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34 % VILL BO GLESARE.

= Mer plats och pengar.

84 % AV STORSTADSBORNA
VILL INTE HA FLER GRANNAR.

FLEST TOMMA BOSTADER | STADER.

= |andshygders hus anvands som sommarstugor.

85 0 AV NYBYGGNATIONEN SKER | STADER.
= 100 ar av stadsfokus.

42 % HAR SVART ATT FA LAN.

= Fiktiva marknadspriser i landshygdskommuner.
= |andsbygdshor betalar mer i ranta.

POLITIKEN SATSAR PA STORSTADER.
BOSTADSMARKNADER | HELA LANDET STARKS.

SMA OCH FA SATSNINGAR PA LANDSBYGDERNA.
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BOSTADER | HELA SVERIGE.

den har rapporten undersoker vi var manniskor sjalva sager att de vill bo, var det finns
bostadsbrist, hur politiken satsar pa att stimulera bostadshyggande och hur bostader pa

olika platser varderas idag.

Boverkets berdkningar av bostadsbrist och byggbehov
baseras péd registerdata och prognoser kopplade till
SCB:s befolkningsstatistik. Detta sitt att rikna riskerar
att missa det behov som finns p& mindre orter, eftersom
det ir ett sa pass litet antal bostider per ort. I den senaste
regionala bostadsmarknadsanalysen skriver Boverket
och lansstyrelserna ocksa att det finns stora regionala

skillnader och att dessa inte alltid fangas upp.'

Enligt Boverkets bygghehovsheriakning for 2018-2027
behéver 76 % av de totalt 640 000 prognostiserade nya
bostiderna tillkomma i storstadsregionerna. En tredjedel
av FA-regionerna® (funktionella analysregioner) bedéms
inte ha nagot byggbehov alls.> Nagra av dessa FA-regio-

ner 4r Gotland, Karlskoga och Bollnis-Ovanéker.

DEFINITIONER.

Hela Sverige ska leva Sormland har utvecklat en metod
for att finga upp det lokala behovet av bostider i sma
orter. Metoden har testats pa nagra orter med firre in
3 000 invanare i Sormland. Resultatet visar att det fattas
10-30 bostider per ort.* Om samma behov giller for
andraorterisammastorlek i helalandetir det totalt cirka
70 000 bostider som fattas, men som riskerar att inte
fingas upp av Boverkets metoder for att mita bostads-

brist och byggbchov.

Irapporten anvander vi oss av Sveriges Kommuner och Regioners (SKR) indelning avkommungrupper,
ominget annat anges. Inom parentes ir exempel pa kommuner som har till gruppen.

AL Storstider (Malms, Stockholm, Géteborg)

A2. Pendlingskommun nira storstad (Danderyd,

Lomma, Partille)
B3. Storre stad (Umes, Visteras, Trollhittan)

B4. Pendlingskommun nira storre stad (Laholm,

Gnesta, Vinnis)

B5. Lagpendlingskommun nira stérre stad (Boden,
Motala, Hylte)

!'Boverket, 2020. Regionala bostadsmarknadsanalyser 2019.
* Tillvixtverket, FA-regioner.

?Boverket, 2020. Byggbehovsberikningar.

C6. Mindre stad/titort (Skovde, Avesta, Kiruna)

H Pendlingskommun nira mindre stad/titort

(Torsas, Osby, Hjo)

C8. Landsbygdskommun (Sorsele, Hillefors,
Vetlanda)

C9. Landsbygdskommun med besoksniring
(/o&re, Ritevik, Bastad)

* Eklund, P et al. 2015. Nagot hller pa atc hinda — Varfér behéver vi bo och bygga pa Sérmlands landsbygd.
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34 % VILL BO GLESARE.

