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Sammanfattning och slutsatser

Juni Strategi har pd uppdrag av Region Skdne genomfort en analys om
bostadsbyggande i regionen over olika konjunkturcykler kopplat till nationella
beslut mec? mojlig paverkan pa bostadsbyggandet. Analysen Il;ygger pa
statistiska underlag, rapporter och utrefynin ar samt djupintervjuer med
kommunala tjdnstemdn och foretrdadare for iommuna a och kommersiella
bostadsbolag.

Nationella beslut och deras inverkan pa bostadsbyggandet

Inledningsvis i rapporten presenteras storre nationella politiska beslut med
anknytning till bostadsbyggandet frdn 1990 och framét. Juni Strategis slutsats &r
att bostads%b ggandet primart ar en effekt av marknadsmaéssiga drivkrafter som
foljer forandringar i konjunktur, samt demografiska faktorer. Det finns en tydlig
koppling mellan utvecklingen av BNP och bostadsbyggandet.

De nationella politiska besluten har till synes generellt sett haft en underordnad
roll, med undantag av de politiska beslut som omfattar 16sningar kring
finansieringsformer for att stimulera - eller begransa - efterfragan eller utbud av
bostidder. Dd bostadsbyggandet primart ar beroende av affirsmassiga drivkrafter
som foljer forandringar 1 konjunktur ar det dock mycket svart att saga nagot
kring hur stor roll ett enskilt beslut haft.

En forklaring till varfor nationella politiska beslut kopplade till
bostadsproduktion inte alltid haft get enomslag som avsetts, ar att nya lagar och
regler ger utrymme for tolkningar och brister i t%lléimpningen, vilket siapar en
osakerhet som generellt hammar beslutsfattande kring bostadsproduktion.
Dessutom skapas mojligheter for olika kommuner eller enskilda tjansteman att
gora sina e%na tolkningar. Det finns dven exempel nar efterjusteringar i regelverk

och tankta forenklingar snarare leder till det motsatta.
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Olika aktorers agerande under olika konjunkturcykler

Kommunerna och de kommunala bostadsbolagen som Juni Strategi intervjuat
beskriver sin verksamhet som langsiktig. Vissa pekar pa utmaningar med att agera
utifran radande marknadsforutsattningar, bade i hog- som lagkonjunktur.
Forutsattningarna skiljer sig emellertid 4t mellan kommunerna, framfor allt genom
faktorer som befolkningsstorlek, attraktivitet och historisk tillvaxt. Kommunerna
uttr{(cker att de alltid har beredskap for planeringbav bostider, oavsett konjunktur,
och kan erbjuda byggbar mark. De kommersiella bostadsutvecklarna har ocksa
langsiktiga strategli(er. For dem innebir det primart att sdkerstilla att ha en bred
markportfolj (i olika lagen) samt sa flexibla detaljplaner som mojligt, vilket
mojliggor for dem att utveckla bostader oavsett konjunktur.

Samband mellan konjunktur och bostadsutveckling

Konjunkturen ar tydligt korrelerad med bostadsbyggandet pa aggregerad nivé i
Skéne, liksom i riket. Bostadsplaneringen har i ett ﬁlstoriskt perspel%tiv avtagit
omgdiende vid kraftiga nedgdngar i konjunkturen. Statistiken visar att korrektionen
av antalet fardigstillda bostader nedét 1 regel gar snabbare dn aterhdmtningen
uppat nar konjunkturen viander. En anledning till fordrgjningen pa en uppatgaende
marknad ar tidsatgangen infor nystart/aterstart av bostadsprojekt, samt att de
kommersiella bostadsbolagen har rutiner med fbrséljningslgrav till slutkund fore
produktionsstart.

I rapporten presenteras statistik for alla hustyper. Upplatelseformer och

lagen etstl};per bland de fardigstillda bostdderna varierar under savil hog- som
lagkonjunktur i Skidne. Generellt har bostads- och dganderitter i storre
utstrackning fardigstillts under battre tider. En storre andel sma lagenhetstyper
har fardigstallts under ldgkonjunktur. Ett liknande forhallande géller for storre
lagenheter under hogkonjunktur.
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Sammanfattning och slutsatser

Insikter om vad som kan goras annorlunda

Det dr en utmaning for aktorer pa bostadsmarknaden att kombinera det
ldngsiktiga perspektivet och planeringen med (snabbare) anpassningar till
konjunktur. Under de intervjuer som Juni Strategi har genomfort namns ett par
insikter kring vad som kan goras for att folja med i utvecklingen och undvika
hoga toppar och djupa dalar:

« Att ha en hallbar och langsiktig planberedskap/portféljtink, och modet att
halla fast vid sin strategi.

+ Att kommuner arbetar med marknadsprissiattning av mark. Det vill saga att
tydligt folja efterfragan och prisbild i respektive konjunktur.

* Attinte 16sa langsiktiga problem med kortsiktiga losningar (exempelvis
moduler).

* Att samiga mark (kommunala och kommersiella bostadsbolag) och
gemensamt planera for utbyggnad av bostadsomraden for att minska risken
for alla aktorer.

+ Att ha ratt beslutsunderlag som underbygger ritt beslut i upp- och
nedgangar.

www.junistrategi.se 4



Konjunktur, byggande och nationella beslut

Det finns en tydlig koppling mellan konjunktur och bostadsbyggande i Skéne. Statistiken visar att korrektionen av antalet fardigstillda bostader nedat i regel gar
snabbare dn dterhdmtningen uppat nir konjunkturen viander. I den genomgang av nationella politiska beslut som genomforts i foreliggande rapport, framkommer att de

storre nationella besluten genomforts under hgkonjunktur och inneburit borttagande av tidigare ekonomiska stod for bostadsutvecklare eller forandrade ekominska
forutsattningar for nya lantagare.

Konjunktur, paborjade & fardigstallda bostader, Skane lan
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Rekommendationer fran intervjuer till Region Skane

De personer som har intervjuats har tillfragats om vad de anser att Region
Skane kan bidra med och dven har bidragit med.

Vad Region Skine kan bidra med for att forbittra forutsiattningarna
for en mer jamn bostadsproduktion

Framtidsbevakning, konjunkturrapporter och analys med fokus pa
bostadsbyggande dr nagot som manga (mindre) kommuner inte maktar med
sjalva. Viktigt med fokus pa Skéne da ménga 6vergripande analyser gors for
Stockholmsomrédet. For Skdne handlar det om férhallandet med
Kopenhamn, och Oresundsregionen.

Regions Skanes analyser kring attraktivitet ar viktiga for kommunernas
planering. Det som kan forbattras ar att gora deras rapporter mer
lattillgangliga och applicerbara i praktiken.

Region Skane kan bidra till ett kunskapslyft om arbetsmetoder och
arbetsgrepp genom att majliggora dialog mellan olika kommuner.
Kommunerna kan ta lardom av varandras framgangar och misslyckanden.

www.junistrategi.se

Region Skéane har en viktigt funktion for att samordna och skapa en bred
dialog kring bostadsbyggandet mellan bostadsmarknadens alla aktorer sett
utifran infrastruktursatsningar och en gemensam arbetsmarknad. Har har
Region Skéne tagit bra initiativ hittills som uppskattas av flera olika aktorer.

Region Skédne kan vara mer aktiva med att fora fram det regionala
perspektivet i ljuset av de nationella besluten. Detta kan fortydligas genom
att lyfta fram konsekvenser som uppstar av olika beslut pa lokal niva.
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Om uppdraget

Uppdraget och dess syfte

Via Trivector, har Juni Strategi fatt i uppdrag av

Region Skédne att sammanstilla en rapport om .
bostadsbyggande i regionen 6ver olika O Trivector
konjunkturcykler kopplat till olika nationella

beslut med mojlig paverkan pa bostadsbyggandet.

I uppdraget undersoks effekter av de nationella besluten genom att
presentera olika aktorers (kommuners, samt kommunala och kommersiella
byggherrars) agerande 6ver konjunkturcykler.

Syftet med rapporten for Regions Skéne ar:

1. Att bidra till kompetensutveckling
2. Att ha som underlag for framtida diskussioner

Disposition
Rapporten ar uppdelad i 4 avsnitt.

2. Nationella
politiska beslut

1. Bakgrund

www.junistrategi.se

3. Samhallsekonomiska

Uppdragets omfattning och begriansning

Vinligen observera att de forutsattningarna som giller for uppdraget, sett till de
uppstillda fragestallningarnas omfattning och komplexitet och uppdragets
begriansade omfattning, gor att foreliggande rapport ej kan sigas ge en
alltigenom heltackande bild, eller utgora ett fullstandigt underlag for eventuella
strategier eller beslut.

