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Sammanfattning och metod

Sverige ar ett av de OECD-lander dar bostadsbyggandet ar mest kansligt for konjunktursvangningar. Denna
volatilitet innebar att byggtakten varierar kraftigt mellan hég- och lagkonjunktur, vilket skapar langsiktiga
utmaningar for bade byggbranschen och samhallet i stort.

Ett instabilt byggande riskerar att ddmpa bostadsbyggandet pa lang sikt. Oférutsagbarheten i efterfragan gor
att féretag blir mer forsiktiga med att investera i nya projekt eftersom risken 6kar. Dessutom kan arbetskraft
och resurser bli 6verbelastade under hogkonjunktur och underutnyttjade under lagkonjunktur, vilket leder till
ineffektivitet och hdgre kostnader.

Sverige star nu infor en period av kraftigt minskat bostadsbyggande i kdlvattnet av tva relativt dramatiska
skiftningar konjunkturen. Forst perioden med laga rantor mellan 2014-2019, foljt av utbudsstérningar och
inflation i och efter pandemin. Efter att ha natt en topp runt 2021 har bostadsproduktionen sjunkit dramatiskt.
Under 2025 kommer byggsektorn fortsatt att kdmpa med oséaker efterfraga och héga byggpriser”.

Nar byggtakten halkar efter riskerar det att fa langsiktiga, negativa konsekvenser fér svensk ekonomi.
Eftersom investeringar i nyproducerade bostader utgér en av byggsektorns storsta komponenter, far
minskad nyproduktion omfattande effekter pa hela sektorns utveckling och dess relaterade branscher?.
Eftersom bostadsinvesteringar utgor en ansenlig del av BNP, far det tydliga effekter pa hela ekonomin. Om
nyproduktionen inte hdnger med den demografiska utvecklingen paverkas ocksa arbetsmarknadens
funktion, féretagens konkurrenskraft och samhallsutvecklingen i stort.

Efter 1990-talskrisen har Sverige haft en lag byggtakt jamfért med andra europeiska lander.
Smahusbyggandet har varit sarskilt svagt, trots liknande efterfragan som i andra lander. Detta har paverkat
tra- och moébelindustrin negativt.

Denna rapport analyserar bostadsbyggandets konjunkturkanslighet i Sverige. Syftet ar att identifiera orsaker
till den héga volatiliteten i svensk bostadsproduktion, samt att belysa dess konsekvenser for
samhallsekonomin, byggsektorn och dess underleverantorer. Ett sarskilt fokus har legat pa att identifiera
trégheter och regulatoriska hinder som bromsar byggandet i ldgkonjunktur.

For att forklara den héga volatiliteten i nyproduktionen i Sverige WSP genomfért en kvantitativ studie dar
nyproduktionens konjunkturkanslighet i 18 OECD-lander har jamforts med hjalp av regressionsanalys utifran
ett antal underliggande forklarande variabler. Huvudslutsatserna fran studien ar att:

- Sverige har ett av de mest konjunkturkansliga byggandena inom OECD, vilket innebar att
bostadsproduktionen varierar kraftigt med ekonomiska svangningar.

- Den héga volatiliteten forklaras delvis av konjunkturens paverkan pa efterfragan, men ocksa av
strukturella faktorer sdsom finansieringsmodellen. En hég andel hushall med bolan och lang
aterbetalningstid bidrar till 6kad kanslighet.

- Lander med stbrre exponering mot bankfinansiering tenderar att ha mer volatilt byggande.

For att besvara fragan om det laga bostadsbyggandets konsekvenser har ett antal regionalekonomiska
analyser gjorts. Slutsatsen ar att effekterna kan bli betydande fér samhallsekonomin i stort:

- Minskad bostadsproduktion BNP negativt och leder till regionala tillvaxtforluster.

- Sysselsattningseffekterna ar betydande, med risk for tiotusentals férlorade arbetstillfallen.

- Tra- och mébelindustrin drabbas sarskilt hart. Bland annat pa grund av det laga smahusbyggandet i
Sverige, som ar viktig for dess efterfragan.
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- Langsiktiga effekter inkluderar forsamrade flyttménster, minskad produktivitet och sdmre matchning
pa arbetsmarknaden.

