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Stoppa byggprisrallyt!

Att bygga eller inte bygga — det &r just nu en bréannande fraga som manga bostads-
foretag grubblar 6ver. Skriva avtal nu eller véanta och hoppas att byggpriserna sjunker?
Och vad hander med hyresgésternas efterfragan, kopkraft och betalningsvilja?

Det ar fragor som manga medlemsforetag hor av sig till Sveriges Allméannytta om. I
den hir marknadsrapporten vill vi darfor ge en bred analys av de manga paverkans-
faktorer och indikatorer som summerar ldget pa bostadsmarknaden — och med det ge
ett underlag infér beslut om det nu verkligen &r ldge att sdtta spaden 1 marken.

Detta ar Sveriges Allminnyttas andra marknadsrapport om byggandet och
bostadsmarknaden. Den 4r indelad i fyra &mnesomraden: byggtakt, efterfrageléaget,
prisutveckling och trender 1 allmannyttans upphandlingar inklusive Kombohusen.
Syftet med rapporten ar att identifiera strukturella hinder pa bostadsmarknaden och
ge relevant kunskap till medlemsféretagen. Vi riktar dven forslag pa atgarder till
bransch, kommuner, riksdag och regering for att det ska vara mojligt att fortséitta
bygga hyresrétter som fler har rad att bo 1.

Rapporten bygger pa statistiskt underlag som har bearbetats och analyserats av
teknikkonsultforetaget Tyréns. Sveriges Allmannytta har utifran det materialet,
tillsammans med aktuella omvéarldsfaktorer, ssammanfattat och dragit slutsatser om
allméannyttans och hyresrattens forutsiattningar for ett fortsatt byggande.

Véarens enkit till Sveriges Allménnyttas medlemsforetag om anbudspriser och
rapporten om skenande byggmaterialpriser gav en ny alarmerande bild av vad det
kostar att bygga. Att bygga med ratt forutsattningar har aldrig varit viktigare. En
avmattning av byggandet har redan rapporterats fran medlemsféretag, Boverket och
organisationer i branschen.

Det finns flera foretag, myndigheter och organisationer som analyserar bostads-
behovet — med olika perspektiv och ingangsvarden for hur efterfragan pa hyresratter
ska matas. Tillsammans med Sveriges Allmédnnyttas hyresmarknadsenkéat landar
svaret i att det fortfarande finns ett underskott pa hyresratter i mdnga kommuner.

Slutsatsen &r att fler hyresriatter behévs — men de maste kunna byggas till priser som
hyresgésterna kan och vill betala. Har gar utvecklingen just nu at helt fel hall med
dramatiska 6kningar av byggkostnaderna. Darfor behover nu alla goda krafter samlas
for att hitta l16sningar som kan vinda den rusande prisutvecklingen. Och det &r
brattom! Annars riskerar Sverige att fastna i ett byggstoppslage som ater for landet
till bostadsbrist. Med resultat att bostadspriserna drivs upp 4nnu mer. Vi manar
déarfor regeringen att samla byggforetag, byggherrar och kommuner for att ta fram en
gemensam handlingsplan som l6ser byggknutarna och gor det méjligt att bygga
bostdder som de boende har rad att betala!

Anders Nordstrand

vd Sveriges Allmdnnytta
Stockholm, juli 2022
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Sammanfattning och kommentarer fran Sveriges Allménnytta

Faktorerna som styr mot
dyrare byggande

Vad hander med byggpriserna inom allmannyttan? Hur hég ar byggtakten just nu?
Hur stor blir efterfrégan p& hyresratter de narmsta &ren2 Varfor ar det sa dyrt att
bygga — och hur kan det bli billigare och battre?

Det ar nagra av frégorna som ska besvaras i denna marknadsrapport.

Efter finanskrisen 2008 har Sverige haft en expansiv penningpolitik. Laga rantor och
Riksbankens kop av bostadsobligationer har gett goda ekonomiska forutsiattningar for
att bygga bostéader. Och det har verkligen byggts mycket — men till allt hégre priser.

Debatten om varfor det ar sa dyrt att bygga flerbostadshus har under ménga ar
dominerats av diskussioner om ineffektiviteten pa byggmarknaden. I dag ar fokus i
stallet pa oron i omvarlden, som sétter hard press pa byggmarknaden. Den kraftiga
prisutvecklingen pa ravaror och byggmaterial driver byggandet mot en tydlig
inbromsning. Till och med 1 storstdderna syns nu en vikande trend i byggandet.

De ekonomiska forutséattningarna for att bygga hyresratter har givetvis dven
paverkats av det fordndrade varldslaget efter krigsutbrottet i Ukraina. Pendeln
riskerar att sla hart tillbaka hart nar inflationen och rantorna stiger och
byggkostnadsindex gar i taket.

Hoga
Hoga bygg-

priser p& + kostnader for

bostader bostads-

Under- Expansiv Y oo

kostnader

skott p& penning-
bostader politik

ratter

Fyra faktorer som sammanlagt leder till héga kostnader i byggprojekten.

Véarens medlemsenkit visade hur medlemsforetagen i Sveriges Allmannytta far
onormalt hoga kostnadsaviseringar bade 1 pagaende projekt och projekt 1 anbudsfas.
Flera projekt riskerar nu att laggas pa is. Konsekvensen blir en avmattning 1
byggandet inom allmidnnyttan.
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Byggprisrallyt som aldrig
tar slut

Produktionspriset for aft bygga bostader har nétt nya toppnivder. For hyresratter har
priset Skat med 144 procent sedan ér 2000 — men f6r bostadsratter ar stegringen
annu storre. Produktionspriset for bostadsratter har dkat med 193 procent.

Att bygga en bostadsrétt ar enligt den senaste statistiken nu 43 procent dyrare an att
bygga en hyresritt. Byggandet av bostadsrétter har fallit kraftigt, medan
hyresrattsbyggandet fortsétter att oka.

Produktionspriser for bostadsratt och hyresratt
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Dyrare bostadsrdtter drar upp byggpriset for hyresratter

Aven konsumentens pris for att kopa en bostadsratt har 6kat kraftigt — med hela 390
procent sedan ar 2000. Stor efterfragan pa bostdder har gett en hog efterfragan pa nya
bostédder, som ddarmed 6kat kraftigt 1 pris.

En stark ekonomisk marknad har 1 sin tur bidragit till att priset for att bygga nya
bostadsratter har stigit med 193 procent pa samma tid. Da dras 4ven kostnaden for
att bygga hyresratter med.

Allménnyttan och bostadsbyggandet. Marknadsrapport 2022 5



Produktionspris och pris pa andrahandsmarknaden (bostadsrdtt)
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Produktionspriser fr bostadsratt och bostadsréttspriser p& andrahandsmarknaden. Kalla: SCB, Svensk méklarstatistik

Stigande markpriser drar upp produktionspriset

Markpriset har 6kat starkt i storstadsregionerna och drar ddrmed upp det totala
produktionspriset. Trenden ar starkast for bostadsratter dar markprisets andel pa
tjugo ar har gatt fran 15 procent till 25 procent av produktionskostnaden.

Markprisets andel har 6kat dven for hyresratten, men fran lagre tal (fran 8 till 13
procent av produktionspriset).

Langst ut pé kajen i ett nyexploateringsomréde i Hudiksvall byggs bostadsrétter med havsutsikt. Foto: Helene Ahlberg
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Hogsta byggkostnaden
sedan 1980

Priset p& byggmaterial stiger i rekordfart. P& bara ett ar har kostnaden fér bygg-
material dkat med 25 procent — och enskilda material som armeringsstél har ckat
med &ver 100 procent och tré med 46 procent.

Prisrallyt och det oroliga varldslaget ger tydliga signaler: byggandet riskerar att
bli s& dyrt att byggkalkylerna inte langre gar ihop.

Byggkostnadsindex for flerbostadshus steg med 14 procent mellan maj 2021 och maj
2022. Den 6kningstakten har inte varit sa hég sedan 1980. Likheterna med 1980-talet
ar dven 1 6vrigt sldende; med hogt inflationstryck, energikris och héga rantor.

De 6kade rénteutgifterna i kombination med 6kade materialkostnader kommer 1

hog grad att paverka bostadsféretagens byggprojekt.

Utveckling av byggkostnad i férhéllande till konsumentpriser
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Risk for byggstopp!

Priserna i de anbud som nu kommer in till bostadsféretag som vill bygga nytt
rusar i hdjden. Anbudspriserna har 6kat med upp till 50 procent — ovanpd redan
rekordhéga byggpriser. Dédrmed dkar risken for att allt fler bostadsféretag drar i
nédbromsen och slutar bygga nya bostader.

Under tva veckor i april fragade Sveriges Allméinnytta de 315 medlemsféretagen hur
okade kostnader paverkar planerad och pagidende nyproduktion.!

Priserna i anbuden har ékat med mellan 15 och 50 procent, i forhédllande till de
forvantade priserna i bostadsféretagens byggkalkyler. Den genomsnittliga
prisokningen i anbuden &r 18 procent.

Har ni pagaende nyproduktion av bostader?
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Antal bostadsféretag som svarat att de har pdgéende nyproduktion, enligt statistik fréin Sveriges Allménnyttas
enkdt om prisférandringar i byggprojekt (april 2022).

1. Cirka hélften av medlemsforetagen svarade pa Sveriges Allmannyttas enkét om prisfordndringar i byggprojekt.
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Aven for pagaende byggprojekt syns patagligt 6kade byggmaterialpriser. I en majoritet
av projekten har entreprenoren aviserat om extra betalning med hénvisning till
onormalt hoga materialpriser.

Det géller bade byggande genom ramavtalsupphandlingar av Allmadnnyttans
Kombohus och bostadsbyggande genom vanliga upphandlingar.

Har ni fatt okade kostnader i pagaende produktion?

300 265
250 238
200 m Antal pagaende projekt
150 140 121 lental projekt dar man aviserat och
aberopat extra betalning
100 I m Antal projekt dar ni har fatt ett
50 30 27 19 ; 23 nytt kontraktspris
0 | [ . [
Totalt Kombohus Ordinarie byggande

Antal projekt som f&tt avisering om 6kade kostnader i pdgé&ende produktion, enligt statistik fréin Sveriges Allménnyttas
enkdat om onormala prisférandringar i byggprojekt (april 2022).

Dessa prisjusteringar gor att bostadsforetagens ekonomiska kalkyler inte lingre
haller. Manga projekt riskerar nu att ldggas pa is. Flera bostadsforetag har redan
aviserat att de pausar planerad nyproduktion. Risken ar 6verhidngande att de blir allt
fler.

Féljden kan bli 6kad bostadsbrist och allt farre som har rad att bo i en nyproducerad
lagenhet.

Foto: Mostphotos
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Stora prisskillnader mellan
stad och land

Byggpriserna skiljer sig &t beroende pa var i landet det byggs. Det ar 19 procent
dyrare for allmannyttan att bygga i storstdder an i mindre stader och landsbygd.

Det ar tydligt att starka marknader ar drivande i1 kostnadsutvecklingen for flerbostads-
husbyggande. I storstdderna har allmidnnyttans byggpriser stigit med 58 procent
sedan 2014. I storre stader dr 6kningen 34 procent — och pa landsbygden och i mindre
stader endast 12 procent.

En orsak till prisskillnaden &r det statliga investeringsstodet. De flesta byggprojekt
som fatt del av stodet finns utanfor storstdderna. Det framgar att investeringsstodet
har varit ett viktigt verktyg for att kunna fortsétta bygga pa svagare marknader, liksom
att det haft betydelse for mojligheten att bygga lagenheter som kan fa en ldgre hyra.

Byggpriser inom allmé@nnyttan - utveckling sedan 2008
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Byggpriser inom allmannyttan 2008-2020 (brutto per kvadratmeter och region). Kélla: Sveriges Allménnytta
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Fortfarande lagre priser i
Kombohus

Aven priset for att bygga Kombohus ékar — men béde i lagre takt och fran lagre
nivaer an annat byggande inom allménnyttan.

Snittpriset for att bygga Kombohus har de senaste éren varit 17 procent lagre an
ovrigt allménnyttigt byggande.

Allmannyttans koncepthus visar darmed att det gér att bygga bostader som ligger
en bra bit under marknadspris.

Genom att jamfora anbudspriser for Kombohus med allmédnnyttans 6vriga
nyproduktion kan vi folja prisutvecklingen. Genomsnittspriset for en lagenhet 1
Kombohus var forra aret 1,4 miljoner kronor. Motsvarande ldgenhet 1 allmidnnyttans
ovriga byggande kostade 1,6 miljoner kronor.

Detta visar att strategin bakom ramavtalen fungerar. Standardisering och
kontinuerligt larande ar ett vinnande koncept for att mota framtidens krav pa
bostéder, tillsammans med flexibilitet i arkitektur och boendemiljéer i harmoni.

Snittpriser per ldgenhet
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Pris per I&genhet utifrdn vinnande anbud samt pris per Idgenhet i Kombohus enligt avrop frén ramavtalet. Kallor:
Opic samt Sveriges Allménnytta
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Kombohus i bostadsomrédet Odlaren i Eskilstuna. Foto: Helene Ahlberg

Tiotusen bostader i Kombohus

Kombohusen &r Sveriges Allmidnnyttas koncepthus som handlas upp 1 ett
gemensamt ramavtal med olika byggforetag. Detta ramavtal kan medlems-
foretagen sedan utnyttja och gora bestéllning pa valfritt antal 1agenheter.

