I‘ Hyresgdstféreningen

Miljonarsprogrammet

Var, vad och for vem byggde vi under 2010-talet?



Innehall

Sammanfattning

Inledning

Globala och nationella kriser satter ramen for 2010-talet
Osdker politik med oklar effekt

Schrédingers stodsystem och lagar som svampar ut jorden

1. Snedvriden skuldsdttning nér staten drog sig tillbaka
Statens ekonomi ar god

Kommunernas ekonomi haltar

Svért for kommunerna att klara sin [6pande verksamhet
Kommunerna driver de offentliga investeringarna

Kommunala skuldregler och kreditregim

2. Farre bostdader och minskad allmdannytta

Bristen uppgdr till 200 000 saknade bost&der

Vilka som bygger: Medelklasskommuner i medelklassomréden

Vad och var? Tatt, tajt och varierat

Agarstrukturen p& hyresmarknaden: Kommunerna sdiljer sina besténd
Utfall: Extremt f& lediga lagenheter

Utfall: Allt ladngre bostadskder och 6kad social hdnsyn vid tilldelning
Utfall: Privatvérdarnas dkade dominans

Utfall: Hégre bostadspriser

Utfall: Fastighetsekonomiska trender

3. Varre ojamlikhet, men goda &r fér medelhushdllet
Hushallens ekonomiska utveckling var god, men fler halkade efter
Allt fler och svagare utsatta hushaill

Hyresgdsterna halkade efter ekonomiskt

Avslutande diskussion
Kallor

Bilaga 1

Miljondrsprogrammet
Férfattare: Ragnar Bengtsson

© Hyresgdastféreningen 2023

w

~N N b

10
10
1
12
12
14

19
19
21
25
27
29
31
32
35
36

39
39
43
46

49

51

53



Sammanfattning

2010-talet ar kriserna och den politiska osdkerhetens decennium. Sverige har kunnat
styras, men med stor osdkerhet rérande vilken typ av politik som riksdagen till sist
kommer att besluta sig for att genomfora.

For bostadssektorn hade det kunnat vara férédande. Osdkerhet kring politiska beslut
i en ndring som ar s& beroende av l&dngsiktighet och politisk stabilitet hade kunnat leda
till sjunkande investeringstakt. S& har inte skett.

Decenniets l&ga rdntor parat med ett l&dngvarigt och kraftigt bostadsunderskott och
en stark befolkningstillvéxt fick kommuner och féretag att kraftsamla for att dka
byggandet till nivéier som inte har observerats p& mycket l&ng tid i Sverige.

Rapporten gér igenom staten, kommunernas och hushdllens ekonomi och slutsatsen
ar att privata investerare l6ste de mest allvarliga konsekvenserna av frénvaron av en
aktiv statlig bostadspolitik.

Kommunerna har axlat ansvaret for att driva pé for att fa till de mest nédvéndiga
investeringarna i infrastruktur och bostader. Det har skett genom dkad kommunal
skulds&ttning och forsaljning av kommunala egendomar som bostader och
samhallsfastigheter.

De l&ga rantorna fick riskkapitalbolag att aktivt soka nya placeringar. Bostadssektorn
blev en parkeringsplats for stora samhdlleliga varden. Med l&dg men sdker avkastning
har sektorn framstétt som attraktiv for investerare som har kunnat moéta sdljvilliga
kommuner.

Investeringarna som har gjorts har inte varit tillréckliga, pé& l&dnga vagar. Nar 2010-talets
byggande summeras framkommer att den reala tillg&ngen pé bostader har minskat,
med 100 000 bostdder. Precis som decenniet som foéregick 10-talet. Sedan &r 2000 har
Sverige som helhet tappat 206 000 bostader j@mfért med vad som hade kréavts for att
hélla jadmna steg med befolkningsdkningen.

Ojamlikheten har &kat, frédmst genom att en liten del har kommit att tj&na allt stérre

del av inkomsterna och genom att allt fler halkar efter. | alla l&n har andelen barn som
lever i ekonomisk utsatthet dkat. Att var femte barn lever i fattigdom d&r inte lAngre né&got
ovanligt, i Hallefors kommun uppgdr andelen till 43 procent. Det betyder att ndstan
vartannat barn levde i familjer som inte riktigt klarade sin ekonomi, 2019. Dértill har det
blivit allt farre som l&mnar fattigdomen bakom sig varje &r och situationen férvérras
standigt ndr varje kris férvérrar redan negativa trender.

Allt langre kder till hyresrdtter tillsammans med den véxande andelen utan en trygg
plats i samhdllsekonomin har dkat behovet av social tilldelning av de hyresrétter som
blir tillgangliga. Det gér den genomsnittlige hyresgdsten mer utsatt. Men systemet
fungerar illa ndr knappheten p& bostdder breder ut sig.

2010-talet sammanfattas darfor bra i titeln Miljon&rsprogrammet. Nar samhdaillet skulle
ha behdvt ett miljonprogram sé fick det i stéllet investeringar som frdmst har gynnat
och fungerat fér de som har god tillgéng pd kapital. Mer av ett samhdlle for miljondrer
med haltande sarlésningar for de som inte klarar att hdnga med i utvecklingen.
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Inledning

Globala och nationella kriser satter ramen for 2010-talet

2010-talet &r kriserna och krishanteringens drtionde. Det inleddes med konkursen av
banken Lehman Brothers i USA 2008 och den efterféljande finanskrisen som kom att
pragla 2010-talets forsta hailft.

Hanteringen av krisen bestod till stor del i att varldens centralbanker sékerstallde
tillgdngen p& kapital och sénkte marknadsrdntorna. Den initiala krisen évergick i
l&ngvarigt mycket lag inflation och ldga réntor under hela 2010-talet.

Figur 1. Arsinflation (KPI) 2000-2021. kalia: OECD
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Figur 2. Kort penningsmarknadsrdnta, per d@r. kalla: OECD
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2010 - tvd& &r efter finanskrisens genombrott, vergick den akuta fasen i en skuldkris,
som framst berérde Grekland, Irland, Portugal och Cypern som behdvde omfattande
stéd frén EU och IMF.

Samma ér inleddes dven en politisk turbulent tid med svaga eller fr&nvarande
regeringsunderlag i riksdagen. | valet 2010 kom Sverigedemokraterna in i riksdagen och
med det forlorade Moderaterna, Folkpartiet (numera Liberalerna), Centerpartiet och
Kristdemokraterna sin riksdagsmajoritet. Problemet uppstod dé inget av de politiska
blocken ville samarbeta med Sverigedemokraterna vilket fick konsekvensen att inget
block hade egen majoritet i riksdagen.

Detta (8stes i viss mdn via ett samarbete med Miljdpartiet men kom att introducera en
vasentlig osdkerhet rorande vilka beslut som skulle fattas i riksdagen. Bland annat fick
det konsekvenser for budgetarbetet (DN, 2013).

2011 inleddes Den arabiska vdren, en serie folkliga uppror mot myndigheterna i flera
l&nder i mellandstern. Upproren har varit omvdlvande i flera l&dnder och i Syrien dvergick
protesterna i ett l&ngvarigt inbdrdeskrig (Globalis, 2022: a).

2014 - den politiskt osdkra situationen i riksdagen forvarrades efter valet 2014. Bildandet
av en ny regering tog ovanligt l&ng tid. Socialdemokraterna och Miljpartiet bildade en
svag regering.

Oppositionens budget vann budgetomrdstningen varpd regeringen hotade med

att utldsa nyval. Situationen Gstes | december 2014 genom att de politiska blocken
beslutade att bortse frain Sverigedemokraternas mandat vid budgetomrdstningar (SVT,
2015: a), en ordning som fungerade, i praktiken, fram till valet i september, 2018.

2014 startade dven konflikten i Ukraina dé& Ryssland invaderade Krim for att dérefter
stodja rebeller i 6stra Ukraina. Invasionen mottes av en serie omfattande sanktioner
mot Ryssland och motsanktioner frén rysk sida samt stérningar i den globala handeln.
Den initiala konflikten dvergick forst i ett inbdrdeskrig foljt av ett fullskaligt ryskt
invasionsforsdk 2022 (Globalis, 2022: b).

2015 fick Grekland sitt tredje och sista anpassningsprogram som &pte fram till 2018
(EU, 2019). For en genomgdng, se Riksbanken (2018:4).

2015 var dven dret dd& flyktingkrisen briserade, med att ett stort antal asylsékande kom
till Europa frén framfor allt Syrien och inbdrdeskriget som inletts ddr fyra ar tidigare.
Antalet asylsékande bdrjade éka redan 2010 till omkring 50-60 000 som sdkte asyl varje
ar, 2013 Sversteg antalet 70 000 och 2015 sékte 191 600 mdanniskor asyl i Sverige, varav en
fiardedel kom fr&n Syrien.

2018 &terkom den politiska osdkerheten efter valet. D& kvarstod i allt vésentligt samma
mandatproblem, men utan att Kristdemokraterna eller Moderaterna ville &tervénda

till den tidigare éverenskommelsen. Férst i januari 2019 kunde Socialdemokraterna
tillsammans med Miljopartiet bilda regering med stéd frén Liberalerna, Centerpartiet
och Vansterpartiet (Riksdagen, 2019). Oppositionens budget vann dock omrdstningen i
riksdagen vilket forsvarade fér regeringen att bedriva sin politik (SVD, 2018). Aret darpg,
2020, kunde en budget férhandlas fram tillsammans med samarbetspartierna (SR, 2019).

2020 infoll starten p& ndsta kris, Coronapandemin som dven markerar slutet p& den
period som definierar 2010-talet.
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Hela perioden praglas dartill av klimatkrisen och en global trend med dkad ojamlikhet.
Dessa l&ngvariga trender har b&da direkta péverkningar p& héndelser i omvdarlden och
via de politiska &tgdrder som gjorts for att hantera dem.

Férandringarna som kriserna har haft som ar relevanta fér bostadsmarknaden kan
summeras i demografisk ekonomisk och politisk p&verkan.

Demografiskt: Befolkningen dkade i alla stdrre dldersgrupper, sdrskilt mot slutet av
10-talet. Tydligast &r 6kningen av gruppen 60-79 ar, en 6kning som dnnu inte har slagit
igenom bland de som ar dver 80 ar. Den kraftiga dkningen av antalet dldre for med sig
ett storre behov av fler specialanpassade bostdder (Boverket 2022: q).

Invandringen fick befolkningen att 6ka ovanligt mycket under 10-talet. Men omlaggningen
av flyktingpolitiken 2015 (SVT, 2015: b) och nedstdngningen som foljde med spridningen
av covid-19 minskade invandringen dramatiskt och darmed dven befolkningstillvéxten.
Totalt 6kade befolkningen med knappt en miljon invénare mellan 2010-2019.

Figur 3. Befolkning efter 20-d&rsklasser, 2000-2020. Kalla: SCB
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Ekonomiskt: Inflationen och réntorna var l&ga, eller extremt l&ga under hela 2010-talet
i Sverige. De l&ga rantorna underldttade skuldsdttning och ddrmed for stdrre
investeringar som bostadsbyggande. Den laga rantan drev upp priset pd tillgangar
som mark och byggnader, sérskilt i landets tillvaxtomréaden.

