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Var ska kommunernas
nya invanare bo?

- Analys av den statistiska rapporten



Inledning

Endast 42 av landets kommuner har ett bostadsbyggande som matchar befolkningsékningen.
Huvuddelen av 6vriga kommuner har ett bostadsbyggande som inte matchar
befolkningsokningen och dir kommer bostadsbristen forvirras. Om de nybyggda bostiderna inte
ens matchar den 6kade befolkningen varje ar minskar inte bostadsbristen.

Det enda sittet som bostadsbristen kan byggas bort dr att den arliga produktionen varje ar minst
motsvarar det behov som féljer av befolkningsékningen. Alternativet dr att efterfragan pa
bostider minskar pa orten genom att fler méanniskor bor 1 varje ligenhet och det kan finnas skil
till att det dr 6nskvirt. Idag dr detta dock snarare resultatet av o6nskad trangboddhet.
Bostadsbristen kan sjalvklart ocksa minskas, eller férsvinna, om befolkningen minskar.

Befolkningsstrukturen ser olika ut i olika kommuner, men 6ver tid maste en kontinuerlig
befolkningsokning métas av nya bostider. Statistiken visar hur vil befolkningsékningen mots av
nya bostider (omriknat till kommunens genomsnittliga antal personer/bostad), samt hur manga
personer som darmed saknar bostad.

Att det finns tomma ldgenheter pa vissa orter hjilper inte paret som fatt jobb 1 en vixande
kommun. Det avgorande ir att det i varje kommun (eller region) byggs bostider sa att det
motsvarar behovet just dar.

Och det dr mycket som star pa spel. Tillvaxten i Sverige, och i kommunerna, hotas om inte fler
bostider byggs snabbt. Kommuner med stark attraktionskraft, stor inpendling eller stor
arbetsmarknadsregion kan pa kort sikt hantera problemet hjalpligt, som Stockholmsregionen.
Men pa sikt hotas dven tillvixtmotorernas utveckling om bostadsbyggandet inte matchar
befolkningsckningen. Hog bostadsbrist har dessutom stora negativa effekter pa trangboddhet,
skolresultat, klyftor och sociala problem.
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Metod

Samtliga siffror utgar frin SCBs statistik daren 2014-2017. Det som jamforts ar
befolkningsokningen, antalet firdigstillda bostider och antalet boende per bostad i den aktuella
kommunen.

Det nationella snittet f6r personer per ligenhet dr 2,1 personer, men som visas i statistiken
varierar detta snitt kraftigt mellan olika kommuner. For att ge en sa rittvisande bild som mojligt
har dirfér det kommunala snittet anvints. Det dr givetvis omaijligt att faststilla huruvida detta
genomsnitt ar resultatet av olika familjestorlekar, egna val eller framtvingat av ekonomiska skal
eller annat. P4 samma satt dr detta ett kommunalt snitt, det finns i regel stora variationer mellan
olika delar inom respektive kommun.

Kommuner med befolkningsminskning har exkluderats i grafiken, men aterfinns i de statistiska
tabellerna som utgor underlag for grafiken.

I kommuner dir befolkningsékningen ér storre dn det bostadsbyggande som beh6vs enligt snittet
blir stapeln for "Personer per nybyged ligenhet" hogre dn stapeln f6r "Kommunalt snitt", i annat
fall blir det tvirtom.

Brister och begransningar i metoden

Befolkningsstrukturen ser olika ut i olika kommuner. Men dven om det dr det kommunala snittet
som anvands sa ar det genomsnittliga antalet boende per ligenhet ett trubbigt matt dven om det
ir det kommunala snittet som anvinds. Inom en kommun finns i allminhet skillnader i antal
boende per ligenhet beroende pa befolkningsgrupp, familjesammansittning och annat. I vissa
kommuner kan siledes genomsnittet ge en mindre korrekt bild av problemet dn i andra
kommuner. Detta dr dock en typ av brister som aterkommer 1 ndstan all kommunal statistik.

