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Forord

Bostadsbrist har blivit ett permanent tillstand i stader runt om i Europa, saval
som i Sverige. Vi verkar aldrig bygga nog mycket av det folk vill bo i, dar folk
vill bo.

Bristen har sitt ursprung i tre stora skiften.

En ar politisk. P& 90-talet lamnade vi den statligt dirigerade och finansierade
bostadspolitiken och dvergick till en mer marknadsorienterad och
efterfragestyrd politik. Det skiftet har inneburit en markant lagre byggtakt,
som inte hallit jamna steg med befolkningsutvecklingen.

En &r demografisk. Vi blir allt &ldre och foder farre barn, med konsekvensen
att antalet vuxna i befolkningen 6kar medan antalet barn ligger pa ungefar
samma nivaer som pa 50-talet. Vuxna efterfragar bostader, barn bor med
sina foraldrar, vilket sammantaget gor att det blir farre personer per hushall,
och déarmed ett storre behov av bostader.

En ar ekonomisk. 1980 var Sverige som mest jamlikt, sen har utvecklingen gatt
at andra hallet. Stora skillnader har framfor allt uppstatt mellan den som
ager kapital, och den som inte gor det. Det, tillsammans med 6kade
I6neklyftor och framvéxten av en ny arbetarklass som har tillfalliga och
lAgbetalda jobb, far konsekvenser ocksa for bostadsmarknaden.
Valbestallda hushall efterfragar mer bostadsyta och pressar upp priser, pa
bekostnad av grupper utan kapital och med lagre I6ner.

Att det finns en brist &r darmed latt att konstatera. Men hur vi mater den
bristen, och det tillhérande behovet av nya bostader, ar desto mer
komplicerat. | Sverige ar det Boverket som ansvarar for uppgiften, och deras
berakningar har varit foremal for debatt i decennier.

| den har rapporten vill vi gd i dialog med Boverket om ett nytt satt att rakna
pa brist och behov, med malet att ge kommunerna ett verktyg som anvands i
praktiken. S& kan vi tackla bristen battre, med malet att ge alla som behéver
en bra bostad till en rimlig kostnad.

Martin Hofverberg
Chefekonom
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Sammanfattning: Ett battre satt att
specificera bostadsbrist och byggbehov

Brist p& bostader drivs av flera faktorer. | vissa regioner har det helt enkelt
byggts for fa bostader for de invanare som finns dar. En pagaende
demografisk trend mot en storre andel vuxna och &ldre staller ocksa krav pa
fler bostéader, precis som en 6kande ekonomisk ojamlikhet. Men &ven
forandrade samhallsnormer och stdrre ekonomisk frinet paverkar vad
invanarna anser vara rimlig boendestandard.

Konsekvenserna av bostadsbrist &r manga och valkanda. Unga som inte kan
paborja sitt vuxenliv, utbildningsplatser som inte fylls med de bast lampade,
arbetsplatser som inte kan véaxa, eller relationer som halls ihop av
bostadsbristen, snarare &n kéarleken.

Varfor bristen uppstar, hur den ska beréknas och hur den kan atgardas ar
aven det valdokumenterat. Den har rapporten samlar den kunskap som
finns pa omradet och bidrar med nagra insikter.

Rapporten bdrjar med att ga igenom ett urval av berakningsmodeller och
synsatt som férekommer i, och i viss man styr debatten kring bostadsbrist.
Sarskilt fokus laggs pa tva av Boverkets berakningsmodeller, byggbehovoch
bostadsbrist.

Darefter presenteras en analys av hur pagaende samhallsforandringar, med
en véxande andel aldre och 6kad ekonomisk ojamlikhet, kan férvantas
forandra behovet av bostader. | anslutning till detta analyseras SCB:s
befolkningsprognoser utifran hur val de stammer 6verens med faktiska utfall,
tillsammans med en diskussion kring vilka konsekvenser det far for
bostadsplaneringen.

Slutligen presenteras en berdkningsmetod for bostadsbrist och byggbehov
pa& kommunniva som ar bade latt att forsta och replikera via offentliga data.
Rapporten visar dessutom hur metoden passar in i Hyresgastforeningens
forslag pa statlig finansiering och planering av bostadsbyggande.

Boverkets modeller fér byggbehov och
bostadsbrist

Boverkets nuvarande modell for att berakna byggbehov och bostadsbrist ar
att betrakta som otillracklig, eller rent av kontraproduktiv féor kommunernas
mojlighet att adekvat planera for invanarnas bostadsforsorjning.
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Boverkets matt rorande byggbehov ar i grunden en bra metod. Problemet &r
att Boverkets tillampning ar kranglig att forsta och svar for bAde kommuner

och regioner att ta till sig. Mattet kan inte replikeras via offentligt tillgangliga
data, och summeringar gors dessutom pa ett satt som inte 6verensstammer
med politiska gransdragningar i Sverige.

Boverkets matt rorande bostadsbrist forsoker uppskatta antalet hushall som
uppvisar brist pa inkomst, bostadsyta och pendlingsmaijligheter i varje
kommun. Boverket valjer att gora detta utifran registerdata. Samtidigt ar det
statistiska underlaget allt for bristfalligt for att utsatta hushall ska kunna
definieras pa en sddan detaljniva.

Det ar dartill olyckligt att mattet kallas for bostadsbrist. Aven om Boverkets
matt lyckas mata antalet utsatta hushall, sa ar det inte ett bra matt pa
bostadsbrist. Snarare ar det social utsatthet, till foljd av Iaga inkomster som
mats. Till exempel skulle mattet visa pa en forvarrad lokal "bostadsbrist” till
foljd av en lokal ekonomisk kris, som en fabriksnedlaggning, trots att krisen
sannolikt snarare skulle sammanfall med 6kad utflyttning och ett minskat
behov av just bostader.

Mer troligt ar att Boverkets matt fangar upp hushall som faller utanfor olika
samhallsnormer. Detta kan vara foraldrar med vuxna barn som bara ar
skrivna i bostaden utan att bo dar, eller veckovis boende barn som ar skrivna
hos en av foraldrarna. Hushall som anses ha for lang pendling kan mycket
val arbeta pa distans, och trAngbodda hushall kan ha vuxna skrivna hos sig
som inte bor pa adressen.

Att uppskatta utsatthet pa nationell niva via registerdata ar forenat med
stora problem. Att gora det per kommun innebar risk for sa stora matfel att
det inte bor goras.

Pagéende samhallsforandringar

Demografin ar under férandring och har varit det under lang tid. Antalet
barn och unga i Sverige har varit stabilt sedan 1880, omkring 2,2 miljoner
individer. Den vuxna befolkningen har daremot 6kat kraftigt under samma
tid, vilket resulterat i ett vaxande behov av bostader per invanare. Nar det ar
den vuxna delen av befolkningen som 6kar kan inte normen om 2 invanare
per bostad anvandas for att berakna bostadsbehov. Snarare ar behovet att
betrakta som narmare 1,5 invanare per bostad. Detta leder till att
bostadsbehovet 6kar fran 500 till 667, vid en befolkningstillvaxt motsvarande
1000 invanare.

Okad ojamlikhet leder till 6kat behov av bostader, enligt den forskning som
finns p& omradet. En modell av hushall gors i rapporten som bekraftar
bilden. Effekten uppkommer genom att rika i ett ojamlikt samhalle lattare
kan prisa ut fattigare hushall, for att pa sa satt uppfylla sin maximala vilja till
konsumtion av bostadsyta. Ojamlikhetens effekt blir att rikare hushall far en
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lagre relativ boendekostnad och/ eller storre yta, medan fattigare hushall far
hogre kostnad eller helt prisas ut frAn bostadsmarknaden.

Befolkningsprognoser

Osakerheten i SCB:s befolkningsprognoser ar betydande. P& nationell niva ar
prognosfel pa 50 procent vanliga, och pa lokal niva ar det inte ovanligt med
fel som 6verstiger 100 procent. Varje ny prognos tenderar &ven att skilja sig
vasentligt fran den forra. Detta far givetvis mycket stora konsekvenser for
bostadsforsorjningsplaner som till stor del forlitar sig pa dess prognoser.

Ett battre satt att specificera bostadsbrist och
byggbehov

Rapporten foreslar ett delvis nytt satt att berakna bostadsbrist och
byggbehov. Metoden ar en férenklad version av Boverkets modell for
byggbehov men gors per kommun och med offentliga data.

Forst beraknas en kvot for den vuxna befolkningen éver 20 ar dividerad med
antal bostader &r 2006. Aret valjs som basar enligt Boverket och andras
berakningar om nar marknaden senast var i balans.

Bristen beraknas med hjalp av kvoten. Om befolkningen 6kar med 100 vuxna
och kommunkvoten ar 1,5 sa ar behovet 67 nya bostader (100/1,5). Varje ars
byggbehov beraknas alltsa utifran kommunens befolkningsférandring.
Tillkommer det 50 bostader sa betyder det att en brist pa 17 bostader har
uppstatt. Bristen ar alltsa skillnaden mellan behovet och alla bostader som
tillkommer i kommunen efter rivningar, ny- och ombyggnation.

Byggbehovet satts till kommunens senaste femarsgenomsnitt for tillskottet
av bostader, med ett tillagg motsvarande en tiondel av kommunens
bostadsbrist. Pa satt far varje kommun ett byggbehov som bade ar anpassat
for kommunen och som satter mal for att 6ka byggandet till dess att
bostadsbristen ar borta. Till kommuner som saknar bostadsbrist anges inte
heller nagot byggbehov.

Metoden anvander inte alls befolkningsprognoser utan baseras helt pa det
bostadsbehov som redan finns. Det gor den mindre kanslig for féorandrade
framtidsbilder. Darmed ska metoden aven tolkas som en miniminiva som inte
tar hansyn till samhallsexpansioner. Lokalt bor dessa laggas till utéver det
byggbehov som specificeras har.

110 000 bostader saknas, 50 000 maste byggas arligen

Enligt den nya berakningsmodellen saknades det 109 323 bostader i totalt 118
kommuner ar 2023. Raknat pa detta satt har 172 kommuner ingen brist pa
bostader.
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| Stockholms kommun ar bristen som stérst motsvarande 24 400 bostader,
féljt av 8 400 i Goteborg och 7 600 i Malmé.

Summeras byggbehovet for alla kommuner med brist, s& uppkommer ett
nationellt byggbehov pa 49 700 bostader arligen.

Storst byggbehov uppkommer i Stockholm med ett behov pa 7 500 nya
bostader varije ar, foljt av 5 500 i Goteborg och 3 700 i Malmo.

12,5 miljarder fér en byggpolitik som fungerar

Att uppratthalla dessa nivaer av bostadsbyggande &r sannolikt inte mojligt
utan periodvis statlig finansiering. Hyresgastforeningens féreslagna modell
for detta kallas statliga formanliga byggl/dan och har utretts grundligt i
Bengtsson (2020).

| Bengtsson (2024) foreslas ett tillagg i form av tillfalliga kontantstod for att
komplettera bygglanen vid hoga rantenivaer. Ett kontantstod som paminner
om det investeringsstdd for hyresratter som tidigare fanns.

Ett byggbehov som uppgar till 50 000 nya bostader kan antas behova statlig
stottning for uppforande av som mest 25 000 hyresratter arligen. Dessa
uppskattas behdva férmanliga bygglan motsvarande 27 miljarder arligen,
samt ett kontantstod om 12,3 miljarder arligen.

Totalt uppskattas den slutgiltiga kostnaden for staten, efter det att
bygglanen ar aterbetalda, uppga till 12,4 miljarder arligen.

hyresgastforeningen.se
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1. Hur raknar andra pa bostadsbrist,
och anvands matten?

Del 1 gar igenom ett urval av &terkommande behovs- och byggprognoser
och bostadsmarknadsanalyser som férekommer i debatten.

Boverket

Bostadsmarknadsenkaten

Boverket skickar arligen ut den sa kallade bostadsmarknadsenkéaten till alla
Sveriges kommuner. Har stalls bland annat en lang rad fragor om
kommunens bedomning om tillgdngen pa bostader och behov pa den lokala
bostadsmarknaden.

Fragorna ror tillgangen pa specifika bostadstyper, som stora eller sma,
specialbostader for studenter eller funktionsnedsatta. Dessutom far
kommunerna redogoéra for tillgangen pa bostader mer generellt, vilket sedan
stalls samman till antal och andel kommuner med balans, brist eller
overskott av bostader.

Figur 1 visar kommunernas generella bedomning av laget pa
bostadsmarknaden sedan 1983. Antal kommuner har under tiden forandrats

fran 284 till 290, och fragorna har anpassats nagot.

Figur 1. Andel kommuner med balans, 6ver- eller underskott pa bostader.

Kélla: Boverkets bostadsmarknadsenkét, samt hurvibor.se.
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Enligt kommunernas egna bedémningar har bostadsbristen haft tva tydliga
toppar i modern tid: &ren fore 90-talskrisen och under det sena 2010-talet.

Att andelen kommuner med upplevd bostadsbrist sjonk kraftigt under 90-
talet hanger samman med att efterfrAgan pa bostéder kollapsade under
krisaren. Till viss del hanger det ocksd samman med den ditintills hoga
nyproduktionstakten. Trots krisen kvarstod bristen i nAgra kommuner.

Nedgangen i andel kommuner med bostadsbrist efter 2017 &ar olik den p& 90-
talet. Minskningen ar for det forsta inte alls lika kraftig, men framfoér allt har
andelen kommuner med dverskott av bostader bara 6kat marginellt. Det &r i
stallet kommuner som anger balans som har 6kat.

Sannolikt drivs kommunernas upplevelse bade av konjunkturella och rent
fysiska fenomen. Hogre sysselsattning och realléner bor alltsa 6ka
efterfrdgan och den upplevda bristen pa bostader. P4 samma satt bor 6kad
eller forandrad befolkning paverka hur kommunen upplever tillgangen pa
bostader.

Analys: Bostadsmarknadsenké&ten

Foérdelarna med enkaten ar att kommunernas upplevelse sannolikt fangar ett
brett spektrum av olika fenomen.

Forandrad demografi, kulturella for&ndringar som i sig forandrar vad som
efterfragas, och hushallens ekonomiska forutsattningar ar bara nagra
exempel. Allt paverkar kommunens upplevelse av efterfragetrycket. En
samhallsplanerare slipper darmed forsta varfor bristen uppstar, bara att den
finns. Det minskar kravet pa detaljerad forstaelse for samhallets olika delar,
som annars riskerar att bli ohanterlig.

Dessutom &r den langa tidsserien och den hdga svarsfrekvensen viktiga
aspekter, precis som att det &r kommunerna sjalva som beskriver vilka
utmaningar de moter.

Nackdelarna med metoden &r flera. Ingen kvantifiering av bristen gors, vilket
gor att det saknas information om hur manga och/eller vilken typ av bostader
som saknas. Om en kommun anger att det framst ar stora bostader som
saknas s& ger enkaten ingen ytterligare vagledning. Ar det lagenheter med tre
sovrum, radhus eller kanske villor som respondenten menar saknas i
kommunen?

Dartill mater enkaten kommunens egna subjektiva beddmningar om behovet.
Olika fenomen gor att dessa bade kan under- och 6verskatta behovet av nya
bostader:

e Konkurrensutfallsproblemet. Utsatta hushall saknar mest nar det ar
allman brist, vilket ger sken av att problemet &r begransat till vissa hushall.

Verkligheten kan d&d komma att forstas som att utsattheten &r problemet,
alltsa att det finns ett 6verflod av bostader men att vissa hushall har egna
besvar som gor att de inte kan uppréatthalla en god bostadskonsumtion.

hyresgastforeningen.se
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Nar det mer sannolikt &r sa att det rader allméan brist pa bostader som far
svagare hushall att bli utkonkurrerade fran bostadsmarknaden.

Hushall med svag ekonomi efterfraigar manga ganger sma och rimligt
prissatta bostader, vilket riskerar fa bostadsbristen att framsta som akut
kring just den sortens bostader. Men gruppens svaga betalningsférmaga
gor den svar att bostadsforsorja via nyproducerade bostader.

Ett alltfor stort fokus pd utsatta grupper riskerar darfor att leda till att for
stor andel sma bostader byggs och att dessa behéver subventioneras
mycket kraftfullt for att de utsatta ska fa rad att bo i dem.

e Dold efterfrAgan: Folk som inte agerar syns inte. De bor alltsa kvar p&
orter dar de egentligen inte vill bo, stannar i relationer de inte vill vara i eller
i ett foraldrahem som de vill lamna. Detta begrénsar i sin tur andra.