I analysen har inte hinsyn tagits till forutsattningar pa den danska marknaden.
Beroende av de svenska och danska systemen sker flyttstrommar 6ver Oresund i
olika riktningar.

For anvandande av information, vianligen se sidan 42.

Uppdraget ar genomfort under mars 2018. Medverkande konsulter ar Madeleine
Eneskjold, Anna Persson och Hannes Nilsson pa Juni Strategi.

forutsattningar
& bostadsbyggande




Metod och genomforande

Juni Strategi har anviant bade kvalitativa och kvalitativa
undersokningsmetoder for att belysa och besvara fragestillningar som ar
aktuella for uppdraget.

Kallor

For att gora en samlad 6versikt av nationella bostadspolitisk beslut har en
rad killor anvénts, sdsom Riksdagen, Regeringen, Boverket, Stockholm
stad, Sabo m.fl. Se bilaga.

For att analysera samhallsekonomiska forutsattningar och
bostadsbyggande har information och statistik fran Konjunkturinstitutet
(KI), Statistiska centralbyran (SCB), samt Riksbanken anvénts.

Juni Strategi har aven genomfort djupintervjuer med foretradare for
kommunala och kommersiella bostadsbolag, samt kommunala tjansteman
som arbetar med planering och stadsutvecklingsstrategiska fragor.

Intervjuerna har genomforts via telefon med en intervjuguide som stod.
Fragorna har skickats till intervjupersonerna i forvag.

www.junistrategi.se

Genomforda intervjuer

Ystad kommun- Sofia Oreberg, samhillsbyggnadschef,
forvaltningschef

Malmo Stad- Annika Reischmann, Planeringssekreterare och Bertil
Johansson f.d. Samhallsplanerare

Lomma kommun- Anders Nyquist, Samhallsplanerare

MKB Fastighets AB- Dan Eriksson, strategisk radgivare

AB TrelleborgsHem- Pia Jonsson, VD

JM Region Syd- Per-Anders Olsson, Avdelningschef Affarsutveckling
HSB Region Syd- Pernilla Nevsten, Regionchef
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Nationella bostadspolitiska
beslut

Aren 1990-2017



Om avsnhittet

Juni Strategi har gjort en sammanstallning 6ver nationella politiska beslut
som har haft, eller kan ha haft, en paverkan pa regionens
bostadsutveckling. Tidsserien ar fran 1990 fram till idag.

Avsnittet syftar till att ge en 6vergripande bild av de storre nationella
beslut som har genomforts och som ar eller kan vara direkt relaterade till
bostadsbyggandet.

Sammanstillningen ska inte ses som en komplett ssmmanstallning 6ver
samtliga beslut inom tidsperioden. De beslut som presenteras ar de som
framkommit via litteraturstudier av bostadsrelaterade kallor, tidigare
studier, rapporter och fran de genomforda intervjuerna.

For ytterligare information om respektive beslut, se bilaga.

www.junistrategi.se
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Nationella bostadspolitiska beslut 1990-tal

Avregleringsperiod

De stora forandringar som genomfordes under tidigt 1990-tal innebar att bostadsutvecklingen lamnade planekonomin for att istéllet rada i en
marknadsekonomi. En ny borgerlig regering (1991-1994) fann det nodvandigt att avveckla statliga 1an och rantegarantier for att fa ned inflation, rantor och
oka tillvaxten. Det mest vasentliga var att sinka inflationen och avreglera for att fa iging bostadsbyggandet. Effekter som att kommunerna “tappade
styrinstrument” samtidigt som aktorerna inte hade kunskap, insikt och erfarenhet av hur utvecklingen skulle genomforas i marknadsekonomin resulterade i
en mer passiv tidsperiod under senare delen av 9o-talet.

Se Bilaga for en utforlig beskrivning av redovisade beslut och dess kdillor.
www.junistrategi.se 12



Nationella bostadspolitiska beslut 2000-tal

Under storre delen av 2000-talet (fram till finanskrisen 2008) rader ekonomisk tillvaxt. I inledningen av decenniet aterinfors kommunernas
bostadsforsorjningsansvar som varit borttaget sedan 1993. Under den starka marknad som radde innan finanskrisen togs nybyggnadssubventioner
i form av slopade rante- och investeringsbidrag bort 2007. Forandringarna ledde till att manga produktionsstarter skedde aret innan, de s.k.
Odellplattorna. 2008 ersitts den tidigare statliga fastighetsskatten med en kommunal fastighetsavgift och vinstbeskattning vid forsiljning av
privatbostiader hojdes fran 20 till 22 procent. Nybyggda sméahus, bostadshyreshus och dgarlagenheter blir dock helt befriade frain kommunal
fastighetsavgift de forsta fem aren, och far halv avgift de darpa foljande fem aren.

Se Bilaga for en utforlig beskrivning av redovisade beslut och dess kdillor.
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Nationella bostadspolitiska beslut 2010-tal

I borjan av decenniet tillkom den nu aktuella Plan- och Bygglagen, som ersatte den tidigare fran 1987. Samtidigt tillkom ocksa lagen om kommunala
aktiebolag som i allméannyttigt syfte far i uppdrag att forvalta hyresratter, framja bostadsforsorjningen och erbjuda hyresgister mojlighet till
boendeinflytande. 2016 inférdes nya amorteringskrav vilket innebar att nya bolan pa mer dn 50 % av bostadens marknadsvirde ska amorteras med 1% pa lan
mellan 50 och 70 % av bostadens marknadsvirde och vid lan 6ver 70 % géller en amortering om minst 2 % per ar. Under 2018 skiarpes amorteringskraven
ytterligare till nya lantagare som lanar mer an 4,5 ganger hushaéllets totala drsinkomst fore skatt maste amortera 1 procent varje ar, utéver de amorteringskrav
som galler sedan tidigare.

Under perioden har dven savil nya krav kring utformning som olika ldttnader for vissa typer av bostader tillkommit.

Se Bilaga for en utforlig beskrivning av redovisade beslut och dess kdillor.
www.junistrategi.se 14



JOMI

Sambhallsekonomiska
forutsattningar &
bostadsbyggande

Finns det skillnader da och nu?



Om avsnittet

Mellan aren 1990-2017 har den svenska ekonomin i stora drag statt infor tva lag-
respektive hogkonjunkturer. De underliggande faktorerna till en varierande
generell konjunktur 4r manga dar bostadsmarknaden inte ar ett undantag. Den ar
komplex och det finns flertalet faktorer som paverkar priser och byggtakter i olika
riktning. Exempelvis leder en 6kande befolkning till ett forhojt bostadsbehov
samtidigt som hushallens skulder och kraftiga prisokningar ar forknippat med
storre risker for den finansiella stabiliteten.

For att fa en klarare bild 6ver relationen mellan samhallsekonomin och
bostadsmarknaden amnar detta avsnitt att 6versiktligt redogora for utvecklingen
pa de bada ur ett nationellt perspektiv. Avsnittet har d&ven som syfte att redogora
for om byggandets struktur statt infor forandringar mellan de olika
konjunkturerna dven pa en regional niva i Skane lan.

._.,
AV

2\.

For detta &andamal kommer underliggande faktorer som BNP-utveckling, rantor,
inflation och hushallens skuldsattning presenteras. Statistik 6ver strukturen i
byggandet, sdsom hustyp, upplételseformer och lagenhetstyper, samt demografisk
utveckling kommer dven att kartlaggas.

R

R

For analys av bostdder i detta avsnitt har statistik fran SCB 6ver fardigstallda
samt paborjade bostider genomgéaende anvints. En bostadsldgenhet anses vara
fardigstilld den méanad den &r inflyttningsfardig. Vid storre projekt ska samtliga
lagenheter i en etapp anses som fardigstdllda den manad da 75% av lagenheterna
ar inflyttningsfardiga. En bostadsldgenhet anses vara paborjad d& de egentliga
byggarbetena, d.v.s. da gjutning av killargolv eller bottenplatta for killarlosa hus
paborjas.

.1

R
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BNP-utveckling

1990-2021

Den svenska BNP-utvecklingen har statt infor en stark
ldngvarig tillvaxt under den observerade perioden. Sedan 1990
har den genomsnittliga tillvaxten varit 2,2% pa arsbasis. Endast
under fem ar har den svenska ekonomin backat, vilket var
mellan aren 1991-1993 samt 2009 och 2012.