Hittills har sex olika ramupphandlingar fér Kombohus genomférts: Kombohus
Bas, Plus, Mini och Smahus, och nuvarande Punkt och Lamell.

Syftet med Kombohusen har 4nda sedan starten varit att:

+ Sanka den generella prisnivan for att bygga nya bostédder med bibehallen
kvalitet

+ Gora det enklare att bygga nya bostéader genom en gemensam upphandling
och handla upp bostdder med ramavtal

+ Fa fler att arbeta med standardiserade hus och industriella processer

Drygt 10 000 lagenheter 1 Kombohus har byggts och eller ar i produktion sedan
starten 2011. Kombohusen har genom aren legat 20—25 procent under
marknadspris.

Det senaste avtalet har en mojlighet att bygga upp till 5 000 lagenheter till
och med 2026.
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Allt fler vill bygga
hyresratter

Hyresrattens andel av byggandet fortsatter att dka. Nastan hélften av alla bostader
som byggs ar nu hyresratter.

Kurvan for antalet fardigstallda bostadsratter vande tvart nedat 2020 och villa-
byggandet har @nnu inte helt hamtat sig efter finanskrisen 2008.

Trenden ar tydlig: Hyresriattens andel —bade allmidnnyttans och privata fastighets-
dgares — av fardigstéllda bostdder har 6kat sedan 2010, fran 30 procent till 48 procent.
Andelen hyresratter har stigit stadigt sedan 2018 samtidigt som andelen bostads-
ratter sjunker. Det tyder pa generellt goda forutsattningar for att 4ga och forvalta
hyresrétter.

Andelen allménnytta och privata hyresritter foljdes at fram till kring 2010. Sedan
dess har det byggts allt fler privata hyresratter. 2020 stod privata fastighetsiagare for
36 procent av det totala byggandet.

Privata hyresratter byggs 1 hogre utstriackning pa attraktiva marknader. Vid en
djupare analys framgéar att det privata hyresrattbyggandet sker efter samma principer
som byggandet av bostadsratter, alltsa 1 kommuner med hog betalningsvilja och goda
marknadsférutsiattningar.

Det ar allminnyttan som star for byggandet 1 bredare regionala segment, 1 fler
typer av orter. Allménnyttan moter darfor olika marknadsforutsattningar — och tar
ett stort samhéllsansvar i att bygga dven déar det inte ar lika lonsamt.

Stadsutvecklingsprojekt i Géteborg: Framtiden Byggutveckling/Poseidon omvandlar en parkeringsyta fill ett
kvarter med 565 hyresrétter. Ett av de nominerade bidragen fill Arets Nyproduktion 2022. Foto Magnus Brink
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Bygger vi for manga
hyresratter? Svar: nej

Byggandet av hyresratter stér for en allt storre del samtidigt som det blir allt dyrare
att bygga. Hur péverkas efterfrégan nar byggkostnader — och i nasta led hyran

— trappas upp? Har vi en éverproduktion av hyresratter i dag? Svaret lutar
fortfarande &t nej i de flesta av landets kommuner.

Marknadsrapportens analys av bade breda enkéter till kommuner och bostadsbolag
samt fristdende marknadsindex 4r sammantaget att det 4ndéa fortfarande rader
bostadsbrist, med behov av nya hyresratter i flertalet kommuner.

Boverkets Bostadsmarknadsenkdt

En majoritet av kommunerna anser att det finns ett underskott av bostader pa den
lokala bostadsmarknaden. En granskning av de senaste sex arens bedomningar visar
ett vaxande antal kommuner med marknadsbalans och 6verskott men &ven starka
marknader med underskott av bostader.

Sveriges Allménnyttas Hyresmarknadsenkét

Enkéten ar indelad 1 tre delar: bolagens egen bedémning av bostadsmarknadslaget,
andel vakanser och orsaker samt kétid i nyproduktion. Det rader stor samstdmmighet
mellan bostadsforetagens och kommunernas bedémning av marknadslaget — aven
allmidnnyttan bedomer att det rader brist pa bostdder 1 en majoritet av kommunerna.
Vakanser finns framst pa mindre orter och bostadsféretagen anger ofta héga hyror som
orsak. Kotiderna for nybyggda bostader varierar stort, fran 5—6 ar i storstaden till under
ett ar pa mindre orter. En kort kotid indikerar att det kan vara svart att fa allt uthyrt.

Ekonomisk statistik fran Sveriges Allmannyttas statistikdatabas

De senaste tjugo aren har préaglats av kraftiga prisutvecklingar pa bostadsmarknaden.
Hyresnivaerna i allmidnnyttans nyproducerade hyresratter har f6ljt med, 4ven om
prisutvecklingen inte alls har varit lika kraftig som fér bostadsratterna.

SBAB:s Hyresmarknadsindex

Den SBAB-idgda bostadssajten Booli undersiéker efterfragan pa nyproducerade
bostader baserat pa ett indexerat matt som ska spegla balansen mellan utbud och
efterfragan av hyresritter, bostadsratter och dganderitter. For hyresratter baseras
indexet dock pa ett smalt urval och tillméts darfor minst tyngd 1 marknadsrapportens
slutsatser. Indexet visar pa marknadsméttnad i tva av de tre 14n som undersoks.

Boverkets byggindikatorer

Strax fore midsommar skrev Boverket upp sin bedomning av bostadsbehovet. Nu anser
verket att det bor byggas 63 400 bostédder om aret fram till 2030 (en 6kning med 3—400
bostéder om aret jamfort med ett halvar tidigare). Skélet ar den berdknade befolknings-
tillvaxten och behovet av att bygga ifatt underskottet som funnits sedan 2006.
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Slutsats 1:

Fordel Hyresratten - men
atgdarder behovs

Hyresratten vaxer bade i andel och betydelse. Trenden ar tydlig: hyresratten
stér stark och stabil medan marknaden fér bostadsratten svanger kraftigt, med
dramatiska fluktuationer i pris och byggtakt.

Samtidigt blir det nu allt svérare att bygga hyresratter som bostadskonsumenterna
har rad med.

Hyresratten har véaxt sig mycket stark senaste aren. I alla delar av rapportens
indikatorer ser vi hur hyresritten 4r den upplatelseform som byggs mest.

Det framgér ocksa hur byggandet av bostadsrétter tenderar att driva upp
byggpriserna. Priset for att bygga hyresritter har 6kat kraftigt, men priset for att
bygga bostadsritter har 6kat 1 &nnu hogre trakt — med 193 procent pa tjugo ar.

Prisgapet mellan att bygga bostadsrétter och hyresriatter har mer 4n férdubblats
under samma tid. Det &r nu 43 procent dyrare att bygga en bostadsratt &n en hyresritt.

Stabilare priskurva

Hyresratten har ocksa haft ett stabilare produktionspris 6éver tid, medan produktions-
priset for bostadsréatter varierat med drastiska fluktuationer. Detsamma géller bygg-
takten: antalet fardigstéllda bostadsrétter uppvisar stora variationer 6ver tid medan
hyresratten héller en jaimnare kurva.

Hyresratten kan ddrmed tolkas ha en stabiliserande funktion p4 marknaden, bade
for pris och byggtakt. I synnerhet det allmidnnyttiga byggandet, som inte foljer
marknadssviangningar i lika hog grad som det privata byggandet.

Risk for okande bostadsbrist

Trots hyresrattens starka frammarsch finns manga orosmoln. I skenet av den senaste
tidens stigande inflation och krympande utrymme 1 hyresgéisternas planbocker blir
det allt tydligare att behoven av nya bostdder med rimliga hyror kommer att 6ka
framover.

Och om branschen inte lyckas skapa fler bostader ér risken att Sverige ater gar mot
okande bostadsbrist — som 1 sin tur snabbt kan driva upp priserna igen.

Darfor kravs nu politiska atgarder. Men det finns ocksa sddant som byggbranschen
och bostadsforetagen kan gora sjalva.

Allmannyttan och bostadsbyggandet. Marknadsrapport 2022
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Slutsats 2: Detta kan allménnyttan géra

Gemensam upphandling
av Kombohus pressar pris
och hojer kvaliteten

Allmannyttan kan géra skillnad genom att anvénda sig av kraften i en gemensam
upphandling. Bakom Sveriges Allmannytta st&r 318 medlemsféretag med Sver
945 000 lagenheter.

Genom att g samman kan vi stélla skarpare krav pé byggleverantérerna och
f& hus med battre prestanda och lagre klimatpaverkan. Och genom att ta vara pa
erfarenheterna kan husen bli batire och battre for varje bygge.

Aven om marknad och omvarldsfaktorer har en kraftig paverkan pa byggpriset finns
det 4ven beslut som enskilda bostadsforetag kan fatta for att sinka kostnaden. Ett
exempel ar att dra nytta av den gemensamma upphandlingen av Allmédnnyttans
Kombohus.

Kombohusen ar ett bevis pa att det gar att bygga bostdder som fler kan efterfraga.
Om bostéader kan byggas till 20 procent under marknadspris betyder det en extra
bostad for varje fem som byggs. Kombohusen byggs dessutom till en mycket hog
forvaltningskvalitet och med tuffa krav pa klimat- och energiprestanda, samtidigt
som byggherren kan anpassa sitt hus mot omkringliggande bebyggelse och skapa den
goda hallbara livsmilj6 som behovs.

Strategier i byggandet - Kombohusens framgangsfaktorer

1. Gemensam upphandling inom allménnyttan
Tillsammans kan allmannyttan skapa stor volym i avtalet och pa sa sitt stédlla hoga
krav och driva innovation. Genom ramavtalet samverkar allménnyttan med
leverantorerna och kan kontinuerligt f6lja upp och férbattra byggprocesserna.

2. Standardiserade och industrialiserade byggsystem
Effektiva byggsystem sparar pengar genom optimerad byggteknik som minimerar
risken for byggfel. Detta blir darfor de mest hallbara husen som kan byggas.
Grunden i ett industriellt byggsystem ar att systemen dven ar upprepningsbara och
kan darmed fortlopande forbattras pa ett optimalt sétt.

3. Kontinuerligt larande och bevarande av kunskap
Att aterupprepa kunskapen i1 byggandet 4r en viktig del av Kombohusmodellen. Att
dela kunskap och aterupprepa husens byggsystem majliggor standig forbattring.
Larandet mellan leverantorer och byggherrar genom ramavtalet dr unikt.
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Har mélas fasaden i det nya Kombohuskvarteret pé Kattvikskajen i Hudiksvall. Foto: Helene Ahlberg
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Slutsats 3: Detta maste politiken gora

Sex beslut som ger battre
forutsattningar for hallbart
byggande

Byggandet ska skapa héllbara bostader som sé ménga som méjligt har réd att bo i,
och dessutom ge oss goda livsmiljcer. Men skenande byggkostnader, inflation och
stigande rantor gor det allt svarare att véga bygga. Darfér méste branschen ges
battre forutsattningar for att bygga dessa goda bostader.

Battre ekonomiska villkor: tre beslut behovs

Atgérder som ger mer rittvisa ekonomiska villkor fér hyresritten behévs dven for att
underlatta byggandet. Har ar besluten som kravs for att ge forutsattningar for ett
héallbart byggande framaét:

* Regeringen: Ta fram en handlingsplan
Sveriges Allmédnnytta uppmanar regeringen att samla byggforetag, byggherrar och
kommuner for att ta fram en gemensam handlingsplan for att lindra effekterna av
kostnadsutvecklingen i byggsektorn. Detta for att sédkerstélla att nya
hyresbostader, som boende har rad att betala, verkligen kan bli byggda.

* Riksdag & regering: Undanta allmé@nnyttan fran LOU
Tio procent extra kostnad kan elimineras och bolagen kan da fokusera pa att
upphandla ratt produkt i stallet for att som 1 dag lagga tid och kraft pa att undvika
overprovning. Utredningen En socialt hallbar bostadsforsérjning menar att LOU
gor det svarare for allmédnnyttan att bidra till bostadsférsérjningen och har dérfor
foreslagit att allmannyttan inte ska behéva tillampa LOU.

* Riksdag & regering: Infor lag moms pa hyran
Genom att infora 14g moms pa hyran kan den som bygger hyresbostiader fa dra av
momsen pa byggande och underhall. Det skapar utrymme att bygga mer och
samtidigt halla nere hyrorna i nyproduktionen. Europeiska unionens rad for
ekonomiska och finansiella fragor (Ekofinradet) har beslutat om édndringar 1 EU:s
momsdirektiv. Det innebér att EU-lagstiftningen inte ldngre sétter stopp for
nationella beslut om ldg moms pa bostadshyra.
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Mer industriellt byggande: tre beslut behovs

For att 1angsiktigt komma till ratta med de hoga byggkostnader som 1 dag riskerar att
hindra byggande av bostader till en rimlig kostnad kréavs ocksa ett 6kat industriellt
byggande. Kommuner, riksdag och regering kan underlatta for bostadsféretag som vill
bygga industriellt genom att fatta féljande beslut:

* Riksdag & regering: Infor typgodkénnande av standardiserade hus, byggsystem och
produkter
Underlétta och bejaka industriella processer for att bygga bostdder genom att
infora ett nationellt typgodkdnnande av tekniska egenskapskrav. Genom att infora
en metodik kring typgodkédnnande kommer fler aktérer anamma industriella
processer. Resultatet blir bostader till hogre kvalitet, farre fel och lagre klimat-
paverkan. (Mer om detta i Allmidnnyttans Byggagenda, 2021).

e Kommunerna: Detaljstyr inte hur husen ska byggas
Det racker dock inte att utveckla battre och mer flexibla l6sningar om det inte leder
till faktiska byggprojekt. Kommuner har hér en central roll. Den handlar om att
forstd och omfamna majligheterna med ett standardiserat och industrialiserat
byggande. Kommunerna bor skapa béattre forutsattningar for detta genom att
beakta hur krav stalls vid markanvisningar samt strava efter flexibla detaljplaner.