Politiskt: Den politiska turbulensen och de oklara majoritetsférhallandena i riksdagen
under senare delen av decenniet férsv@rade styret av Sverige. Trots turbulensen kunde
omfattande ekonomiska stdd betalas ut och lagférandringar genomforas for att
hantera de akuta kriser som uppstod. Daremot har det varit svart att dtgérda den
tilltagande bristen pé& bostader.

Osdker politik med oklar effekt

Fyra bostadsministrar frén tvé olika partier hade ansvar for byggfrdgorna inom
regeringen under 2010-talet. Stefan Attefall (Kd) var den minister som innehade posten
under langst tid, medan Miljopartiet var det parti som hade posten under l&ngst tid.

Tabell 1. Bostadsministrar under 2010-talet. kalla: https://svwikipedia.org/wiki/Sveriges_bostadsminister

Namn Tilltrade Ansvarstid Parti Ansvarigt departement
Stefan Attefall 5/10-2010 3 ar, 363 dagar KD Socialdepartementet
Mehmet Kaplan 3/10-2014 14r, 198 dagar Mp Ndaringsdepartementet
Per Bolund 18/4-2016 37 dagar Mp Ndaringsdepartementet
Peter Eriksson 25/5-2016 2 ar, 241 dagar Mp Naringsdepartementet
Per Bolund 21/1-2019 2 ar, 15 dagar Mp Finansdepartementet

Schrodingers stodsystem och lagar som svampar ur jorden

Flera stédsystem introducerades, féréndrades och férsvann under 10-talet.

2016 introducerades ett investeringsstdd, ett energieffektiviseringsstdéd och ett
renoveringsstod. Samtliga har haft svag férankring i riksdagen. Stéden har avskaffats
och &terintroducerats i reviderad form i flera omgdéngar. Vilket ledde till betydande
osdkerhet om huruvida stodsystemet fanns eller inte for nya bostdder som skulle
finansieras (SvD, 2021).

Nybyggnation och stérre renoveringar har l&nga ledtider, vilket gjort det sdrskilt
problematiskt med osdkerheten kring om stéden alls gick att sdka nér en
fastighetsdgare val behdver dem (Bengtsson, 2022).
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Ett stort antal lag- och regelférandringar genomfdrdes under 10-talet. De viktigaste
sammanfattas i Boverket (2022: b) som:

2010 Januari: Allbolagen infdrs.
Oktober: Bol@netak fér hushdall infors.

2011 Maj: Nya PBL infdrs.

2014 Januari: Ny punkti 2 kap. 5 § PBL.
Januari: Stérre &dndringar i Lagen om kommunens bostadsférsorjningsansvar.

Juli: Krav pd& redovisning i dversiktsplanen om hur kommunen avser att tillgodose
det l&ngsiktiga behovet av bostdder.

2015 Januari: Nya bestdmmelser i 5 kap. 7 § PBL. Utdkat planforfarande vid viss
detaljplanelaggning.

2016 Juni: Amorteringskrav infors for hushaill.

2017 Januari: Investeringsstdd infors for byggande av hyresrdtter.

2018 Januari: nytt 6 kap. — Miljdbeddmningar — i miljdbalken. Férandrade krav p&
innehdll i dversiktsplanen och arbetet med att ta fram planen.

Augusti: 2018 nya krav vid dversiktsplanering, hansyn till risk for skador till féljd
av dversvamning, ras, skred och erosion mm.

Mars: Skarpt amorteringskrav infors.

2019 Januari: Nytt 7 kap. i PBL om att regionalplan ska antas for Stockholms och
Skéne lan. Planen blir véigledande for kommunens planer.

2020 April: Flera andringar i 3 kap. — Oversiktsplan — PBL

Lagférandringar medfor alltid ett matt av dkad administration ndr forutsattningarna
for verksamheten fordndras. Huruvida de de nya lagarna péverkar det faktiska
byggandet ar ddremot osdkert dé férandringarna som regel inte utvérderas. Flera av
lagarna har heller inte syftat till att péverka nyproduktionen men riskerar &ndé att ha
negativ péverkan via ékad administration eller férdndring av arbetssdtt.

Inférandet av byggstdd (investeringsstddet) kan ténkas ha gynnat byggandet, medan
osdkerheten kring stédet har hdmmat detsamma. Krav p& ékad hénsyn fér skador
till foljd av till exempel dversviimning, ras, skred och erosion har sannolikt haft viss
hdmmande effekt p& byggandet.

Inférandet av ett boldnetak kan ha pdverkat byggandet negativt, sannolikt har
efterfrdgan pdverkats p& nagot sdtt. Vilket till exempel kan ha dndrat vilken
sammansattning av bostadstyper en exploatdr dnskar bygga i ett givet projekt.

Sammantaget har sannolikt summan av férandringarna haft en relativt liten péverkan
pd& nybyggnationen.
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1. Snedvriden skuldsattning nar
staten drog sig tillbaka

Statens ekonomi har varit god, dverskott i statsfinanserna har varit regel under
2010-talet trots de dterkommande kriserna och statsskulden har minskat avsevdrt som
andel av BNP.

Kommunernas ekonomiska situation har i stallet varit anstrédngd, med stora kostnader
for en &ldrande befolkning och behov av nyinvesteringar och renovering av stora delar
av kommunernas fastighetsbesténd.

Statens ekonomi ar god

Den offentliga sektorn bestér av staten, regionerna (fére detta landstingen) och
kommunerna i landet. Enheterna tar alla ut skatt av invénarna och olika avgifter,
l&nar upp och l&nar ut kapital. Nér den l6pande verksamheten inte kan betalas med
intdkterna, eller om stdrre investeringar behdver goras l&nar enheterna upp medel.

Alla enheter l&nar som regel fré&n kapitalmarknaden genom att stalla ut till exempel
obligationer till forsaljning. Kommunerna och regionerna kan éven l&na frén den
kommuné&gda investeringsbanken Kommuninvest som i sin tur l&nar upp medel p&
kapitalmarknaden. Staten l&nar frén Riksgdlden, som dr statens egen bank, dven den
l&nar i huvudsak upp medel fr&n kapitalmarknaden (Riksgdlden, 2023).

Den offentliga sektorn dr en pdlitlig ldntagare, Sverige har inte stdllt in sina betalningar
sedan 1834 (Riksbanken, 2023). Makten att beskatta medborgare i kombination med
uteblivna statsfinansiella konkurser ger den offentliga sektorn formanliga l&neréntor.

| tider av osdkerhet kan det leda till att stater kan l&na till mycket ldga réntor. Men om
osdkerheten ror statens betalningsformaga leder det i stdllet till mycket hdga rantor,
som blev fallet for Sverige under 1990-talet, se exempelvis Hagberg och Jonung (2005).
1990-talets finansiella kris utgjorde en svar pdfrestning for Sverige som medférde en
stor férandring av regelverket som styr svensk offentlig ekonomi. Férandringar har skett
av regelverket, men i huvudsak dr systemet intakt. Mycket kort gér det att sammanfatta
det som att den offentliga ekonomin gemensamt ska minska sin skuldsattning éver tid
och strdva efter en budget i balans.

Ett satt att folja den offentliga ekonomins utveckling bli ddrmed genom statsskuldens
storlek gentemot BNP. Maastrichtskulden eller den offentliga sektorns konsoliderade
bruttoskuld, ar den offentliga sektorns totala skuldsdttning. Dar raknas inte vardet

av tillgdngar av mot skuldsattningen. Vanligen mats den gentemot BNP och har
trendmdssigt minskat under 2000-talet.



Figur 5. Statsskuld, andel av BNP, [6pande priser, prognos fr.o.m. 2022. Kalla: SCB, ESV
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Sverige trddde in i 2000-talet med en statsskuld pé 50 procent av BNP. Skuldsattningen
har frdmst minskat som en effekt av 6kad BNP, i antal kronor har skulden ékat ndstan
varje ar. Under 2010-talet skedde tvé& hdjningar av statsskulden i férhéllande till BNP,
2009, till foljd av minskad BNP och 2012-2015 till foljd av 6kad skuldsdttning. Ddrefter
okade BNP vilket ledde till en minskning av statsskulden i relation till BNP.

De allt lagre skuldnivéerna har fért med sig en 6kad kritik av det statsfinansiella
regelverket med bland annat dverskottsmal och skuldankare (se, DI, 2018). Kritiker
menar att regelverket lett till en allt for &g investeringsnivé i samhdllet och att staten
bor stddja kommunerna i deras investeringsbehov (se, LO, 2019).

Kommunernas ekonomi haltar

De svenska kommunerna skiljer sig frédn varandra, ett sdtt att illustrera det @r via SCB:s
data dver folkmdangden. Bjurholm, Sveriges minsta kommun, hade 2 495 invénare ar
2021. Totalt var det 16 kommuner med befolkning under 5 000 invénare. Landets storsta
befolkning dterfanns i Stockholms kommun med 978 770 invénare samma ar.

[ landets 145 minsta kommuner bor det totalt 1,4 miljoner manniskor, eller 14 procent av
befolkningen. Medan halva befolkningen bor i de 32 stérsta kommunerna.

Under 2010 talet har befolkningen i Sverige dkat med tio procent. | 231 kommuner s& 6kade
befolkningen och 70 av kommunerna hade en befolkningsdkning som &versteg 10 procent.
Mest 6kade kommunerna Sundbyberg (41 procent) och Knivsta (33 procent). Matt som antal
inv@nare s& 6kade Stockholms kommun mest, med 127 000 invénare (14 procent).

58 kommuner har minskat i befolkning. 36 av kommunerna aterfinns i Norrland:
Norrbotten (11), Vasterbotten (11), Gavleborg (5), Jamtland (5) och Vasternorrland (4).
Ovriga kommuner &terfinns i Vastra Gétaland (6), Varmland (6) och Skéne (1).

Storst tapp har skett i Sollefted, kommunen tappade 1115 invénare (5 procent) mellan
2010 och 2019. Storst relativt tapp skedde i Arjeplog som forlorade 11 procent av
kommuninvénarna (376 individer) under 2010-talet.
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Svart fér kommunerna att klara sin l6pande verksamhet

2017 tillsattes en utredning for att identifiera kommmunernas varierande férutséttningar
och viktigaste utmaningar. Utredningen (SOU, 2020:8) konstaterade att samtliga
kommuner stér infor betydande ekonomiska svérigheter, med undantag for
storstadskommunerna.

Sarskilt svér ar situationen fér kommuner med minskande befolkning. Men ekonomin
beskrivs som mer eller mindre akut i en stor del av alla kommuner. Sarskilt problematisk
ar kompetensbristen som gor det svart for kommmunerna att klara sina &taganden dven
pé& kort sikt och inom ramen for de skatteintékter kommunen har.

Utredningen delar upp det kommunala uppdraget i drifts- och utvecklingskapacitet.
Hog driftskapacitet beskrivs som att kommunen pé ett "rdttssékert och kostnads-
effektivt satt nér de kvalitetskrav som medborgarna och staten stdller pé valfards-
tjdnsterna’. Med utvecklingskapacitet menas i stdllet det kommunala arbetet med
utvecklingsfrégor. Utveckling kan dé gdlla arbetet med en l&ngsiktig malbild och allt
som stdrker driftskapaciteten men som inte dr direkt avgdrande for den pdé kort sikt.

En norm om ett ekonomiskt mdal har etablerats om att kommunens dverskott bdr uppgé
till tvé procent av summan av skatteintdkter, statsbidrag och utjdmning. Malsattningen

nds generellt av kommunerna dven om vissa, sérskilt avléigsna landsortskommuner har

haft svart att nd detta.