Mellan 91-93 var tillbakagingen inte lika djup som under
finanskrisen 08-09, men den blev 4 andra sidan mer ihallande.
Under den senaste krisen sjonk BNP drastiskt med 6ver 5%
fran 2008 till 2009 for att sedan vanda snabbt till en positiv
utveckling. Den senare finanskrisen utlostes av en extern
chock, bland annat pé grund av en kraschad bolanemarknad i
USA, vilket gjorde recessionen kortare. Detta till skillnad mot
1990-talets kris vars djup blev ihédllande under en liangre period
pa grund av stora inrikes forandringar. Bland annat genom den
stora skattereformen som skulle komma att paverka
bygginvesteringarna kraftigt®.

Konjunkturinstitutet prognosticerar en fortsatt positiv, men
avtagande, tillvixt de kommande fyra dren fram till 2021.

*Kalla: Varfor fick Sverige en depression i borjan pa 9o-talet? — Ulf
Perbo, Ekonomisk Debatt 1999, arg 27, nr 6.

www.junistrategi.se
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Konjunktur och bostadsbyggande

I diagrammet till hoger presenteras det konjunkturella ldget (i form av
BNP-gap*) samt antalet fardigstallda och paborjade bostader i riket
mellan dren 1990-2017. Trots att BNP-utvecklingen de facto har varit
positiv under de flesta aren sa har BNP-gapet varit negativt under tva
langre perioder, dels mellan 1991-99 men ocksa mellan 2008-2015.

I diagrammet pavisas att antalet paborjade bostader vildigt val foljer
konjunkturens fluktuationer och djup. Framfor allt anpassar sig det
paborjade byggandet snabbt till ett negativt BNP-gap men uppvisar en
langsammare anpassningsformaga nar val utvecklingen vander uppat
igen. Detsamma giller dven antalet fardigstdllda bostdder, men med en
négot forskjuten tidslinje. Detta beror bland annat pa de ldnga
ledtiderna som det ar for att fardigstilla paborjade bostadsprojekt.
samtidigt som det i praktiken gar snabbare att dra in pa paborjade
projekt.

Mellan 1990-2017 paborjades det cirka 825 tusen bostider totalt dar 780
tusen fardigstéalldes under samma period. Sedan finanskrisen 2009 har
byggandet 6kat kraftigt och 2017 fardigstilldes knappt 47 tusen
bostader, vilket ar den hogsta noteringen sedan 1992. De kommande
fyra aren prognosticeras ett fortsatt positivt BNP-gap, vilket signalerar
om en god konjunktur.

* BNP-gap ar ett matt pa resursutnyttjandet i ekonomin som férenklat kan
beskrivas som ett méatt pa om ett land befinner sig i 14g- eller hogkonjunktur.
Om BNP-gapet ar negativt ar resursutnyttjandet i ekonomin 1agt och landet
befinner sig i ldgkonjunktur och vice versa. Se Bilaga s.44 for utforlig forklaring.

www.junistrategi.se
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Konjunktur och bostadsbyggande

I diagrammet till hoger presenteras det konjunkturella liget samt antalet
fardigstallda och paborjade bostiader i Skane lan mellan dren 1990-2017.

Det ar en liknande bild 6ver konjunktur och byggande i Skane lan som
for riket. Antalet paborjade bostader foljer valdigt val konjunkturens
fluktuationer och djup. P4 samma satt anpassar sig det padborjade
byggandet snabbt till ett negativt BNP-gap men uppvisaren
langsammare anpassningsformaga till en positiv utveckling. Aven har
synliggors en tydlig efterslapning av de fardigstillda bostiderna.

Mellan 1990-2017 paborjades det cirka 116 tusen bostédder totalt dar 109
tusen fardigstélldes under samma period. Sedan finanskrisen 2009 har
byggandet 6kat kraftigt i Skdne lan och 2017 fardigstalldes knappt

6 800 bostéder, vilket dr den hogsta noteringen sedan 1992. Under 2017
har det paborjats cirka 9 400 bostéder, vilket dr den hégsta paborjade
noteringen nagonsin i Skdne lan over den observerade perioden. De
kommande fyra aren prognosticeras ett fortsatt positivt BNP-gap, vilket
signalerar om en god konjunktur.

www.junistrategi.se
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Rantor och prisutveckling

Riksbanken har sedan 1993 som framsta uppgift att uppratthalla ett fast
penningvarde genom att halla konsumentprisindex (KPI) om 2% per ar. Under
perioden 1990-2017 har KPI si dven legat pa i snitt 2% per ar, mycket pa grund
av en hogre inflation i borjan av 9o-talet. Riknar man bort aren 1990-94 ar
inflationssnittet 1,2%, vilket dr under Riksbankens mal.

Aven om inflationen stagnerat sa har tillviixten i bostadspriserna varit hog. En
expansiv penningpolitik fran Riksbanken genom ldga och sjunkande rantor i
kombination med en generds kreditgivning fran finansiella institutioner har
hallit uppe okningen. I snitt har fastighetsprisindex (FPI) for permanenta
smahus i Skane lan 6kat med i snitt 5,5% per ar under den observerade

perioden. Med undantag for de tva ldgkonjunkturerna har FPI 6kat med nastan
10% per ar.

KPI har de senaste 20 aren stabiliserat sig pa 1aga nivéer trots en expansiv
penningpolitik fran riksbanken genom sjunkande reporanta. Hur pris- och
ranteutvecklingen kommer att se ut i framtiden ar svart att sia om da Sverige
som en liten 6ppen ekonomi kan paverkas av ett forandrat omvarldslige trots att
den inhemska ekonomin dr god. Dock s talar forskning om att rantan av
strukturella skl kommer ligga fortsatt ldgt aven i framtiden*. Mojligheten att
sanka rantan ytterligare ar annu outforskad mark. Vid en eventuell negativ
chock pd marknaden kommer Riksbanken sannolikt att vara mer begransade
med ranteverktyget da den redan befinner sig pa laga nivaer. Detta kommer att

stilla hogre krav pa finanspolitiska atgiarder att stimulera efterfragan och utbud
vid en eventuell nedgang i konjunkturen.

*Kalla: Rachel, Lukasz, and Thomas D. Smith. "Are low real interest rates here to
stay?" International Journal of Central Banking13.3 (2017): 1-42.
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Hushallens skulder & finansiell stabilitet

Riksbanken identifierar i sin stabilitetsrapport frdn 2017 att hushallens hoga och
okande skuldsattning som det storsta hotet mot finansiell stabilitet i Sverige idag*.
Hushallens skulder 1dg konstant pa en nivd om 50% av BNP fram till starten pa den
avreglerade kreditmarknaden. Darefter har skuldsattningen okat, efter en nedgang
under 9o-talskrisen, till en niva om strax under 90% av BNP 2016, vilket har varit en
bidragande faktor till 6kningen av landets totala skulder.

Hog och stigande skuldsattning har gatt hand i hand med stigande bostadspriser.
Detta delvis som en foljd av obalans mellan utbud och efterfragan av bostader,
stigande disponibelinkomster samt sjunkande rantor. Under hosten 2017 dampades
prisutvecklingen, ndgot som kan motiveras av en langre tids 6kat utbud av bostader.
Aven om det r positivt att utbudet av bostider minskar obalansen si kan risken for
att utbudet inte matchar efterfragan 6ka. I kombination med ett prisfall kan storre
obalanser uppsta da merparten av hushallens bostadslan ar bundna till rorliga
rantor, vilket gor dem kéansliga for hogre rantor. En kraftig korrigering nedat av
bostadspriser innebar en stor risk for de enskilda hushéllen och saledes ocksa
bankerna som star for utlaningen, vilket far konsekvenser for byggherrar som soker
finansiering till bostadsprojekt.

Tidigare har den tita kopplingen mellan hogkonjunktur och bostadsbyggande
pavisats. Riksbanken pekar ut hushallens skulder som den storsta risken for

finansiell stabilitet, vilket siledes dven indirekt blir en reell risk for
bostadsbyggandet. Sdrbara hushall kan forstarka en konjunkturell nedgéng.

*Kalla: Finansiell stabilitetsrapport 2017:2, Sveriges Riksbank
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Demografi och bostadsbyggande

Befolkningsutvecklingen ar en fundamental faktor i analys av byggande och
bostadsmarknaden generellt. Sambandet mellan folkokning och byggande gar i
béda riktningar. Dels skapar en positiv folkokning ett behov av bostader, och
darmed byggande, samtidigt som ett 6kat byggande mojliggor en 6kande
folkmangd. I diagrammet till hoger presenteras antalet fardigstillda bostéader,
folkokning samt teoretiskt bostadsbehov i antal. Bostadsbehovet ar baserat pa
SCBs statistik for den svenska genomsnittliga boendetatheten om ca 2,2 boende i
varje bostad.