- | stockholmregionen vantas ett scenario med relativt kraftigt men évergaende fall av
bostadsinvesteringar minska BRP med 30 miljarder eller 1,4 procent jamfért med om
bostadsinvesteringar utvecklas enligt grundscenariot. | Vastsverige bedéms BRP minska med 12
miljarder eller 1,2 procent i férhallande till grundscenariot.

WSP:s analys med de regionalekonomiska verktyget Raps visar ocksa hur nedgangen slar mot tra- och
maobelindustrin, sarskilt i JOnkdpings 1&n dar branschen ar starkt koncentrerad. | ett scenario dar 1 000
byggjobb férsvinner, férloras ytterligare 500 jobb i lanet och 700 i landet. Det ger en regional
sysselsattningsmultiplikator pa 1,5 och en nationell pa 1,7. De stdrsta indirekta effekterna drabbar tillverkare
av monteringsfardiga hus samt bygg- och inredningssnickerier. Analysen avser en generell nedgang i
byggsektorn, dar aven anlaggningsproduktionen ingar. En specifik chock mot exempelvis smahusbyggandet
skulle fa mycket hégre indirekta effekter lokalt och for tra- och mobelindustrierna i synnerhet.

Nar det géller regulatoriska hinder for att 6ka bostadsbyggandet i lagkonjunktur, pekar rapporten ut langa
ledtider i planprocessen, kommunernas planmonopol samt malkonflikter mellan olika politiska nivaer.
Planprocesser kan har goras effektivare, och en harmonisering av kommunala krav samt tydligare
lagstiftning och begransning av 6verklagandemadjligheter skulle 6ka mdjligheterna att snabba pa
byggprocesser och i férlangningen anpassa byggandet efter efterfragan.
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1. INLEDNING

Sverige ar ett av de lander i OECD vars byggande ar mest kansligt for konjunktursvangningar. Tillsammans
med Danmark och Irland uppvisar Sverige en volatilitet i byggande 6ver tid som ar hdgre motsvarande
svangningar i BNP. Nar konjunkturen sjunker i Sverige sjunker bostadsbyggande annu mer och vice versa.

Ett problem med ett volatilt byggande, som svanger mycket mellan hég- och lagkonjunktur, ar att det riskerar
att ddmpa bostadsbyggandet pa lang sikt. Under hdgkonjunktur upplever byggféretag en 6kad efterfragan.
Men nar lagkonjunkturen slar till, minskar efterfragan drastiskt, vilket tvingar foretagen att avbryta eller skjuta
upp projekt. Denna osékerhet gor att foretag blir mer forsiktiga med att investera i nya projekt eftersom
risken okar. Dessutom kan arbetskraft och resurser bli 6verbelastade under hégkonjunktur och
underutnyttjade under lagkonjunktur, vilket leder till ineffektivitet och hogre kostnader. Pa lang sikt kan denna
volatilitet skapa en instabil marknad som avskracker investeringar, vilket resulterar i ett Iagre totalt byggande.

Sverige star nu infor en period av kraftigt minskat bostadsbyggande i kélvattnet av tva relativt dramatiska
skiftningar konjunkturen. Forst perioden med laga rantor mellan 2014-2019, oljt av utbudsstérningar och
inflation i och efter pandemin. Efter att ha natt en topp runt 2021 har bostadsproduktionen sjunkit dramatiskt.
Under 2025 kommer byggsektorn fortsatt att kdmpa med oséaker efterfraga och héga byggpriser3.

De skarpa konjunktursvangningarna i byggandet skapar strukturella problem fér nyproduktionen att halla
jamna steg med den demografiska underliggande efterfragan. Nar byggtakten halkar efter riskerar det att fa
langsiktiga, negativa konsekvenser for svensk ekonomi. Eftersom investeringar i nyproducerade bostader
utgor en av byggsektorns stérsta komponenter, far minskad nyproduktion omfattande effekter pa hela
sektorns utveckling och dess relaterade branscher. Eftersom bostadsinvesteringar utgér en ansenlig del av
BNP, far det tydliga effekter pa hela ekonomin. Om nyproduktionen inte hanger med den demografiska
utvecklingen paverkas ocksa arbetsmarknadens funktion, féretagens konkurrenskraft och
samhallsutvecklingen i stort.