Det ar svart att mata hur manga féretag som inte startas, hur manga
utbildningsplatser som inte fylls, eller hur manga separationer som inte blir
av, pa grund av att det saknas bostader. Risken &r helt enkelt att
handlingar som inte sker, d.v.s. forhindras av bostadsbrist, gloms bort och
att bristen darfor framstar som mindre an vad den ar.

® Sokljuseffekten: folk letar dverallt, vilket ger sken av brist hos alla, trots att
det kan vara en liten grupp som soker.

Till exempel kan flera kommuner kring en storre stad uppleva ett stort
sOktryck, och darfor alla dra samma slutsats att bristen &r stor i just den
egna kommunen. | sjalva verket kan det i stéllet handla om en mindre
grupp manniskor som soker i alla kommuner.

Behov av bostadsbyggande

Boverket gor sedan 1995 aterkommande berakningar av behovet av
bostadsbyggande pa regional och nationell niva. Sedan 2015 har
berakningarna gjorts med storre systematik efter att Boverket (2015:18)
presenterade en omfattande genomgang av olika satt att berakna behovet.
Syftet med Boverkets rapport var att ta fram en enkel, policyrelevant modell
med god koppling till den verklighet som kommuner och regioner moter.

Rapporten utgor en god bas for att forsta olika berakningsmodeller och
deras fordelar och begransningar. Alla anvander sig av befolkningsprognoser
for att berdkna behovet av nya bostader samt olika detaljerade data over
hushallsbildning, uppdelat efter alder och olika sociala tillhGrigheter.

Efter en langre genomgang landar Boverket i den sa kallade Aushallskvots-
metoden som beskrivs nedan. Metoden ar grévre an andra men enklare att
anvanda, vilket ar dess stora férdel. Boverket menar aven att sambanden
mellan demografi, bostadsbehov och utfall &r osakra. Med andra ord anses
befolkningsprognoser vara mycket osékra, varfor hdgre detaljeringsgrad
riskerar att bidra med an storre osakerhet. De mer detaljerade modellerna
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kraver dessutom befolkningsstorlekar som de flesta svenska kommuner inte
nar upp till.

Hushallskvotsmetoden har varit vanlig i europeisk samhéllsplanering sedan
1950-talet, men har sitt ursprung i United States National Resources Planning
Committee fran 1938. Metodens stora fordel ar dess enkelhet. BAde den mer
detaljerade varianten (se nedan) och basvarianten kan géras med relativt
enkla befolkningsdata 6ver alder, kon och adressuppgifter.

Metodens grund ar antalet hushall per invanare (kvoten), som raknas ut for
ett antal subgrupper. Subgrupperna utgar fran en sa kallad referensperson
eller hushallsférestandare.

Hushallsforestandaren ar oftast den som ar aldst i ett hushall, i de fallen ar
det aldersgrupper som befolkningen grupperas efter. Det ska samtidigt
sagas att subgrupperna kan baseras pa i princip vilken faktor som helst, som
kon, civilstand, etnicitet eller liknande. For varje sddan subgrupp gors en
separat prognos.

Om 5 av 10 man, som ar 30 ar gamla i en kommun &r aldst i sitt hushall anses
gruppen ha en hushallskvot pa 0,5. Finns d& 1 000 30-ariga man i kommunen
sa behover gruppen 500 bostader.

Om 9 av 10 kvinnor som ar 80 ar gamla i en kommun &r aldst i sitt hushall
anses gruppen i stallet ha en hushallskvot pa 0,9. Finns da 1 000 kvinnliga 80-
aringar i kommunen s& behover gruppen 900 bostader.

Ett antagande maste goéras om framtida hushall. Antingen forutsatts
kvoterna vara konstanta, alltsa att framtidens behov av bostader ar samma
som idag, eller sa antas de férandras pa nagot satt. Forandringen kan
harledas ur historiska moénster eller sa gors antaganden om hur framtiden
bor eller sannolikt kommer se ut, och sa redigeras kvoterna efter det.

Slutligen laggs ett forvantat antal framtida rivningar till i berakningen, samt
en uppskattning av de tillgangliga, lediga bostader som finns idag.

Na&r kvoten har tagits fram for varje aldersgrupp kan den appliceras for den
forvantade framtida befolkningen och darmed genereras en prognos for det
framtida bostadsbehovet. For varje aldersgrupp och relevant region och
sedan summerat for ett samhaélle som helhet.

Metoden saknar information om hushallens storlek eller vilken typ av
bostader som gruppen behdver men fungerar for att berékna sjalva antalet
som behovs.

Boverket lagger gor ett tillagg genom att lagga till ett behov av

bostadsoverskott, en sa kallad bostadsreserv. Tanken &r att reserven bade
ska hantera ett framtida bostadsbehov och underlatta for hushall att flytta.

hyresgastforeningen.se 12
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For befolkningsprognosen anvander Boverket specialbestallda kommunala
prognoser fran SCB som summeras till FA-regioner. For prognosen fram till

2025 har utgangspunkten varit befolkningens alderssammansattning den 31
december 2011. Prognosen gors for varje aldersklass som Boverket anvander.!

Hushéllskvoten utgick till en borjan frAn SCB:s serie Hushallens ekonomi
(HEK)? och beraknades for varje aldersspann om 10 ar. | materialet for 2011 r6r
sig kvoten fran 0,03 — knappt ndgon under 20 ar ar aldst i sitt hushall — upp
till drygt 0,77 for ldersgruppen 80+ ar, dar alltsa de flesta ar aldst i hushallet.
For mellanaldergrupperna 25-69 ar ar kvoten relativt stabil pa 0,65.

Forandrade hushallskvoter diskuteras och en hanvisning gors till Boverket
(2007), dar det konstateras att stabila hushallskvoter ar det basta sattet att
prognostisera framtiden. Det enda undantaget ar for unga 20-24 ar, dar
hushallskvoten sjonk dramatiskt for 2010 och 2011 Boverkets slutsats ar att
nedgangen drivits av att gruppen saknar god tillgang pa bostader och att
behovsberakningen darfor behover ta hojd for att utgangslaget ar en brist
pa bostader for gruppen.

Figur 2. Uppmatta hushallskvoter per aldersgrupp 2003-2011.

Ar kvoten
mycket lag,
08 som for barn,
I I innebé&r det att
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06 — behover egna
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2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011
015-19 020-24 25-34 35-44 45-54
m55-64 m65-69 m70-74 m75-79 W80+ ar

Kalla: Boverket (2015:18).

! Aldersklasser: 15-19, 20-24, 25-34, 45-54, 55-64, 65-69, 70-74, 75-79, 80+.

2 HEK baserades pa enkéater dar hushall tillfrAgades, sedan dess har SCB 6vergett
enkatmetoden och 6vergatt till registerdata. Se Boverket (2020: 32) for en langre diskussion.
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Bortsett fran gruppen unga vuxna, dar hushallskvoten ar fallande, sa ar
kvoten relativt lika for alla vuxna. Den ar ungefar 0,65 for vuxna mellan 25 och
79 ar. For de som 80+ ar ar kvoten nagot hogre, drygt 0,7.

0,65 betyder att gruppen behdver 65 bostader per 100 invanare. Ett annat
satt att uttrycka detsamma ar att gruppen bor i genomsnitt 1,5 invanare i
varje bostad.

Ar kvoten mycket 1&g, som den &ar for barn och unga under 20 ar, sa innebar
det att Boverket raknar med att gruppen inte behdver nagra egna bostader
alls, eftersom barn bor i sina foraldrars bostader.

Boverket beraknar hushallskvoter for 10 aldersgrupper och per lan. Sedan
anvands samma kvot for alla kommuner inom samma lan, for att sedan
summeras till FA-regioner (dessa beskrivs nedan). For att fa tillforlitliga kvoter
anvander sig Boverket av fem ars hushallsdata.

Rivningar prognostiseras genom att ta genomsnittet for aren 2002-2011.
Statistiska underlag saknas for en del av rivningarna. Sarskilt dalig ar
tackningen for smahus i glesbygd, men aven for flerfamiljshus i glesbygd.
Boverket menar att bristerna i statistiken sannolikt &r som varst i de orter dar
byggbehovet A&nda ar negativt (satts till noll), vilket gor problemet mindre
belastande for analysen. En sarskild berékning gors for Gallivare och Kiruna
dar bada kommunerna beraknades ha mer omfattande framtida rivningar
kopplade till utékad gruvbrytning.

Lediga lagenheter beraknas bara for hyresratter. De allméannyttiga
bolagens lediga lagenheter presenteras av SCB for alla kommuner. For
privata hyresratter gér SCB en urvalsunderstkning och rapporterar lediga
lagenheter per kommunkategori. Boverket anvander andelen lediga
lagenheter i det privata bestandet per kommunkategori som schablon for
kommuner i den kategorin. For smahus och bostadsratter antas det inte
finnas lediga lagenheter da det saknas statistik.

Bostadsreserv antas behdvas och satts till 1 procent av den stock som anses
behdvas i framtiden for varje region. Boverket lagger alltsa till en marginal
som ska ge ett litet 6verskott p& bostader i framtiden.

En tidsaspekt i behovsanalysen introduceras. Boverket ser en storre tillvaxt i
befolkningen i borjan av prognostiden. Utifran det bedémer de att fler
bostader behovs tidigt under prognosperioden och lite farre senare.

Geografiskt beraknas behovet av nya bostader per sa kallade funktionella
arbetsmarknadsregioner (FA-regioner). Varje FA-region har ett antal
kommuner som har grupperats p& basis av att det ar rimligt att bo och
arbeta inom dem, utan att pendlingen blir orimligt l&ng. De anses alltsa vara
del av samma arbetspendlingsregion. Sedan 2015 delas Sverige upp i totalt
60 FA-regioner. De minsta omfattar bara en kommun, som Osby eller Ljusdal.
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Den storsta FA-regionen bestar av hela Stockholms lan, nastan hela och
Uppsala lan och halva S6dermanlands lan.

Det ar helt n6dvandigt att dela upp bostadsmarknaden i delmarknader for
att hantera regionala skillnader i byggbehov. Den demografiska utvecklingen
och byggandet skiljer sig at dramatiskt i landet. Utan en adekvat uppdelning
skulle darfor ett minskat behov i en landsédnda kunna kvitta ett 6kat behov i
en annan.

| teorin skulle Boverket kunna gora behovsberakningen per kommun eller
politisk region. Boverket (2016: 32) motiverar valet av FA-regioner med att
regioner som har en fungerande arbetspendling bor ses som en bra bas for
att betrakta ett omrade som en gemensam bostadsmarknad.

Behovet av nya bostader satts som minst till noll i varje region. Ingen FA-
region kan alltsa ha ett negativt byggbehov. Boverket motiverar principen
med att ett negativt behov i en region inte ska férminska ett positivt behov i
en annan region.

Till sist summeras alla FA-regioners byggbehov till det nationella behovet for
Sverige som helhet.

Sedan 2015 har en hel del metodférandringar skett, exempelvis vad galler
tidsramarna for behovsprognosen. Den sa kallade prognoshorisonten har
minskat, fran 14 till 10 ar, vilket Boverket beddmer &ar en bra prognostid for
behovsberakningen (Boverket, 2016: 32).

Ett matt pa bostadsbrist, eller sa kallat /atent underskott pa bostader har
lagts till. Boverkets bristangivelse landade pa ett underskott p& omkring
200 000 bostader.

Boverket 2017:17 introducerade en mer detaljerad hushallskvotsberakning,
befolkningen delas sedan dess inte bara efter alder, utan aven i fyra
delpopulationer, kdn och huruvida de ar fodda utomlands eller inte. Fran
Boverket (2020: 32) gors den med annu mer detaljerad aldersgruppering. P&
grund av brister i SCB:s registerdata nyttjas kvoterna som estimerades via
enkéater 2011. Metodvalet diskuteras ingaende i rapporten. Skalet till att
anvanda de gamla estimeringarna ar att kvoterna framstar som mycket
stabila for varje aldersgrupp, med undantag for unga vuxna. Dessutom
anses registerdata vara samre pa att fanga upp unga och aldres
boendesituation. Unga tenderar i manga fall fortsatt vara skrivna i
foraldrahemmet, trots att de lamnat det. Dessutom saknar nastan varannan
specialbostad for aldre en folkbokford person.

Boverket (2020: 32) etablerar ett basar for berakningarna, namligen 2006,

da Boverket bedomer att bostadsmarknaden som helhet var i balans i
Sverige.
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Felkallor diskuteras, séarskilt i (Boverket, 2016: 32). Som att rivningar av
flerfamiljshus registreras, men inte alltid smahus. Lantmateriet kan sakna
uppgifter fran vissa fastighetsagare och kommunernas register ar inte alltid
uppdaterade. Fritidsbostader definieras som bostader dar ingen ar skriven
och ingar inte i de register som anvands. | vissa fall anmals inte flyttar hos
Skatteverket, darfor kan det finnas tomma bostader som ser bebodda ut i
registret och vice versa.

Boverket bedomer att den enda riktigt viktiga felkallan rérande bestandet
kommer av att manniskor inte ar registrerade pa adressen dar de bor.

Befolkningsprognoserna och osakerheten i behovsanalysen synas i
Boverket (2016: 32 och 2017:17). Prognoserna ar mycket osakra och de stora
svarigheterna ror migration, i viss man den till och fran Sverige, men sarskilt
den inom landet.

Boverket (2016: 32) jamfor SCB:s prognoser med faktiska utfall. Det
genomsnittliga prognosfelet 6kar med i genomsnitt 10 procentenheter per ar.
Ar 1 &r den genomsnittliga avvikelsen 14 procent, &r 2 ar den 22 procent, ar 5
ar den 49 procent och ar 10 ar den 99 procent. For enskilda delar kan
awvikelsen vara i narmaste extrem, alltsa 6ver 500 procent.

Boverket skriver att det vore 6nskvart att forbattra prognoserna, men att det i
praktiken nog inte &r mgjligt.

| stéllet for att se befolkningsprognoserna och darmed de uppskattade
byggbehoven som sékra forutsagelser om framtiden menar Boverket att de
ska tolkas som riktmarken for byggandet. Forst i efterhand kan byggandet
analyseras i relation till befolkningsutvecklingen.

Men till och med efterhandanalyser kan vara svara att gora objektivt. Aven
om bade befolkning och antal bostader ar kanda sa kravs normativa
antaganden om hur manga bostader befolkningen behéver. Med andra ord
ar det forenat med stora svarigheter att objektivt utvardera
behovsutvecklingen, oavsett vilken metod som anvands.

Trots osékerheten menar Boverket att behovsberakningen &r viktig. Den ses
som en forutsattning for att alla inblandade aktérer ska kunna dimensionera
sin verksamhet for att hantera bostadsproduktionen. For att foretag ska
dimensionera en tillr&cklig produktionskapacitet. For att kommuner ska
planlagga for de bostader och den infrastrukturen som behdvs. For att
utbildningsvasendet ska kunna utbilda den arbetskraft som behdvs.

2015-2025 har Boverkets berakningar for byggbehovet varierat mellan att
det i genomsnitt behover fardigstallas 52 000-71 000 bostader varje ar. Vid
tva tillfallen har antalet fardigstallda bostader natt upp till detta behov, 2018
och 2023. Det uppskattade behovet, det faktiska fardigstéllandet av nya
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bostader, samt prognosen for fardiga bostader 2024 och 2025 presenteras i
figur 3.

Rapporterna har, sedan 2016 uppskattat det ackumulerade underskottet till
130 000-187 000 bostader. Det 6kade 2017 och hojdes kraftigt i 2018 ars
rapport i samband med att analysperioden forlangdes bak till 2006.

Det ackumulerade underskottet (figur 4) bedomdes som hogst under aren
2018-2022. Darefter har det minskat till foljd av omfattande nybyggnation
och Iag befolkningsokning.

Figur 3 presenterar antalet nya bostader som har tillkommit per ar sedan ar
2000, samt Boverkets prognos fér 2024—-2027. Boverkets behovsbeddmningar
for vad byggandet borde ligga pa aterges som streck och prickade linjer. | de
fall Boverket anger ett spann visar linjen spannets mitt.

Boverkets senaste berakning anger att det behdver byggas 523 000 bostader
de kommande 10 aren. Av dessa bestar 151 000 av ackumulerat underskott av
bostader och 372 000 (71 procent) av uppskattat tillkommande behov.