Enundersokning som Landshypotek gjort visar att 72 %

av de tillfragade landsbygdsborna kinner att de redan
idag bor som de drommer om, medan endast 45 % av
de tillfragade storstadsborna svarar samma sak. Tre av
tio vill helst bo pa landsbygden, men det ir bara tva
av tio som gor det idag.> De svarande i undersokning-
en har sjilva angett om de bor i nagot av alternativen

storstad (fler in 300 000 invinare), mellanstor stad

Mer plats och pengar.

Vi forknippar boende pi landsbygden med storre
boyta, och visst stimmer det. De kommuner vars
invanare bor rymligast ir Tingsryd, Ydre, Bastad,
Emmaboda och Bricke. De kommuner vars
invinare bor tringst dr Botkyrka, Stockholm,

Sundbyberg, Solna och Sigtuna.®

Swedbank har gjortenrapport dir de undersoker

hur okat distansarbete kan paverka hushills
ckonomiska motiv att flytta frin Stockholm till
andra kommuner. Rapporten visar att de flesta
hushall sparar pengar pa att flytta frin Stockholm till
en annan kommun, férutsatt att de kan behélla sina jobb
och arbeta hemifran i storre utstrickning. Ett hushall
dir personerna har mojlighet att jobba pa distans kan
spara cirka 3 000 kronor i manaden pa att flytta fran
Stockholm till en mindre kommun, eftersom boende-
kostnadernablirligre.” En annan rapport fran Swedbank
visar att hushll i de mindre kommunerna genomgéende
har mer pengar 6ver 4n vad motsvarande typ av hushall
har i storstiderna. Sammanboende utan barn i mindre
kommuner har i snitt 81 % av sin disponibla inkomst
kvar efter att boendet ir betalt. I storstiderna har samma
familjer endast 66 % av den disponibla inkomsten kvar

att leva pd.®

5 Landshypotek, 2017. Att vilja med hjirtat — sa vill svenskarna helst bo.

¢ WSP, 2020. Tringsel, motesplatser och ensamhet — s ser vi pa stadslivet efter pandemin.

7 Swedbank, 2020. Corona — bérjan pé slutet for urbaniseringen?
8 Swedbank, 2020. boindex Kvartal 2 2020.

(50 000 - 299 999 invéinare), mindre stad (15 000 -
49 999 invinare), titort (upp till 14 999 invanare), eller
landsbygd utanfér titort.

Analysfiretaget WSP gjorde under viren 2020 en under-
sokning om pandemin paverkar hur méanniskor vill bo i
framtiden. Den visade att 34 % av de tillfragade vill bo

glesare i framtiden 4n vad de gor nu.

B Stad/titort
FIGUR 1: Jag har valt mitt boende med hjartat.

VISSTE DU ATT...

..aven klimatet skulle tjana pa att fler bor
mindre stader da smastadsbor slapper ut minst
vaxthusgaser per person.’

? Riksorganisationen Hela Sverige ska leva, 2018. Balansrapport #2 . Hallbarhet i Hela Sverige.
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Storstader och
storstadsnara komuner

Storre staderoch
kommuner nara storre stad

Mindre stader/tatorter
och landshygdskommuner

FIGUR 2: Vill du att fler ska flytta till din ort?

I en Novusundersokning gjord i september 2020 fick
svenskarna frigan om de vill att fler eller farre ska flytta
till orten dir de bor. Resultatet visar att installning-
en till nya grannar skiljer sig mycket at, beroende pa
var man bor. 84 % av storstadsborna vill inte att deras
stader ska vixa mer. Av dessa vill 39 procentenheter att

farre flyttar till orten, medan 45 procentenheter varken

33 U

N
| H
=

80

0 60
Il Firre

100

B Fer

vill ate fler eller farre flyttar till orten. Endast 12 % av
alla svarande storstadsbor vill att fler flyttar till stor-
staderna. Anledningen till det handlar om att service,
valfird och infrastruktur inte hinger med i befolk-
ningsokningen och att naturomriden och odlingsmark

férsvinner.

| gruppen som ar bosatta i mindre tatorter och
landshygdskommuner vill 33 %% garna ha fler grannar.
Skalet som de svarande anger, ar att de med fler
invanare i kommunen far battre forutsattningar for att

ha skola, butik, kemmunikationer samt att de far en
storre skattebas.

