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Forord

Sverige har under en lang period haft en positiv befolkningstillvaxt, stark urbanisering
och en aldrande befolkning. Behovet av nya bostader varierar i landet, men pad manga
orter behovs fler nya bostéder. Behovet ar storst 1 storstadsregionerna och 1 storre
stidder, men dven pa mindre orter kan det finnas behov av nya bostader. Allmannyttan
har en viktig roll som en av de aktérer som kan bidra till att 6ka byggandet och arbetar
déarfor entraget och systematiskt med att forbattra forutsiattningarna for att bygga
nya bostader som fler har rad att efterfraga. Fler ska kunna bo i nyproducerad
allméannytta.

Sveriges Allméinnyttas forsta marknadsrapport om bostadsbyggandet 1 Sverige
djupdyker i en rad aktuella fragor. Hur paverkar bostadsréatters hoga bostadspriser
byggandet av hyresratter? Hur paverkar médngden anbudsgivare byggpriserna? Vad
ar det som gor att det byggs olika mycket i olika kommuner? Med hjélp av fakta,
statistik och analys bidrar rapporten till att 6ka kunskapen om hur bostadsbyggandet
runt om 1 landet idag ser ut och fungerar — och lyfta forutsattningarna for
allméannyttans byggande framat.

Utifran den statistik och analys som presenteras i rapporten diskuteras ocksa
Kombohusens roll som majliggorare for ett 6kat bostadsbyggande, vilken roll de fyllt
hittills och kan ta framoéver. Att lagen om offentlig upphandling snedvrider
konkurrensen pa marknaden till nackdel f6r allmidnnyttans bostadsbolag och vad som
bor goras for att allmidnnyttan ska fa samma forutsattningar som privata fastighets-
Agare och byggherrar dr en annan fraga som lyfts. Sveriges Allmédnnytta ger 4ven
forslag pa atgéarder for att sinka byggpriserna och 6ka byggtakten.

Tyréns har pa uppdrag av Sveriges Allméinnytta tagit fram underlag, statistik och
analys som presenteras 1 kapitel ett till fyra. Sveriges Allménnytta har utifran det
materialet dragit slutsatser om allménnyttans forutsiattningar for ett 6kat byggande
och vad som kravs for att det ska uppnas.

Rapporten viander sig till dig som arbetar pa eller sitter i styrelsen for ett bostads-
foretag eller pa annat sétt arbetar professionellt med fastighetsekonomi, bostads-
byggande och nyproduktion. Den vénder sig dven till dig som 4r engagerad 1
bostadspolitiken och till dig som ar hyresgést eller allméant intresserad av bostadsfragor.
Sveriges Allmannytta kommer att ge ut en marknadsrapport om allmédnnyttans
byggande en gang om aret.

Anders Nordstrand
Vd for Sveriges Allmdnnytta
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Slutsatser och atgérdsforslag fran Sveriges Allménnytta

Hoga byggpriser riskerar
att hamma nyproduktionen

Byggandet 1 Sveriges kommuner har sjunkit sedan 2017, men &r utifran ett historiskt
perspektiv fortfarande hogt. Det behéver dock 6ka mer. Enligt Boverkets bostads-
marknadsenkét for 2021 sa har 207 kommuner bostadsbrist. De allmannyttiga bostads-
foretagen bygger nya bostdder 1 majoriteten av dessa kommuner. Men allménnyttan
bygger ocksa pa marknader med bostadséverskott for att tillgodose de behov av
nyproduktion som 4dnda kan finnas.

Kort kétid i nyproduktion

Det kan ga relativt snabbt att fa ett hyreskontrakt for en nyproducerad hyresldgenhet
— till skillnad fran det befintliga bestdndet déar kétiderna oftast 4r langa. Men manga
bostadsforetag upplever att det tar langre tid att fa de nyproducerade lagenheterna
uthyrda jamfort med tidigare — en utveckling som hallit 1 sig de senaste aren. Det
beror sannolikt pa att hyresnivan ar avsevart hogre for nyproducerade lagenheter och
att det darfor 4r manga som inte har rad att efterfraga dessa.

Att bygga fler bostader som fler kan efterfraga dr ddrmed av yttersta vikt for att
uppna en mer balanserad bostadsmarknad. Men for att ett 6kat byggande ska bli
verklighet behéver prisutvecklingen hejdas. Idag 6kar produktionspriset i alla led
—savéal mark- som byggpriser har gatt upp.

Okat produktionspris hdammar byggandet av hyresrétter

Mellan 2000 och 2019 har produktionspriserna for savil bostadsratter som hyresritter
okat. For en genomsnittlig bostadsriatt med 160 procent och for en hyresriatt med 123
procent. Att produktionspriserna for bostadsrétter har 6kat beror pa att marknaden,
det vill sdga slutkonsumenten, varit villig att betala mer for att kopa en bostadsritt
—bostadsriattspriset har 6kat med 300 procent under samma period.

N
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Produktionspriser per kvm bostadsarea for bostadsrétt och hyresrétt under perioden

2000-2019.

60 000
50 000
40 000
30 000
20 000
10 000

0

'1900 S ”19@/ ”9& w&& w§> w@b w@ '19@ ”9& ”19& s '190 w&) WS’ND‘ '196) w&b m&« m&% '19\9

- Produktionspriser, bostadsratt - Produktionspriser, hyresratt

For hyresratter utgoér markpriset en lagre andel av produktionspriset jamfért med for
bostadsratter, vilket framst beror pa att manga kommuner séljer marken billigare
eller upplater marken som tomtratt till hyresrattsprojekt. Detta for att minska det
totala produktionspriset och maéjliggora lagre hyror.

Men, medan produktionspriser pa bostadsréatter far tdckning tack vare de héga
bostadspriserna pa marknaden, har de stigande produktionspriserna hos hyresritter
inte f6ljts av en motsvarande 6kning av betalningsvilja for hyran. Manga har helt
enkelt inte rad att lagga en sa stor andel av sin inkomst pa boendet.

De stigande produktionspriserna dr med andra ord en faktor som bidragit till att
byggandet av hyresritter star for en allt mindre del av det totala byggandet. Sedan
2010 utgor allménnyttans andel cirka 10 procent av det totala byggandet per ar.
Andelen privata och 6vriga hyresritter ar cirka 20 procent.

Produktionspris, markpris, byggpris och produktionskostnad

Produktionspriset delas upp p& markpris och byggpris och inkluderar byggherrens avkastning. Byggpris
utgér den stora delen. Ett sainkt byggpris fér darmed stor effekt p& produktionspriset.

Med produktionskostnad menar man vad det kostar att uppféra en byggnad utan att rékna med vinst och den
kan fsrdelas mellan kostnader f6r mark och bygg. Produktionskostnaderna ér det som styr hyresnivén vid
presumtionshyresséttning.
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Hyresratten ekonomiskt missgynnad

Idag &ar hyresriatten ekonomiskt missgynnad, och det &r flera tusen kronor dyrare per
manad att bo 1 en nyproducerad hyresratt jamfort med en bostadsritt!. Regelverket
pa skatteomradet — med avdragsratt for skuldrantor och ROT-atgarder for de som bor
1 dgda bostader — innebdr omfattande subventioner pa bostadsomradet och leder till
obalans mellan upplatelseformerna. Det dr no6dvandigt att balansen aterstills for att
tillrackligt ménga nya bostader ska byggas. Det behovs en skattereform som leder till
mer balanserade ekonomiska villkor mellan upplatelseformerna.

Fa anbudsgivare = lag konkurrens = 6kade byggpriser

Nar byggandet var som hogst 2016-2017 utnyttjades branschens kapacitet till max.
Det ledde till att allménnyttan fick fa anbudsgivare per férfragan, och med fa
anbudsgivare kunde byggpriserna 6ka. Antalet upphandlingar sjénk efter toppen
2016, men samtidigt har antalet anbud per upphandling 6kat.

Efter att ha legat pa topp 2018, sa sjonk anbudspriserna mellan 2018 och 2019. Fran
2019 syns en uppgang igen. Trots att allminnyttan far fler anbud 6kar alltsa bygg-
priserna, tvirtemot den 6nskvirda utvecklingen, att byggpriserna maste sjunka. Fler
anbud borde, om man ser till tidigare trender och samband, pressa byggpriserna, men
i stallet har de 6kat. Detta ger en tydlig bild av att konkurrensen pa byggmarknaden
fortsatt &r eftersatt, trots att anbuden ar fler.

Pris per lagenhet utifran vinnande anbud under perioden 2015-2020.2
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1. Bostadsbeskattningskommittén, "Vissa bostadsbeskattningsfragor” (SOU 2014:1)
2. De 10 procent billigaste och dyraste varje ar dr trunkerat for att exkludera extremvirden (Visma OPIC).
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Kombohus - kortar byggtiden och séinker byggpriset

Sedan det forsta ramavtalet for Kombohus for drygt tio 4r sedan sa har byggandet av
dem stadigt 6kat. De finns nu i en tredjedel av landets kommuner. Hittills har det byggts
eller bestallts 9 500 ldgenheter 1 Kombohus?®. En utvirdering efter 10 ar visar att;

e Kombohus har i genomsnitt fem ménader kortare byggtid dn allménnyttans 6vriga
byggande och tre ménader kortare byggtid an privat byggande.

® Byggpriset for Kombohus @r i genomsnitt 20 procent lagre @n allménnyttans évriga
byggande. Kombohusen ar 6 000 kronor billigare per kvadratmeter én annat byggande i
allménnyttan.

¢ Kombohusen har tvé huvudsakliga prispressande egenskaper: gemensam upphandling fér
allménnyttan genom ramavtal och en industriell byggprocess. Bagge delarna séinker
kvadratmeterpriset med cirka 3 000 kronor vardera.

o Kombohus majliggér lagre hyror. | stérre stader ar hyran i nybyggda Kombohus 13
procent ldgre d@n i privatvérdarnas nybyggda hus. | mindre stéder ar hyran sex procent
l&gre i Kombohusen &n hos privata vardar.

Kombohus méojliggor byggande som inte annars skulle ske

2020 skickades en enkét ut till de bostadsbolag som byggt Kombohus. Vart femte
bolag uppgav att de inte hade byggt pa 20 ar innan de byggde sitt forsta Kombohus
och att de lagre byggpriserna gjorde att den arliga hyran per kvadratmeter inte
behovde 6verstiga 1 350—1 550 kronor per kvadratmeter. Tva av tre uppgav att de valt
Kombohus f6r att spara tid och férenkla upphandlingen.

Samtidigt som byggpriset har 6kat 4 procent per ar hos allménnyttan respektive
5 procent hos 6vriga fastighetsédgare, har byggpriset for Kombohus endast 6kat
1 procent per ar i snitt sedan 2014. Kombohusen fyller ddrmed en viktig roll i att
pressa priserna.

Mest framgangsrika dr Kombohusen utanfor storstadsomradena. En anledning ér att
det ar stora prisskillnader mellan allmidnnyttans byggande kontra privat och 6vrigt
byggande i de mer rurala kommuntyperna. Har fyller Kombohusen storst funktion i och
med att de pressar priserna och ddrmed mdjliggor byggande pa platser dir det annars
inte gar att bygga.