* Riksdag & regering: Férbjud kommunala sarkrav i alla led
En byggnad som uppfyller rddande nationella bestaimmelser och lagkrav ska ga att
bygga 1 samtliga kommuner 1 Sverige. Eftersom kommunernas mojlighet att stélla
tekniska sidrkrav i detaljplan togs bort 2015 borde problemet vara 16st. Sa ar dock
inte fallet. Dels for att detta inte genomforts till fullo, dels fér att kommunen kan
stélla siarkrav 1 exempelvis exploateringsavtal pa specifika material och byggande
av anldggningar som inte ar kopplade till bostadshuset. Det kan till exempel
handla om krav pa genomgéende trapphus, krav pa sockelhdjder i hus dar det inte
finns nagon kéllare, krav pa forhéjda bottenvaningar, krav pa lokaler i botten-
vaning, krav pa sarskilda material, krav pa upprustning av gang- och cykelbanor i
anslutning till fastigheten med mera.
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Exempel pd industriellt byggande som samtidigt uppvisar ménga goda kvaliteter: Stockholmshems fértétnings-
projekt i Ragsved utségs till Arets bésta nyproduktion 2022. Juryn imponerades av fin gestaltning, omsorg om
defaljerna och de ménga genomténkta I8sningarna, inte minst ur hallbarhetsperspektiv. Men ocksé just av att
detta &r ett exempel p& industriellt byggande som samtidigt har fin gestaltning och konstnérlig utsmyckning.
Foto: Gustav Kaiser
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Analys av byggande, pris
och marknadslage

Statistik fran Tyréns




Produktionspriserna
galopperar - men stabilare
for hyresratter

P& 20 é&r har produktionspriset for hyresratter dkat med 144 procent. Men att
bygga bostadsratter ar Gnnu dyrare — och prisgapet véxer. Nu ar produktionspriset
for en bostadsratt 43 procent hogre an for en hyresratt.

Ytterligare en trend &r att markprisets andel dkar.

Efter en lang tids stigande produktionspriser sjonk priserna mellan 2017 och 2018
till foljd av en bostadsmarknadsspecifik konjunktursvacka, som vissa hirleder till
inférandet av det andra amorteringskravet. Det kan 4ven ha uppkommit naturligt 1
och med det stora utbudet av relativt likriktade bostéader for ett relativt smalt
segment av kopare. Efter detta har dock produktionspriset pa bostadsratter vant upp
och nadde 2020 ny toppnotering.

Priser pa nya och gamla bostadsrdatter foljer varandra

Det finns ett statistiskt samband mellan produktionspriset for bostadsriatter och
bostadsréattspriser pa andrahandsmarknaden. Det framgar tydligt 1 diagrammet
nedan (figur 1). Produktionspriset for bostadsréatter bor saledes inte endast tolkas som
summan av priset for mark, nédvandiga insatsvaror och arbetskraft, utan 4ven av vad
marknaden &r villig att betala fér en bostad.

Produktionspris och pris pa andrahandsmarknaden (bostadsrétt)
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Figur 1. Utveckling av produktionspriser fér bostadsratt och pris pé andrahandsmarknaden (den s& kallade succes-
sionsmarknaden) &r 2000-2020. Anges i kronor per kvadratmeter. Kalla: SCB, Svensk méklarstatistik.
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Ovdntat stor 6kning

Utifran sambandet mellan priset pa bostadsritter pa andrahandsmarknaden och
priset for att uppfora en bostad pa nyproduktionsmarknaden ter sig 6kningen mellan
2019 och 2020 som ovéantat stor. Detta forefaller dock mest bero pa stigande mark-
priser.

Overlag har produktionspriset for bostadsrétter stigit med totalt 193 procent sedan
ar 2000, vilket innebir en genomsnittlig 6kning om drygt 3 procent per ar. Bostads-
rattspriserna har samtidigt stigit med drygt 390 procent, ett snitt pa drygt 7 procent
om aret.

Produktionspriser for bostadsrétt och hyresratt
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Figur 2. Produktionspriser (byggpris och markpris), bostadsréatt jamfért med hyresratt, a&r 2000-2020. Anges i
kronor per kvadratmeter. Kélla: SCB

Hogre produktionspris for bostadsratter

En jamforelse av produktionspriser (byggpris och markpris) mellan hyresréatter och
bostadsratter under dren 2000-2020 visar att produktionspriserna varit hogre for
bostadsratter under hela perioden. Trenden ar ocksa 6kande skillnader 1 produktions-
pris mellan upplatelseformerna (se figur 2).

Produktionspriset for bostadsratter och hyresréatter har stigit med 193 respektive
144 procent under perioden 2000-2020.

Ar 2000 var produktionspriserna for bostadsrétter 19 procent hogre an for hyres-
ratter. 2020 var skillnaden hela 43 procent.

Stabilare prisutveckling for hyresratter

Produktionspriset for hyresréatter har haft en nagot stabilare trend éver perioden,
medan produktionspriset for bostadsréitter har varierat mer 6ver tid. Under perioden
2014-2020 steg produktionspriserna for bostadsratter drastiskt och kulminerade ar 2017.
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Da var de var 6ver 60 procent hogre an for hyresratter. Darefter har produktions-
priserna for bostadsratter sjunkit drastiskt, ndgot som inte speglades hos hyresréitten,
for att sedan aterigen 6ka de kommande tva aren.

Sedan prisfallet 2018 &r skillnaden i produktionspris mellan bostadsritt och hyres-
ratt mindre 4n vad den varit sedan 2010.

Markprisets andel 6kar for bostadsrdtter

Byggpriset utgor den stérsta delen av produktionspriset och har i1 absoluta tal bidragit
mest till prisutvecklingen sedan millennieskiftet (se figur 3).

I relativa tal kan det ddremot argumenteras for att markpriset har bidragit mer
till prisutvecklingen, eftersom markpriset under perioden har kommit att utgéra en
allt storre andel av det totala produktionspriset; fran att ar 2000 statt for omkring
15 procent av produktionspriset till 25 procent ar 2020.

Byggpris och markpris for bostadsrétter
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Figur 3. Byggpris och markpris for bostadsrétter (staplarna) & 2000-2020, samt markprisets totala andel (den
streckade linjen). Kélla: SCB
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Markpris for hyresratter stiger snabbare i relativa tal

Jamfort med bostadsratter dr bade byggpris och markpris for hyresritter generellt
sett lagre och har en langsammare men jdmnare utveckling éver tid. Samtidigt utgor
markpriset en betydligt l4gre andel av det totala produktionspriset jamfort med
bostadsratter. Markprisets andel for hyresratter ar ungefar halften sa stor som for
bostadsratter (se figur 4).

Markprisets andel av produktionspriset 6kar dock dven for hyresratter, fran 8 procent
av produktionspriset ar 2000 till 13 procent ar 2020. Det ar saledes tydligt att mark-
priset for hyresréatter i relativa tal stiger snabbare 4n byggpriset, om én fran betydligt
lagre nivaer &n motsvarande priser for bostadsratter.
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Byggpris och markpris for hyresrétter
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Figur 4. Byggpris och markpris for hyresrétter (staplarna) &r 2000-2020 samt markprisets totala andel (den streck-
ade linjen). Kélla: SCB

Allméannyttans byggpriser stiger kraftigast i storstdder

Om man sérskiljer allmdnnyttans byggande kan man se att de regionala pris-
utvecklingstendenserna liknar SBAB:s bostadsmarknadsindex (se sid 53). Det visar
enkitresultatet fran medlemsféretagen i Sveriges Allmannytta. Anda sedan 2014 har
allménnyttans byggpriser stigit 1 hog takt i storstéder och storstadsnidra kommuner.

Utveckling av byggpriserna i allménnyttiga bostadsforetag
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Figur 5. Byggpriser i allménnyttiga bostadsféretag (brutto per kvadratmeter och region) 2008-2020. Kalla:
Sveriges Allménnytta
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Produktionspriset delas upp pa markpris och byggpris och inkluderar byggherrens avkastning. Byggpris utgér den
stora delen. Ett séinkt byggpris fér dérmed stor effekt p& produktionspriset. Med produktionskostnad menar man vad
det kostar att uppféra en byggnad utan att réikna med vinst. Foto: Scandinav

Sa har allménnyttans byggpriser 6kat sedan 2014

* | storstader har byggpriserna stigit med 58 procent
* | storstadsndra kommuner har byggpriserna stigit med 44 procent
* | stérre stader har byggpriserna stigit med 34 procent

® | mindre stdder och landsbygd &r 6kningen 12 procent

Okningstakten har alltsi varit betydligt ldgre i mindre stader och pa landsbygden.
Virt att notera ar dock att hdr har en stor andel av byggandet fatt del av det statliga
investeringsstodet — som nu har avskaffats.

Saledes kan vi dven for hyresratter se ett tydligt samband mellan marknadens
betalningsvilja, 1 det hér fallet hyresprissdttningen, och byggpriset 4ven for hyresritter.

Skillnad i byggpris for privata och allmannyttiga bolag

Byggpriserna for hyresratter hos privata och allmannyttiga bostadsforetag ligger pa
snarlika nivaer men skiljer sig 4nda at. Prisskillnaderna kan hérledas till olika
mojligheter 1 upphandlingsformerna (med eller utan LOU!), men aven till att de
privata fastighetsbolagen agerar pa en storre geografisk marknad och ddrmed kan

1. Lagen om offentlig upphandling
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kopa varor och tjanster antingen lokalt eller nationellt nir de bygger, utifran vad som
for tillfallet 4r mest féordelaktigt.

Prisskillnader mellan de allmidnnyttiga och de privata byggherrarna syns framst pa
mindre orter, dir det allméannyttiga byggandet dr dyrare. Dar &dr heller inte de privata
bolagen lika aktiva och bygger inte i samma omfattning som de allmannyttiga bolagen.
Detta knyter dter an till att de privata aktorerna valjer att bygga framst pa
ekonomiskt starka marknader. (Mer om detta pa sid 45-46).

Allméannyttans byggande bestir dessutom av vitt skilda projekt. En del projekt ar
ramavtalsupphandlade och industriellt byggda Kombohus, med relativt laga bygg-
kostnader, medan andra kan vara byggprojekt som fordyras av exempelvis 6verklagade
upphandlingar. Vad det genomsnittliga byggpriset blir for allmdnnyttan beror saledes
pa hur byggportféljen sett ut och var husen byggts.

Byggpriser for hyresratter
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Figur 6. De fyra diagrammen visar byggpris (kronor per kvadratmeter) fér hyresrétter hos allménnyttiga bolag
respektive privat dgda fastighetsbolag 2013-2020. Varje diagram avser en av kommuntyperna enligt SKR:s
kommungruppsindelning. Kalla: SCB
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Summerat om produktionspriser

Produktionspriset fér bostadsrétter steg med 193 procent fran ér 2000 fill 2020.
Produktionspriset for hyresrdtter steg med 144 procent under samma period.
Trenden ar 6kande skillnader i produktionspris mellan upplételseformerna.

Ar 2000 var produktionspriserna fér bostadsrétter 19 procent hégre é@n for hyresrétter. 2020
var skillnaden 43 procent.

Hyresratter har haft ett stabilare produktionspris, medan produktionspriset fér bostadsrétter
har varierat mer éver tid med drastiska fluktuationer.

Markprisets andel véixer. Fér bostadsratter star den nu fér 25 procent av produktionspriset.
Tjugo ar tidigare var andelen 15 procent.

Markprisets andel har dkat frén 8 till 13 procent av produktionspriset for hyresratter.
Allménnyttans byggpriser har kat med 58 procent i storstdderna sedan 2014.
| storre stader har allménnyttans byggpriser ckat med 34 procent.

| mindre stader ar dkningen endast 12 procent, vilket delvis kan bero pé att ménga byggen
har fatt del av investeringsstodet.
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Upphandlingar: stigande
priser - men lagre prisniva
for Kombohus

Snittpriset for att bygga nya lagenheter inom allmannyttan har pé sex ar dkat fran
1,4 1ill 1,6 miljoner kronor per lagenhet. Det visar en sammanstallning av offentliga
upphandlingar.

Priset for lagenheter i de ramavtalsupphandlade Kombohusen har i snitt varit
17 procent lagre.

