, 2024).

2.3 Konkurrens 1 byggsektorn

Detta avsnitt &mnar presentera rddande konkurrens inom bygg- och fastighetsbranschen 1
Sverige som stort och 1 relation till konkurrensen 1 Goteborg. Markanvisningar ska 1 regel
genomforas med god konkurrens. Konkurrensen paverkas savél av utbud av produkter som
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efterfrigan pa bostidder till foljd av befolkningstillvixt, demografiska fordndringar,
kostnader pa material, konjunkturlige och utbud av krediter. Bostadsmarknaden och
bostadsbyggande aktorer behdver vara flexibla och anpassa sig snabbt efter savél
forandrade behov som kravstillningar. Men processerna vid markanvisning dr langsamma,
och dven beroende pa i vilket planskede marken anvisas, vilket innebdr att snabb
omstdllning for byggaktorer forsvaras (Konkurrensverket, 2018).

Flera utredningar kring konkurrensen i byggbranschen i Sverige har utférts genom éren.
Bland annat ett antal statliga offentliga utredningar, fran konkurrensverket,
Statistikmyndigheten och Boverket. Utredningarna dr antingen arliga undersdkningar eller
rapporter over specifika tidsperioder. En aterkommande slutsats i utredningarna oavsett nir
de utfors eller vilka ar de jamfor med ar att byggkostnaderna okar, vilket resulterar i hoga
kostnader for slutkonsumenten. Utredningarna och rapporterna gors framst for att analysera
konkurrensen och bostadspriser, samt dess bakomliggande faktorer (Boverket, 2025a;
Konkurrensverket, 2018; SOU 2015:105; Statistikmyndigheten, u.4).

De risker som finns pa marknader med fétal aktorer eller hog marknadskoncentration
innebdr bland annat att det ar ldttare for fOretag att ingd och uppritthélla
konkurrensbegransande samarbeten, som exempelvis kartellbildning.
Marknadskoncentrationen av aktorer varierar i olika delar av landet. P4 nationell niva
rapporterades det att koncentrationen 2013 var lagre &n de varit tidigare ar, undantaget av
vissa strategiska insatsvaror och projektutveckling av bostadsritter. P4 lokala nivaer
rapporterades det att marknadskoncentrationen i regel var hogre (SOU 2015:105). Vid
2018 sades det att fler aktorer inom bostadsbyggande hade kommit in pd marknaden i
jamforelse med tidigare ar, och att marknadskoncentrationen minskat ytterligare pa
nationell nivd, men att det inte fanns nagra tydliga tecken pa att konkurrensen forbéttrats
(Konkurrensverket, 2018).

Eftersom kommunerna dels har planmonopol, dels dger stora delar av marken &r det dven
kommunerna som paverkar konkurrensen. Kommunernas arbetssétt och tolkning av bland
annat lagar, regler och forfattningar skiljer sig dock &t och fragmenterar marknaden
eftersom plan- och markanvisningsprocesserna skiljer sig at mellan kommunerna. Detta
forsvérar for aktorer att verka i flera olika kommuner samtidigt och hdmmar konkurrens
(Konkurrensverket, 2018).

Samtidigt kan kommuners begrinsade planresurser for detaljplanearbete leda till brist pa
byggbar mark. I boverkets bostadsmarknadsenkét fran 2025 bedomer 127 kommuner att
de har underskott pa bostidder, medan 160 kommuner uppger balans eller dverskott, alla
kommuner 1 storgoteborgsomradet bedomer underskott. 134 kommuner bedomer att det
kommer rada underskott pd bostadsmarknaden inom tre ar. Dir det idag finns svaga
incitament till att planera och ge fOrutséttningar for Okat bostadsbyggande riskerar
marknaden fragmenteras och Oka marknadskoncentrationen (Boverket, 2025b;
Konkurrensverket, 2018; SOU 2015:105).

I bostadsmarknadsenkéten fran 2025 uppger Goteborgs stad att det rdder underskott pa
bostadsmarknaden dér stora bostidder, bostdader for dldre och bostdder med rimlig hyresniva
utgor det storsta behovet. Staden ndmner dven svarigheter for byggherrar att fa langivare,
krav pd nedskrivning/direktavskrivning, hdéga produktionskostnader samt svag
inkomstutveckling for hushall som de framsta faktorerna for begrénsat bostadsbyggande
(Boverket, 2025b).
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Projekt finansieras oftast via kapitalmarknaden eller eget kapital, som i sin tur paverkas av
konjunkturldge (Konkurrensverket, 2018; SOU 2015:105). Redan fore produktionsstart
behdver bostadsutvecklare sélja bostidder pa forhandsavtal och kan dérefter ansoka om
byggnadskreditiv fran banker. Banker sétter krav pd andel silda bostdder fore byggstart for
att minska risken att projektet blir olonsamt, andelen varierar beroende pa aktdérens
kreditvardighet men &r vanligtvis mellan 50-80 %. Bankernas krav péd tecknade
forhandavtal ar generellt sett hogre for mindre bolag. Dessutom behdver mindre bolag
bidra med en storre andel eget kapital for att bli beviljade 14n. Merparten av bankernas
utlaning sker till storre bostadsutvecklare, de mindre bolagen har generellt
byggnadskreditiv pa l4gre belopp dé deras projekt till antal och storlek &r mindre. Hushall
1 nuvarande marknadsldge dr avvaktande med att teckna forhandavtal vilket lett till
svarigheter hos mindre bolag (Sveriges Riksbank, 2018).

Konkurrensverkets utredning ndmner att nyetablerade aktorer ofta &r sérskilt beroende av
kommunala markanvisningar d& de inte har samma forutséttningar som stora, viletablerade
aktorer. Stora aktorer har ofta en markportfolj med ett jamnt kapacitetsutnyttjande, dér de
sjdlva dger mark och utvecklar den nir de har mojlighet. Vidare ndmns att
markanvisningsforfarandet behdver ha en spridning, en stor andel direktanvisningar ar
problematiskt ur en konkurrenssynpunkt, oftare dr det storre byggaktorer som har mdjlighet
att fa direktanvisning. Jimforelseforfaranden och tavlingar anses oftare som mer rittvisa
forfaranden. Tavlingar kan dven leda till nyskapande forslag och utmana byggaktorer.
Utfors en tivling efter antagen detaljplan &r det ofta priset som avgdr vem som far bygga
(Konkurrensverket, 2018).

Produktutveckling och effektivisering hos byggande aktorer ar till fordel for konkurrensen,
men 2015 rapporterades det att nya aktdrer pd marknaden ofta kom in med samma niva
och effektivitet som befintliga aktorer redan hade, utan vidare process eller
produktionseffektivisering 1 byggandet. Detta innebér att konkurrensen hdmmas. Vidare
menas att de innovativaste I0sningarna oftast kom fran den kommunala
markanvisningsprocessen dér sarkrav skulle uppfyllas. Daremot har sddana 16sningar svart
att sprida sig och kommersialiseras pé en storre marknad (Konkurrensverket, 2018).

2.3.1 Bygg- och produktionskostnader

Bostadsbyggande innebir flera led av aktdrer och leverantorer, vilket i sin tur paverkar
varandra och konkurrensen. Nagot som konkurrensverket trycker pa i sina utredningar &r
bygg- och produktionskostnader, och att konkurrensen redan i byggmaterialsbranschen
paverkar vilka aktorer som 1 slutindan har mojlighet att bostadsutveckla.
Produktionskostnaderna for ett projekt redovisas i figur 6, material star vanligtvis for 42
procent av den totala byggkostnaden (Konkurrensverket, 2018).
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Figur 6: Produktion och byggkostnader for ett byggprojekt (Konkurrensverket, 2018).

Konkurrensverkets rapport fran 2018 nidmner risker som att dalig pristransparens pa
byggmaterial tyder pa konkurrensproblem i byggmaterialsektorn och inldsningseffekter for
byggaktorer. Ar det dalig konkurrens pa byggmaterial blir det i slutéindan dyrare att bygga,
vilket dels kan leda till att nyare aktdrer som inte ar lika kapitalstarka som viletablerade
aktorer far en hogre intradestroskel. Det kan ocksa bli svérare att gora vinst pa affarer vid
anbudsdrivna markanvisningar nir byggmaterialen dr dyra (Konkurrensverket, 2018).

Byggmaterialsmarknaden ser olika ut beroende pa aktor eftersom de som kopare har olika
forutséttningar for att pressa kostnaderna. En mindre aktdr som koper material frn
grossister eller byggvaruhus kan drabbas av inlasningseffekter till foljd av rabattsystem och
bonusar. Dessa system minskar pristransparensen och hdmmar mojligheter till
prisjaimforelser vilket i det langa loppet leder till hoga byggkostnader (Konkurrensverket,
2018).

Byggmaterialkostnader paverkas av det rddande konjunktur- och kostnadsldget, vid
lagkonjunktur, hoga rantor och okade ravarupriset sker prisokningar pa byggmaterial
(Konkurrensverket, 2021) . Detta leder till att byggaktorer blir dterhdllsamma med att
paborja nya projekt, Exempelvis pabdrjades cirka 1400 bostdder i Goteborg under 2024,
vilket ér det lagsta sedan 2009 (Goteborgs Stad, 2024).

Standardiserad tomtindelning skulle kunna leda till standardiserade métt pa vissa
byggmaterial (Stadsbyggnadsforvaltningen, 2024). Enligt konkurrensverkets utredning
kan standardisering 1 byggmaterialsektorn utveckla konkurrensen och sénka
materialkostnaderna. For att standardisering pa byggmaterial ska fungera kravs dock en
vidare spridning bade nationellt och internationellt for att bli lyckat. Ar inte standarden vl
etablerad finns risk att konkurrensen blir det motsatta, med fétal aktorer som forstar sig pa
och kan erbjuda den standardiserade produkten (Konkurrensverket, 2018). Byggaktoren
BoKlok anvénder standardiserade element 1 deras byggprojekt och menar att de genom
standardiserade metoder kan sinka kostnaderna och forsiljningspriset pa bostdderna, dven
for flerbostadshus (BoKlok, u.a).
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Vissa aktorer har sett standarder som en positiv effekt pa produktiviteten i byggprocessen.
Samtidigt kan stora antal standarder och regelverk missgynna mindre leverantorer,
eftersom helheten kan vara svar att Gverblicka samt kostsamma att utveckla och tillimpa.
Aven krav frén myndigheter och certifieringar samt mérkning kan begriinsa leverantdrer
och minska konkurrensen 1 byggmaterialsektorn vilket leder till ©kade priser
(Konkurrensverket, 2018).

2.3.2 Konkurrensen i Goteborg

Goteborg stad ska enligt ndringslivsstrategiskt program frimja néringslivsfragor pa ett
konkret, langsiktigt och malinriktat sétt. Detta innebar bland annat att staden ska skapa
goda fOrutsittningar for foretagande for flera typer av foretag, sma som medelstora ska
kunna véxa. Det finns dven en strategi for markberedskap och fysisk planering dér
forutséttningar for fastighetsmarknadens aktorer ska ges for att dessa ska kunna utveckla
bland annat lokaler for néringslivets behov (Goteborgs Stad, 2018).

Konkurrensen pa marknaden 1 Goéteborg idag upplevs av staden sjélva till viss del som
oligopolistisk, ddr stora aktéorer 4r de som frimst wutvecklar staden
(Stadsbyggnadsforvaltningen, 2024). Enligt Josefson m.fl. (2020) i budget for 2021 ar den
hoga slutpriskostnaden for bostéder en foljd av bristande konkurrens i byggbranschen.
Dock har dven hdoga byggkostnader samt ldnga och resurskrivande detaljplane- och
markanvisningsprocesser lett till en situation didr vinstdrivande foretag behdver hoja
priserna for slutkunden (Stadsbyggnadsforvaltningen, 2024). Augustsson menar i sin
motion att standardiserad tomtindelning kan sikerstélla hog konkurrens och hog variation
i utforande da mojlighet finns att reglera andelen tilldelade markanvisningarna till en
enskild aktér (Motion SLK-2023-00898).

Detaljplaneprocessen i Goteborg dr dubbelt s dyr gentemot Stockholm och Malmé enligt
Vistsvenska handelskammaren (2017). Detta péaverkar i sin tur vilka aktérer som har
mojlighet att delta i processen (Granstrom & Vestin, 2016). Stadsbyggnadsforvaltningen 1
Goteborg menar att markanvisning eller markforséljning efter antagen detaljplan snabbare
kan tillgodose bostadsbehovet och minska byggaktorernas ekonomiska risker. Detta da
kommunen kan avvakta med betalning for mark, plan- och anslutningsavgifter till ett
senare skede, vilket i sin tur underléttar mindre byggaktorer eller aktdrer med svagare
ekonomiska resurser, att fa beviljat byggnadskreditiv med den aktuella byggritten som
sakerhet (Stadsbyggnadsforvaltningen, 2024).

Brochner (2020) lyfter 1 sin rapport de sdrkrav som stélls 1 Goteborgs Stad och aktorernas
kritik mot dessa. De speciallosningar som Goteborgs Stad kréver leder till att bra och
kvalitetssékrade 16sningar i resten av landet inte gér att anvinda. Hanteringen av kraven
uppfattas dven som administrativt krivande for bade kommun och aktor.

2.4 Samverkan

Detta avsnitt presenterar den samverkan och samordning som krévs for att ett projekt ska
bli verklighet. Bostadsbyggande pdverkas av manga olika intressenter, bade interna som
externa. Ju fler som deltar i ett projekt desto mer komplicerat kan samordning och
samverkan mellan olika intressenter bli. Vid standardiserad tomtindelning kan fler
byggaktorer tilldelas mark vilket stiller 6kat krav pad samverkan och samordning.
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Ett fastighetsutvecklingsprojekt som genomfors med markanvisning innebér samordning
mellan intressenter saisom kommun, byggherre, andra markdgare i omradet, grannar,
allminheten, leverantdrer med mera. Ett omrade dér fler byggaktorer ska exploatera olika
fastigheter innebér dven 6kad samordning med andra byggaktorer. Detta paverkas ocksa
av den tidsméssiga aspekten av nir en aktor eller intressent involveras. Beroende pa projekt
forutsétts dessutom olika typer av samverkan och samordning (Boverket, 2022).

Flertalet olika samverkansorganisationer dr bade prévade och studerade, koncept som
exempelvis partnering och konsortium har anvints i stads- och fastighetsutveckling i
Goteborg tidigare. Partnering innebar en samverkansform mellan exempelvis en byggherre
och entreprendr (Byggpartner, u.d). Konsortium innebér att tva eller fler foretag samverkar
tillfalligt mot ett gemensamt mél, foretagen kan vara exempelvis tva eller fler byggaktorer
(Fortnox, u.8). Ett exempel dér konsortium anvints 4r Masthuggskajen, dir Alvstranden
Utveckling, som dgs av Goteborgs Stad, tillsammans med flertalet byggaktorer gatt ihop 1
ett konsortium for att gemensamt utveckla och bygga Masthuggskajen. Alvstranden
utveckling stér for samordning och koordinering mellan byggaktérerna och kommunens
forvaltningar (Masthuggskajen, u.a).

Vid byggnation kan dven platsanpassad samverkan kridvas. Det omrade en byggnad eller
annat projekt ska uppforas 1 paverkas stort av byggarbetsplatsen. De lagar, regler och
bestammelser som finns kring en byggarbetsplats stiller krav pa bland annat tillginglighet,
bullernivéer och paverkan pa omkringliggande fastigheter. Ahlgren och Nilsson (2024)
genomforde en fallstudie pa station Haga i projekt Vistlinken och dess paverkan pa
Rosenlundsomradet dir problematiken kring en pagdende byggarbetsplats 1 stadsmiljo
lyfts. Bland annat framkom minskad kénsla av trygghet och minskat besoksunderlag till
lokala néringsidkare till foljd av barridrer frdn byggarbetsplatsen. Rapporten lyfter dven
problematik med uthyrning av lokaler i omraden med pagéende byggprojekt, darfor kravs
vidare samverkan med intressenter sdsom grannar och ndringsidkare savédl som andra
byggaktorer vid byggnation.

Samverkan innebar dven en del risker och utmaningar. Vanliga problem vid samverkan &r
differentierade organisationsstrukturer, ensidig kommunikation, bristande engagemang
hos nagon aktor, dolda agendor, maktkamper och bristande ansvarstagande. For att undvika
dessa utmaningar krivs vidare forstaelse for projektet och de inblandade aktorerna dér
Oppen dialog, drlighet och erfarenhetsutbyte framjas (Boverket, u.a). I omrédden dér ménga
aktorer samverkar Okar dven behovet av tillfdllig organisering som kan underlitta
kommunikation (Ahlgren & Nilsson, 2024).

2.5 Moderna exempel liknande standardiserad tomtindelning

Foljande avsnitt presenterar ett antal exempel pa smaskalig tomtindelning eller
stadsplanering som Overensstimmer med intentionerna i motionen. Samtliga exempel &r
hidmtade frdn bade svenska och europeiska stider, inklusive referens fran G6teborg dér den
arkitektoniska utformningen illustrerar de uttryck som kan uppstd vid standardiserad
tomtindelning.

2.5.1 Tiibingen, Tyskland

Tysklands bostadsproduktion skiljer sig frdn Sveriges d& mindre aktorer har en betydligt
storre marknadsandel. Enligt en tysk studie fanns det den 1 juni 2017 drygt 75 000 fGretag
verksamma 1 byggbranschen i Tyskland. Endast 0,3 % av dessa foretag hade fler d4n 200
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anstéllda. Tyskland é&r likt Sverige 1 behov av fler bostdder, men Tyskland har stor brist pa
byggbar mark (Konkurrensverket, 2018).

Tiibingen har cirka 90 000 invanare (Nationalencyklopedin, u.d), och har sedan mitten av
1980-talet arbetat med sméskalig fastighetsindelning. Tomterna dr vanligtvis mellan 10 till
20 meter breda langs gatan, se figur 7. Stadens utvecklingsstrategi fokuserar pa smaskalig
urban mangfald, som ett sétt att mota bade en snabb befolkningstillvixt och stigande
bostadspriser. I stéllet for att exploatera gronomraden har Tiibingen valt att fortdta och
utveckla redan bebyggda eller underutnyttjade omraden (Cord Soehlke, 2019).
Kommunen séljer planlagd mark till fasta priser i stéllet for till hogsta bud, tilldelningen
av tomter sker i stéllet utifrdn anbudens kvalitét, dér projekten behdver bidra till omradet
som helhet (Stadsbyggnadsforvaltningen, 2024).

Figu; 7: Tomtindeinihg 1 Tﬁbihgen, streckad linje visar tomtens grﬁns (Cord Soehlke,
2019).