Utredningen kommer fram till att den ekonomiska stressen som allt for ménga
kommuner lever med leder till ett allt for snavt fokus pd att alls klara den dagliga
driften. Dérmed blir frédgor som kompetensutveckling och omvdarldsanalys allt fér ofta
bortprioriterade.

Det ar tveksamt att betrakta kommunerna som klarar sina ekonomiska mél som
kommuner med god ekonomi. SOU (2020:8) visar tydligt att det i huvudsak ar i
storstadskommunerna som den dagliga verksamheten inte dr sé pressad att de
langre perspektiven riskerar hamna i skymundan. De kommuner som inte klarar sina
ekonomiska mél och de kommuner som uppvisar stdndiga underskott bdr déremot
betraktas som att vara i varierande grader av ekonomisk kris.

| bland annat Metzger med flera (2021) bekréftas bilden av finansiellt anstrdngda
kommuner som moter betydande svarigheter att klara driftsbudgeten och rekrytera
utbildad personal.

Kommunernas ekonomiska resultat i relation till skatteintdkter, generella statsbidrag
och utjdmning redovisas av SCB.

Kommunerna driver de offentliga investeringarna

Den kommunala investeringsnivan har varit hég, den drivs av demografiska faktorer,
som att befolkningen ékar kraftigt bland yngre och aldre. Till exempel anger Johansson
med flera (2018) att besténdet av skolor och férskolor behdvde 6ka med 10 procent

pé tre ar.



Ett annat exempel dr &tgdrder for att hantera bristen p& bostader. Atg('jrdernc kr&ver
omfattande investeringar i nya bosté&der, men dven i infrastruktur. Till detta kommer
det numera omfattande behovet av att byta ut och renovera befintliga system.

Sverige byggde ett mycket stort antal bost&der, med tillhérande infrastruktur och
samhallsfastigheter under 60- och 70-talen. Den tidens investeringar bdrjade under
2010-talet att ge eko i form av stora renoveringsbehov (Johansson med flera, 2018 samt
Bengtsson, 2022).

| figur sex och sju anvdnds Maastrichtskulden som maétt pé statens och kommmunernas
(och regionernas skuldsattning), uppdelad efter skuldtagare.

Figur 6. Nyinvesteringar Mkr och andel av BNP, stat, kommuner
och regioner (inkl bolag). katla: ScB, ESV
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Den statliga investeringsvolymen foll under hela 2010-talet. Fr&dn omkring 1,5 procent
av BNP till 0,7 procent. Samtidigt steg de kommunala investeringarna frén omkring
2,8 till 3,8 procent av BNP. En offentlig investeringsvolym pé& 4,5 procent av BNP ar
ungefdr samma nivé som toppnivén som ré&dde i Sverige &r 1967-1972. Men de
kommunala investeringarna under 2010-talet som helhet, Sversteg de nivier som
rédde under miljonprogramsdéren (PROP. 2013/14:100).

Den laga statliga investeringsvolymen i kombination med &terbetalning av statsskuld
och tillvaxt i BNP har lett till att statsskulden under perioden fortsatte att sjunka kraftigt
(en trend som pdgdtt sedan mitten av 90-talet). Den statliga delen av statsskulden
sjonk fré&n 33 procent 2010 till 24 procent 2019.

Den allt lagre statliga delen av statsskulden ar en féljd av ett &terhéllsamt
finanspolitiskt ramverk som har styrt de statliga utgifterna sedan 1990-talet. Ramverket
bestdr av lagar och praxis ddr de viktigaste ror de budgetpolitiska mélen. Mélen
sammanfattas som: dverskott i statsfinanserna, skuldankare och utgiftstak (samt en
kommunal ekonomi i balans) (Regeringen, 2022).

Aven om ramverket stéller krav p& att kommunerna dr ekonomiskt &terhdllsamma sé
ar det staten som till sist ansvarar for att den totala offentliga skuldsattningen minskar.
Né&r kommunerna gér omfattande investeringar innebdr det i sin tur att staten mdste
kompensera med att oka sitt sparande for att nd Sverskottsmdélet (Varja, 2019).

Kommunala skuldregler och kreditregim

Rapporten Allmdannyttan séljs ut — men till vilken nytta? (Synnelius, 2020) gé&r igenom de
kommunala investeringarna under 2000-talet och hur de interagerar med kommunala
skuldsattningsmadl, statens budgetmdl och kreditvarderingar. Rapporten presenterar
ett omfattande material frén foretrddare frédn kommuner, SKR och Kommuninvest.
Rapporten innehdller dven en genomgdng av de svenska kommunernas finansiella
stallning och mal.

Rapporten prognostiserar en fortsatt hdg kommunal investeringsnivéd, driven av
demografi och utbyte/renovering av befintliga anldggningar. Det innebdr fortsatt
o6kande kommunala skuldnivéer, ndgot som ofta krockar med kommunernas
skuldsattningsmal.

Formellt finns inget skulds&ttningsmal fér kommunerna. Det dr i stallet upp till
kommunerna att beddma hur hég skuldsdttnhingen bor vara i kommmunkoncernen for att
inte Gventyra det ekonomiska utrymmet fér kommande generationer.

| praktiken har kommunerna sjélva formulerat skuldséttningsmal. Mél som dar beroende
av en rad faktorer som:

® hot om en l&gre kreditrating,

e prognoser om skattetillvéixt

® investeringsbehov

e medborgarnas installning till kommunens skuldséttning

Utifrén beddmningen av den typen av faktorer formuleras ddrefter vanligen finansiella
mal om bland annat soliditet, sjclvfinansieringsgrad och resultat.



Soliditeten visar andelen av kommunens tillgéngar som inte &r bel&nade i relation till
tillg&ngarnas totala varde, alltsé& hur stor del av vérdet som &r eget kapital. Det finns
ingen generell tolkning av vad som dr en bra nivé for soliditeten. Men vanligen tolkas
hogre som bdattre eftersom kommunens skuldséttning och réntekostnader ar lagre dé.
Synnelius (2020) finner stora skillnader i soliditet och mél for den mellan kommuner. Till
exempel har Stockholm 30 procent som mal, medan Géteborg har 15 procent.

Figur 8. Antal kommuner efter soliditet. Kalla: KOLADA
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Antalet kommuner med negativ soliditet minskade under hela 2010-talet efter att ha
varit som flest &r 2007 (144) minskade antalet till 43 kommuner &r 2019. Samtidigt dkade
antalet kommuner med hog soliditet, sarskilt mot senare halften av 2010-talet.

Lagst soliditet 2019 hade Laxd med -45,1 procent medan Lidingd hade hdgst med
71,6 procent.

Sjalvfinansieringsgraden anger hur stor del av kommunens nya investeringar som
finansieras med eget kapital (samt avskrivningar). Sjalvfinansieringsgraden ar ett mer
kortsiktigt méitt eftersom det kan skilja kraftigt frén ett ar till ett annat. Det ar dven
majligt att ha minskad sjalvfinansieringsgrad samtidigt som soliditeten 6kar om till
exempel de befintliga fastighetsvardena ékar snabbt.

Resultatet anger hur kommunens lGpande ekonomi har utvecklats under déret, och
huruvida kommmunen gar med ett dver- eller underskott. 12 § kap 11 (Kommmunallag,
2017:725) definierar balanskravet for kommmunerna. En vedertagen praxis har vuxit fram
om att kommuner bdr efterstréva ett dverskott om tvé procent av skatter och generella
statsbidrag. Mdnga kommuner anger just tvé procent som ett finansiellt mal, dven om
exempelvis Uppsala anger fyra och Orebro anger en procent (Synnelius, 2020).

Figur 10. Koonmuner efter genomsnittligt resultat 2010-2019,
hela kommunkoncernen. kalla: SCB
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Under hela 2010-talet har 224 kommuner haft ett genomsnittligt dverskott p& mer
an tvé procent av skatter och generella statsbidrag, 66 kommuner har inte klarat det
medan 13 kommuner hade ett genomsnittligt underskott fér 2010-talet som helhet.

Kommunernas finansiella resultat har forbattrats under 2010-talet. Men ett battre
finansiellt resultat dr inte detsamma som en férbdttrad situation for kommunen som
helhet och dess invénare.

Soliditet, sjalvfinansieringsgrad och resultat &r alla ekonomiska faktorer som blir
"starkare” om kommunen sdljer fastigheter som den &ger, eller avstér fran att gora
noédvandiga investeringar. Ett allt fér snavt fokus pé kortsiktiga finansiella mél kan darfor
skada kommunen och dess invé@inare pd& sikt och leda till minskad generell valfard.
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| skriften Aga eller hyra verksamhetslokaler (SKR, 2019) diskuteras ndr och om
kommuner sjalva bér &ga sina verksamhetslokaler eller hyra dem. Enkelt beskrivet ar
huvudrekommendationen att kommmunen bdr dga lokaler som den tdnker sig bedriva
verksamhet i under l&ngre tid. Att sdlja och i stdllet hyra samma lokal ér i det ldnga
loppet mer kostsamt Gven om forsdljningen foérbdattrar resultatet pd kort sikt. SKR
uppmanar i skriften kommuner att uppratta ldngsiktiga strategier for behovet av till
exempel verksamhetslokaler. Samt ange skdl till att kommunen vdljer att hyra eller dga
olika typer av fastigheter eller verksamheter bdde pd& kort och l&ng sikt.

Synnelius konstaterar att 2010-talets stora investeringsbehov har drivit pé& de interna
kraven p& kommmunerna att sdlja delar av sina fastighetsbestédnd. Samt att de
finansiella maélen sdllan &r definierade pd ett Sppet och transparent satt. Till exempel
identifieras en, till synes, dverdriven radsla for marginella féréndringar av kommunernas
kreditrating. Forsdmrade betyg frén kreditratingbolagen kopplas till risken fér ohéllbart
hogre rantekostnader, trots att s&idana inte kan identifieras hos liknande kommuner
med né&got lagre kreditrating.

Utvecklingen med stora investeringsbehov och ékad kommunal skuldsattning kan ha
bidragit till att kreditvérderingarna, och de institut som gér dem, har blivit viktigare for
kommunerna under 2010-talet. Huruvida ndgon sé&dan trend finns &r emellertid osdkert
dé& det saknas forskning p& omrédet.
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®. Farre bostader och minskad
allmannytta

Sverige gick in i 2010-talet med en allvarlig bostadsbrist (Boverket, 2010), som
forvarrades under storre delen av perioden, sdrskilt i landets tillvaxtomréden.

Den ladga réntan samverkade med befolkningsdkningen och underldttade for
kommuner och byggaktdrer att genomféra projekt till priser som marknaden kunde
efterfr&ga. Bristen p& bost&der bidrog dven till politiska beslut p& nationell och lokal
nivé for att dka bostadsbyggandet. Resultatet blev att nyproduktionen 6kade under
hela 2010-talet (ej 2014).

Figur 11. Nybyggda bostader. kata: scB
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Totalt fardigstalldes det 360 000 bostader under hela 2010-talet, vilket ar 130 000 fler an
under de féreg&ende tio &ren. Men trots den mycket héga byggtakten sé forvarrades
bostadsbristen under perioden.