Darfor har TMF bett WSP att analysera konjunkturkansligheten i bostadsbyggandet utifran tre huvudsakliga
fragestallningar:

1) Vad orsakar volatiliteten i byggandet? Varfor ar vissa lander mindre konjunkturkénsliga an andra?

2) Vilka konsekvenser far ett inbromsat bostadsbyggande fér byggbranschen och samhallsekonomin i
stort?

3) Vilka atgarder kan vidtas for att fa fart pa byggandet i lagkonjunktur?

Inledningsvis undersoks hur konjunkturkansligt byggandet har varit i Sverige historiskt i ett internationellt
perspektiv. Sedan kartlaggs nyproduktionen i Sverige i jamforelse med de nordiska landerna samt Tyskland
och Nederlanderna. Syftet ar att se om byggandet skiljer sig at pa ett strukturellt plan, till exempel med
avseende pa vilka typer av bostader som byggs samt total byggvolym. | vissa fall har det varit svart att hitta
jamforbar statistik mellan lander dver nyproduktionen pa mer detaljerad niva, exempelvis dver hur
nyproduktionen skiljer sig mellan stad och land fér smahus gentemot flerbostadshus. | de fallen har statistik
Over boendemonster anvants i stallet.

Darefter foljer en kvantitativ analys av orsakerna bakom ett konjunkturkansligt byggande, utifran ett dataset
med 18 OECD-lander mellan 1983—-2023.

Sedan analyseras effekterna av ett for lagt byggande med fokus pa de direkt berérda branscherna samt for
samhallsekonomin i stort.
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Rapporten avslutas med en diskussion kring maojliga atgarder for att fa motverka dels konjunkturkansligheten
i byggandet, och dels det laga bostadsbyggandet generellit.

1.1 TRA- OCH MOBELINDUSTRIN

Enligt Statistiska centralbyrans (SCB) senaste statistik for 2024 omfattade Sveriges traindustri 571 féretag
med totalt 4 744 anstallda. Av dessa var 360 ensamfOretag utan nagra anstéllda. Det innebar en nedgang
jamfort med 2023, da branschen bestod av 580 féretag och 5 785 anstéllda — en minskning av arbetsstyrkan
med hela 18 procent.

Ar 2024 var utmanande for branschen. Leveranserna av smahus minskade med 40 procent och landade pa
2 226 hus. Trots detta noterades en positiv utveckling i orderingangen, som 6kade med 12 procent till totalt
2 891 hus. Av dessa var 1 869 styckesbyggda, det vill sdga individuellt anpassade hus. Produktionsvardet
av monteringsfardiga hus uppgick till 24 miljarder kronor 2024.

Exporten av monteringsfardiga hus minskade med 24 procent till 560 miljoner kronor 2024. De storsta
exportmarknaderna ar Norge, Tyskland och Finland, dar exporten minskade med 26 procent till 330 miljoner
kronor for Norge, med 43 procent till 88 miljoner kronor for Tyskland och med 31 procent till 40 miljoner
kronor for Finland. Antalet lagenheter i flerbostadshus med stomme av tréd minskade ocksa under 2024, till

2 365, vilket var en minskning med 17 procent.

Andra delar av traindustrin paverkades ocksa av minskad nybyggnation. Bygginredning, som omfattar dorrar,
fonster, tragolv och trappor, foljer nybyggnationen med en viss efterslapning. Inom dérrindustrin fanns det
165 féretag som omsatte 1 925 miljarder kronor 2024, en minskning med 8 procent. Fénsterindustrin hade
samma ar 413 foretag som omsatte 4,1 miljarder kronor, en minskning med 20 procent. Liknande monster
sags inom tragolv- och trappindustrin.