En analys av upphandlingar gjorda av allméannyttiga bostadsbolag 2015-2021, baserat
pa data fran upphandlingsdatabasen Opic?, visar pa stigande priser. Samman-
stallningar av de vinnande anbuden indikerar att upphandlingspriserna har stigit
fran ca 1,4 miljoner kronor per lagenhet ar 2015 till ndstan 1,6 miljoner kronor per
lagenhet ar 2021.

Priserna avser totalentreprenader. D4 ingér alltsa bade byggandet av hus och grund
samt arbetet med att stdlla i ordning marken.

Markant lagre priser i Kombohus

Jamforelsevis ar de genomsnittliga priserna for Allmédnnyttans Kombohus markant
lagre. Det visar prisstatistik for Kombohus som upphandlats via Sveriges Allmédnnyttas
ramavtal mellan 2017 och 2021.

Priset for en Kombohusldgenhet var i genomsnitt 1,25 miljoner kronor ar 2017.
Fyra ar senare var snittpriset ndstan 1,4 miljoner kronor per lagenhet.

Sett till perioden 2017-2021 har de genomsnittliga ldgenhetspriserna for Kombo-
husen i snitt varit 17 procent ldgre 4n motsvarande priser for offentligt upphandlade
lagenheter.

Spannet 1 prisskillnad ar stort (mellan 8 och 34 procent). Detta ar naturligt med
tanke pa att priset d4ven hér avser totalentreprenader, vilket betyder att forutsatt-
ningarna for att anldgga mark och grund kan variera mycket. Aven forutséttningarna
for huspriset varierar eftersom Kombohusavtalet innehaller allt fran enkla smahus
till komplicerade flerbostadshus, vilket paverkar snittpriset pa lagenheterna.

2. Analysen av offentliga upphandlingar fran Opics portal far ses som ett urval da det inte gatt att finna sokkriterier som pa ett rattvisande
sitt enbart selekterar upphandling av totalentreprenad av bostadshus. Av denna anledning &dr det mer intressant att granska medelvirden dn
summeringar, da bortfallet dr oként.
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P& Kattvikskajen i Hudiksvall bygger leverantéren JSB eft kvarter med &t Glada Hudikhem. Foto: JSB

Snittpris per lagenhet i Kombohus samt évrigt byggande
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Figur 7. Genomsnittligt pris per ldgenhet utifran vinnande anbud, 2015-2021 (kélla: Opic) samt pris per Iégenhet
for Kombohus enligt avrop fran ramavtalet, 2017- 2021 (kélla: Sveriges Allménnytta). Har syns att snittpriset per
bostad sjunker fran 2020 till 2021. Detta kan statistiskt folkas med en nypa salt och &r framst en konsekvens av stor
variation i omfattning pé& byggprojekten det éret.
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Det férsta huset i den nya generationens Kombohus bestalldes av det allmannyttiga bostadsbolaget i Habo.
Modellen ér Kombohus Bo Punkt och mélgruppen ér seniorer. Huset invigs efter sommaren 2022. lllustration: Habo
Bostader

Farre upphandlingar efter 2018

Sokningarna efter upphandlingar 1 Opic:s databas gav farre traffar efter 2018, jamfort
med aren innan. Detta torde kunna tolkas som att farre byggprojekt handlats upp
efter 2018. Informationsunderlaget ger visserligen inte fullstdndig data kring antalet
upphandlingar, utan 4r mer att betrakta som ett statistiskt urval, men tendensen ar
anda tydlig.

Fler anbud per upphandling

Samtidigt har antalet anbud per upphandling ékat. Det kan dels bero pa det farre
antalet upphandlingar, dels pa att fler entreprenorer funnits pd marknaden, vilket ar
rimligt med tanke pa den hoga byggtakten under det senaste decenniet.

Upphandlingar inom allménnyttan och anbud per upphandling
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Figur 8. Antal allménnyttiga upphandlingar och antal anbud per upphandling. Kélla: Opic
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Mindre andel vtlandska anbud

Utifran listan pa anbudsldmnare kan utlindska foretag identifieras. Utlandska
entreprentrer dok upp pa marknaden kring 2016 och 6kade under nagra ar. Under
2021 har dock andelen utlandska anbudslamnare (av det totala antalet anbuds-
lamnare) minskat.

Andel utlandska anbud
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Figur 9. Andel utléndska anbud 2015-2021. Kélla: Opic

Summerat om allménnyttans upphandlingar

e Snittpriset for att bygga nya bostdder i allménnyttiga bostadsféretag har dkat fran 1,4 il
1,6 miljoner kronor per lagenhet (mellan 2015 och 2021) i ett pris som inkluderar béde hus,
grund och mark.

e Priset for lagenheter som upphandlats inom ramen fér Allménnyttans Kombohus ligger i
genomsnitt 17 procent légre an annat allménnyttigt byggande.

e Efter 2018 ckade antalet anbud per upphandling.

e Under 2021 minskade andelen utlandska anbudsldmnare i allménnyttans upphandlingar.
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Fortsatt hog byggtakt
- hyresrattens andel okar

Byggtakten minskar men ar fortfarande pé en hég niva. Flera tecken tyder dock pa
mindre byggande nésta ar. | storstdderna syns redan en vikande trend, att déma av
antalet péborjade bostader.

Hyresrattens andel av det totala byggandet fortsatter 6ka och har under decenniet
gétt frén 30 procent till 48 procent.

Efter flera &r med hog byggtakt har det totala byggandet nu minskat tva ar i rad, men
ar anda fortfarande pa en relativt hog niva. Det ar framfor allt fardigstdallandet av
bostadsratter som minskar, medan fardigstallandet av privata hyresratter 6kar.

Utifran antalet paborjade projekt, och enligt Boverkets indikatorer borde antalet
fardigstallda bostdder vanda upp, men laget 1 omvéarlden talar emot en sidan
utveckling.

Osdaker tillgang pa ravaror

Tillgdngen till ravaror, material och specifika insatsvaror har sedan 2021 varit ett
branschoverskridande problem. Skélet ar att tillgdngen pa ravaror sdsom cement och
tra liksom specifika komponenter (exempelvis halvledare) har kommit att bli alltmer
osidker. Konjunkturverkets barometer indikerar att bristande tillgang till material
och utrustning sedan bérjan av 2021 har blivit ett av de framsta hindren for bostads-
byggandet?.

Samtidigt viaxer osdkerheten kring tillgdngligheten av cement sedan Cementas
ansokan om forlangt tillstdnd for kalkutvinning i Slite, som star for tre fjardedelar av
den inhemska cementanvéindningen, avvisades av Mark- och miljééverdomstolen.
Kalkbrottet bedrivs i dag med tillfalligt tillstand som géaller for kvarvarande kalksten.
Det tillfalliga tillstandet géller till arets slut, om inget nytt beslut fattas.

Det ar osannolikt att produktionskapaciteten i Slite kan erséattas med importerade
insatsvaror, samtidigt som kalkbrytningen i Slite sannolikt kommer att sta still 1
boérjan av 2023 i vintan p4 tillfalliga eller lingre tillstdnd.*

Byggforetagen prognostiserar att bygginvesteringarna for nyproducerade bostéder
kommer att sjunka med 17 procent nésta ar, jaimfort med 2021 ars nivaer — pa grund
av cementbrist och andra ekonomiska faktorer.

3. Boverkets indikatorer (december 2021)
4. Byggforetagen (2022)

Allménnyttan och bostadsbyggandet. Marknadsrapport 2022 33



Cementas kalkstenstdkt i gotlandska Slite. Foto: Cementa

Hoég byggtakt under senaste decenniet

Bostadsbyggandet har under det senaste decenniet 6kat kraftigt fran de laga nivaer
som f6ljde efter finanskrisen i borjan av 1990-talet. Avregleringen av saval kredit-
som fastighetsmarknaden har inneburit ett skifte i hur byggandet finansieras, med
allt mindre subventioner och allt mer efter marknadens villkor. Att byggandet har
okat det senaste decenniet kan forklaras av just marknadsvillkoren, som under det
senaste decenniet forbattrats avsevart 1 och med den laga riantan tillsammans med en
1 6vrigt mestadels god konjunktur.

Som en f6ljd av detta har bostadsritter, vars marknadsforutsattningar direkt
paverkats av stigande bostadspriser, statt for en stor del av det 6kade byggandet.
Aven byggandet av hyresratter har 6kat i ndstan samma takt, fast fran ldgre nivaer.
Det ar framst de privata hyresratterna som har statt for 6kningen. Allménnyttans
byggande har ocksa 6kat, men sett till totala byggandet har allmidnnyttans andel av
byggandet legat stilla.

Antalet fardigstallda ldgenheter har minskat de senaste aren, men antalet pa-
borjade lagenheter har 6kat. Det innebér att antalet fardigstéllda 1dgenheter bor 6ka
under 2022.

Geografiskt dr bostadsbyggandet koncentrerat till storstdderna, de storstadsnira
kommunerna och storre stader. Har sticker dock allménnyttan ut da en betydligt
storre andel av det totala byggandet sker 1 mindre stéader och 1 landsbygd?®.

Det totala byggandet har repat sig fran finanskrisen 2008 och var 2015 tillbaka pa
2008 ars nivaer. Den positiva trenden har efter det fortsatt dnda fram till 2019 nar det
totala bostadsbyggandet var uppe 1 55 000 lagenheter. For 2020 ar antalet fardig-
stallda lagenheter nere pa néastan 50 500, vilket 4r nagot hogre dn 2017 ars niva.

5. Boverkets indikatorer (december 2021)
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Fardigstallda bostider per upplatelseform och dgarkategori
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Figur 10. Staplarna utgér det totala byggandet mellan 1991 och 2021 och avléases pé hoger sida. Linjerna visar
byggandet fér olika upplételseformer och dgandekategorier mellan 1991 och 2020 och avléses pa vanster sida.

Kalla: SCB

Den preliminéra statistiken fér 2021 visar att den nedatgaende trenden fortsétter och
byggandet for 2021 hamnar pa drygt 43 500 fardigstillda ldgenheter. Vart att notera
ir att 6kningstakten for det totala fardigstiallda byggandet hade bromsat in redan fore
Coronapandemin. Okningen mellan 2018 och 2019 endast &r drygt 780 fardigstéllda
lagenheter, vilket &ar betydligt ldgre 4n 6kningen foregaende ar.

Nedat for bostadsratter, uppat for hyresratter

Det gar att se tydliga skillnader i hur det totala bostadsbyggandet férdelar sig mellan
olika upplatelseformer och d4garkategorier.

+ Aganderitter, som till storsta delen utgérs av sméhus, hade fore finanskrisen en
stark uppatgaende trend. Efter nedgangen under 2009 och 2010 har byggandet av
smahus inte tagit fart igen. Fram till och med 2020 har smahusbyggandet legat
pa en tamligen jAmn niva.

¥ Byggandet av bostadsratter har efter nedgangen mellan 2008 och 2010 praglats
av en mycket kraftig uppatgaende trend. Toppen naddes 2018 nér drygt 23 700
lagenheter med bostadsritt som upplatelseform fardigstédlldes. Aven historiskt
sett ar detta en rekordnotering som 6verstiger byggandet av bostadsréatter 1
boérjan av 1990-talet. 2019 lag antalet fardigstillda bostadsrittsligenheter kvar
pa en néstan oforiandrad niva. Fér 2020 vander trenden tvért nedat, drygt 5 400
farre bostadsrittslagenheter fardigstialldes under 2020 jamfort med 2019.
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4 For fardigstillda hyresratter ar det noterbart hur utvecklingen har skiljt sig
mellan dgandeformerna efter 2010. Byggandet av privata och allmédnnyttiga
hyresratter har foljts 4t sedan slutet av 1990-talet men 2010 utgor en tydlig
brytpunkt. Efter detta skjuter de privata hyresratterna iviag och fortsitter 6ka
kraftigt inda till tidsseriens slut &r 2020. Ar 2010 fardigstélldes néstan 3 200
privata och drygt 2 500 allménnyttiga hyresratter i landet, 2020 var det nastan
18 100 privata och drygt 6 050 allménnyttiga. Byggandet av allménnyttiga
hyresratter nadde en topp om drygt 8 500 fardigstallda lagenheter 2019 for att
sedan falla till dryga 6 050 f6ljande ar.

Det totala byggandet méatt i fardigstallda ldgenheter har alltsa vant ner efter rekord-
nivéer och bostadsratterna star for det storsta tappet. Privata hyresratter har samtidigt
okat kraftigt under perioden. Den allménnyttiga hyresratten har ocksd 6kat under
perioden men inte lika kraftigt som den privata.

Preliminara siffror visar att byggandet fortsatter att minska under 2021, men det
ar 4nnu inte mojligt att se hur de olika upplatelse- och dgandeformerna utvecklas.

Véaxande gap mellan pabérjade och férdiga bostader?

For det totala bostadsbyggandet finns dven statistik for antalet paboérjade® bostader per
kvartal. Trenden — med en byggtopp under 2019 och sedan fallande kurvor — &r héir den-
samma som i tidigare diagram, men med en hogre detaljniva (i form av kvartalsstatistik).