Befolkningstillvaxten har varit god under de observerade aren samtidigt som
prognosen pekar mot en 6kad tillvaxt i folkokningen de kommande aren. Fran ar
2000 fram till idag har det teoretiska behovet i lanet 6verstigit det fardigstillda
antalet bostader under i princip alla &r. Samtidigt var bostadsbyggandet hogre an
det teoretiska behovet under stora delar av 9o-talet. Sammantaget har det varit
ett teoretiskt underskott om cirka 19 000 bostader mellan aren 1990-2016. De
kommande aren, 2018-2025, kommer det att finnas ett ytterligare teoretiskt
behov om cirka 55 000 bostédder utifran Region Skanes befolkningsprognos.

Enligt de prognoser som Juni Strategi har fatt tillgang till finns det séledes ett
uppdamt behov av bostader i Skane lan.
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Antal paborjade & fardigstallda bostader

Hustyp

Sammantaget fardigstélldes 109 000 bostader mellan aren
1990-2017 i Skane lan. Detta motsvarar 94% av det paborjade
antalet under perioden. Av dessa 109 000 bostéader var 58%
flerbostadshus och 42% smahus.

6 000
Aret 1991 observeras toppnoteringen for antalet firdigstillda 5000
bostiader i Skane lan under perioden 1990-2017. Fran toppen — 4000
till bottennoteringen 1995 sjonk andelen fardigstillda bostader 5 3000
med 83%. Mellan dessa ar forandrades aven strukturen av de < 2000
fardigstallda bostaderna. 1000

(6]

1991 utgjorde smahus 52% av de fardigstallda bostidderna, men
1995 var denna siffra omkring 25%. Mellan aren 1994-1998 var
andelen smahus av totalen i snitt 26% per ar. Nar konjunkturen
sedan borjade vinta uppat 6kade antalet fardigstiallda bostader
— och sa dven andelen sméahus av totalen. Mellan aren 2001-
2008 var detta snittet 48%.
Under finanskrisen 2008-2009 forandrades inte strukturen i
byggandet jamfort med foregdende period dven om byggtakten 8 000
minskade drastiskt. Denna nedgéng i antalet fardigstallda 7000
bostader blev inte lika djup som under 1990-talet, utan vande 6 000
snabbt uppét. En skillnad mellan tidigare observerade perioder = 5000
ar att antalet fardigstillda bostader till stor del drivs av 5 4000
flerbostadshus. Mellan ren 2013-2017 har flerbostadshus statt 2 888
for 72% av det totala byggandet — en andel som ar den hogsta 000

sedan krisen pa 9o-talet. o
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Antal fardigstallda bostader

Upplatelseform

Under den observerade perioden har aven strukturen i
bostadsbyggandet, med avseende pa upplételseform, forandrats
under de olika konjunkturerna. I snitt har det mellan 1990-
2016 byggts 47% hyresratter, 24% bostadsratter samt 29%
aganderitter per ar.

Under hogkonjunkturen 1991 var omkring 55% av alla
fardigstallda bostader hyresratter for att sedan oka — i takt med
ett minskat totalt byggande — till hela 81% 1995. Darefter
minskade denna andel konstant fram till 2007 da hyresrétter
endast utgjorde 26% av alla fardigstillda bostader. Darefter har
andelen hyresritter ater igen 0kat successivt for att under 2016
utgora 57% av totala antalet fardigstillda bostader.

Under hogkonjunkturen i borjan av 1990-talet utgjorde smahus
och bostadsratter ungefar samma andel som de gjorde 2016.
Under lagkonjunkturen pa 1990-talet minskade byggandet av
dessa drastiskt. Under 1995 utgjorde exempelvis bostadsratter
endast 1% av det totala.

Andelen hyresratter som fardigstills har en tendens att 6ka

under samre tider. I samma takt fardigstills bostadsratter och
aganderitter i de battre tiderna.
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Antal fardigstallda bostader
Lagenhetstyp

Aven fordelningen av ligenhetstyper har forindrats mellan de
observerade dren i Skane lan. I snitt 6ver perioden har 1 till 5

Antal fardigstillda lagenheter per lagenhetstyp, Skane lan

rum och kok (rok) utgjort 16, 21, 23, 18 respektive 22% av det 10000
totala antalet fardigstallda bostader per ar. Saledes har det i
snitt byggts storst andel 3 rok per ar under perioden. 9000
Den storsta forandringen observeras under mitten pa 1990- 8000 I
talet. 1 och 2 rok 6kade dd markant frén att utgora omkring I
30% av totalen 1990 till 6ver 65% 1994. Detta berodde framfor 7000 I
allt pa en kraftig 6kning av andelen fardigstéllda 1:or som lag

. ° 6000
omkring 40% av totalen under flera observerade ar under
denna period. 5000 I
Sedan mitten av 2000-talet har andelen fardigstallda 1:or och 4000 I I
2:or fatt lamna plats for en storre andel storre lagenheter — I I I I I I
framfor allt 3 och 5+ rok. Under 2009 utgjorde 3 rok 28% och 3000
5+ rok 35% av andelen fardigstillda bostader i Skane lan. I I I
Darefter syns dterigen en 6kande trend mot ett fardigstillande 2000 0 N I I
av en storre andel 1:or och 2:or. "= B i I
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Overgripande insikter

* Konjunkturen ar positivt korrelerad med bostadsbyggandet. Korrektionen av
antalet fardigstallda bostader nedat med konjunkturen gér i regel snabbare
an uppat nar konjunkturen viander.

* KI prognosticerar en fortsatt god konjunktur de kommande aren. Rdntorna
kan antas vara kvar pa laga nivaer av strukturella skal.

* Folkmangden i Skane lan bidrar till bostadsbehovet — prognosen de
kommande aren ar fortsatt hog samtidigt som byggandet inte kunnat moéta
behovet de senaste tio aren.

» Historiskt i Skéne l4n har det fardigstillts en h6g andel sméhus under
hogkonjunktur i Skane lan och vice versa under 1ag konjunktur. Under
rddande hogkonjunktur ar det diremot en hogre andel flerbostadshus som
driver byggandet.

*  Generellt har det fardigstallts en klar majoritet hyresratter i Skdne lan under
perioden. Under den djupa 1990-talskrisen 6kade denna andel markant och
utgjorde 6ver 80% av det totala byggandet for en period.

* Generellt har bostads- och 4ganderitter i storre utstrackning fardigstallts
under battre tider.

* Enstorre andel sma lagenhetstyper har fardigstallts under ldgkonjunktur. Ett
liknande férhéllande géller for storre lagenheter under hogkonjunktur.
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Intervjuer

Djupintervjuer med foretradare for kommuner,
kommunala — och kommersiella bostadsbolag



Om avsnhittet

Juni Strategi har genomfort 7 djupintervjuer med kommunala tjansteman,
foretradare for kommunala och kommersiella bostadsbolag, via telefon. De
personer som deltagit har rekryterats genom personliga relationer och natverk,
med utgangspunkt i deras relevans for uppdraget. En intervjuguide har anvants
som stod under intervjuerna, och fragorna har skickats till intervjupersonerna i
forvag. Varje intervjuperson har sjalv godkant de citat som presenteras, men har
inte fatt forménen att se dem i sitt sammanhang.

I foreliggande avsnitt redovisas de sammanstillda svaren fran intervjuerna.

www.junistrategi.se

Foljande personer har intervjuats

Ystad kommun- Sofia Oreberg, samhillsbyggnadschef

Malmo Stad- Annika Reischmann Planeringssekreterare och Bertil
Johansson f.d Samhallsplanerare

Lomma kommun- Anders Nyquist, Samhallsplanerare

MKB Fastighets AB- Dan Eriksson, strategisk radgivare

AB TrelleborgsHem- Pia Jonsson, VD

JM Region Syd- Per-Anders Olsson, Avdelningschef Affarsutveckling
HSB Region Syd - Pernilla Nevsten, Regionchef



Intervjuer
Verktyg for att styra over bostadsbyggandet

Intervjupersonerna berdttar foljande om olika verktyg som styr bostadsbyggandet:
Verktyg som samtliga aktorer uppger styr bostadsbyggandet:

*  Genom att d4ga mark, som kan saljas eller utvecklas p& egen hand. Genom att aktivt
soka och forvarva mark som kan utvecklas over tid.