Méobelindustrin, inklusive kdksinredningar, omfattade 2 381 féretag med 11 304 anstallda, varav 1 606 var
enmansforetag. Produktionen inom branschen uppskattades till 26 miljarder kronor 2024. Exporten uppgick
till 20,5 miljarder kronor, en minskning med 6,8 procent. Av den svenska produktionen exporteras 76—81
procent, medan importen av mobler ndstan motsvarar exporten och uppgar till 20,4 miljarder kronor*.

4 (TMF, 2025)



2. BOSTADSBYGGANDETS KONJUNKTURKANSLIGHET

Det finns en relativt omfattande litteratur om bostadsmarknadens och bostadsbyggandets effekter pa den
overgripande makroekonomiska utvecklingen. En fraga som ront sarskild uppmarksamhet har varit det
faktum att kraftiga svéngningar i bostadsinvesteringarna patagligt ofta gar hand i hand med djupa och
langvariga ekonomiska svackor. Det omvanda forhallandet, det vill siga makroekonomins paverkan pa
bostadsinvesteringarna, har det dock &gnats betydligt mindre intresse at. Ett exempel utgérs dock av
Caldera med flera (2011) vilka studera bostadsbyggandets konjunkturkanslighet i ett antal OECD-lander.
Enligt studien, som baserade pa data fran 1980-2005, utmarkte sig den svenska bostadsmarknaden i en
internationell kontext genom en férhallandevis hdg utbudselasticitet. Bostadsbyggandet i Sverige bedémdes
darfor vara kansligt for prisforandringar®.

WSP har jamfort volatiliteten, det vill sdga svangningarna, i bostadsbyggandet i Sverige tillsammans med 17
andra OECD-lander. Det har sedan stéllts mot motsvarande volatilitet i BNP. Pa sa satt far man en bild av
konjunkturkansligheten i byggandet. Lander med kraftigare svangningar i byggandet an i BNP har ett
konjunkturkansligt byggande. | lander dar byggandet ar mer stabilt dver tid an BNP har istéllet ett byggande
som inte ar kansligt for konjunkturen. | figur 1 nedan visas férdelningen av Ianderna efter volatiliteten i
bostadsbyggandet (Y-axeln) respektive BNP (X-axeln). Férdelningen visar att lander med stora svangningar i
den ekonomiska utvecklingen, det vill sdga konjunkturen, ocksa uppvisar stora svangningar, det vill sdga hog
volatilitet, i bostadsbyggandet. Standardavvikelsen i BNP-tillvaxten férklarar omkring halften av variationen i
svangningarna i bostadsbyggandet mellan de 19 landerna (R?=0,48), vilket gor det till den enskilt viktigaste
forklaringsfaktorn for bostadsproduktionens volatilitet.

Det statistiska underlaget bestar av insamlade data fér nyproduktion av bostader och BNP i OECD-lander
under perioden 1982—-2023. Bostadsbyggandets volatilitet (eller kortsiktiga férandring) har definierats som
standardavvikelsen for den arliga procentuella férandringen i antalet pabdrjade bostader. Volatiliteten i -
standardavvikelsen for den arliga procentuella férandringen av BNP.

Standardavvikelse ar ett statistiskt matt som, enkelt uttryckt, beskriver hur mycket observationerna i en
dataserie i genomsnitt avviker fran medelvardet. Enkelt uttryckt kan konstateras att ett land med en hogre
standardavvikelse i en variabel uppvisar en stdrre spridning av observationerna kring sitt eget medelvarde
Over tid.

Lander som ligger ovanfdér den streckade trendlinjen i figur 1 har betydligt stérre svangningar i byggandet an
vad som kan forklaras av volatiliteten i den allmanna ekonomiska utvecklingen och tvartom. Figuren visar att
bostadsbyggandet i Sverige, Danmark och Irland i det avseendet ar mycket konjunkturkansligt. Lander som
Japan, Osterrike, Italien, Frankrike och Storbritannien, & andra sidan, uppvisar ett férhallandevis okansligt
bostadsbyggande i férhallande till svangningar i den 6vriga ekonomin.