Fardigstallda bostader och kvartalsmedelvarde
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Figur 11. Antal fardigstéllda bostader per kvartal frédn 2010 till 2021. Den lila linjen visar det faktiska antalet fardig-
stéillda bostéder per kvartal, medan den blégréna streckade linjen visar den évergripande trenden fér antalet
fardigstdllda bostéder med en bas pé& ett &r. Kalla: SCB

6. Ett projekt riknas som pabérjat néir startbesked finns tillgéngligt fran kommunen
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Vid en jamforelse mellan antalet fardigstillda bostidder respektive antalet paborjade
bostader ar det tydligt att linjerna f6ljs at: ett 6kat antal paborjade bostdder leder ett
par ar senare till ett 6kat antal fardigstallda (figur 11 och 12).

Som ett exempel pa detta aterspeglas toppen for antalet fardigstallda bostader
under mitten av 2017 av en motsvarande topp av antalet fardigstiallda under mitten
av 2019.

Trenden for antalet paborjade bostdder har varit uppatgaende sedan borjan av
2020. Det ar darfor rimligt att anta att trenden for antalet fardigstéllda bostader bor
vanda upp igen under 2022.

Paborjade bostader och kvartalsmedelvérde
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=== Trend 1 &r

Antal pabérjade, kvartal

Figur 12. Pébérjade bostdder och kvartalsmedelvérde frén 2010 till 2021. Den lila linjen utgdr det faktiska antalet pa-

bérjade bostader och den blagrona streckade linjen visar utvecklingen som en trendlinje med ett ér som bas. Kalla:
SCB

7 300 fler lagenheter borde varit klara under 2021

Utifran férhallandet mellan paborjade och fardigstillda bostader dr det maéjligt att
modellera hur manga bostdder som borde bli fardigstdllda kommande ar (se figur 13).
Fran startpunkten 2017 och fram till och med 2020 féljer linjerna varandra val. Det
gar inte att dra allt for stora slutsatser fran mindre avvikelser mellan de faktiskt
fardigstallda bostdderna och de modellberiaknade, men den stora avvikelsen mellan
2020 och 2021 visar pa ett avbrott fran den generella trenden.

Gapet mellan linjerna visar att det har fardigstéllts cirka 7 300 bostéder farre under
2021 an vad som borde ha varit fallet utifran hur manga som paboérjades. Detta ar
saledes bostadsprojekt som har fatt startbesked, men av olika anledningar inte har
slutforts. Det kan bero pa att dessa projekt har pausats under pandemin pa grund av
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osdkert marknadsldge. En annan mgjlig forklaring dr att den langre genomférande-
tiden beror pa brist pa insatsvaror och arbetskraft.

Boverket bedomer att ménga av dessa projekt fardigstélls under 2022 och att
antalet fardigstillda bostdder d4 kommer att na rekordnivaer med uppemot 61 000

fardigstéallda bostdader under aret.”

Utfall och forvantan av fardigstallda bostéder
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Figur 13. Den lila heldragna linjen visar det faktiska antalet fardigstallda bostader per ar och den streckade
blagrdna linjen visar antalet bostader som borde ha fardigstallts utifran antalet paborjade. Kalla: SCB

Fa bostader byggs i mindre stader

For att undersoka byggandet narmare dr det mojligt att bryta ner det pa regional
niva. De féljande diagrammen visar den geografiska fordelningen av andelen fardig-
stallda respektive paborjade lagenheter per ir baserat pa SKR:s kommungrupper®
(andel av det totala byggandet).

Den storsta andelen bostader byggs 1 storstdder, kommuner som ligger néra stor-
stader och i storre stdder. Endast mellan 11 och 18 procent av alla fardigstéallda
lagenheter har byggts 1 mindre stdder och landsbygd under de senaste tio aren.

7. Boverkets indikatorer (december 2021)
8. Mer om SKRs kommungruppsindelning i kapitlet Om rapporten (sid 65).
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Andel fardigstéllda bostéder per kommungrupp och ér
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Figur 14. Varie stapel visar hur stor andel av &rets byggande som dgt rum i den aktuella kommuntypen. Siffrorna
frén 2021 &r preliminéra. Diagrammet redovisar fr drsvisa andelar, vilket innebér att de fyra staplarna fér de
olika kommungrupperna fér varje &r summerar till 100 procent. Statistiken redovisas pd detta satt for att underlétta
for jamforelser mellan &r dér det byggts olika mycket. Kalla SCB

Trender for statistik over fardigstallda bostéder
e Bostadsbyggandet har varit p& uppgéng i storstdderna sedan 2017.
e Byggandet har minskat n&got i stérre stader frén 2017.

e | de storstadsnéra kommunerna har andelen fardigstéllda bostader legat tamligen still de
senaste fyra &ren.

e For mindre stader och landsbygd har det funnits en uppétgéende trend sedan 2017 — som
dock fick sig en kndck 2021, nar andelen gick ner till 2018 éars niva.

Vikande trend i storstader

Nar det galler paborjade lagenheter ar fordelningen snarlik. Mindre stéader och lands-
bygd star endast for mellan 10 och 17 procent av de bostdder som borjade byggas
under den senaste tioarsperioden.

Trender for statistik ver pabérjade bostéder

e | storstaderna syns en vikande trend. Har bérjade antalet pabaériade bostader ga nedét
2019 — och nedgdngen har fortsatt under 2020 och 2021.

® | storstadsndra kommuner har byggstarterna stagnerat de senaste &ren = och under férra dret
vek andelen nedat.

e | mindre stader och landsbygd har andelen legat still de senaste tre dren.

® | stérre stader syns en uppdtgdende trend sedan 2019.
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Det ar rimligt att anta att en storre andel lagenheter kommer att fardigstéillas i storre
stdder de ndrmaste aren samt att det kommer ske en minskning i framfor allt stor-
stdderna.

Andel pabérjade bostader per kommungrupp och ér
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Figur 15. Varje stapel visar hur stor andel av arets byggande som &gt rum i den aktuella kommuntypen.
Siffrorna fran 2021 &r prelimingra. (Redovisningsprincipen &r densamma som fér figur 14.)

Hyresrattens andel 6kar

Hyresratten har, som tidigare beskrivits, haft en starkt uppatgaende trend raknat i
antal fardigstédllda lagenheter fran 2010 och framat. Det ar framfor allt den privata
hyresratten som har statt for 6kningen. Allméannyttan har ocksa 6kat sitt byggande
under samma period men med en blygsammare uppgang.

Aven nir det giller hyresrittens andel av det totala byggandet syns en ékande
trend sedan 2010. Hyresrittens andel har gatt fran 30 procent (2010) till 48 procent
(2020). (Se diagram 1 figur 16).

Har i bostadsomradet Odlaren i utkanten av Eskilstuna togs fér négra ér sedan férsta spadtaget till 226 nya hyres-
ratter. Det nya omrédet ska totalt f& kring 500 bostader. | dag finns hér éven flera Kombohus (se bild pé sid 12).
Foto: Eskilstuna Kommunfastigheter
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Byggande per upplatelseform och dgarform
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Figur 16. Staplarna visar antalet fardigstallda lagenheter uppdelat pa upplatelseform och agarforhallanden
(avlases pa vanster axel). De tva linjerna visar andelar (avlases pa hogeraxeln). Den prickade linjen visar
hyresrattens andel av det totala byggandet och den streckade linjen visar de allmannyttiga hyresratternas andel
av det totala byggandet ett givet ar. Kélla: SCB

Allménnyttans andel féljer konjunkturen

Utvecklingen av allménnyttans byggande uppvisar ett annat ménster. Aven om
allmidnnyttan under samma period har okat sitt byggande sa haller sig allménnyttans
andel av det totala byggandet relativt oférandrad. Ar 2010 utgjorde de allménnyttiga
hyresratterna 13 procent av det totala antalet fardigstéallda lagenheter. 2020 var
allmidnnyttans andel 12 procent.

I ett ldngre perspektiv har allmdnnyttans andel av byggandet legat 1 ett intervall
mellan 10 och 20 procent sedan bérjan av tjugohundratalet. Saledes gar det att
konstatera att allmidnnyttans byggande visserligen foljer det totala byggandet men
det dr inte drivande i vare sig upp- eller nedgang, utan foljer med i konjunkturen med
ungefir samma andel.

Allmannyttan och bostadsbyggandet. Marknadsrapport 2022 41



(9
I ‘il il l
i s “‘ 1‘ Il

En dryg tredjedel av de bostéder som fardigstélldes inom allménnyttan under 2021 finns i stérre stéder. Har syns
ett exempel frén Halmstad, dar bostadsbolaget HFAB byggde 44 Iagenheter i moderna landshévdingehus. De sa
kallade Lynghusen utségs till en av finalisterna i tévlingen om Arets basta nyproduktion 2022. Foto: HFAB

En geografisk nedbrytning av byggandet visar att monstret dock inte ser likadant ut 1
hela landet (se figur 17 och 18). Monstret for byggandet 1 storstader, storstadsnéra
kommuner och stérre stader foljer 1 stort samma monster som for det totala byggandet,
med en starkt uppatgaende trend for bostadsrétter och privata hyresriatter samt att
allméannyttans byggande 6kar i ett betydligt langsammare tempo.

Det &r en stor kontrast till hur det ser ut i mindre stider, landsbygd och kommuner
néra storre stader. Har f6ljs de tre dgarkategorierna at under i stort sett hela tids-
perioden. Precis som for riket och storstiaderna ékar byggandet for alla 4garkategorier
fran 2010, men 6kningen Ar inte lika kraftig.

Kring 2017 sker en kraftig 6kning av antalet fardigstallda privata hyresréatter.
Skillnaden mellan dgarkategorierna ar dock inte alls lika tydlig som 1 storstéder och
storre stader.

Allméannyttan tycks ddrmed inte vara drivande i bostadsbyggandet i storstdder och
storre stader, men 1 6vriga landet har allmédnnyttans byggande varit 1 samma andels-
niva. Under vissa ar har allménnyttans byggande ocksa varit ledande jamfort med
ovriga dgandekategorier.
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Fardigstallda ldgenheter i storre stader och storstader med naromrade

20 000
18 000
16 000
14 000
12 000
10 000

8 000

6 000

4 000

o — (o] [s2] < n O ~ @® (o)} o — o~ (a2} < n (o] ~ [ce] [e)] o
o o o o o o o o o o — — — — — — — — — — [
o o o o o o o o o o o o o o o o o o o o o
N N N N N N NN NN NN NN NN NN NN N
= Bostadsratter och kooperativa dgare e Linjar (Bostadsratter och kooperativa dgare)
= Privata dgare e Linjar (Privata dgare)
Allménnyttiga bostadsféretag e Linjar (Allmannyttiga bostadsforetag)

Figur 17. Fardigstallda bostader i flerbostadshus i stérre stéder och storstéder med ndromrade per Ggarkategori
2000-2020. De streckade linjerna visar den generella trenden. Kélla: SCB

Fardigstallda lagenheter i kommuner néra stérre stad, mindre stéder och landsbygd
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Figur 18. Fardigstdllda bostéder i flerbostadshus i kommuner néra stérre stad, mindre stéder och landsbygd per
agarkategori 2000-2020. De streckade linjerna visar den generella trenden. Kalla: SCB
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Allméannyttan bygger mer pa mindre orter

Allméinnyttan bygger pa andra platser dn privata aktérer. Det monstret gar tydligt
att se 1 figur 19 och 20.

Privata hyresratter fardigstélls 1 hog grad pa samma platser som for det totala bygg-
andet 1 storstader, storstadsnidra kommuner och 1 stérre stider. Men mellan 2011 och
2020 har det skett en viss férskjutning bort fran storstider och storre stader. Dar har
byggandet av privata hyresritter minskat de senaste aren. I stillet finns en viss
uppatgaende trend fér mindre stéader och landsbygd. Andelarna hir ar dock fortfarande
laga jamfort med allménnyttan och uppgick endast till 15 procent ar 2020, jamfort
med 33 procent for allmannyttan.

Fordelningen av allménnyttans fardigstallda ar tdmligen lika mellan storstéader?,
storre stader samt mindre stdder och landsbygd. Enbart mellan 9 och 17 procent av
det arliga byggandet forlaggs i storstadsnara kommuner. Diagrammet 1 figur 20
forstarker bilden av att allmédnnyttan inte bygger pd samma orter som 6vriga aktorer
pa bostadsmarknaden. En stor del av allmédnnyttans byggande ar koncentrerat till
delar av landet dér de privata aktérerna inte ar lika aktiva.

Privata fastighetséigare bygger inte sé mycket i mindre stdder och landsbygd. Men det gér allménnyttan — en
tredjedel av allmannyttans byggande finns i mindre stéder eller orter. Ett exempel ar Angelholmshem, som bland
annat byggt 154 lagenheter i kvarteret Slakteriet. Det byggprojektet gick fill final i tévlingen om Arets bésta nypro-
duktion 2022. Foto: Angelholmshem

9. I kommungruppen storstdder ingar endast ett fatal allménnyttiga bolag dérfor 4r variationen ar fran ar tdmligen stor.
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Andel fardigstéllda bostader i privatigda hyreshus per kommuntyp
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Figur 19. Fardigstéllda bostader hos privata fastighetsédgare uppdelat i olika kommuntyper. Varje stapel visar
andelen av det totala byggandet det aktuella aret. Kalla: SCB

Andel fardigstéllda bostader i allménnyttiga hyreshus per kommuntyp
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Figur 20. Férdigstdllda bostader i allménnyttiga bostadsféretag per kommungrupp. Varie stapel visar andelen av
det totala byggandet det aktuella aret. Kalla: SCB

Skilda forutsatiningar for privat och kommunalt byggande

Forutsattningarna for byggande skiljer sig mycket mellan privata och kommunala
hyresrattsbyggare. Dels handlar allmédnnyttiga bostadsforetag upp byggentreprenader
genom lagen om offentlig upphandling, vilket 1 ett flertal utredningar har utpekats
som fordyrande. Men kanske &nnu viktigare ar att de allménnyttiga bolagen dr knutna
till en kommun och salunda bygger enbart i1 den specifika kommunen. En majoritet av
Sveriges kommuner har 1agt bostadsbyggnadsbehov och dessutom ofta en lag efter-
fragan av bostédder till de hyror som kravs for att fa ekonomi i nyproduktionsprojekt.
Nastan 200 av de allméannyttiga bolagen byggde enbart 100 bostéder eller mindre de
senaste sju aren.