Tillgdngen p& bostdder hdnger intimt samman med befolkningstillvéxten. SCB:s data
over befolkningsutvecklingen och bostadsbyggandet visar att tillg&ingen p& bostdder
okat i 13 lan, ofta till foljd av lag eller negativ befolkningstillvixt, som i exempelvis
Norrbotten. | &tta l&n har tillgngen minskat, i de flesta fall har minskningen varit
marginell. Men i regionerna omkring véra stdrsta stdder, Stockholm, Géteborg och
Malmo har minskningen varit allvarlig.

Bristen uppgdr till 200 000 saknade bostéder

Med tvé& antaganden gdr det att uppskatta hur tillg&ngen pé bostdder har utvecklats
mot befolkningen dver tid. Det ena dr att vi antar att det rddde balans mellan bostdder
och befolkning ér 2000. Det andra dér att vi antar att varje ny bostad ar ténkt for i
genomsnitt tv& individer!

1 Sverige bor det i genomsnitt 2,05 individer i varje bostad (10 452 326 individer/ 5 096 007 bost&der= 2,05).
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Tillgdngen pd& bostdder kan matas pd olika nivéer. Logiken i att m&ta den per lan ar
att manniskor kan férvantas kunna anpassa sin bostadsort inom lanet och fortfarande
vara i kontakt med samma ndtverk och arbetsmarknad som tidigare. Huruvida

det stmmer i praktiken varierar stort mellan olika orter, dértill fattas tillstdnd om
nybyggnation p& kommunal nivé, varfér det finns goda skal till att mata bristen pé&

den nivé&in med.

P& nationell nivé fungerar det inte att summera befolkningsdkningen och nybyggnationen
som helhet och rékna ut under/dverskottet pé& nya bostdder. | praktiken skulle dé ett
overskott i Norrbotten kunna kvitta ett underskott i Stockholm. Slutsatsen skulle dé
kunna bli att vi inte har ndgon véxande brist pd& bostdder trots att majoriteten av
befolkningen skulle uppfatta bristen som akut i deras region. | stéllet sumnmeras darfér
bristen p& nationell nivé b&st genom summan av underskott pé bostdder i de l&n som
har ett underskott.

Figur 12 visar utvecklingen for tillg&ingen pd bostéder i landets mest folkrika l&dn och den
summerade bristen i hela landet fréan &r 2000.

Figur 12. Férandrad real tillgédng p& bostdder sedan ar 2000. Kalla: SCB
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Balansen i utbud och behov bibehdlls relativt val under 00-talet. Men fréin omkring 2008
bdrjade bristen pé& bostdder férvarras varje ar fram till 2019, dé en viss forbattring
skedde.

Jamfért med vad som hade behdvt byggas, sé var Sverige totalt sett 100 000 bostdder
fattigare ndr 2010-talet tog slut jamfoért med ndr det inleddes, trots att det under
samma tid byggdes totalt 360 000 bost&der.

Jamfort med ér 2000 saknades det i stallet 206 000 bostdder nar 2020-talet bdrjade for
landet som helhet. Det motsvarar bostader for ungefdr 412 000 invénare, eller alla som
bor i hela Uppsala lan.

| Stockholm saknades det 103 000 bostader for ungefér 206 000 invanare. Det ar lika
mdanga som bor i Sédertdlje, Solna och Ekerd sammanlagt. Eller hela Sédermalm och
Kungsholmen tillsammans.



| Sk&ne summerades bristen till 42 000 bostdder, vilket motsvarar bostdder fér 84 000
inv@nare. Det dr detsamma som halva Helsingborg eller hela Malmds sédra och véstra
innerstaden tillsammans.

| Vastra Gotaland saknas 28 000 bostéder. Det motsvarar hela Trollh&ttans kommun
eller delarna Majorna-Stigberget-Masthugget och Askim-Hovés i Géteborg.

Tabell 2. Saknade bostdder, for antal invénare. Forandring ér 2000-2019. kalla: SCB

Saknade Invénare i behov | Motsvarar Motsvarar
bostdder | avbostad delarna kommunerna
Stockholms l&n 103 000 206 000 Sédermalm Sédertalje
+ Kungsholmen + Solna + Ekerd
Skdne lan 42 000 84 000 Sédra innerstaden Halva Helsingborg
+ Vdstra innerstaden
Vastra Goétalands lan | 28 000 56 000 Majorna-Stigberget- | Trollhattan
Masthugget +

Askim-Hovdas

Hela landet 206 000 412 000 Uppsala lan Malmo

Kdallor: DN (2023), Géteborg stad, Malmé stad, SCB.

Under 2000-talet och sdrskilt under 2010-talet har befolkningen dkat mycket i sédra och
mellersta Sverige, p& ndgra fa stallen har bostadsbyggandet kunnat hélla jdmn takt
med befolkningsutvecklingen.

Men s& har det inte varit i landet som helhet och sarskilt inte tillvéxtomrédena.
Avsaknaden av en nationell politik for bostadsférsdrjningen, obefintliga krav pd
kommuner i tillvaxtomréaden att planera for den 6kande befolkningen och oviljan
frén staten att dela kostnaderna fér bostadsbyggandet, har gett dyra och allt for f&
bostader.

Vilka som bygger: Medelklasskommuner i medelklassomrdaden

For att bygga behdvs forst och framst en tillrécklig ekonomisk efterfrédgan pé bostdder.
Med offentliga stdd, eller l&ga rantor kan grdnsen for ndr det dr ekonomiskt maojligt

att bygga forflyttas. Men det rdcker inte, det méste dartill finnas en politisk vilja i
kommunen att bygga.

Ett satt attillustrera den politiska viljan och de ekonomiska férutsattningarna att bygga
bostader gors i figurerna 13 och 14. | figur 13 fér varje svensk kommun en punkt for

varje &r under hela 2010-talet. | figur 14 far varje kommun en punkt fér summan av all
nyproduktion under hela 2010-talet. Y-axeln anger hur ménga bostdder som byggdes

i kommunen det &ret och x-axeln anger kommmunens medianinkomst f&r den vuxna
befolkningen ér 2015.
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Kommunerna har delats in i olika farger efter SKR:s kommmungruppsindelning (2017):

e Storstdder och storstadsndra kommuner
e Storre stdder och kommuner nédra stérre stad
e Mindre stdder/tatorter och landsbygdskommuner

Den réda trendlinjen anger ett villkorligt eller [6pande medelvérde (conditional mean)
for punkterna i figuren.

Figur 13. Nya bostdder per 1000 invénare efter medianinkomst ér 2015.
En punkt per kommun och ar. kalla: SCB
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Figur 14. Summa av nya bostdder per 1 000 invénare (2010-2019) efter medianinkomst &r
2015. En punkt per kommun, storlek efter befolkning. kalla: scB
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Figurerna visar att koommunerna grovt kan delas in i tre kategorier:

1. Laginkomstkommuner ddr den ekonomiska efterfrédgan pé bostdder ar lag, ofta
glesbygdskommuner. Upp till cirka 250 000 kronor i medianinkomst.

2. Medelinkomstkommuner dar ekonomin ar tillrécklig for att bygga och variationen i
nybyggnation dr stor. Medianinkomsten i gruppen ar cirka 260 000 till 350 000 kronor.

3. Héginkomstkommuner i och ndra de stérsta stéderna. Dar é&r ekonomin mycket god
och fullt tillracklig for att bygga mycket. Men nyproduktionen &r andé l&g. Gruppen
har medianinkomster éver 320 000 kronor.

Medianinkomst i kommunen ska tolkas som en grov indikation p& méjligheten att hitta
kdpare och hyresgdster som kan och vill betala vad nyproduktionen kostar. Resultatet
frén figurerna 13 och 14 tyder p& att det gér att bygga mycket ndr medianinkomsten
overstiger 260 000 kronor per .

Figur 15 visar séddana kommuner, med namn, uppdelade p& samma sdtt som ovan.

Figur 15. Summa nya bostdder per 1 000 invénare (2010-2019), vélmdéende kommuner.
En punkt per kommun. Kalla: SCB
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Nybyggnationen i kommunerna dkade med inkomsten i kommunen upp till en
medianinkomst (&r 2015) p& omkring 280 000 kr per d&r. Vilket var strax Sver det
nationella genomsnittet p& 266 000 kr sammma &r. Darefter tenderade byggtakten att
plana ut for att sedan borja minska bland kommuner dér medianinkomster éversteg
320 000 kronor.

Danderyd blir i den har sammanstallningen varst av alla kommmuner, medan
Sundbyberg blir den bdsta pé att bygga bostéader. Kommunerna avviker b&da fréin den
generella trenden men kan éndd sdgas fénga skillnaden i hur kommmunerna férhaéller
sig till nyproduktion och inkomster.
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Enkelt gér det att sammanfatta som att medelinkomstkommunerna vill och kan
bygga mycket bostdder, medan héginkomstkommunerna kan, men vill inte bygga. Rika
kommuner tenderar att skydda sin befolkning mot utdkad exploatering i ndromrédet.

Samma fenomen kan observeras inom kommunerna dér de minst och de mest
valbargade kommundelarna bebyggs mindre adn mellandelarna. Detta observeras
genom att anvanda SCB:s Demografiska Statistikomrdden, DeSo.

SCB redovisar data for bland annat bostadsbesténd (fréin l&genhetsregistret) och
befolkning via 5 984 DeSo-omréden. Via deras registernummer kan omréddena
kopplas till de kommuner och regioner de befinner sig i. Dartill delas omréden upp i tre
kategorier efter graden av bebyggelse.

1. Huvudsakligen landsbygd
2. Huvudsakligen bebyggelsekoncentration

3. Huvudsakligen centralort

Statistiken redovisas dppet, men en tilldggsbestallning har gjorts for bostadsbestédndet
2012-2014. Omréadesuppdelningen och kategoriseringen av dem goér det maojligt att visa
var dkningen av bestédndet sker lokalt.

Metoden har vissa problem, l&genhetsregistret ar inte heltdckande eller fullstndigt
uppdaterat. Det gor att den arliga 6kningen avviker marginellt fr&in nyproduktionen,
men for dren 2014 och 2016 ar avvikelsen mer betydande. Dé tillférdes ett stdrre antal
aldre byggnader till registret, darfor exkluderas dessa &r ur analysen. Problemet
beskrivs ndrmare i Bilaga 1, for en full genomgéng, se SCB (2023).

Figur 16 visar 2013, 2015, 2017 och 2018 &rs summerade tillskott av bostdder efter typ av
DeSo-omréade och omrdadets medianinkomst for tre kommuner som alla byggde mycket
under 2010-talet: Gallivare, Sundbyberg och Knivsta.

Figur 16. Nya bostader per DeSo efter omrddets medianinkomst, tre kommuner. kalla: SCB
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For Gallivare och Knivsta ar det tydligt att tillskottet av bostader framst har skett i DeSo-
omrdden med medelklasstruktur. Trenden pekar allts& p& samma beteende som pé
nationell nivé ddr det ar svart att bygga i omrédden med ldga snittinkomster medan

den saknas politisk vilja att bygga i omrédden med de hégsta inkomsterna. Sundbyberg
avviker ndgot dé nyproduktionen dr spridd, dven om en viss nedgdéng syns i de rikaste
omr&dena dven dér.