I de mer urbana kommuntyperna &r prisskillnaden mellan privata bolag och
allmidnnyttan mindre. I dessa kommuntyper har det byggts sa fa Kombohus att det
inte gar att gora jamforelser.

3. Tio 4&r med Allménnyttans Kombohus. Fordjupad analys av byggpriser och hyror (2020/12).
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Andel av Kombohusprojekt som bedomts vara “majliggorare” (utifran avtalsar) under
perioden 2012-2020.
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Lagen om offentlig upphandling snedvrider konkurrensen

En stor anledning till att Kombohusen ses som en mdjliggorare dr den forenklade
upphandlingen och prispressen som den ger. Statistiken éver anbudspriser och antal
anbud visar 4ven pa svarigheten med den offentliga upphandlingen (LOU) och
problemen med konkurrens pa byggmarknaden

Av utredningen Béttre konkurrens i bostadsbyggandets betankande Bygg och bo till
lagre kostnad* framgéar att allmédnnyttan har 10 procent hogre byggpriser och langre
byggtid &n privata byggherrar eftersom de maste tillampa LOU. Det rader med andra
ord inte konkurrens pa lika villkor pa marknaden. I korthet innebér det att kravet pa
allmannyttan att tillampa LOU férsamrar deras forutsattningar att bygga nytt.

Allméannyttans byggande - forutsattningar nu och framat

Det finns dnnu inga starka tecken pa att radande pandemi eller lagkonjunktur
kommer paverka bostadsbyggandets uppgang. Med tanke pa att Sveriges BNP
minskade med omkring 3 procent under 2019, konstateras att bostadsbyggandet har
statt emot forhallandevis vil. Det 4r en positiv signal infér den férvantade ekonomiska
aterhdmtningen.

Men, under varen 2021 har byggmaterialkostnaderna 6kat markant. Mellan maj
2020 och maj 2021 6kade byggmaterialkostnaderna med 6,5 procent®. Mest steg
kostnaderna for travaror och armeringsstal — hela 34,3 respektive 23,1 procent. De
kraftigt 6kade kostnaderna beror pa ravarubrist till f61jd av 6kad global efterfragan.
Detta paverkar alla bostadsforetag som planerar eller ska starta nyproduktion eller
renovering, och det finns en 6verhdngande risk att det kommer paverka saval
nyproduktion som renovering.

4. SOU 2020:75.
5. SCB, Faktorprisindex 2021.
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Allméannyttans andel av byggvolymen visar pa en nedatgaende trend sedan 1990-talet.
Innan finanskrisen 1990-1994 utgjorde allméannyttans andel av hyresréitterna cirka
15 procent av den totala byggvolymen. Idag dr andelen cirka 10 procent av det totala
byggandet per ar.

Under 2010-talet 6kade allmidnnyttans andel av byggandet i framfér allt landsbygds-
kommun och pendlingskommun néra mindre stad/tatort. Detta beror pa att 6vriga
aktorers byggande har minskat i dessa kommungrupper, medan allménnyttan har
fortsatt att bygga. Allmédnnyttan har helt enkelt varit den aktér som byggt néar ingen
annan gjort det.

Allménnyttans forutsdttningar for en fortsatt hog byggtakt under 2020-talet bedéms
vara goda genom investeringsstodet for byggande av hyresriatter samt mojligheten att
anvinda sig av ramupphandlingar for att bygga nyckelfardiga bostader. Men det
forutsatter ocksa att forenklingar i1 de regelverk som underlattar fér industriella
processer kommer pa plats och att byggpriserna fortséitter att pressas.

Allmannyttans Kombohus dr kanske det tydligaste exemplet pa hur industriellt och
standardiserat byggande kan bidra till att 6ka byggtakten utan att priserna drar i vag.
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Atgdrder for att séinka
byggpriserna och oka

byggtakten

Sveriges Allmannytta anser att foljande atgarder kravs for att sédnka byggpriserna

och 6ka byggtakten:

+ Balanserade ekonomiska villkor mellan upplatelseformerna. Infor en lag
mervardesskatt (moms) pa bostadshyra, gor det mojligt for fastighetsdgare att gora
avdragsgilla avsattningar for framtida fastighetsunderhall och slopa
fastighetsavgiften for hyreshus.

+ Investeringsstod for byggande av hyresrétter. Sa lange som det inte ar
balanserade ekonomiska villkor mellan upplatelseformerna.

* Undanta allmédnnyttan fran LOU. Sveriges Allminnytta uppmanar regeringen
att skyndsamt utreda hur allmidnnyttan ska fa samma forutsattningar som privata
fastighetsédgare och byggherrar.

+ Underlatta for industrialiserat byggande. Inrétta ett typgodkdnnande som
mojliggor ett 6kat standardiserat och industrialiserat byggande.

10 Allmannyttan och bostadsbyggandet. En marknadsrapport frén Sveriges Allménnytta.



Vad tycker politiker och
allmanhet om atgarder for
att oka byggandet?

Det finns ett stod for flera av de foreslagna atgiarderna bade bland allmédnheten och
bland kommunpolitiker. Demoskop stéllde, pa uppdrag av Sveriges Allmannytta ett
antal fragor till bade allmanhet och politiker under mars/april i ar® och utifran det
har féljande resultat framkommit:

Lagre byggkostnader och enklare byggregler efterfragas for att
forbdttra ungas méjligheter till eget boende

De viktigaste atgérderna for politikerna for att forbattra ungas majligheter till ett
eget boende handlar framst om lagre byggpriser, enklare byggregler och att stimulera
flyttkedjor. I allmédnhetens 6gon handlar det ocksa om lagre byggpriser och enklare
byggregler, men ocksa om att markpriserna maste bli lagre, nadgot som politikerna
inte ar lika angeldgna om.

Anser du att nagot/négra av féljande alternativ ér en MYCKET viktig atgérd for att forbattra
ungas méjligheter till ett eget boende? Svarat ja.

79 %

Bygga till lagre priser 87 %
Légre markpriser 38 % 82 2o
Enklare byggregler fér nya bostader 57 % 76 %
Fler reserverade lagenheter till unga 24 20
Lagre skatter pd hyresratter g% ?)//‘;
Stimulera flyttkedjor RERU 83 %
Sankta krav for att fa hyra 31 % 42 20

Sénkta kvalitetskrav i nya bostader 31 0/36 %

Héjda bostadsbidrag 27%/00 %

0 % 20 % 40 % 60 % 80 % 100 %

m Allmanhet ®Politiker

6. Demoskop genomforde 2102 intervjuer bland allménheten och 208 med politiker.

11 Allménnyttan och bostadsbyggandet. En marknadsrapport fran Sveriges Allménnytta.



Det finns ett stéd bland politiker att momsbeldgga hyran for att
kunna dra av 25 procent pa bygg- och renoveringskostnader

Politikerna &r 1 stor utstriackning positiva till att 14gga 6 procent moms pa bostadshyra
for att kunna dra av 25 procent pa bygg- och renoveringskostnader till forman for att
halla nere hyrorna. Drygt hilften svarar att det ar ett mycket eller ganska bra forslag.

Om bostadsfdretag fick ldgga 6 % moms pa bostadshyra skulle de kunna dra av 25 % pé
bygg- och renoveringskostnadernaq, vilket skulle hélla nere hyrorna. Vad anser du om det?
Bas: Politiker, &r 2021, 208 intervjuer.

= Mycket daligt forslag = Ganska daligt férslag = Ganska bra forslag = Mycket bra forslag = Vet ej

Att kunna bygga till lagre priser @r den viktigaste faktorn for
bade politiker och allménhet for att fler ekonomiskt svaga hushall
ska kunna komma in pa den ordinarie bostadsmarknaden

De fem atgéarder som politikerna anser dr viktigast for att fler ekonomiskt svaga hushall
ska kunna komma in pa den ordinarie bostadsmarknaden &r att kunna bygga till
lagre priser, stimulera flyttkedjor, 6ka samarbetet med bade allmédnnyttiga bostads-
foretaget och med privata bostadsforetag samt att féorenkla regler for nybyggnationer.
Allménheten har i princip samma topp fem lista med undantag av stimulans av
flyttkedjor till forman for lagre markpriser.
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Anser du att nagot/nagra av foljande alternativ Gr en MYCKET viktig atgérd for att fler
ekonomiskt svaga hushéll ska kunna komma in pa den ordinarie bostadsmarknaden? Svarat ja.

e . 76 %
Bygga till lagre priser 86 %

Okat samarbete med det allménnyttiga bostadsféretaget 67 %75 %
Okat samarbete med privata bostadsféretag
Lagre markpriser

Lagre skatter p8 hyresrétter

Enklare byggregler fér nya bostéder

. 47 %
Byggsubventioner 47 %
. ) 47 %
Statliga hyresgarantier 43 %
Fler reserverade lagenheter till ekonomiskt svaga hushall 33 % EER
- . 9 42 %
Sénkta krav for att fa hyra 35 %

Stimulera flyttkedjor 42.%
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Standardiserat bostadsbyggande kan bidra till trygga och
attraktiva livsmiljcer

Sex av tio politiker 4r av uppfattningen att standardiserat bostadsbyggande kan bidra
till trygga och attraktiva livsmiljéer. Fem av tio anser att den egna kommunen gor
tillrackligt for att mojliggora kostnadseffektiva bostdder, genom att dven tillata
standardiserat byggande. Politiker i de bada blocken ar relativt 6verens om att standard-
iserat bostadsbyggande bidrar till trygga och attraktiva livsmiljéer. De borgerliga
politikerna tycker i ndgot hogre grad att den egna kommunen gor tillrackligt for att
mojliggora kostnadseffektiva bostdder, genom att dven tillata standardiserat byggande.

Standardiserat byggande.
Bas: Politiker, ar 2021, 208 intervjuer.

Anser du att den kommun du verkar i gor tillrackligt
for att mojliggéra kostnadseffektiva bostader, genom 51% 33% 16%
att tillata dven standardiserat byggande?

Anser du att standardiserat bostadsbyggande bidrar

till trygga och attraktiva livsmiljéer? EUEe e 220
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Drygt hdélften kénner till Allméannyttans Kombohus och néastan
alla av dem tycker de ar ett bra exempel pa standardiserat
bostadsbyggande som erbjuder kostnadseffektivitet och trygga
och attraktiva livsmiljcer

53 procent av de tillfragade politikerna kanner till Allminnyttans Kombohus.

89 procent av dem anser att de ar ett bra exempel pd hur man genom standardiserat
byggande kan erbjuda kostnadseffektiva bostader, som bidrar till trygga och
attraktiva livsmiljéer.

Allménnyttans Kombohus.
Bas: Politiker, &r 2021, 208 intervjuer.