Vidare saknas ibland tillrackligt kapital for att finansiera nybyggnation, vilket inne-
bér att allmédnnyttan ibland behéver silja fastigheter for att finansiera byggandet av
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nya fastigheter. De privata byggherrarna har inte siallan pensionskapital som
finansiering. De dr dessutom verksamma 6ver hela Sverige, men med de attraktiva
storstadsregionerna och storre stider med omnejd som huvudsaklig marknad.

Privata hyresratter byggs mer pa attraktiva marknader

Detta blir valdigt tydligt nar vi jAmfor allméannyttigt och privat byggande av hyres-
ratter i relation till byggandet av bostadsritter. Da framgar att det privata byggandet
i hog utstriackning sker pa samma platser som dar den privata marknaden bygger
bostadsratter, medan allmannyttans byggande — precis som allmédnnyttans bolag — ar
utspridda 1 hela landet.

Detta forhallande framtrader 1 diagrammet 6ver allméannyttigt kontra privat
byggande 1 kommuner som delats upp efter aktiviteten i bostadsrattsbyggandet (figur
21). Hér syns att allméannyttan och privata hyresrattsbyggare bygger ungefar lika
mycket 1 de kommuner dir det knappt byggs bostadsritter. Men ju fler bostadsritter
som byggs 1 kommunen, desto storre skillnad dr det mellan allmédnnyttigt och privat
byggande.

Det privata byggandet av hyresratter foljer saledes samma marknadslogik som
byggandet av bostadsritter, medan allmadnnyttan bygger mer spritt och i regioner
med bade battre och simre marknadsférutsattningar.

Antal byggda hyresrdtter i kommuner med lagt respektive hégt bostadsréttsbyggande
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Figur 21. Antal hyresratter som byggts under &ren 2018-2020, uppdelat pé allménnyttiga och dvriga, i grupper
av kommuner utifréin hur ménga bostadsrétter som byggts i kommunen. Kélla: SCB
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Summerat om byggtrender

* Hyresrdttens andel av det totala byggandet dkar. P& tio ér har andelen géft frén 30 procent
till 48 procent.

* Privata byggherrar stér fér den stérsta uppgéngen, men éven allménnyttan Skar sitt
byggande.

e Allménnyttan bygger mer p& mindre orter jamfért med privata fastighetségare.
® Privata hyresratter byggs i hogre utstréckning pé attraktiva marknader.

® Gapet mellan hur ménga bostader som bérjat byggas och hur ménga som blivit fardiga har
dkat. Under 2021 fardigstalldes cirka 7 300 bostader farre én vad som borde ha varit fallet
utifrén hur ménga som p&bésrjades.

* Antalet pabériade bostader har ékat sedan bérjan av 2020. Darfér vantas antalet

fardigstallda bostader vanda upp under 2022.
® Bostadsbyggandet har varit pd uppgéng i storstdderna sedan 2017.
¢ Byggandet har minskat n&got i stérre stader frén 2017.

e | storstadsndra kommuner har andelen fardigstallda bostader legat relativt still de senaste
fyra éren.

* Materialbrist, varldsldge och ekonomiska férutsétiningar gér att flera prognoser pekar mot
minskat bostadsbyggande under 2023.

® | storstdderna tycks trenden redan ha vant, att déma av antalet pdbérjade lagenheter.
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Efterfrageléget: Ar
marknaden mattad nu?

Flera ars hdg byggtakt vacker frégan om hyresratten nu gar mot marknadsmattnad
eller till och med &verproduktion.

Vissa index tyder p& att det redan finns ett dverskott dven i storstadsregioner.
Men breda enkater till kommuner och bostadsféretag visar att den dominerande
beddmningen &r att det fortfarande rader bostadsbrist och behov av nya hyresratter
i en majoritet av landets kommuner.

Med tanke pa den starka byggtrenden for hyresratter, som beskrivits 1 tidigare delar
av denna marknadsrapport, vicks helt naturligt en oro féor marknadsméattnad. Detta
hénde pa bostadsriattsmarknaden 2018, di det 4 ena sidan var en historiskt hég
produktionstakt, men 4 andra sidan infordes hardare kreditrestriktioner.

Med ett okat tillskott av hyresréatter finns det en uppenbar risk att efterfragan pa
hyresratter inte racker till, i synnerhet med den relativt sett hoga hyresniva som
nyproducerade hyresratter oftast har. Dessutom har nu investeringsstédet slopats,
vilket gor det svarare att bygga hyresriatter med en ldgre hyra.

Hoég efterfragan och stigande hyresnivaer i nyproduktion

De inledande artiondena efter millennieskiftet har praglats av kraftiga prisutvecklingar
pa bostadsmarknaden. Den hoga efterfragan pa bostdder 1 manga regioner, tillsammans
med den laga kostnaden for krediter, har lett till en dramatisk prisutveckling for
bostadsratter. Hyresnivderna i allmannyttans nyproducerade hyresritter har ocksa
foljt med, 4ven om prisutvecklingen inte har varit lika kraftig.

En forklaring till de 6kade hyresnivierna i allmidnnyttans nyproduktion ar att de
stigande bostadspriserna har dragit med sig byggkostnaderna. Underskott pa
bostader skapar hog efterfragan, som i sin tur hojer priserna. En trend som syns
tydligast i storstéder och storstadsnidra kommuner men dven 1 andra 1 tillvaxt-
regioner.

Den hogkonjunktur vi har sett pa byggmarknaden de senaste aren har dven gjort
att efterfragan pa bade byggmaterial och yrkesarbetare 6kat kraftigt. Byggandet av
hyresratter maste konkurrera med byggandet av bostadsratter — som bygger till en
hogre kostnad. Den hogre byggkostnaden for bostadsratter spiller sedan 6ver till
hyresratten.

Ytterligare en forklaring till de 6kande hyresnivderna i nyproduktionen ar det sa
kallade presumtionsundantaget, som sedan 2006 gor det mojligt att sédtta en hyra som
ar hogre dn bruksvéardeshyran for den aktuella bostaden, om detta kan motiveras av
produktionskostnaden.
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Hyresutveckling i allménnyttans nyproduktion
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Figur 22. Arshyra per kvadrameter vid inflyttning i nyproduktion, per kommungrupp 2008—-2022.
Baserat pa Sveriges Allmannyttas statistik for hyressattningen i nyproduktion i medlemsféretagen.

Statistiken indikerar att hyresprisséattningen i nyproduktion har stigit betydligt
snabbare 1 storstdder och storstadsnédra kommuner, jamfort med 6vriga kommun-
kategorier (se figur 22).

Det tydligaste exemplet pa detta syns for perioden 2016-2018. D4 steg hyres-
nivaerna i nyproduktionen med 21 procent i storstdder och 12 procent i storstadsnéra
kommuner, medan hyresnivaerna i storre stider samt 1 mindre stider och landsbygd
sjonk med 0,5-0,7 procent.

Underskott pa bostdder enligt Boverkets kommunenkat

Boverket skickar varje ar ut en enkét till samtliga 290 kommuner for att ge en bild av
bostadsmarknadslédget 1 Sverige. Kommunerna bedomer déar laget pa den egna lokala
bostadsmarknaden, och tar stallning till om det rader underskott, 6verskott eller
balans och vilken typ av bostdder som behover tillkomma.

Resultaten fran 2022 ars bostadsmarknadsenkét visar att en majoritet av
kommunerna fortfarande anser att det finns ett underskott av bostdder pa den lokala
bostadsmarknaden. 204 kommuner anger underskott 1 kommunen som helhet — en
minskning med atta kommuner pa tva ar. Andelen kommuner med underskott krymper
for femte aret 1 rad.

Vid en granskning av de senaste arens marknadsbedémningar framgar att den
hoga byggtakten resulterat i att allt fler kommuner anger att det rader balans pa
bostadsmarknaden. 2022 svarar 66 kommuner att bostadsmarknaden &r 1 balans, en
okning med sju kommuner sedan forra aret.

En tredjedel av kommunerna uppger att det finns for fa bostader med rimliga
boendekostnader.

Bostadsmarknadsenkéten visar ocksa vissa grupper fortfarande har svart att
tillgodose sitt bostadsbehov. Framfor allt giller det grupper som dr nya pa bostads-
marknaden (till exempel unga, studenter och nyanlédnda). Men dven aldre som vill
eller behover byta bostad och personer med funktionsnedséttning har svarigheter pa
bostadsmarknaden.
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Kommunernas bedémning av bostadsmarknadslaget
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Figur 23. En jamforelse av resultaten fran Boverkets kommunenkat mellan 2017 och 2022 visar hur andelen
kommuner med bostadsunderskott minskat ar for ar, liksom hur andelen med 6verskott 6kat de senaste aren.
Andelen kommuner med en bostadsmarknad i balans toppade kring 2020.

Bostadsunderskott enligt allménnyttiga bostadsféretag

Aven en majoritet av de allménnyttiga bostadsféretagen bedémer att det finns ett
underskott pa bostdder pa den lokala bostadsmarknaden. Det visar Sveriges
Allménnyttas arliga hyresmarknadsenkét, som skickades till alla vd:ar 1
medlemsforetagen i borjan av 2022.1°

Samtliga bostadsforetag i storstdder som besvarade enkéten anser att det finns ett
underskott pa bostdder. For storstadsnidra kommuner dr motsvarande andel drygt tva
tredjedelar. I kommunklasserna storre stider samt mindre stdder och landsbygd
anger en dryg majoritet att det ar brist pa bostéader.

10. Sveriges Allménnytta skickade en enkét om ldget pa hyresbostadsmarknaden till vd:arna i alla medlemsféretag i bérjan av 2022. 194
bostadsforetag svarade (en svarsfrekvens pa drygt 60 procent). Enkéten skickades bade till medlemsféretagen inom allménnyttan och till
Sveriges Allménnyttas associerade medlemsforetag. Eftersom dessa associerade medlemsforetag ér privatidgda och i regel verkar Gver stérre
marknader ingar dessa svar dock endast i nationell statistik, inte i diagram uppdelad efter kommuntyp, dér bostadsforetagen kopplas till
enskilda kommuner.
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Allménnyttans bedomning av bostadsmarknadslaget
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Figur 24. Allmannyttiga bostadsféretags beddmning av balansen p& den lokala bostadsmarknaden. Kalla:
Sveriges Allmannytta

Mest marknadsbalans i storre och mindre stader

e | storstadsndra kommuner anser 10 procent av de allménnyttiga bostadsféretagen att laget
pé bostadsmarknaden ér i balans.

Drygt en figrdedel av bostadsféretagen i stéder samt mindre stdder och landsbygd bedémer
att marknaden &r i balans.

| stérre stader anger 7 procent av bostadsféretagen att det finns et Sverskott av bostader.

| mindre stader och landsbygd ar andelen som uppger 6verskott hdgre (13 procent).

Samsyn i bedémningar frdn kommuner och bostadsbolag

En jamforelse mellan resultaten fran Boverkets enkét och enkéten till allméannyttiga
vd:ar visar att kommunerna och bostadsféretagen 6verlag dr eniga i sina bedémningar
av balansen pa den lokala bostadsmarknaden.

For kommunklassen storstider rader det total samsyn. Samtliga anger hér att det
rader brist pa bostader pa den lokala bostadsmarknaden.
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Skillnader i kommuners och bostadsforetags syn pa marknadsléget
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Figur 25. Syn pa bostadsmarknaden, en jémférelse mellan resultaten fran Boverkets bostadsmarknadsenkét och
Sveriges Allmannyttas hyresmarknadsenkat.

Kommuner ser storre bostadsbrist

I de fall dar uppfattningarna skiljer sig 4t inom 6vriga kommunklasser &ar det
néastintill alltid sa att kommunerna 4r mer pessimistiska géillande balansen pa
bostadsmarknaden — kommunerna anser alltsa att bostadsbristen ar stérre dn vad de
kommunégda bostadsforetagen gor.

Skillnader 1 bedomning av marknadsliaget 4r vanligast i storre stdder. Dar anser 36
procent av bostadsforetagen att det rader balans eller till och med 6verskott pa
bostdder medan samma kommun anser att det finns ett underskott.

Samma skillnad finns 1 mindre stdder och landsbygd men ar inte lika vanlig (19
procent av fallen). I storstadsnéara kommer géller det bara i 12 procent av fallen.