Detta arbetssdtt har lett till att cirka hélften av alla nybyggnadsprojekt i staden idag
genomfors av byggemenskaper. Eftersom byggemenskaper ofta saknar vinstintresse har
boendekostnaderna i genomsnitt blivit 20 % ldgre dn 1 kommersiella projekt. Mindre
aktorer som byggemenskaper har ofta ett incitament att bygga med hog kvalité eftersom de
sjdlva ska forvalta och bo i det som byggs (Stadsbyggnadsforvaltningen, 2024). Bankerna
1 Tyskland &r ofta mer vélvilliga att ge ut lan till byggemenskaper 1 jimforelse med
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kommersiella projekt. De har sérskilda lanevillkor och kreditprodukter for att underlétta
och minska riskerna for byggemenskaper (Wessel & Hedstrom, 2016).

Sedan 1990-talet har Tiibingens stadsutveckling fokuserat pa att omvandla tidigare militért
anvianda omraden, sd kallade konversionsomrdden. Kommunens godkénda riktlinjer for
stadsutveckling fran 2003 lyfter sdrskilt fram den sociala héllbarheten, samt {fortitning och
utveckling inom den befintliga stadsstrukturen. Didremot har kostnader for specifika
markforhéllanden mellan tomterna lett till intressekonflikter och krav pa kompromisser 1
genomforandet. Projektet Alte Weberei ndra floden Neckar, visade sig vara ett svért
omrade att bygga pa. Fokuset pa social hallbarhet och prisvérda bostidder forsummades till
formén for utrymmesbesparing, sanering och dversvimningsskyddatgirder. Att anvéinda
sma tomter och en méngfald av aktorer har darfor visat sig vara tidskrdvande 1 flera fall,
men har samtidigt medfort en stor social och urban nytta till staden (Growe & Freytag,
2019)

2.5.2 Fyrklovern, Upplands Vésby

Under 2020 utfdardades en markanvisningstdvling i Upplands Vésby for tre kvarter inom
ett omrdde med blandad 1970-talsbebyggelse. Tavlingen stillde krav pa att den nya
bebyggelsen skulle utformas enligt stilforlagor frdn perioden 1880 till 1930. Bland de
inkomna forslagen var fasaderna i 20-talsklassicism, nationalromantik eller en blandning i
stilar inom samma kvarter, se figur 8. I tdvlingsprogrammet fanns alltsé inga kvalitetskrav
for lagenheterna, krav pé upplatelse eller krav pa hallbarhetslosningar. Tévlingen byggde
helt och hallet pa onskemal fran invénarna. Bide politiker och sakkunniga har uttryckt
kritik mot markanvisningstidvlingen. Att tdvlingen enbart fokuserade pa exterior
gestaltning uppfattas som en allvarlig brist 1 ett planeringsammanhang dé
helhetsupplevelsen inte tas i beaktning. Arkitekturhistorikern Magnus Ronn beskriver

uppldgget som ovanligt strikt och menar att den begrinsar den arkitektoniska friheten
(Arkitekten, 2021).

Figur 8: Ett av de vinnande forslagen i markanvisningstidvlingen med uppdelade fasade for
att ge ett intryck av flera mindre huskroppar (Upplands Visby, 2024)
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Detaljplanen omfattar tre kvarter och mojliggér uppforandet av cirka 270 bostéder.
Planforslaget var ute pd samrdd mellan den 3 februari och 17 mars 2021, f6ljt av en
granskningsperiod under hosten 2022. Behovet av ytterligare utredningar har dock fordrd;t
processen, vilket lett till en senarelagd tidplan. Det slutliga antagandet av detaljplanen
berdknas ske under fjarde kvartalet 2025 (Upplands Visby, 2025).

2.5.3 Rosendal, Uppsala

Nér Uppsala kommun planerade stadsdelen Rosendal var ambitionen att skapa en
traditionell kvartersstuktur med flera mindre tomter, liknande standardiserad
tomtindelning. Malet var att astadkomma ett tdtare gatundt som underlittar
kvartersbebyggelse. Bostadshusen foreslogs placeras i kvarter med rdta vinklar, dar
byggnaderna huvudsakligen ligger utmed gatan. I samband med genomforandet kan det
dérfor bli nodvéndigt att underindela marken i tomtmark respektive kvartersgator, se figur
2000/20084-1
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Detaljplanearbetet for Rosendal utgick fran ett program som godkindes ar 2000, totalt
mojliggor den 3500 bostiader. En forsta detaljplan vann laga kraft 2007, men de byggritter
den medgav utnyttjades i stort sett inte, bortsett fran vissa ungdomsbostider. En anledning
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var att planen fran 2007 inte reglerade allménna gator i den omfattning som krévdes for att
bebygga kvartersmarken (PLA 2012-020172). Denna typ av bebyggelse stillde nya krav
pa kommunens planeringsprocess. Uppsala kommun hade tidigare tillimpat en sekventiell
planeringsmodell, en linjar metod dér planeringen sker i1 stegvisa faser. Det visade sig att
detta arbetssitt medforde flera utmaningar. Hela processen riskerade att bli utdragen,
oforutsdgbar och kinslig for 6verklaganden. For byggherrarna innebar detta langa ledtider
och hog osédkerhet, vilket tvingade dem att anvénda stdrre ekonomiska marginaler, nagot
som i slutdndan riskerar att gora projekten dyrare (Kant & Adler, 2024).

Kommunen forslog att i stdllet anvéinda en mer integrerad planeringsprocess, dér flera steg
hanteras parallellt och i samverkan, se figur 10. Syftet var att effektivisera planeringen och
minska osdkerheten. En ny detaljplan togs darfor fram 2015 anpassad till de fordndrade
behoven. (PLA 2012-020172). Mélet med den nya detaljplanen ar att fortsatt skapa en tét
stadsstruktur men som dven fridmjar langsiktig hallbarhet.
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Figur 10: Tidplanen under sekventiell planprocess (6vre rad) och efter med en integrerad
planprocess (nedre rad) i Uppsala. (Stadsbyggnadsforvaltningen, 2024)

2.5.4 Roda bryggan, Goteborg

Projekt Roda bryggan, eller Brogatan x Jarntorgsgatan, bestdr av tre huskroppar i
kvartersstruktur och efterliknar klassisk arkitektur, fast med modern tappning
(Sverigehuset, u.4), som bade motion och nuvarande mandats budget nimner. Ett viktigt
krav som stélldes i detaljplanen for detta projekt innebar anpassning till kulturhistoriska
virden, flera av de befintliga husen 1 kvarteret har ingatt 1 bevarandeprogram samt varit
riksintressen.  Bebyggelsen  efterliknar  déarfor den  kvartersbebyggelse med
byggnadskroppar och fasader som tidigare funnits i kvarteret (2-5512, 2019). I figur 11
visas den tomtindelning som fanns fran borjan och den fastighetsindelning som finns idag.
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ng i kvarteret roda bryggan (public domain)
(Simon, 1888). Till hoger, den fastighetsindelning som finns 1 kvarteret idag (Lantmiteriet,
u.d).

Fastighet 3:10 och 3:9 i figur 11 var innan detaljplanen en och samma fastighet som dgdes
av Gulins fastigheter och Sverigehuset genom gemensamma foretag. Det dr markdgaren
som exploaterat och bebyggt marken efter den nya detaljplanens bestimmelser. Enligt
Sverigehuset tog planprocessen ca 11 ar och byggstart skedde pa hosten 2021, projektet
vann “arets bygge” 2024 (Sverigehuset, u.d). Figur 12 visar de tre byggnadskropparnas
separering 1 detaljplan och figur 13 visar de tre byggnadskropparnas fasader sett frén
Jarntorgsgatan.
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F1gur 12: Detaljplanens bestimmelser, notera egenskapsgriansen som definierats for att
separera byggnadskropparna, och hur de till viss del foljer tidigare tomtindelning (2-5512,

2019).

BRI R

F1gur 13 Vy fran J arntorgsgatan pa fasaderna av de tre byggnadskropparna.
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Gaturummet kring projekt Roda bryggan har tidigare préglats av upplevd otrygghet.
Ambitionen med den nya bebyggelsen har bland annat varit att forbéttra den sociala miljon
genom fysisk omgestaltning och efterlevelse av konceptet blandstad (2-5512, 2019).
Smaskaliga bostadsprojekt, genom lag och varierad bebyggelse, kan O0ka de sociala
virdena, sirskilt i omrdden med tidigare otrygghet (Ceccato, 2018). Jane Jacobs (1961) har
daven namnt vikten av sé kallad naturlig 6vervakning och ”6gon pé gatan” dér boende och
verksamheter bidrar till att 6vervaka det offentliga gaturummet. Detta 6kar den upplevda
tryggheten i omradet och framjas av konceptet blandstad.
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3. Metod

Studien har ett explorativt ramverk vilket innebdr att syftet inte ar att testa en fardig teori,
utan att undersoka ett relativt outforskat amnesomrade och ge insikter och forstaelse kring
amnet. Detta gors vanligtvis nér det vetenskapliga underlaget dr begransat och det saknas
viletablerade teorier att utga ifrin. Amnet standardiserad tomtindelning ir inte outforskat,
da det dr en dldre stadsplaneringsprincip, men dagens byggaktorer och stadsplanering ar
inte anpassade efter denna princip och har inte anvénts i Goteborg pa dver 80 ar. Vidare
finns det endast ett fatal exempel dér liknande princip anvénts 1 nutid, vilket leder till att
fardiga teorier inte dr utvecklade (Patel & Davidson, 2019).

Arbetet inleddes med en omfattande litteraturgenomgang som utgdr grunden for det
teoretiska ramverket och den fortsatta analysen. I litteraturstudien har historiska dokument,
stadsplaner, byggnadsordningar, lagar, regler och andra styrande dokument granskats och
analyserats. Syftet med detta har varit att kartldgga hur markanvisningsprocessen har vuxit
fram, fordndrats over tid och hur den idag ar integrerad Goteborgs stadsplanering. Genom
att undersoka bdde édldre och aktuella styrmedel har trender, kontinuiteter och fordndringar
identifierats. Dessa har sedan legat till grund for att forstd dagens foretagsklimat och
vanliga strategier, samt gett fOrstdelse hur styrande medel och marknaden paverkat
varandra.

Vidare har vetenskapliga artiklar och forskningsrapporter inkluderats for att lyfta teman
som ror markanvisningar, konkurrens inom byggsektorn och byggkostnader. Det saknas
déremot studier for specifikt standardiserad tomtindelning, darfor har andra studier anvénts
for att forstd dagens markanvisningar, markanvisningsprocess och branschstruktur for att
formulera en relevant och forskningsanknuten fragestillning. Artiklarna har valts utifran
relevans, vetenskaplig kvalité samt deras koppling till studiens &mnesomrade.

3.1 Urval

Urvalet 1 studien baseras pad en kvantitativ kartliggning av samtliga tillgingliga
markanvisningsdokument fran Goteborgs Stad under perioden 2015-2024. Genom att
samla in och sammanstilla dessa dokument har samtliga aktorer som deltagit 1
markanvisningsprocessen 1 Goteborg under denna period identifierats. Antalet sokta
markanvisningar och tilldelade markanvisningar har sammanstéllts for alla aktorer som
aterfunnits 1 markanvisningsdokumenten. Kartldggningen har anvénts som en 6verblick
Over aktorernas aktivitet 1 markanvisningsprocessen, vilket dérefter legat till grund for
urvalet av intervjupersoner. I de fall da flera aktorer har ansokt om markanvisningar
gemensamt, har varje enskild aktor rdknats som en separat sokande. Detta for att pé ett
korrekt sitt kunna bedoma varje enskilt foretags aktivitetsniva. Urvalet ar malinriktat och
inte slumpmadssigt. Aktorer dr valda baserat pd kédnda attribut sdsom antal ansokningar,
tilldelningar, arsredovisningar, verksamhetsbeskrivningar och antal anstdllda. Denna
urvalsstrategi har valts for att sdkerstélla att aktorerna ar relevanta for studiens syfte.

Efter att aktorer som varit delaktiga 1 markanvisningsprocessen 1 Goteborg identifierats har
foretagets verksamhet och dndamal analyserats for att ta fram aktorer som har inriktning
byggaktor. Bolagsregistreringen varierar och foretag anvidnder inte samma typer av
definitioner i verksamhetsbeskrivningen, dérav har 4ven hemsidor och referensprojekt fatt
hjélpa till 1 beddmningen. For att klassas som en byggaktor ska verksamhetsbeskrivningen
eller information om foretaget innehélla termer som att utveckla, dga och/eller forvalta fast
egendom samt forenlig verksambhet.
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For att analysera och klassificera aktorernas storlek har tva huvudsakliga kriterier anvénts.
Kriterierna innefattar antalet anstidllda och omsittning, detta foljer av den definition EU
kommissionen faststillt som rekommendation (Europeiska komissionen, 2003). Rapporten
anvinder dock andra vdrden pd parametrarna till skillnad frin EU kommissionens
rekommendation till foljd av att skillnader mellan svenska marknadens storlek gentemot
europeiska marknadens storlek totalt.

Antalet anstéllda innefattar heltidsanstillda registrerade pa foretaget, inte konsultanstéllda.
Kriteriet stirker beddmningen av foretagets operativa kapacitet och mojliggor en bredare
analys av skillnaderna mellan aktérerna. Det andra kriteriet &r kopplat till ekonomiska
forutsittningar dar omsittningsdata fran senast tillgdngliga arsredovisning hdmtats, de
flesta fran 2023. Omséttningen anvédnds dven som en indikation pa hur aktivt foretaget varit
under redovisat &r.

Aktorerna delas in i liten aktor eller stor aktdr enligt parametrarna i tabell 1. Denna
definition f6ljer i hela rapporten. Bada kriterierna behdver vara uppfyllda for att en aktor
ska tilldelas en kategori. Siffrorna for omséttning ar valda efter noggrann genomgéng av
arsredovisningar, ddr denna korrelation kunnat pavisas efter uppstéllning av aktorer.

Tabell 1: indelningskriteriernas parametrar for kategorierna liten aktor respektive stor aktor

Antal anstéllda (st) Omsittning (tkr)
Stor Aktor (A) > (minst) 50 > (minst) 100 000
Liten aktor (B) < (max) 20 < (max) 30 000

Anledningen till differenserna mellan max och minimum p4 stor respektive liten beror pa
att dessa foretag kan klassas som mellanstora aktérer och &r inte de typ av fOretag
undersokningen dr ute efter. Tydlig kategorisering och skillnader i relation till andra foretag
inom samma bransch okar studiens mojligheter till replikering (Denscombe, 2018).

Efter tilldelad kategori har aktorer som passar in 1 kategoriseringarna kontaktats genom
samtal och textmeddelanden, dérefter har de fitt tillgéng till forberedande dokument sdsom
motion samt historiska och nutida referenser kring standardiserad tomtindelning. Aven om
fler aktorer har kontaktats, har inte alla valt att medverka. Det har uppmuntrats till att
forberedande dokument ska ldsas innan intervju, 1 de fall intervjupersonen inte lést
forberedande dokument har tydligare genomgéng av standardiserad tomtindelning skett vid
intervjutillfallet.

Respondenternas och foretagens namn anonymiseras 1 rapporten, detta for att
respondenterna ska kunna uttrycka sig Oppet och drligt, utan risk for att foretagets
affarsstrategier exponeras for utomstdende aktorer eller konkurrenter.

3.2 Undersokningsdesign
Undersokningen utgér fran en kvalitativ ansats med vissa inslag av kvantitativa data. Detta
innebdr att studien anvénder sig av en metodkombination dir kvantitativa inslag anvidnds
for att komplettera och nyansera den kvalitativa informationen. Sekvensen kan beskrivas
som KVAL -> kvan dér den kvantitativa data anvédnds for att ge den kvalitativa delen
madtbara virden. Syftet med metodkombinationen dr att mojliggora en bredare forstaelse av
det som undersoks, samt att betrakta informationen ur flera perspektiv (Denscombe, 2018).
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Datainsamlingen infor urvalet har varit kvantitativt, denna data anvinds ocksa for att i
siffror pavisa hur markanvisningarna mellan 2015 till 2024 sett ut, vilket ger en forstaelse
av marknaden, konkurrensen och markanvisningarnas forutséttningar.

3.3 Undersokningsstrategi

Undersokningen genomfors som en jamforande flerfallstudie, vilket innebdr att flera
enskilda fall studeras parallellt for att identifiera skillnader och likheter. Ett fall definieras
hir som ett sjalvstandigt foretag med tydliga och avgransande egenskaper vilket beskrivits
1 avsnittet urval. Denna strategi har valts eftersom studien fokuserar pa byggaktorers
strategier 1 markanvisningssammanhang, varje foretag i studien utgér darmed ett enskilt
fall. Strategin gor det mojligt att studera flera fall pd djupet och samtidigt analysera
skillnader och likheter mellan dem. Aven om foretagen delar vissa gemensamma drag, att
de kontinuerligt soker nya projekt, badde 1 Goteborg och i andra kommuner skiljer sig
aktorernas affarsfokus, strategier, organisatoriska forutséttningar och erfarenheter vilket
leder till skillnader i synsittet. Det dr dessa skillnader som motiverar en jamforande ansats
(Denscombe, 2018).

3.4 Undersokningsmetod

Datainsamlingen har genomforts med hjdlp av semistrukturerade intervjuer med
nyckelpersoner fran olika byggforetag. Intervjuunderlaget finns tillgdngligt i bilaga A. Den
semistrukturerade formen utgar frdn en forberedd lista med dmnen och frdgor som ska
besvaras. Samtidigt finns utrymme for flexibilitet. Intervjuaren kan anpassa
ordningsfoljden pa fragorna, stélla foljdfragor och fordjupa sig 1 svar som beddms vara
sarskilt relevanta. Till skillnad fran strukturerade intervjuer, dir respondenten erbjuds
begrinsade svarsalternativ, dr svaren i en semistrukturerad intervju Oppna for att den
intervjuade ska fa mojlighet att utveckla sina synpunkter, vilket leder till en mer nyanserad
forstaelse av forskningsdmnet (Denscombe, 2018). Intervjuerna syftar till att finga
respondentens erfarenheter, uppfattningar och strategier i relation till deras deltagande 1
markanvisningsprocesser.

3.5 Analys

Analysen inleddes med att identifiera meningsbarande delar fran intervjuerna, som fraser,
meningar och stycken som &r relevanta for studiens syfte och fragestéllningar. Dessa utdrag
har samlats i ett gemensamt dokument for att tydligare strukturera innehallet. Parallellt har
prelimindra reflektioner dokumenterats for att finga insikter under arbetets gang.

Darefter har meningar som é&r relevanta for studiens syfte organiserats genom att liknande
eller relaterande uttalanden grupperats under respektive tema kopplat till studiens
fragestéllningar, temana ar markanvisningar idag och standardiserad tomtindelning.
Analysen har genomforts bade inom varje enskilt fall och mellan olika fall. For att
genomfora den jamforande analysen har forst de tva foretagen inom samma kategori, stora
och sma, analyserats tillsammans. Dérefter har de stora och sma aktorer stéllts 1 relation till
varandra, for att identifiera likheter, skillnader och monster mellan olika typer av aktorer.
Denna jamforelse gor det mojligt att urskilja bdde det unika och generella monstret i
materialet.