*  Genom att fora en konstruktiv dialog mellan kommunen och bostadsbolagen.

* Genom mod/engagemang och en stark vision kan man driva igenom sina strategier.

Verktyg som kommun/kommunala bostadsbolag dessutom betonar:
*  Det kommunala planmonopolet.

*  Genom &gardirektiv som styr de kommunala bostadsbolagen. Det finns samtidigt
radighet for bolagen att gora strategierna, i dialog med kommunen.

*  Genom bostadsforsorjningsprogram.

*  Genom relevant beslutsunderlag som majliggor strategisk planering, 4ven som
underlag for justering av redan tagna beslut.

Verktyg som kommersiella bostadsbolag dessutom betonar:

+  Personella resurser hos kommunerna for att driva detaljplaner s att stora som sma
planer prioriteras och utvecklas parallellt.

+  Att ha en specifik projektorganisation for storre utvecklingsomraden med fokus pé

samverkan istéllet for att jobba i stupror inom olika forvaltningar. Ett bra exempel
som lyfts fram adr Hyllie i Malmo.

www.junistrategi.se

Pernilla Nevsten, Regionchef HSB Syd

Per-Anders Olsson, JM Region Syd

”Under 9o0-talet plockade staten bort viktiga verktyg som tidigare gjorde
att kommunen hade storre mojligheter att styra bostadsbyggandet.”

Anders Nyquist, Samhallsplanerare. Lomma kommun

En reflektion som en av intervjupersonerna fran de kommunala bostadsbolagen ger
uttryck for dar att kommunerna tidigare pd 80-9o-talet hade storre rddighet over vad
som byggdes. Flera verktyg som var kraftfulla i form av forképsprévning vid
markforsdljningar och expropriering har tagits bort helt eller begrdnsats.

Det blir dven tydligt att kommunerna har mycket olika forutsdttningar, sett utifran hur
attraktiva de dr och hur stor efterfragan dr bland bostadsbyggare att vara aktiva i
kommunen. Vissa kommuner dr hart uppvaktade medan andra far anstrdnga sig for
att fanga bostadsutvecklares intresse.



Intervjuer

Den nationella politikens paverkan pa bostadsbyggandet

Intervjupersonerna berdttar foljande om nationella politiska besluts pdverkan pa ”Varje halvar har det kommit justeringar av PBL som ska vara

bostadsbyggandet: Jorenklingar, men som gjort det krangligare och mer svartolkat! ”

Det som samtliga aktorer anger har paverkan ar framforallt: Sofia Oreberg, samhillsbyggnadschef, Ystad kommun

» Lagar och regler kring finansiering av bostéder, frimst kopplat till konsumenters »Viktigt att politiska beslut ar stabila och forutsdagbara, for en god
mojligheter att finansiera sin bostad genom banklan. Sdsom amorteringskrav. planering.”

Enligt alla intervjupersoner sa ar det lagar och reglers langsiktighet och stabilitet som Dan Eriksson, strategisk radgivare for MKB

har stor betydelse, snarare dn besluten i sig. Att det gar att agera och planera utefter dem
och att de tolkas likadant inom och mellan kommuner, annars skapas en osdkerhet som
hiammar beslut och genomférande.

Per-Anders Olsson, JM Region Syd
Det som kommun/kommunala bostadsbolag dessutom betonar:

»Jag kan inte se att investeringsbidraget namnvadart bidragit till att 6ka
+  Plan och bygglagen. bostadsutbudet.”

*  Hpyreslagen och Hyressattningslagen. Pia Jonsson, VD AB TrelleborgsHem

Det som kommersiella bostadsbolag dessutom betonar:

+  Utmaningar med att de finansiella subventionerna/l6sningarna kommer férsent s
att de far motsatt effekt och istéllet kan spa pa upp- respektive nedétgang. Pernilla Nevsten, Regionchef HSB Syd

+  Utover de politiska beslut som ror finansieringslosningar, att &ven bankernas
varierade forsiljningskrav 6ver konjunkturcykler har mycket stor paverkan.
Intervjupersonerna uppger att deras egna saljkrav ar i stort desamma under lag-
respektive hogkonjunktur, medan bankerna kan ha férsiljningskrav pa upp till 70-
80% for vissa lagen/i vissa tidsperioder infér produktionsstart.
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Intervjuer

Agerande kring konjunkturforandringar

Intervjupersonerna berdttar foljande om deras mojligheter att agera kring och under
konjunktursvdngningar:

Det som samtliga aktorer anger iar mojligt éar framforallt:

Att ha en strategisk planering, att ha en plan for sin mark eller gora markforvarv som
kan vara bra for framtiden.

Mod ir avgorande, det ar viktigt att ta beslut, viga g& emot andra intressen och ha en
riktning.

Det vore bra att kunna ta snabbare beslut politiskt som anpassas efter rddande
omstindigheter pa bostadsmarknaden, men det 4r oftast trogrorliga beslut.

Det finns behov for flera analyser som underbygger ritt beslut. Tex om markprisers
utveckling.

Det som kommun/kommunala bostadsbolag dessutom betonar:

Kommunerna har planberedskap oavsett konjunktur. Dock finns det skillnader
mellan en liten och en storre kommun da exempelvis Malmo har vaxt kontinuerligt
under lang tid och &r rustade for det organisatoriskt, medan exempelvis Ystad
kénner sig mer 6verraskade 6ver det nuvarande intresset for att bygga i kommunen
som tidigare inte funnits.

Att samverka med flera kommersiella aktorer ar ett sitt for kommunala bolag att
minska sitt risktagande, exempelvis som MKB gjort for att utveckla Rosengard. Att
skapa ett gemensamt bolag.

Vilka resurser de kommunala bolagen har for att finansiera nyproduktion.

Att stélla krav pa alla bostadsbolag att ta kostnader for infrastruktur etc.

www.junistrategi.se

Det som kommersiella bostadsbolag dessutom betonar:

+  Att sdkerstilla att ha attraktiv mark for att kunna sélja bostdder under
lagkonjunktur. I hogkonjunktur kan man silja B och C-ldgen, men i lagkonjunktur ar
det bara de basta ldgena som séljer.

*  Att medvetet utveckla bostider pé orter dir det finns efterfrdgan oavsett konjunktur.

*  Att under hogkonjunktur avsitta pengar i en foretagsgemensam
garantifond/forsakring for att nyttjas under sdmre tidsperioder.

*  Vikten av att kommunerna ocksé dr marknadsmaéssiga i neditgiende marknad, att
markpriserna justeras nedat i takt med marknaden, liksom de justeras uppéat pa en
uppatgdende marknad.

Kommunen ska folja marknadspriserna, vi ska inte vara
marknadsdrivande, men vi ska heller inte subventionera!

Sofia Oreberg, samhillsbyggnadschef, Ystad kommun

”Vart arbete dr inte sa vdasentligt olika i lag och hogkonjunktur, det finns
alltid ett stort behov av planreserv for bostader. Men arbetssdttet kanske
skiljer, i lagkonjunktur maste vi dessutom prata fram bostadsbyggandet,
sdtta oss ner med byggherrarna och ha en dialog om vad kommunen kan
gora for att underlatta byggstarter pa de planer som ar fardiga.”

Bertil Johansson f.d. Samhallsplanerare Malmo Stad

Per-Anders Olsson, JM Region Syd



Intervjuer

Bra och mindre bra exempel pa agerande under olika konjunkturcykler

Intervjupersonerna berdttar foljande om olika bra och mindre bra exempel under
konjunktursvdngningar:

Exempel frin kommun/kommunala bostadsbolag

Har positiva erfarenheter av att rabattera markpriser for att fa fram fler hyresratter.

Att ta snabba kortsiktiga beslut for att 16sa ett akut bostadsproblem blir séllan bra.
Exempelvis genom att bygga modulbostéder.

Att stilla krav pa bostadsbolagen i bra och déliga tider kring att utveckla bade
attraktiv och mindre attraktiv mark, att utvecklingen av den ena marken férutsatter
att man tar sig an den andra ocksa.

Att hélla sig till sin 6versiktsplan, och sin strategi. Att vara tydlig med vad man far
bygga och inte bygga dven i en hogkonjunktur nir intresset for att bygga ar extra
stort. Att skydda viktiga virden och inte bygga bort dem sdsom gronytor och
havsnira lagen.

SABO gjorde en bra upphandling f6r Kombohus for allmdnnyttan. Har inneburit att
mindre kommunala bostadsbolag har kunnat bygga utan att ha en stor egen
organisation.
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Exempel fran kommersiella bostadsbolag

Ett exempel som JM lyfter fram som en bra l6sning kring utmaningen med
prisséttning for mark med lénga ledtider och 6ver konjunkturcykler ar Lund som har
hittat en modell dar byggherren forst arrenderar marken och sen gors betalning i
samband med produktionsstart.