Figur 3. Boverkets uppskattade byggbehov 2015-2033 (streck) samt nya och
prognostiserade nya bostader, 2000-2027.
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Kalla: SCB, Boverket (2015:18, 2016:18, 2017:17, 2018:24, 2020:32, 2021:31, 2024 och 2025), 2022 och 2023 ars uppgifter har
meddelats i kontakt med Boverket. Ar dar Boverket presenterat olika nivaer fér byggbehovet redovisas genomsnittet. |
nya bostader ingar nybyggda bostader, nya bostader via ombyggnation och rivningar av lagenheter i flerfamiljshus.
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Figur 4. Ackumulerat underskott av bostéader enligt Boverket 2016-2024.
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Kalla: Boverket (2016:18, 2017:17, 2020:32 och 2025). 2022 och 2023 &rs uppgifter har meddelats i kontakt med Boverket.

Analys: Behov av bostadsbyggande

Hushallskvoter ger ett kvantitativt matt p& bostadsbehov som ar relativt latt
att forsta. Kvoter gor det aven mojligt att anpassa behovsberakningen efter
olika sorters kommuner, s& att alla inte forskrivs samma behandling.

| Gagnef ar sannolikt efterfragan pa lagenheter i flerfamiljshus mycket lag. D&
ar det rimligt att planera for en stérre andel smahus med stérre genomsnittliga
hushall. | Solna ar situationen en annan. Behoven och efterfrdgan dar gor att
hushallsberakningarna bor utga fran hushall som ar mindre an de i Gagnef.

Hushallskvoter gor det majligt att anpassa berékningarna efter demografiska
forandringar, som att samhallet har en allt stérre andel vuxna och aldre.
Hushallkvoter kan aven, om de uppdateras, ta hansyn till forandringar i
efterfrdgan hos olika grupper. Som att unga bor kvar langre i féoraldrahemmet
eller att det blir vanligare med skilsmassor. Men ska den sortens for&ndringar i
hushallsbildning kunna ske maste det finnas en god tillgang pa bostader.

Berakningsmetoden har aven ett antal svagheter. Inkludering av etniska
aspekter i hushallsberakningarna riskerar att bygga in dagens hushallsbildning
hos marginaliserade grupper i morgondagens tillgang till bostader. Det kan
vara en dalig planeringsstrategi om hushallsbildningen ar ett resultat av
negativa fenomen som ekonomisk ofrihet eller diskriminering.

Dessutom finns det svagheter i underliggande data, som osakerhet kring antal
bostader som gar att bo i och var en stor del av de unga vuxna faktiskt bor.
Vissa uppgifter ar s& osakra att det ar tveksamt om Boverkets mer detaljerade
analyser tjanar ett syfte.
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Hushallskvoterna i befolkningen som helhet ar relativt stabila dver tid aven om
de skiljer sig kraftigt mellan kommuner. Den stora skillnaden, visar Boverket, ar

mellan barn och vuxna. Barn behdver inte nagra egna bostader medan vuxna

behover drygt 0,65 bostader per invanare, eller att det bor 1,5 vuxen per bostad
i genomsnitt.

Sannolikt hade en grévre hushallsindelning, bara baserat pa alder eller till och
med bara antal vuxna, varit tillr&ckligt informativ for att méta byggbehov.

Informationen om lediga bostader ar sa dalig att den bor exkluderas, eller
tolkas som friktionsvakanser. | de kommuner dér andelen lediga bostéder ar
relevant landar sannolikt byggbehovsberékningen mycket lagt A&nda.

Prognoser ar svara att gora. Befolkningsprognoser, och modeller som baseras
pa befolkningsprognoser, bor anvandas forsiktigt. | del 2 gérs en genomgang
av prognosfelen, som ar sa kraftiga att det ar tveksamt om de bidrar till att 6ka
forstaelsen om framtiden.

Boverket anvander sig av Tillvaxtverkets FA-regioner. De utgar frAn mojligheten
till arbetspendling. Det kan ses som rimligt att summera bostadsmarknader pa
detta vis, men ska bostadsbyggandet atgardas genom att politiska enheter
samarbetar, ar det snarare opraktiskt med sadana gransoverskridande
summeringar.

| 2015 ars uppdelning av Sverige i 60 FA-regioner ar det 10 som 6verskrider en
lansgrans. Mest noterbart ar Stockholms lans sammanslagning med nastan
hela Uppsala lan. Men FA-regionen som Go6teborg tillhdr éverskrider aven den
lansgransen till lan utanfér Vastra Goétaland.

Figur 5. FA-regioner samt FA-regioner som Overskrider lansgrénser.
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Kalla: Tillvéxtverket, FA15.
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Om politiska enheter ska ta ansvar for bostadsbyggande s& maste behovet
definieras pa ett satt som harmoniserar med dem. Boverkets summering
genom FA-regioner gér den opraktisk for kommuner och de politiska
regionerna (fore detta landsting). De kan inte heller nyttjas for att halla nagon
politisk enhet ansvarig for underskott i planering och byggande nar behovet
inte ar definierat efter nagon politisk grans.

Om tanken vore att utveckla det bostadspolitiska samarbetet mellan
kommuner inom FA-regioner, hade det eventuellt funnits ett syfte med
uppdelningen. Nagot sddant arbete kan inte hittas. Dessutom gor
Tillvaxtverket om indelningen av kommuner i FA-regioner aterkommande, vilket
skulle forsvara ett sadant samarbete.

Det ar med stor sakerhet battre att summera byggbehovet per kommun, eller
lan.

Efter publicering av denna rapport inkom synpunkt om att Boverket ska overga
till att publicera byggbehov per kommun i enlighet med Prop. 2024/25:42,
"Atgéarder for en béttre bostadsforsérining’. Kritiken rérande évriga delar av
berékningsmodellen samt att Boverket inte genomfort denna forbéttring pa
egen hand kvarstar.

Matt p& bostadsbrist

Boverket (2020: 21) ar Boverkets svar pa ett regeringsuppdrag om att utveckla
mojligheten att mata hur manga hushall som saknar en rimlig bostad.
Boverket beskriver det i sammanfattningen som:

"Mdalsattningen dr att etablera en metod fér att beskriva, definiera och mdata
behovsbaserad bostadsbrist och att utifran denna modell tillhandahélla
matt som belyser bostadsbristoroblematiken pa bade lokal, regional och
nationell nivd samt for olika hushallsgrupper. Tanken &r inte att ta fram en
enda siffra pa hur manga hushall eller personer som &r i behov av hjélp pa
ndgot satt, utan malsattningen &r att tillhandahéalla en uppséttning matt
som de politiskt ansvariga for bostadsforsoriningen kan relatera till och
anvanda sig av i sin planering.”

Brist har avser hur manga hushall som saknar en godtagbar boendeldsning,
vilket gor att de kanske pendlar orimligt 1angt till jobbet, bor trangt, flyttar
ofta eller haft en anstrangd boendeekonomi under I&ang tid.

Svarigheten att mata detta ar ett problem, som Boverket sjalva tar upp.
Exempelvis &r hemltsa inte med i statistiken (eller i nagra register), och
individer som hyr i andra hand underskattas sannolikt. De med mycket langa
pendlingsavstand exkluderas da de forutsatts ha en évernattningsbostad
eller arbeta i hemmet.
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Nagra utsatthetsmatt som redovisas motsvarar en relativt stor del av
befolkningen. Omkring 8 procent av befolkningen uppskattas (via enkater) bo
med bristfallig standard kopplat till fuktskador. Via registerdata bedéms 5
procent ha en anstrangd boendeekonomi, 10 procent vara trangbodda och
drygt 2 procent ha langa pendlingsavstand. Andelen som har
aterkommande ekonomiska eller trangboddhetsproblem bedoms vara
knappt 10 procent av befolkningen.

Andra matt omfattar en marginell del av befolkningen. Andelen som flyttat
over 3 ganger de senaste 3 aren uppgar till 0,9 procent av befolkningen och
andelen med Iang arbetspendling uppgar till 2 procent av befolkningen.

Statistiken dver bostadshyra ar bristféllig och det saknas registerdata som
kopplar ihop enskilda hushall med den hyra det betalar, vilket gor att mattet
anstrangd boendeekonomi réknas fram via genomsnittshyror per region och
hushallets inkomster. Kombinationen av trangboddhet + anstrangd
boendeekonomi bedéms drabba drygt 1 procent av befolkningen. LAnga
pendlingsavstand + anstrangd boendeekonomi uppgar till 0,1 procent.

Delas befolkningen upp i olika typer av hushall framstar ensamstaende
foraldrar som mer utsatta &n andra. Aven gruppen ovriga hushall ar mycket
mer utsatt. Gruppen utgors av hushall med vuxna som saknar familjerelation
med varandra. Vilket anges som att de varken har barn ihop, &ar gifta, ar
sambos eller ar foraldrar/ barn till varandra. Hur samboskapet definieras
anges inte.

Analys: Bedémning av bostadsbrist

Matproblem &r ofta varre nar det kommer till sma eller ekonomiskt utsatta
grupper, oavsett om det gors via register eller enkater. Felen kan vara av helt
olika typ.

Som exempel kan hushall med langa pendlingsavstand i praktiken ha en
I6sning som passar hushallet. Det kan vara ett gastrum eller hos en van, en
lagenhet pa plats dar ingen ar registrerad, eller att arbetet i praktiken bedrivs
pa distans. Boverkets hantering av problemet, att exkludera pendling som
overstiger 210 kilometer, framstar som godtycklig.

Kvar att leva pa kalkylen som gors baseras pa regionala genomsnittshyror och
hushallets inkomster. Hyror kan visa stor spridning inom regioner, sarskilt
mellan nya och aldre hyresratter. Mattet riskerar att ge fel resultat om hushall
med svag ekonomi bor i relativt billiga hyresratter medan mer vaimaende
hushall bor i dyrare. Men det omvanda kan mycket val vara sant, att
sorteringen gor att inkomstsvaga hushall bor i ovanligt dyra lagenheter. Inget
av detta syns via registerdata.

De mer trangbodda hushallen kan mycket val ha personer skrivna hos sig som
inte bor dar. Manniskor som flyttar en eller flera ganger per ar kan i manga fall
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antas halla sig skrivna pa nagon annan, permanent adress. Boverket tar upp
problemet utan att foresla nagon losning.

Visserligen gor Boverket robusthetstester dér de forflyttar gr&nsdragningen for
vad som anses vara ett problem. | flera fall paverkar det utfallet vasentligt,
men da det storsta problemet ar att sjalva informationen i registerna ar fel, sa
spelar det ingen stoérre roll var gransen for problem satts.

Nar andelarna som uppmats ar sa laga som nagon enstaka procent av
befolkningen, vilket ror de flesta méatt i rapporten, bor resultaten tolkas med
mycket stor forsiktighet. Vi vet helt enkelt inte tillrackligt om hushallen for att
uttala sig med den sékerhet som Boverket (2020: 21) gor.

Utgdr vi frén att sjalva matningen ar korrekt sa ar malet fér analysen att ta
reda pa hur manga som har en besvérlig situation, eller &r bostadssocialt
utsatta under rddande omstandigheter. Det fordunklar bostadsbristens storsta
effekt, att manniskor inte lever det liv de vill leva. Deras livsval, arbetsgivares
tillgang péa arbetskraft och hdgskolors tillgadng pa studenter begransas av
tillgangen pa bostader.

For fa bostader gor att manniskor blir kvar dar de rakar befinna sig. Detta
begransar inte bara just deras liv utan hela ekonomin och darmed allas liv. En
individ kan med andra ord kanna sig kraftigt begransad i sitt liv, trots att
boendeldsningen och arbetssituationen utifran kan se helt rimlig ut.

Att dela upp bostadssocial utsatthet binart, som att ndgon antingen ar, eller
inte ar, skapar en bild av att det finns en grupp med I&g boendestandard och
en grupp med hég boendestandard, med majoriteten av befolkningen
daremellan. | verkligheten &r det givetvis en glidande skala, dar
boendesituationen avviker alltmer positivt at ena hallet och negativt at andra
hallet, ju langre bort vi kommer fran det mest vanliga. Allts&, om vi definierar en
grupp som helt uppenbart har problem, sa kan vi utga fran att vi har en langt
storre grupp som har det marginellt battre, men fortfarande har det relativt
illa.
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Figur 6. Tankt normalférdelning av hushall efter boendestandard
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Risken med den typ av bristanalyser som gors i Boverket (2020: 21) ar darmed
att problemen férminskas till att handla om en mycket liten, begransad grupp,
som bast méts med sociala punktinsatser. | verkligheten skulle de uppméatta
problemen snarare kunna betraktas som toppen av ett isberg av
samhallsproblem och bostadsbrist.

Ytterligare ett problem med modellen ar sjalva namnet, det vill saga att
Boverket kallar det for bostadsbrist. Bostadsbrist indikerar att det saknas
bostader och att I6sningen d& ar fler bostader. Samtidigt ar mattet
konstruerat sa att situationen ser varre ut om utsattheten vaxer. En fabrik som
stanger i en kommun kan antas 6ka utsattheten dar. Boverkets matt pa vad de
kallar bostadsbrist kommer da ange att bristen har forvarrats trotts att
tillgangen pa bostader mycket val kan ha forbattrats till foljd av 6kad
utflyttning.

Vad ska mattet pa bostadssocial utsatthet, som Boverkets matt borde heta,
anvandas till? Boverket delar arligen ut mattet till alla kommuner, som i sin tur
tolkar det som lagkrav att inkludera det i sina analyser 6ver den lokala
bostadsmarknaden. Den typen av underlag bor sta pa en rigid analytisk grund,
nagot som saknas i det har fallet.

Boverket bor utvardera kommunernas behov av analysen. Om slutsatsen ar att
behovet ar stort hos kommunerna behover Boverket sannolikt 6verga till
individenkater for att mata utsattheten, varpa aven namnet pa analysen kan
bytas ut till nAgot som relaterar till social utsatthet.

Om slutsatsen ar att behovet inte ar stort hos kommunerna s& bor Boverket
helt upphéra med beréakningen.
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Lansstyrelserna och kommunerna

Sedan 2011 ska lansstyrelserna analysera bostadsmarknaden i de lan de
ansvarar for och Boverket ska stédja dem i det arbetet. Uppdraget beskrivs
kortfattat i Férordning (2011:1160) som anger att Lansstyrelserna ska redovisa:

e hur kommunerna lever upp till sitt bostadsférsdrjningsansvar,

e hurlansstyrelsen lever upp till sin del i lagen om kommunernas
bostadsférsorjningsansvar, och

e hur planeringen av bostadsférsérjningen samordnas inom kommunen,
med andra kommuner och regionalt.

e Boverket ska stddja lansstyrelserna i analysarbetet och genom att lamna
rad, information och underlag till kommunerna fér deras planering av
bostadsforsorjningen.

Boverket (2024: c) &r den senaste sammanfattningen av det regionala
arbetet och analyserna. Har beskriver Boverket det lokala arbetets
utmaningar och vilka slutsatser som de olika lansstyrelserna drar i sina
rapporter.

En stor av rapporten, liksom av tidigare ars versioner, utgors av beskrivningar
av det aktuella marknadslaget runt om i landet. Dar beskrivs de
gemensamma dragen som kommer ur det allméanna rantel&dget och den
nationella politiken och de mer specifika utmaningar som vissa typer av
kommuner moéter. De sarskilda utmaningarna kan vara saker som en
minskande befolkning och/eller en 6kad andel aldre.

Dokumentet kan ses som en god dversikt dver de behov och utmaningar som
finns rérande bostadsbyggandet runt om i landet, och hur de kan skilja sig
at. Vissa regioner berors exempelvis kraftigt av forsvarets utbyggnad, medan
det i andra regioner ar starkt paverkade av turismen.

Dessutom beskrivs dversiktligt hur kommunernas verktyg kopplat till
bostadsbyggande ser ut och hur de anvands. Boverket n&mner har mycket
overgripande att kommunernas arbete skulle kunna forbattras pa omradet.
Till exempel har manga kommuners riktlinjer for bostadsforsorjning blivit
foraldrade, da de togs fram i samband med kommunbonusen for
bostadsbyggande som fanns 2016-2018.

En kort genomgang gors av Boverkets arbete som relaterar till uppdraget
med att stodja lansstyrelsen i arbetet med de regionala analyserna. Exempel
som lyfts fram &r Boverkets olika regionala matt och arbetet med att ta fram
material och ordna seminarier som relaterar till arbetet med
samhallsplanering och bostadsférsorjning.