Darefter kontrolleras och fordjupas temana och respondenternas svar genom att atervinda
till ursprungsdatan och det transkriberade intervjumaterialet. P4 sa sétt har temana forfinats
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och sdkerstdlls mot insamlade data, s att de ar vél forankrade i det som faktiskt uttrycks
av respondenterna.

Teman redovisas 1 resultatdelen med stdd av citat frin intervjuerna. Citaten aterges
ordagrant men kompletteras vid behov av fortydliganden eller borttagande av fyllnadsord
for att skapa tydlighet och sammanhang, samtidigt som deltagarnas anonymitet bevaras.

3.6 Kvalitetssékring

Valet av metod har grundats pd vad som beddmts vara mest &ndamaélsenligt for att besvara
studiens syfte och forskningsfrdgor. Metodkombinationen har ddrmed valts med hénsyn
till de olika metodernas styrkor respektive begriasningar. Kvalitativa metoder &r mindre
lampade for generalisering, medan kvantitativa metoder ibland kan ha svart att fanga djup
och kontext. Genom att kombinera kvalitativa och kvantitativa metoder mojliggors
jamforelse av insamlad data, vilket innebér att resultaten kan kontrolleras och bekrifta
fyndens giltighet (Denscombe, 2018). Det dr dock inte givet att resultaten fran ansatserna
har bekriftat varandra, av det skilet har valet av metodansats forankrats teoretiskt.

3.6.1 Validitet, tillforlitlighet och generaliserbarhet

Validiteten och tillforlitlighet har sékerstillts genom att samtliga intervjuer har spelats in
och transkriberats ordagrant, kombinerat med mindre skriftliga anteckningar under
intervjun. Den forsta transkriberingen har genomforts med hjilp av Chalmers Al-verktyg,
vilket underléttat bearbetning av det insamlade materialet. For att undvika eventuella fel
har resultatet frdn Chalmers Al-verktyg transkriberats manuellt av forfattarna dnnu en ging
i efterhand. Som ett sétt att stirka tillforlitligheten i insamlade data har delar av det
insamlade materialet aterkopplats till deltagarna for att deras utsagor har tolkats korrekt.
Dar det har varit mgjligt har &ven viss dokumentation eller skriftligt underlag fran aktorerna
anvints for att komplettera och stddja intervjusvaren.

De inledande frigorna i intervjun har aktoren sjélv fatt kategorisera sig och sin position pa
marknaden fOr att sdkerstdlla att den kvantitativa insamlingen och kategoriseringen
stimmer Overens med aktdrens egen uppfattning. Detta for att ytterligare oka
tillforlitligheten 1 kategoriseringen.

For att sdkerstilla att intervjufragorna ar tydliga, relevanta och inte leder till missforstand
genomfordes en pilotintervju med en extern respondent. Pilotintervjun anvéndes for att
testa frigornas formulering och dess potentiella tolkningsmojligheter. For att minska risken
for feltolkningar under intervjuerna uppmuntrades klargdrande direkt under samtalet,
genom att aktivt folja upp otydliga svar och ge respondenten mgjlighet att fortydliga sina
resonemang.

Genom att analysera flera fall fran respektive kategori ges mdjlighet att identifiera monster
och variationer mellan olika typer av aktorer i samma kategori. Detta tillvigagangssatt
kombinerar férdelen med en djupgaende flerfallstudie med mdjligheten att gora jamforelser
pa resultatet mellan olika kontexter. Syftet dr inte att generalisera resultatet till hela bygg-
och fastighetsbranschen eller till respektive kategori, utan att utveckla forstielse for hur
vissa strategier kan se ut under specifika forutséttningar. Resultatet fran studien bedoms
ddrmed kunna vara overforbara till liknande situationer, snarare @n direkt generaliserbara.
Overforbarhet dr den logiska grunden for att generalisera i kvalitativ forskning, dir det
handlar om i vilken utstrackning de som tar del av fynden kan dra slutsatser som en
tillampningsbara 1 andra kontexter (Denscombe, 2018). Fokus ligger pa att bidra till en
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teoribildning inom omrédet, genom att formulera mojliga forklaringar till varfor och hur
byggaktorer agerar vid, och reagerar pa, standardiserad tomtindelning.

Klassificeringen av respondenterna speglar nuldget, nér rapporten publiceras. Foretagens
storlek och position pd marknaden kan fordandras dver tid, sma aktorer kan véxa och stora
aktorer kan tappa marknadsandelar. Klassificeringen anvénds dérfor som ett analytiskt
verktyg snarare dn en permanent etikett pd foretagen. Studien fokuserar pa aktorer
verksamma 1 Goteborg. Detta eftersom markanvisningsprocessen i Goteborg skiljer sig
frén andra kommuner vad giller kriterier, struktur och genomférande. Genom att avgrinsa
urvalet geografiskt sédkerstélls att resultatet &r relevant for den specifika kontext som
undersoks, vilket i sin tur utgdér en grund for att diskutera Overforbarhet snarare &n
generalisering.

3.6.2 Reflektion kring metod

Anvéindningen av semistrukturerade intervjuer har mdojliggjort flexibilitet och
fortydliganden i genomf6randet, men flexibiliteten har dven lett till vissa skillnader i
intervjuunderlaget. Ett exempel &r att vissa frdgor har formulerats nigot olika till respektive
respondent. Aven om innebérden i frigorna har bevarats, har behovet av fortydliganden
ibland lett till omformuleringar for att anpassa sig till respondentens forstéelse eller tidigare
svar. For att minska denna typ av variation genomfordes en pilotintervju i syfte att testa
intervjuunderlaget. Pilotintervjun hjélpte till att identifiera och justera otydliga
formuleringar i forvag. Trots detta fanns ett visst behov av anpassningar under intervjuerna.
Det &r viktigt att vara medveten om flexibiliteten och jamf6rbarheten vid analysen av
materialet.

Totalt har fem intervjuer genomforts, ddr tva intervjuer var med olika respondenter fran
samma foretag. Det foretag ddr tva respondenter forekom utfordes ena pa plats och den
andra pa distans. Resterande intervjuer har skett via fysiska moten, framst hos
respondentens foretag bortsett frdn en respondent dir annan fysisk plats anvéindes. Detta
kan medfora att forutsittningarna upplevs olika for respondenterna. Dér intervjuerna skett
pa respondentens arbetsplats eller via digitalt mote kan mer avslappnad stdmning och
trygghet hos respondent upplevts da de befunnit sig pd en bekant och familjar plats.
Medvetenhet om den sd kallade intervjuareffekten, det vill sdga hur intervjuarens nérvaro
och beteende kan péverka respondenten, har hanterats genom att halla en neutral héllning
under intervjun och undvika favorisering eller stodjande av ett forslag framfor de andra
(Denscombe, 2018).

Aven om intervjufrigorna utformats for att finga respondenternas perspektiv utifrin
foretagets synsitt, finns en risk att personliga asikter och instéllningar paverkat svaren.
Detta r sérskilt tydligt 1 fallet med foretag A1, dér respondenten var en fore detta anstélld
som numera verkar som extern konsult. Detta kan innebéra en viss distans till foretagets
aktuella strategier och interna processer, vilket kan ha paverkat svarens representativitet
for foretaget. For foretag A2 genomfordes tva separata intervjuer med tva olika personer
vid olika tillfalle. Detta val motiverades av foretagets storlek och breda
organisationsstruktur, dér flera avdelningar var relevanta. Eftersom respondenterna
representerade olika delar av organisationen, framkom viss variation 1 deras svar. Dessa
skillnader kan delvis forklaras av personliga asikter eller avdelningsspecifika perspektiv.

Den ménskliga faktorn av tolkningar och bedomningar har varit nédvéndig i situationer dér
underlaget saknat enhetlig standard i formulering. Till exempel har uppgifter om
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bolagsregistrering och verksamhetsbeskrivningar inte varit enhetliga, vilket medfort att
egna tolkningar och slutsatser har fatt avgdra huruvida en aktor ska klassificeras som en
byggaktor eller inte. Detta kan i sin tur ha paverkat kvantitativa data och resultat.

Markanvisningsdokumenten har samma problematik och skiljer t sig i bade utseende och
sprakbruk. Denna variation har kravt tolkning av materialet, dar identifikation av relevanta
uppgifter utgétt frin en helhetsbedomning, vilket innebér att resultatet till viss del bestar
av individuella tolkningar.

Mainskliga faktorer kan ocksa ha paverkat den numeriska data. For att minimera sadana fel
har siffor kopplat till organisationerna granskats minst tre ganger, och
markanvisningsdokumenten har ldsts igenom vid fem separata tillfallen for att konsekvent
hantera data.

For att minska subjektiva tolkningar har analysen av intervjumaterialet forst granskats
individuellt. Detta arbetssdtt valdes for att undvika Omsesidig paverkan i de initiala
tolkningarna. Dérefter har resultaten diskuterats gemensamt, jimforts och analyserats i
syfte att identifiera gemensamma teman och dra relevanta slutsatser. Genom att jamfora
och diskutera resultat mellan tva forskare blir tolkningarna mer konsekventa och risken att
missa viktiga aspekter minskar (Denscombe, 2018).

Genom att vara tva forfattare kan dven eventuell bias enklare kontrolleras, eftersom studien
genomfors med en kvalitativ ansats kan resultatet pdverkas av forskarens egna erfarenheter
och tolkningar av data. En andra forfattare kan bidra med alternativa tolkningar och
uppmérksamma vinklar som annars kunde forbisetts. Samtidigt kan tva forfattare innebara
utmaningar i att upprétthalla enhetlighet genom rapporten. Detta undviks genom att gora
flera genomgangar tillsammans av rapporten (Denscombe, 2018).
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4. Resultat och diskussion

I detta kapitel presenteras studiens resultat. Inledningsvis presenteras den kvantitativa data
som framtagits genom analys av markanvisningar som genomforts i Goteborg. Dérefter
presenteras den kvalitativa data fran intervjuerna genom att besvara forskningsfragorna
utifran tematisk indelning. Intervjuunderlaget dterfinns i bilaga A.

4.1 Kvantitativ analys av markanvisningar som utforts 1 Goteborg

Tilldelning och utfardandet av markanvisningar for bostadsdndamal 1 Goteborg har varierat
under perioden 2015-2024. Enligt de tillgdngliga markanvisningarna frén Goteborg Stad
och markanvisning.se har antalet utfardade markanvisningar minskat under de senaste sex
aren. Fram till och med 2019 var det i snitt 11 markanvisningar per ar, medan det mellan
aren 2019-2024 har varit 1 snitt sex markanvisningar per ar. 2022 &r en utstickare 1 detta
intervall vilket skulle kunna bero pa att budget for 2021 hade mal om att utfirda fler
markanvisningar (Josefson m.fl., 2020). I figur 14 presenteras markanvisningsforfarande
samt antalet markanvisningar per ar.

Direktanvisning Jamforelseforfarande  ® Markanvisningstavling

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

Figur 14: Markanvisningarnas fordelning per &r. Sammanstéillning av genomgangna
dokument. Markreservationer som utmynnat 1 markanvisning &r medrdknade,
markreservationer som inte utmynnat 1 markanvisning dr inte medridknade. Diagrammet
baseras pd data som aterfinns i bilaga B.

En bidragande orsak till antalet minskade markanvisningar kan vara det rddande
konjunktur- och kostnadslidget. Enligt Boverket (2025d) har kommunernas vilja att utféra
nya markanvisningar minskat till f6ljd av konjunkturldget. Detta kan innebdra att férre
markanvisningar erbjudits fran Goteborgs Stad for att undvika att anvisad mark forblir
outnyttjad.

Att perioden 2015-2018 sdg en hogre andel markanvisningar kan dven vara till f6ljd av
sarskilda satsningar som exempelvis programmet BoStad2021. Programmet syftade till att
O0ka andelen byggda bostider infor Goteborgs jubileumssatsning utdver de vanligt
planerade bostdderna (Goteborgs Stad, u.d-b). Darmed kan en hdgre andel mark
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markanvisats for att uppnd malet, vilket 1 sin tur kan innebéra att intervallet 2019-2024
varit mer representativt for vad som normalt markanvisats.

Antalet utfairdade markanvisningar under ett visst ar kan dven paverkas av tidigare ars
anvisningar. Den markanta skillnaden mellan 2018 och 2019 kan bero pé att kommunens
resurser lidggs pa vidare arbete med detaljplaner inom redan markanvisade omraden. |
stllet for att tilldela nya markanvisningar, &r det mdjligt att kommunen prioriterar att driva
befintliga projekt vidare (Statskontoret, 2012).

Antalet aktorer som sokt markanvisningar har minskat med aren, nér direktanvisningar inte
rdknas med pavisas att d&ven om det utforts farre markanvisningar péd senare ar, sa ér det
aven farre aktorer som sokt de annonserade markanvisningarna, se figur 15. Detta kan dels
bero pd konjunkturldget, men kan ocksd bero pd andra faktorer som exempelvis det
geografiska ldget pd marken som anvisas eller sirskilda krav som behdver uppfyllas. Att
det ar farre ansokningar per markanvisning kan ocksa vara en anledning till att kommunen
véljer att inte utfarda lika manga markanvisningar.
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Figur 15: Antalet s6kande per anvisning 1 spridningsdiagram, inte medréknat
direktanvisningar eller markreservationer som inte utmynnat i markanvisning. Trendlinje
visar pa nedatstigande trend i antalet sokanden per anvisning. Diagrammet baseras pd data
som dterfinns i bilaga B

Bygg- och bostadsmarknaden har de senaste aren paverkats negativt av stigande réntor,
okade byggmaterialkostnader och en allmin osdkerhet kring framtida efterfrigan pa
bostdder (Konkurrensverket, 2021). Dessa faktorer kan ha lett till att ménga byggaktorer
blivit mer aterhdllsamma med att initiera nya projekt. Nar kostnaderna for material stiger,
samtidigt som bankerna hojer réntorna blir det svért att finansiera projekt och samtidigt
uppnd lonsamhet. Denna situation paverkar sdrskilt privata byggherrar, byggemenskaper
och mindre aktdrer som i hog grad &r beroende av banklan for att finansiera sina projekt.
Aven storre byggaktdrer som finansierar projekt via kapitalmarknaden eller med eget
kapital pdverkas av ett ogynnsamt konjunkturlige (Konkurrensverket, 2018). Den
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ekonomiska osdkerheten kan didrmed péverka aktdrernas bendgenhet att delta i nya
markanvisningar.

Eftersom kostnader och tidsatgédng for projekt kan relateras till detaljplaneprocessen visar
figur 16 1 vilken fas detaljplaneprocessen varit i ndr marken markanvisats. I Goteborg har
det varit vanligast att utféra markanvisning innan lagakraftvunnen detaljplan. En ¢j
paborjad planprocess innebér att positivt planbesked kan finnas, men i vissa fall har det
inte funnits, 1 vissa fall har detaljplanerna legat i startplan, i andra inte. Av totalt 81
markanvisningar har 20 markanvisningar skett efter lagakraftvunnen detaljplan.
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Figur 16: 1 vilken detaljplanefas marken markanvisats vid. Markreservationer som
utmynnat 1 markanvisning dr medridknade, markreservationer som inte utmynnat 1
markanvisning dr inte medréknade. Diagrammet baseras péd data som dterfinns i bilaga B

Processernas tidsatgdng kan enligt konkurrensverket forkortas om ett mer proaktivt
planarbete med fardiga detaljplaner och byggritter tas fram. Detta ger 4ven mojlighet for
bade stora som smé byggaktorer att delta i bostadsbyggandet (Konkurrensverket, 2018).
Ett inférande av standardiserad tomtindelning innebér att kommunen oftare markanvisar
efter antagen detaljplan, nér fardigstéllda byggritter finns. Detta innebér bland annat att
markytan ar tydligt definierad redan 1 ansékan (Motion SLK-2023-00898). Detta kan leda
till att fler aktorer har mojlighet att delta 1 markanvisningar. Dock har Goéteborg stad 1
senaste bostadsmarknadsenkdten uppgett att det inte rdder brist pé detaljplanelagd mark,
men dndd har andelen markanvisningar minskat pa senare ar.

Det ér endast cirka en fjdrdedel av markanvisningarna som utforts efter lagakraftvunnen
detaljplan 1 Goteborg idag, vilket innebdr att i majoriteten av markanvisningarna kravt
tidigt deltagande av samtliga aktorer. Samtidigt dr det dyrare att ta fram en detaljplan i
Goteborg dn 1 andra svenska stdder. Dessa langa, kostsamma och utdragna processer kan 1
slutindan innebéra att aktorer véljer att inte delta i markanvisningar (Konkurrensverket,
2018; Vistsvenska handelskammaren, 2017).
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Enligt budgeten for 2020 bor samtliga markanvisningar utforas efter antagen detaljplan
(Josefson m.fl., 2019), vilket skulle kunna vara en forklaring till endast fyra utfardade
markanvisningar ar 2020, nir direktanvisningar inte raknas med. Eftersom budget kan se
olika ut beroende pa ar och mandat, samt att detaljplaneprocessen kan vara ldngsam och
spdnna Over en lidngre tid, behdvs troligtvis ett mer proaktivt planarbete, samt att
bestimmelsen ar faststilld 1 flerdrsplaner. Fordelaktigt hade troligtvis varit med en jdmnare
spridning pa markanvisningarnas detaljplanefas och att tillita olika aktorer att delta i olika
skeden av processerna. Detta mojliggor for en aktor att sprida ut projektportfljen i tid
(Konkurrensverket, 2018; Stadsbyggnadsforvaltningen, 2024).

Av alla markanvisningar genomforda mellan 2015-2024 har endast 11 blivit fardigstillda
projekt, ytterligare 10st ar delvis utforda eller ndrmar sig fardigstéllt. 60 markanvisningar
har alltsa inte fardigstillts (Se bilaga B) vilket tydliggdr att processen idag har ldnga
ledtider, som bade motion och mandatperioden 2018-2022 nédmner (Josefson m.fl., 2018;
Motion SLK-2023-00898). Detta kan delvis forklaras av att manga markanvisningar
tilldelas innan detaljplanen vunnit lagakraft, samt av andra externa faktorer. Utfallet
paverkas dven av nir markanvisningen dr utfiardad, eftersom senare markanvisningar inom
tidsramen sannolikt inte dr fardigstédllda &nnu. Detta géller sérskilt om en detaljplan saknas
eller om bygglov dnnu inte har beviljats, eftersom bade planprocess och byggnation ar
tidskravande (Boverket, 2025a).