Vad och var? Tatt, tajt och varierat

Fortatning var det normala under 2010-talet, DeSo-omr&dena gér det mojligt att dela
upp dkningen av besténdet efter vilken typ av omréde som dkningen har skett i. Notera
att typen av bebyggelse registrerades 2018, vilket betyder att omréadet kan ha varit
obebyggt, eller till exempel ett industriomréde 2013. Det som byggdes var emellertid
det som omré&det senare kom att registreras som.

Figur 17 visar hur stor andel av 6kningen som skett i respektive kategori av DeSo-
omrdde. Samt hur stor del av det totala bestdndet som fanns i ett séddant omréde.

Figur 17. Nya bostdder efter typ av bebyggelse. kala: scs
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Tillvéxten av bostader (bostadsbyggande) uppskattas ha varit mycket hégre och
vaxande i centralorter jamfort med andra omrdden. 2014 tillkom 73 procent av tillskottet
av bostdder i centralorter, medan 20 procent skedde i landsbygd. 2019 hade andelen
vuxit till 86 procent i centralorterna och minskat till 8 procent i landsbygd.

Jamfort med best@indet som helhet framstér skillnaden som mer rimlig. Omkring 80
procent av alla bost&der finns inom landets centralorter, &ven om andelen vaxte ndgot
under 2010-talet. Har bér det dock noteras att den ovan ndmnda felregistreringen av
bostdader p&verkar den totala stocken. Férdndringarna som inte harrdr ur de valda dren
bor darfor tolkas forsiktigt.
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Storst skillnad syns for landsbygden ddr nyproduktionen kontinuerligt har understigit
landsbygdens andel av bostadsbest&ndet. For mellankategorin (huvudsakligen
bebyggelsekoncentration) har andelen varit stabil b&de for nyproduktion och andelen
av den totala stocken av bostader..

Exakt hur husen har sett ut, om det rér sig om mer eller mindre nya omré&den eller
fortatning av befintliga omréden gdr inte att ldsa ut av tillgdngliga data. Daremot ar
det tydligt att det som har byggts i stor utstréckning har varit stadsstruktur.

Framfér allt var det nybyggnation av smaé ldgenheter i flerfamiljshus som 6kade
under 2010-talet. Smdéhus och stora ldgenheter fortsatte att byggas i ungefdr samma
utstréckning som under hela 2000-talet dven om en viss dkning kan noteras mot slutet
av 10-talet.

Figur 18. Nybyggda bostdder efter storlek och typ. kalla: ScB
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Figur 19. Nybyggda bostdder efter storlek och typ. katla: scB

100%
90%
80%
70%
60%
50%
40%
30%
20%

10%
0%

2004
2005
2006
2007
2008
2009
2010
201
2012
2013
2014
2015
2016
2017
2018
2019
2020
2021

o 5 o9 9
o o o
o Q o o
N N & A

Smdhus MW 4+ rum och kdk M 3rum och kdk B 2 rum och kdk Upp till 1 rum och kok

26



Summerat dver hela perioden 2010-2019 sé& byggdes det:

e 56 000 smd lagenheter, upp till och med ett rum och kok.
e 92 000 medelstora ldgenheter med tvd rum och kok.

e 74 000 medelstora ldgenheter med tre rum och kok.

e 39 000 stora ldgenheter med fyra eller fler rum och kok.
e 98 000 smdahus.

Estetiskt och tekniskt s& har 2010-talet en viss egen stil, ndgot som gds igenom i
boken S& byggdes husen 1880-2020 (Bjork med flera, 2021). Dar beskrivs 2010-talets
trender i byggnation. Det yttre, estetiska beskrivs som préaglat av stor variation och
personlighet. Fasader och fargval har varierat stort jamfort med tidigare, det har dven
blivit vanligt med variationer i fasad och yttre takhojd pé ett och samma hus. N&r det
kommer till tekniska l6sningar s& beskrivs det som att inga genombrytande férandringar
har skett under just 10-talet. Aven om tré& och solpaneler har blivit vanligare inslag.

2000-talet som helhet praglas av tat bebyggelse av flerfamiljshus, med ett vaxande
inslag av trastommar. Tidens fokus pd fértatning, med tillhérande kostsamma mark-
arbeten i form av till exempel éverdéckning och marksanering har drivit p& utvecklingen
mot héga hus med smé innergdérdar. Som exempel lyfts norra Hagastaden i Stockholm.

Agarstrukturen pé& hyresmarknaden: Kommunerna séiljer sina bestand

Boverket skickar varje &r ut Bostadsmarknadsenkdten, ett forfrédgningsformuldr till
landets kommuner ddr ett antal frédgor stalls, frdmst om kommunens bostadspolitik.
Bland annat fradgar Boverket hur ménga kommunala bostdder som séldes forra dret.

Nedan redovisas summeringar av dessa efter kdpare av bostdderna.

Figur 20. Antal s&lda allmdannyttiga bostdder efter kdpare. Kalla: Boverket
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Figur 21. Ackumulerad utférsdljning av allmdnnyttiga bostdder efter kdpare. Kala: Boverket
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Sedan 2002 finns férsaljningarna uppdelade efter om kdparen var en bostadsrétts-
forening eller en privat hyresvard. Vissa ar ingdr flera kategorier, nedan summeras
mindre vanliga kategorier i posten Ej. Spec./6vrigt. | vissa fall har kommmunen séilt
bostader internt inom koncernen. Till exempel i syfte att féradndra sammansattningen
i olika bolag eller for att ldgga ner ett bolag och samla bostéder fran flera bolag i ett
enda. S&dana forsaljningar har raknats bort har.

Tre toppar i forsaljning kan noteras under 2000-talet. Den forsta ar 2000—-2001, frén
perioden saknas uppgift om kdpare, dven om en stor del sannolikt var bostadsratts-
féreningar. Bara i Stockholms kommun ombildades &ren 2000 och 2001 totalt 9 000
allmdannyttiga hyresrdtter till bostadsrdatter (se DN, 2002). Den andra ar &ren under
finanskrisen 2008—-2010 och den tredje toppen &r 2016—-2018.

Fram till 2010 var bostadsrattsforeningar vanligast som kdpare, sarskilt under de sista
aren. Ddrefter dominerade privatvardar som kdpare av kommunala l&genheter.

Under hela 2010-talet saldes totalt 78 700 kommunala légenheter. 20 700 av dessa
sdldes till en bostadsrattsférening (ombildning) medan 54 300 sdéldes till privata vérdar.

F&r 2000-talet som helhet uppgick den totala férsdljningen till 173 000 kommunala
bostader. Varav 46 000 med sdkerhet kan sdgas vara kdpta av en bostadsrattsférening och
88 400 av privata vardar. 38 000 saknar uppgift om kdpare (eller tillhér dvriga kategorier).

Tabell 3. S&lda kommunala bostdder 2000-2019.

2000-2009 2010-2019 Totalt 2000-2019
Totalt antal salda bostader 94088 78 665 172749
Varav kdnda képare: Brf 25328 20 681 46 009
Varav kdnda képare: privatvard 34112 54 273 88 385
Képare: Ovrigt/ospecificerat 34 663 3237 37 900

Kalla: Boverket, Bostadsmarknadsenkdéten.

Not: Underlaget ar enkatbaserat och lider av marginella fel i inrapportering. Summan av salda bostader avviker darfér marginellt fran
summan efter kdpare for vissa kommuner och ar.



Storst antal allmdannyttiga légenheter har Stockholms kommun sélt. Under hela
2000-talet sélde huvudstaden totalt 52 300. Den ndst storsta sdljaren ar Huddinge, med
4 900 séalda allmannyttiga bostader.

Som andel var dock Lomma, Staffanstorp och Lidingd vérst d& kommunerna sélde
hela sina bostadsbestdnd under 2000-talet (se Hem&Hyra, 2009, Fastighetsvérlden
2012). Darmed ar det totalt 14 kommuner som helt saknar kommunala allmdannyttiga
bostdder.?2 Borgholm har dock startat ett bostadsbolag som planerar att bygga och
aga allménnyttiga bostéder (Olandsbladet, 2021).

Utfall: Extremt f& lediga ldgenheter

Andel lediga lGgenheter, vakanser, dr ett satt att pdvisa hur den generella tillgéngen
pé& bostdder ser ut i ett besté&nd. Idealt skulle det alltid finnas en viss vakans, for att
hushall som vill och har réd alltid ska kunna hitta en hyresldgenhet att bo i. Det bygger
pd& att hyresvdrden kan kompenseras fér vakansen, via de ldgenheter som hyrs ut. Blir
vakansen for hdg sé riskeras i stdllet forfall och rivningar.

Vad som ar en normal eller acceptabel vakansgrad skiljer mellan olika tider, platser och
branscher. P& kontorsmarknaden kan till exempel bé&de fem och tio procent ses som
helt normal vakansgrad (Fastighetsvarlden, 2022 och Fastighetsnytt, 2021). Bostdder har
normalt en mycket l&gre vakansgrad.

| praktiken styrs vakanserna av tillgéing och hyrorna pé bostdderna och den generella
efterfrdgan pd& dem. Darfér ar det naturligt att vakansen dr hégre p&d marknader dar
efterfrdgan och behovet av bostader ar lagre.

Figur 22 visar data 6ver andelen lediga l&dgenheter, vakanser, bland hyresrétter. Serien
bryts 2017 d& Stor-Malmo blir uppdelat som en egen region. Specialldgenheter som
service-, personal- och studentbostader ar exkluderade.

Figur 22. Andel lediga hyresrdatter i flerbostadshus. kalla: scs
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2 Grastorp, Valdemarsvik, Nacka, Danderyd, Borgholm, Hjo, Lomma, Markaryd, Salem, Staffanstorp, Téby, Vaxholm,
Atvidoberg och Lidingé.
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Andelen lediga ldgenheter minskade i stora delar av landet fram till mitten av
2010-talet, som sannolikt kan tolkas som den nationella bostadsbristens vérsta tid.
| hela landet var det d& mycket ldga vakansnivder, dven i smé& kommuner utanfor
storstadsomrédena.

Sedan 2017 har tillgdngen p& bostader forbattrats, vilket dven har lett till en ndgot
hoégre andel lediga ldgenheter. Det dr troligt att andelen lediga l&genheter ar en effekt
av den hoégre nyproduktionstakten av framfor allt hyresrétter under 2010-talet.

Fr&n SCB har data bestdallts dver allmdnnyttans andel lediga ldgenheter 2000-2021,
uppdelat efter &ret som ldgenheten byggdes. Serierna har sammanstallts s& att
nyproduktionen separeras for varje ar for att sedan ingd i sin drsserie. Ar 2007
bestér darfor serien 2001-2019 av allt som hade byggts till och med 2006, medan
nyproduktionen samma &r redovisas som punkten i serien Nyproduktion samma ér.

Figur 23. Lediga ldgenheter (fardiga for uthyrning) efter fardigstallandedr.
Allmdannyttan. Ar 2000-2021. kall: scB
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Trenden med fallande andel lediga l@genheter ar densamma som ovan. Tydligt ar
Aaven hur nyproduktionen trendmdssigt har hdgre andel lediga ldgenheter dn det dvriga
besténdet. Skillnaden &r naturlig dé vissa av de nya l&dgenheterna inte har hunnit hyras
ut samt att de vanligen ar vasentligt dyrare an évriga besténdet.

Efter 2017 kan en tendens till hdgre andel lediga ldgenheter noteras, sarskilt inom
nyproduktionen, &ven om andelen fortfarande ar &g jamfort med tidigare ar.