Anser du att Allmannyttans Kombohus ar ett bra
exempel p& hur man genom standardiserat byggande
kan erbjuda kostnadseffektiva bostader, som bidrar
till trygga och attraktiva livsmiljoer? *
Allménnyttans Kombohus &r ett exempel pa
Allménnyttans Kombohus?
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Statistik och analys fran Tyréns

1 Marknadslaget
for hyresratter

Det ar bostadsbrist 1 207 av Sveriges kommuner men antalet kommuner som uppger
att de har brist minskar. Samtidigt som det 4r brist pa bostdder, kan man fi en
hyresratt 1 nyproduktion utan lang kétid. Det visar statistik fran Boverkets bostads-
marknadsenkét och statistik om koldget 1 nyproduktion fran Sveriges Allménnytta.

1.1 Boverkets bostadsmarknadsenkat 2021

207 av landets 290 kommuner anger att de har bostadsbrist i drets bostadsmarknads-
enkat. Sedan 2017 har dock antalet kommuner som saknar bostdder stadigt minskat
med nistan 20 procent. Totalt 59 kommuner anger att bostadsmarknaden &r 1 balans.

Trots en kraftig 6kning av antalet nybyggda bostéder pa senare ar har framfor allt
grupper som ar nya pa bostadsmarknaden svart att tillgodose sina bostadsbehov. Det
galler till exempel unga, studenter och nyanlédnda, men dven personer med funktions-
nedséttning och dldre personer som vill eller behéver byta bostad.

Figur 1: Kommunens beddmning av bostadsmarknadsléget i kommunen som helhet,
Boverkets bostadsmarknadsenkét 2021

® Balans pa bostadsmarknaden

® Obalans - underskott pa bostader
® Obalans - 6verskott pa bostader
Inget svar
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1.2 Olika syn pa bostadsmarknaden

Hosten 2020 stallde Sveriges Allméannytta samma fragor om hur man ser pa
bostadsmarknaden till medlemsbolagen som Boverket gor i sin arliga bostads-

marknadsenkit. I de flesta av Sveriges kommuner rader samsyn mellan kommun och

allminnytta avseende bilden av bostadsmarknaden. Det dr dock mer frekvent
forekommande att kommuner menar att det rader brist pa bostdder, medan
allminnyttans medlemsbolag oftare anser att balans rader. Det kan bero pa att
kommunerna svarat for alla upplatelseformer i kommunen medan allmidnnyttans
vd:ar kan ha sett till hur hyresmarknaden ser ut. Oavsett perspektiv kvarstar det
faktum att manga kommuner bedéms ha bostadsbrist.

Figur 2: Kommunens bedémning av balansen pé den lokala bostadsmarknaden,
Boverkets bostadsmarknadsenkét 2021
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Figur 3: Allménnyttans beddmning av balansen péa den lokala bostadsmarknaden
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Synen pa bostadsbristens omfattning i kommuner &r relativt jaimn 6ver landets olika
geografiska omraden. Dock skiljer sig synen pa bostadsbristens omfattning at mellan
storre och mindre kommuner.

Figur 4: Syn pa bostadsmarknaden, en jamférelse mellan Boverkets bostadsmarknadsenkat
och Sveriges Allmé@nnyttas medlemsenkét
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1.3 Allménnyttan bygger oavsett marknadslage

Allméannyttan bygger 1 de flesta kommuner och 4ven pa marknader som uppges ha ett
overskott av bostéader. Det dr dock endast 14 bostadsféretag som uppger att de har
overskott pa bostadsmarknaden. P4 marknader med underskott bygger knappt 90
procent av bostadsforetagen, pa marknader i balans bygger drygt 70 procent, och pa
marknader med 6verskott uppger drygt 50 procent att de bygger nytt. Det 4r ofta sma
nyproduktionsprojekt paA marknader med 6verskott. Oftast handlar det om att tillfora
marknaden hyresratter med god tillgdnglighet for att 4ldre ska kunna flytta fran
smahus till en bostad dar de kan bo kvar och klara sig sjilva.
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Figur 5: Har ni byggt négon nyproduktion de senaste tre aren? Hur bedomer ni for

ndrvarande kommunens bostadsmarknadslage i kommunen som helhet?
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1.4 Kotid i nyproduktion

Det kan ga snabbt att fa ett hyreskontrakt i nyproduktion. 2020 uppgav en dryg
tredjedel av medlemsforetagen att de hyrt ut nyproduktion dar den enskilt ldngsta
koétiden var mindre én ett ar. 21 procent uppgav att den enskilt ldngsta kotiden 1ag 1

spannet noll till sex manader.

Figur 6: Vad ar den enskilt Iéngsta katiden till nyproduktion som ni har haft de tre senaste

aren?
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For 46 procent av bolagen var den enskilt kortaste kotiden mindre 4n en manad och
hela 84 procent uppger att deras enskilt kortaste kotid var maximalt ett ar.

Figur 7: Vad ér den enskilt kortaste kétiden till nyproduktion som ni har haft de tre senaste

aren?
50%
45%
40"/(:l Ar
° =2017
35%
000 =2018
(o]
25% m 2019
20% 2020
15%
10%
il I | ]
0% . -
Mindre &n en  1-2 mdnader  3-4 m8nader  5-12 manader Ett 8r eller Ej svar
méanad langre

1.5 Uthyrning i nyproduktion gar langsammare

Bostadsféretagen uppger att uthyrningen av nyproduktion tar langre tid idag jamfort
med for tva ar sedan. Det ar en stor skillnad fran 2017, da svarade 44 procent att de
bedomde att uthyrningen gick snabbare jaimfért med tva ar tidigare. 2020 ar det

25 procent som anger att det gar snabbare. 2017 var det 13 procent som svarade att
uthyrningen tar langre tid, 2020 ar det 43 procent som uppger att det tar langre tid
jamfort med for tva ar sedan. Detta kan vara signaler pa att den grupp som kan
efterfraga en nyproducerad bostad minskar. Det ar dock en relativt stor grupp av
medlemsbolagen som har svart att géra en bedéomning.

Figur 8: Hur gér uthyrningen i nyproduktion nu jémfért med for tva ér sedan?

50%
45%
40% m2017

35% m2018
30% =2019
25% 2020
20%
15%
10%

5%

0%

Snabbare Tar léngre tid Vet ej

19 Allménnyttan och bostadsbyggandet. En marknadsrapport frén Sveriges Allménnytta.



1.6 Slutsatser marknadslaget

Aven om antalet kommuner som uppger att de har en bostadsmarknad med underskott
minskat nagot jamfort med foregaende ar ar det fortfarande runt 70 procent av
Sveriges kommuner som har bostadsbrist. Sveriges Allménnyttas medlemsforetag
bygger nya bostéder 1 majoriteten av dessa kommuner. Men allminnyttan bygger
ocksé pa marknader med bostadsoverskott for att tillgodose de behov av nyproduktion
som dndéa kan finnas.

Det kan géa relativt snabbt att fa ett hyreskontrakt for en nyproducerad hyreslagenhet
— till skillnad fran det befintliga bestandet dér kétiderna oftast dr langa. Men
bostadsforetagen upplever att det tar langre tid att fa dessa lagenheter uthyrda
jamfort med tidigare — en utveckling som hallit i sig de senaste aren. Det beror
sannolikt pa att hyresnivan ar avsevart hogre for nyproducerade lagenheter och att
det darfor 4&r manga som inte har rad att efterfraga dessa.

Att bygga fler bostader som fler kan efterfraga dr ddarmed av yttersta vikt for att
uppnéa en mer balanserad bostadsmarknad.
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2 Allmannyttans
upphandlingar

Fa anbudsgivare leder till hogre byggpriser och andelen utldndska anbud har stabiliserats
pa en jimn niva enligt statistik 6ver anbudspriser fran allmdnnyttans upphandlingar
som presenteras 1 detta kapitel. Statistiken dr hamtad fran Visma OPIC".

2.1 Anbudspriser

Anbudspriserna ckade mellan 2015 och 2018, under den period da byggandet generellt
okade. Nar byggandet darefter gatt ner nagot forefaller anbudspriserna per ligenhet
mattats av nadgot. Fran 2019 syns en uppgang av anbudspriserna igen.

Figur 9: Pris per lagenhet utifran vinnande anbud under perioden 2015-20208
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7. Underlaget dr framtaget genom sékningar i databasen och ar att betrakta som en urvalsundersékning. Av den anledningen dr medelvirden
och andelar relevanta, medan summeringar inte ar det. Samtliga data avser totalentreprenad fér nybyggnation av bostédder. Ibland férekommer
dven annat som avropas inom samma avtal.

Nir det giller anbudspriser géller statistiken alla anbud med bade ett angivet pris fér vinnande anbud och ett angivet antal ligenheter som
avropet avser. Dérefter har de anbud med de 10 procent hiogsta och 10 procent ldgsta priserna per ldgenhet valts bort, da det forekom manga
extremvirden i fordelningens svansar.

8. De 10 procent billigaste och dyraste varje ar dr trunkerat for att exkludera extremvérden (Visma OPIC).
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2.2 Upphandlingar

Eftersom det 4r en urvalsundersékning och inte totalundersékning ar antalet upp-
handlingar en mer osidker variabel att folja. Antalet anbud per upphandlingar ar dock
en battre variabel eftersom det ar en kvot.

Allméannyttans upphandlingar® har sjunkit i antal efter toppen 2016. Under den
efterféljande nedgangen i antal upphandlingar har antalet anbud per upphandling
okat. Detta skulle kunna forklaras av ett minskande antal upphandlingar och i sin tur
forklara att anbudspriserna gatt ner nagot sedan 2018. Fran 2019 syns en uppgang av
anbudspriserna igen. Trots att allmannyttan far fler anbud dkar alltsa byggpriserna,
tvartemot den énskvéarda utvecklingen, att byggpriserna maste sjunka.

Figur 10: Antal upphandlingar och antal anbud per upphandling under perioden 2015-2020"°
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2.3 Utlandska anbud

For att oka konkurrensen och fa in fler anbud pabérjade Sveriges Allménnytta ett arbete
med att fa in fler utlindska anbudslamnare 2015. De tidigare aren var det manga olika
foretag som ldamnade ett fatal anbud. Mot slutet av analysperioden &r det ett fatal
foretag som istéllet lamnar manga anbud. Sedan 2018 star utldndska bolag for runt
10 procent av anbuden. Detta ar en viantad utveckling, att flera foretag prévade den
svenska marknaden 1 b6rjan, och att de som valde att stanna kvar har etablerat sig.

9. Eftersom det dr en urvalsundersokning och inte totalundersékning dr antalet upphandlingar en mer oséker variabel att folja. Antalet
anbud per upphandlingar dr dock en béttre variabel eftersom det dr en kvot.
10. Urvalsundersokning (antal upphandlingar) utifran sékningar pa nyckelord i databasen Visma OPIC.