Totalt har 210 foretag och gemenskaper identifierats i markanvisningarna som studerats
under perioden. En analys av de aktorer som har sokt markanvisningar visar att 158 av de
sOkande var byggaktorer, alltsd aktorer som kdper mark eller soker markanvisningar och
utvecklar den. Vissa av dessa fOrvaltar dven sitt bestdnd langsiktigt. Utdver detta har
holding- och/eller investeringsbolag, byggemenskaper, renodlade arkitektfirmor, andra
typer av anldggningsfirmor eller privata aktorer i andra branscher s6kt markanvisningar.
Data fortydligas i tabell 2.

Tabell 2: Antalet av en viss kategori av aktor.

Typ av aktor Stora (st) Sma (st)
Byggaktor 36 93
Annat 81

Totalt (st) 210

36 byggaktorer kan kategoriseras som stora, medan 93 byggaktorer kan kategoriseras som
sma, resterande kategoriseras som annat. Av de sokande har de storre byggaktorerna lamnat
in betydligt fler ansokningar per foretag @n de flesta andra sdkanden under perioden. I
genomsnitt har stora byggaktorer sokt 8,8 markanvisningar per foretag, enbart 35 aktorer
har sokt 8 eller fler markanvisningar totalt, 21 av dessa kategoriseras som stora byggaktorer
9 kan kategoriseras som smd. Sma byggaktorer har 1 genomsnitt sokt férre
markanvisningar, ungefér 2,8 markanvisningar per foretag, totalt har 140 foretag sokt férre
an tre markanvisningar, varav 61 av dessa kan kategoriseras som sma byggaktorer och 12
av dem kan kategoriseras som stora.

Totalt har 135 foretag aldrig tilldelats ndgon markanvisning, av dessa dr 90 byggaktorer,

56 dr sma, 13 stora. Det finns fyra foretag som klassas som stora byggaktorer som sokt
mellan 811 markanvisningar i Goteborgs stad men aldrig fatt ndgon tilldelad.
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Att stora foretag generellt soker ett storre antal markanvisningar kan bero pé att de har
storre kapacitet, bade organisatoriskt och finansiellt. For mindre aktorer kan ddaremot varje
enskild ansokan vara av storre betydelse, vilket kan innebéra att de lagger ned mycket tid
och resurser pa en konkurrenskraftig ansokan, framfor att soka flera. For ett storre foretag
som ldmnar in ett stort antal ansdkningar men inte blir tilldelade mer &n kanske 17% av
dem, kan det vara en risk som de dnda har kapacitet att bara. For mindre foretag ar ddremot
en utebliven tilldelning mer mirkbart och varje ansdkan kriaver en storre kapitalinsats 1
forhallande till bolagets storlek (Konkurrensverket, 2018).

Genom att se till de aktorer som blivit tilldelade markanvisningar och folja
kategoriseringen som gjorts har 17 markanvisningar tilldelats en eller flera sméi
byggaktorer, 1 vissa fall har smé byggaktorer blivit tilldelad tillsammans med foretag som
klassas som annat. I 33 av markanvisningarna har en eller flera stora byggaktorer blivit
tilldelad markanvisningen, i vissa fall med foretag som klassas som annat. Ytterligare 16
markanvisningar har tilldelats till bdda kategorierna av byggaktorer. I 14 markanvisningar
har marken tilldelats till foretag som klassas som annat och en markanvisning avbréts innan
den tilldelades. Detta innebér att i 33 av fallen har en liten byggaktor tilldelats, och i 49 av
fallen har en stor byggaktor tilldelats (se bilaga B).

Tilldelningen ar alltsd ganska jdmn sett till stor eller liten byggaktor, dock paverkas detta
av antalet markanvisningar respektive kategori soker, storre byggaktorer har i genomsnitt
sokt fler markanvisningar. Eftersom stora aktorer blivit tilldelade 49 markanvisningar
totalt, dir 14 av dessa innebar att en liten byggaktor ocksa blivit tilldelad, kan det finnas
viss favorisering mot storre byggaktorer. Det finns dock ingen synlig garanti i insamlade
data att stora aktorer har storre mojlighet att vinna markanvisningar, trots att de har mer
resurser och storre kapacitet att soka fler projekt. Vad som déremot skulle kunna upplevas
som ordttvist 4r om stora aktOrer oftare far mark tilldelad i attraktiva ldgen, det ticker dock
inte denna rapport.

Antalet tilldelade aktorer varierar beroende pd markytan, midngden bostider samt
bostadstyp och upplatelseform som annonseras, det finns inte alltid nagot tydligt svar till
exakt hur manga aktdrer som kommer att tilldelas. En sammanstillning i bilaga C visar pa
antalet bostdder, och typ av bostadshus som annonserats per markanvisning. Nir
forfarandet varit otydligt kan en aktor ha lagt resurser pa sokandet dver storre yta dn de i
slutdndan tilldelas. Otydligheten 1 midngden bostdder som tilldelas, eller inriktningen pa
upplatelseform, kan ocksé innebira att byggaktorer véljer att avsta fran att ansoka. Det ar
dock tydligt i alla forutom ett fall hur manga bostéder som forvintats totalt, nédr detaljplanen
ar fardig kan detta dock ha dndrats. NAagot som framkommer av bostadstyp och
upplételseform (i bilaga C) &r att budgeternas inriktning pd bostadshus och upplételseform
till stor del stimmer Gverens.

4.2 Byggaktorers upplevelse av dagens markanvisningar med stora, otydligt

definierade ytor

Markanvisningsprocessen i Goteborg skiljer sig i flera avseenden fran andra kommuner 1
Sverige (Konkurrensverket, 2018). Studien har undersokt hur bide stora och sméa
byggaktorer upplever markanvisningsprocessen i Goteborg och hur deras erfarenheter
forhdller sig till liknande projekt 1 andra kommuner. Goéteborgs nuvarande
markanvisningsprocess tilldelar ofta stora, ibland otydligt definierade markytor till
exploatorer. Denna struktur har lett till att markanvisningar i praktiken framst tilltalar storre
byggaktorer (Konkurrensverket, 2018; Stadsbyggnadsforvaltningen, 2024).
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4.2.1 Fastighetsindelning, yta och antal bostédder

For de stora byggaktorerna ses stora markytor som en fOrutséttning for att bedriva en
effektiv och 16nsam verksamhet. Foretag A1, som arbetar med langsiktig utveckling och
forvaltning av bostadsomrdden, betonar att volym och geografisk nérhet till befintligt
bestidnd ér det mest centrala i deras strategi. De ser stora projekt som mer kostnadseffektiva
att forvalta, eftersom skalfordelar kan uppnés inom till exempel drift och underhéll. For
dem é&r det viktigt att ha kontroll 6ver hela kvarter for att kunna bygga utifrin en
helhetsvision. De behover se en affdr i projektet med rimlig avkastning.

“Man vill gdrna ha stora omrdden sd man behdrskar sjilva omrdadena i
sig for att ocksd ha ldangsiktigheten. [...] Det handlar ju om att man ska
fa en ekonomi och samtidigt dr det ocksd sd att i dagsldget tror jag inte
att [foretaget] [soker markanvisningar] for att ta bostadsrdtter utan man
vill ha det for det langsiktiga dgandet och da paverkas det av volymen.
Forr sa man att hundra enheter, det dr minsta i forvaltningsenhet. Men
ja, det kanske dr mer nu.” - A1l

Foretag A2 delar synen att storre markytor underléttar ekonomisk héllbarhet 1 projekt,
mindre markytor véljer de ofta bort. I en bred projektportfolj kravs det en viss volym for
att uppnd lonsamhet. De framhéller ocksa att storre projekt ger béttre kontroll Gver
ekonomi, infrastruktur och gestaltning. D4 de har tillgdng till interna resurser som
arkitekter och projektutvecklare, kan de enklare hantera eventuella utmaningar i storre
projekt. Deras strategier d4r dynamiska och uppdateras 16pande, vilket gor att de viljer
projekt utifrdn det som passar dem och deras kunder.

"Vi har ju klara affdrsstrategier [ ...] och det dr klart att det kommer ut
massa markanvisningar som vi aldrig viljer att gd pa for dem inte passar
in i varan strategi” - A2:1

Béda de stora byggaktorerna ser stora markytor som en fOrutsittning for att deras
affarsstrategier ska fungera 1onsamt samt for att de ska kunna utnyttja sin fulla potential.
Genom att kontrollera hela kvarter kan de optimera byggnadsstrukturen, genom att
exempelvis samordna trapphus och andra gemensamma ytor. I dagens lidge &r strategierna
anpassade efter foretagets projektportfolj. Men de smd aktorerna ér lite mer flexibla nér det
kommer till markytan 4n vad en stor aktor dr. Strategierna péverkar beslutet mest och
strategierna bestar av fler kriterier 4n bara markyta. A1 har mycket fokus pa ldngsiktig
forvaltning snarare dn att bara rikta sig helt mot ren bostadsutveckling, vilket ocksa
paverkar beslutet. Markytan &r alltsd inte det viktigaste, men ingdr i en samlad
helhetsbedomning.

For mindre aktorer innebédr stérre markytor 1 markanvisningar 1 Goteborg ofta en storre
utmaning. Foretag B1 saknar kapital och kapacitet att ensam genomfora storre projekt och
ar darfor beroende av att samarbeta med andra aktorer for att kunna delta 1 markanvisningar
for flerbostadshus.

"Vi dr en liten firma [...] sd det dr svdrt att ga emot dom hdr stora
Jjdttarna som har en enorm maskin bakom sig. [...] Oftast dr det i sd fall
att vi gor det ihop med nagon annan part pa nagot sdtt. - Bl

Foretag B2 uppger att de inte har mdjlighet att 14gga bud pa hela kvarter eller stora ytor
eftersom det kraver stora investeringar i bade pengar och tid. Att driva detaljplaneprocess
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for stora omraden innebér dessutom hdga initiala kostnader, vilket fér mindre foretag ar ett
hinder som kan leda till att de inte har mgjlighet att delta i en markanvisning. Foretag B1
menar att staden girna maximerar exploateringen for att fa s& bra betalt for marken som
mojligt.

“Om vi skulle kopa mark i Goteborg sd dr det nog biittre for oss att kunna
képa ett par sma [fastigheter] dn att buda pd hela [kvarter] for att det
blir da for mycket kapital.”’- B2

Bade de sma aktorerna uttrycker en preferens for mindre och tydligt avgransade fastigheter
eftersom de méste gd ihop med flera aktorer for att kunna delta i dagens markanvisningar.
Sma ytor upplevs som mer hanterbara bade ur ett ekonomiskt och organisatoriskt
perspektiv. Samtidigt ser de att stora markytor kan ge vissa fordelar, exempelvis genom att
en ensam aktor kan uppna effektivare planering.

Sett till markytan menar foretag B1 att antalet bostéder dr viktigare &n ytan pd fastigheten,
for att affiren ska gd runt. Foretag B2 har stort fokus pa det affarsmissiga i
markanvisningen och uppger att storlek, ldge och markpris samt acceptabel avkastning &r
avgorande for deras deltagande.

"For vdr del sd dr det framst ddr vi kdnner att vi har en nisch [utefter
affdrsstrategin] [...] sa markytan har inte sd stor roll” - Bl

Goteborgs markanvisningsmodell med ofta stora, ibland otydligt definierade markytor
gynnar i praktiken storre aktorer, vilket bade stora och sma foretag bekriftar. For stora
aktorer dr det en forutséttning for deras affarsstrategier, medan mindre aktorer inte har den
ekonomiska eller organisatoriska kapaciteten att driva stora projekt. Mindre foretag har
strategier anpassade efter deras resurser. Det blir tydligt att dagens modell riskerar att
utesluta mindre aktorer frdn marknaden, vilket minskar mangfalden av projekt och aktorer.

4.2.2 Beddmning och tilldelning

Samtliga aktorer ser viss problematik kopplat till bedomningen och tilldelningen av
markanvisningar idag, frimst kopplat till krav som kommunen stéller. Foretag A2 menar
att kommunen historiskt haft svart att f6lja upp alla de krav som stélls i markanvisningarna
vilket enligt dem missgynnar de aktdrer som forsoker leva upp till dem. De lyfter dven att
till exempel krav pa egen forvaltning kan exkludera aktdrer med andra affarsmodeller.

“Historiskt har det stdllts massa krav [...] som man sen inte da har foljt
upp. - A2:1

Att Goteborg Stad inte konsekvent foljer upp de krav som stills i markanvisningar dr
didremot en brist som bor dtgédrdas oavsett om det géller standardiserade tomter eller den
nuvarande modellen. Eftersom detta bidrar till en upplevd oforutsdgbarhet, vilket grundas
1 en asikt om att de mest ldmpade aktorerna inte alltid tilldels marken, sett till otydligheten
1 kravuppfyllningsbedomningar.

“[tilldelningen] dr inte forutsdgbar. Det dr alltid en ganska stor
sannolikhet att man inte kammar hem en markanvisning. Och risken med
den approachen dr att man inte heller fdar in dom bdsta [aktérerna].” -
A2:2

Foretag Bl anser att det kan vara svart att forutsiga vem som kommer vinna
markanvisningen, eftersom det ofta handlar om juryns subjektiva asikter, som till exempel
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bedomning av gestaltning. Det kan vara svért for foretag att veta vad som kommer
uppskattas. Sjélva podngséttningen &r i vissa fall inte transparent och den upplevs svar att
forsta, trots att alla kraven ar uppfyllda.

“Ibland kan man ha vissa krav som dr vildigt svara. [...] Det dr liksom
svdrt att veta vad tycker du? Vad tycker jag? Det kan bli vad som helst
om man tycker sjdlv liksom att ja, vi har verkligen gjort exakt det hdr.
Men dnda sa, nej. Det dr inte forutsdgbart [...] Ibland fattar man inte
varfor podngsdttningen blev som den blev. - Bl

Foretag B1 ndmner dven att det dr svart att delta 1 Goteborgs markanvisningar pa grund av
hoga krav pa tidigare referensobjekt. De foredrar gestaltnings fokuserade tavlingar efter att
detaljplanen &r faststélld, vilket minskar risken och kostnaden. Foretag B2 upplever att
vissa markanvisningar pd senare ar har blivit tydligare i utvdrderingarna, de anser att
bedomningskriterierna med varfor en markanvisning tilldelats en viss aktor ér tydliga,
sdrskilt den de senast deltog 1. Till skillnad fran foretag B1 som inte sig samma transparens
1 bedomningen. Daremot har foretag B2 deltagit till storre del pa senare ar vilket innebér
att kommunen kan ha dndrat tydligheten 1 sina tilldelningar. Bdde foretag B1 och A2 menar
att de mest ldmpade inte alltid vinner, vilket kan bero pa otydliga eller subjektiva
beddmningsgrunder.

Foretag A2 ndmner att forra mandatperioden endast gick pa pris och att detta missgynnat
kvalitativa aspekter sdsom hallbarhet, arkitektonisk kvalitet och langsiktig samhillsnytta.

“Just nu har [Goteborg] inte sa mycket markanvisningar da. Men i forra
mandatperioden var det ju en del och det gick ju enbart pad pris [ ...]. Jag
tror att invdanarna vill att man ska bygga en fin stad [...] om man vill
sdtta krav pa olika saker i form av hdllbarhet och annat, da kan man inte
bara plocka ut hogsta pris.” - A2:1

Resultatet av genomgangen av markanvisningar mellan 2015-2024 visar att hogsta pris
varit det direkta urvalskriteriet 1 tre av de genomforda markanvisningarna, framst under
forra mandatperioden (2018-2022). I fem andra har en samlad bedomning genomforts dér
anbud varit en del av den samlade bedomningen, se bilaga D. Markanvisningar dir anbud
varit en del av forfarandet dr fridmst genomforda mellan 20202023, vilket bekriftar
upplevelsen frin foretag A2.

Nér markanvisningar genomfors med rent anbudsforfarande har kommunen mojlighet att
avgora det marknadsmaissiga priset pa marken. Av de tre jimforelseforfaranden dir
tekniskt sett rent anbudsforfarande anvints, har endast en av markanvisningarna haft en
lagakraftvunnen detaljplan. Markanvisningen med lagakraftvunnen detaljplan &r den enda
dér det funnits tydliga fastighetsindelningar och definierade ytor. Hogst pris pé en stor och
otydligt definierad yta, kan innebéra storre risker eftersom forutséttningarna inte ér tydligt
definierade. Kommunen ska enligt sina egna riktlinjer vara tydliga 1 utfirdandet av
markanvisning med vad som forvintas av sokande, vilket en otydligt definierad yta inte &r.

Foretag A1 menar att de kostnader som krdvs for att ta fram ett anbud missgynnar aktdren
nér staden dnda véljer hogsta pris. Samtidigt ser Al en viss fordel med prisfokus, d& det
minskar behovet av att i tidiga skeden ldgga stora resurser pa konsulter och arkitekter for
att uppfylla andra krav, till exempel hallbarhetskrav. De har dven en mer positiv
uppfattning av ansokningsforfarandet som de upplever som tydligt och enkelt. Samtidigt
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ser de ocksa att processen dr véldigt resurskrdvande och att totala kostnader har okat, till
foljd av hogre krav och inflation.

Foretag B1 och B2 upplever liknande utmaningar i processen, men har vissa skillnader 1
hur de hanterar dem. En gemensam erfarenhet ar att de tidiga skedena dr mycket
resurskriavande for dem. For att de ska kunna ansdka om mark kridvs omfattande arbete
med att analysera projektets mojligheter, ta fram kalkyler, budgetar och arkitektskisser.
Nagot som innebar stora utgifter och risker for mindre bolag, samtidigt som det begrénsar
hur manga markanvisningar de har mdjlighet att soka.

“Jag hade nog hellre velat se att de hittar en prisniva som dr rimlig och
att man tdivlar om gestaltningen.” - Bl

Foretag B1 ser framtagningen av de tidiga skisserna som en riskkostnad men menar att
utredningar kopplade till detaljplaner dr sdrskilt kostsamma. Trots detta upplever de inte
att markanvisningsprocessen upptar en orimligt stor del av deras totala arbete. Foretag B2
anger ddremot att cirka hélften av deras arbetstid gar at till att identifiera nya projekt, vilket
innefattar noggranna marknadsanalyser och konsultarbete, men detta uppges vara till £61jd
av att farre byggprojekt genomfors generellt i dagslaget. De behdver till exempel ofta anlita
arkitekter for att tolka detaljplaner och berdkna projektets 1onsamhet, trots att det dr valdigt
kostsamt for dem.

"[Vi] ldgger nog hdilften av tiden pda dem skedena. Kanske hdlften pa att
bygga projekt som dr i gang. [...] Men det dr nog att sdtta budgeten,
alltsa kalkylering faktiskt. Det dr ocksa lite odndligt hur ldangt, eller hur
djupt man gar ner i ett projekt. [...] Ibland mdste jag ta in en
arkitektfirma och hjdlpa mig tolka en detaljplan eller oversiktsplan for
att ens veta vilka siffror jag ska ha i en kalkyl.” - B2

Att anvisa mark fore respektive efter lagakraftvunnen detaljplanen har bade for- och
nackdelar. Att vara med tidigt kan innebdra hoga initiala kostnader, samtidigt ger det
mojlighet till insyn och paverkan i planeringen vilket kan minska osdkerheten 1 ett senare
skede (SOU 2015:105). Mindre foretag kan sakna den interna kompetensen som kravs for
att tolka en antagen detaljplan. Oavsett ndr markanvisningen sker uppstar dock en utmaning
om kommunen inte ar tydlig med markytans omfattning eller vad som forvéntas av
sokande.