'"Novus, 2020-09-24. Undersokningen genomfdrdes pa uppdrag av Riksorganisationen Hela Sverige ska leva.
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FLEST TOMMA BOSTADER | STADER.

Nagon heltickande statistik over hur mainga
bostider som finns, men som inte bebos permanent
finns inte tillginglig. Ar 2019 fanns 4,9 miljoner
bostider och 4,7 miljoner hushéll i Sverige."" I
absoluta tal verkar det alltsa inte vara nagon brist
pa bostider, i relation till hushall. Detta ir dock
ett trubbigt métt pa bostadsbrist eftersom den inte
tar hinsyn till alla aspekter som avgor om den som
behéver en bostad faktiske ocksé kan f3 tillging till
den. Exempelvis var bostiaderna finns, hur stora de
ar eller vad de kostar. Ett antagande som méinga
gor ar att de flesta av de tomma bostiderna finns
i landsbygdskommuner. I sjilva verket ligger de
flesta av de tomma bostiderna i de storre stiderna,
om vi jimfor antal hushéll och antal bostadsligen-

heter per kommungrupp.'*

Landsbygders hus
anvands som sommarstugor.

Diagrammet visar andelen fritidshus av det totala
bestandet av bostader och fritidshus uppdelat per
kommungrupp. En bostad kallas i statistiken for
bostadsligenhet, oavsett om det ir en villa eller
en liagenhet. Fritidshus definieras som ett smihus
eller lantbruksenhet dir ingen ér folkbokférd. Fri-
tidshusen riknas inte med i statistiken f6r bostads-
lagenheter. Vi har summerat samtliga fritidshus
och bostadslagenheter for varje kommungrupp
och sedan riknat ut hur stor andel av den totala
mingden som bestir av fritidshus. Sammanrik-
ningen visar att i gruppen landsbygdskommuner
med besoksniring anvinds nistan hilften av alla
potentiella bostider som fritidshus. Om fritids-
boende tringer ut personer som skulle ha bosatt
sig permanent i kommunen férlorar kommunen
en del av den potentiella skattebasen, nagot som

kommunerna tar upp i bostadsmarknadsanalysen

for2019.°

FIGUR 3: Antal bostader minus
antal hushall per kommungrupp.
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FIGUR 4: Andelen fritidshus av
totalt bestand per kommungrupp.
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"'SCB, 2020. Hushill i Sverige; Boende i Sverige. Observera att hushillsstatistiken baseras pa folkbokforingen.

Folkbokf6ringen i sin tur har vissa tillforlitlighetsproblem.

12SCB, egen bearbetning. Statistikdatabasen. Antal hushall efter region, hushallstyp, antal barn, &r; Antal ligenheter efter region, hustyp och r.

3 Boverket, 2019. Sammanstillning av linsstyrelsernas regionala bostadsmarknadsanalyser 2019.

4
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85 Y% AV NYBYGGNATIONEN SKER | STADER.

2016-2019 byggdes néstan 85 % (150 000) av allanya  ir mer dn vad som totalt har byggts i grupperna lands-
bostider i nigon av kommungrupperna storstider,  bygdskommuner och landsbygdskommuner med be-

storre stad eller pendlingskommun nira storstad. Det  soksniring de senaste 50 4ren (se figur 6).*

FIGUR 5: Fardigstallda bostader 2016-2019.
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100 ar av stadsfokus.

Under de senaste 100 dren har byggandet av bostader ~ bostadsbestandet for olika kommungrupper samt
i stor utstrickning skett i stider. Efter 90-talet ir  byggandetavbostider de senaste 100 aren. Diagrammet

skillnaden dnnu stérre. Diagrammet visar aldern pa&  visar dock inte bostider som byggts och sedan rivits."”