22 Allménnyttan och bostadsbyggandet. En marknadsrapport frén Sveriges Allménnytta.



Figur 11: Andel utléindska anbud under perioden 2015-2020
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2.4 Slutsatser allméannyttans upphandlingar

Nar byggandet var som hogst 2016—-2017 utnyttjades branschens kapacitet till max.
Det ledde till att allménnyttan fick fa anbudsgivare per férfragan, och med f4 anbuds-
givare kunde byggpriserna 6ka. Antalet upphandlingar har sjunkit efter toppen 2016,
dérefter har antalet anbud per upphandling 6kat.
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3 Produktionspriser, mark-
priser och byggpriser

Produktionspriserna har 6kat under perioden 2000-2019, till f6ljd av stigande bostads-
priser. Nar bostadspriserna 6kat har priserna pa bade bygg och mark f6ljt med.
Produktionspriset har 6kat mest for bostadsratter men dven produktionspriset for
hyresratter har f6ljt med, om 4n 1 mindre grad. De stigande produktionspriserna
paverkar bade vad och var man byggt. Det visar statistik fran Statistikmyndighetens
(SCB:s) enkat till bostadsbyggare samt Sveriges Allméannyttas egen statistik pa
byggprojekt av Kombohus.

3.1 Markpriserna har stadigt 6kat

Produktionspriset bestar av tva delar, byggpris och markpris. Sedan 2000 har bade
bygg- och markpris stigit. Markpriset har dock stigit mer och utgér ddrmed en 6kande
andel av det totala produktionspriset sedan mitten av 2000-talet.

Kommunerna har en viktig roll nar det kommer till att ta fram mark som det ar
mojligt att bygga pa. Kommunernas framsta verktyg for att uppna detta ar genom
planmonopolet, vilket innebér att kommunerna har monopol pa planeringen av den
bebyggelse som sker inom kommunens grianser.

Att priset pa4 mark ckat &r en konsekvens av 6kade bostadspriser. Okade bostads-
priser kan samtidigt vara en konsekvens av att inte tillrackligt med mark planeras for
bostéader.

En forklaring till att markpriserna 6kat kan vara att samtliga aktérer pa bostads-
marknaden, inklusive kommuner, vill vara med och ta del av den vinst som de
stigande bostadspriserna for med sig. Via forsédljning av mark kan kommunen
finansiera byggandet av infrastruktur och mellanrummen mellan husen. Hégre
bostadspriser kan d&ven ha mojliggjort byggande 1 ldgen dar det kravts stora
markarbeten vilket ocksa paverkar markpriset. Figuren nedan visar hur byggpris och
markpris for bostadsréatt har varierat 6ver tid (2000-2019).
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Figur 12: Byggpris per kvm boarea och markpris per kvm for bostadsratt under perioden
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Hyresratten har haft samma utveckling for markpriserna som bostadsriatten med
skillnaden att markpriset har utgér en mindre del. Manga kommuner siljer marken
billigare, eller upplater marken som tomtrétt, till hyresrattsprojekt fér att minska
produktionskostnaderna och fa lagre hyror. Detta framgar i tidigare analyser av
byggpriser, dir kommunal mark visat sig betydligt billigare an privat. Figuren nedan
visar hur byggpris och markpris for hyresratt har varierat éver tid (2000—-2019).

Figur 13: Byggpris per kvm bostadsarea och markpris per kvm fér hyresrétt under perioden

2000-2019
40 000 15%
’I‘~," ~“~ o’“\\ “"’\\ ,
30 000 ~ S/ <
J L 10%
_——s
20 000
5%
10 000
0 0%
O > & D X © D DO DN S 0 A LD O
Q Q Q Q Q Q Q Q Q Q Ay <4 .2 .2 QY Jy ' dy dy -
[0 SR S S SIS S S S S S I I SIS S U S S U S S

mmmm Byggpris (va axel) mmmm Markpris (va axel) === Markpris andel (ho axel)

25 Allménnyttan och bostadsbyggandet. En marknadsrapport fran Sveriges Allménnytta.



3.2 Produktionspriset korrelerar med bostadsrdéttspriset

Priset for en genomsnittlig bostadsratt har 6kat med 300 procent sedan 2000. Under
samma period har produktionspriset for en bostadsratt 6kat med 160 procent. Det
som slutligen avgor priset pa en nybyggd bostad 4r inte kostnaden att uppféra den
utan vad marknaden ar villig att betala for den. Det dr darfor inte férvanande att
produktionspriset sa val foljer det allminna prisldget pa bostadsrattsmarknaden.
Figuren nedan visar hur produktionspriser pa bostadsritt har varierat 6ver tid (2000—
2019) och att produktionspriset foljer bostadspriserna med hog korrelation. Bade
bostadspriser och byggpriser toppade 2017 for att falla till en nagot ldgre niva 2018
och 2019.

Figur 14: Produktionspriser per kvm bostadsarea for bostadsratt och bostadsrattspriser for
befintligt bestand under perioden 2000-2019
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3.3 Prisutvecklingen pa bostadsréitter spiller 6ver pa
produktionspriset for hyresratter

Priset for att bygga en hyresritt har 6kat med 123 procent sedan 2000. Att produktions-
priset for hyresbostédder har 6kat beror ocksa till stor del pa bostadsrattpriserna. Néar en
byggherre betalar ett visst pris for att uppfora bostadsratter, forvantar sig entreprencrer
att fa lika mycket betalt av en byggherre som uppfor hyresratter. Detta framgar i Figur
15 dar produktionspriset pa hyresratter foljer priset pa bostadsratter dver tiden.
Glappet 6kar dock nagot, sarskilt under rekordaren 2016—-2017.

Stigande produktionspriser for hyresratter har tvingat upp hyrorna. Sedan 2006 ar
det mgjligt for en hyresvard att sétta en sddan hyra i nyproduktion att kostnaderna
tacks av produktionskalkylen. Utan denna mgjlighet skulle det formodligen varit svart
att 6verhuvudtaget bygga hyresratter da produktionspriset stigit mer 4n vad bruks-
vardeshyran okat. Figuren nedan visar hur produktionspriser har varierat 6ver tid
(2000-2019).
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Figur 15: Produktionspriser per kvm bostadsarea fér bostadsrdtt och hyresrétt under
perioden 2000-2019
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3.4 Byggande av ldgenheter i Kombohus

Sedan 2010 har Sveriges Allméannytta genomfort ramupphandlingar for att pris-
pressa medlemsforetagens nyproduktion av flerfamiljshus och sméahus. De fyra
upphandlingarna Kombohus Bas, Plus, Mini och Sméahus har fram till maj 2020 lett
till att Sveriges Allmadnnyttas medlemmar medlemmar byggt, eller 4r 1 process att
bygga, uppat 9 500 bostédder. Sedan det férsta ramavtalet av Kombohus 2010 har det
skett en stadig 6kning av byggande i Kombohus!!. Byggandet visar pa en oregelbunden-
het. Det beror sannolikt pa att olika ramavtal varit pa viag att borja eller sluta galla.

Figur 16: Antal byggda lagenheter i Kombohus under perioden 2012-2019
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11. Allménnyttans Kombohus dr ramupphandlade flerbostadshus med syfte att pressa de hoga svenska byggpriserna. Nu finns ramavtal for
upp till 25 000 nya bostéder i en ny generation Kombohus: punkthus och lamellhus som kan bestillas fran tre olika leverantorer. Husen kan
sittas thop som ett legosystem med stor variation 1 hijd, bredd, farg och form (Sveriges Allménnytta, 2020b).
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Figuren ovan visar hur antal l14genheter 1 Kombohus har varierat 6ver tid (2012—2019).
Antal lagenheter 1 Kombohus var som ldgst 2012 (164) och som hégst 2015 (2 118),
foljt av en kraftig nedgéng 2016 (472). Kombohus har hittills byggts 1 éver en tredjedel
av landets kommuner. Tva av tre, av allmédnnyttans bostadsbolag, uppger att de valt
Kombohus for att spara tid och férenkla upphandlingen. Vart femte bostadsbolag uppger
att de inte hade byggt pa 20 ar innan de byggde sitt forsta Kombohus och 20 procent
lagre byggkostnader har gjort att den arliga hyran per kvadratmeter inte behover
overstiga 1 350—1 550 kronor/kvm. Mest framgéngsrikt 4&r Kombohusen utanfor
Sveriges storstadsomraden.?

3.5 Kombohus till laga kostnader alltjamt relevant

I Sveriges Allméannyttas enkét till bolag som byggt Kombohus, beskrivs Kombohus

som en moéjliggorare for okat bostadsbyggande. Med det menas att ungefiar hélften av

bolagen som byggt Kombohus uppger att byggandet av Kombohus

+ mojliggjort byggande 1 ett l1age (eller 1 ett omrade) som annars vore svart att bygga i
eller

+ mojliggjort byggande till en malgrupp som annars vore svar att bygga for.

Figuren nedan visar hur andelen Kombohusprojekt som bedomts som "mojliggorare”
har varierat 6ver tid (2012—2020). Andelen Kombohusprojekt som "méjliggjorde” var
som hogst 2012 och som lagst 2014, tva ar med extremvirden i statistiken. Utéver
dessa ar visar statistiken att andelen Kombohus som mdjliggor byggande ér pa en
jamn niva 6ver tiden.

Figur 17: Andel av Kombohusprojekt som bedomts vara “majliggérare”
(utifrén avtalsar) under perioden 2012-2020
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12. Innehallet i detta kapitel baseras delvis pa Tyréns enkit som gjordes tillsammans med Sveriges Allménnytta (2020c). Rapporten bygger
pa statistik, analyser och en stor enkdtundersokning som besvarats av 64 bostadsforetag som sjialva har byggt med hjilp av konceptet Kombohus.
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3.6 Byggpriser i mindre stader

I mindre stader, tatorter och 1 landsbygdskommuner finns det gott om statistik for
Kombohus, om byggande av Kombohus bryts ut ur allménnyttans 6vriga byggande.
Allménnyttans byggpriser exklusive Kombohus ligger trendméssigt hégre 4n det
ovriga byggandet, 4ven om skillnaden 1 pris varierar mellan aren.

I snitt ar det privata/6vriga byggandet 10 procent billigare &n allménnyttans
byggande. Kombohusen ligger 1 snitt 22 procent ldgre dn allmannyttans évriga
byggande. Skillnaden &dr som storst under sent 2010-tal. Tidigare studier'® framhaller
att det framférallt &r upphandlingsférfarandet som driver prisskillnaden.

Samtidigt som byggpriset har 6kat 4 procent per ar hos allménnyttan respektive
5 procent hos 6vriga fastighetsdgare, har byggpriset for Kombohus endast 6kat 1 procent
per ar 1 snitt sedan 2014.

Figuren nedan visar hur byggpris pa hyresratt i mindre stad/tétort och landsbygds-
kommun har varierat 6ver tid (2013-2019). Figur 19—-21 visar hur byggpris pa hyresratt
har varierat 1 ytterligare kommungrupper under samma period.

Figur 18: Byggpriser per kvm bostadsarea pa hyresrdtter i mindre stéder/tatorter och
landsbygdskommuner under perioden 2013-2019
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3.7 Byggpriser i storre stider

I Sveriges storre stdder samt kommuner néra storre stdder har allmannyttan och
ovrigt byggande haft mer lika byggpriser. A ena sidan har allménnyttans byggande
haft hégre priser fram till 2019. A andra sidan har Kombohusen haft lagre byggpriser.