Men det sker &ven ett mer kontinuerligt arbete och dialog mellan
Lansstyrelserna och Boverket. Bland annat beskrivs det som att det:
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sker en kontinuerlig samverkan mellan myndigheterna. L&nsstyrelsernas
gemensamma arbete med bostadsforsorining halls ihop av Expertgruppen
for Bostadsforsorjining med representanter fran flera ldnsstyrelser. Boverket
har kontinuerlig kontakt med expertgruppen for att utveckla arbetet med
bostadsférscrjningen. Boverket deltar dven vid ldnsstyrelsernas arliga
handldggartréffar for att diskutera och analysera resultaten av respektive
ldns bostadsmarknadsanalys samt diskutera utveckiing av arbetet.

En vanlig beskrivning ar att kommunerna upplever stor paverkan pa och av
nérliggande kommuner och regioner. Samtidigt identifieras ofta brister i den
kommunala politiska viljan att arbeta med bostadsforsorjningen, vilket tas
upp som ett problem av flera lansstyrelser. Lansstyrelserna efterfragar ckat
regionalt och nationellt stéd till kommuner for att forbattra, eller
overhuvudtaget fa till, kommunalt arbete med den lokala
bostadsforsorjningen.

Det framgar aven att lansstyrelsernas instruktion ger myndigheten en
utpekad roll i bostadsforsorjningslagen for att ge kommunerna rad,
information och underlag for deras arbete med bostadsférsodrjning. Det
fastslas ocksa att de ska verka for att behovet av bostader tillgodoses.

Boverkets sjalva behovsmatt p& hur manga bostader som behéver byggas
och hur det kopplas till lokal eller regional planering ndmns inte i
dokumentet.

Daremot namns Boverkets matt pa& bostadsbrist med lank till den tillhérande
Oppna databasen med antal per kommun.

Lansstyrelsernas analyser

Rapporterna varier kraftigt i bade kvalitet och omfang. De befolkningsrika
lanens rapporter &r mycket omfattande och kopplar an till genomarbetade
regionplaner. Det samma galler fér de expansiva norrlandslanen, &ven om
omfanget ar mindre an storstadslanens. Lagst ambition aterfinns i de
befolkningsmassigt glesa [anen som inte vaxer sarskilt mycket. Har beskrivs
ocksa hur flertalet kommuner i vissa lan helt, eller delvis, saknar planer for
bostadsforsorjning.

Av samtliga 21 regionala rapporter ar det bara 7 som tydligt refererar till
Boverkets matt pa byggbehovet. Boverket verkar inte tillhandahalla mattet
pa kommunal niva och har inte heller publicerat mattet for varje FA-region
varje gang det nationella mattet har slappts. Darfor hanvisar de regionala
rapporterna ofta till foraldrade berakningar per FA-region, som i rapporten
fan Gotland 2024, som hanvisar till byggbehovet som det beraknades 2021
(Lansstyrelsen 2024: a).

Boverkets matt pa bostadsbrist (Boverket, 2020: 21), som ovan benamns som
bostadssocial utsatthet, tas upp tydligt i alla regionala rapporter. Det
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anvands genomgaende for att definiera hur manga hushall i varje kommun
som lider av brist pa bostader.

Varfor lansstyrelserna genomgaende anvander sig av det ena mattet och
inte det andra ar inte tydligt. En tydlig motivering till val av metod finns inte i
rapporterna. | flera fall, som i Skane och Stockholms lans
bostadsmarknadsanalyser, beskrivs det som att tolkningen av nuvarande
lagstiftning ar att Boverkets matt pa behovsbaserad bostadsbrist ska
anvandas.

En annan typ av motivering hamtas fran lansstyrelsen i Jonkoping:

Boverket har i sin rapport frdn 2020, M&tt pa bostadsbristen, presenterat ett
resonemang om vad myndigheten anser vara en Idmplig definition av
begreppet bostadsbrist. (Lansstyrelsen, 2024:17).

I mejlkontakt med forfattare till en av l&nsstyrelsernas regionala analyser av
bostadsmarknaden framkommer det att Boverkets kvantitativa matt pa
byggbehov uppfattas som svarforstatt av flera kommuner.

Summeras 2024 ars regionala bostadsmarknadsrapporter kan foljande
konstateras:

e 7 av 2l namner byggbehov for regionen, varav tva ar egenkonstruerade.
- 2 avdessa7 kopplar talet till byggandet i regionen.

- De 2 som konstruerar ett eget matt kopplar detta till byggandet.
e 10 av 21 namner Boverkets uppmatta byggbehov for Sverige.

e 20 av 21 namner Boverkets matt pa social utsatthet (sa kallad
bostadsbrist).

Analys: Regionala bostadsmarknadsanalyser

De regionala bostadsmarknadsanalyserna ar pa flera satt vardefulla for de
lokala aktorerna. De sammanfattar det regionala arbetet med hallbarhet och
social utsatthet kopplat till boende, men aven svarigheter som kommuner
moter kopplat till exempelvis ekonomi och tillgang pa kvalificerad personal.

Genomgaende lider de emellertid av tvad uppenbara brister:

e De hanterar inte svagheterna i Boverkets sa kallade matt p& bostadsbrist,
alltsa det som borde kallas bostadssocial utsatthet

e Lansstyrelserna verkar inte arbeta med konkreta matt pa hur manga
bostader som behover byggas for att befolkningen ska fa en god tillgang
pa bostader.

Bristen p& bra kvantitativa behovsmatt &r analysernas stora svaghet. Boverkets
matt pa bostadsbrist ger varken en god bild 6ver den sociala utsattheten eller
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byggbehovet. Boverkets matt pa byggbehov delas inte upp pa ett relevant satt
for lansstyrelserna (per lan) och ar ofta inaktuell.

Att lansstyrelsen inte har hanterat detta genom att skapa ett eget kvantitativt
matt pa byggbehov ar beklagligt. Det gor det svart for myndigheten att guida
kommunerna i deras arbete med att sakerstalla att alla invanare ska kunna
skaffa sig en god bostad.

SBAB och Evidens

SBAB presenterar sedan ett antal ar olika rapporter om bostadsmarknaden.
Bade rorande bostadsbristen och mer regelbundet en efterfrageanalys som
kallas Housing Market Index (HMI).

HMI ar tankt att fanga efterfragesituationen pa marknaden, inte behovet. |
kontakt med banken har underlag som beskriver metoden inhamtats. SBAB
(2019: a) ar en tidig version av metoden, utformad i samarbete med Evidens.

Indexet, eller balansmattet, ar helt enkelt kvoten mellan hur manga nya
bostader som ar pa vag ut pa en viss delmarknad och en bedémning av hur
manga, tillrackligt kopstarka, intressenter det finns pa samma delmarknad.

Totalt utbud av nyproducerade bostader

index = Antal tillrackligt intresserade och kopstarka hushall

0 = det byggs ingenting. 0,5 = nybyggnationen ar halften av efterfragan. 1=
nybyggnationen ar densamma som efterfragan. 1,5 = nybyggnationen &ar 150
procent av efterfrdgan. 2 = nybyggnationen ar dubbelt s& stor som
efterfragan. Indexet kan, om nyproduktionstakten ar mycket hog, éverstiga 2,
aven om det &r ndgot ovanligt.

2019 presenterade banken en insiktsrapport med fokus pa bostadsbrist
(SBAB, 2019: b). | rapporten gors en behovsberékning med avstamp i
Boverkets berakning av byggbehovet. SBABs modell for att berakna behovet
ar i huvudsak en nagot forenklad version av Boverkets modell.

En upplysande diskussion fors kring vilka ar som en behovsbrakning ska utga
ifran, alltsa aret da det bedoms ha funnits en balans mellan behov och
tillgang. Fyra olika variabler jamfors for att hitta &r med balans pa
bostadsmarknaden. Variablerna ar boendetathet (individer per hushall),
boendekostnadsandel och antal lediga hyresratter. Alla bedéms utifran
historiska genomsnitt.

SBAB landar i att balans har funnits pa bostadsmarknaden aren: 1992, 2002-
2006 och 2009-2010. Dessa ger olika basar for analysen som i sin tur
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resulterar i olika bristtantal. Lagst blir bristtalet nar balansen séatts till 1992
och stdrst nar den satts till 2006.

FOr analysens slutar, 2018 anges bristen till 120 000-200 000 bostader
beroende pa basar beroende pa vilket basar som anvands. SBAB valjer att
ange mittenvardet, 160 000 som det mest rimliga. Bristtalet &r som storst nar
basaret satts till 2006, samma ar som Boverket anvander som basar i
(Boverket, 2021: 31). Med det basaret kommer Boverket fram till att det
saknades 217 000 bostader ar 2018.

Evidens presenterade till SOU (2018:35) en berdkningsmodell for antal
bostader som hushallen i ett avgréansat omrade efterfragar. Modellen
beskrivs &ven pedagogiskt i Region Skane (2019).

Resultatet som modellen tar fram kallas for marknadsdjup och liknar
namnaren i HMI-kvoten, alltsa den totala efterfragan pa nya bostader som
SBAB tar fram som del av sin modell.

Forst definierar Evidens delomraden eller nagot sanar separata
bostadsmarknader. Darefter berédknas antal hushall i omradet som har
tillrackliga inkomster for att kunna efterfraga nyproducerade bostader.
Kombinationen definieras som bruttomarknaden.

Darefter inkluderas flyttfrekvenser for bruttomarknaden och befolkningens
preferens for att bo i nyproduktion. Till sist inkluderas &ven den inflyttning
som adderar efterfragan till bruttomarknaden.

Resultatet kallas for marknadsdjup och ger hur manga nya bostader som
marknaden orkar efterfradga i ett visst omrade under ett ar. Till detta anger
Evidens att specialbostéder och andra subventionerade bostader behover
adderas.

Metoden utformades for bostadsratter men fungerar enligt Evidens bra for
bade hyresratter och aganderatt (smahus).

Analys: SBAB och Evidens efterfrAgeanalyser

Efterfrageanalyser som Evidens marknadsdjup och SBAB:s Housing Market
Index (HMI) &r tankt att berakna ekonomisk efterfragan pa nya bostader, alltsa
hur manga nya bostader som hushallen kan och &r intresserade att betala for.

Matten ar grova uppskattningar av genomsnittlig efterfragan. | verkligheten
kan byggandet 6verstiga de uppmatta efterfragetalen under flera ar i vissa
kommuner. Dessutom kan byggandet i en och samma kommun understiga
vad marknaden kan efterfraga i ett attraktivt omrade, utan att det I6nar sig att
bygga bostader i omradet intill. Dartill kan genomsnitt och normalvarden latt
bli missvisande nar saker som inkomster, storlekar och byggstilar varierar stort.

hyresgastforeningen.se 28



Bostadsbrist - Metod att méta brist och byggbehov

Mattet ar anda trots allt viktigt for marknadsaktorer och politiker som kan
starta, stalla in, skynda pa eller forhala projekt for att tajma lokala marknader.

Om det ar ett glapp mellan behov och efterfrdgan ar det grundlaggande
att det finns politiska svar pa hur detta glapp ska fyllas. Pa vanliga
marknader kan produktionen av en viss vara oka nar efterfragan okar. Darfor
gar det relativt latt att framja produktionen med ett mindre konsumtionsstod
till dess att behoven &r mattade.

Nar det kommer till bostader finns daremot manga begransningar. Centralt
belagna bostader ar de mest eftertraktade och dyraste bostéder vi har i
samhallet. Men det gar sallan att bygga fler av dem déa ytan i centrala lagen
helt enkelt &r begransad och marknaden har svart att anpassa (riva och bygga
hogre) befintliga hus till en okad efterfragan.

Detsamma gaéller i attraktiva lagen som ligger langre bort fr&n centrum. Aven
dessa ar ofta redan ar bebyggda med bostader som inte latt |ater sig
forandras.

Darfér maste ett samhalle ha en uppfattning om behovet av nya bostader och
anpassa politiken sa att detta behov kan moétas pa ett bra satt.

SBABs metod for byggbehov paminner i stora drag om Boverkets matt pa
byggbehov. SBABs metod ar tydlig, men lider av flera uppenbara problem, som
att preferenser for boendesituationer férandras dver tid, att fasta andelar av
inkomst kan délja hur betalningsutrymme som andel av inkomst féréndras,
samt att ett fast antal lediga hyresratter inte kan fungera som balansmatt nar
befolkningen 6kar. Med det sagt sa ar alla balansbedomningar godtyckliga. |
sammanhanget ar SBABs metod for att komma fram till en bedémning av nar
det rAdde balans Iangt mer transparent och sannolikt inte samre an andras
metoder, inklusive Boverkets.

En viktig erfarenhet att ta med sig ar att hushallskvoter och utgifter behover
uppdateras med jamna mellanrum och analyseras utifran vad som anses vara
socialt efterstravansvart fran en tid till en annan.

Hyresgastféreningen

Unga vuxna ar en aterkommande undersokning som Hyresgastféreningen
genomfort vartannat ar sedan 1997. Undersokningen riktar sig till unga
mellan 20 och 27 ar och ror deras boendesituation, hur de bor och hur de
skulle vilja bo.

Undersokningens mest uppmarksammade fraga rér andelen unga vuxna

som bor kvar i foraldrahemmet, aven benamnt som andelen hemmaboende.

Matningen har gjorts separat for allt fler regioner sedan 2001.
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Figur 7. Andel unga vuxna (20-27 ar) som bor kvar i foraldrahemmet.
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Kalla: Hyresgastforeningen (2023).

Goteborg har sedan matningarna startat foljt det nationella genomsnittet
medan andelen har varit hégre i Stockholm. Malmé/Lund tenderar att ligga
nagot under det nationella snittet och staderna Vaxjo samt Jonkoping har de
lagsta uppmatta nivaerna. | Stockholm bor ungefar var tredje ung vuxen kvar
i foraldrahemmet, medan drygt var tionde gor det i Vaxjo.

Ett annat resultat fran rapporten ar hur tillgangen pa hyreslagenheter i en
kommun paverkar andelen unga vuxna som ar folkbokférda hemma hos
sina foraldrar.

Miljonarsprogrammet (Bengtsson, 2023) summerar 2010-talet utifran ett
bostadsforsérjningsperspektiv. Som del i detta gors en berakning av
bostadsbristen, per lan och darefter nationellt. Berakningen utgar fran ar
2000 och summerar byggande och befolkningsutveckling fram till &r 2020.

Modellen foljer logiken fran Boverkets byggbehovsberékningar att regioner
maste beraknas var for sig och sedan summeras sa att ett 6verskott i ett lan
inte kan ta ut ett underskott i ett annat lan. Alltsa beraknas underskottet
forst for varje lan. Darefter summeras underskottet for de 1an som har nagot
sadant till en nationell totalsumma.

Totalt summerades underskottet till att ha varit som varst ar 2018 med

208 000 saknade bostader i landet som helhet. Drygt 100 000 saknades i
Stockholms Ian och ungefar 70 000 gemensamt i Skane och Vastra
Gotaland. Vid analystidens slut berdknades underskottet ha minskat till att
det saknades cirka 190 000 bostader.
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Analys: Hyresgastforeningens bristmatningar

Undersdkningen Unga vuxna startade 1997 och sedan dess har andelen
hemmaboende 6kat, men tva perioder, 2003-2009 och sedan 2019 har andelen
varit stabil. Gemensamt for bada perioderna ar de har praglats av att
bostadsbyggandet har varit omfattande for tiden. Pa samma satt har
perioderna med 6kad andel hemmaboende praglats av en nedgang i
bostadsbyggandet.

Sambandet tyder pa att perioder med hog byggtakt 6kar mojligheterna for
unga vuxna att fa egna bostader.

Summeringen av bostadsbristen som gors i Bengtsson (2023) saknar vissa
vasentliga delar.

Kommuner beréknas inte var for sig. Det bor de goras och forst darefter kan en
lanssummering goras av de kommuner som uppvisar bristtal. Annars riskerar
brister som uppstatt i vissa kommundelar maskeras av 6verskott i andra delar.

Hushéllskvoter bor differentieras s& att de tar hansyn till skillnader i
hushallsbildning 6ver tid och mellan olika regioner. Det &r inte rimligt att
forvanta sig att hushall ska formera sig p& samma satt i Stockholm som i
varmland. Malbilden fér hushallsbildningen kan inte heller vara densamma
over mycket I&ng tid. Samtidigt kan inte heller varje ars hushallsbildning
anvandas som malbild, da det per definition leder till att bostadsbrist aldrig
framtréder.