“Bostadsbrist” i denna rapport dr ett teoretiskt matt och tar inte hinsyn till lokala eller regionala
avvikelser som kan ge forklaringar som ir helt avgérande for forstdelsen av utmaningar och
mojligheter i respektive kommun. Denna kunskap finns dock 6verlag i Sveriges kommuner,
varfOr man tryggt kan utga fran att kommunerna baserar underlag, beslut och ambitioner pa mer
an bara statistiska underlag. Precis som det inte ar méjligt att leda en kommun endast med hjilp
av indikatorer och statistiska underlag sd kan inte en enskild rapport utgora underlag for en
heltickande handlingsplan eller politisk inriktning f6r bostadsbyggande och stadsplanering,.

Vi har valt att gradera bostadsbristen. De kommuner som har mer én dubbla det nationella

snittet, 4,2 personer i befolkningsokning per nybyged ligenhet har markerats med klarrétt, £for att
visa att laget ddr kan antas vara annu mer alarmerande dn 1 6vriga kommuner.
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Vad kan kommunerna gora?

Det dr kommunerna som upprittar planer for hur mark och vatten far anvindas, det sd kallade
planmonopolet, sa hur kommunen hanterar dessa processer dr avgérande for allt byggande och
planering. Eftersom det 1 vissa kommuner tar cirka ett ar att ta fram en detaljplan (det juridiska
dokument som styr hur mark och vatten far anvindas pa en viss yta), och ibland pa 6-7 manader
gar det inte att generellt sdga att processen for detaljplanering ar ett problem. Omvint kan man
sdga att de kommuner som behéver mer dn ett ar for det kommunala arbetet med detaljplanen
kan férandra sitt sitt att jobba sa att det gar snabbare.

Kommuner som ager mycket egen mark har en férdel jimfort med dem som salt all sin mark:
markdgandet ar strategiskt avgorande for att méjliggéra en hog och jimn byggtakt. Dels skapar
det mer jamna villkor mellan marknadens aktorer — det mojliggor aven for nya och mindre
aktorer att bygga eftersom det inte ér en fOrutsittning att du tidigare investerat 1 stora
markomraden. Dels innebir det att kommunen genom sin markforsiljning kan dimensionera
byggtakten sd att det méter behov och efterfragan. Det finns dven manga andra férdelar med
kommunalt markagande vad giller gestaltning, omradens planering och annat — men det gar vi
inte in pa hir.

Aven markanvisning ir en faktor som kommunen — givet att den dger mark — kan effektivisera.
Hur manga beslut som krivs for férsiljning av mark, hur ofta detta beslutsfattande sker och sa
vidare dr sadant som i slutinden avgor hur snabba processerna ir.

Mianga kommuner i landet visar vigen och har fatt fart pa bostadsbyggandet; vad som gors i
respektive kommun spelar roll. Hir foljer ett antal fraigor som en kommun kan anvinda sig av for
att arbeta med mer effektiva processer. Dessa dr haimtade ur boken ”Samhillsbygge pagar” av
Bjorn Sundin (Hjalmarson & Hégberg forlag, 2017), som i flera kapitel handlar om hur Orebro
gick fran 160 till 2100 firdigstallda bostider per ar och blev den kommun som byggde mest per

invanare.

19 frdgor om du vill 6ka byggtakten:

1. Vet medarbetarna att politiken prioriterar bostadsbyggande — &ven i praktiken?

2. Ar den politiska ledningen tydlig i beskrivningen av organisationens mal?

3. Har ni tillrickligt bra tjansteman for att hantera planprocesser, bygglov och
markanvisning?

4. Har de kloka tjansteméannen tillrackligt handlingsutrymme? Visas fértroende for det
arbete medarbetare och chefer gor, litar politiken pa deras beslut?

5. Tar politiken ansvar for att snabba pa de politiska processerna lika mycket som politiker
kraver att forvaltningens processer ska skyndas pa?