Sma och stora byggaktorers asikter skiljer sig 1 viss utrdckning, men inte i grunden. Bade
stora och mindre aktorer delar uppfattningar om utmaningar 1 Goteborgs
markanvisningsprocess, som viss brist pa transparens, fokus pa pris och ldngsamma
processer. Ddremot skiljer det sig hur dessa utmaningar paverkar dem i praktiken. Stora
foretag har resurser att hantera badde krav och utmaningar. Mindre foretag paverkas mer
direkt av osidkerheter i processen, vilket gér dem mer kinsliga for risker.

4.2.3 Konkurrens

Synen pa den rddande konkurrensen skiljer sig mellan aktorerna. Foretag A2 menar att
konkurrensen 1 Goteborg dr tuff, dven for etablerade byggaktorer. Foretag A2 ér sjdlva
etablerade men menar att de d4r utmanande att konkurrera, sdrskilt vid markanvisningar dér
de framst moter andra stora bolag. De ser dven en minskning av antalet aktdrer som deltar
1 markanvisningsprocessen pa senare tid, men att de storre bolagen fortsatt héller
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konkurrensen uppe. Foretag Al beskriver konkurrensen idag som positiv, sirskilt bra for
att manga olika aktorer deltar.

”Nej, men jag tycker att Géteborg har en rdtt tuff konkurrens, om man
tanker pd vilka som dominerar marknaden vad det gdller bostdder och
hyresrdtter [...]. Goteborg har liksom en tuff konkurrens, inte minst for
nya aktorer att komma in dd. Men for oss etablerade sd dr det ocksa
vdldigt tufft liksom.” - A2:2

Detta pastaende kan relateras till det faktum att Goteborg stad arbetar for god konkurrens,
och syns dven pd de tilldelade markanvisningarna i respektive kategori. Det kan dock
diskuteras kring édrligheten 1 svaren kring upplevd och 6nskan till 6kad konkurrens, de stora
aktorerna har stora marknadsandelar och mer kapital vilket gor det lattare for dem att
exempelvis bli tilldelade direktanvisningar (Konkurrensverket, 2018).

Foretag B2 upplever inte samma svérighet att delta i Goteborg. De anser att konkurrensen
lattat de senaste aren vilket har skapar mgjligheter for mindre aktdrer som de sjilva att
komma in pd marknaden. De uppger att ménga andra aktorer har skalat ner, vissa har
forsvunnit och féarre vigar lamna anbud utan en grundlig analys vilket gor det lattare for
dem att delta. Foretag B1 forklarar konkurrensen som féljande:

”[Konkurrensen] har luckrats upp dom senaste tio aren skulle jag sdga.
Innan dess sd var det vil mer att det var dom stora giganterna som fick
i alla fall fler bostadsprojekt. [...] Det dr ju mycket marknad ocksa som
gar till dom kommunala bostadsbolagen for att dom har ocksa fatt storre
krav pd sig att bygga mer.” - Bl

Dagens marknad upplevs av kommunen sjdlva som bristfillig, trots att den kvantitativa
data visar pa ganska jimn fordelning. Eftersom staten pa mitten av 1900-talet ville fa in
stora aktorer (Boverket, 2007), kan det pastas att staten bidragit till hur marknaden ser ut
idag. Goteborg stad har dock de senaste 10 aren varit relativt réittvisa i tilldelningen. Att
konkurrensen 1 Goteborg ér oligopolistisk med fatal stora aktorer kan alltsa inte bevisas av
vare sig siffror eller av aktorernas egna upplevelser de senaste 10 aren. Daremot visar
aktorernas upplevelse och kvantitativa data att sma aktdrers sokningsgrad ér begrénsad i
storre utstrackning.

Kritik riktas mot att kommunens egna bolag oftast far tilldelade fler markanvisningar,
vilket till viss del bekréftas av den kvantitativa data som insamlats. Det kommunala bolaget
AB Framtidens koncern har blivit tilldelade 10 av 23 s6kta markanvisningar. Andra privata
bolag i ungefdr samma sokningsgrad har generellt blivit tilldelade farre, med undantag frén
ett bolag. Det gér ddremot inte att pavisa att marknaden i Goteborg ar konkurrensbegrénsad
1 vidare utstrackning.

4.3 Positiva aspekter for byggaktorer vid standardiserad tomtindelning
Samtliga aktorer lyfter vissa incitament for att standardiserad tomtindelning skulle kunna
vara fordelaktigt. De storre aktorerna dr diremot mer skeptiska till forslaget om
standardiserad tomtindelning, sérskilt nir det géller flerbostadshus.

4.3.1 Forutsdgbarhet, ansvar och samverkan
De stora aktorerna stéller sig positiva till den 6kade forutsdgbarheten. Foretag A1 lyfter att
redan frén borjan veta vilka ramar som géller skulle kunna vara en fordel vid framtagande
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av anbud och dokument till en markanvisning. Aven foretag A2 ser en viss fordel i att
forutsdgbarheten Okar, de menar att tydliga krav fran kommunen och en genomténkt
planering kan forbéttra tillgangen pa mark, vilket i sin tur skapar mer stabila forutséttningar
for exploatorer. Samtidigt anser A2 att det dr viktigt att skilja mellan olika typer av projekt,
sarskilt sméhus jaimfort med flerbostadshus. De anser att standardiserade tomter ldmpar sig
battre for smahusproduktion, dédr kraven pa flexibilitet inte dr lika hoga. Nér det géller
flerbostadshus menar de att tomternas utformning maéste vara mer anpassningsbara da
projekten medfor komplexare behov.

"Om det hade varit en plan for smahusbyggnation och inte
flerbostadshus, da dr det ju perfekt.” - A2:1

Samtliga foretag menar att standardiserad tomtindelning i forsta hand ldmpar sig for
smahusprojekt. Foretag B1 ser ett stort védrde i projekt om 20-30 smahus. Enligt nuvarande
mandat bor en 6kad méingd markanvisningar ske till smahus, och byggaktorerna ser att
standardiserad tomtindelning kan bidra till detta.

Daremot dr platsens attraktivitet i praktiken det som kan avgora om ett projekt dr intressant
eller genomforbart. Foretag B1 och Al menar att lagets attraktivitet kan vara avgdrande,
sdrskilt 1 tuffa marknadsligen. En féardig plan riskerar alltsd att inte realiseras om
marknaden inte bedoms som barkraftig. Detta visar att ekonomisk I6nsamhet ar starkt
kopplat till platsens forutsittningar, vilket indikerar att 14gets ekonomiska attraktivitet kan
viga tyngre dn tomtstorleken.

"Det dr ingenting som byggs just nu. Marknaden dr inte sd ldtt och trots
att det finns vissa planer som dr fardiga och klara med stora volymer.
[...] Da dr fragan om [standardiserad tomtindelning] dr rditt sdtt att
gora pa bdsta [mark]liget? Men det kan det vara, bara for att det ska
vara en mojlig sak.” - Al

Foretag B2 dr den enda aktoren som uttryckligen framfor att standardiserade tomter kan ha
en positiv inverkan pd byggkvalitén. De menar att den 6kade forutsdgbarheten exempelvis
i standardiserade matt, skapar utrymme for att fokusera pa andra kvalitativa aspekter av
byggprocessen. For arkitekter innebér detta tydligare ramar att arbeta inom, vilket kan leda
till béttre genomarbetade 16sningar. I kontrast till markanvisningstivlingen 1 Upplands
Visby, dér fokus lag ensidigt pa exterior gestaltning utifrin historiska stilideal, utan krav
pa vare sig hallbarhet eller boendekvalitet tycktes tavlingen ha begriansat den arkitektoniska
friheten. Ddremot syftar standardiserad tomtindelning mojliggdéra naturlig variation 1
gestaltningen genom att flera aktorer verkar inom samma omrade, inte genom strikta krav
pa specifik gestaltning. Foretag B1 menar didremot att det & kommunen snarare &n
standardiseringen eller byggaktdrerna sjdlva som kommer avgora nivan pa byggkvaliteten
genom de ramar som sétts upp.

“Det blir ju rdtt tydligt att den som stdar for kvaliteten, det dr vil
kommunen dd som tar fram dom hdr standardiserade matten.” - Bl

Foretag B2 ser standardiserad tomtindelning som en mdjlighet att 6ka variationen i
bebyggelsen. Genom att dela upp projekt i mindre delar 6ppnas utrymme for arkitektonisk
mangfald, likt de historiska exemplen. Vilket kan leda till mer tidlésa och levande kvarter.
Som privatperson uttrycker intervjupersonen uppskattning fér denna typ av utveckling och
kopplar den till en samtida trend mot fortdtning och smaskalighet.
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“Jag tycker det kan bli positivt for att det skapar en variation. Och jag
tror att det ligger i tiden for att vi har gatt ifrdan att vi kan bygga vildigt
storskaligt och utveckla mycket till att det blir lite mer infill och
fortdtning.[...] att det kanske dr det som dr lite framtid i Sverige for att
nat ska kunna byggas for man madste dela upp det lite mindre. ” - B2

Aven foretag A2 tror att stadsbilden i sig kan bli trevligare. I exemplet om Uppland Visby
var det befolkningens onskan att bygga enligt den dldre kvartersstaden. Intervjupersonens
personliga uppskattning for dldre arkitektur dr en delad uppfattning som kan kopplas till
social héllbarhet. Den éldre kvarterstaden dr forknippad med konceptet om en blandstad,
motionen framhéller dessutom att standardiserad tomtindelning kan bidra till 6kad social
héllbarhet genom att skapa storre variation i bebyggelsen. I detta sammanhang kan
standardiserad tomtindelning fungera som ett verktyg for att uppné just denna typ av
bebyggelsestruktur. Mindre, enhetliga tomter mojliggdr en mer smaskalig och varierad
stadsbild dér flera aktdrer kan bidra med varierad arkitektur och dér gestaltningen anpassas
efter lokala forhallanden. Som i sin tur kan framja ett tryggare och socialt hallbara gaturum
(Ceccato, 2018; Jane Jacobs, 1961). Forslaget kan potentiellt gynna befolkningens
livskvalitet mer &n foretagens affarsintressen, genom att stirka méangfalden och de sociala
véirdena 1 stadsmiljon.

Foretag A2 har erfarenhet av att arbeta med social hillbarhet 1 sina projekt. Diaremot
poéngterar de att variation och fler aktdrer inom samma kvarter i sig inte nodvéndigtvis
leder till hogre kvalitet eller en béttre stadsbild. De ser en potential i att verka som
ankarbyggherre, dir de kan medverka tidigt i planeringsprocessen och ha en ledande roll.
I utbyte onskar de en garanterad andel av byggritterna, exempelvis 30—40 %. Detta ser de
som en metod for att skapa forutsdgbarhet och driva utvecklingen av omraden framat.

“Och varan metod tycker vi dr att man kanske markanvisar ett storre
omrdde ddr vi dr sd hdr ankarpart som vi var inne pda. Och dd dr vi med
och tar fram hela planen mot att vi far, garanterad kanske sdg trettio
fyrtio procent av dom byggridtter som kommer ut ur planen. Och sedan
ndr planen vinner laga kraft, ja, da kan dom markanvisa till vem dom

vill efter det. Da kan dom ha vilket forfarande dom vill.” - A2:1

Foretag A2 onskemdl om en garanterad del kan bidra till 6kad stabilitet i1 projektets tidiga
skeden och mojliggdra en mer sammanhéllen utveckling, dér en aktor tar ett storre ansvar
for samordning, precis som motionen foreslar. Samtidigt finns en risk att detta snedvrider
konkurrensen om processen inte ar tydligt reglerad eller transparent. Att vissa aktorer far
fortur till byggrétter utan 6ppen konkurrens kan skapa ojédmlika villkor och uppfattas som
oréttvist om inte alla aktorer ges likvardiga forutséttningar att delta (Konkurrensverket,
2018).

For foretag B1 kan standardiserade tomter vara en fordel for att det minskar de initiala
kostnaderna. De betonar att om en ankarbyggherre far en ledande roll, dr det viktigt att
denne ockséd visar forstaelse for sméd aktorers perspektiv och behov. Dédremot ar det
fortfarande en mer fungerande modell &n att enbart ha minga sma aktorer.

“Det blir mer att dom [ankarbyggherrarna] ocksd behéver lyssna pa oss
och ha forstdelse for oss, men jag tror att det underldttar vildigt mycket
mer dn om det skulle vara jdttemanga mindre [aktorer].” - Bl
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Foretag B2 ser en viss fordel med att ha tydligt definierade tomter frdn bdrjan ur ett
samordningsperspektiv.

“Om det dr sa att man ska samarbeta med andra aktor pd en plats, dd
tror jag det dr bdttre att det dr tydliga och jamnstora tomter. Det dr alltid
enklare att vara helt sjilv men om vi jamfor med att man dndd ska
samsas [...] dd tror jag det dr bra att det dr tydliga grdnser fran borjan.”
-B2

Samtliga aktorer betonar dock att samverkan &r positiv endast upp till en viss gréns, ett
fatal aktorer gar att samarbeta med men blir det for manga 6kar risken for konflikter och
otydlig ansvarsfordelning. Samtliga uttrycker en preferens for att enbart 4-5 aktorer verkar
1 samma kvarter eller omrdde. Foretag A2 ser dock en potential i att det hade kunnat
underlétta samarbetet om forutséttningarna ar tillrackligt tydliga.

“Ja, men det kanske skulle kunna underlditta om man gar in i ett stort
omrdde och att man vet forutsdttningarna sa man kan forhalla sig till
varandra liksom. Sa att det kanske skulle kunna underldtta, vissa delar
av det exploateringsarbetet.” - A2:2

Samtliga aktorer nimner uttryckligen fi direkta incitament for att vélja standardiserad
tomtindelning. Alla anser dock att det finns fler incitament om de standardiserade tomterna
var placerade bredvid varandra for att mojliggora storre volym och enklare samordning.
Daremot verkar den storsta risken att stdlla om och anpassa sig ligga hos de storre foretagen
som har mer etablerade interna standarder och principer for hur de vill bygga. De fokuserar
ndstan uteslutande pd de praktiska och ekonomiska konsekvenserna av standardiserad
tomtindelning, men erkidnner dnda att forutsdgbarhet och 6kad konkurrens kan var positiva
sidoeffekter.

4.3.2 Konkurrens

Standardiserad tomtindelning skulle kunna innebéra en réttvisare tilldelning och hogre
konkurrens, samtliga aktorer anser att det dr en fordel med en mer konkurrensutsatt
marknad. Bade foretag B1 och B2 menar att det bidrar inte bara till variation i bebyggelsen
utan dven bland foretagen som bygger eftersom det alla har olika mél och drivkrafter.

“Fordelen dr vl att det kan bli en variation i vilka typer av foretag som
kommer in och vad man har for olika langsiktiga mdl och drivkrafter,
kanske dven mdjlighet till olika uppldtelseformer. Det kan 6ppna upp for
att mindre aktorer kan vara med och bygga i en urban stadsmiljo, vilket
jag tror dr bra faktiskt.” - B2

Foretag A1 och A2 lyfter bida att standardiserad tomtindelning potentiellt kan gynna
mindre foretag genom att géra det enklare for dem att delta i markanvisningar. Foretag A1l
menar att det dr lattare for dom som inte har mojlighet att driva planer att komma in pa
marknaden. Det ses dock inte som ett incitament for dem sjélva, utan snarare en positiv
effekt for branschen som helhet da det 6kar konkurrensen.

“Det dr vdl bra att fa in nya aktorer pa marknaden med andra perspektiv
som kanske kommer nagon annanstans ifran. [...] Det tycker jag dr
jdttebra. Det dr en av dom positiva sakerna med det hdr, for da kan du
som mindre bolag komma in hdr pa ett bdittre sdtt.” - A2:1
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Bade foretag B1 och B2 ser det ocksa som en mojlighet att 6ka sin nérvaro pa4 marknaden
och soka fler markanvisningar. De ser forslaget som ett enklare sétt att fa tillgdng till mark
eftersom mindre fastigheter kraver en mindre kapitalinsats, vilket kan vara avgorande nér
de har begrinsade resurser. Foretag B2 ser det som en fordel att kunna férvarva enstaka
mer hanterbara tomter, dn att behova lagga bud pa hela kvarter. Bankernas krav idag har
generellt hogre krav pa mindre bolag, som krav pa fler salda bostidder och storre andel eget
kapital. Mindre projekt gor det léttare att uppfylla dessa villkor, vilket 6kar chanserna for
mindre aktorer att fa finansiering och kunna genomfora projekt.

En risk med 6kad konkurrens kan innebdra mindre marknadsandelar och avskalning av
stora etablerade foretag om inte marknaden breddas. De positiva aspekter aktdrerna tar upp
kring 6kad konkurrens &r innovation och nytidnkande for att sticka ut och utvecklas. Stora
aktorer har ofta stabilare finansiering och kan satsa pé innovation, men innovation kan
ocksd innebdra hoga kostnader och osdkerheter ekonomiskt for badda kategorierna av
byggaktorer. Det rapporterades 2015 att nya aktorer pa marknaden ofta kom in med samma
produktionseffektivitet och niva som befintliga aktorer redan hade, vilket ocksé begrinsar
konkurrensen (Konkurrensverket, 2018). Forslaget om Standardiserad tomtindelning
skulle kunna leda till att nya aktoérer har mdjlighet att komma in pd marknaden med
anpassade strategier for principen, dock kan osédkerheter kring den obeprovade metoden
himmas av ekonomiska begrénsningar.

Aven om standardiserad tomtindelning skulle kunna mojliggdra for fler aktorer att delta i
markanvisningar har antalet sokande till markanvisningar minskat de senaste dren. Detta
tyder pd att det dr andra faktorer sdsom marknadslidge, finansieringsvillkor och riskniva
som i storre utrdckning paverkar konkurrensen. Det &r darfor inte sékert att enbart
standardiserad tomtindelning skulle vara tillrdckligt for att vinda den utvecklingen.

4.4 Hinder och utmaningar for byggaktorer vid standardiserad tomtindelning
Standardiserad tomtindelning kan skapa nya mdjligheter, men innebér samtidigt flera
utmaningar for byggaktorerna. Samtliga aktorer upplever liknande utmaningar kopplade
till den ekonomiska l6nsamheten, samverkan mellan aktorer samt svéarigheter med dagens
regelverk.