I storre stader har prisuppgangen varit unison: allmédnnyttans byggpriser exklusive
Kombohus har ckat 3 procent per ar, 6vrigt byggande har 6kat med 7 procent per ar,
Kombohus har 6kat med 6 procent per ar. Allménnyttans byggpriser var som hogst
under 2017, di dven det generella byggandet var hogt.

13. Rapporten "Tio ar med AllmAnnyttans Kombohus — resultat, effekt och paverkan” bygger pa statistik, analyser och en stor enkédtundersok-
ning som besvarats av 64 bostadsforetag som sjdlva har byggt med hjilp av konceptet Kombohus. (Sveriges Allménnytta, 2020c).

29 Allménnyttan och bostadsbyggandet. En marknadsrapport frén Sveriges Allménnytta.



Figur 19: Byggpriser per kvm bostadsarea pa hyresrdtter i storre stéder och kommuner néra
storre stad under perioden 2013-2019
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3.8 Byggpriser i Sveriges tre storstader och storstadsndra
kommuner

Aven i storstdder ar byggpriset hos allmannyttan och 6vriga byggherrar pa ungefir
samma niva, endast 3 procent skillnad. Allmidnnyttans byggpriser i1 storstadsnéra
kommuner var som hogst under 2018.

Figur 20: Byggpris per kvm bostadsarea pé hyresratter i storstadsnéra kommuner under
perioden 2013-2019
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I storstadsnéara kommuner har det inte byggts nog med Kombohus for att sdrredovisa
dem, Kombohusen utgor endast 3 procent. Dessutom har allménnyttan ungefar samma
byggpriser som privat och 6vrigt byggande. Allmadnnyttans byggpriser 1 storstadsnéra
kommuner var som hoégst under 2017.
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Figur 21: Byggpriser kvm bostadsarea pa hyresratter i storstdder under perioden 2013-2019
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3.9 Faktorprisindex och byggmaterialpriser

Mellan 2010 och 2021 har faktorprisindex ¢kat 26 procent samtidigt som konsument-
prisindex har 6kat 12,4 procent.

Figur 22: Konsumentprisindex (KPI) och Faktorprisindex (FPI) procentuell utveckling fran 2010
till forsta kvartalet 2021
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Faktorprisindex
Faktorprisindex visar hur kostnadsfsréndringar fér produktionsfaktorer i bostadsbyggande varierar éver tid.

Inréiknat &r material av olika slag, utrustning, |8ner, transporter med mera. Indexet tar inte héinsyn till marknads-
situationen utan baseras p& métningar av en méngd varor och &ner.
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Faktorprisindex totala drsokning bara det sista aret, maj 2020-maj 2021, ar 7,2 procent!.
Den stora bidragande orsaken till den férdndringen 4r byggmaterialpriserna som star

for 6,5 procent. Byggmaterial star for cirka en tredjedel av produktionspriset for ett
byggprojekt.

Figur 23: Utveckling for olika produktionsfaktorer maj 2020-maj 2021
Faktorprisindex for flerbostadshus exklusive moms
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Staplarna motsvarar den genomsnittliga prisutvecklingen fér respektive produktionsfaktor. Linjen motsvarar
produktionsfaktorns viktandel i procent vid berékning av Faktorprisindex f&r flerbostadshus.

14. SCB, Faktorprisindex 2021.
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Bryts byggmaterialpriserna ner pa sina bestandsdelar ar det travaror och armerings-

stal som orsakar storst del 1 prisuppgangen det senaste aret, de har 6kat 34,3 respektive
23,1 procent.

Figur 24: Utveckling fér olika byggvaror maj 2020-maj 2021
Faktorprisindex for flerbostadshus exklusive moms
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Staplarna motsvarar den genomsnittliga prisutvecklingen for respektive varugrupp. Linjen motsvarar byggvaru-
gruppens viktandel i procent av allt byggmaterial vid berékning av Faktorprisindex for flerbostadshus.
*Exklusive armeringsstdl. **Hér ingér bland annat material fill véirmeisolering, soprumsutrustning, gips och
tribaserade skivor, papp med mera.

3.10 Slutsatser, produktionspriser, markpriser och byggpriser

Produktionspriserna har ékat under perioden 2000—2019, till foljd av stigande bostads-
priser.

Medan produktionspriser pa bostadsratter far tackning av de hoga bostadspriserna
har de stigande produktionspriser hos hyresrétter inte foljts av en motsvarande 6kning
av betalningsvilja for hyran. Som framgéar av kapitel 1 Marknadsliget for hyresratter
ar efterfragan pa hyresriatter med sadan hog hyra inte lika stor som for det befintliga
bestandet.

Analysen visar pa stora prisskillnader mellan allménnyttans byggande kontra
privat och 6vrigt byggande i de mer rurala kommuntyperna. Har fyller Kombohusen
storst funktion 1 och med att de mojliggér byggande som annars inte gar att rdkna hem.
I de mer urbana kommuntyperna &r prisskillnaden mellan privat och allménnyttan
mindre.

De stigande produktionspriserna har troligen ytterligare bidragit till att byggandet
av hyresratter star for en allt mindre del av det totala byggandet.
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4 Byggandet

I Sverige har bostadsbyggandet legat pa en jamforelsevis 1ag niva i relation till
befolkningstillvaxten dnda sedan 90-talet. Daremot har byggtakten 6kat stadigt sedan
2010. Allmannyttans andel av byggvolymen visar pa en nedatgaende trend sedan
1990-talet. Emellertid har allmadnnyttans andel av byggandet 6kat i framfor allt
landsbygdskommun och pendlingskommun néra mindre stad/tatort under 2010-talet
jamfort med 2000-talet.

I detta kapitel presenteras en sammanstéillning av officiell byggstatistik 6ver Sveriges
bostadsbestand uppdelat pa upplatelseform (bostadsratt, hyresratt, 4ganderitt), hustyp
(smahus'®och flerbostadshus), och dgarkategori (privat och allménnytta). Byggandet
redovisas omvaxlande som paborjade respektive fardigstallda bostader.

4.1 Hog byggtakt under 2010-talet

I Sverige har bostadsbyggandet legat pa en jamforelsevis 1ag niva i relation till
befolkningstillvixten 4nda sedan 90-talet. Efter en langre period av “6verskott” pa
byggande under 70- och 80-talen har Sverige under 2000-talet hamnat 1 ett ldge av
underskott pa bostader genom en 1ag takt i nyproduktion.

Byggtakten minskade kraftigt under 1990- och 2000-talen till f61jd av bank-, finans-
och fastighetskrisen 1990-1994, IT-kraschen 2001 samt den globala finanskrisen
2008-2009. Byggtakten har 6ver tid aterupptagits och ékat stadigt sedan 2010.

Allméannyttans andel av byggandet i Sverige visar dock pa en nedatgaende trend
sedan 1990-talet. Innan finanskrisen utgjorde allménnyttans andel av hyresrétter
cirka 15 procent av den totala byggvolymen. Sedan 2010 utgér allménnyttans andel
cirka 10 procent av det totala byggandet per ar.

Allmannyttans forutsattningar for en fortsatt hog byggtakt under 2020-talet bedéms
vara goda. Framforallt beror det pa forenklingar i regelverk som underlattar for
industriella processer, investeringsstod for byggande av hyresratter samt pa den
okade mojligheten for kommuner och Sveriges Allmidnnyttas medlemmar att anvinda
sig av ramupphandlingar for att bygga nyckelfdardiga bostéader.

4.2 Allmannyttans andel av byggandet minskar

Fordelningen av byggande per upplatelseform tydliggér en nedatgaende trend for
allminnyttans byggande av hyresratter i landet. Under 2010-talet ar det framforallt
byggandet av bostadsratter som har 6kat den totala byggvolymen.

Byggandet av bostadsratter visar pa en uppatgdende trend sedan 1990-talet. Under
2010-talet 6kade byggandet av bostadsratter kraftigt.

Byggandet av d4ganderitter och hyresritter visar pa nedatgaende trend under
samma 30 ars-period.

15. Det finns olika typer av sméhus. Fristdende villor, radhus, kedjehus och parhus riknas alla som sméhus. En smahusenhet dr en byggnad
med en eller tvd bostdder. En smahusenhet kan dven vara obebyggd tomtmark avsedd att bebyggas med smahus (Skatteverket, 2021).
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Under 2010-talet 6kade dock byggandet av hyresratter, vilket till stor del beror pa
okat antal privata hyresratter di allmidnnyttans bostdder har tillkommit i l4gre takt.
Trots en svag uppatgiende trend under 2010-talet har farre dganderéatter byggts

sedan 2017/2018.

Figurerna nedan visar hur byggandet av bostadsritter, privata och évriga hyres-
ratter, Aganderitter samt allmannyttans hyresratter har varierat éver tid (1991-2019).
Figur 25 visar hur andelen allmédnnytta har 6kat och minskat under perioden medan
Figur 26 visar hur byggandet (totalt antal bostdder) har varierat under samma tid.
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Figur 25: Fardigstdllda bostader per upplatelseform och agarkategori under perioden 1991-

2019
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Figur 26: Byggande per upplatelseform och dgarkategori under perioden 1991-2019.
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Det ma vara positivt att bostadsbyggandet har ckat rejalt under foregaende decennium,
men det dr stora skillnader mellan upplatelseformer och dgarkategorier pa det som
byggs. Om byggandet av bostadsrétter borjar minska ar det darfor viktigt att byggandet
av andra upplatelseformer och dgarkategorier har goda forutsattningar att viaga upp.

4.3 Allf mindre andel smahus

Byggandet av smahus visar pa en nedatgdende trend.

Bostader i smahus byggdes i stor omfattning under tidigt 1990-tal féljt av en
drastisk minskning mellan 1993—2000.

Under 2000-talet 6kade ater byggandet av smahus foljt av en minskning i antal
under 2010-talet. Cirka 19 procent av den totala byggvolymen for bostadsldgenheter!®
under 2019 var sméahus.

Aven byggandet av bostéder i flerbostadshus minskade under 1990-talet men har
under 2010-talet 6kat i antal. Jamfort med tidigt 1990-tal byggs det idag fler flerbostads-
hus. Aven andelen fardigstillda bostader i smahus har trendméssigt minskat i relation
till motsvarande i flerbostadshus.

En viktig orsak till att fler smahus inte har byggts ar begransningar i kommunernas
kapacitet for att snabbt fa fram planer och samtidigt sdkerstélla att olika varden i
stadsbyggnaden védrnas. Det finns ett stort intresse hos kommunerna for att undersoka
nya former av urbant smahusbyggande med hog exploateringsgrad,!” men det har
Annu inte hunnit sla igenom i form av stoérre volymer.

Figuren nedan visar hur byggandet av bostéder 1 flerbostadshus respektive smahus
har varierat 6ver tid (1991-2019). Figur 27 visar dven hur andelen smahus har 6kat
och minskat under samma period.