5 (Caldera & Johansson, 2011)



Figur 1. Standardavvikelse for arlig procentuell forandring i BNP (exklusive bostadsinvesteringar) (X-

axeln) respektive paboérjade bostidder under perioden 1982-2023 i 18 OECD-lander (Y-axeln)
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3. BOSTADGSBYGGANDE OCH BOENDEMONSTER |
JAMFORBARA LANDER

| detta kapitel undersdks hur Sveriges bostadsbyggande skiljer sig fran ett antal jamférbara europeiska
l&nder vad galler produktionsvolym, typ av bostadsproduktion och geografisk fordelning. Jamférelselanderna
utgdrs av de dvriga nordiska landerna — Norge, Finland och Danmark, samt Tyskland och Nederlanderna.

Syftet &r att skapa en bild av det svenska bostadsbyggandet utifran ett internationellt perspektiv. Ar
byggandet i Sverige strukturellt lagre an i jamférbara 1ander? Finns det ndgon specifik bostadskategori som
halkat efter?

Det ar generellt svart att hitta helt och hallet jamforbar internationell statistik kring bostadsbyggandet pa
detaljerad niva, eftersom definitionerna av olika bostadskategorier skiljer sig at mellan lander. Analysen tar
darfor avstamp i Eurostats folk- och bostadsrakning frdn 2021, som ger en enhetlig bild av
bostadsbestandets sammansattning pa bade land- och regionniva inom EU:s medlemslander. Att upp-
gifterna om bostadsbestandet ar nagra ar gammailt spelar mindre roll for analysens resultat eftersom
strukturella féréandringar sker i langsam takt. WSP har utdver det samlat in kompletterande statistik kring
bestandets struktur i de nordiska landerna under perioden 2013—2023 och kan konstatera att bestandets
volym vuxit utan att dess struktur for den skull féréandrats.®

3.1 BOSTADSBESTANDETS SAMMANSATTNING

Bland de studerade landerna ligger boendetatheten, det vill siga antalet personer per bostad, pa en relativt
jamn niva varierande mellan 2,0 och 2,3 personer per bostad i olika lander. | figur 2 redovisas
bostadsbestandet i respektive land fordelat pa smahus och flerfamiljshus ar 2021. Flerfamiljshus definieras
har som hus med tre eller fler lagenheter, medan kategorin smahus inkluderar fristdende villor, parhus,
radhus och kedjehus.

Figur 2: Bostadsbestand efter bostadstyp ar 20217
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Figuren visar att bostadsutbudet i Finland, Tyskland och Sverige dominerades av flerfamiljshus med tre eller
fler bostader. | de 6vriga landerna var situationen narmast omvand med en dominans av smahus. Andelen

& www.scb.se, Antal lagenheter efter region, hustyp och ar; www.ssb.no, Boliger etter statistikkvariabel, bygningstype og ar; www.dst.dk,
Boliger efter beboertyp, anvandelse og tid; www.stat.fi, Household-dwelling units by type of building, year and area.
7 Kalla: Eurostat, Census 2021.
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boende i fastigheter med fler &n tre bostader var hégst i Finland och av ungefar samma omfattning i
Tyskland och Sverige. Andelen smahus var hégst i Nederlanderna och lagst i Finland. Att Nederlanderna ar
det land med hogsta andel smahus ar intressant med tanke pa att landet ar relativt tatbefolkat jamfort med
Ovriga lander. En forklaring till det &r en stor andel av smahusen &r radhus.

3.2 BOENDETS GEOGRAFI

| detta avsnitt undersdks hur boendet och darmed bostadsbestandet geografiska struktur ser ut i olika Iander
och om det finns skillnader i bostadstyp beroende pa var manniskor ar bosatta i respektive land. Den data
som finns tillganglig pa Eurostat rér dock hushallens boendesituation och inte bostadsbestandets
sammansattning primart. Siffrorna ar darfor inte helt jamforbara med tidigare diagram, aven om den
generella bilden ar densamma.