4.4.1 Ekonomi

Samtliga aktorer ser gemensamma hinder med forslaget om standardiserad tomtindelning,
fraimst kopplat till de enskilda projektens ekonomiska lonsamhet. En av de mest
aterkommande invidndningarna frén samtliga aktorer &r att en for lag volym av bostider per
tomt minskar mdjligheten till ekonomisk l6nsamhet. Den tidnkta tomtstorleken vid
standardisering for flerbostadshus har under intervju presenterats vara ca 30 bostdder per
tomt, detta anses av alla som otillrdckligt om en enskild tomt tilldelas.

Foretag A1 och A2 menar att det dr nddvéndigt att na en viss volym for att kunna tdcka
sina fasta kostnader och fi avkastning pd investeringen. Bide foretagen antyder att sma
volymer inte bara forsdmrar den ekonomiska kalkylen, utan ocksd forsvarar langsiktig
forvaltning. Nér projekten &r sma blir det svarare att effektivisera drift och teknisk
forvaltning, vilket 1 sin tur leder till hogre kostnader. For att uppnéd kostnadseffektivitet
krévs en viss skala, vilket blir utmanade nédr marken delas upp i ménga mindre tomter.

Foretag B1 och B2 finner ocksd en utmaning i att f4& ekonomisk lénsamhet i forslaget.
Foretag B2 anser att uppdelningen av fastigheter 1 mindre tomter kréver alltfor stor
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arbetsinsats och tidsatgéng i relation till den potentiella avkastningen for cirka 30 bostéder.
Aven om de i teorin kan hantera mindre tomter, &r belastningen och kostnaderna som
kommer med att driva ett projekt for hoga i forhallande till de forviantade intékterna, vilket
gor det svart att f4 ekonomi 1 forslaget.

Foretag A2 papekar dven att standardisering kan leda till forluster 1 boyta (BOA) jamfort
med att optimera varje projekt efter byggritten. Nar byggnader maste anpassas till fasta
tomtgrinser Okar andelen yta som upptas av fasader, om inte huskropparna kan
sammanfogas. Det blir sdrskilt tydligt nir tva olika aktorer bebygger intilliggande tomter
om fasaderna inte gér att sammanfoga. Detta kan innebédra intdktsforluster som inte
nddvéndigtvis kompenseras av standardisering.

”Ndr man behover skala in byggnaderna sd blir det ju mer yta for bara
fasader dir du kanske annars hade bara kunnat sld ihop tva huskroppar.
Och da blir det alltsa om du tanker BOA, boyta i forhadllande till totala
bruttoyta pa fasaderna sa tror jag nog att det nyckeltalet, generellt sett
alltid kan bli mer effektivt om du bara slar ihop som hdr tva [tomter] dn
att dom blir helt separerade” - A2:2

Samtliga foretag menar att mindre byggprojekt ofta har svarare att nd 16nsamhet och att
projektets 16nsamhet i hogre grad adr beroende av tomtens storlek. Lonsamheten kan
déremot stirkas om flera mindre projekt genomfGrs inom ett och samma geografiska
omrade eller kvarter. Vid standardiserad tomtindelning kan en aktor soka och bli tilldelade
flera tomter inom samma omrade. Samtliga foretag uttrycker en preferens for att om flera
tomter ska tilldelas bor dessa placeras intill varandra. En mer sammanhingande
tomtstruktur mdjliggor storre volymer, vilket stirker ekonomin under byggskedet och
forvaltningsskedet. Att tilldelas utspridda tomter inom ett kvarter uppfattas diremot som
ogynnsamt, da det forsvirar bide bygglogistik, teknisk samordning och langsiktig
forvaltning.

Det kan dessutom vara svart att uppnéd en variation i bostiddernas storlek, det vill séga
kvadratmeterytan per bostad. Goteborg Stad beskriver i bdde styrande dokument och
budgetar att variation pa bostéder ar viktigt (Goteborgs Stad, 2020a) samt svarade i senaste
bostadsmarknadsenkiten att det rader brist pd storre bostdder (Boverket, 2025b). Men en
begrénsad tomtyta kan leda till att bostddernas utformning blir begrénsade i forhallande till
fastighetens volym. I detta sammanhang kan variationen inuti byggnaderna bli ldgre. Om
variation ska uppnas kan det innebéra farre bostéder i fastigheten vilket kan gora projektets
ekonomiska 16nsamhet svarare att uppna.

Ett konkret hinder som sdrskilt foretag A1 och Bl lyfter dr svérigheterna att sdkra
bankfinansiering for mindre projekt. Banker stéller ofta krav pd minsta antal enheter for att
ett bostadsrittsprojekt ska bedomas som tillrdcklig stabilt och ddrmed bevilja 1an. Om
storlek pa tomten dr for liten riskerar projektet att inte uppfylla dessa krav.

"Vialdigt svart om du dr en liten aktor att kanske fa lanen. [ ...] Sen ska
man ocksa veta det att bankerna [...] dom ger ju inte lin for
bostadsrdtter mindre dn 10-15 enheter for att det blir for riskabelt.” -
Al

“Det dr vdl mer bara att hitta rdtt [antal] enheter [...].Vi holl pa med
att skapa ett mindre BRF hus och da var ju banken pa oss att ni behéver
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Jju ha minst 20 enheter for att ni ska fda lan. Och ddr hade vi ju inte det.
Detta var omkring 2015-2016 kanske sa misstinker att dom kanske har
hojt dom kraven nu ocksa.” - Bl

Bankernas krav pa forhandforsdljning och eget kapital utgér ddrmed ett hinder for
finansiering av smdéskaliga bostadsprojekt. Eftersom kraven generellt sitt dr hogre for
mindre bolag kan det bli svart for dem att teckna tillrackligt ménga forhandavtal. Detta kan
leda till farre produktionsstarter snarare dn att sdnka trosklarna for marknadsintrade. Det
finns exempel dir kommuner tillsammans med banker och byggherrar har utvecklat
modeller for att underlitta smaskaliga projekt. Till exempel byggemenskaper i Tiibingen.
Tibingen dr ddremot en liten stad med cirka 90 000 invanare (Nationalencyklopedin, u.a;
Stadsbyggnadsforvaltningen, 2024). Det kan innebéra ett mer begransat marktryck och en
storre mojlighet for kommunen att reglera markanvindningen jamfort med Goteborg som
har en storre befolkning och konkurrens om marken. Den begransade tillgdngen pa mark i
Tiibingen kan ocksa ha tvingat fram en mer smaskalig tomtindelning, ndgot som visat sig
framgangsrikt for dem.

”[Standardiserad tomtindelning fungerade historiskt] om man tittar pd
vilka som byggde. Vad hade dom for ekonomi? Det var ju ett antal som
hade ekonomi och sen sd var det vdildigt mycket arbetare. Dom
vdlbdrgade kunde bygga sitt eget hus. [...] Men dom hade ju pengarna
sjdlva och idag ska man lana till det. Det dr en helt annan risk idag, och
framtiden kommer absolut vara dnnu mer risk i det. Det dr oro, tror jag
faktiskt. Och oro frdn, pa allvar liksom hur? Hur? [...] Men att det dr sa
manga byggherrar. Vi har andra regler idag. Vi har andra
anslutningskostnader.” - A1

Tidigare satsade Svenska staten pa att 0ka bostadsbyggandet genom ett utlaningsystem
riktat till att skapa storre byggforetag, som skulle nd maélet att snabbt producera stora
volymer bostédder till en ldgre kostnad (Boverket, 2007). I dagens marknad didr mindre
aktorer har begrinsad tillgéng till kapital hade liknande stodédtgirder kunnat utformats dven
for dem, for att 6ka deltagandet pd marknaden.

Foretag B2 foreslar ddremot att kommunen helt undviker att stélla krav pa hyresnivéer eller
priser, utan i stéllet 1ater marknaden reglera detta for att fa ekonomi i projekten. Géteborg
stad har genom sina markanvisningar ofta satt ett hyrestak per kvadratmeter vilket beslutats
genom budget (Hermansson m.fl., 2016). Behovet av billigare bostdder ndmns dven 1
bostadsmarknadsenkéten for 2025. De dyra produktionskostnaderna och hyrestak pé
byggda hyresritter kan innebéra att andra aspekter sasom uppfyllelse av socialt héllbara
viarden bortprioriteras till foljd av ekonomiska begridnsningar hos byggaktorer.
Problematiken kring kostnaderna for att bygga i Sverige idag skulle kunna forbéttras av
standardiserad tomtindelning, men enligt intervjuade aktorer &r de ekonomiska riskerna
kopplat till fordndringen ett hinder for att uppnd billigare bostéder.

Foretag B1 framhaller att standardiserad tomtindelning kan innebdra en ©kad
marknadsrisk. Eftersom projekten och volymen dr mindre utgor varje séld enhet en storre
andel av de totala intdkterna, sirskilt om endast en tomt tilldelas. Detta leder till att
marknadsrisken blir tydligare eftersom intékterna dr beroende av en jdmn eller fullstdndig
forsédljning. Bostadsbyggande styrs 1 grunden av marknadens forméaga att absorbera nya
bostdder och balansen mellan utbud och efterfragan. Forutsittningarna for
byggnadssektorns marknadsldge varierar over tid, vilket gér den sérskilt kdnslig for
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konjunkturfordndringar (Konkurrensverket, 2018). Detta kan innebédra att om ndgra
lagenheter inte siljs under rdidande marknadsldge riskerar hela projektet att gd med forlust.
Detta ar sarskilt viktigt for en mindre aktor eftersom utebliven forséljning innebér en storre
ekonomisk risk. Storre aktorer har generellt en stérre forméga att anpassa sig efter
forandrade konjunkturlédgen. Foretag A2 beskriver att de justerar antalet bostdder utifran
marknadens efterfragan, ddremot gar de inte ner till s& sma volymer som enbart en
standardiserad tomt.

”Om man tittar pd exakt just nu sd, da vill man jdttegdarna ha lite mindre
enheter och med det menar vi kanske 60—70 enheter i en BRF. Gdr vi
tillbaka ndgra dr ndr det var hégkonjunktur, ja da kanske det hade varit
mer lampligt att ha 100—150 enheter.” — A2:1

Standardiserade eller prefabricerade byggelement och 16sningar kan minska kostnaderna
och byggtiden samtidigt som behovet av anpassad projektering for varje enskilt projekt
minskar (Kant & Adler, 2024; Konkurrensverket, 2018). Flera aktorer ifrdgasitter ddremot
huruvida  standardiserade  tomter  verkligen  kommer leda  till  légre
byggproduktionskostnader. Att produkter skulle bli standardiserade skulle inte heller leda
till minskad materialkostnad. Foretag A2 har redan testat standardisera produkter internt
men inte sett minskning i totala kostnader pd grund av 6kning i andra tillhérande kostnader.
De ir ocksa skeptiska till att detaljplanerna skulle bli tillrdckligt standardiserade for att
mojliggora enkel prefabricering av moduler.

Foretag B2 tror inte att standardiserade tomter leder till standardiserade byggelement,
projekten riskerar snarare att bli dyrare &n om en ensam aktor utvecklar hela kvarteret.
Enligt konkurrensverket krdvs en bredare tillimpning av konceptet i flera kommuner for
att uppnd kostnadseffektiv standardisering av byggdelar. Daremot finns en risk att foretag
borjar ta patent pa sina standardiserade byggprodukter. Detta kan in sin tur leda till att andra
aktorer tvingas kopa dyrare, patenterade produkter (Konkurrensverket, 2018), vilket
motverkar konkurrens pa byggvaruniva och i slutindan driver upp kostnaderna for hela
projektet.

Samtliga aktorer uttrycker en oro dver att ekonomisk Ionsamhet blir svért att uppna om
tomterna dr for sma och endast en tomt tilldelas. Bade stora och sma aktorer efterfrdgar en
storre tomtstorlek &n de historiska exemplen for att battre motsvara dagens ekonomi och
byggregler. Mindre aktorer uttrycker ett onskemal om att kommunen “’kanske inte gor for
smé tomter” och forslar att dubblera storleken jamfort med de visade exemplen (se bilaga
A).

4.4.2 Samverkan pa och utanfor byggarbetsplatsen

I genomgéngna markanvisningar anvisas vanligtvis mellan 100-500 bostdader per
flerbostadshus-projekt till ett fital aktorer (se bilaga C) vilket mojliggor vissa skalfordelar,
som till exempel enklare samordning kring byggnadslogistiken. Samtliga aktorer ser
utmaningar kopplat till samverkan i forslaget om standardiserad tomtindelning.

Béde foretag A1 och A2 ser praktiska utmaningar med att samordna manga byggherrar
inom ett och samma kvarter. Foretag A2 beskriver detta som en “mardrom” i
flerbostadssammanhang, déir gransdragningsproblem och tita tomtgrinser mellan
byggnader blir tekniskt och juridiskt utmanande. Flera mindre etableringar for varje enskild
aktor utspritt 6ver hela kvarteret 1 stéllet for en stor etablering, blir dessutom svért att
samordna géllande transporter och eventuella byggkranar och riskerar att bli ineffektivt och
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dyrt. Foretag B1 beskriver det som “jittetungt att ro detta i hamn” och foretag B1 tror att
foretagen kommer vara i vigen for varandra. Foretag A2 menar att desto fler inblandade,
desto lidngre tid kommer projektet ta.

“Det krivs en oerhort mycket storre arbetsinsats for att synka ihop
allting och for att klara av allting. Sa det hade nog varit ett av dom

storsta skdlen till varfor vi inte valt att gd pd en san hdr [standardiserad
tomt].” — A2:1

Foretag B1 lyfter dven att denna typ av process kréver samordning som nagon méste bira
kostnaden for. Om kommunen inte axlar det ansvaret, kan projektet fa otydliga
forutséttningar och leda till osékerheter. Motionen lyfter ankarbyggherrar som viktiga i
denna del, dér en aktdr med storre resurser tar en ledande roll i planering, finansiering av
planarbete, och samordning (Motion SLK-2023-00898). Samtidigt finns en viss osdkerhet
kring hur ldnge detta ansvar ska pagd och vad som hinder nér ankarbyggherren ar fardig
med sin del av projektet, men att det fortfarande star obebyggda byggritter 1 kvarteret. Det
finns en risk att det uppstir ett vakuum i planeringen om inte ansvaret Gvergar till
kommunen eller en annan samordnande part.

Foretagen lyfter d&ven problem géllande samordningen kopplat till takt- och tidsavvikelser.
Alla aktorer pépekar risken att ett eller flera projekt inom kvarteret kan riskera att bli
forsenade pa grund av exempelvis ekonomiska problem, ldngsamma forséljningar eller
interna resurssvarigheter. Foretag A2 tror att produktionstiden for hela kvarter kommer ta
langre tid att fardigstdlla eftersom olika aktorer sannolikt arbetar i olika tempon. Om inte
alla aktorer ligger i fas eller foljer tidsplanen &r risken stor for forseningar. Foretag B2 ser
en risk for att fardigstdllda bostdder far obebyggda ytor som grannar i flera ar, vilket
paverkar trivseln och omradets attraktivitet. Foretag B1 fragar sig vad som hinder om vissa
ar fardiga och andra inte ens har borjat och vem som dé ska betala for den samordningen.
Foretag A1 understryker dessutom risken med att smé aktorers ekonomiska stabilitet, en
konkurs i ett sddant uppldgg riskerar att paverka grannar sdsom andra byggande aktorer,
néringsliv och boende.

Byggarbetsplatsens paverkan pa omradet lyfts som en tydligt utmaning hos aktdrerna och
stimmer Overens med det som beskrivs 1 rapporten frdn Ahlgren och Nilsson (2024). Ska
en blandstad dessutom skapas kommer inte bara de boende att paverkas utan &ven
néringslivet 1 omradet. For att forhindra detta kan férutom samordning och samverkan
mellan byggaktorer, dven platsanpassad samverkan mellan alla grannar, sasom
privatpersoner och néringsliv krdvas. Detta atergdr till frigan om vem som ska std for denna
typ av samordning.

I vissa fall har samordning mellan aktorer fungerat genom att organisera konsortier
(Masthuggskajen, u.d). Daremot kan skala och antal involverade aktorer variera mellan
projekt. Flera aktorer papekar att det dr svart att dterupprepa en samordningsmodell, dven
om standardiserad tomtindelning okar forutsdgbarheten. Till exempel kanske inte
speciallosningarna for ett projekt, som unika avtal, dteranvindas som standardmodell.
Foretag A2 tror att det finns en risk for att behdva uppfinna nya samverkansmodeller for
varje enskilt projekt. Detta kan leda till att det finns risk for att kostnaderna for samordning
och logistik dkar och de besparade kostnaderna for exempelvis byggproduktionen gér jimt
ut.
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”[Aven om byggemenskaper hade tilldelats] och det skulle leda till en
ldgre byggproduktionskostnad, kommer samordningen dra ivig
[kostnaderna].” - B2

Foretag A2 ser en 16sning i att fungera som ankarbyggherre dér de kan driva, koordinera
och samordna produktionen inom ett kvarter. Ankarbyggherrar skulle i praktiken kunna
underldtta samordningen pa byggarbetsplatsen om det tar pa sig en del av ansvaret, men
detta skapar samtidigt ett beroende till ankarbyggherren. Samtliga foretag ser dérfor en
fordel 1 att vara farre aktorer involverade, till exempel maximalt 5 aktdrer inom ett kvarter.
De forslér att antalet aktorer per kvarter bor begrinsas for att minska risken for
samordningsproblem.

Sammantaget tror aktdrerna att standardiserad tomtindelning riskerar att leda till hogre
kostnader per bostadsenhet, snarare dn besparingar. Ett 6kat antal aktorer verksamma pd
ett kvarter skapar hogre samordningsbehov &ven vid anvindning av ankarbyggherrar.
Logistiska problem och en 6kad risk for forseningar dr det motsatta mot motionens mal,
men upplevs av byggaktorerna som en foljd av standardiserad tomtindelning. I Tiibingen
framgick det att intressekonflikter lett till tidsfordrjningar vilket de intervjuade aktorerna
ocksé utrycker oro for.

4.4.3 Regelverk

Idén med standardiserad tomtindelning bygger pa att aterinfora en dldre
stadsplaneringsprincip, men ddr modellen fungerade forr finns idag en del praktiska hinder
i det moderna regelverket enligt samtliga aktorer.

En av de storsta utmaningarna dr att dagens byggregler ar betydligt mer komplexa én de
var forr. Foretag A2 menar att varje projekt idag maste forhélla sig till en lang rad specifika
krav, sdsom dagsljus, bullernivder, tillgdnglighetsatgérder, brandkrav  och
utformningsdetaljer. Dessa regler innebér att det inte ldngre rdcker med att folja ett fast
matt eller en maximal hojd som det gjorde tidigare. Foretag B2 pédpekar dven att
parkeringsnormer och forédnderliga regelverk kring buller och brandsdkerhet forsvérar
forutséttningarna att jobba med enhetliga maétt.