Beddmning av léget i centralorten

Bade 1 Sveriges Allménnyttas hyresmarknadsenkat (HME) och i Boverkets
bostadsmarknadsenkat (BME) stills fragan om laget pa bostadsmarknaden
bade gallande tatorten och i kommunen totalt. Tyréns har valt att anvanda
bedomningen av laget i centralorten, med motiveringen att det 4r den skarpaste
bedomningen, enligt f6ljande resonemang:

Det &r i centralorten som efterfragan ar som storst. Om det exempelvis finns
ett underskott i centralorten men ett 6verskott 1 6vriga delar av kommunen &r
det inte balans pa bostadsmarknaden, utan snarare ett underskott av bostader
pa den plats déar folk vill bo.
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SBAB:s marknadsindex pekar mot 6verskott

Bostadssajten Booli (som 4gs av det statliga bolaneinstitutet SBAB) undersoker
regelbundet efterfragan pa nyproducerade bostdder baserat pa ett indexerat matt som
ska spegla balansen mellan utbud och efterfragan av hyresrétter, bostadsratter och
dganderitter. Detta index, som kallas SBAB Booli Housing Market Index (HMI),
analyserar efterfragan for villor och bostadsréatter i omraden dar det finns tillracklig
forsaljningsstatistik (i ar finns redovisning for samtliga 1an och en knapp tredjedel av
landets kommuner).!!

For hyresratter undersoks marknaden 1 tre av Sveriges 21 lan.

HMI f6r hyresréitter visar paA marknadsméttnad i vissa delmarknader:

+ I Vastra Gotalands lan syns ett 6verskott sedan det tredje kvartalet 2020.

+ I Skanes lan indikeras 6verskott av hyresratter redan 2017-2019. Darefter
stagnerar kurvan och gar mot balans. I bérjan av 2021 viander trenden igen och

visar 2022 ater pa 6verskott.
+ I Stockholms lan ar utbudet av hyresratter 1 balans med efterfragan, men trenden
visar 4ven hir en riktning mot 6verskott.

Efterfragan pa nyproducerade hyresratter i tre lén

Index

2,0

1,5

1,0

0,5

0,0

2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

Underskott Balans Overskott
Stockholm V.Gotaland Skane

Figur 26. Efterfrégan pé& nyproducerade hyresrétter per Idn enligt SBAB Booli HMI Index, 2016-2022. Fér hyres-
ratter gor SBAB/Booli analyser endast fér tre lan: Stockholms-, Vastra Gotalands- och Skénes lan. Kalla: SBAB/
Booli

11. SBAB Booli Housing Market Index miter hur utbudet av nybyggda bostéder och priserna pa de nya bostdderna férhaller sig till efter-
fragan med hiansyn tagen till bland annat hushallens kopkraft pa respektive ort (inkomstférdelningen), preferenser for olika boendeformer
samt flyttmonster.
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Kommentarer fran bostadsféretagen

Déarfor har vi 6verskott pa ldgenheter
“Farre seniorer har velat flytta under pandemin.”

”De aldre tycker hyrorna ar dyra och lagenheterna sma.”
”Viss 6vertalighet av sma seniorlagenheter.”

”Arbetstillfallen saknas 1 var lilla kommun och kommuninnevanarantalet
minskar.”

”Omoderna lagenheter byggda pa 40-50 talet, i oattraktiva omraden och lagen.”

"Lagenheter finns for langt fran centralorten. For hoga drivmedelspriser, dyrt
att pendla.”

Citat ur allmdnnyttans hyresmarknadsenkdt

Inget 6verskott i storstadsregioner enligt allménnyttan

De regionala méattnadstendenser som SBAB Boolis bostadsmarknadsindex uppvisar
understods dock inte av de allménnyttiga bostadsféretagens bedomningar av
marknadslaget. Det framgar nér resultatet av Sveriges Allmadnnyttas hyresmarknads-
enkét redovisas uppdelat pa de storstadsregioner som méts i SBAB:s marknadsindex
(det vill séga Stockholms, Skanes och Vastra Gotalands 1an — se figur 26). En majoritet
av bostadsforetagen bedomer att det finns ett underskott av bostéder 1 dessa regioner.

Enbart en handfull bostadsforetag i Skane och Vastra Gétalands 14n haller med om
det finns ett 6verskott av bostader. Utifran bostadsforetagens bedomning rader det
inte nagot regionalt 6verskott, men mojligen lokala sadana.

En knapp tredjedel av bostadsforetagen i Vastra Gotalands 1an anser i stéllet att det
rader balans pd bostadsmarknaden, och en knapp femtedel av bostadsforetagen i Skane.

En majoritet av bostadsféretagen i Skéne anser att det &r brist pa bostéder pa den lokala bostadsmarknaden. Foto:
Mostphotos

54 Allménnyttan och bostadsbyggandet. Marknadsrapport 2022



Allménnyttans bedomning av marknadsléget i storstadsregionernat
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Figur 26. Allménnyttiga bostadsféretags syn pé& bostadsmarknaden i storstadsregionerna. Kélla: Sveriges Allménnytta

Kommentarer frén bostadsféretagen

Dérfor har vi brist pa lagenheter:
“Vaxande aldre befolkning, samt att de bor omodernt i byar.”

”Den stora efterfragan pa bostader och den lagre efterfragan pa nyproduktion
som har hégre hyresnivaer.”

”V1i ser att behovet av anpassade lagenheter for dldre okar i rask takt. Vi har
inte trygghetsbostader, studentbostéader eller ungdomsbostader i vart bestand. ”

"Det finns en obalans vad géller framfor allt storre ldgenheter och ldgenheter
med en lagre hyresniva, liksom boende for dldre/trygghetsbostader. Likasa ser
vi en efterfragan pa bostader utanfor centralort. Utover hoga materialpriser och
borttagande av stod sa paverkar tillgadngen pa mark och svarigheten att kunna
pressa ner produktionskostnaderna och samtidigt ha en god forvaltningsekonomi
och ett boende som &r bra utifran milj6 och sociala aspekter.”

"Extremt fa hyresldgenheter i en stekhet bostadsmarknad.”

”Bostadsbrist i Goteborg inom alla kategorier och omraden. Vi anser att
studentldgenheterna var i balans under 2021 pa grund av att studier skett pa
distans under pandemin.”

”Vi har manga som star i ko for att hyra en bostad. Det tillférs inte bostéader 1
tillrackligt hog takt for att mote efterfragan. Det tar lang tid att bygga nytt.”
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"Det ar lite svart att tala om underskott. Det finns fortfarande behov av mer
lagenheter och det finns efterfragan. Si pa sa sitt ar det obalans. Men vi kan se
att viien del omraden har lite besvér att hyra ut vissa lagenheter. Kombinationen
av storlek, hyra och omrade passar inte efterfragan. Tyvarr ar det risk att
nyproduktion inte alltid motsvarar efterfragan eftersom de ocksa hamnar lite
hogre 1 hyresniva.”

Citat ur allmdnnyttans hyresmarknadsenkdt

oy
o |

Ménga bostadsféretag ser en viixande efterfrégan pd bostéder som ér sérskilt anpassade fér en éldre malgrupp.
Till exempel bostadsbolaget Sténgéstaden, som nyligen bérjat dessa bygga seniorbostéder i Linkdpingsstadsdelen
Ebbepark. lllustration: Sténgéstaden

Fa vakanser i storre stdder - inga alls i storstdderna

Som komplement till analysen av kommunernas och de allménnyttiga bostads-
foretagens perspektiv pa ldget pa bostadsmarknaden presenteras statistik 6ver
vakanser och orsaker till vakanser i bostadsbesténdet i sin helhet. Aven detta baseras
pa Sveriges Allmannyttas enkét till medlemsforetagen.'?

Vid arsskiftet 2021/2022 fanns enligt enkdten inga tomma ldgenheter alls hos
allméannyttan i storstiderna. I storstadsnéra bostadsforetag saknade 80 procent
vakanta lagenheter. I 6vriga stdder och orter anger en majoritet av bostadsforetagen
att det finns vakanser.

12. Sveriges Allménnytta skickade en enkét om ldget pa hyresbostadsmarknaden till vd:arna i alla medlemsféretag i bérjan av 2022. 194
bostadsforetag svarade (en svarsfrekvens pa drygt 60 procent). Enkéten skickades bade till medlemsféretagen inom allménnyttan och till
Sveriges Allménnyttas associerade medlemsforetag. Eftersom dessa associerade medlemsforetag ér privatidgda och i regel verkar Gver stérre
marknader ingar dessa svar dock endast i nationell statistik, inte i diagram uppdelad efter kommuntyp, dér bostadsforetagen kopplas till
enskilda kommuner.
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Diagrammet nedan visar hur stor andel av bostadsféretagen 1 olika kommuntyper
som har angett att de har vakanta ldgenheter samt relationen mellan olika orsaker
till vakanserna.

Vart att notera: En viss mangd vakanser brukar anses naturligt i hyresfastighets-
bolag och uppkommer i samband med omflyttning, renovering, nyproduktion etcetera.

Andel vakanser i allmannyttans bostadsbestand
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Vakans: Lagenheterna finns i icke attraktiva omr8den mVakans: For hoga hyresniv8er
mVakans: Fér mdnga sma lagenheter mVakans: F6r ménga stora ldgenheter

mVi har inte ndgra vakanta lagenheter

Figur 27. Andel vakanser i allménnyttan och orsaker till vakanserna, férdelat pé kommunstorlek. Orsakerna till
vakanser &r en flervalsfraga, vilket betyder respondenterna i enkaten kan vélja flera orsaker till att en bostad ar
vakant. En stapel kan saledes addera upp till mer @n 100 procent. Kélla: Sveriges Allmannytta

Oattraktivt lége vanlig orsak till vakanser

I kommunkategorin storre stidder anger 36 procent av bostadsforetagen att orsaken
till de vakanser man har dr att lagenheterna ligger i oattraktiva omraden. En fjarde-
del anger att skélet ar for hoga hyresnivaer.

I mindre stéder och pa landsbygden ar andelen bostadsféretag som anger oattraktivt
lage dnnu hogre (58 procent). Nagot farre dn 1 storre stader uppger att det ar hég hyra
som ger upphov till de tomma bostéderna (20 procent).

En mindre andel anger att skélet ar fel storlek pa lagenheterna. Vart att notera ar
for 6vrigt att bostadsforetagen 1 sina enkétsvar har mojlighet att ange mer &n en orsak
till att lagenheter star tomma.

Det kan diskuteras om ldgenheter a4r vakanta pa grund av omradets laga attraktivitet,
eller om det beror pa att hyran ar for hog i forhallande till omradets attraktivitet. I
manga fall kan man hivda att bagge svarsalternativ indikerar vakanser till f6ljd av
hoga hyresnivaer i forhallande till betalningsviljan i det givna bostadsomradet.
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Aven i fritextsvaren i Sveriges Allmannyttas enkit till bostadsforetagen namner flera
foretag att man har vakanser som en f6ljd av for héga hyror, och att den nyproduktion
man har pa orten &r for dyr i relation till 4gda boendeformer och dérfor tar langre tid
att hyra ut.

I fritextsvaren framgar dven att det under pandemin har tagit langre tid att hyra
ut lagenheter bade 1 nyproduktionen och i det befintliga bestandet. Flera bostadsféretag
ndmner ocksa att vakanser uppstar vid renoveringar, bade for att l14genheterna ar 1
daligt skick och darmed blir oattraktiva, i synnerhet om de ocksé ligger i ett mindre
attraktivt omrade, men ockséa for att renoveringarna medfor att hyresgéasterna behover
flytta ut under en tid.

Kommentarer fran bostadsféretagen

Darfor har vi vakanser
”Renoveringsbehov, vilket gor lagenheterna svéra att hyra ut.”

”De vakanta lagenheterna ar tomstéallda fér renovering men uthyrda framat i
tiden.”

”Vi haller for tillfallet flera av vara lagenheter for evakuering i
renoveringsprojekt under kommande ar.”

”En fordréjning 1 uthyrningsprocessen pa grund av pandemin. Dessa var
vakanta i1 manad i snitt.”

Citat ur allmdnnyttans hyresmarknadsenkdit

| vissa kommuner behdver unga vénta lange fé att f& sitt forsta egna hyreskontrakt. | storstéder ér kdtiden i allmén-
nyttans nyproduktion i genomsnitt 5-6 ar. | mindre stader ér kdtiden betydligt kortare. Foto: Mostphotos
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Orsaker till vakanser i allmannyttans bostadsbestand

100 %

90 %
80 %
70 %
60 %
50 %
40 %
30 %
20 %
10 0/0 I I I
- - |
Vi har inte nagra Vakans: For manga Vakans: Féor mdnga  Vakans: For hoga Vakans:
vakanta lagenheter stora lagenheter sma lagenheter hyresnivaer Lagenheterna finns i
icke attraktiva
omraden

W Storstader M Storstadsnara B StOrre Stader  mMindre stader och landsbygd

Figur 28. Orsaker till vakanser inom allmé@nnyttan, férdelat p& kommuntyp. Orsaker till vakanser &r en flervalsfréga,
vilket betyder respondenterna i enkdten kan vélja flera orsaker fill att en bostad ér tom. Kélla: Sveriges Allménnytta

Stort spann i kétider inom allménnyttan

Det ar stor skillnad p& hur lang kétiden till en nyproducerad ldgenhet dr inom
allménnyttan, beroende pa var i landet lagenheten finns. Badde genomsnittliga och de
enskilt kortaste kotiderna skiljer sig 4t mellan olika kommuntyper. Det framgar av
sammanstédllningar av kostatistik for nyproduktion baserat pa statistik fran Sveriges
Allménnyttas hyresmarknadsenkét.