6. Hur manga ganger ska en detaljplan understillas politisk nAmnd, och hur lang tid tar
varje del i den beslutsprocessen?

7. Finns den politiska ledaren tillganglig fér tiinstemannaledningen, ndr de behéver snabba
och tydliga beslut?

8. Skapar ansvarig politiker férutsattningar for tjansteméannen att férsdka skapa en
forstaelse for hur den politiska ledningen resonerar, sa att de i mojligaste man kan
férutsaga vilken riktning den valjer?

9. Finns forum for dialog och beslut sa att forvaltningen alltid vet att de kan fa de besked
som de lovar omvérlden?

10. Marknadsfér ni kommunen fér omvérlden? Vet byggbolag, fastighetsagare och
investerare att er kommun ar vard att investera i (om den nu ar det)?

11. Ar kommunen representerad p& méssor och andra platser dar ni kan méta "marknaden”?
Visar politiker, med sin nérvaro, att det ar viktigt?
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12. Vagar politiska ledningen s&ga till de befintliga aktérerna i kommunen att deras byggande
inte rdcker — att kommunen aktivt vill ha fler aktdrer for att skapa en béattre fungerande
marknad?

13. Forstar politik och férvaltning att bostadsmarknaden ar en marknad - att bostader inte
byggs genom att ni skriver vackra dokument eller ritar ambitiésa planer?

14. Kan forvaltningen férutspa vad den politiska hanteringen av exempelvis en detaljplan
kommer att leda till, eller &r varje nAmndbehandling en kalla till oro fér férvaltningen?

15. Tror marknaden att det ar den politiske ledaren som personligen bestdmmer vem som
ska fa bygga pa kommunalt 4gd mark, eller hur detaljplanen ska utformas? | sa fall: Vet
hen att hen &r skickligare 4n de kommunala tjanstemannen pa detta?

16. Hur lang tid tar det for en ny byggaktor att fa marktilldelning (av kommunal mark)?

17. Bidrar den kommunala marktilldelningen till att trissa upp priserna pa byggbar mark?

18. Kan marknadens aktorer rakna pa ekonomin i sitt bygge nar de kdper mark av
kommunen eller maste de ha marginaler for att hantera en osékerhet i hur mycket och
hur hogt de kommer att fa bygga?

19. Ar bygglovshanteringen utdragen och oférutsagbar?

Ar det [Bnsamt att bygga?

Forutom planmonopol och (i manga fall) markigande sa forfogar kommunerna ocksa 6ver
bygglovshantering, teknisk f6rsorjning (vatten och avlopp med mera), planering av skolor,
férskolor och annat. Kort sagt: kommunerna har mycket stort inflytande 6ver hur mycket som
byggs pa orten. Men med undantag for uppdrag till allminnyttan kan inte kommunerna
bestimma att det ska byggas; for att nagon ska vilja bygga exempelvis bostider i en kommun
maste det helt enkelt vara l6nsamt att bygga dessa. Oavsett hur manga aktuella detaljplaner och
hur mycket ledig mark som 4n finns i en kommun sa startar inget byggande om det inte finns
mojlighet att fa plus i kalkylerna f6r projektet.

Genom marknadsforing av orten, méten med investerare och fastighetsdgare och pa manga andra
sitt kan kommunerna bidra till att 6ka byggandet pa orten. Det finns dven sitt f6r en kommun
att underldtta for marknaden att fa ihop kalkylerna f6r byggprojekt, exempelvis:
- Kommunen kan vilja att inte driva upp markpriserna och att ta ligre pris for exempelvis
hyresritter.
- Nir flerbostadshus planeras kan kommunen teckna linga hyresavtal f6r ligenheter som
behovs for sociala behov (som kommunen ansvarar for).
- Kommunen kan teckna linga hyresavtal f6r exempelvis férskolor eller annan kommunal
verksamhet i bostadshus som planeras.
I slutinden maste dock likvil kalkylen visa plus, oavsett vem som bygger huset.