“Det fanns inte sa mdnga krav éverlag [forr]” - Bl

Historiskt fungerade metoden med standardiserad tomtindelning vél tack vare ett enklare
regelverk. Genom byggnadsstadgan uppréttades tydliga men flexibla ramar for bebyggelse
(Jacobsson m.fl., 2008). I kontrast till detta krdver dagens regelverk betydligt mer
komplexa och individuellt anpassade 16sningar. Dagens projekt maste forhalla sig till ett
storre antal tekniska krav, som kanske inte dr anpassade for byggprocesser pa sma separata
tomter 1 flerbostadssammanhang. Forr kunde en aktér bygga pa en mindre yta eftersom
bostdderna i sig inte behdvde uppfylla samma omfattande regelverk som idag.

En annan utmaning ror bristen pa flexibilitet och optimeringsmdjligheter inom den
standardiserade modellen. I dagens byggprocess &dr det viktigt att kunna maximera
byggritten och anpassa byggnaden efter platsens unika fOrutséttningar. Strikta
tomtindelningar riskerar att leda till forlorad byggrétt och byggnader som inte kan utformas
for att mota samtliga krav. Standardiserade byggelement som prefabricerade viggar eller
fardiga stomstorlekar skulle i teorin kunna underlétta, men passar ofta daligt pa grund av
platsbundna begriansningar eller regler. Foretag B2 lyfter att reglerna konstant forédndras
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over tid, vilket innebir att en detaljplan med lasta matt som fungerar idag, kan visa sig vara
oanvédndbar om fem till tio ar.

" Aven om man girna hade standardiserat mdtten sd att alla kunde bygga
likadant sa kommer dven regler for hur vi ska bygga dndras over dren.
Och har du last en detaljplan pad att vissa mdtt ska stdmma sa kanske det
inte kommer funka om 10 ar.” - B2

Pé grund av att regelverken fordndras Over tid skapas en viss oforutsdgbarhet bade for
offentliga och privata aktorer. Goteborgs Stad uppdaterar till exempel sin budget arligen
med nya mal och prioriteringar for bostadsbyggandet (Goteborgs Stad, 2025). Dess
justeringar kan innebdra att det som ett ar betraktas som 6nskvért kan forlora sin betydelse.
Historiskt har det &ven skett omfattande foréndringar i regelverken. Ett exempel &r
inforandet av lagen (SFS 2014:899) om riktlinjer for kommunala markanvisningar. For
byggaktorer kan detta innebdra att investeringar i till exempel byggelement eller
detaljplaner med fasta métt blir riskfyllda.

De tvd moderna exemplen pa smaskalig tomtindelning, i Upplands Vésby och Uppsala,
visar att denna typ av stadsplanering kan leda till forlingda ledtider eftersom dagens
regelverk generellt inte dr anpassat till denna tomtstruktur. I Upplands Viasby fokuserade
markanvisningstidvlingen pd den exteridra gestaltningen. Den ensidiga inriktningen pa
utformning ledde till att detaljplaneprocessen behdvde kompletteras med ytterligare
utredningar vilket fordrdjde projektet (Upplands Visby, 2025). Uppsala kommun stod
infor liknande utmaningar, dir kommunen behovde frangd sin tidigare sekventiella
planeringsmodell och 1 stéllet tillimpa en mer integrerad process. Den forsta detaljplanen
blev i stort sett oanvindbar, det var forst ndr den nya detaljplanen fran 2015 togs fram som
arbetet kunde fortsitta (PLA 2012-020172). Detta innebér att kommunen proaktivt behdver
se oOver sina planeringsmetoder vilket skulle kunna innebdra en hogre kostnad for
kommunen. En forindrad kommunal process kan ocksd innebédra svarigheter for
byggaktorer att anpassa sig, och dven detta 0ka sdrkrav och skillnader mellan olika
kommuner.

Den standardiserade modellen &r svar att applicera rakt av pa dagens villkor och regelverk,
eftersom den véxte fram under en tid med andra forutsattningar. Modellen blir snarare ett
verktyg som maéste utvecklas i takt med motionens nya ambitioner for stadsbyggande. |
synnerhet eftersom standardiserad tomtindelning syftar till att skapa mer urbana och
héllbara stadsstrukturer krévs det ett tydligare forhallningssétt till juridiska, tekniska och
organisatoriska ramar.

4.5 Alternativa metoder for att uppnd motionens syften

Alternativa metoder eller tillvigagangssétt kan overvigas 1 stillet for att implementera en
standardiserad markanvisiningsmodell. Fordelarna som motionen lyfter kan enligt
aktorerna uppnds genom att anvdnda andra metoder.

De stora aktdrerna uttrycker kritik mot att direktanvisningar anvénds 1 for 14g utstrackning
idag och efterfragar fler sddana anvisningar for att dstadkomma en mer effektiv och
forutsdgbar maranvisningsprocess. Att antalet direktanvisningar har minskat kan déremot
inte bekréftas av resultatet av genomgangna markanvisningar inom tidsramen rapporten
forhaller sig till. Foretag A1 menar att konkurrensen i1 dagsliaget &r positiv med en bred
variation av aktorer, men detta motségs delvis av den kvantitativa data som visar en
minskning i antalet sokande aktorer over tid. Direktanvisningar innebér samtidigt en risk
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eftersom marken inte utsétts for konkurrens och kan dédrmed forsdmra mdjligheterna for
sma och nya aktorer att trdda in och etablera sig pa marknaden. Samtidigt menar
konkurrensverket att direktanvisningar kan leda till nya, innovativa ldsningar genom
byggherrars egna forslag, ddremot anses dven markanvisningstiavlingar kunna fylla detta
behov (Konkurrensverket, 2018).

Direktanvisningar kan ses som en mojlighet for kommunen att anvdnda som ett verktyg for
att dela ut mark till nyetablerade aktorer. Problemet atergar dock till att kommunen ofta
bedomer efter deras tidigare erfarenheter med aktdren, och att stora aktdrer enligt
konkurrensverket ofta har storre mojligheter att bli tilldelade dessa. Vidare kan fragan kring
transparens och konkurrens inte uteslutas om direktanvisningar utfors i vidare utstrackning.
Goteborg stad har som mal att frdimja mangfald av aktérer och goda
konkurrensforhallanden, vilket dr l4ttare att leva upp till genom jaimforelseforfaranden eller
markanvisningstavlingar (Goteborgs Stad, 2025; Konkurrensverket, 2018).

Ett forslag som framkommer &r att byggaktorerna sjdlva bor fa ta ett storre ansvar genom
att tidigt peka ut specifika markomrdden de vill utveckla, likt forfarandet med
direktanvisning. Detta tror de skulle kunna leda till en mer effektiv och tydlig process dir
kommunen tar hénsyn till aktdrernas behov och forslag redan i planeringsskedet. Vidare
skulle det kunna 0ka takten pa bostadsbyggandet.

Vi har ju pekat ut en markpldtt som vi skulle vilja kopa och utveckla
som kanske det var industri pa idag. Och sa kanske kommunen sdger att
det omraddet tror inte vi tdal mer bostdider just nu [...] Alltsa, det tycker
jag ocksd lite att man kan ldgga ansvaret pd oss som utvecklar det. Den
typen av tyckande skulle kunna vara lite mindre bra.” - B2

Béde foretag B1 och B2 menar att kommunens detaljplaneprocess upplevs som ldngsam
och oforutsédgbar, vilket skapar osékerhet och binder resurser under en lang tid. Darfor ser
de en fordel i att komma in tidigt i planprocessen for att kunna paverka planens utformning
och sékerstilla att projektet &r genomforbart. Foretag B2 anser att det dr littare att ansoka
om en markanvisning ddr det finns ett planbesked snarare &n en féardig detaljplan. Men
riktar dven kritik mot att kommunen ibland sdger nej till planbesked baserat pa eget
tyckande, snarare dn kriterier. Foretag B1 Onskar didremot att fler markanvisningar sker
efter antagen detaljplan, men att detaljplanen da &r flexibel for att mdjliggora justeringar
utifran deras behov och idéer.

Foretag Al foreslar som alternativ att kommunen uppfor storre tomter forst men att de
sedan séljer dem i mindre delar efter uppforande, snarare 4n att de borjar med smé tomter
direkt. Detta gor att produktionen inte blir lika begransad av markytan. I projektet Roda
bryggan har en storre fastighet bebyggts med tre byggnadskroppar for att efterlikna de
arkitektoniska kvalitéer som motionen vill uppnd, av en aktér (2-5512, 2019). Detta
innebdr att det finns andra sitt att mdta exempelvis de riktlinjer som finns 1 budgeten om
klassisk arkitektur och blandstad pa andra sdtt och genom det forslag foretag Al
presenterar.

Sammanfattningsvis upplever samtliga aktorer att fragestéllningen ligger rétt i tiden, dér
de ofta hénvisar till den rddande konjunkturen. Foretag A2 har exempelvis minskat sitt
affdrsstrategiska krav pa antal bostider frdn minst 100 till 70st pd senare ar for att mdta den
ekonomi och utveckling de ser idag. Byggaktorerna ser det som positivt att kommunen vill
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underlétta for nybyggnation, stadsutveckling och konkurrens men kanske inte genom
standardisering i den utstrackning motionen menar.

4.6 Begrinsningar

Data i rapporten baseras pd inhdmtade dokument som stricker sig dver en 10-drs period.
Det kan hinda mycket pd marknaden under det spannet, dérfor ska siffrorna kring aktérerna
tolkas med beaktning taget till att aktdrens position pa marknaden kan ha foridndrats. Mer
traffsdkra data hade kunnat presenterats om aktérernas omséttning och antal anstéllda
samlats in for det ar de blivit tilldelad en viss markanvisning. Skélet till att detta inte har
behandlats dr dels arbetets omfattning, dels rapportens syfte att aterspegla radande
forhallanden dar fokus ligger pd att redovisa de nuvarande forutsdttningarna for respektive
aktorskategori.

Den tidsméssiga avgridnsningen har ocksa paverkat tillgdngen pa relevant data. Ett ldngre
tidsspann om exempelvis 20 &r hade kunnat ge ett mer heltickande underlag. Daremot
saknas en tidigare sammanstilld datakélla, insamlingen av data om markanvisningar har
didrmed krdvt manuell genomgang och varit tillrdckligt tidskrdvande 1 forhallande till
studiens omfattning. Datainsamlingen har bedomts som tillricklig eftersom ytterligare data
inte forvintas paverka studiens resultat i hdgre grad.

Rapportens kvalitativa data har visat pd otydligheter och motsidgelser inom ramen for
standardiserad tomtindelning. Detta kan bero pa att det r ett relativt outforskat omrade och
for respondenterna ibland helt oként. Vid forfrdgan om intervju gavs respondenterna
bifogat underlag om standardiserad tomtindelning, samt en kortare redogorelse vid
intervjuns borjan. Under intervjuns gang har nya insikter succesivt framkommit, vilket 1
vissa fall lett till att tidigare svar reviderats eller omformulerats.

Samtliga slutsatser och diskussioner baseras pa bland annat kvalitativa tolkningar, vilket
innebdr att resultatet till viss del &r subjektivt. Vid en liknande studie med samma
forutsittningar skulle andra potentiellt kunna dra olika slutsatser beroende pé tolkning av
intervjusvaren och urvalets sammanséttning.
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5. Slutsats

Det overgripande resultatet visar att samtliga intervjuade aktorer i grunden stiller sig
tveksamma till standardiserad tomtindelning. Samtliga aktdrer ser dock samma
problematik med dagens markanvisningsmodell som Daniel Augustsson vill motverka i sin
motion.

Standardiserad tomtindelning anses fora med sig fler utmaningar an positiva aspekter for
alla de intervjuade foretagen. Det kan dven konstateras utifran data att det finns fler smé an
stora aktorer pa marknaden, sma aktorer soker ddremot generellt sett férre
markanvisningar. Det finns vissa skillnader i synsétt dar mindre aktorer generellt 4r nagot
mer positiva dn storre, detta kan bero pd att de kéinner sig begrinsade i dagens
markanvisningsprocess. En bred uppfattning dr att modellen inte helt kan baseras pa
historiska exempel eftersom det inte ar praktiskt genomforbar utan betydande justeringar i
interna strategier eller d&ndrade krav fran banker och regelverk.

Samtliga aktorer anser att den mest kritiska punkten ror risk for tilldelning av endast en
standardiserad tomt, dar métt och maximala antalet lagenheter i ett flerbostadshus per tomt
bedoms vara alltfor begrinsande for att vara ekonomiskt och logistiskt forsvarbart.
Aktorerna lyfter sarskilt att det inte ar forenligt med de nuvarande krav och regelverk som
finns samt deras interna afférsstrategier. De stéller sig mer positiva om flera tomter som ar
placerade bredvid varandra tilldelas.

Ett inforande av en lokal standardiseringsmodell i Goteborg skulle kunna leda till
ytterligare sdrkrav, som inte dr tillimpbara 1 andra kommuner. Detta riskerar att forsvara
verksamheten for byggaktorer som verkar 1 flera kommuner, vilket kan leda till minskad
konkurrens och sdmre kostnadseffektivitet snarare 4n de potentiella fordelar som
foresprdkas i motionen. Standardiserad tomtindelning hade troligtvis gynnats av att
implementeras bredare och framfor allt pd nationell nivé for att 6ka mojligheterna for
kostnadsminskning, konkurrens och 6kad forutsdgbarhet.

De mest framtrddande hindren &terfinns inom ekonomi, samordning och dagens regelverk.
Flera av de positiva aspekterna som lyfts fram 1 motionen sdsom okad forutsédgbarhet,
minskade kostnader och okad tillgang till byggritter uppfattas i praktiken snarare som
potentiella utmaningar inom ramen for standardiserad tomtindelning enligt aktdrerna.
Aktorerna anser att forutsdgbarheten och tydligheten samt lattare tillgang pa byggritter
behdvs, men tror inte det uppnds genom standardisering av tomtgrénser.

Standardiserad tomtindelning har potential att fungera som ett verktyg for att paskynda
genomforandet av enskilda projekt eller fungera 1 begrinsad skala. Daremot visar studiens
resultat att modellen, om den appliceras i for strikt form, dr svar att tillimpa i praktiken
med hénsyn till byggaktorernas strategiska och ekonomiska intressen. For att modellen ska
vara praktiskt genomforbar skulle vissa anpassningar behova implementeras som bittre
balanserar kommunens mal med marknadens behov. Ett mgjligt alternativ ar att 1 stillet
utveckla en modulér standardiseringsmodell, dér vissa grundparametrar &r standardiserade
som till exempel byggnadshdjden. Medan andra aspekter som tomtstorlek och form tilldts
variera beroende pa platsens fysiska forutsédttningar och didrmed inte foljer fasta maétt.
Denna flexibilitet skulle kunna gora det mojligt att beakta till exempel topografi och
befintlig bebyggelsestruktur samtidigt som viss enhetlighet och forutsdgbarhet kan
behallas.
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For att tomterna ska kunna attrahera méinga byggaktorer behover de standardiserade
tomterna utformas med hinsyn till dagens regelverk och byggstandard. Det innebér att
tomterna bor vara storre dn de historiska exempel som anviands som referens dé det inte ar
sdkert att de moter dagens krav pa tillganglighet eller tillater 1anat kapital. Samtidigt bor
de vara mindre och tydligare 4n ytorna som aterfinns i dagens markanvisningar for att
mojliggdra fler mindre eller medelstora bostadsprojekt och byggaktorer. I véldigt attraktiva
markldgen skulle standardiserad tomtindelning troligtvis fungera bést.

En ytterligare anpassning géller tomternas ldge i forhallande till varandra. For att undvika
hoga logistikkostnader och ineffektiv byggproduktion bor kommunen 1 mojligaste man
fordela angransande tomter till samma aktdr 1 stéllet for att sprida ut dem inom ett kvarter.
Detta mojliggor battre logistik kring byggarbetsplatsen och enklare samordning mellan
aktorer. Ett annat alternativ dr att begrinsa antalet aktorer som dr verksamma inom ett
kvarter for att ge aktorerna en storre skala att arbeta inom. Alternativt gbra som i
detaljplanen for Roda bryggan och sétta egenskapsgranser mellan byggnadskroppar.

For att motverka utmaningarna gillande samordning ar det viktigt att kommunen etablerar
tydliga forhéllningsregler for ankarbyggherrar, med tydliga ansvarsfordelningar och
avgransningar i tid och omfattning. Detta bor faststéllas i ett tidigt skede och vid behov
regleras av sirskilda samordningsavtal beroende pd projekt. Detaljplanearbetet bor
utformas pa ett sddant sétt att byggaktorer kan involveras tidigt i processen for att tidigt ha
en dialog kring platsens fOrutsittningar och potentiella justeringar inom ramen for
standardmodellen.

Sammantaget visar denna studie att inforandet av standardiserad tomtindelning i Goteborg
moter ett begriinsat stod frin byggaktorer. Aven om modellen i teorin syftar till att 6ka
transparens, inkludering och effektivitet i markanvisningsprocessen upplever bade stora
och mindre aktdrer att forslaget riskerar att skapa nya utmaningar snarare 4n att ta bort
befintliga. Det kan dock noteras att utmaningarna aktorerna ndmner med forslaget delas av
samtliga, till skillnad frdn dagens utmaningar dér smé och stora aktdrer stér infor olika.

5.1 Vidare Studier

Att aterinfora standardiserad tomtindelning som ett stadsplaneringsverktyg kommer
paverka marknadens befintliga aktorer, dock dr dmnet outforskat och denna studie har
endast omfattat en geografiskt och tidsméssigt avgriansad del av dmnet. Vidare studier hade
dérfor kunnat bredda béade tidsperspektivet och inkludera fler geografiska omraden eller
kommuner. Utredningar i andra kommuner i Sverige som har olika sétt att genomfora
markanvisningar pd hade breddat kunskapsunderlaget fér om standardiserad tomtindelning
hade kunnat fungera pd nationell nivd och minska risken for sidrkrav mellan olika
kommuner.

Eftersom inte bara processer och markanvisningsforfaranden skiljer sig at utan &ven
marknaden och dominerande aktorer kan skilja sig mellan olika kommuner, kan fortsatta
studier 1 andra kommuner dven inkludera jamforelser pd konkurrensen. Detta hade dven
kunnat ligga till underlag for Goteborgs Stad for jaimforelser om de fradmjar konkurrens
bittre dn 1 andra kommuner. Vidare hade det blivit tydligare om upplevelsen kring
oligopolistisk marknad beror pa makt och inflytande i fler kommuner snarare &n endast i
Goteborg.
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Denna studie ticker endast in privata bostadsbyggande aktorer, men utredning kring
kommunala bolag eller de aktorer som klassats som andra i denna studie hade gett ett
bredare grepp om hur standardiserad tomtindelning hade kunnat paverka de aktorer som ar
med och utvecklar staden.

Motionen som rapporten grundas i foreslar ett pilotprojekt, medan rapporten snarare tar ett
bredare grepp om standardiserad tomtindelning. Vidare studier efter genomfort pilotprojekt
och jamforelse med denna studies resultat kan pavisa om foretagens uppfattning om hur
standardiserad tomtindelningens péverkan stimmer med det verkliga utfallet.