Demografisk utveckling bor fa stérre genomslag i behovsberakningen. | del 2
diskuteras konsekvenserna av befolkningstillvéxtens demografiska aspekt,
bland annat att en allt mindre del av befolkningstillvaxten utgors av barn.

Riksbanken

Riksbankens tidskrift Penning- och valutapolitik publicerade ar 2015 ett inlagg
kring utbudet av bostader forfattat av Robert Emanuelsson, da verksam vid
Riksbankens avdelning for finansiell stabilitet (Emanuelsson, 2015). Dar
beraknas tillgangen pa bostader pa ett satt som avviker fran de flesta andra
analyser, ndmligen genom antalet sangplatser.

Tanken ar att mata hur manga manniskor som kan tankas bo i de bostader
som finns, eller snarare de som byggs. | ett genomsnittligt nybyggt smahus ar
tanken att 1-5 personer kan bo, medan en lagenhet bedéms rymma 1-3
personer. Exakt hur berakningen gors, med medelvarden fér antal personer i
en bostad eller med mer detaljerade berakningar om antal sovrum framgar
inte.

Ett basar valjs, men utan storre diskussion annan an att basaret satts till
1975, nar miljonprogrammet var fardigstallt. Basaret satts utan nagon
diskussion om konsekvensen av att anta att hushallsbildning och yta per
invanare var optimal just da, eller demografiska férandringar sedan dess.
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Raknat pa det sattet uppskattas anda att en bostadsbrist, eller
sangplatsbrist uppstod 2011 i Stockholm. Sannolikt avses Stockholms l&an,
aven om det inte framgar. Underskottet forvarrades sedan fram till 2015 da
det beraknades uppga till cirka 25 000 saknade sangplatser.

Resultatet for Malmo6 och Goteborg var att regionerna (sannolikt stérre &n
sjalva kommunerna) uppvisade ett dverskott av sangplatser 2015 jamfort
med 1975. 10 000 for Malmoé och omkring 45 000 for Goteborg. For landet som
helhet var resultatet ett mycket stort 6verskott pa sangplatser (1,9 miljoner).

Analys: Riksbankens berakning av bostadsbrist

Riksbankens inlagg ar intressant i det att ambitionen ar att mata sangplatser i
stallet for antal bostader. Fragan ar om det ar relevant? Fem sangplatser i en
bostad kan inte antas fylla samma funktion som fem sangplatser i tva olika
bostader. Det ena kommer sannolikt att uppfattas som obekvamt for fyra
vuxna och ett barn, medan det andra passar alla utmarkt.

I sin mest absurda form kan ett antal sovsalar, enligt analysen, |6sa bristen pa
sangplatser och darmed bostadsbristen.

Dartill bor utgangsaret véljas med storre omsorg. Hushallsbildning ar ett
kulturellt monster. Det anpassas givetvis efter vad som ar majligt, men aven
efter skiftande behov. | och med att basaret satts till 1975 antas hushallen ha
liknande krav pa yta nu som da. Men i ett samhalle dar fler blir &ldre och vuxna
har farre barn kommer den samlade efterfragan att férandras, &ven om
summan av hela befolkningen skulle vara densamma.

Om det finns en storre efterfrdgan pa storre ytor eller extra sovrum i nagon del
av samhallet innebar det att ndgon annan del maste tranga ihop sig. Om
analysen av bostadsbrist inte tar hansyn till detta riskerar den brist som
medborgare uppfattar och som begrénsar deras liv att doljas i ber&dkningarna.

Andra méatt och metoder

Tomma lagenheter, vakanser och hég omsattning p& hyresgaster anges
som problem for hyresvardar. Ofta ar det just nyproduktionen som ar
drabbad, vilket det pa senare tid rapporterats om i Hem och Hyra (2024), Mitt
i (2019) eller SR (2016). | Sydsvenskan (2024) framstéalls vakanserna som tecken
pa att bostadsbristen byggts bort.

SCB maéter vakanser i hyresbestandet, men underlaget for statistiken har
brister da det bara omfattar allmannyttiga hyresvardar. Pa ett nationellt

plan och for stérre regioner &r mattet trots detta anvandbart.

Sett 6ver tid har vakanserna okat frAn mycket I&ga nivaer 2017 till nAgot mer
normala nivaer 2024. Inom nyproduktionen, matt som bostader som
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fardigstalldes efter ar 2020 &ar bilden en annan. | stallet for fler, ar det farre
vakanser som observeras.

Figur 8. Vakanser, antal och andel i hyresratter i flerfamiljshus. Totalt och i
nyproduktion 1990-2024.
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Kalla: SCB. Not: Med nyproduktion avses bostader fardigstallda under 2021 och framat.
Samma fenomen observeras for alla regioner som SCB méter vakansen for.

Figur 9. Vakanser, andel i hyresratter i flerfamiljshus, per region. Totalt (linjer)
och i nyproduktion (streckat) 2019-2024.
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Enligt vissa bedémare ar bristen bara ett nyttjiandeproblem, till exempel
framford av foretr&dare for Boverket i SvD (2018) och i AV (2021). Kort
sammanfattat utgdrs argumentet av att ett battre nyttjande av bestandet
skulle racka for att tillfredsstalla befolknings behov.

Metoden for battre nyttjande &ar oftast att hushall ska betala mer for att bo
kvar i de bostader de bor i genom marknadshyror och fastighetsskatt.
Tanken ar att hogre I6pande kostnad ska fa hushallen att utvardera sin
boendesituation oftare, vilket i sin tur antas leda till att hushallen oftare byter
till boenden som ar anpassade till vad de for tillfallet behover. Pa sa satt ska
till exempel storre bostader frigoras till barnfamiljer. D&rmed bli rorlighet en
central variabel for att mata huruvida bestandet utnyttjas effektivt eller inte.
Hogre rorlighet forutsatts da vara likvardigt med battre nyttjande, en
koppling som ofta forutsattas inom ekonomisk debatt.

Men huruvida hogre kostnader faktiskt leder till 6kad rorlighet i praktiken &ar
svarare att avgora. Bengtsson (2020: b) gar igenom rorligheten och
konstaterar att den ar synnerligen stabil i Sverige:

79

Féréndrad reavinstbeskattning, fastighetsskattens
avskaffande (2008), inférande av privatuthyrningslagen
(2013), periodens néra fordubblingen av antalet som bor i
bostadsrétt, minskningen och sedan den stora expansionen
av antalet boende i hyresrétt, samt ekonomins 3
konjunkturcykler. Inget av detta har Idmnat ndgot tydligt
avitryck i den totala rérligheten.

Bengtsson (2020 : b).
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Figur 10. Kontraktsrorlighet olika upplatelseformer, 1990-2023.
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Kalla: Hurvibor.se

Sedan 2021 har kontraktsrorligheten minskat, sarskilt bland bostadsratter.
Men nagon reform har inte skett, daremot bérjade bolanerantorna att oka
vilket sannolikt har paverkat prisbildningen och darigenom roérligheten.

Bostadskderna ar ett tacksamt fenomen att rapportera om, antalet som
koar okat nastan varje ar och manga ar kan 6kade genomsnittliga kotider
rapporteras for Stockholm.

Nar kotider diskuteras maste framfor allt tva regler som styr utformningen av
kommunala bostadskder i Sverige beaktas. Bostadsformedlingen:

e Farinte vara vinstdrivande (2 kap. 6 § kommunallagen) och

e skatillampa rak kétid (10 8 Lag om kommunernas
bostadsforsorjningsansvar)

Kommunernas verksamhet, inklusive bostadsférmedlingen, ska folja
sjalvkostnadsprincipen. Det gor att sjalva kbavgiften inte far sattas hogre an
vad som behdvs for att bedriva féormedlingsverksamheten. Ju fler som star i
ko desto lagre behover darfor avgiften vara.

Att grundregeln for féormedlingen av bostader ar rak k6 gor att kommunens
mest attraktiva lagenheter formedlas till kbande med allra langst kotid.

Kombinationen av lag kéavgift och att 1&ang kotid ger tillgang till attraktiva
lagenheter uppmuntrar till att manga star i ko under mycket lang tid.
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Analys andra matt och metoder

Vakanser: SCB sarredovisar tyvarr inte varje enskilt produktionsar. Om det
fanns skulle sannolikt féljande moénster framtrada: Hyreshus har vanligtvis hdg
vakans och omsattning under aren direkt efter fardigstallandet. Over tid, nar
huset framstar som allt mindre dyrt att bo i s& minskar vakansgraden.
Forutsatt att huset ar och star pa en attraktiv plats.

For mer lasning om fenomenet och kostnadslage efter fardigstallandear, se
Bengtsson (2022).

Att vakanser uppstar ar relaterat till diskussionen om marknadsdjup. Att behov
finns betyder inte att marknaden kan matta behovet, eller att priser kan
skapas som far behévande och producent att métas. Vakansgrader ar viktiga
som en av flera delar i en marknadsanalys. De indikerar risk for forlust och att
fastighetsédgare bor vara forsiktiga infor att bygga fler bostader.

Men ett samhalle som observerar att marknaden inte kan uppfylla de behov
som finns maste komma med ett svar. Ett sddant svar ar att omfordela billiga
lagenheter till betalningssvaga hushall. | liten skala kan det goras via forturer
och speciallagenheter. Men i storre skala bygger I6sningen alltid p& att
manniskor, pa ett eller annat satt, tvingas lamna bostader som samhéllet
menar ar for billiga for dem. Dessutom uppstar alltid gransdragningsproblem
rérande vilka hushall som ar tillrackligt utsatta for att tillgang till de billigare
bostaderna. Var gransen an dras sa finns det alltid en grupp som lamnas
utanfdr, trots att deras behov ar nastan precis lika stort.

En annan losning ar att subventionera, styra och pa andra satt uppmuntra
bostadsproduktion sa att den blir tillrackligt stor och rimligt prissatt. |
Bengtsson (2020) foreslar Hyresgastforeningen en sadan I6sning med statliga,
formanliga bygglan.

Nyttjande: Bengtsson (2020: b) visar att rorligheten inte paverkades av 2000-
talets politiska beslut. Daremot verkar de hoégre rantorna sedan 2022 ha
minskat mojligheten att flytta for hushall i bostadsratt. Slutsatsen blir att
rorligheten priméart verkar drivas av helt andra faktorer &n de reformer som
samhallet kan gora. Snarare verkar det vara andra saker som avgor,
exempelvis huruvida kreditmarknaderna fungerar, eller om unga kan forsorja
sig sjalva.

Det gar givetvis att hoja hyror och fastighetsskatt sa kraftfullt att stora delar av
befolkningen tvinga flytta fran sina hem trots att de inte vill. En sddan miljo
kommer uppfattas som besvéarlig och osaker av manga. Det leder i sin tur till
slutsatsen att politiken sannolikt inte infors, eller att den avskaffas snarast efter
att den inforts.

Att foresla reformer med forhoppningen om att de ska 6ka rorligheten, trots att
den tankta effekten inte backas upp av statistiken, bér darmed ses som en
tveksam politisk strategi.

Kotid: Det ar vanligt att kritiken mot hyressattningen i Sverige utgar ifran
antalet kbande, ofta hos Bostadsféormedlingen i Stockholm AB. Kritiken menar
da att hyressattningen ar for aterhallsam, vilket slapper igenom farre bostader
till féormedling och gor det attraktivt att koa lange for att fa en Iagt prissatt
lagenhet.
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Stockholms bostadskd, som omfattar stora delar av Ianet, hade 857 000
inskrivha i december 2024 (Bostadsformedlingen, 2025). Knappt en miljon
kdéande i ett lan med ungefar 2,5 miljoner invanare bor givetvis ses som
exceptionellt. Men problemet med langa kotider bor ses som separat fran
hyressattningen.

Alla hyresmarknader kommer ha bostader som ar mer attraktiva an andra och
huvudstadsregionen kommer nog alltid vara den mest attraktiva av alla
bostadsmarknader.

Lag avgift samt att formedlingen, i huvudsak, gors via rak k6 kommer alltid
leda till mycket langa kotider. Det gar sannolikt att forandra genom att
standigt hoja hyran till dess att bara ett hushall vill och kan betala for den. Men
det gar aven att forandra genom att minska incitamenten for individer att sta i
ko6 nar de inte behéver en bostad. Det gar att gora via 6kad behovsfordelning
eller hogre kdavgift. Men &ven genom att pa olika satt stalla krav pa aktivt
sbkande.
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2.En funktionell analys av byggbehovet

Del 2 &r en analys av vilka ramar och val som behdver godras for att bygga
en modell som enkelt uppskattar ett rimligt och stabilt byggbehov p&
kommunal och regional niva.

Vad ar en funktionell behovsanalys? Fragan ar central, for om arbetet som
laggs pa att analysera behov inte leder till nAgot anvandbart framstar det
hela som meningsldst.

Boverket har sedan 2015 aterkommande tagit fram underlag for hur
manga bostader som behéver byggas, det s& kallade Byggbehovet.
Boverkets metod f6ér detta har stegvis gjorts mer komplex och detaljerad.
Trots detta finns det inga tecken pa att detta behovsmatt anvands till faktisk
planering av bostadsbyggande, eller till utvardering av den politik som fors.

Mattet har en rad svagheter som gor det svart for politiska beslutsfattare att
anvanda sig av det.

e Indelningen i FA-regioner osynliggdr kopplingen till politiskt ansvar for
region- och kommunalpolitiker. Sarskilt i de fall som FA-regionen korsar
lansgranser.

e Kommunerna kanner inte igen sig i de behovstal som presenteras.

e Mattet revideras arligen, men i en enkel publikation pa Boverkets
hemsida. Vissa ar inkluderas siffror pa FA-regional niva och andra ar inte.

e Befolkningsprognosernas stora inverkan pa det uppmata byggbehovet,
cirka 70 procent, introducerar osakerhet i analysen och forsvarar
anvandandet avdem.

e Ambitionen frAn Boverket var att ta fram ett enkelt matt. Trots detta ar
berakningsmodellen s& komplex att resultatet inte gar att aterskapa via
offentligt tillgangliga data. Detta forsvarar fér kommuner att sjalva ta
fram byggbehov som kan bekrafta eller bestrida bilden fran Boverket.

Sedan 2020 har samma myndighet, Boverket, tagit fram ett métt de kallar
for bostadsbrist. Namnvalet ar bekymmersamt da det for tankarna till att
det saknas bostader. | sjalva verket baseras mattet helt pa social utsatthet,
som oftare har med bristande inkomst hos enskilda hushall att géra &an brist
pa bostader. Till exempel skulle mattet ange tkad bostadsbrist i en kommun
om en viktig industri stanger, trots att ekonomisk och faktisk efterfragan pa
bostader sannolikt har minskat.

Dartill finns omfattande matproblem eftersom indikatorerna som har valts i
manga fall bygger pa hogst osakra registerdata.

Mattet tillhandahalls arligen i mycket detaljerat utférande av Boverket till alla
kommuner, under namnet Bostadsbrist. Se exempelvis Boverket (2024: b).
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Mattet nyttjas darefter, i enlighet med tolkning av lagen, i alla Lansstyrelsens
regionala bostadsmarknadsanalyser.

Sammanfattningsvis maste alltsa en funktionell analys av byggbehovet:

e Kunna uppvisa korrekta behovstal som haller 6ver tid
e Vara latt att anvanda som guide till hur mycket som ska planeras

e Kunna nyttjas for att utkrava resultat fran de politiska enheter vi har, som
kommuner eller regioner och hjéalpa enheterna att koordinera sitt arbete
med bostadsforsorjningen

Nedan utreds hur en sddan enkel och funktionell berakning bor ta hansyn till
befolkningsprognoser, tillgang pa bostadsstatistik, hushallens behov,
demografisk utveckling och hushallskvoter, ojamlikhet och typer av bostader.

Kan befolkningsprognoser anvandas till
planering?

Sveriges befolkning okar i en ojamn takt som ar svar att forutse. Enskilda ar
av hog tillvaxt, omkring 1 procent kan snabbt vaxla mot ar med lag tillvaxt,
omkring 0,2 procent.

Figur 11. Arlig befolkningstillvaxt i procent. Sverige 1970- 2024.
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| en befolkning p& 10 miljoner méanniskor innebar 1 procent tillvaxt att
befolkningen 6kar med ungefar 100 000 manniskor. 0,2 procent tillvaxt
innebar att befolkningen dkar med ungefér 20 000 méanniskor. Skillnaden &r
alltsa stor pa ar med hog respektive 1ag tillvaxt.