Det verkar éven som att den stora nyproduktionen driver upp andelen lediga
l&genheter i hela bestdndet, oavsett byggdr (precis som indikeras ovan per region).



Utfall: Allt ladngre bostadskoer och 6kad social hdnsyn vid tilldelning

Kommuner mdste inte erbjuda férmedling av bostéder, de flesta goér det andd i nGgon
mdan. Mer formaliserade kommunala bostadskder finns i Stockholm, Véastra Goétaland
och Skéne. De publicerar dven data Sver genomsnittliga kétider for formedlade
bostader.

Kétiderna har 6kat under 2010-talet i Stockholms l&n (Bostadsformedlingen) och i Vastra
Gétaland (Boplats Goteborg) medan de har varit stabila i Malméregionen (Boplats Syd).

Figur 24. Genomsnittig kotid for ny bostad.
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Under férsta hdlften av 00-talet minskade den genomsnittliga kétiden for hyresrétter

i Stockholms lan. Kortast var den 2006, ndr den genomsnittliga tiden i kdn fér de som
fick en bostad uppgick till fyra &r. Sedan dess har den okat till ungefdr nio ér. | Véstra
Géotaland (Boplats Goteborg) har kétiderna dkat varje ar, frédn knappt tvé &r 2010 till sju
ar 2020. Skane avviker har med stabila genomsnittliga kétider for formedlade bostéder
over hela perioden.

Utvecklingen for de genomsnittliga kétiderna indikerar att bristen pé bostader har
forvarrats efter 2006. Trenden sammanfaller med den forvarringen av det uppmatta
underskottet av bostader i figur 12.

Kommunala forturer dr ett alternativ till att férmedla bostéder via en kommunal
bostadskd. Boverket kartlade via Bostadsmarknadsenkaten hur ménga kommuner som
erbjod majligheten till fortur 2013 och 2022.

2013 uppgav 137 kommuner att de hade ett system for forturer till ldgenheter for olika
grupper. De vanligaste kategorierna som medgavs fortur var hushdll med arbete i
kommunen och l&nga pendlingsvégar (70 kommmuner), Flyktingar (59), Individer med
&ttare funktionsnedsdattning (54).
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Tabell 4. Antal kormmuner som anvdnder olika fortursgrunder 2013 och 2022.

2013 2022

Erbjuder fértur for négon grupp 137 155
Trdngbodda familjer med ménga barn 17 12
Personer som fatt arbete i kommunen (bor fér l&dngt bort fér att pendla) 70 15
Personer med lattare rérelsehinder 54 90
Hushall som behdver billigare bostad 22 45
P& grund av skilsmdssa behdver ny bostad 19 24
Flyktingar som ingdr i det kommunala flyktingmottagandet 59 16
Hemlésa 22
Personer i behov av skyddat boende 32

Kvinnor utsatta for vald av narstéende 49

Personer med medicinska skal 56

Personer med sociala skal 50

Andra fértursgrunder 58 37

Kalla: Boverket, Bostadsmarknadsenkdten.

Utfall: Privatvdrdarnas okade dominans

Sedan 2013 tillhandahdller SCB sammanhdé&ngande serier dver antalet kommunala
hyresbostdder som beddms ha allmdannyttiga vardar. For tidigare ér aterfinns det

bdsta underlaget fr&n medlemsorganisationen Sveriges Allmdannytta (SA), som uppger
medlemmarnas totala antal bostdder. Alla kommunala allmannyttiga bostadsbolag
var emellertid inte alltid medlemmar av SABO, senare SA. Exempelvis trddde Stockholms
kommunala bostadsbolag ur organisationen 2007-2015 (se SvD, 2007 och SA, 2015).

Sedan 2019 till&ter SA associerade medlemmar och inkluderar dven deras besténd i
SA:s definition av antalet allmdannyttiga bostéder.



Figur 25. Antal hyresrdtter efter dgarkategori. Kalla: SA och SCB
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Figur 26. Andel allmd@nnytta av alla hyresratter. Kalla: SA och SCB
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Skillnaden i definition av Allmannyttiga bostéder syns tydligt mellan SCB:s och SA:s
data. Enligt SCB, som mdater kommundgda hyresrdtter (ej specialbostdder) har antalet
allmannyttiga bostéder 6kat marginellt sedan 2013 och andelen minskat rejalt. Enligt
SA, som mdter medlemmarnas bostdder, har i stdllet antalet och andelen dkat
dramatiskt under hela 2010-talet.

Den kommunala allmdannyttans andel av det totala bostadsbest&indet minskade &ven
den, men i lagre takt &n mdatt mot just hyresbesténdet. Frén 19 procent 2013 till drygt
17 procent.
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Figur 27. Andel Allmdannytta av alla bostdader. kaua: scs
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Sett till nyproduktionen sé& har 6kningen av nyproducerade hyresrétter i huvudsak drivits
av att det byggs hyresrdtter i privat regi och bostadsratter. Medan nybyggandet av
smdhus och allmdannyttiga hyresratter knappt ség ndigon dkning alls under 10-talet.

Figur 28. Nyproducerade bostader, staplade varden. kalla: SCB
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Under 00-talet var omkring varannan nyproducerad hyresrdtt en allmdannyttig sédan.
Men under 2010-talet 6kade den privata nyproduktionen dramatiskt, frén att fardig-
stélla ungefdr 4 000 l&genheter varje @r till att fardigstdlla nérmare 15 000. Aven allman-
nyttan dkade sin nyproduktionstakt, fr&dn omkring 3 500 l&genheter till drygt 8 000.

Under 2010-talet uppgick allmannyttans totala nyproduktion till 55 000 l@genheter
medan de privata aktdrernas nyproduktion uppgick till 82 000 hyresbostdader.

De storsta privatvdardarna okade sin andel av hyressektorn med 6ver 50 procent
under decenniet genom kdp och nybyggnation. | Boverket (2013:15) summerades
de tio storsta privatvardarnas besténd ar 2011 till 129 000 ldgenheter. 2018 gjorde
fastighetsvarden en liknande genomgdng dar de dé tio stdrsta privatvardarnas
besté&nd dkade till 195 500 lagenheter. En 6kning med 51 procent.

Matt mot det totala hyresbestéindet har andelen som ags av de tio storsta privata
vardarna okat frén 7,4 till 10,6 procent.

Utfall: Hogre bostadspriser

Bostadspriserna ékade under hela 2010-talet, med undantag fér 2018. Svensk maklar-
statistik sammanstaller kontinuerligt prisuppgifter pd sélda bostéder i alla kommuner i
Sverige. Nedan anvands pris per kvadratmeter i bostadsratt for att illustrera pris-
utvecklingen i hela landet, de mest befolkningsrika l&nen, samt Norrbottens l&n.

Figur 30 visar priserna indexerat. Figuren avldses s& att dkningen ar procentuell. Har
priserna natt 200 dr de dé& dubblerade, allt jamfort med ursprungsdret, som ar satt till
ar 2000.

Figur 29. Priser for bostadsratter (kvm). Kalla: Svensk Méklarstatistik
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Figur 30. Priser for bostadsrdtter (kvm), indexerat &r 2000 = 100. kélla: Svensk Maklarstatistik

600
500
400
300
200
100
0
S E 5 B g o2k 2E 2o e s o9 n e g
S 8 2 2 § 2 2 8 88§ 8 R KRR RKELZY
--------- Riket Stockholms lan Skdne lan

Vastra Goétalands lan Norrbottens lan

Pristrenden var stabil i landet som helhet under hela 2000-talet, stérst i kronor, var
prisutvecklingen i Stockholm lan, dar priset per kvadratmeter steg fré&n 14 000 kr per
kvadratmeter &r 2000 till 35 000 kr &r 2010 och 60 500 &r 2020. Ungefdr en dubblering
vart tionde ar.

Procentuellt var utvecklingen en annan. Prisutvecklingen i Stockholm, Vastra Gétaland
och Skéne har alla fljt mer eller mindre samma trend. Aven om prisutvecklingen var
ndgot starkare i Skéne under 00-talet och ndgot svagare i Stockholm under 10-talet.

Norrbotten sticker d@remot ut d& priserna foll efter 2007 fram till 2010. Darefter har
prisutvecklingen varit mycket hdg och passerade de andra l@nen och riket som helhet
2013. Ar 2000 var priset per kvadratmeter 3 500 kronor i Norrbotten, 2010 hade priset
okat till 7 200 och 2020 hade priserna nétt 20 000 kronor per kvadratmeter, knappt tre
gdnger hogre én 10 &r tidigare.

| procent har ddrmed prisutvecklingen varit som stdrst i Norrbotten under 2000-talet
som helhet och i synnerhet under 2010-talet.

Utfall: Fastighetsekonomiska trender

Avkastningen frén fastighetsverksamhet kan matas pé olika satt. Total- och direkt-
avkastning dar tvé vanliga matt. Frén Newsec bestdlldes data 6ver avkastning frén fyra
olika fastighetstyper och utvecklingen for samtliga [&n under 2010-talet. Figurerna 31
och 32 sammanfattar resultaten fér Stockholms l&n och genomsnittet for alla l&n.



Figur 31. Direktavkastning, efter fastighetstyp och lan. kala: Newsec
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Figur 32. Totalavkastning, efter fastighetstyp och lan. katla: Newsec
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Trenderna i avkastning dr mycket lika mellan olika l&n och fastighetstyper. Aven om
niv@erna i direktavkastning skiljer sig mellan hyresbostdder och kommersiella lokaler s
ar skillnaden relativt liten. Handeln uppvisar ndgot mer stabil direktavkastning jémfort
med &vriga fastighetstyper.

Direktavkastningen tenderar dartill att vara lagre i Stockholms l&n for alla typer av

fastigheter. N&dgot som sannolikt reflekterar hdgre fastighetsvarden och lagre risknivéer.

Vad gdller totalavkastning sé syns ingen systematisk skillnad mellan bost&der och
kommersiella lokaler annat an for kontor i Stockholms [&n som har avvikit positivt under
senare delen av 2010-talet.

Direktavkastningen har minskat for alla lokaler under i stort sett hela 2010-talet. En
trend som drivits har p& av de l&ga rdntorna och de 6kade fastighetsvardena.

Ndagon systematisk eller avvikelse i trend for hyresbostader jamfért med andra
fastigheter gdr inte att identifiera.
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3. Varre ojamlikhet, men goda
ar for medelhushallet

Hushallens ekonomiska utveckling var god, men fler halkade efter

Att utvardera hushdllens ekonomiska utveckling under ett decennium kan vara svart.
Grupper och individer avviker ofta frén generella ménster och dven om till exempel
genomsnittliga inkomster eller BNP per capita 6kar sé& kan betydande grupper
fortfarande ha fétt det sémre. Dartill fngar inte en alltid en positiv inkomstutveckling
hur hushdll upplever sin relativa situation i samhdallet.

For att f&nga den ekonomiska utvecklingen ar inkomster, méjligheten att arbeta och
jamlikheten bra utgéngspunkter for att férsdka spegla hushéllens ekonomi. Skulder och
utvecklingen av utgifter kopplade till bostaden ar likasé centrala for hushallen.