FIGUR 6: Andelen bostader efter kommungrupp, byggnadsperiod och ar.
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14SCB, egen berikning. Statistikdatabasen, Firdigstillda bostider 2016-2019.
13SCB, egen berikning. Statistikdatabasen. Antal bostider efter region, hustyp, byggnadsperiod och ar.
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I bostadsmarknadsenkaten anger 42 % av kommunerna
att svarigheter for privatpersoner att fa lan for ate
bygga dr en begrinsande faktor for bostadsbyggan-
det.® Sweco gjorde pd uppdrag av Boverket en intervju-

studie med personer som byggt nytt pi si kallade

mycket svaga bostadsmarknader. I studien kommer de
fram dill att lan dll nybyggnation ges pid godtyckliga
grunder, att det ar stor variation i marknadsvirdering

och krav pa kontantinsatser."”

Fiktiva marknadspriser i landshygdskommuner.

Ett problem for bostadshyggande pa si kallade svaga
marknader ir att de nybyggda bostiderna virderas ligre
an vad det kostade att bygga dem. Detta tvingar ménga
kommuner att gora nedskrivningar direke, i stillet for
att fordela avskrivningen under hela den tidsperiod som
fastigheten kommer att anvindas. P marknader dir
fastigheterna virderas hogre kan virdet skrivas av under

fler ar, vilket gor det littare att f4 lan for att investera.

Vérdet av hostadsfastigheten :ir egentligen ett pahittat
virde, eftersom kommunen inte kommer att silja fast-
igheten utan bygger den for att tillgodose ett bostads-
behov. Att alla ligenheter ar uthyrda, vilket ar ett kvitto
pa att investeringen fyller sitt syfte, betyder ingenting i
redovisningen.

Det hér ar ett problem som har uppmirksammats under

lang tid, men som fortfarande inte har fitt nigon

16sning. Utredningen om forbittrad bostadsfinansie-
ring foreslog att Bokféringsnimnden skulle utreda om
det gick att indra K3-regelverket'® for att underlitta for

byggaktorer pa svaga bostadsmarknader.”

Bokforingsnamnden kom fram cill att det inte var
forenligt med arsredovisningslagen och EU-direk-

tiv, och foreslog ingen atgird.* Utredaren skriver

dock att det skulle behovas en annan utredning for att
undersoka om det skulle vara méjligt att ha specialreg-
ler for virdering av fastigheter som tillater allménnytti-
ga bostadsforetag att tillgodose bostadsbehov, trots att

produktionsvirdet dr hogre in marknadsvirdet.”

I dagslaget finns ingen sddan ucredning, och problemet
kvarstdr alltsa for de kommuner som idag hindras frin

att gora nédvandiga investeringar i sitt bostadsbestand.

Landshygdshor
betalar mer i ranta.

En Arjeplogsbo betalar i snitt 19 000 mer i rinta per

Kommunerna dar rantan ar lagst

Snittrinta | Lanestorlekisnitt
1,4519% 3731095 kronor
1471% 3229758 kronor
1472 % 1780756 kronor
1,476 % 3802 441 kronor
1,483 % 2755 364 kronor

Kommun
Kommunerna dar rantan ar hogst Lidingd

Lanestorleki snitt Vaxholm

Snittranta
24% 605 000 kronor Solna
2399 216 500 kronor Danderyd
2341% 794 644 kronor Nacka
2,246 % 453716 kronor

2,231% 579 625 kronor

Kommun

ar for sitt bolin, an vad en Lidingobo betalar. Detta Arjeplog

trots att husen i Arjeplog ir mindre belinade, och alltsi  JEEEE

innebidr mindre risktagande f6r banken. Lidingoborna Arvidsjaur
Stromsund

tjanar dessutom i snitt Gver 200 000 mer per ar 4n vad Fivstyn

den genomsnittlige Arjeplogsbon gor.”*

1°Boverket, 2020. Liget pa bostadsmarknaden i riket.