HSB namner formanen (om det under vissa tidsperioder inte gar att silja) att kunna
starta produktion som hyresritter forutsitt att den finns en ekonomisk barighet for
hyresritter och kan darefter géra en ombildning till bostadsritter efter exempelvis 5
ar.
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Intervjuguide

Foljande fragestdllningar har anvdnts under intervjuerna:

Vilka verktyg/majligheter har ni att styra 6ver bostadsbyggandet?
Vad frimjar/hindrar er fran att agera som ni vill vad géller bostadsproduktion?
Hur stor paverkan har den nationella politiken pa ert bostadsbyggande?

Hur agerar ni i hog respektive/lagkonjunktur? Vad har ni for proaktivt arbete for att
forutse konjunkturforandringar/snabbare omstéllning till radande forutsiattningar?

Vilka insatser ser ni att det under rddande forutsattningar finns att i stérre grad
justera/anpassa forutsattningarna for en mer jamn produktion Gver
konjunkturcykler?

Har ni nigra goda eller daliga exempel fran ert eget/eller andras arbete som man kan
dra lardomar av?

Vad 6nskar du/ni att man inom Region Skine arbetar med for att forbattra
forutsiattningarna for en mer jamn bostadsproduktion 6ver tid?

www.junistrategi.se
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Reflektioner

Reflektioner kring fragestallningen fran Juni Strategi



Kompletterande reflektioner fran Juni Strategi

Vad kan aktorer gora annorlunda i framtida konjunkturcykler (upp respektive ned) for att motverka de stora

svéngningarna i bostadsbyggande?

Juni Strategis konsulter har arbetat med stadsutveckling och bostadsutveckling i

Sverige sedan borjan av 2000-talet. Nedan sammanfattas vara egna reflektioner.

Vare sig det handlar utbudssidan eller efterfragesidan vill vi lyfta den manskliga
faktorn inom dessa.

Oavsett betalningsformaga/vilja ar en bostad, oberoende av upplatelseform, inte
som vilken annan konsumentprodukt som helst. En bostad ar ett hem, en plats
dar jag vill vistas ensam eller med min familj/vanner. Det ar en plats dir jag vill
leva en mindre eller en storre del av mitt liv. En plats dar mina barn ska vaxa
upp, dar jag ska kunna umgéas med vanner, eller en plats dar jag vill kunna
aldras.

Oavsett konjunktur dr utmaningen densamma. Det handlar om att skapa och
erbjuda lagen/platser dar vi ménniskor vill bo och leva. Och oavsett om vi flyttar
till hyresratt, bostadsratt eller 4ganderitt, vill vi kdnna att vi gor ett bra
(rationellt eller emotionellt) beslut. Ett beslut som ar sd manga ganger tuffare i
en lagkonjunktur, da alternativen ofta ar fler, osikerheteten hogre, och dar det
kravs stort mod att g mot strommen.

Viktiga parametrar ar da:

« Attt utveckla bostiader pa platser dar vi vill bo oavsett forvintade
prisvariationer och konjunktur.

»  Att utveckla bostiader utifran olika méanniskors livssituation och behov. Att ta
hansyn till kommande generationsforandringar i planeringen.

» Attt ha langsiktigt fokus i utvecklingen.

www.junistrategi.se

Bred markportfolj

o Attsikerstilla mojligheten till att kunna utveckla bostdder under saval
hog- som lagkonjunktur. Det betyder bland annat att ha riktigt bra lagen
for utveckling under lagkonjunktur.

Trygghetslosningar for bostadskopet
o Att aktivt arbeta for att fa bort kundernas oro att vilja flytta under
lagkonjunktur.
Langsiktiga investeringsfonder

o Det kommer med sidkerhet ske konjunktursviangningar; nar och hur ar
dock svéarare att exakt precisera. Det ar viktigt att under battre tider
avsitta medel for kommande lagkonjunktur.

Erfarenhetsaterforing mellan och inom kommunerna

o Att aktivt arbeta med erfarenhetséaterforing och goda exempel och sprida
dessa inom kommunen samt till andra kommuner med liknande
forutsattningar.

Uppmuntra mod och nya idéer

o Idag ar utbudet av nyproducerade bostider, oavsett upplatelseform
mycket homogent, har behovs ett betydligt bredare utbud av inriktningar
och stilar.

o Det dr manniskor som skapar och férverkligar nytankande inom omréadet
bostadsutveckling och bostadsbyggande. Uppmuntra och efterfraga idéer
for hur framtidens affirsmodeller kan se ut.
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Bilaga

Nationella politisk beslut 1990-2017



Politiska beslut 1990-1999

Ar

1991

1901

1992

1993

1993

1993

Hiandelse
(Lagindring, stod
mm)

Skattereformen

Reviderad
Bostadsrittslag (nu
gillande)

Avveckling av
bolanesystemet

Danellsystemet
Avveckling av
rantebidragen

Avskaffning av
bostadsforsorjningsla
gen

LSS

Innebord

Fastighetsskatt frikopplas fran bostadspolitiken och hgjs for alla dgarkategorier men blir
aldersdifferentierad — ingen skatt pa nya objekt de fem forsta aren.

Byggmoms avskaffas — full moms om 30% pa byggande.

Real vinstberdkning ersitts av nominell.

30% i reavinstskatt — tak om 9% av forsiljningspris for privatbostader.

Maojlighet till uppskov med reavinstskatt avskaffas vid kop av nytt eget hem.

Den forsta bostadsrittslagen kom 1930, den har sedan uppdaterats 1971 och 1991. Nu gillande ar
bostadsrittslag (1991:614) med forandringar.

I bostadsrattsférordningen (1991:630) tillkom bestimmelser om innehéllet i en ekonomisk plan
och kostnadskalkyl samt intygsgivarens behorighet.

Statliga kreditgarantier for 1an pa kreditmarknaden infors istallet for statligt reglerad
bostadslénegivning. Motiveringen var att producenter och byggherrar skulle kunna vanda sig till
konsumenterna direkt och tillfredsstélla marknadens efterfragan pa bostader. Ansigs nodvandig
for att 4stadkomma sénkta byggkostnader. Full konkurrens mellan kreditinstituten om
kreditforsorjning vid ny- och ombyggnad av bostader pa den allménna ldnemarknaden géller fran
och med nu.

Reformerat stodsystem som stegvis avvecklade rantebidrag till ny- och ombyggnad av bostadshus.
Skatteeffekt vid ranteavdrag begrinsas till 30%.
Schablonintidktsbeskattning for egnahem avskaffas

Kommuners skyldighet till att uppratta bostadsférsorjningsprogram avskaffas. Motiveringen var
att respektive kommun anséags tillrackligt reglerade genom deras skyldighet att uppratta 6versikts-
och detaljplaner som mojliggor bostadsbyggande. Vidare togs

reglerna om skyldighet att informera om bostadsmarknadsliaget bort och det blev upp till
kommunen att sjalv bestaimma i vilka former den vill bedriva sddan verksamhet i fortsiattningen.
Kommunerna frantogs ocksa ansvaret att anordna avgiftsfri bostadsférmedling.

Ilagen om stod och service till vissa funktionshindrade (LSS) finns bestimmelser om sérskilda
boendeformer for personer med funktionsnedsattning.

Killa

Prop. (1997/98:1) 1990-91 ars skattereform
— en vardering, bilaga 6

Bostadsrittslag (1991:614). Stockholm.
Justitiedepartementet.

Boverket (2007), Bostadspolitiken —
Svensk politik for boende, planering och
byggande under 130 dr.

Boverket (2007), Bostadspolitiken —
Svensk politik for boende, planering och
byggande under 130 ar.

Prop. (1992/93:242), Om minskad statlig
reglering av kommunernas ansvar for
boendefragor.

Lag (1993:387) om stdd och service till
vissa funktionshindrade. Stockholm.
Socialdepartementet.



Politiska beslut 1990-1999 J'ul

1995 - - =
1996 - - -

1997 - - -

1998 Forandringar Bestammelserna i miljobalken syftar till att frimja en héllbar utveckling som innebar att Miljobalk (1998:808). Stockholm. Miljo-
Miljobalken nuvarande och kommande generationer tillférsakras en halsosam och god milj6. En sddan och energidepartementet.
utveckling bygger pé insikten att naturen har ett skyddsvéarde och att méanniskans ratt att forandra
och bruka naturen ar forenad med ett ansvar for att forvalta naturen val.