Figur 33. Befolkningen 15-74 dr, efter arbetskraftstillhdrighet. kaua: scs
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Figur 34. Arlig realléneutveckling. Katla: Medlingsinstitutet

4,0%

3,0%

A

.
.,

0,0%

S o 333s8s88:2kszgiezgresga
=
© Q © © © ©6 © © © o 2 O O O O O 9 9 O o O
100/NNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNN
-LU%

)

Realldn (KPI)  eeeeeee Realldn (KPIF)



Hyresgdstféreningen — Miljondrsprogrammet

40

Arbetskraftsdeltagandet, alltsé hur stor andel av befolkningen som har eller sdker
ett arbete minskade fram till 2010. Darefter har andelen av befolkningen som

ar en del av arbetskraften dkat varje &r, frén 70 till 73 procent av befolkningen.
Sysselsattningsgraden, andelen av arbetskraften som har ett arbete, utvecklades p&
samma sdtt. Den minskade fram till 2010 och dkade darefter fran 64 till 68 procent.
Skillnaden dar emellan &r de som ar arbetslésa. Andelen arbetslésa minskade under
2010-talet, frén 8,6 till 6,8 procent 2019.

Aven [6nerna forbdttrades under 2010-talet, &ven om den &rliga hdjningen av real-
lBnerna var hégre under 2000-talets forsta 10 &r. 2010-2019 dkade Bnerna realt med
i genomsnitt 1,2 procent varje &r mot 1,8 procent under &ren 2000-2009.

Fré&n 2011 finns inkomster per decil, tiondel av befolkningen uppdelad efter inkomster.
Figur 35 visar den érliga nominella inkomstutvecklingen och figur 36 visar den
samlade reala (inflationsjusterade) forandringen i procent sedan 2011. Figurerna visar
forvarvsinkomster for individer mellan 20 och 64 dr.

Inkomsterna bestér av inkomst frédn ndringsverksamhet, l&n, pension, sjukpenning och
andra skattepliktiga erséttningar fr&n Forsdkringskassan.

Figur 35. Nominell utveckling av férvarvsinkomst per ménad och decilgrupp, 20-64 ar.
Kalla: SCB
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Figur 36. Real forandring av forvarvsinkomst 2011-2020, per decil, 20-64 4r. katla: SCB
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Decil 1, med mdanadsinkomster p& i genomsnitt 1 800 kr i manaden (&r 2020), har sett
den lagsta reala inkomstokningen sedan 2011, en 6kning med elva procent. Vad det
beror pé& ar oklart, men gruppen dr mycket speciell d& inkomsten antyder att det ror sig
om individer som inte arbetar, till exempel studenter. Ovriga deciler har haft en liknande
inkomstutveckling p& mellan 17 och 19 procent.

Matt i kronor @r bilden en annan, ménadsinkomsten 6kade i kronor for varje decil, utan
att ta hdnsyn till inflationen 6kade ménadsinkomsten med 307 kronor for decil ett och
3 250 for decil tre. Men fér decil nio 6kade inkomsten med 9 600 kronor och foér decil 10
o6kade den med 15 000 kronor i ménaden.

Figur 37. Nominell hdjning (kr/ménad) av férvarvsinkomst 2011-2020, per decil, 20-64 ar.
Kalla: SCB
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Hushdllens skuldsdttning 6kade med bostadspriserna under hela perioden. SCB
redovisar hushéllens skuldsattning, varde pa tillgdngar och disponibla inkomster sedan
1996, frén 2001 redovisas boléneskulder och sedan 2006 redovisas &ven hushéllens
bol&nerdntor. Genom att anvénda den genomsnittliga rdntemarginalen mellan
repordntan och den genomsnittliga boldnerdntan kan utvecklingen uppskattas bakat.

Fré&n 2001 ar det darmed méjligt att &terskapa trovardiga serier dver utvecklingen av
hushallens bostadslan dven om réntekostnaden bor tolkas forsiktigt fore 2006.

Figur 38. Hushdllens disponibla inkomst, bolén, tillgéingar och boldnerdntekostnad
samt BNP. Miljarder kronor.
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Figur 39. Hushdllens disponibla inkomst, boldan, tillgédngar och boldnerdntekostnad
samt BNP. Indexerad 2001 = 100.
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Vardet pé& hushdllens skulder och tillg&ngar har vuxit med 500 procent sedan ér
2000. Storleken pd& boldnen har vuxit med ungefdr samma takt under hela 2000-talet
och 2006 passerade storleken pd ldnen hushéllens totala &rsinkomst. Vardet pé&
tillg&ngarna dkade relativt sakta fram till 2011 och tog verklig fart efter 2018.

Disponibel inkomst och BNP har foljt i stort sett samma trend med en kontinuerlig
okning under hela perioden. Hushallens totala rantekostnad for boldnen dkade fram
till 2012 men minskade darefter frén 113 miljarder till 75 miljarder 2019 trots att bolénen
okade fr&n 2 223 miljarder till 3 445 miljarder under samma &r. Detta for att bordntorna
minskade kraftigt under samma period.

Figur 40. Statens kostnad for réinteavdrag (30 procent av bordntekostnader).
Kalla: SCB och egna berdkningar
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Ranteavdragets kostnader kan uppskattas till 30 procent av hushdéllens rénte-
kostnader for bol. 2010-talet s&g forst en 6kning av kostnaden till 25 miljarder 2012 for
att sedan minska till knappt 20 miljarder i &rlig kostnad.

Amorteringsregler och skuldsdattningsregler infordes 2010 pd initiativ frain
Finansinspektionen, syftet var att begrénsa den fortsatta 6kningen av hushdallens
skuldsattning.

Hushdéllens allt hdgre skuldkvot dkade oron for risker inom det finansiella systemet vid
ekonomiska stérningar eller ranteuppgdngar. Finansinspektionen inférde darfor en
serie &tgdrder som syftade till att begransa skulddkningstakten och 6ka hushdallens
amorteringatr.

Allt fler och svagare utsatta hushall

Andelen barn i hushdll med l&g ekonomisk standard dkade under 2010-talet i hela
landet, med undantag for Stockholms lan och Gotland.
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Lag ekonomisk standard ar ett ekonomiskt métt som rapporteras arligen av SCB sedan
2011. M&ttet anger hur manga hushall som har inkomster som ar lagre an 60 procent av
medianinkomsten (med hdnsyn tagen for hushéllssamansdttning). Antalet och andelen
barn som lever i séddana hushdll redovisas ocksé. Folkhdlsomyndigheten skriver att
mdttet:

... anger vilka i samhdallet som [Sper risk for fattigdom jGmfort med andra. Bristande
ekonomiska resurser kan pdverka hélsan pd flera sétt. Dels genom en direkt effekt
pd de materiella férutsdttningarna fér éverlevnad, dels genom en effekt pd social
delaktighet och mdjligheten att styra sitt liv (FHM, 2022).

Andelen barn som vaxer upp under s&dana forhéallanden dkade fréin 16 till 18 procent
mellan 2011 och 2019. Varst var dkningen i Kronoberg med 6,3 procentenheter, eller

40 procent. Medan hégst andel 2019 &terfanns i Sédermanlands l&n ddr 25 procent av
alla barn levde i hushdll med ladg ekonomisk standard 2019.

Bland kommunerna var andelen barn som lever i hushéll med l&g ekonomisk standard
som hagst i Hallefors, 43 procent och som lagst | Ockerd, 4,7 procent &r 2019.

Figur 41. Andel barn i hushall med l&g ekonomisk standard. katla: scs
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Figur 42. Andel barn i hushall
med ladg ekonomisk standard, 2019.
Kélla: KOLADA
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Allt farre l@mnar fattigdom varje &r, en trend som har p&gétt under hela 2010-talet.

SCB foljer sedan 2000 andelen som stannar kvar i olika deciler i upp till fem ar. Deciler
delar in den vuxna befolkningen i lika stora tiondelar, med cirka en miljon (20+ &r)
mdanniskor i varje tiondel. Decil ett och tvé innehdller de 20 procent med lagst inkomst
ett visst &r, omkring 2 miljoner vuxna svenskar. Har avses [dneinkomster, bidrag och olika
ersdttningar, dock inte kapitalinkomster.

| figur 43 anges hur stor andel vars inkomster fortsatter vara bland de 20 procent lagsta
flera &rirad. | tvd, tre och fem é&r. Serien strdcker sig fram till 2015 som basér och fram
till 2020 f6r de som var kvar i fem &r bland de med légst inkomster.

3 Att inkludera kapitalinkomster &r majligt. Men har ingen vasentlig paverkan pé vare sig nivder eller trend i detta fall.
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Figur 43. Andel personer kvar i samma inkomstgrupp, efter antal &r. katla: SBC

o~

/\/\/\/
/\/\/\/

80%

70%

60%

50%

40%

2000
2001
2002
2003
2004
2005
2006
2007
2008
2009
2010
201
2012
2013
2014
2015
2016
2017
2018
2019
2020

Tva ar i decil 1-2 Tre &ridecil 1-2 Fem aridecil 1-2

Fram till 2008 minskade andelen som var kvar i fattigdom tvé ér i rad (20 procent med
lagst inkomster). 2007 var andelen som lagst, 72 procent som hade uppmdtts vara i
gruppen ett ar tidigare var dé fortfarande kvar i den.

| och med finanskrisen s& bréts trenden och andelen som kvarstannade i fattigdom
bdrjade att 6ka. Forst bland de som var kvar i tvé &r, men sedan bland de som var kvar
i allt fler &r. 2015 borjade andelen som var kvar i fattigdom efter fem &r ocksé att 6ka.

Under 2010-talet minskade allts& hela tiden moéjligheten att komma ur fattigdom for
dem som val hamnat ddr. Andelen som stannade i tvé &r slutade dka efter 2012. Men
allt fler blev kvar langre. 2020 var andelen som var kvar i fem é&r 50 procent.

Hyresgdsterna halkade efter ekonomiskt

Hushall som hyr har oftare en svagare ekonomi dn de som dger sin bostad. Hushéill
byter bostad ndr deras behov och férutsattningar férandras. Unga vuxna som hyr

sin bostad har ofta en ganska svag ekonomi. Négra &r senare &r samma person ofta
sambo med barn i hushdllet. Ddrmed behdvs en stdrre bostad dn tidigare och arbetar
bé&da sé tilldter ekonomin familjen att flytta till en stérre bostad, ofta ett litet hus.

Alla sorters hushall &terfinns emellertid i de flesta upplételseformer och barnfamiljer
lever ofta i b&de hyres- och bostadsrattslégenheter. Aven om de &r vanligare i sméhus.
Jamfors specifika hushéllstyper med varandra sé skiljer sig inte inkomsterna s& mycket
At mellan olika hushall. Summerat pd alla &r dock skillnaderna storre, just for att
hushé&ll med god ekonomi oftare flyttar till stora bostéder.

Foérandringar i samhallsekonomin och bostadsbestédndet péaverkar férdelningen av
hushaill. Okad ojémlikhet, driven av till exempel minskade transfereringar till svaga
hushdall, p&verkar ekonomin for hushdéllen. Sarskilt pdverkas hyreshushdll direkt av
minskade bostadsbidrag. Dartill kan 6kad ojamlikhet och minskad rérlighet 6ka
behovet av hyresrdtter for den vaxande andel som inte har ré&d att kdpa sitt boende.



Figur 44 och 45 visar inkomstutvecklingen fér genomsnittliga hushéll sedan 2012 och
andelen ekonomiskt utsatta hushéll (med mindre dn 60 procent av medianinkomsten
av genomsnittet for liknande hushall).