'7Sweco, 2018. Hur finansicras byggandet av egnahem i landsbygd?

'8K3 ir regelverk for drsredovisning och arsbokslut fér onoterade foretag.

N 2017:01 Utredningen om forbittrad bostadsfinansiering.

2 Bokféringsnimnden, 2020. Redovisning av regeringsuppdrag att se dver de allmiinna rid som avser redovisning av matericlla anliggningstillgingar (Fi2019/03123/S3).
#'Nordlund, B. 2019. Materiella anliggningstillgangar. Anskaffningsvirde avskrivning, nedskrivning - bostadshus.

2 Aftonbladet, 2020-11-14. Hir far du betala hdgst borinta i Sverige.
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POLITIKEN SATSAR PA STORSTADER.

Ett viktigt verktyg for staten for att paverka bo-
stadsbyggandet ar att skapa forutsittningar for
byggande, till exempel genom att utveckla infra-
strukturen. Ett exempel ér storstadsavtalen, som
forhandlats fram mellan regeringen och stor-
stadskommunerna inom Stockholmsforhandling-
en och Sverigeférhandlingen. Enligt de totalt sex
avtalen ska staten bygga hoghastighetsjarnvig for
minst 200 miljarder samt vara med och medfinan-
siera investeringar i infrastruktur om 70 miljarder.
I gengild ska storstadskommunerna se till att det
byggs nistan 300 000 bostader fram till 2035.%

Ett annat exempel dr satsningen pa ate bygga nya
stider och stadsdelar som blev en konsekvens av
den statliga utredningen Uppdrag att samordna
storre  samlade exploateringar med hallbart
byggande. I satsningen tecknade staten avtal med
ett antal stader om att underlitta for infrastruktur
mot bostadsbyggande, totalt 100 000 bostider.
Arbetet drivs nu vidare av regeringens utredning
Samordning for 6kat och hallbart bostadsbyggan-
de. I det arbetet drivs nu ett nitverk av stider som

bygger nya stadsdelar.”

" STOCKHOLM Forskningvisaratt sacsningar p transportsystemet

har stor paverkan bade pa bostadsbyggande och pa
fastighetspriser.” Statliga infrastruktursatsningar
gors framforalle i ndrheten av stader och i de sédra

GOTEBORG delarna av Sverige.”’

2 Trafikverket, 2020. Storstadsavtalen .
* Regeringen, 2017. Slutredovisning av
Uppdrag att samordna stdrre samlade exploateringar med hallbart byggande.
» Fi N 2017:08 Samordning fér bostadsbyggande.
% Se bl.a. Byggféretagen, 2020. Samspel mellan infrastrukeurinvesteringar
och bostadsbyggande.
" Hela Sverige ska leva, 2019. Balansrapport #4 - Infrastrukeur i hela Sverige.
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BOSTADSMARKNADER | HELA LANDET STARKS.

Definitionen pa en svag marknad ir enlige SFS 2018:111
"en marknad dir efterfrigan pa bostider péverkas
patagligt av en varaktigt vikande arbetsmarknad, en
varaktigt minskande befolkning, en férindrad befolk-
ningsstruktur eller laga inkomster hos kommunin-
vanarna”. Evidens, pa uppdrag av Boverket, anvinder
en modell for att rikna ut bostadsmarknaders styrka
baserad pé regressionsanalys. Olika tillvixtvariabler (till
exempel férvirvsgrad, befolkning, disponibel inkomst)

vigs samman med genomsnittliga bostadspriser.
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Evidensrapportvisaratt ancalec mycket svaga marknader
har minskat frin 105 kommuner ir 2012 tdill 48
kommuner ar 2017. Utvecklingen forvintas fortsitta
och prognosen for dr 2025 ir att endast 18 kommuner
da tillhér gruppen mycket svaga marknader. Alle fler
kommuner hamnar i stallet i gruppen mycket starka
bostadsmarknader. Aven de kommuner som fortsatt
kategoriseras i gruppen mycket svaga marknader
har historiske fi lediga ligenheter i allminnyttans

hyresbestand.?®
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FIGUR7: Antal svaga och starka hostadsmarknader 2006-2025.