Att gora prognoser i en sa osaker miljo ar svart och den nara framtiden ar
minst lika svar att sia om: Den ekonomiska utvecklingen ar oséker,
invandringen kan aterigen 6ka som konsekvens av en orolig omvarld, och
barnafodandet ror sig upp och ner, snarare an pa en konstant niva. Hur
manga som kommer utvandra fran landet framaover ar ocksa osakert,
samtidigt som ingen riktigt vet hur det blir med spridning och konsekvenser
av besvarliga smittor framéver.

Att befolkningsprognoser ska forutse framtiden korrekt ar minst sagt att
begéara mycket.

Hur stora ar prognosfelen?

| Boverket (2016: 32) namns prognosfel pa regional niva som vaxer med i
genomsnitt 10 procentenheter per ar. Amcoff m.fl. (2024) kommer fram till
relativt sma fel. En stor del av forklaringen till skillnaden &r om det ar
befolkningsdkningen eller befolkningen som helhet som avses.

En kommunbefolkning som vaxer fran 10 000 till 11 000 har vuxit med 10
procent. Om prognosen sa att tillvaxten skulle vara 20 procent (2 000
invanare) sa ar skillnaden mellan prognos och utfall for tillvaxten 100 procent.
Men skillnaden i befolkningen som helhet ar bara 9 procent mellan prognos
och utfall .®

Hur prognosfelen definieras ar viktigt for olika verksamheter. Om andelen
skolbarn ar 9 procent fler eller farre ar kanske inte en katastrof. Men om
antalet nya bostader som behdver byggas dverskattas med 100 procent kan
det f& mycket stor paverkan om kommunen planerar utifran
befolkningsprognosen.

For riket som helhet gar det relativt latt att illustrera skillnaden mellan
prognos och utfall. Sedan ar 2000 har befolkningen okat fran 8,8 till 10,5
miljoner invanare. SCB har offentlig data 6ver 11 befolkningsprognoser som
gjorts sedan &r 2000. Figur 12-14 visar skillnaden mellan prognos och utfall for
den faktiska befolkningen.

3 (12000/11000 = 1,09)
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Figur 12. Befolkningsprognos och faktiskt utfall 2000-2035, hela

befolkningen.
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Prognosen fran ar 2000 forutspadde en mycket 1&g befolkningsutveckling
med Okningstal pa knappt 22 000 nya invanare per ar fram till ar 2025. Den
faktiska utvecklingen fér samma tid var knappt 69 000 fler invanare varije ar.
Skillnaden vid 2025 ars borjan ar 10 578 000 invanare mot prognosens

9 403 000 invanare. Det skiljer alltsa drygt 1 miljon invanare mellan prognos
och utfall pa 25 ar. Men &ven pa 10 ar ar avvikelsen mellan prognos och utfall
stor, omkring 350 000 invanare. F6r 2006 ars prognos uppgar felet till knappt
500 000 efter 10 ar och for 2012 ars prognos var felet drygt 200 000 efter 10 ar.
2015 ars prognos landade fel pa drygt 330 000 invanare efter 9 ar.

Skillnaden mellan prognos och utfall gar aven att méta procentuellt. D& som
den procentuella skillnaden mellan prognostiserad befolkningsdkning och
utfall, dividerad med utfallet.

Figur 14. Prognosfel for befolkningsférandring, i procent. 2000-2024.
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Prognosfel p& uppemot 50 procent 5 ar efter att prognosen ar gjord ar
vanligt. Prognosfelen, angett i procent tenderar &ven att véxa mot slutet av
tidsperioden. Det beror till stor del pa att befolkningstillvaxten har mattats
av. Sma fel i antal invanare ger da stora utslag i procent.

Som i 2023 ars prognos dar prognosfelet for 2024 uppgar till 61 000 invanare,
vilket uppgar till 230 procent av den faktiska 6kningen. Det kan jamforas med
2012 ars prognos som visade fel med -207 000 invanare ar 2022, ett fel som
bara uppgick till -19 procent av den faktiska utvecklingen.
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Kommunala prognoser innehaller I1angt storre fel an de nationella
prognoserna. Det beror dels pa att antalet prognoser &r fler (290 stycken) och
att omflyttningen 6éver kommungréanser ar bade vanligare och svarare att
prognostisera &n flytt 6ver nationsgranser.

Ovan namndes Boverket (2016: 32) som fann att prognosfel pa lokal niva pa i
genomsnitt 73 procent tre ar efter att prognosen gjordes, med flera enskilda
fel som 6versteg 100 procent.

Analys befolkningsprognoser

Befolkningsprognoser &r mycket osékra, men trots det leder nya prognoser ofta
till omfattande debatt och omléggning av politisk planering. Exempel kan vara
"En befolkningsprognos som skakar om’ (SKR, 2024) eller "Ny
befolkningsprognos omkullkastar tidigare bedémningar av bostadsbehovet’
(SBAB, 2024).

Genomgangen ovan antyder dock att befolkningsutvecklingen helt enkelt inte
|ater sig prognostiseras pa ett rimligt satt. PA kommunal niva ar osékerheten sa
stor att det ibland hade fungerat lika bra att kasta tarning om framtiden.

Om bostadsbyggandet ska utgd ifran befolkningsprognoser utgor detta ett
mycket stort problem.

De senaste 4 prognoserna fran SCB, publicerade 2020-2024 anger att Sveriges
befolkning kommer vara mellan 11,1 och 10,7 miljoner invanare ar 2030, alltsa
att befolkningen ska 6ka med mellan 141 000 och 517 000 invanare eller 350
procent. Vilken av dessa tva ytterligheter som anses vara mest korrekt kommer
ha mycket stor paverkan pa det byggbehov som baseras pa prognoser.

Tiden mellan fattade byggbeslut och fardiga hus ar mycket Iang. En del av den
tidsrymden mats och féljs av Initiativet Bygg i Tid i deras ledtidsindex. Dar
uppmats tiden mellan att kommunerna ger planuppdrag till det att
planbesked ges till i genomsnitt 4,7 ar (TT, 2024).

Under samma tid som projektagare vantar pa besked kan alltsa
befolkningsprognosen skifta med 350 procent pa nationell nivd och annu mer
lokalt. Det kan inte ses som rimligt att kommuner och marknaden ska kunna
hantera den sortens osakerhet pa ett bra satt.

Att inte alls bry sig om prognoser ar sannolikt ingen rimlig vag framat. Men tva
slutsatser maste kunna dras av osékerheten:

e Staten maste kompensera for osakerheten genom att stédja den fysiska
planeringen och uppréattandet av bostader i delar av landet dar behovet
beddms vara stort.

® En basal planeringsstrategi bor tas fram som inte tar hansyn till prognoser
utan bara utgar fran kommunens befolkning idag och vad den behover.
Ett allra minsta byggbehov.
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Hur ska befolkningens bostadsbehov réaknas?

Hur méanniskor raknas och hur dessa kan antas behéva bo ar viktigt, dar
bestams vilken norm som anvands for hushallsbildning. Gors berakningarna
mycket detaljerade kan behov tas fram for vilken typ av bostader som
behovs. Delas befolkningen i tillrackligt sma grupper gar det att berakna
bostadsbehov och forvantad hushallsbildning aven for etniska grupper, som
Boverket delvis gor idag.

Ju mer detaljerad en berakning for hushallskvoter ar desto viktigare blir alla
normativa antaganden. Till exempel s& kan kvinnor 6ver 30 ar antas bo med
en aldre man, for att verkligheten ar sddan. Men det betyder inte att
efterfragan fran nya 30-aringar, eller ett 6nskvart framtida, samhalle foljer
samma monster. Invandrargrupper kan antas bo trangre, for att verkligheten
ar sddan. Men det betyder inte att det ar en 6nskvard norm att planera
samhéllet efter.

Det spelar heller ingen roll hur detaljerade berédkningarna ar om de inte leder
till att bostaderna faktiskt byggs i slutandan.

Med varje 6kad detaljeringsgrad okar aven svarigheten att forstd, replikera
och ifrAgasatta berakningen, vilket 6kar risken att den upplevs som
oanvandbar for samhallsplanering.

Samtidigt finns det skillnader som ar mycket tydliga. Den storsta skillnaden
ar den mellan vuxna och barn, dar barn inte behdver egna bostader utan
antas bo i sina foraldrars bostader. Ett hushall med barn behover givetvis en
storre bostad an ett hushall utan barn. Men likval &r det en bostad som
behovs. S& om det ar behovet av antal bostader som ska beraknas, sa
behdver bara den vuxna delen av befolkningen raknas.

Befolkningstillvaxten bestar av vuxna

Sveriges befolkning 6kar, men hela 6kningen bestar av vuxna manniskor och
har gjort det, i stort sett s& langt bak som SCB har data.

Figur 15 visa det totala antalet invanare i Sverige, uppdelat efter
aldersklasser med 5 arskullar i varje aldersgrupp. Figuren visar antalet fran
1970 och fram till 2023. De streckade linjerna avser de aldersgrupper som ar
65 ar eller aldre.
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Figur 15. Folkmangd efter &lder. 5-arsklasser 1970-2023.
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Nagra saker ar viktiga i figuren. Forst och framst ar det tydligt att fodelsetal
ror sig i vagor, de ar hoga vissa ar och lagre andra ar. Det andra ar att
grupperna ar relativt jamna och har varit det under manga ar. Bortsett fran
de aldre streckade grupperna sa har aldersgrupperna okat fran att besta av
omkring 550 000 invanare till att best& av grupper om ungefar 650 000
invanare.

De aldre grupperna har bestatt av farre invanare, det ar naturligt da de fler
och fler har dott allt eftersom aldersgruppen ar aldre. Men 2004 borjade
gruppen 65-69 ar att 6ka kraftigt. Okningen har darefter foljts tydligt av aldre
och aldre grupper som alla har paborjat en process av att narma sig de
ovriga grupperna i antal invanare.

Figur 16 delar upp befolkningen i antal under och over 20 ar. Dar framtrader
ett annat monster tydligt. Det ar den vuxna befolkningen som 6kar.
Sambandet har varit mer eller mindre detsamma sedan 1880-talet.

Uppdelningen ar inte godtycklig utan foljer fran att unga under 20 ar kan

betraktas som utan behov av egna bostader, medan befolkningen 6ver 20 ar
behdver egna bostader att bo i.
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Figur 16. Folkm&ngd efter alder under och 6ver 20 &r. 1860-2023.
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Den vuxna befolkningen dver 20 ar har 6kat kraftigt under de senaste 150
aren, fran 2,6 miljoner &r 1880 till 8,1 miljoner &r 2023. Okningstakten var
intensiv fr&n ar 1900 fram till ungefar 1970 nar den mattades av for att sedan
ta fart igen fran &r 2005 och framat.

Antalet barn och unga under 20 ar har daremot legat stabilt pa 2-2,5
miljoner invanare sedan 1880-talet. Det enda undantaget ar 1920-talets
mycket laga fodslotal som resulterade i en tydlig nedgang i antal barn och
unga under 30-talet.

Den vuxna befolkningen har tkat i alla 1an sedan 2006, det senaste aret da
Boverket beddmde att bostadsmarknaden var i balans. Storst har 6kningen
varit i Stockholms lan med 450 000 invanare och som lagst i Vasternorrland
med 1100. Sett till hela befolkningen s& har den minskat i tva lan, med 2 500
invanare i Vasternorrland och 3 300 i Norrbottens lan.

Med andra ord sa finns det lan dar befolkningen minskar, samtidigt som
antalet vuxna okar i samma lan.
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Tabell 1. Befolkningsférandring per lan. Hela bef. samt 20+ ar. 2006-2024.

Lan Befolkning 20+ ar Hela befolkningen
Stockholms lan 448 287 555 203
Uppsala lan 73 829 87987
Sédermanlands lan 31376 38 443
Ostergétlands 1an 47 832 54 480
Jonkopings lan 33792 38470
Kronobergs lan 18 796 23716
Kalmar lan 13071 12576
Gotlands lan 4653 3674
Blekinge lan 6011 5787
Skane lan 190 337 244 126
Hallands lén 47 811 56 215
Vastra Gétalands lan 201819 234537
Varmlands lan 12 102 9 895
Orebro lan 28 493 33345
Vastmanlands lan 27 107 32669
Dalarnas lan 12 550 10835
Gavleborgs lan 10 803 8905
Vasternorrlands lan 1071 -2520
Jamtlands lan 5763 5819
Vasterbottens lan 22822 23557
Norrbottens lan 3938 -3 266
Kalla: SCB

Barn behdver inga egna bostéader

Det pagar sedan mycket lang tid en demografisk transition, dar samhallet
bestar av en allt lagre andel barn och storre andel vuxna. Barn behdver inte
egna bostader, men det gor vuxna. Darmed 6kar behovet av bostader per
invanare. Nagot som illustreras tydligt i figur 17.
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Figur 17. Samhallen med farre barn behover fler bostader per invanare.

6 invanare i ett stort hushall. 6 invanare i mindre hushall.
Behdver 1 bostad Behover 2 bostader

Ett annat satt att illustrera detsamma ar att tdnka sig tre samhéllen déar
andelen barn minskar, fran 30 till 15 procent av befolkningen, samtidigt som
den totala befolkningsmangden &r densamma.

Figur 18 illustrerar detta med ett samhalle med 100 invanare i 3 olika stadier.
Nar andelen barn minskar, okar bostadsbehovet.

Figur 18. lllustration av bostadsbehov efter andel vuxna.

1. Samhalle med manga 2. Samhdalle med farre barn 3. Samhalle med farre barn
barn men samma antal bostdder och okat antal bostader
100 invanare 100 invanare 100 invanare
30 Barn 15 Bam 15 Barn
15 Unga vuona
15 Unga vaxna
TO Vusna 0 Vuxna 70 Vuxna
45 bostader 45 bostader 54 bostader
2.2 Invanare/ bostad 2.2 invanare/ bostad 1.8 invanare/ bostad
1.6 vuxna/ bostad 1.9 vuxna/ bostad 1.6 vuxna/ bostad

| stadie 1 har samhallet 70 procent vuxna Gver 20 ar och behover 45 bostader.
| genomsnitt bor det 2,2 invanare i varje bostad. Av dessa ar i genomsnitt 1,6
vuxen. | nagra bostader bor det tva vuxna, i andra bor bara en vuxen. | vissa
bostader bor det flera barn i andra bor det inga barn.

| stadie 2 har en demografisk forandring intratt s att andelen barn har
minskat till 15 procent och andelen vuxna har 6ka till 85 procent. Det finns nu
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15 procent unga vuxna som ar i behov av egna bostader. Antalet invanare
per bostad &r fortfarande 2,2. Men antal vuxna per bostad okar till 1,9. Det
innebar en brist, trots att antalet invanare och bostader &r samma. De unga
vuxna upplever darfor att de inte kan lamna foraldrahemmet.

| stadie 3 har antalet bostader 6kat sa att det genomsnittliga antalet vuxna
per bostad &r tillbaka pa 1,6. Aterigen upplevs tillgingen pa bostader som
god och de unga vuxna kan nu lamna foraldrahemmet. Men det kravde att
stocken av bostader 6kade med 20 procent, fran 465 till 54 bostader och att
den totala befolkningen per bostad minskade.

Hushallskvoter per kommun och ar

Boverkets nuvarande modell berdknar hushallskvoter per 1an. Orsaken ar att
modellen som Boverket anvander kraver detaljerade uppgifter om hushallen.
Om modellen kan forenklas 6ppnas majligheten att berakna hushallskvoter
per kommun vilket tillater battre anpassning for lokala forhallanden.

Sambhallsplanering gors alltid i mdte mellan marknadens forutsattningar och
politikens vilja. Att kommunstyret vill se en viss byggnadstyp pa en plats
spelar ingen storre roll om det saknas marknadsférutsattningar for det. Men
att marknadsforutsattningarna finns for en viss byggnadstyp spelar inte
heller nagon roll om det saknas politiska forutsattningar for samma sak.

Hushallskvoternas storlek avgors av vilken typ av bostader som finnsii ett
samhalle. Darfor ar det viktigt att de anpassas efter de lokala politiska och
marknadsmassiga forhallandena som rader dar.

Kulturférandringar kraver uppdaterade basér sa att de hanger med nar
beteenden forandras. | en tid nar aldrevarden inte var utbyggd var det
naturligt att aldre bodde tillsammans med sina vuxna barn. | andra tider har
drangar och pigor varit naturliga delar av ett hushall. | vissa samhallen ar det
fullt normalt for flera vuxna, langt éver 30 ar att bo tillsammans. | andra
samhaéllen bor foraldrar ofta i olika bostdder med barn som flyttar emellan.