Alla kommuner med en ekonomiskt livskraftig allmdnnytta har moéjlighet att ge uppdrag till det
kommunala bostadsbolaget att bygga bostider. Allmidnnyttans 6vergripande syfte dr att frimja
bostadsférsorjningen i kommunen och kommunen har i allmanhet stora méjligheter att paverka
allminnyttan att bygga mer. De kommunala bostadsforetagen ska dock bedrivas enligt
affirsmassiga principer, vilket 4n en gang for oss tillbaka till de ekonomiska férutsittningarna for
byggandet.

Reglerna for avskrivningar, skatteregler, hyressittning och mycket annat dr dock utanfér
kommunens beslutanderitt. Hir skulle staten kunna bidra mer — om det fanns intresse i riksdag
och regering. Dessvirre har den nationella politiken under senare ar mest handlat om att férsvara
for finansieringen av nya bostider genom amorteringskrav, bolanetak och liknande. Statliga
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investeringsstéd och andra satsningar har delvis dimpad effekterna av andra statliga beslut, men i
forlingningen kommer bostadsbristen i Sverige aldrig att kunna I6sas om inte staten ar beredd att
engagera sig mer for att underlitta ekonomiskt f6r nybyggnation dven i1 de delar av landet dar det
idag dr svart att fa kalkylen att ga thop f6r nya bostider. Dessa problem gor dven att det 4r svart
(eller oméiligt) att astadkomma mer bostadsbyggande i de delar av landets vixande kommuner
som dr ekonomiskt svaga.

Sa har laser du statistiken

Statistiken i exceldokumentet (190617 Sammanvigd statistik.xIsx”) innehaéller ett antal flikar.
Under den f6rsta fliken finns samtlig data (all data hamtad fran SCBs officiella statistik), pa
foljande flikar finns grafik och redovisningar av statistiken. Lingst bak finns kontaktuppgifter pa
en sarskild flik.

Pa 6vriga flikar redovisas kommunernas statistik uppdelat per lin.

- Du kan se hur vil befolkningsékningen mots av nya bostider (omraknat till kommunens
genomsnittliga antal personer/bostad), samt hur manga personer som enligt det saknar
bostad. I kommuner dir det byggs fler bostider dn vad som behévs enligt snittet blir
"personer utan bostad" en negativ siffra. Kommuner med befolkningsminskning syns
inte 1 denna grafik.

- Du kan se hur stor den teoretiska bostadsbristen blir som f6ljd av befolkningsékningen 1
kommunen. Staplarna illustrerar huruvida antalet personer per nybyged bostad ar dver
eller under respektive kommuns genomsnittliga antal boende/ligenhet. I kommuner dir
befolkningsokningen ir stérre dn det bostadsbyggande som behdvs enligt snittet blir
stapeln f6r "Personer per nybyggd ligenhet" hogre dn stapeln f6r "Kommunalt snitt", i
annat fall blir det tvirtom.

- Du kan se den teoretiska bostadsbristen som f6ljd av befolkningsékningen i kommunen
utifran huruvida antalet personer per nybyged bostad ar 6ver eller under respektive
kommuns genomsnittliga antal boende/ligenhet. Gront visar kommuner dir
bostadsbyggandet matchar befolkningsokningen, klarrétt visar kommuner dir
proportionen mellan bostadsbyggande och befolkningsékning dr som mest alarmerande
(mer dn dubbla det nationella snittet, 4,2 personer i1 befolkningsékning per nybyged
ligenhet.

Orebro i juni

Bjorn Sundin
Sambhillsbygget AB

Bjorn Sundin var kommunalrid i Orebro 2011-2017, di kommunen gick frin 160 till 2100 fardigstillda
bostéder per dr och blev den kommun i landet som byggde mest per invinare under perioden.

Var ska kommunernas nya invénare bo? - analys av den statistiska rapporten Sid 6