Figur 27: Byggande per hustyp under perioden 1991-2019
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16. Med bostadslédgenhet avses lagenhet som upplatits for att helt eller till en inte ovésentlig del anvéndas som bostad. Med lokal avses annan
lagenhet dn bostadsldgenhet (SFS 1970:994).
17. Boverket (2014)
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4.4 Farre paborjade bostader sedan 2017

I statistiken syns en neditgaende trend avseende antalet paborjade bostéder i Sverige.
Sedan 2017 har farre bostader paborjats. Det indikerar en nedgang i byggkonjunkturen
da beslut om att bygga inte gatt igenom eller av olika anledningar uteblivit.'® Enligt
preliminara siffror pabérjades cirka 8 procent fler bostadsbyggen under 2020 jamfort
med 2019.

Under 2010-talet har antalet paborjade bostader legat pa en forhallandevis hog niva.
Arliga forandringar av antal paborjade bostader mellan 1991-2020 visar pa omfattande
minskning under ett flertal perioder under samtliga artionden'®. Statistiken visar
dven pa perioder av 6kat antal paborjade bostdder under 2000- och 2010-talen?.
Sedan slutet av 2010-talet har cirka 50 000 bostader byggts per ar.

I statistiken (Figur 28) syns just nu (fram till kvartal 3) inga starka tecken pa att
radande pandemi eller lagkonjunktur kommer paverka bostadsbyggandets uppgang.
Under 2020 har det snarare skett en stabilisering av byggandet efter nedgangen
sedan 2017. Forandringen kan beskrivas som sdsongsvariation. Efter nedgangen av
antal paborjade bostdder mellan 2017 och 2019 indikerar 2020 ars data en svag 6kning.

Med tanke pa att Sveriges BNP minskade med omkring 3 procent under 2019, gar
det att konstatera att bostadsbyggandet har statt emot forhallandevis vél, vilket
sander ytterligare positiva signaler infor den férvintade ekonomiska aterhamtningen.

Figuren nedan visar hur antalet paborjade bostdder har minskat och ¢kat varje ar
under perioden 1991-2020 (1991K1-2020K3). Respektive stapel representerar ett
kvartal (K). Varje stapel visar arlig forandring av antal paboérjade bostéader i férhallande
till foregdende ar och kvartal. Exempelvis paborjades
+ 19 347 bostader 2006K4, vilket var 113 procent fler jaimfért med féregdende ar

samma kvartal (2005K4) da 9 082 bostader paborjades.

Figur 28: Pabérjade bostéder per kvartal (K) under perioden 1991K1-2020K3
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18. Byggande mitt som pabérjade bostdder ar en tillforlitlig indikator pa byggkonjunkturen eftersom statistiken méter beslutet att bygga.
19. Specifikt 1993-1994, 2007-2009, 2011-2013, 2018-2019.
20. Specifikt 20062007, 2010-2011, 2013-2016.
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4.5 Okning av fardigstallda bostader under 2019

I statistiken syns en nedatgdende trend avseende antalet fardigstallda bostader 1
Sverige. Manga bostader fardigstélldes 2019 vilket indikerar en uppgang pa bostads-
marknaden.?! Till foljd av minskat antal paborjade bostader under 2018-2019
fardigstélldes farre bostdder under 2020. Under 2010-talet har antalet fardigstallda
bostéder legat pa en forhallandevis lag niva. Arliga forandringar av antal fardigstallda
bostader mellan 1991-2020 visar pa omfattande minskning under samtliga artionden?.
Statistiken visar dven pa perioder av 6kat antal fardigstéallda bostdder under 2000-
och 2010-talen?. Flest bostdder fardigstalldes 2019. Darefter har antal fardigstallda
bostader minskat, till f6ljt av minskat antal paborjade 2017-2019.

Figuren nedan visar hur antalet fardigstéllda bostader har minskat och 6kat varje
ar under perioden 1991-2020 (1991K1-2020K3). Respektive stapel representerar ett
kvartal (K). Varje stapel visar arlig forandring av antal fardigstillda bostader i
forhallande till foregdende ar och kvartal. Exempelvis fardigstalldes
* 9506 bostader 2012K1, vilket var 81 procent fler jamfort med féregaende ar samma

kvartal (2011K1) da 5 253 bostéader fardigstalldes.

Figur 29: Fardigstdllda bostader per kvartal under perioden 1991K1-2020K3
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21. Byggande métt som fiardigstillda bostader dr en tillforlitlig indikator pd outputen pa bygg- och bostadsmarknaden, och visar hur byggan-
det paverkar bostadsmarknaden och bostadsbehoven. Jamfért med statistik om byggandet métt som paborjade bostéader slédpar statistik avse-
ende fardigstdllda bostéder efter. Detta beror pa varierande langa ledtider fran att en bostad har pabdrjats till att en bostad ar fardigstélld.
Radande byggkonjunktur paverkar antal firdigstédllda bostiader eftersom pabérjade bostéder av olika anledningar exempelvis kan pausas eller
avbrytas under projektets gang.

22. Specifikt 1992-1995, 2009-2011, 2019-2020.

23. Specifikt 2001-2003, 2011-2014, 2016-2017.
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4.6 Byggandet mer centrerat till stora stader

Rapportunderlaget utgar fran Sveriges kommuners och regions kommungrupps-
indelning: storstéder, pendlingskommun néra storstad, stérre stad, pendlingskommun
néra storre stad, lagpendlingskommun néra stérre stad, mindre stad/tatort, pendlings-
kommun néra mindre stad/tatort, landsbygdskommun respektive landsbygdskommun
med besoksnaring (se avsnitt 5.2).

En stor del av byggandet 1 Sverige under 1990-talet skedde 1 kommungrupperna
storre stad, pendlingskommun néra storstad samt mindre stad/tatort foljt av stor-
stiader. Under 2000-talet skedde en stor del av byggandet 1 kommungrupperna
pendlingskommun néra storstad, storre stad och storstiader. Under 2010-talet har en
stor del av byggandet skett 1 kommungrupperna storre stad, pendlingskommun néra
storstad och storstader.

Under 1990-, 2000- och 2010-talen har det byggts minst 1 kommungrupperna
landsbygdskommun med beséksnéring, landsbygdskommun, pendlingskommun néira
mindre stad/tdtort, lagpendlingskommun néra storre stad samt pendlingskommun
néra storre stad.

Sedan 1990-talet har byggandet dels 6kat, dels alltmer koncentrerats till kommun-
grupperna storre stad, pendlingskommun néra storstad samt storstidder. Okat antal
smahus under 2000-talet kan exempelvis kopplas till 6kat byggande i pendlings-
kommun néra storstad under samma artionde. Givet att stora infrastruktursatsningar
sa som Sverige- och Stockholmsférhandlingarna fortgar, héjs potentialen for ett
utokat byggande 1 pendlingskommuner néra storre stider under kommande ar.

Figur 30: Fardigstallda bostader fordelat pa kommungrupp, uppdelat pa értionden

35%
30%
25%

20%

15%

10% I

5% I

I L
¢ & & &

O )
xS N &
& < @ 2 3 2
& S & & <& Y A \4_0@ NS
& 2 & b ® ¢ ® $ L9
& <2 2 < < 0@ b&
@o“ & K & & & &
< & & @ >3 S
0?\&9 N & IS &
S e S & S
é\b &\(\ &\o @é\ 0
] & o O
& & & S
N & )
Q

m1990-tal ®m2000-tal ®m2010-tal

40 Allménnyttan och bostadsbyggandet. En marknadsrapport fran Sveriges Allménnytta.



Figuren ovan visar hur andelen fardigstéllda bostader har minskat och 6kat 1 respektive

kommungrupp under 1990-, 2000- och 2010-talen. Exempelvis, 1 kommungruppen

+ pendlingskommun néra storstad var andelen som lagst pa 1990-talet (22 procent)
och som hogst pa 2000-talet (27 procent)

+ storre stad var andelen som ldgst pa 1990-talet (26 procent) och som hogst pa
2010-talet (30 procent)
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4.7 Okat byggande i storstider under 2010-talet

Totalt har antalet firdigstillda bostader 6kat fran 1990-talet till 2000-talet, samt fran
2000-talet till 2010-talet. Det ar dock stor skillnad mellan olika delar av landet.

Vid en jamforelse av byggandet under 2010-tal och 1990-tal (se staplar 2010-tal i
Figur 31) framgar det att byggandet har 6kat 1 storst utstrackning i storstader. Har
har det fardigstallts 173 procent mer bostédder under 2010-tal &n under 1990-tal. Aven
1 pendlingskommuner till storstdder och 1 storre stader har byggandet ékat.

Byggandet i kommuner utanfor storstadsomréaden och storre stader har dock sjunkit
nér 2000-talet jamfors med 1990-talet. I kommungruppen landsbygdskommun har
det byggts 56 procent mindre nar 2010-tal jamfors med 1990-tal. Aven i pendlings-
kommuner till mindre stad och i landsbygdskommun med besoksnéring ar byggandet
markant ldgre 4n under 1990-talet.

Trenden sag dock dnnu tydligare ut nar 2000-talet jamfors med 1990-talet (turkosa
staplar i Figur 31). Da 6kade byggandet endast i storstad och pendlingskommun till
storstad, medan alla andra kommuntyper hade samma eller ldgre byggande, jamfort
med 1990-talet. Vad som har skett dr alltsa att byggandet till viss del kommit igang 1
stora delar av landet under 2010-talet. Just nu pagar en allmén diskussion om huruvida
urbaninseringstrenden dr 6ver. Hur normaltillstandet ser ut efter pandemin aterstar
sa klart att se, men utokade mojligheter till hemarbete kan tdnkas ha en viss effekt
pa vilka miljéer ménniskor véljer att bosatta sig i.

Figur 31: Utveckling av byggandet sedan 1990-talet, uppdelat pa artionden och
kommungrupp.?
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24. 1 Figur 31 presenteras en graf utan stapel som representerar 1990-talet. Grafen visar huruvida byggandet sedan 1990-talet har minskat
eller 6kat 1 olika kommungrupper under 2000- och 2010-talen. I storstéder byggdes det exempelvis 74 procent mer under 2000-talet &n under
1990-talet. Under 2010-talet byggdes det 173 procent mer &n under 1990-talet.
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Figuren ovan visar hur byggandet under 2000- och 2010-talen skiljer sig fran byggandet

under 1990-talet. Exempelvis, 1 kommungruppen

+ storstdder byggdes det 173 procent mer pa 2010-talet 4n pa 1990-talet

+ pendlingskommun néra storstad byggdes det 21 procent mer pa 2000-talet jamfort
med 1990-talet

*+ storre stad byggdes det lika mycket under 1990- och 2000-talen

+ pendlingskommun néra storre stad byggdes det 28 procent mindre pa 2000-talet
och 6 procent mer pa 2010-talet jamfort med byggandet pa 1990-talet

+ lagpendlingskommun néra stérre stad samt mindre stad/tatort, pendlingskommun
néra mindre stad/tatort, landsbygdskommun och landsbygdskommun med
bestksnéring byggdes det mellan 6 till 71 procent mindre under 2000- och 2010-
talen jamfort med 1990-talet.

4.8 Allmannyttans andel 6kar i landsbygdskommuner

Under 1990-talet stod allmadnnyttan for en relativt stor andel av byggandet 1 samtliga
kommungrupper.