Urban norm - svaga och starka hostadsmarknader.

De flesta av de kommuner som bedoms ha sa kallade svaga marknader ar landsbygdskommuner eller
kommuner med mindre orter, medan de som bedoms ha starka marknader ofta ar kommuner med
storstadereller storre stader. Vad begreppen svag och stark signalerar syns nar vi staller synonymer till

orden bredvid varandra.

Synonymer till stark:

Med stora kroppskrafter, kraftfull, kraftig, robust;
sjalsstark, orubblig, okuvlig, viljestark, maktig,
stor, inflytelserik: slitstark, hallbar, hallfast, solid,
stadig, stabil; hard, frisk, duktig, skicklig, med
stor formaga.

% Evidens, 2018. Svaga bostadsmarknader 2017-2025.

Synonymer till svag:

Klen, vek, veklig, kraftlos, orkeslos, matt, blek,
utmattad, skroplig, tard, sjuklig: sjalssvag,
viljesvag, karaktarslos, vacklande, slapp, flat:
osjalvstandig, maktlos, bracklig: medelmattig,
dalig, undermalig, oacceptabel.




Det dr fa statliga satsningar som gors for byggande av
bostider i landsbygder. En satsning som dock gjorts
ar startstodet till byggemenskaper som infordes i
budgeten for 2020. For 2021 idr 43 miljoner avsatta
for hela stodet, som heter Stod for att underlitta for

enskilda att ordna bostad.

| varbudgeten for 2020 fick ocksi Statens bostads-
omvandling AB (SBO) forlingt uppdrag och 300

miljoner. SBO bygger om befintliga, men outnyttjade
fastigheter pa svaga marknader for att bli boende for
aldre. SBO stér for hela risken for nedskrivning och
har inga vinst- eller avkastningskrav.”” Det finns ocksa
satsningar som mer handlar om avveckling av bostider
pa svaga marknader, i anslaget for Omstrukturering
av kommunala bostadsbolag. Ingen kommun har soke

stodet de senaste tva dren.>

15 % av investeringshidragen till storstader.

Investeringshidraget for hyreshostéder :ir den enskile
storsta posten inom utgiftsomradet for bostider i
statens budget f6r 2021, med tre miljarder per ar. Fran
och med budgetéiret 2020 delas stodet i tva potter, dar
75 % ska ga till storstiderna och 25 % till 6vriga landet.
Motivet till att dela stodet i tvd potter dr att stodet
inte anvinds i storstiderna i si stor utstrickning som

Boverket 6nskar.?!

Sverigeskommunerochregioner, SKR, har latit analysera
stédets anvindning, och kommit fram till att flera av
landsbygdskommunerna anser att stodet resulterat i att
bostiader kommit till som annars inte skulle gjort det. I
stiderna menar man att bostiderna skulle ha kommit

till iven utan stod.*?

.landsbygdsbor forlorade pa fastighetsavgiften. Sedan fastighetsskatten blev fastighetsavgift ar 2008
har husagare i 160 kommuner fatt okade kostnader. Dessa kommuner ar framforallt landsbygdskommuner.
De storavinnarna finns i storstadskommuner som Taby, Nacka och Vellinge. | Gallivare, Pajala och Arjeplog
betalar man 50 % mer idag, medan en villaagare i Danderyd kan spara 40 000 kronor.

¥ Statens Bostadsomvandling AB. Om Sbo - Uppdraget.

% Regeringen, 2020. Utgiftsomr{\dc 18 - S;lmhiillspl;mcring, bostadsfbrs{irjning och byggande samt konsumentpolitik.

3 Boverket. Stdd for hyresbostider och bostider for studerande.

2 Evidens, 2019. Analys och utvirdering av statligt stod tillkommunerna for bostadsbyggande och planering.
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