Foto: Mostphotos
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Katid till nybyggda légenheter inom allménnyttan
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Figur 29. Kétider for allmannyttans nyproduktion under 2021. Kélla: Sveriges Allménnyttas hyresmarknadsenkat

Stora skillnader i kdtid for nybyggda lagenheter

o | storstadskommuner &r den genomsnittliga kétiden i nyproduktion 5-6 ar.

e | mindre stdder och landsbygd &r katiden under 1,5 ér.

e | storstadskommunerna &r aven de enskilt kortaste kétiderna till nya bostader relativt lénga
— ndstan 2 dr.

e | mindre stdder och landsbygd kan man i vissa fall & eft kontrakt i nyproduktion med en katid
p& mindre &n 6 ménader.

(]

| storre stider dr den kortaste kétiden fér en nybyggd ldgenhet 7 manader.

| kommuntypen i mindre stéder och landsbygd gdr det som snabbast att f& kontrakt p& en ny
|adgenhet: 4 ménader.
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Snitt kotid nyproduktion i Sveriges Allménnyttas medlemsféretag

<18 >138 >23& >38 >48& >53 >634 >78 >88r >93&r > 1048r

100
90
80
70
60
50
40
30
20
10

0

nyprod

Figur 19. Genomsnittlig kétid fér nyproducerade ldgenheter i Sveriges Allménnyttas medlemsféretag under 2021.
Flertalet svarande bostadsféretag hade ingen nyproduktion under 2021 och é&terfinns dé i den gré&a stapeln till
vanster. Kélla: Sveriges Allménnytta

Mindre @n ett ars koétid for kontrakt i nyproduktion

Den genomsnittliga kétiden hos de bostadsforetag som byggde nytt under 2021
varierar fran noll till fjorton ar. Mindre &n ett ar 4r den vanligast féorekommande
kotiden for att fa ett hyreskontrakt i nyproduktion i Sveriges Allméannyttas
medlemsféretag.

En sa pass kort kétid kan indikera att det kan vara svart att fa nyproduktion uthyrd.
Darfor ar det av intresse att se 1 vilken sorts kommuner som kétiden ar sa kort — se
figur 20.

Kort kétid i nyproduktion per kommuntyp
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Figur 20. Andel bostadsfretag med en kétid pa ett ér eller mindre, férdelat efter kommuntyp. Kélla: Sveriges
Allménnytta
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En stor andel av Sveriges kommuner klassificeras som mindre stider eller landsbygd.
Dér rader i regel ingen storre brist pa bostader. Det dr dérfor inte ovintat att en lag
genomsnittlig kotid 1 nyproduktion ocksa ar vanligt forekommande.

68 procent av de svarande bostadsforetagen 1 mindre stader och landsbygd har
angett mindre dn ett ars kotid (se diagram i figur 20). Samma siffra ar 41 procent 1
storre stader, 17 procent 1 storstadsnidra kommuner och O procent 1 storstader.

Kétider inom allménnyttan i storstadsregioner

Vi har tidigare i marknadsrapporten noterat att manga bolag i mindre och storre
stiader rapporterar vakanser pa grund av hoga hyresnivaer. Det kan diskuteras om
laga genomsnittliga koétider for nyproduktion dven relaterar till bristande efterfragan
pa hyresrétter, 1 forhallande till hyresnivan fér nyproduktion i dessa lagen.

Aven i storstadsnira kommuner anger 14 procent av bostadsféretagen att higa
hyresnivaer ar orsak till tomma lagenheter. Vi har darfor gjort en sédrgranskning av
kotiderna till nyproduktion 1 storstadsregionerna. Den visar att det framfor allt ar
kommuner 1 Skane som har korta kotider till sin nyproduktion (se figur 21). Detta
skulle kunna indikera att efterfragan pa hyresratter minskar i detta lan.

Katid i allménnyttiga bostadsforetag i storstadsregioner
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Figur 21. Andel bostadsféretag med mindre @n ett &rs genomsnittlig kétid till nyproduktion i storstadsregionerna.
Kélla: Sveriges Allménnytta

Kommentarer fran bostadsféretagen

Om kotider

“Variationen ar stor mellan de mest attraktiva lagenheterna och de minst
attraktiva.”

“Det varierar kraftigt inom bestandet. Ladgenheter producerade senaste 10 ar
har ingen kotid. Ovriga cirka 5 ar.”

”Stor variation mellan efterfragan i vara omraden. Framst kortare kotider 1
omraden med hogre hyra och samre ldgen.”
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”Vi ser att vart soktryck 1 snitt har minskat de senaste aren, 4ven om det fort-
farande ar hogt. Vi tolkar det som att vi gar at ratt hall i kommunen angédende
bostadsbristen, men att vi fortfarande har en bostadsbrist 1 kommunen.”

Citat ur allmdnnyttans hyresmarknadsenkdt

Hdandelser i omvarlden paverkar marknaden

Trots att flera indikatorer visar relativt goda marknadsférutsattningar finns det
risker pa fastighetsmarknaden kopplade till handelser i omvéarlden. Kriget i Ukraina
och vastvarldens samlade sanktioner mot Ryssland har bidragit till 6kade energi- och
ravarupriser och stigande inflation.

Med stigande priser pa drivmedel, energi och livsmedel kommer hushallens kopkraft
att paverkas negativt, vilket kan komma att ge avtryck pa betalningsférméagan for
boendet. Boldnerdntorna har ¢kat under 2022 och vintas fortsédtta stiga. Som en
konsekvens av de stigande rédntorna har priserna pa bostadsritter borjat mattas av.

Samtidigt som hushéllens képkraft sjunker och behovet av att bygga billigt darmed
ar stérre 4n nagonsin, har investeringsstédet for hyresréatter slopats.

Forutsattningarna pa hyresmarknaden star i direkt relation till hur den 4gda
marknaden ror sig. Detta har konstaterats i flera resonemang i denna marknads-
rapport. Med sjunkande bostadsréattspriser finns forutsattningar for lagre bygg-
kostnader for bade bostadsratter och hyresratter. Och med ett minskat byggande av
bostadsréatter, som vi redan sett indikationer pa, skulle byggkapacitet kunna frigéras
for byggande av hyresrétter.

Kommentarer fran bostadsféretagen
Om efterfragan

"Det finns flera aktérer som bygger nyproducerade hyresriatter i kommunen.
Alla bygger med investeringsstod. Borttagandet av investeringsstédet kommer
sannolikt ha en stor paverkan pa investeringsviljan framover. Hyresréatter med
de hogre hyresnivaer som kriavs utan investeringsstod for att fa ett ekonomiskt
gangbart projekt bedomer vi att det inte finns nagon storre efterfragan pa i
kommunen. ”

"Var bedomning ar att vi har balans pa bostadsmarknaden just nu. Vi kommer
dock att riva cirka 200 lagenheter och avyttra 100-150, pa grund av annars for
hoga underhallskostnader pa sikt och en pa sikt vikande marknad. Men vi
kommer att ersitta dessa rivna och avyttrade fastigheter med hélften s& manga
nyproducerade ldgenheter under de narmsta 5-10 aren.

”Vi vill bygga fler hyresratter men det rader brist pa tillgdnglig/lamplig mark

inom kommunen.”
Citat ur allmdnnyttans hyresmarknadsenkdt
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Slutsatser om marknadslaget

En redan paboérjad nedgéang i byggmarknaden for bostadsratter kan komma att
intensifieras med 6kad inflation och stigande rantor. Med osékra eller sjunkande
bostadspriser kommer brukarkostnaden for att bo 1 4gt boende 6ka markant, vilket
gor hyresratten alltmer attraktiv. Samtidigt har det hoga bostadsrattsbyggandet de
senaste aren byggt upp en produktionskapacitet. Om byggandet av bostadsratter
uteblir star den tillgdnglig — vilket da skulle kunna utnyttjas for att i stillet bygga
hyresratter.

Det har varnats for 6verproduktion av hyresrétter i bland annat Vastra Goétaland
och Skane. Detta far dock inget 6vergripande stod bland de 6vriga indikatorer som vi
granskat. Forutom 1 ett fatal kommuner forefaller marknaden vara god fér byggande
av hyresratter.

Bade Boverkets bostadsmarknadsenkét till kommunerna och Sveriges Allminnyttas
hyresmarknadsenkit till bostadsforetagen visar att en majoritet fortfarande bedémer
att det finns ett underskott av bostader.
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Om rapporten

Den hér rapporten fokuserar pa aktuella tendenser och forutséattningar for bostads-
byggandet med fokus pa hyresritter och da sédrskilt allméannyttiga hyresratter, utifran
ett antal indikatorer.

Marknadsrapporten har skrivits av Sofia Heintz (nyproduktionsexpert pa Sveriges
Allménnytta) och Helene Ahlberg (journalist/kommunikatér). Layout: Victoria Sundgren
(opinionskommunikator pa Sveriges Allméannytta). Statistiken fran medlemsforetagen
1 Sveriges Allméannytta har samlats in av Sara Klinga (statistikansvarig pa Sveriges
Allménnytta). Ansvarig for marknadsrapporten 4r Hanna Larsson, stabschef pa
Sveriges Allmannytta.

Rapporten bygger pa statistiskt underlag som bearbetats och analyserats av
teknikkonsultforetaget Tyréns. Medverkande fran Tyréns har varit Robin Svensén,
Martin Menke, Mingus Wass och Frida Franzén.

Metod och datainsamling

For att skapa ett tillforlitligt underlag till marknadsrapporten har Sveriges Allmédnnytta
och Tyréns kopt specialbestédllda data pa byggpriser ur officiell statistik frdn SCB,
uppdelat pa allmannyttans och 6vriga hyresviardar samt kommungrupp.

Tendenser och forutsiattningar for bostadsbyggande och byggpriser undersoks 1
rapporten baserat pa analyser av data fran statistiska centralbyran (SCB), Svensk
Miklarstatistik och statliga bolaneinstitutet SBAB/ Boolis bostadsmarknadsindex.
For statistik och analyser om offentliga upphandlingar har Tyréns hamtat data fran
upphandlingsdatabasen Opic.

Byggpriser, kostatistik, bostadsmarknad och hyresstatistik underséks genom
insamlad data fran medlemsforetagen i Sveriges Allménnytta (Ekonomisk statistik)
liksom Sveriges Allmédnnyttas hyresmarknadsenkét samt Boverkets bostadsmarknads-
enkait.

Kommmuner delas in enligt SKR:s gruppsindelning

Statistiken redovisas huvudsakligen uppdelat 1 kommuntyper enligt Sveriges
Kommuner och Regioners kommungruppsindelning (se tabell pa nista sida).

Vad géller Sveriges Allménnyttas enkéter (den arliga hyresmarknadsenkéten samt
enkéten om anbudspriser) sd har dessa skickats till alla medlemsforetag, bade
allménnyttiga och associerade. Eftersom de associerade medlemsféretagen i regel
verkar ¢ver storre marknader ingédr dessa svar endast i nationell statistik, inte 1
diagram uppdelad efter kommuntyp, dar bostadsféretagen kopplas till enskilda
kommuner.
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Vérindelning  Huvudgrupp Kommungrupp Kort definition Antal

Storstader och
storstadsndra

- -

Storre stader och
kommuner néra
storre stad

Lagpendlingskommun  Mindre &n 40 % utpendling fill stérre
ndra stdrre stad stad

Mindre Mindre stider/

stader/ tatorter och

Landsbygd landsbygds—
kommuner

Landsbygdskommun Mindre &n 15 000 invanare i
kommunens stdrsta tétort, l&gt
pendlingsmdnster

Landsbygdskommun Landsbygdskommun med minst tvé 15
med besdksndring kriterier for bescksndring, dvs antal
gastndtter, omsdttning inom
detalihandel/ hotell/ restaurang i
forhallande till invanarantalet.
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Allménnyttan och bostadsbyggandet

Vad hénder med byggpriserna inom allménnyttan? Hur hég &r
byggtakten just nu Hur stor blir efterfrégan pd hyresratter de
narmsta &ren2 Varfér ar det s& dyrt att bygga — och hur kan det
bli billigare och battre?

Sveriges Allmannyttas marknadsrapport ska med hjélp av nya
fakta, statistik och analys bidra fill att 8ka kunskaperna om
bostadsbyggandet. Genom en summering av laget pa bostads-
marknaden ger marknadsrapporten underlag infér beslut om det
ar lage att satta spaden i marken och bygga nytt.

Syftet &r ocks& att identifiera strukturella hinder for byggandet och
rapporten innehdller darfér aven atgardsforslag riktade till bade

bransch, kommuner, riksdag och regering. Allt fér att det ska vara
majligt att fortsatta bygga hyresratter som fler har r&d att bo i.

Sveriges Allménnytta

Box 474, 101 29 Stockholm
Hornsgatan 15

Tel 08-406 55 00
info@sverigesallmannytta.se
www.sverigesallmannytta.se
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