Under 2000- respektive 2010-talen stod allmadnnyttan for en mindre andel av
byggandet med undantag for storstdder. Allmannyttans andel av byggandet 1 storstéder
okade kraftigt under 2000-talet och 6verstiger ddrmed bade 1990- och 2010-talets andel
av bostéder byggda av allménnyttan.

Under 2010-talet 6kade allmadnnyttans andel av byggandet i framfér allt landsbygds-
kommun och pendlingskommun néra mindre stad/tdtort. Detta beror pa att allt annat,
icke allméannyttigt, byggande minskat i dessa kommungrupper, medan allménnyttan
har fortsatt att bygga. Detta visar fortsatt pa allménnyttans viktiga roll nér det
kommer till att bygga oavsett konjunkturlige.
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Figuren nedan visar hur andelen allmadnnytta har 6kat och minskat under 1990-,
2000- och 2010-talen. Andelen allmannytta har sedan 1990-talet minskat i alla
kommungrupper férutom pendlingskommuner nidra mindre stad/tatort. Exempelvis
var andelen allminnytta 1 pendlingskommun néra storstad 18 procent pa 1990-talet.
Under 2000- och 2010-talen sjonk andelen allmannytta till 22 procent respektive

15 procent.

Figur 32: Andel allménnytta, uppdelat pé artionden och kommungrupp.
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5 Om rapporten

Tyréns har tagit fram underlaget till marknadsrapporten. Féljande personer fran Tyréns
har varit med i uppdraget: Robin Svensén, analytiker och redaktor; Sofie Radestad,
redaktor; Simon Imner, analytiker; Johanna Hellsten, insamling data; Ylva Preutz,
uppdragsansvarig.

Fakta och statistik 4r hAmtad fran Boverkets arliga bostadsmarknadsenkét,
Sveriges Allméannytta enkét till allmédnnyttans medlemsbolag 2020, Visma OPIC,
Statistikmyndighetens (SCB:s) enkét till bostadsbyggare samt Sveriges Allménnyttas
egen statistik for byggprojekt av Kombohus.

Rapportunderlaget utgar fran Tyréns prognosmodell fér byggandet (fér fordjupning
se Bilaga 1) som analyserar lokala drivkrafter, behov och férutsattningar for
byggande 1 Sveriges kommuner.

Slutsatser och atgirdsforslag fran Sveriges Allminnytta har utarbetats av Hanna
Larsson, bostadspolitisk expert, Sofia Heintz, expert fastighetsutveckling, Ulrika
Lamberth, pressansvarig och Victoria Sundgren, opinionskommunikator pa Sveriges
Allmannytta.

5.1 Metod

Tyréns prognosmodell baseras pa tre olika dimensioner for byggande som samtliga

paverkas av politiska beslut, ekonomi/konjunktur och demografisk utveckling:

+ Den kommunala viljan att bygga, vilket avser framtagande av detaljplanerad mark,
vilket paverkas av bostadsbehov, politiska incitament och befolkningstillvaxt.
Foéljande drivkrafter ligger till grund fér den kommunala viljan:

o Fornyelse av bestandet

o Forvantad befolkningstillvaxt

o Historiskt underskott

o Incitament — hyresrattseffekten
o Statliga avtal

+ Marknadens/den kommersiella viljan att bygga, vilket avser byggande utifran
marknadsvillkoren, vilket paverkas av konjunktur, byggkostnader och
bostadspriser. Féljande drivkrafter ligger till grund for marknadens/den
kommersiella viljan att bygga:

o Bostadspriser

o Ekonomisk tillvaxt
o Rénta

o Andrad lagstiftning

+ Lokala fysiska forutsiattningar att bygga, vilket avser ledig mark att bebygga.
Foljande drivkrafter ligger till grund for lokala fysiska férutséattningar att bygga:
o Téathet
o Markrestriktioner
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Modellen utgar ifran temporala forutséattningar sdsom konjunktur och ranta, samt
lokala forutsdttningar sasom tillgang till mark och befolkningstillvaxt. Modellen
modellerar pa ett framgangsrikt satt konceptet om byggandeunderskott kontra
byggandeodverskott samt de lokala marknadsférutsattningarna.?

Varje paverkansfaktor kan ha positiv eller negativ inverkan pa byggandet. En
reglering kan exempelvis minska byggandet. Féljande identifierade parametrar driver
byggandet i Sveriges kommuner:

Tabell 1: Tyréns prognosmodell for byggandet utgar fran foljande sju parametrar

Parameter Beskrivning

Grund Lokala férutséttningar, restriktioner och férnyelse av bestandet

Underskott Behov att bygga mer pga. tidigare underskott eller (omvéint) Sverskott pé bostéder
Byggreformer Odellplattorna 2005-2006, Bolanetaket 2010-, Stockholmsférhandlingen 2016
Ekonomin Tillvéixt i BNP och réinteléiget

Bostadspriserna Genomsnittligt pris for ett sméhus

Befolkningstillvéixt Forvantad befolkningstillvéixt

Kommunala incitament att bygga  Minst en tredjedel av hushallen bor i hyresréitt

Tyréns har riggat prognosmodellen med indata for att se vad det ger for byggande
och jamfor med det faktiska utfallet. Jamforelsen syftar till att se vad som gar att
forklara utifran fundamenta och vilken fundamenta det da dr som drivit byggandet.
Diskrepansen 1 jaimforelsen utgér underlag for analys av vilka 6vriga drivkrafter som
har paverkat byggandet. Tyréns har analyserat byggstatistik, statistik om Kombohus
samt statistik fran Visma OPIC. Samtliga grafer och tabeller utgor underlag for analys.

For att skapa ett tillforlitligt underlag till framtagande av marknadsrapport har
Sveriges Allmannytta och Tyréns kopt specialbestillda data (officiell statistik) pa
byggpriser fran SCB uppdelat pa allmannyttans och 6vriga hyresvardar per ar och
kommungrupp enligt en grov indelning utifran kommungrupper i enlighet med
Sveriges Kommuner och Regioner (SKR). Kompletterande information har samlats in
fran enkétdata fran Allmannyttans enkét. Tyréns har genomfort en arlig samman-
stdllning av upphandlingar som finns i Visma OPIC. Samtliga data har Tyréns samlat
in digitalt.

Sveriges Allméannytta och Tyréns har hiamtat in information fran de medlemsbolag
som byggt Kombohus. Med hjalp av specifika data har Kombohusens del av
allménnyttans byggande kunnat brytas ut och sérredovisas. Tyréns har god kunskap
om vilken information som finns att tillga via SCB och 6vriga kéllor samt vilken typ
av information som behoéver samlas in via enkét. Den offentliga statistiken fran SCB

25. Hyresgéstféreningen (2018)
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har kompletterats med egen-insamlade siffror i syfte att bidra till djupare och unik
kunskap 1 marknadsrapporten.

Tyréns ser byggandet, byggpriserna och byggtiderna som uppenbara nyckeltal som
behover foljas 6ver tid och som kan stéllas 1 relation till den allménna statistiken.
Statistiken delas upp pa regional niva och efter kommungrupper for att forsta hur
byggandet fordelar sig mellan olika delar och typologier 1 landet. Statistiken syftar till
att mala upp den stora bilden och ge resterande nyckeltal nagot att relatera till.

5.2 Kommungruppsindelning

Rapportunderlaget anviander kommungruppsindelning fran Sveriges Kommuner och
Regioner (SKR) som géller fran den 1 januari 2017, vilket anvinds for att underlatta
analyser 1 olika statistiska sammanhang. Indelningen bestar av nio undergrupper
fordelade pa tre huvudgrupper. Kommunerna har grupperats utifran specifika
kriterier.2¢

Nedan presenteras férdelningen av undergrupper i Sverige.?’

Kommungruppsindelning 2017, undergrupper

@ Storstader

© Pendlingskommun néra storstad

@ Storre stad

@ Pendlingskommun néra storre stad

O Lagpendlingskommun néra storre stad

@ Mindre stad/tatort

@ Pendlingskommun néra mindre stad/téatort
@ Landsbygdskommun

O Landsbygdskommun med beséksnaring

26. SKR (2019)
27. SKR (2017)
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Nedan presenteras en beskrivning av respektive kommungrupp.?

Huvudgrupp

Storstader och

storstadsndra kommuner

Storre stider och

kommuner ndra storre stad

Mindre stader/tatorter och

landsbygdskommuner

28. SKR (2019)

Kommungrupp
Storstéder
Pendlingskommun néra
storstad

Stdrre stad
Pendlingskommun néra
storre stad

Lagpendlingskommun
néra stdrre stad

Mindre stad/tétort
Pendlingskommun néra
mindre stad/tétort
Landsbygdskommun

Landsbygdskommun
med besdksnéring

Kort definition

Minst 200 000 invanare i kommunens stdrsta
tatort

Minst 40 % utpendling till storstad eller
storstadsndra kommun

Minst 40 000 invénare och mindre én 200 000

invanare i kommunens stérsta tatort

Minst 40 % utpendling till stérre stad
Mindre &n 40 % utpendling till stérre stad
Minst 15 000 invéinare och mindre &n 40 000

invanare i kommunens storsta tatort

Minst 30 % ut- eller inpendling till mindre stad/
tatort

Mindre &n 15 000 invanare i kommunens stdrsta
tétort, lagt pendlingsménster

Landsbygdskommun med minst tv& kriterier for
bessksnéring?

29. Dvs. antal gistnétter, omsédttning inom detaljhandel/hotell/restaurang i férhallande till invanarantalet.
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Bilaga 1
Drivkrafter till byggandet

Vad ér det som gor att det byggs olika mycket 1 olika kommuner? Varfor varierar
byggandet 6ver tid? Varfor ser byggandet ut som det gor? I detta kapitel presenteras
en fordjupning av fundamentala drivkrafter (fundamenta) till byggandet 1 Sveriges
kommuner och varfor det pa olika platser under vissa ar har byggts mer (eller mindre).

Tyréns prognosmodell fér byggandet i Sveriges kommuner utgar fran sju olika
parametrar. Varje paverkansfaktor kan ha positiv eller negativ inverkan pa byggandet.
En reglering kan exempelvis leda till savil 6kat som minskat byggande, och skiftningar
1 konjunkturen likasa. F6ljande identifierade parametrar driver byggandet 1 Sveriges
kommuner.

Tabell B-1: Tyréns prognosmodell for byggandet utgar fran foljande sju parametrar

Parameter Beskrivning

Grund Lokala férutsdttningar, restriktioner och férnyelse av bestandet

Underskott Behov att bygga mer pga. tidigare underskott eller (omvéint) dverskott pé& bostéder
Byggreformer Odellplattorna 2005-2006, Bolé@netaket 2010-, Stockholmsférhandlingen 2016
Ekonomin Tillvéixt i BNP och réinteléget

Bostadspriserna Genomsnittligt pris for ett sméhus

Befolkningstillvéxt Forvéntad befolkningstillvéixt

Kommunala incitament att bygga  Minst en tredjedel av hushallen bor i hyresréitt

I Figur B-1 presenteras hur alla dessa drivkrafter samverkar for att styra hur byggandet
varierar ¢ver tiden. I diagrammen B-2 till B-6 presenteras varje drivkrafts paverkan
for sig.