Figur 44. Medianinkomst per hushall och upplatelseform (2021 &rs priser). kalla: SCB
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Figur 45. Andel hushall med ladg ekonomisk standard (ej kapitlinkomster). katia: SCB
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Medianinkomsten stagnerade for genomsnittet i alla upplateseformer. Tydligast dr det
emellertid for hyresgdster som knappt sett ndgra dkade inkomster alls sedan mitten
av 2010-talet.

Andelen ekonomiskt utsatta hushdll 6kade bland hyresrdtter trendmdssigt under
2010-talet, frén omkring 23 till 25 procent. Bland bostadsratter och smdahus var andelen
konstant.
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Avslutande diskussion

Decenniet préaglades av statens vilja att minska statsskulden, den viljan fick alla
regeringar att konsekvent hélla tillbaka nddvandiga investeringar. Den politiska
generation som formades av 90-talskrisen fortsatte att tilldmpa détidens lardomar pé
det nya decenniets problem. Detta trots att statsskulden tagits ner till, internationellt
sett, extremt l&ga nivéer.

Finansmarknaderna var inte ldngre osdkra p& om Sverige kunde betala sina lén,
tvértom fanns ett stort utrymme som inte nyttjades. Statsskulden l&g inte ldngre kvar
pd 73 procent av BNP utan hade i sjélva verkat bérjat nérma sig 20 procent.

Kommunerna, ocksé de ledda av 90-talets l6shingar, drog investeringsoket en bit nar
staten sldppte det. Det som kommunerna kdnde sig tvungna att gora, gjordes. Men nér
kommunernas upplevda skuldkapacitet ndrmade sig blev lGsningen att sdlja tillgangar.
Bland annat s& minskade allmdnnyttans del av hyresbesténdet under decenniet, fran
46 procent 2013 till 43 procent &r 2020, en halv procentenhet varje &r. Matt mot hela
bostadsbesténdet s& minskade andelen frén 19 till 17,5 procent.

Trenden goér allmannyttan allt mindre relevant som verktyg for bostadsforsérjningen
och det minskar kornmunens madjligheter att ha en aktiv bostadspolitik.

Decenniet vdlsignades med laga rdntor som 3ste en del av de problem vi som
samhdlle stod infor. Ladga kapitalkostnader gor alla storre investeringar billigare och
det fick fart pé& det privata bostadsbyggandet, men inte det offentliga. Samhallet
forvégrade sig sjaly, via sjalvpdtagna skuldregler, att dra nytta av situationen.

Bostadsbyggandet kade, fr&in ungefdr 20 000 fardiga bostéder till omkring 55 000
varje &r. Men det drevs inte av det offentliga. Infrastruktursatsningarna stannade kvar
pd en lag nivé och allmannyttan 6kade inte sitt byggande ndmnvart. | stallet var det
privatdgda hyreshus och bostadsrdtter som byggdes. Totalt byggdes det 360 000
bostader under 10-talet, men trots det 6kade bostadsbristen.

Medelinkomstkommunerna kunde och tog ansvar for bostadsbyggandet. Ett sarskilt
stort ansvar fér bostadsforsdrjningen togs av kommunerna Knivsta, Sundbyberg och
Trosa. Men de ar del av de medelinkomstkommuner som har tillréckligt rika invénare for
att de ska kunna bo i dyr nyproduktion, men som dr tillrackligt fattiga for att de ska se
nyttan med fler bostdder. | rikare kommuner ar férmdégan att betala stdrre, men viljan
att bygga mindre. | de fattigare kommunerna saknas formdagan att betala.

Hade alla kommuner byggt som Upplands-Bro, en genomsnittlig byggkommun bland
medelinkomstkommunerna s& hade bristen varit borta pdé fyra ér.

Vi saknar ett helt Uppsala lén av bostdder, 200 000 bostdder saknas och det blir
varre for varje &r som gdr ndr befolkningen vixer snabbare én antalet bostdder. Fram
till finanskrisen gick det hyfsat, d& hade Sverige bara tappat 45 000 bostader mot
befolkningsutvecklingen sedan &r 2000. Stockholms l&n hade tappat 14 000 bostdader.
Sedan gick det fort, fram till 2019 hade 206 000 bost&der tappats i landet som helhet.
Stockholms l&n hade tappat 103 000, Skéne 42 000 och Vastra Gétaland 28 000.
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Allt fler faller bort dven om inkomsterna 6kade svagt for det genomsnittliga hushaillet.
Realldneutvecklingen var svagare an tidigare och for de med l&gst inkomster var den,
matt i kronor, ndstan noll.

Andelen barn som véxer upp i risk for fattigdom 6kade under perioden och uppgér
numera till vart femte barn. Varst ér det i Hallefors, Orebro l&n, dér 40 procent av
barnen lever p& gransen till fattigdom. Samtidigt lever bara 5 procent av barnen med
samma risk i Ockerd, Bohuslan.

Fler nya och dyra bostader dr béttre én inga alls, det ar tydligt nér andelen lediga
hyresratter analyseras. Andelen lediga l&dgenheter var hégre i den dyra nyproduktionen
under hela 10-talet, men ndr byggandet verkligen tog fart under slutet av 10-talet
boérjade dven andelen lediga ldgenheter att 6ka i hela besténdet.

Tillraickligt ménga nya bostdder dkar alltsé tillg@ngen pd alla bostdder. Men det mdste
byggas mer an vad befolkningen dkar. Samtidigt ar andelen lediga l&dgenheter extremt
&g, i hela landet och i hela besténdet. | bérjan av 10-talet fanns det lediga hyresrdtter i
mdanga av landets landsortskommuner, s& dr det inte léngre.

Ett miljondrsprogram tog form, ett program fér de som redan hade bra arbeten
och god tillg&ing p& kapital. Fér de dvriga har perioden i stallet kantats av allt farre
mojligheter att forma sitt liv. Stagnerade inkomster har gjort sitt, men bristen p&
bostader héller tillbaka allt fler.

Ndér det inte finns n&gonstans att bo blir manniskor fast dadr de rékar befinna sig.

Det kan vara i en kommun utan jobb, ett dktenskap utan karlek, eller en bostad som
familjen eller de vuxna barnen har vuxit ur. Det ger i sin tur mindre lyckliga och mindre
produktiva manniskor med fler sociala problem &n de skulle behdva ha. Det ger
mdanniskor med lagre inkomster, som genererar mindre nytta &t sig sjdlva och andra.

Miljondrsprogrammet levde pé laga réintor och en politisk oférmdga att ta tag i
samtidens problem. Allt som ar gott dr inte en bostad, men en bra bostad i nérheten av
ett bra arbete ar en stor del av vad manniskor och samhdallen behdver.

Boverket uppskattar att det behdvs omkring 60 000 nya bostdder varje ar i landets
tillvaxtkommuner. For att nd dit behdver staten skjuta till med formanliga bygglén,
ekonomiska incitament till kommmunerna och framfér allt krav p& dem att bygga.
Det duger inte heller att de rika kommunerna vagrar att ta sitt samhallsansvar for
bostadsforsérjningen.

Danderyd och Lidingd ar landets sémsta byggkommuner. Men dven dar behdvs
ansténdiga bostéder till sjukskdterskor och l&rare. Aven deras invénare mdr bra av att
alla barn i l&net vaxer upp under dragliga livsvillkor och framtidsutsikter.

Battre byggregler okar inte byggandet, det dr uppenbart ndr byggdata analyseras.
Det som behdvs ar krav pé att tillvéxtkommuner ska bygga och sanktioner mot de som
inte bygger tillrackligt. Vi kunde, med ndd, undvika den typen av reformer under 10-talet,
men ndr rantorna hdjs och miljondrsprogrammet gér mot sitt slut s& mdéste de politiska
reformerna ta vid.
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Bilaga 1:

SCB redovisar data for bland annat bostadsbesténd (fréin l&dgenhetsregistret) och
befolkning via 5 984 Demografiska statistikomrdden, DeSo. Via unika registernummer
kan omrédena kopplas till komnmuner och regioner. Omréden delas upp i tre kategorier
efter graden av bebyggelse.

1. Huvudsakligen landsbygd
2. Huvudsakligen bebyggelsekoncentration

3. Huvudsakligen centralort

Sigtuna kommun far hdr illustrera skillnaden mellan de tre olika omrédestyperna.
Dar omraden inom Mérsta har klassificerats som centralort (lila), medan Sigtunas
DeSo-omraden har klassificerats som bebyggelsekoncentration (rosa) och de dvriga
omrddena som landsbygd (gront).

Bildkdilla: SCB, Google Maps

Statistiken innehdller en data dver genomsnittliga inkomster, antal boende, inkomst-
slag mm. Statistiken redovisas dppet, men en tilldggsbestallning har gjorts for
bostadsbesténdet 2012-2014 tillsammans med area pé varje omrdde. For en full
genomgdng, se SCB (2023).

Nyproduktion av bostéder redovisas inte pd DeSo-nivé. | stallet uppskattas
nybyggnationen via 8kningen av bostadsbesténdet. Det ger mdjligheten att analysera
var nyproduktionen har skett.

Metoden har problem, SCB varnar for att anvénda dkningen av besténdet som
liktydigt med tillskott av bostdder. Best&ndet mdts via ldgenhetsregistret ddr 6kningen
utdver nyproduktion bestdr av bostdder som tidigare inte funnits registrerade i just
l&genhetsregistret. S&dana registreras [8pande och nybyggda bostéder kan i vissa fall
registreras senare an &ret de byggdes.
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Till &ret 2016 tillkom mdnga, tidigare oregistrerade smdhus. Det fick bland annat fick
best&ndet av bostéder med byggdr fére 1930 att ka med 5 900 bostader. Aven 2014
och 2020 tillkom ovanligt ménga tidigare oregistrerade bostdder, totalt 6 840 respektive
5 942 (byggdr fére 2011). Ovriga &r var dock avvikelsen mot nyproduktionen och tillskottet
av aldre bostader marginell.

For att minimera felets péverkan pd resultaten exkluderas &ren 2014, 2016, och 2020 i
figurerna ndr den arliga 6kningen summeras.

Tabell B summerar vérdena och spridningen i den data som ingér i analysen.

Tabell B1. DeSo-omrdaden, ar, area, medelinkomst, befolkning och bostdder 2013-2019.
(ej &r 2014 och 2016) katla: SCB

Variabel Antal obs Medelvarde Min Max Standard- Standard-
avvikelse fel
Region 29 920
Ar 29920 2013 2019 215
Hektar 29920 6845 23 1612500 | 43236 250
Km? 29920 68 0 16125 432 2,5
Nettoink. (medelvarde 20+ ar) | 29 920 282 0 2528 92 0,5
Andel med nettoink. (20+dar) 29 920 98 0 100 2,2 0,0
Befolkning (alla aldrar) 29920 1291 0 3977 327 1,9
Bef. densitet 29920 2746 0 49799 5190 30
hyresrétter 29920 307 0 2345 301 1,7
bostadsratter 29 920 185 0 1494 242 14
dganderdtter 29920 313 0 1168 243 14
dvriga bostader 29920 0 0 486 6,8 0,0
tot bostéder 29920 806 4 2741 264 15
Antal nya bostader (ar) 29920 9 -315 939 33 0,2
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