Vad vi anser som rimligt att forvanta oss av en bostad lar férandras i
framtiden och det kommer paverkar befolkningens krav infor en flytt.

Malsattningen for bostadspolitiken bor vara att arbetskraft och studenter
kan flytta dit dar de ar efterfrdgade och att manniskor upplever att de kan
leva det liv de sjalva vill leva.

Om tillgdngen pa bostader bestams efter forlegade hushallskvoter som inte
langre passar befolkningens preferenser s& kommer omflyttningen att
stanna av. Fler kommer bli kvar pa& den ort, i den bostad eller i den relation
som de rakar befinna sig i.

hyresgastforeningen.se

49



Bostadsbrist - Metod att méta brist och byggbehov

Med andra ord kommer arbetskraft och studenter uppleva att de inte kan
flytta dit dar de ar efterfragade och manniskor kommer uppleva att de inte
kan leva det liv de sjalva vill leva.

En metod som kan vara vagledande ar att bygga fram ett litet allmént
overskott av bostader. Hushallsbildningen under sddana férhallanden kan
sannolikt ses som representativ for tidens normer och behov inom en region.

Ett basar forenklar berakningarna. Boverket anvander sig av ar 2006, ett ar
som aven SBAB (2019: b) bedémer som rimlig att anvanda.

Basar bygger pa att tillgangen pa bostader var sa bra det aret att samhallet
bor soka sig tillbaka till balansen som radde da. Det gar inte att mata detta
helt objektivt utan kommer alltid att innehalla ett visst matt av godtycke. Till
exempel sa indikerade flera matt att marknaden var i balans 2006, samtidigt
som 41 procent av Sveriges kommuner angav att de hade brist pa bostader
(sid 7). Det &r med andra ord svart att hitta ett ar nar tillgangen pa bostader
var objektivt god, i alla kommuner.

Det finns emellertid en stor fordel med att anvanda samma basar, det blir en
malsattning att koordinera samhallsinsatser kring och ett satt att anpassa
forvantningarna pa ett rimligt satt for varje kommun. Tabell 2 visar
spridningen i genomsnittligt antal vuxna per hushall i kommunerna 2006.

Tabell 2. Kvot: Vuxna invanare 20+ ar per bostad och kommun 2006.

Kvot Kommun Bostader per 100 vuxna:
Lagst 1,36 Are, Asele 74
Median 1,58 Ex. Uppsala, Simrishamn, Kumla, Kalix 63
Hogst 1,92 Ekerd, Ockerd 52

Kalla: SCB

Skillnaden mellan hégsta och lagsta andel vuxna &r mellan Are och Asele
som hade ungefar 1,4 vuxna per bostad i genomsnitt och Ekeré och Ockero
som hade 1,9. Kvoterna innebér att en 6kning av befolkningen med 100
sammanfaller med att 6kat bostadsbehov pa mellan 74 och 52 bostader.

Genomsnittet (medianen) utgdrs av kommuner som Uppsala och Kumla,
med 1,58 vuxna per bostad eller ett behov av 63 bostader per 100 nya vuxna

invanare.

Figur 19 visar hur kommunerna férdelade sig 2006 nar det kommer till
hushallskvoten for vuxna.
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Figur 19. Antal kommuner efter hushallskvot for vuxna invanare 20+ ar, 2006.
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Kalla: SCB

60 procent av kommunerna hade en hushallskvot for vuxna mellan 1,5 och
1,65 och en mycket liten del hade kvoter under 1,45 eller 6ver 1,75.

Kommuner med béttre tillgdng pa bostader jamfort med hur det var 2006
bor inte ha nagra offentligt satta byggmal. Principen foljer fran Boverkets
modell for byggbehov. Det innebér att det ar upp till kommunerna sjalva om
de ser nagot eller kommersiella skal till att bygga. Till exempel kan planerade
industriexpansioner som fabriker eller skidorter vara goda skal till okat
bostadsbyggande, &ven om en kvotmodell inte indikerar nagon brist i
dagslaget.

Alla bostader behéver raknas

| Sverige finns statistik p& det mesta, samtidigt finns det en lang rad detaljer
dar det saknas god overblick. Det galler &ven p& bostadsomradet. Nedan
beskrivs de viktigaste svagheterna nar det kommer till att rakna antal
bostader. For mer detaljerad lasning se, SCB (2024: a och 2024: b).

Statistiken dver nybyggda bostéader ar i grunden god, &ven for
specialbostader, som lagenheter i &ldreboenden, studentbostdder och

andra specialbostéder. Offentlig data for detta finns per kommun hos SCB.

Men SCB har inte 6verblick dver alla bostader. Nar villor, eller s& kallade
smahus, rivs ingar de inte i statistiken for rivna bostader, da statistiken bara
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omfattar flerfamiljshus. Men for dessa finns offentlig data per kommun hos
SCB.

Komplementbyggnader, sa kallade Bolundare eller Attefallshus kraver inte
bygglov, darfor ingar de inte heller i nAgon statistik.

Statistiken rérande tillskott via ombyggnation ar god. Statistiken omfattar
ombyggnationer som kraver bygglov och finns att tillga som offentlig data
per kommun hos SCB. Ombyggnationer av villor som inte anmals till
kommunen ingar inte, men dessa bor sannolikt sallan betraktas som riktiga
bostader.

De allménnyttiga bostadsbolagen inkommer med uppgifter om antal lediga
lagenheter, men inte privata fastighetsagare. Det ar alltsa bara i kommuner
dar kommunala bostadsbolag dominerar marknaden som statistiken kan
ses som relevant. Lediga lagenheter inom det privatagda bestandet ingar
inte alls.

Ojamlikhethet kan férvarra bristen

Det saknas bred forskning om hur ojamlikhet paverkar bostadskonsumtion.
En av fa artiklar som undersoker fragan ar Dewilde och Lancee (2013) som
anvander data fran 28 europeiska lander.

Studien finner ett starkt stod for att storre ojamlikhet i inkomster, méatt som
ginikoefficienten, sammanfaller med s&mre boendestandard for
lAginkomsttagare. Sambandet paverkas inte av absoluta inkomstnivaer utan
drivs helt av relativa inkomster. Vidare finner studien att bostadspriser
tenderar att 6ka snabbare i lander med 6kad ojamlikhet.

Sambandet kan kopplas till att 6kad ojamlikhet leder till att den allt rikare
delen av samhallet har storre formaga att betala for de bostader och den
standard som Onskas. Detta 6kar priser och tranger bort hushall med lagre
inkomster.

En enkel modell kan skapas for att illustrera delar av de samband som
diskuteras i artikeln.

Figur 20 visar en modell av hur hushallens ekonomi och bostadsyta kan
tankas forandras av att ojamlikheten okar. 10 hushall har alla samma
boendepreferenser men olika betalningsformaga. Alla hushall behover 70
kvadratmeter bostad men vill ha 120 kvadratmeter. Den totala summerade
boendeytan uppgar till 1 000 kvadratmeter. Hushallens boendekostnad satts
till att som mest uppga till 40 procent av inkomsten. Priset satts sa att den
totala konsumtionen av bostadsyta uppgar till 1 000 kvadratmeter.

Modellen visar en begrénsad bild av samhallet. Den forutsatter att enskilda

kvadratmeter kan flyttas mellan hushall och att alla bostader ar lika férutom
i storlek. Dartill kan 6kad ojamlikhet tankas leda till en rad dynamiska
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effekter, som att de rikas hogre inkomster kan betala for mer nyproduktion.
Okad stratifiering av samhallet kan bade 6ka och halla tillbaka priserna i
olika segment av bostadsstocken. Trots det illustrerar modellen val varfér
oOkad bostadsbrist ar ett méjligt utfall av 6kad ojamlikhet.

| det forsta fallet ar samhallet mattligt ojamlikt, de fattigaste hushallet tjanar
25 000 kr och de 6vriga har var for sig 10 procent hogre inkomst &n det
foregaende hushallet. Rikast ar det tionde hushallet med 59 000 kr i inkomst.

| de andra tva fallen ar ojamlikheten hogre. Det fattigaste hushallet tjanar
lika mycket, men nastkommande tjanar var for sig 25 procent mer &n det

foregaende. Det hdgst avlonade tjanar da 186 000 kr.

Det tredje fallet visa laget nar det ojdmlika samhaéllet har valt att allokera 70
kvadratmeter bostadsyta till vardera av de hushall som inte har rad.

En mer detaljerad tabell 6ver utfallet av modellen aterfinns i bilaga 1.

Figur 20. lllustration av ojamlikhetens paverkan p& bostadskonsumtion.
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Till en borjan tillgodoser alla hushall som kan sin vilja att efterfraga 120
kvadratmeter. Det kan de 4 rikaste hushallen géra. De féljande 3 betalar 40
procent av sin inkomst men kan efterfraga allt farre kvadratmeter. Det
fattigaste hushallet som inte ens kan efterfraga 70 kvadratmeter.

| det andra fallet, nar ojamlikheten har 6kat far 7 av 10 hushall det battre
stallt. Antingen for att deras hushallskostnader minskar som andel av
inkomsten, eller for att de kan efterfraga fler kvadratmeter att bo pa. Tre
hushall far det samre an innan, i alla fall pa grund av att bostadsytan
minskar.

| det tredje fallet, nar de fattigaste hushallen garanteras ett minimum om 70
kvadratmeter sa 6kar det konkurrensen om de 6vriga bostadsytorna.
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Priserna hojs och situationen forsamras for 8 av 10 hushall. Hushall nr 3
forlorar mojligheten att betala for bostaden pa den 6ppna marknaden och
allokeras aven de 70 kvadratmeter.

Modellen bor tolkas som att ojamlikheten 6kar mojligheten for valmaende
att expandera sin bostadskonsumtion, vilket leder till att det blir svarare for
de fattigare hushallen att betala for den yta de behover. Att hantera
situationen genom sociala bost&der har egna utmaningar. Det minskar ytan
for ovriga hushall och riskeras uppfattas som en forsamring av deras
boendesituation. Dartill uppkommer i praktiken ofta gransdragningsproblem
dar lite mindre utsatta hushall stalls utan tillgang till sociala bostader. Trots
att hushallens situation kan vara svar.

Samtidigt bor inte modellen 6vertolkas. Beroende pa hur inkomsttillvaxten
eller preferensen for bostadsyta definieras i modellen sa paverkas utfallet.

Varken sma eller stora bostader ar I16sningen

Om bostadsbristen uttrycks i antal bostader sa uppkommer alltid

alternativet att forsoka losa bristen genom att bygga manga sma bostader.
Detta forstarks ofta genom konkurrensutfallsproblemet déar de mest utsatta,
som ofta behdver sma bostader uppvisar storst bostadsrelaterade problem.

Flera problem uppkommer emellertid:

e Betalningssvaga hushall har inte mojlighet att betala for nya bostader,
aven om de ar sma.

- De ekonomiska begransningarna forsvarar for strategin att bygga for
den utsatta gruppen.

e |Aang tid av koncentrerad produktion av en viss bostadstyp riskerar skapa
ett bestand av bostader som inte passar befolkningens 6nskemal och
behov.

- Bostadsbyggande bér vara varierat och blandat for att minska risken
for felaktig produktion och ensidiga bostadsomraden.

Oavsett vilken typ av bostader som behovs sa skiftar behovet med platsen.
Varje region, kommun, bostadsomrade och plats ar unik. Dessutom sker
oftast bostadsbyggnation i dialog med en kommersiell part som behover
vara intresserad av att genomfora projektet. Darfor behover, i sa stor
utstrackning som det gar, det vara upp till lokala aktorer att avgora hur ett
omrade ska utvecklas.

Av detta féljer det att staten bér undvika att kombinera byggtal med st6d-

eller sanktionssystem som styr produktionen mot en viss boendetyp. Sarskilt
om boendetypen &ar svar att forandra nar den val ar pa plats.
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Slutsats: S& bor bostadsbehovet raknas

Antalet vuxna &r det viktiga n&r behovet av antal bostader analyseras. Det
ar en slutsats som redan ar inbakad i Boverkets hushallskvotsmetod men
som bor uttryckas tydligt.

Ska barn inkluderas sa bor det bara ske vid analyser av vilken typ av
bostader som ska byggas, inte sjalva antalet.

| genomsnitt bor det ungefér 1,6 vuxna per bostad. Darfor fungerar
schablonberakningar om 2 nya invanare per ny bostad daligt nar antalet
vuxna okar pa ett annat satt an antalet barn. Om hansyn tas till att den
aldre delen av befolkningen okar sarskilt snabbt &r en schablon om 1,5 vuxen
per bostad rimlig att anvanda. Samtidigt bor kvoterna anpassas efter
kommunala genomsnitt for att underlatta lokal anpassning av byggandet.

Kvoterna bor sattas p4 kommunal niv& fér den vuxna befolkningen sa att
variationen i den lokala efterfragan och politisk viljan far utrymme att
paverka vilken typ av bebyggelse som planeras.

Detaljerade berakningar b6r undvikas. Enklare metoder minskar risken for
att den konserverar dagens beteendemaonster efter etniska, kons- eller
aldersmassiga skiljelinjer. Men viktigast ar att det underlattar for andra att
aterskapa och anpassa berakningarna efter lokala forhallanden.

Basar bor sattas till 2006, aret ar redan etablerat av Boverket och fungerar
bra som grund fér nar marknaden kan antas ha varit i balans.

Inget byggmal boér finnas om bristen &r borta enligt 2006 ars hushallskvot
for vuxna. Det foljer dagens behovsmodell fran Boverket och ger utrymme for
politiskt fokus dar bristen ar som mest uppenbar.

Ett dverskottsmal bor inforas nar bostadsbristen, raknat fran 2006, har
byggts bort i landet som helhet. D& bor ett Gverskottsmal, definierat som en
viss andel vakans i varje lan formuleras.

Allt som rédknas som bostéder ska ing& i berakningen av byggtal. Men delar
av statistiken ar bristféllig eller komplicerar mer &n den klargor. Féljande
bostadstyper bor uteslutas: Komplementbyggnader, pa grund av att data
saknas. Lediga bostader da statistiken har for dalig tackning. Kommuner
med bostadsbrist har dartill fa lediga bostader, i den man de finns bor de
betraktas som friktionsvakanser.

Berakning for bostadsbehov gors genom att ta arets befolkningsutveckling
for vuxna dividerat med hushallskvoten for 2006, for varje kommun.

Behov av nya bostader = Befolkningsforandring/ Hushallskvot

Exempel Upplands Vdsby, 2015. Behov av nya bostéder: 570/ 1,65 = 345
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Tillskott av bostader = Fardigstallda bostader (inkl. specialbostader) +
nettotillskott av bostader via ombyggnation - rivna bostader.

Exempel Upplands Vésby, 2015. Tifllskott av bostéder: 388 + 0 + 0 = 388
Arets bostadséverskott = Tillskott av bostader - Behov av nya bostader
Exempel Upplands Vésby, 2015. Arets bostadsdéverskott: 388 — 345 = 42

Vissa ar resulterar i dverskott av bostader och andra i underskott. For att fa
en summering av bostadsbehovet adderas varje ar fran ar 2006.

Overskott av bostader = Bostadsoverskott &r 1+ &r 2 + &r 3 + &r 4...
Exempel Upplands Vasby, 2006-2015:
0+68-176 — 305 -280 - 222 + 16 - 123 + 42 = -996

| exemplet for Upplands Vasby sa 6kade den vuxna befolkningen snabbare
an vad bostadsbyggandet hann med under aren 2006—2015. Nar 2015 var
slut saknades det darmed 996 bostader i kommunen.

Summeras hela perioden 2006-2023 sa uppmats underskott i 118 av landets
290 kommuner och 6éverskott i 172 kommuner. Det samlade underskottet i
dessa kommuner uppgick efter 2023 till 109 323 bostader. Varst var det i
Stockholms kommun dar 24 400 bostader saknades.

Summeras kommunernas bristtal per lan sa saknades det bostader i 17 av 21
lan. Varav 15 saknade fler an 200 bostader. Varst var det i Stockholms lan,
dar saknades 60 600 bostader, foljt av Skane (17 600) och Vastra Gétaland
(13 100).
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Figur 21. Bostadsbrist per kommun och summerat per lan ar 2023.
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Det finns inget sjalvklart med att bostadsbristen behover kvarsta eller
forvarras. Over tid har situationen bade forvarrats och forbattrats. Figur 22
visar utvecklingen sedan 2006 nar bostadsmarknaden antogs vara i balans i

samtliga kommuner.,
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Figur 22. Underskott av bostader per lan 2006-2023.