Den paverkan hos drivkrafter som presenteras dar avser drivkraftens direkta
effekter pa byggandet. Manga drivkrafter paverkar dock de andra drivkrafterna.
Exempelvis paverkar bade bolanetaket och rantelaget bostadspriserna och diarmed
bostadsbyggandet.
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Figur B-1: Drivkrafter till byggandet i Sveriges kommuner under perioden 1995-2019.
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B-1 Ekonomi

Den ekonomiska utvecklingen ar en stark drivkraft till byggandet 1 Sveriges kommuner.
Det minskade byggandet under 2008, och den efterféljande 6kningen 2010, kan
forklaras av enbart ekonomin. Byggandet under 2015 och framéat kan dock enbart delvis
forklaras av ekonomisk tillvaxt och sjunkande ranta.

Of6rutsedda handelser i varldsekonomin kan paverka Sverige i stor omfattning. Ett
nutida exempel ar finanskrisen 2007—2008, vilken ansetts ha utlésts av en 6kning av
amerikanska bankers kreditférluster kopplat till fastighetslan med lag sdkerhet.
Sverige klarade sig forhallandevis lindrigt undan finanskrisen, mycket tack vare mer
restriktiva regelverk kring utlaning. Men effekten var d&nda stor dven i1 Sverige, dar
Riksbanken sedan krisen varit nodgad att halla rantenivan ldgre 4n nagonsin tidigare.

En framgéangsrik vaccinationsprocess mot covid-19 och fortsatt expansiv ekonomisk
politik blir avgérande for ekonomins fortsatta aterhAmtning. Fortfarande existerar
vissa orosmoln géllande smittspridningen i samhéllet, men pa det stora hela star
Sverige starkt infér den kommande ekonomiska aterhdmtningen samt att det nu finns
goda forutsdttningar for en snabb och effektiv skjuts 1 ekonomin. I sin tur kan detta
tillstand vara en fortsatt positiv drivkraft for byggandet.

Figur B-2: Ekonomin som drivkraft till byggandet i
Sveriges kommuner under perioden 1995-2019
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B-2 Byggreformer

Analysperioden inleds med investeringsstéd och réantebidrag. Nar dessa slopades
2006 skapades stora incitament for att hinna starta projekt for att dra nytta av
subventionerna. Av denna anledning sattes bottenplattan till ménga projekt 1 Sveriges
kommuner under perioden 2005—2006. Denna effekt kom att kallas Odellplattorna
efter davarande Finansmarknadsministern. Bolanetaket som inférdes 2010 drog
markant ner byggandet. Byggandet 6kade dock anda pa grund av andra drivkrafter
under den perioden. Bland senare byggreformer syns en viss 6kning av byggandet till
foljt av Sverige- och Stockholmsférhandlingen 2014. Amorteringskraven (2016 och
2018) samt investeringsstodet for hyresbostiader (2017) hade ingen signifikant effekt 1
analysen.

Analysen visar pa en franvaro av byggframjande politik under 2010-talet och att de
reformer som genomforts haft dtstramande eller ringa betydelse for byggtakten.

Att amorteringskraven inte verkar ha paverkat byggandet ar att betrakta som
positivt, framforallt da det inte var syftet med regleringen, men befarades bli en
oonskad effekt. Snarare var méalet att stivja prisutvecklingen, vilket kraven dock inte
har haft avsedd effekt pa.

Figur B-3: Byggreformer som drivkraft till byggandet
i Sveriges kommuner under perioden 1995-2019
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B-3 Bostadspriserna

Bostadspriserna ar motorn 1 det kommersiella byggandet och ar en av de starkaste
drivkrafterna till nivan pa byggande under analysperioden.

Bostadspriserna 6kade markant under perioden 2004—2007. Darpa foljde en tid av
mattligare prisuppgang i kélvattnet av finanskrisen. Under 2014—-2017 6kade aterigen
bostadspriserna i Sveriges kommuner. Som synes i Figur B-4 har bostadspriserna en
stor paverkan pa byggandet. Den hoga byggtakten i Sveriges kommuner under 2010-
talet kan till stor del forklaras av en god marknad.

Bostadspriserna hade en mycket stark prisutveckling under 2020. Trots den pa-
gdende pandemin priaglades aret bade av prisékningar och stora forsaljningsvolymer.
Bostadspriserna som drivkraft till byggande har sammantaget stort inflytande, vilket
ockséa pekar pa vikten av pris- och kostnadsrimligt byggande.

Figur B-4: Bostadspriserna som drivkraft till byggandet
i Sveriges kommuner under perioden 1995-2019
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B-4 Okande befolkning

Mellan 2000-2019 har Sveriges befolkning 6kat med drygt 16 procent, det vill sdga 1,5
miljoner fler invanare. Folkokningen har bidragit till att Sveriges folkméangd 1 slutet
av 2020 uppgick till 10 379 295 personer. Folkokningen beror framforallt pa att fler
har invandrat 4n utvandrat samt att det har fétts fler 4n det har dott.

Folkékningen har bidragit till 6kat byggande under framst 2010-talet. Kulmen
naddes 2017 da det ocksa byggdes som mest i Sveriges kommuner.

Figur B-5: Befolkningstillvéixten som drivkraft till byggandet
i Sveriges kommuner under perioden 1995-2019
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B-5 Hyresrdtter skapar incitament for byggande

En kommun som under en period har byggt lite 1 forhallande till befolkningstillvaxten
kan kompensera detta genom att bygga bort underskottet i1 ett senare skede. Upp-
byggnad av sadant underskott har en paverkan pa byggandet.

Trots att det periodvis varit relativt stora byggandeunderskott visar sig paverkan pa
byggandet vara relativt liten, 1 jimforelse med de andra drivkrafterna. Byggandeunder-
skott som dessutom inte understddjs av en stark marknad resulterar sillan i faktiskt
byggande. Tyréns prognosmodell for byggandet (se Kapitel 5 Om rapporten) visar
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dock att det &r storre sannolikhet att ett byggandebehov uppfylls om hyresratter star
for minst en proportionerlig del av bostadsbestandet, jamte Aganderatter och bostads-
ratter.’* Detta kan forklaras av att boende 1 hyresritt gynnas av en hog byggtakt.
Personer som dger sitt boende kan ddremot uppleva en hog byggtakt som negativ,
eftersom ett 6kat utbud kan paverka den egna bostadens prisutveckling negativt. Det
finns alltsa storre politiska incitament att atgdrda underskottet 1 sddana kommuner.
I diagrammet framgar att byggandet drivet av bostadsbyggnadsbehov ar pa ungefir
samma niva under hela analysperioden. Under 1990-talet var det framférallt det gener-
ella behovet som drev byggande. Mot slutet av 2010 har det néastan helt bytts ut mot att
underskott endast driver byggande om det dessutom finns tydliga politiska incitament.

Figur B-6: Grund, underskott och kommunala incitament att bygga som drivkrafter
till byggandet i Sveriges kommuner under perioden 1995-2019
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30. En tredjedel hyresritter, vilket indikerar en jimn fordelning mellan de tre upplatelseformerna.
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B-6 Slutsatser drivkrafter for byggande

Byggandet har okat trendméssigt fran 90-talet fram till nu, framférallt dr det bostads-

ratter som byggts, och byggandet har koncentrerats till Sveriges storstdder och storre

stdder med omland. Detta &r inte forvanande nér vi kan sla fast att byggandet mellan

1995 och 2019 till stor del har drivits av

+ befolkningsokningar, saval nationellt 1 och med hog befolkningstillvaxt, som lokalt,
1 och med urbaniseringen; samt

* hoga bostadspriser

En stark konjunktur har givetvis bidragit men fatt en allt mindre roll for det generella
byggandet. Samtidigt har ekonomin fatt en allt stérre roll genom sin paverkan pa hus-
hallens kopkraft och paverkan pa bostadspriserna och ddrmed finansieringen. Pa ett
liknande satt har behovsmaéssigt byggande fatt en allt mindre betydelse och forsvunnit
fran regioner dar det hyrda boendet stéar fér en liten andel.

Till skillnad fran manga andra varor har bostaden ett eget politikomrade, namligen
bostadspolitiken. I Sverige ar en stor del av ansvaret och makten fordelad till landets
kommuner. Bostadspolitiken paverkas direkt och indirekt av flertalet angransande
politikomraden, vilket innebar att manga faktorer inte nédvéandigtvis bestdms av
bostadspolitiken 1 sig. Den bostadspolitik som fors paverkas aven av forandrade forut-
sattningar som foljer av megatrender som globalisering, urbanisering och digitalisering.

Bygg- och bostadsmarknaden har de senaste 30 aren paverkas av ett stort antal
styrmedel fran manga olika politikomraden. Manga av dessa styrmedel har syftat till
att stimulera bostadsbyggande, skapa arbetstillfallen, forbéattra konkurrens, underlatta
vissa gruppers forutsattningar eller helt enkelt for att fa in skatteintékter.

Byggandet under 1990-, 2000- och 2010-talen har drivits av olika handelser och
foranderliga beslut, exempelvis bostadspolitik 1 form av reglering, stéd och subventioner.
Bolanetaket 2010 bidrog till viss atstramning som resulterade 1 minskat byggande.
Rena byggreformer har dock lyst med sin franvaro och byggpolitiken ar avsevart
mindre expansiv nu &n pa 1990-talet.

Byggandet 1 Sveriges kommuner har sedan 2017 sjunkit men &r utifran ett historiskt
perspektiv fortfarande hogt. Nedgangen beror till stor del pa att rantan har hojts, att
BNP-tillvixten varit forhallandevis 1ag, att befolkningstillvixten minskat samt att
byggandet 6verstigit det forviantade (se Figur 9) 2015-2017. Den higa nivan byggande
beror 4ven pa att marknadsforutsattningarna ar goda med rekordhéga priser,
minusréanta och positiv tillvaxt.

Byggandet ar koncentrerat till urbana miljéer dar befolkningstillvixten ar stor och
bostadspriserna hoga. Utifran ett historiskt perspektiv har inflyttning och bostads-
priser varit mer jamnt fordelat 6ver landets kommuner.
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Allménnyttan och bostadsbyggandet

Vad ar det som gor att det byggs olika mycket i olika kommuner?
Varfér varierar byggandet dver tid2 Hur ser byggandet ut? Varfor
ser byggandet ut som det gor?

| den har rapporten vill vi med hjalp av nya fakta, statistik och
analys bidra till att 8ka kunskaperna om hur bostadsbyggandet
runt om i landet idag ser ut och fungerar.

Rapporten vander sig till dig som arbetar pé eller sitter i styrelsen
for ett bostadsféretag eller p& annat sétt arbetar professionellt
med fastighetsekonomi och bostadsbyggande. Den vénder sig
aven till dig som &r engagerad i bostadspolitiken och till dig som
ar politiker, kommunal tjagnsteman eller allmant intresserad av
bostadsfragor.
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