1999 - - -



Politiska beslut 2000-2009

2000

2001

2002

2003

2004

2005

2006

2007

Lag (2000:1383) om
kommunernas
bostadsforsorjningsansvar

Socialtjanstlagen

Lag (2006:985) om
energideklaration for byggnader

Nybyggnadssubventioner tas
bort. Slopade réante- och
investeringsbidrag frén 1 januari
2007.

Regler om kommunernas riktlinjer for planering av bostadsforsorjningen. Aven
regler om kommunala bostadsféormedlingar (kotid och koavgift).

I socialtjanstlagen, SoL, ges socialnamnden ett sarskilt ansvar for att medverka i
samhaillsplaneringen och for att vara med och paverka utformningen av nya och
idldre bostadsomraden i kommunen utifrén sina sociala erfarenheter. Kommunen far
ett utvidgat ansvar for att tillgodose behovet av bostader for Ensamkommande
asylsokande barn, personer mer funktionsnedsattning samt aldres boende

I'lagen (2006:985) om energideklaration for byggnader finns bestimmelser om vilka
byggnader som omfattas av skyldigheten att energideklarera. Har finns ocksa regler
om nir en energideklaration ska upprattas, hur den ska visas vid uthyrning och
forsaljning. Lagen anger att Boverket ska ha ett register 6ver alla upprattade
energideklarationer. I lagen finns dven bestimmelser om tillsynen, viten och
overklagande av tillsynsmyndighetens beslut.

Regeringen beslutade hosten 2006 att de generella bostadssubventionerna skulle
avskaffas for bostader paborjade efter 31 december 2006. For att fa tillgang till
subventionerna forsokte manga byggherrar tidigareligga byggstarter och de s.k.
“Odellplattorna” gots, vilket 6kade antalet pidborjade bostéder.

Lag (2000:1383) om kommunernas
bostadsforsorjningsansvar.
Stockholm. Naringsdepartementet.

Socialtjanstlag (2001:453).
Stockholm. Socialdepartementet.

Lag (2006:985) om
energideklaration for byggnader.
Stockholm. Milj6- och
energidepartementet.

SCB (2007), Paborjade
bostadslagenheter 1:a kvartalet 2007.



Politiska beslut 2000-2009

2008 Avskaffning av statlig Den statliga fastighetsskatten pa bostdder avskaffas frdn och med 2008 och ersitts Skatteverket (2018). Fastighetsavgift
fastighetsskatt. Ny kommunal med en kommunal fastighetsavgift. och fastighetsskatt [Elektronisk]
fastighetsavgift Reformen innebar ocksa att kapitalvinstskatten (reavinstskatten) vid forsaljning av Tillganglig:

sméhus och bostadsritter hojdes frén 20 till 22 procent av vinsten. Mojligheten att https://www.skatteverket.se/privat/f
skjuta upp beskattningen av kapitalvinsten finns kvar under vissa forutsattningar. astigheterochbostad/fastighetsavgift
Skatt betalas pa uppskoven som motsvarar cirka 0,5 procent av uppskovsbeloppet. ochfastighetsskatt.4.69ef368911e130
Nybyggda sméhus, bostadshyreshus och dgarlagenheter blir helt befriade fran 4a625800013531.html. [2018-04-05]
kommunal fastighetsavgift de forsta fem &ren, och far halv avgift de darpa foljande
fem aren.

2008 Friggebod Ytan for bygglovsbefriade friggebodar héjs fran 10 till 15 kvm. Boverket (2008:6), Boverket

informerar om friggebodar.

2009 Inforande av Agarligenheter Agarligenheter tillits i nyproduktion. Regeringen (2013), Agarligenheter —
kortfattad information om reglerna.



2011

2011

2011

2011

2012

Politiska beslut 2010-2017

Ny Plan- och Bygglag

Lag om allmannyttiga kommunala
bostadsaktiebolag

Forordning (2011:1160) om regionala
bostadsmarknads-analyser

Hyreslagen/Hyresforhandlingslagen

Befrielse av kommunal
fastighetsavgift for nyproduktion

Ersatte tidigare Plan och Bygglag fran 1987.

I plan- och bygglagen (SFS 2010:900) finns bestimmelser om planldaggning av mark och
vatten och om byggande.

Bestimmelserna syftar till att, med hansyn till den enskilda manniskans frihet, fraimja en
samhallsutveckling med jamlika och goda sociala levnadsforhallanden.

Det kommunala bostadsaktiebolaget ska i allmannyttigt syfte forvalta fastigheter dar
bostadslagenheter upplats med hyresritt, frimja bostadsférsérjningen och erbjuda
hyresgisterna mojlighet till boendeinflytande. De allmdnnyttiga kommunala
bostadsaktiebolagen ska enligt lagens andra paragraf bedriva sin verksamhet enligt
affairsmassiga principer.

Enligt forordningen ska lansstyrelsen arligen ta fram en skriftlig rapport som innehéller en
analys av bostadsmarknaden i lanet samt en redovisning av hur kommunerna och
lansstyrelsen lever upp till kraven i bostadsforsorjningslagen. Rapporten ska dven innehalla
en redovisning av hur planeringen av bostadsférsorjningen samordnas inom kommunen,
med andra kommuner och regionalt. Rapporten ska lamnas till Boverket.

Uppdatering/Revidering av lagen fran 1978.

For att stimulera bostadsbyggande ar smahus, bostadshyreshus och dgarldgenheter med
vardear (nybyggnadsar) 2012 eller senare helt befriade fran avgift i 15 ar.

Plan- och bygglag (2010:900). Stockholm.
Naringsdepartementet.

Lag (2010:879) om allmannyttiga kommunala
bostadsaktiebolag. Stockholm.
Naringsdepartementet.

Forordning (2011:1160) om regionala
bostadsmarknadsanalyser och kommunernas
bostadsforsorjningsansvar. Stockholm.
Naringsdepartementet.

Hyresforhandlingslag (1978:304). Stockholm.
Justitiedepartementet.

Skatteverket (2018). Fastighetsavgift for
bostader. [Elektronisk] Tillganglig:
https://www.skatteverket.se/privat/fastigheter
ochbostad/fastighetsavgiftochfastighetsskatt/fa
stighetsavgiftforbostader.4.76a43be412206334
b89800042822.html [2018-04-05]



2015

2014

2015

2014

2015

2016

Lag om riktlinjer for
kommunala markanvisningar
och exploateringsavtal fran 1
januari 2015.

Lagen (2014:267) om
energiméitning i byggnader

Plan och Bygglagen Nya
bygglovsbefriade atgarder

Nya regler i BBR- Boverkets
byggregler. BBR, dr en samling
av foreskrifter och allmdnna
rad som faststalls

av Boverket och giller svenska
byggnader.

Bullerregler

Investeringsstod till bostader
for dldre

Politiska beslut 2010-2017/

Riktlinjerna for markanvisning ska innehélla kommunens utgéngspunkter och
mal for overlatelser eller upplételser av markomraden for bebyggande,
handlaggningsrutiner och grundlaggande villkor for markanvisningar samt
principer for markprissattning. Riktlinjerna for exploateringsavtal ska ange
grundlaggande principer for fordelning av kostnader och intékter for
genomforandet av detaljplaner samt andra forhéllanden som har betydelse for
bedomningen av konsekvenserna av att inga exploateringsavtal.

Bestimmelser om individuell matning av energi i lagenheter. Lagen syftar till att
energikostnader ska kunna fordelas efter faktisk energianvindning genom
energimitning i enskilda lagenheter. Incitament ska oka for slutanvandare att
minska energianvindningen i byggnader.

Tillater att utan bygglov

. inreda enbostadshus med ytterligare en bostad

. att uppfora ett komplementhus pa hogst 25 kvadratmeter pa sin tomt ska
inte ldngre behova bygglov, sk Attefallhus

. En- och tvibostadshus ska kunna byggas till med hogst 15 kvadratmeter

« Lattnader for krav i smé bostader, dvs for alla bostdder med en boarea om
hogst 35 kvadratmeter.

+ Lattnader for studentbostiader om hogst 35 kvadratmeter

» Bostdderna behover inte vara avskiljbara, det vill sdga alla funktioner utom
hygien far finnas i ett och samma rum utan att kunna skiljas av. Man behover
darfor bara ha ett fonster. Koksinredning och utrymme for forvaring kan goras
mindre.