0 — —
965 —_—— —_—
-20 000 5 —
.
-40 000 '_ \
0
-60 000 . u\/
-80 000
-100 000
-120 000
....
-140 000 -
-160 000 :
........
-180000 ———————————————————————————— e .
.......
-200 000
£ 582328 3 8¥QFTLeEe SN2 Y N Q
S © 6 6 9 § @ 2 © 9 © Q@ 9 © o 9 o ©°
N N N § N N N N N N N N N g N &
Stockholms 1&n Uppsala lan Stdermanlands l&n Ostergtitlands lan
Jonkdpings l&n Kronobergs lan Kalmar l&an Gotlands lan
Blekinge lan Skane l&an Hallands lan Véstra ( ds lan
Varmlands lan Orebro 1&an Vést 1ds 1&n Dalarnas l&an

Gavleborgs lan

Norrbottens lan

.........

Kalla: SCB och egna berakningar

Vasternorrlands lan
SVERIGE

Jamtlands lan Vasterbottens l&n

Det ar framfor allt i Sveriges mest folkrika lan, Stockholm, Skane och Vastra
Gotaland som bostadsunderskottet ar tydligt. Dar och i flera andra lan
forvarrades underskottet varje ar fram till 2017 da det vande.

Under mitten av 2010-talet var det bara Gotland som inte hade nagon brist.
Medan bostadsbristen uppgick till 8 500 bostader i Ostergétland, 7 000 i
Uppsala och 5 800 i S6dermanland. | landet som helhet saknades det

190 000 bostader, varav de flesta 72 500 saknades i Stockholms lan.

Fram till 2023 har situationen forbattrats. | 13 av lanen saknas det nu farre an
1000 bostader. Men i storstadslanen ar bristen fortfarande pataglig med

60 600 saknade bostader i Stockholms lan, 17 600 i Skane och 13 100 i Vastra
Gotaland (se tabellbilaga). | landet som helhet saknades 109 000 bostader.

Bristen ar allvarlig, men inte p& nagot satt omojlig att bygga bort.

Hur definierar vi anvandbara byggbehovstal?

Det &r meningslost att samhallet definierar behov och brister om det saknas
mojlighet till uppfoljning och ansvarsutkravande. Definitionen av bostadsbrist
och byggbehov maste gora det latt att krava ansvar fran politiska enheter.

Atgarder som syftar till att f& bort bristen maste tillkomma. Med det sagt kan
samhaéllet inte stoppa all bostadsproduktion bara for att en politiskt
uppmatt brist ar tillgodosedd. Det kommer alltid existera ett visst behov av
att géra om eller lagga till bostader pa vissa platser oavsett hur manga
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bostader som finns. Vad hushall vill ha och behover forandras tillsammans
med deras ekonomiska forutsattningar. Darmed finns det alltid nagon form
av byggbehov. Alla behov kan och ska inte synliggtras i varje matt.

Byggbehovstal, s& som de formuleras har, bor ses som lagstanivaer for
bostadsbyggandet for att atgarda uppenbar brist pa bostader. Alltsa
situationer dar staten staller krav och erbjuder hjalp till kommuner och
regioner for att bostadsbyggandet ska 6ka.

Byggbehovstal behdver vara lattforstaeliga, de behover tydliggora ansvar
och uppfattas som rimliga att na for varje kommun och region.

De behover vara definierade pa att satt som relaterar till kommunernas
kapacitet och den underliggande brist som finns i kommunerna. Darfor
behdver de bade kopplas till mangden bostéader som kan byggas i
kommunerna och vara tydliga med vilka landsdelar som inte behdver sarskilt
manga fler bostader.

Befolkningsférandringar kommer ske och byggbehovstal behdver ha
beredskap for det. Men befolkningsprognoser ar sa osakra att de inte kan
vara en del av analysen. Beredskapen for eventuell befolkningstillvaxt
behover darfor hanteras pa nagot annat, sakrare satt.

Byggbehov per kommun som summeras per region

Grunden bdér vara att underskottet av bostader ska byggas bort och att
byggtakten ska utga ifran den kapacitet som redan finns, men med ett
tillagg om att bygga bort underskottet av bostader pa 10 ar.

Arligt byggbehov per kommun: Tillskott av bostader (5 &rs genomsnitt) +
(underskott av bostader/ 10). Fér kommuner som saknar bostadsbrist, s& som
det definieras ovan, satts byggbehovet till O (noll).

Exempel Upplands Védsby, 2015. Tillskottet av bostéder var 238, 82,
349, 112 och 388 for daren 2011-2015. Ett genomsnitt p& 234 per &r. Nar
2015 var slut saknade kommunen 996 bostéder, 996/ 10 = 100.

Arligt byggbehov Upplands Vésby, 2015: 234 + 100 = 334 bostéder.

Data som finns tillganglig fram till och med 2023 ger d& ett summerat arligt
byggbehov i alla kommuner (med bostadsunderskott) till 49 715 bostader.

Berakningen relaterar planeringsarbetet till den befolkning som redan finnsi
kommunen och fokuserar pa att bygga bort bristen for dem. Kommunala
genomsnitt for fardigstallda bostader sakerstaller att ambitionen for
byggandet inte minskar utan uppratthalls over tid. Tillagget om att
bostadsbristen ska byggas bort hdjer ambitionen.
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Modellen ger byggtal med utrymme for att befolkningen kan 6ka. Det
hanteras inom ramen fér modellen utan att kommunerna behéver uppleva
stora skiften i hur mycket som maste planeras.

Men att varje kommun bygger for sin egen befolkning ar varken dnskvart eller
nodvandigt. Det riskerar leda till kommmuner som vérjer sig mot 6kad
befolkning da det skulle leda till 6kade byggkrav. Eller sa kan det leda till att
tillvaxten koncentreras an mer till nagra fa kommuner.

| stallet b6r byggbehovet summeras pa varje region och med det aven
ansvaret att koordinera samhaéllsplaneringen inom regionen. Lansnivan
anvands redan for att helt eller delvis koordinera flera viktiga politiska organ i
Sverige som kommuner, regioner och lansstyrelser.

Organisering av kollektivtrafik och sjukvard sker inom just regionerna och
vissa har ett utokat ansvar for infrastrukturen i lanet. Det ar fragor som alla
ar intimt sammankopplade med bostadsbyggande, vilket gor det naturligt
att samla koordineringen av samhallsutveckling inom regionen.

Men séarskilt viktigt &r det poliska ansvarsutkravandet. For att det ska vara
tydligt maste granserna for behovsberakningar kopplas till politiska mandat
som kan paverka beslut. Annars riskerar ansvaret fér att mota behovet att
forsvinna.

Berakningen bor fortsatt goras pa varje kommun for sig. Det tydliggor for alla
aktorer var bristen ar som mest tydlig och var stérst insatser behdvs. Men det
sakerstaller aven att brist i vissa kommuner inte kvittas mot 6verskott i andra.

Ansatsen att forst rakna fram behovet pa lokal niva och sedan summera de
lokala enheter som har brist kommer fran Boverket, som hanterar
berakningen av det nationella byggbehovet pa just det sattet.

Risken att lansvisa byggtal ger upphov till nya bostader i kommuner med
vikande efterfragan bor ses som forsumbar. De kommunala siffrorna visar
risktagningen for regionala planerare. Men d& byggande alltid sker pa en
kommersiell grund blir det sannolikt aven svart att uppratthalla
bostadsproduktion i kommuner med vikande efterfragan.

Ett alternativ for en region och kommuner som anda vill se just detta ar att
tillsammans investera i utokad infrastruktur till de svaga kommunerna, for
att darigenom hoja den ekonomiska efterfragan dar. Men d& ar sa att saga
problemet I6st.

Figur 23 summerar byggbehovet per kommun och region ar 2023. Storst
arligt byggbehov aterfinns i Stockholms kommun med 7 500 bostader per ar
medan 173 kommuner helt saknar byggbehovstal. Summerat per lan ar
byggbehovet storst i Stockholms lan med ett behov om drygt 20 000 nya
bostader varije ar, foljt av 9 500 i Vastra Gotaland och 8 500 i Skane.
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Figur 23. Byggbehovstal per kommun och summerat per lan ar 2023,
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Over tid har byggbehovet, precis som bostadsbristen bade 6kat och minskat.
Figur 24 visar byggbehovet per 1an, 2006-2023.

Figur 24, Byggbehov per lan, férutsatt balans ar 2006. 2006-2023.
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Som med bostadsbristen 6kade byggbehovet varje ar i hela landet, sarskilt i
storstadslanen. 2020 slog byggbehovet i taket med att det i landet som
helhet behdvde byggas knapp 60 000 bostader varje ar. Sedan dess har det
arliga behovet minskat nagot, till 50 000 nya bostader varje ar, till foljd av att
byggandet varit stort och att befolkningsutvecklingen mattats av.

Figur 25 jamfor byggbehovet 6ver tid med nettotillskottet av nya bostéder i
Sverige. Prognosen for behovet férutsatter en mycket 1&g tillvaxt inom den
vuxna befolkningen (0,5% arligen) och en hushallskvot bland dessa pa 1,5.

Sedan 2016 s& framstar byggandet som tillrackligt, aven 2024 uppskattas bli
ett &r med mer eller mindre tillrackligt antal nya bostader. Darefter blir
utvecklingen av nya bostéder och behovet osaker. Réknat med Boverkets
prognos for byggandet och Iag befolkningstillvaxt sa 6kar underskottet och
byggbehovet framdver.

Figur 25. Byggbehov och nettotillskott av nya bostader 2010-2023 samt
prognos for 2024-2027.
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Kalla: SCB, Boverket och egna berékningar

Det arliga byggbehovet har utvecklats fran att 2010 uppskatta behovet till
35 000 nya bostader. Som storst var behovet &r 2020 med 58 000 bostader.
Uppskattningen ar generellt sett lagre an Boverkets siffror. Prognosen for
antal fardigstallda under kommande ar antyder att byggbehovet kan 6ka
framover. Exakt hur mycket ar emellertid svart att prognostisera.
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Byggbehovstalen forandras utifran hur byggande och befolkningsutveckling
ser ut. Beraknas det arliga byggbehovet till 50 000 bostader ar 2023 sa ar
darmed uppdraget till kommuner och regioner att planera for minst det. Nar
det sen visar sig att befolkningen har forandrats sa inkluderas det i
kommande ars byggbehov. Uppdraget till kommuner och regioner med
bostadsbrist blir darfér att planera for stérre utbyggnad av samhéllet, till
dess att bostadsbristen ar borta.

Staten maste planera och delfinansiera

Det saknas en struktur fér att ta ansvar for de berakningar som gors av
bostadsbristen. | Plats for fler bostéder (Bengtsson och Synnelius 2022)
presenterar Hyresgastforeningen varfor och hur en nationell dversiktsplan
bor tas fram. Dar beskrivs hur en modell for hur koordinering av den fysiska
planeringen kan goras mellan staten, regionerna och kommunerna.

Planen ar framtagen efter modell fran vara grannlander och finns i olika
modeller i flertalet europeiska lander. En forslag har presenterats fran statligt
hall i departementspromemorian Nationell fisisk planering (Ds, 2023:28)

Men det r&acker inte med planering, pa en volatil marknad maste samhallet
ha verktyg for att stotta byggandet sa att de viktigaste projekten kan bli av,
oavsett om konjunkturen viker.

| Finansiering for fler bostdder (Bengtsson, 2020) presenterar
Hyresgastforeningen varfér och pa vilket satt staten bor ta fram en
finansieringsmodell for att stotta bostadsbyggandet. Forslaget gar ut pa att
staten erbjuder statliga férméanliga bygglan for uppforande av
hyresbostader. Genom att staten lanar ut i stallet for att erbjuda bidrag
minskar statens kostnader till att narma sig noll nar lanen ar aterbetalda.

Finansieringssystemets syfte ar att stotta byggandet av bostader nar
marknaden inte kan bygga tillrackligt for att byggbehovet ska nas per region.
Nar byggkonjunkturen ar svag skulle darmed storre insatser behovas fran
samhallets sida och nar konjunkturen ar stark kan dessa vara mindre.

Over konjunkturcykeln uppskattades behovet av lanefinansiering till 30
miljarder arligen, med en slutgiltig kostnad pa omkring 0,5 miljarder per ar.

| Bengtsson (2024) uppdaterades berékningen med nya byggkostnader och
hogre ranteniva. Dar inkluderas aven ett extra konjunkturstod efter samma
modell som tidigare investeringsstdd.

For att finansiera byggandet av 22 000 bostader uppskattas det behévas 29
miljarder i formanliga bygglan och ett kontant tillaggsstod om 10,8 miljarder.

Totalt beraknas den arliga kostnaden for staten uppga till 10,9 miljarder kr.

Byggbehovet uppskattas ovan till 50 000 arligt fardigstallda bostader. De
senaste aren har hyresratter utgjort omkring halften av alla nyproducerade
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bostader. Givet att den relationen kvarstar behdver ett finansieringssystem i
dagslaget kunna erbjuda finansiering till omkring 25 000 bostader.

Tabell 2 summerar kostnaden for ett arligt byggstod for att sakerstalla
byggandet av 25 000 hyresratter pa i genomsnitt 70 kvadratmeter, till en
manadshyra om 11 000 kr. Tabellen inkluderar aven ett tillfalligt kontantstod
som extra konjunkturstod.

Tabell 2. Summering av finansiella forutsattningar, hyra och statliga
kostnader for stottande av nyproduktion.

Lan och kontantstod

Hyresfastighet underhall 350

Statslaneranta 2,0%

Statens réntemarginal 0,2%

Bankranta 3,5%

Fastighetsdgares avkastningskrav 3,5%

Hyra 70 kvm ldgenhet 11000 kr/ man

Antal bostader 25000

Statligt kontantstod 7000 kr /kvm
Foérmanligt bygglan 27,1
Kontantstdd 12,3
If\rlig kostnad 12,39

Kostnaden uppkommer framfor allt av det tillfalliga kontantstodet. Utan det
skulle kostnaden uppga till omkring 0,9 miljarder kronor arligen. Huruvida
kontantstodet verkligen behdovs ar svart att avgora pa forhand. Men staten
bor ha beredskap for den typen av konjunkturatgarder.
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Bilaga 1

Tabell 3. Modell for hushalls bostadskonsumtion vid olika grad av ekonomisk
ojamlikhet och vid inférande av social housing.

Bostadsbehov 70 kvadratmeter

Maximal bostadsyta som kan efterfrdigas 120  kvadratmeter

Betalningsgrans for hushall 40% avinkomst
Totalt tillganglig bostadsyta 1000 kvadratmeter
Pris
per
Hushall 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 kvm
MAattlig ojamlikhet
Inkomst 25000 27500 30250 33275 36603 40263 44289 48718 53590 58 949 148
Bostadsbehov (kvm) 70 70 70 70 70 70 70 70 70 70
Ytterligare 6nskan (kvm) 50 50 50 50 50 50 50 50 50 50
Koépta kvm 67 74 82 90 99 109 120 120 120 120
Pris 10000 11000 12100 13310 14641 16105 17808 17808 17808 17 808
Andel av inkomst 40% 40% 40% 40% 40% 40% 40% 37% 33% 30%
Hog ojamlikhet
Inkomst 25000 31250 39063 48828 61035 76294 95367 119209 149012 186 265 205
Bostadsbehov (kvm) 70 70 70 70 70 70 70 70 70 70
Ytterligare dnskan (kvm) 50 50 50 50 50 50 50 50 50 50
Koépta kvm 49 61 76 95 19 120 120 120 120 120
Pris 10000 12500 15625 19531 24414 24600 24600 24600 24600 24 600
Andel av inkomst 40% 40% 40% 40% 40% 32% 26% 21% 17% 13%
Hég ojamlikhet och social housing
Inkomst 25000 31250 39063 48828 61035 76294 95367 119209 149012 186 265 231
Bostadsbehov (kvm) 70 70 70 70 70 70 70 70 70 70
Ytterligare dnskan (kvm) 50 50 50 50 50 50 50 50 50 50
Kopta kvm 70 70 70 85 106 120 120 120 120 120
Pris 10000 12500 15625 19531 24414 27720 27720 27720 27720 27720
Andel av inkomst 40% 40% 40% 40% 40% 36% 29% 23% 19% 15%
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