Djupare analys kring markanvisningens geografiska ldge och dess roll i anledning till att
en markanvisning soks kan vidare anvdndas som grund for att forsta varfor en aktor véljer
en viss markanvisning, detta breddar perspektivet och skulle kunna erbjuda djupare insikt
1 var standardiserad tomtindelning hade fungerat bist.

Vidare studie kring olika bostadsforsorjningsprograms paverkan péd antalet utfirdade
markanvisningar hade krdvts for att jamfora antalet utférda markanvisningar innan
programmets  start.  Exempelvis  hur  programmet BoStad2021  paverkat
bostadsutvecklingen for att veta om detta dr anledningen till det hoga antalet
markanvisningar innan 2019.
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https://www.upplandsvasby.se/bygga-bo-och-miljo/oversiktsplan-och-detaljplaner/detaljplaner-och-omradesbestammelser/detaljplaner-pagaende/fyrklovern-norr-om-malarvagen#Fildelning
https://www.upplandsvasby.se/bygga-bo-och-miljo/oversiktsplan-och-detaljplaner/detaljplaner-och-omradesbestammelser/detaljplaner-pagaende/fyrklovern-norr-om-malarvagen#Fildelning
https://www.val.se/valresultat.html
https://www.vastsvenskahandelskammaren.se/artiklar/processen/

7. Bilagor

A - Intervjuunderlag

Inledande fragor

Definiera foretagets kategorisering. (exempelfragor: Hur definierar ni er gentemot andra
aktorer? Vilka andra foretag ér ni direkt konkurrent till? Hur ménga anstéllda ar ni?)
Projektinriktning 6ver tid och idag i markanvisningssammahang. (exempelfragor: vilka
typer av projekt dr ni frimst inriktade pa (e.g. Bostéder, lokaler)? Vilken upplatelseform
riktar ni er mot (Hyresritter, Aganderitter, Bostadsritter)? har ni alltid varit inriktade
mot detta?)

Nuvarande markanvisningsprocess
Har ni nagot markanvisningsprojekt 1 gang for tillféllet?
Vilka kommuner brukar ni fraimst soka markanvisningar i?
Upplever ni skillnader i markanvisningsprocesserna i olika kommuner?
Hur fér ni reda pa att kommunen/Goteborgs Stad vill markanvisa?
Foredrar ni ndgon specifik markanvisningsmetod? Och varfor?
Hur upplever ni den nuvarande processen i Goteborg?

- Fordelar, nackdelar
Tid och resurser, vilka steg tar mest tid?
- Konkurrens, bra/dalig?
Transparens
Forutsidgbarhet
Vad ér det som gor att ni frimst soker en markanvisning?

- Vad letar ni efter?

- Hur stor roll har markytan 1 beslutet?

- Vilken planfas/medverkan vill ni ha i detaljplan? (positivt planbesked, i startplan,

pagéende innan/efter samrad, lagakraft?)

Ar det svart att leva upp till krav som stlls?

- I forfarande

- Lagar/regler/forfattningar

- Styrande dokument

- Oversiktsplan

Standardiserad tomtindelning
Vad ir er forsta reaktion till forslaget om standardiserad tomtindelning?
Vilka fordelar utifran ert perspektiv och era forutséttningar ser ni med standardiserad
tomtindelning?
Vilka nackdelar utifran ert perspektiv och era forutséttningar ser ni med standardiserad
tomtindelning?
- Finns det specifika risker eller osédkerheter? Hur skulle dessa kunna bemdétas, fran
antingen kommun eller internt.
Hur skulle standardiserade tomter paverka ert arbetssétt och era strategier? Hur skulle ni
behdva anpassa er?
Tror ni att standardiserad tomtindelning skulle innebéra:
- Léagre produktionskostnader?
- Hogre exploateringsgrad?
- Snabbare fardigstéllda projekt?
- Forandring pa byggkvalitén?
- Péaverka ert sérskilda stilsprak?
Hur skulle samarbetet mellan er och andra aktorer paverkas?
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Tror ni att mer konkurrens ar fordelaktigt i markanvisningsprocessen?

Vilka incitament skulle lockar er till att vdlja en markanvisning med standardiserad
tomtindelning?

Finns det krav eller 6nskemal ni vill framf6ra for att standardiserad tomtindelning ska
fungera for er?

Varfor tror ni att standardiserad tomtindelning fungerade f6rr?

Finns det ndgot mer ni skulle vilja tilldgga eller lyfta i detta sammanhang?

Foljande bilder har anvénts for att tydliggora hur standardiserad tomtindelning skulle
kunna se ut:

GUI testar standardiserad tomtindelning
Akerred
12m flerbostadshustomter, 6m radhustomter
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Standardiserad tomtindelning
Exempel fran Johanneberg (1927)

Standardiserad tomtindelning
Exempel fran Linnéstaden (1894)



B - Sammanstillning av markanvisningar utférda mellan 2015-2024

Markanv = antal

isning sb6kande
2015.01 12
2015.02 4
2015.03 1
2015.04 21
2015.05 25
2015.06 15
2015.07 23
2015.08 21
2015.09 42
2015.10 12
2016.01 1
2016.02 39
2016.03 1
2016.04 1
2016.05 29
2016.06 18
2016.07 6
2017.01 1
2017.02 17
2017.03 32
2017.04 17
2017.05 1
2017.06 29
2017.07 1
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2

klassificering
av tilldelade

Liten

Stor

Stor

Stor

Stor och annat

Stor

Stor och liten
Liten

Liten och
annat

Stor

Stor

Stor och liten
Stor

Stor

Liten och
annat

Stor

Liten

Stor

Stor och liten

Stor

Annat
Stor

Stor och liten

Stor

Forfarande

Jamforelseforfarande

Jamforelseforfarande

Direktanvisning

Jamforelseforfarande

Jamforelseforfarande

Jamforelseforfarande

Jamforelseforfarande

Jamforelseforfarande

Jamforelseforfarande

Jamforelseforfarande

Direktanvisning
Jamférelseférfarande
Direktanvisning
Direktanvisning

Jamforelseforfarande

Jamforelseforfarande

Jamforelseforfarande

Direktanvisning

Jamforelseforfarande

Markanvisningstavlin
9

Jamforelseforfarande
Direktanvisning

Jamforelseforfarande

Direktanvisning

Planfas vid
anvisning

Pagaende
innan
plansamrad
Pagaende
innan
plansamrad
Pagaende efter
plansamrad
Pagaende
innan
plansamrad
Pagaende
innan
plansamrad
Pagaende
innan
plansamrad
Pagaende efter
plansamrad
Pagaende
innan
plansamrad
Ej paborjad

Pagaende
innan
plansamrad
Ej paborjad

Ej paborjad
Ej paborjad
Ej paborjad

Pagaende
innan
plansamrad
Pagaende
innan
plansamrad
Lagakraftvunne
n

Pagaende
innan
plansamrad
Lagakraftvunne
n

Pagaende
innan
plansamrad
Lagakraftvunne
n

Ej paborjad

Pagaende
innan
plansamrad
Ej paborjad

Ar det
fardigt
idag?
Inte
fardigt

Inte
fardigt

Inte
fardigt
Inte
fardigt

Nastan
fardigt

Inte
fardigt

Inte
fardigt
Fardigt

Fardigt

Fardigt

Inte
fardigt
Inte
fardigt
Inte
fardigt
Inte
fardigt
Fardigt

Inte
fardigt

Nastan
fardigt
Inte
fardigt

Inte
fardigt
Inte
fardigt

Fardigt

Inte
fardigt
Inte
fardigt

Inte
fardigt



2017.08
2017.09

2017.10

2017.11

2018.01

2018.02
2018.03

2018.04

2018.05
2018.06
2018.07

2018.08

2018.09
2018.10
2018.11
2018.12
2018.13

2018.14
2018.15

2018.16

2019.01

2019.02
2019.03
2020.01
2020.02

2020.03

2020.04
2020.05

2020.06
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15

18

14

11

15
14

29

Ej
tillganglig
t

1

2

Stor och liten

Annat

Liten

Stor och liten

Annat

Liten
Liten
Annat
Liten och
annat
Stor

Stor

Stor och liten

Annat
Liten
Liten och
annat
Stor

Stor och liten

Stor och liten
Stor och liten

Stor och liten

Stor

Liten

Stor

Annat

Stor

Stor och annat

Stor

Stor

Stor

Jamforelseforfarande
Jamforelseforfarande

Direktanvisning

Jamforelseforfarande

Direktanvisning

Direktanvisning
Jamforelseforfarande

Markanvisningstavlin
9

Jamforelseforfarande
Direktanvisning
Jamforelseforfarande

Jamforelseforfarande

Jamférelseférfarande
Jamforelseforfarande
Jamforelseforfarande
Jamférelseférfarande
Jamforelseforfarande

Jamforelseforfarande

Jamforelseforfarande
Jamforelseforfarande

Jamforelseforfarande
- fran
markreservation
Direktanvisning

Markanvisningstavlin

9
Direktanvisning

Direktanvisning
Jamforelseforfarande
- fran
markreservation
Jamforelseforfarande

Jamforelseforfarande

Markanvisningstavlin
9

Ej paborjad

Lagakraftvunne
n
Pagaende
innan
plansamrad
Pagaende
innan
plansamrad
Pagaende
innan
plansamrad
Ej paborjad

Lagakraftvunne
n

Pagaende
innan
plansamrad

Ej paborjad

Ej paborjad
Ej paborjad

Pagaende
innan
plansamrad
Lagakraftvunne
n
Lagakraftvunne
n
Lagakraftvunne
n
Lagakraftvunne
n

Ej paborjad

Ej paborjad
Ej paborjad

Ej paborjad

Ej paborjad

Pagaende efter
plansamrad
Lagakraftvunne
n

Ej paborjad

Pagaende efter
plansamrad
Ej paborjad

Lagakraftvunne
n
Lagakraftvunne
n
Lagakraftvunne
n

Inte
fardigt
Nastan
fardigt
Inte
fardigt

Inte
fardigt

Inte
fardigt

Inte
fardigt
Fardigt

Inte
fardigt

Inte
fardigt
Inte
fardigt
Inte
fardigt
Inte
fardigt

Fardigt
Fardigt
Fardigt

Nastan
fardigt
Inte
fardigt
Delvis

Inte
fardigt
Inte
fardigt
Inte
fardigt

Inte
fardigt
Nastan
fardigt
Inte
fardigt
Inte
fardigt
Inte
fardigt

Nastan
fardigt
Nastan
fardigt
Fardigt



2021.01
2021.02
2021.03
2021.04
2021.05

2021.06

2021.07
2022.01
2022.02
2022.03
2022.04

2022.05

2022.06

2022.07
2022.08

2022.09

2022.10

2022.11

2023.01

2023.02

2023.03

2023.04
2024.01
2024.02
2024.03
2024.04
2024.05

2024.06
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22

17

AVBRUT
EN
12

25

AVBRUTE
N
3

Annat
Liten
Liten och
annat
Stor

Annat

Stor

Stor

Stor och liten

Annat

Stor

Stor

Annat

Stor

Stor och liten
Stor

Stor och liten

Annat

AVBRUTEN

Stor och annat

Annat

Stor och liten

Annat

Stor och liten

Liten

Stor

Liten

Annat

Liten

Direktanvisning
Direktanvisning
Markanvisningstavlin
8émf6relsef6rfarande
Jamférelseférfarande
Jamférelseférfarande
- frén
markreservation
Markanvisningstavlin
gDirektanvisning
Direktanvisning
Jamforelseforfarande
Markanvisningstavlin

9
Direktanvisning

Jamforelseforfarande

Jamforelseforfarande
Markanvisningstavlin

Jamforelseforfarande
- fran
markreservation
Direktanvisning
Jamforelseforfarande
Jamforelseforfarande

Markanvisningstavlin
9

Jamforelseforfarande
- fran
markreservation
Jamforelseforfarande
Jamforelseforfarande
Direktanvisning
Direktanvisning
Jamforelseforfarande

Direktanvisning

Direktanvisning

Pagaende efter
plansamrad
Lagakraftvunne
n
Lagakraftvunne
n
Lagakraftvunne
n

Ej paborjad

Pagaende
innan
plansamrad
Lagakraftvunne
n

Ej paborjad

Ej paborjad
Ej paborjad

Lagakraftvunne
n

Pagaende
innan
plansamrad

Ej paborjad

Ej paborjad
Lagakraftvunne
n

Pagaende
innan
plansamrad
Pagaende
innan
plansamrad

Ej paborjad

Pagaende
innan
plansamrad
Ej paborjad

Ej paborjad

Lagakraftvunne
n
Ej paborjad

Pagaende efter
plansamrad
Pagaende efter
plansamrad
Ej paborjad

Pagaende efter
plansamrad
Pagaende efter
plansamrad

Inte
fardigt
Nastan
fardigt
Inte
fardigt
Nastan
fardigt
Inte
fardigt
Inte
fardigt

Inte
fardigt
Inte
fardigt
Inte
fardigt
Inte
fardigt
Inte
fardigt
Inte
fardigt

Inte
fardigt
Fardigt

Inte
fardigt
Inte
fardigt

Inte
fardigt

Inte
fardigt
Inte
fardigt

Inte
fardigt
Inte
fardigt

Inte
fardigt
Inte
fardigt
Inte
fardigt
Inte
fardigt
Inte
fardigt
Inte
fardigt
Inte
fardigt



C - Sammanstillning av bostadshus och upplételseform per markanvisning

Markan-
visning

2015.01
2015.02

2015.03
2015.04

2015.05
2015.06
2015.07
2015.08
2015.09
2015.10
2016.01
2016.02

2016.03
2016.04
2016.05
2016.06
2016.07

2017.01
2017.02
2017.03
2017.04
2017.05
2017.06
2017.07
2017.08

2017.09
2017.10
2017.11
2018.01
2018.02
2018.03
2018.04
2018.05
2018.06
2018.07
2018.08
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Typ av hus

Flerbostadshus
Befintligt
flerbostadshus
Flerbostadshus
Smaskaliga
flerbostadshus
Flerbostadshus
Flerbostadshus
Flerbostadshus
Flerbostadshus
Flerbostadshus
Flerbostadshus
Flerbostadshus
Smaéhus,
Flerbostadshus
Flerbostadshus
Flerbostadshus
Flerbostadshus
Flerbostadshus
Gruppbyggda
smahus
Flerbostadshus
Flerbostadshus
Flerbostadshus
Flerbostadshus
Flerbostadshus
Flerbostadshus
Flerbostadshus
Flerbostadshus
, Sméahus,
Radhus
Flerbostadshus
Flerbostadshus
Flerbostadshus
Flerbostadshus
Flerbostadshus
Flerbostadshus
Flerbostadshus
Sméahus
Flerbostadshus
Flerbostadshus
Smahus

Bosta
dsratt

150

70
80

200

192

50
100
150

83

150
50
10

135
80

60
120
80
100

120
105
50

120

60
15

Hyre Agan
derat

sratt

100

200
100
128
100

70
84

20
500
150

50

135
80

120

45

45

80

60
60

t

83

10

67

45

15

Studen
thosta
d

Aldrebo
ende,

Trygghet
shoende

80

Ospec
ificera

t

50

Totalt
antal
bostader

150
100

70
80

400
100
320

50
200
150

70
250

20
500
300
100

20

50
270
160

60
240
80
167

20
120
150

50

45

80
200

45

60
120

30



2018.09
2018.10
2018.11

2018.12
2018.13

2018.14
2018.15
2018.16
2019.01

2019.02
2019.03
2020.01

2020.02
2020.03
2020.04
2020.05
2020.06
2021.01
2021.02
2021.03
2021.04
2021.05

2021.06
2021.07
2022.01
2022.02
2022.03

2022.04
2022.05
2022.06
2022.07

2022.08
2022.09
2022.10
2022.11

2023.01
2023.02
2023.03
2023.04

67

Flerbostadshus
Flerbostadshus
Sméahus
(parhus/radhus
)

Flerbostadshus
Flerbostadshus
, Radhus
Flerbostadshus
Flerbostadshus
Flerbostadshus
Flerbostadshus
, Smahus
Flerbostadshus
Flerbostadshus
Flerbostadshus
, Smahus
Flerbostadshus
Flerbostadshus
Flerbostadshus
Flerbostadshus
Flerbostadshus
Flerbostadshus
Flerbostadshus
Flerbostadshus
Flerbostadshus
Flerbostadshus
, Sméahus
Flerbostadshus
Flerbostadshus
Flerbostadshus
Flerbostadshus
Smahus/radhu
S
Flerbostadshus
Flerbostadshus
Flerbostadshus
Flerbostadshus
, Smahus
Flerbostadshus
Flerbostadshus
Flerbostadshus
Smahus,
Flerbostadshus
Flerbostadshus
Flerbostadshus
Stadsradhus
Flerbostadshus

15
17

20

20

58

100
160

40
140
150

110
70%
130

150

140

300
180

130

100

100
190

100

150
140
70

15

90
30

137
100
100

20

110
30%
55

150

126

200

69
30

20

20

150

15
20
17

110
20 70

30 225
100
200
160

60
140
50 200

220
ospec
185

72 72

150

150

126

22 162

500

180

69

30

80 80

130

20

150 150

80 180

100

190

20

100 200

300 600
140

70

90 90



2024.01

2024.02
2024.03
2024.04
2024.05
2024.06

68

Smaéhus,

Flerbostadshus
Flerbostadshus
Flerbostadshus
Flerbostadshus
Flerbostadshus
Flerbostadshus

100

40

150
120

40

100

250

200

40
40
250
150
120



D - Bedomningskriterier som uppgetts vid jimforelseforfarande
Markanvisning Bedomningskriterier
Jamforelseforfarande Samlad bedomning av flera kriterier Anbud
2015.1
2015.2
20154
2015.5
2015.6
2015.7
2015.8
2015.9
2015.10
2016.2
2016.5
2016.6
2016.7
2017.2
2017.4
2017.6
2017.8
2017.10
2017.11
2018.3
2018.5
2018.6
2018.7
2018.9
2018.10
2018.11
2018.12
2018.13
2018.14
2018.15
2018.16
2019.1
2020.3
2020.4
2020.5
2021.4
2021.5
2021.6
2022.3 X
2022.6 X
2022.7 X
2022.9
2022.11 X

Endast Utslagsgivande

(viktat 40%) X (viktat 60%)

XX XX X X XX X X X X X X X X X X XX XX XX XX XXX X XXX XX X X X
>

>
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2023.1
2023.3
2023.4
2024.1
2024.4

70



INSTITUTIONEN FOR ARKITEKTUR OCH
SAMHALLSBYGGNADSTEKNIK

CHALMERS TEKNISKA HOGSKOLA

Goteborg, Sverige 2025
www.chalmers.se

CHALMERS