Lattnader for bullerregler for sma bostader. Godkanda riktvardet for sma
lagenheter hojs fran 55 decibel A (dBA) till 60 dBA vid den exponerade sidan. Om
bullret vid en bostadsbyggnads fasad dnda 6verskrids bor minst halften av
bostadsrummen i en bostad vara vinda mot en sida dar 55 dBA ekvivalent
ljudnivé inte 6verskrids vid fasaden, och minst hilften av bostadsrummen vara
vanda mot en sida dar 70 dBA maximal ljudniva inte 6verskrids mellan kl. 22-06
vid fasaden.

Investeringsstdd till bostader for dldre
Investeringsstod som ska underlétta for att skapa fler hyresbostéder for dldre
(+65ar)

Lag (2014:899) om riktlinjer for kommunala markanvisningar.
Stockholm. Naringsdepartementet.

Lag (2014:267) om energimatning i byggnader. Stockholm.
Miljo- och energidepartementet.

Se exempelvis: Boverket — Inreda ytterligare en bostad utan
bygglov; Boverket — Detta giller for Attefallshus; Boverket —
Bygglovsbefriad tillbyggnad max 15 kvadratmeter. [Elektronisk]

Boverket (2014:1), Boverket informerar om dndringar i
Boverkets byggregler den 1 juli 2014.

Forordning (2015:216) om trafikbuller vid bostadsbyggande.
Stockholm. Naringsdepartementet.

SABO (2016). Investeringsstdd till bostader for dldre.
[Elektronisk] Tillganglig: https://www.sabo.se/boende/boende-
for-aldre/investeringsstod-till-bostader-for-aldre/ [2018-04-

05]



2016

2016

2017

2017

2018

2018

2018

Amorteringskrav trader ikraft 1 juni
2016.

Lag om mottagande av vissa
nyanldnda invandrare for bosdttning
trader ikraft 1 mars 2016.

Investeringsstod hyres- och
studentbostader tradde ikraft 1
januari 2017.

Mindre bygglovsbefrielser i Plan och
bygglagen

Skarpa amorteringskrav trader ikraft 1
mars 2018.

Miljobalken 6 kapitel

Forslag: Nytt stod for innovativt och
hallbart byggande

Politiska beslut 2010-2017/

Alla nya bolén pa mer 4n 50 % av bostadens marknadsvirde ska amorteras. 1% pé lan mellan
50 och 70 % av bostadens marknadsvarde och vid lan 6ver 70 % géller en amortering om
minst 2 % per &r.

Den 1 mars 2016 borjade en ny lag att gélla, en lag som ska kunna tvinga en kommun att ta
emot nyanldnda som har beviljats uppehéllstillstind. Lagen innebar att en kommun ska kunna
anvisas att ta emot ett visst antal personer.

Genom &dndringarna utokas bade stodnivén och den tillaitna normhyresnivan for
investeringsstodet i samtliga geografiska omraden. Dessutom inférs en pabyggnadsbonus som
innebar att den som bygger nya hyresbostdder och studentbostiader genom att utoka antalet
vaningsplan i en befintlig byggnad kan f& en bonus utover grundstodet.

Bygglov undantas for exempelvis liten tillbyggnad i form av balkong, bursprak och
uppstickande byggnadsdel i en- eller tvabostadshus. Inga storre forandringar gillande
generell bostadsutveckling

Nya lantagare som ldnar mer an 4,5 ganger hushéllets totala drsinkomst fore skatt maste
amortera 1 procent varje ar, utover de amorteringskrav som giller sedan tidigare.

Ett nytt 6 kapitel borja gilla vilket innebéar vissa forandringar for hanteringen av
miljobedémningar i planer som upprittas enligt plan- och bygglagen, PBL. Andringsdirektivet
syftar till att forbattra miljoskyddet, 6ka kvaliteten pa miljokonsekvensbedé6mningsprocessen,
resurseffektivisera och stodja en hallbar tillvixt inom unionen. Lagédndringen medfor ocksa
vissa foljdandringar i PBL.

Statens budgetproposition for 2018 innehaller ett forslag om nytt stod for innovativt och
héallbart byggande av bostdder med minskad klimatpaverkan. Regeringen héller for
narvarande péa att ta fram regler for det nya stodet som infoérs under 2018.

Prop. (2015/16:89) Amorteringskrav.

Lag (2016:38) om mottagande av vissa
nyanldnda invandrare. Stockholm.
Arbetsmarknadsdepartementet.

Forordning (2016:881) om statligt
investeringsstod for hyresbostader och bostader
for studerande. Stockholm.
Niringsdepartementet.

Stockholms Stad (2017). Bygglovsbefriade
atgarder fran 1 juli 2017. [Elektronisk]
Tillganglig:
http://www.stockholm.se/ByggBo/Bygglov/a-o-
lanksidor/Bygglovsbefriade-atgarder-fran-1-juli-
2017/ [2018-04-05]

Beslutspromemoria FI Dnr 17-9236 (2017). Ett
skarpt amorteringskrav for hushéll med hoga
skuldkvoter. [Elektronisk]. Finansinspektionen,
Stockholm.

Boverket (2018). Nytt 6 kapitel miljobalken om
miljobedémningar. [Elektronisk] Tillganglig:
https://www.boverket.se/sv/PBL-
kunskapsbanken/nyheter-pa-pbl-
kunskapsbanken/nytt-6-kapitel-miljobalken/
[2018-04-05]

Boverket (2018). Nytt 6 kapitel miljobalken om
miljobedomningar. [Elektronisk] Tillganglig:
https://www.boverket.se/sv/bidrag--
garantier/stod-for-innovativt-och-hallbart-
bostadsbyggande/ [2018-04-05]



BNP-gap

For att avgi('jra om ett land befinner sig i hog- eller
lﬁgikonjun tur anvands ofta matt pa hur hogt det sa
kallade resursutnyttjandet ar i ekonomin. Antingen
befinner sig ett land sig over det normala och
anvander en hog andel av de potentiella resurserna
eller, vice versa, och en relativt 1dg andel av de

otentiella resurserna anviands. Enkelt forklarat ar

enna potentiella niva ett slags jamviktslage i
ekonomin eller med andra ord en ldngsiktig BNP-
trend (s.k. potentiell BNP). Skillnaden mell%n denna
trend och det faktiska matbara BNP-nivan kallas for
BNP-gap och mits som den procentuella differensen
mellan potentiell och reell BNP. Reell BNP ar den BNP
vi pratar om i vardagligt tal och det matt som mater
den faktisk samlade produktiviteten i ett land.
Potentiell BNP kan ej observeras utan ar resultatet av
en bedomning av BNP-trenden i ekonomin, en
bedomning som kan goras pa flera olika
tillvagagangssatt.

I diagrammet till hoger presenteras reell BNP
tillsammans med den skattade ldngsiktiga trenden
(streckad linje). Differensen mellan dessa har
markerats under tva perioder som antingen positivt
eller negativt. Om exempelvis gapet ar negativt pekar
det mot att samtliga produktionsfaktorer 1 ett land
underutnyttjas och vi befinner oss i en lagkonjunktur.
BNP-gap blir darfor ett anvandbart begrepp for att det
tydligt illustrerar konjunkturens position,
rorelsemonster och djup.

www.junistrategi.se
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Kdalla: KI & egen databearbetning
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Anvandning av information

JUNI STRATEGIS ROLL OCH ANSVAR

o Juni Strategi ansvarar for att uppdraget har genomforts pa ett professionellt satt
och enligt god sedvinja i branschen.

o Juni Strategi ansvarar for att, av uppdragsgivaren, angivna anvisningar har f6ljts.

. Juni Strategis sekretess innefattar information delgiven om uppdragsgivarens
verksamhet, samt de rekommendationer som framgar i rapporten. Sekretessen
inkluderar inte den publika statistik som eventuellt finns redovisad.

UPPDRAGSGIVARENS ROLL OCH ANSVAR

) Uppdragsgivaren ansvarar for att Juni Strategi har blivit informerad/delgiven for
uppdragsgivaren kind information om uppdraget/projektet.

o Uppdragsgivaren ager riatten att anvinda informationen i rapporten som
uppdragsgivaren onskar och fritt sprida den i sin helhet inom sin organisation och
till sina samarbetspartners.

o Uppdragsgivaren ska vid presentation av rapport och slutsatser ange Juni Strategi
som kailla.
) Uppdragsgivaren svarar sjalv fullt ut for konsekvenserna av de beslut och atgirder

som vidtas utifran information och rekommendation i rapporten, samt eventuell
radgivning i samband med presentation av densamma.



Tack!

WWW.junistrategi.se