Figur 3: Befolkningens férdelning efter geografi och bostadstyp ar 20248
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Utifran diagrammet kan man dra slutsatsen att graden av urbanisering ar hég. Andelen boende i stader,
smastader och fororter uppgar igenomsnitt till 75 procent, &ven om variationerna mellan I&nderna ar relativt
stor. | exempelvis Danmark ar var tredje invanare bosatt pa landsbygden, jamfort med var tionde invanare i
Nederlanderna. | Tyskland och de 6vriga nordiska landerna var 75—-80 procent av invanarna bosatta i urbana
miljGer.

Sett till alla lander i urvalet ar 63 procent av invanarna boende i smahus medan resterande ar bosatta i
flerfamiljehus. Siffran skiljer sig fran diskussionen i foregaende avsnitt sannolikt darfor att antalet invanare
per bostad ar hogre i smahus an i lagenheter. Foérdelningen mellan olika bostadstyper skiljer sig at mellan
stad och land. | stader och deras férortsmiljoer bodde 55 procent av invanarna i smahus och 45 procent i
lagenheter. Nederlanderna avvek fran denna generella bild genom att drygt 70 procent av de boende i
staderna bodde i smahus. | Tyskland, a andra sidan, bodde drygt 50 procent av invanarna i lagenheter.
Bland de nordiska ldnderna utmarker sig Sverige och Finland genom en hég andel I1dgenhetsboende i stader
och deras forortsmiljder. Andelen boende i smahus pa landsbygden ar ca 85 procent i Finland och 75
procent i Sverige. Aterigen avviker Nederlanderna fran genomsnittet da narmare 100 procent av de boende

8 Kalla: Eurostat, Distribution of population by degree of urbanisation, dwelling type and income group.



pa landsbygden var bosatta i sm&hus. Aven i évriga lander, undantaget Tyskland, var andelen boende i
lagenhet lag pa landsbygden.

For att undersdka huruvida hushallens boende och darmed bostadsbestandets geografi férandrats har en
jamférelse gjorts med motsvarande data fran 2015. Resultatet presenteras i figur 4, dar varje stapel
representerar skillnaden mellan 2015-2024 f6r respektive kombination av hustyp och geografi.

Figur 4: Forandring av befolkningens fordelning efter geografi och bostadstyp 2015-2024°
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Diagrammet visar att andelen boende pa landsbygden har gatt ner i de flesta lander under perioden.
Framfoérallt har andelen boende i smahus pa landsbygden gatt ned, med undantag for Tyskland. | de storre
stédderna finns en generell tendens till att andelen boende i ldgenheter har 6kat under den senaste
tioarsperioden. Okningen har varit sarskilt stark i de nordiska Ianderna. Andelen boende i smahus har legat
relativt stabilt med undantag fér Nederldnderna och Tyskland. | Nederldnderna har det skett en stark 6kning
av andelen boende i smahus i stadder, medan Tyskland har sett en minskning. Mindre stader och
forortsmiljoer uppvisar liknande tendenser som de storre stdderna sa till vida att andelen boende i lagenheter
har vuxit pa bekostnad av andelen boende i smahus. Danmark och Sverige avviker fran évriga lander genom
att andelen boende i tatort generellt har 6kat under perioden, bade i smahus och flerbostadshus.

3.3 NYPRODUKTION AV BOSTADER

| det har avsnittet jamfors nyproduktionen i landerna, utifran statistik som ar hamtad fran respektive lands
statistikmyndighet. Siffrorna ar darfor inte helt jamforbara eftersom definitionerna skiljer sig at nagot mellan
landerna. Framfor allt finns det skillnader i hur flerbostadshus definieras. Det finns ocksa skillnader i hur
langa tidsserier som har varit tillgangliga.

% Kalla: Eurostat, Distribution of population by degree of urbanisation, dwelling type and income group.
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Den generella bilden i figur 5 ar att nyproduktionen av bostader i relation till befolkningen i genomsnitt har
legat relativt konstant dver tidsperioden 1993-2023.

Diagrammet visar ocksa att de internationella konjunkturskiftningarna gett ett tydligt avtryck pa
nyproduktionstakten. Detta kommer tydligast till uttryck under finanskrisen 2008, konjunkturuppgangen i
samband med lagrantearen 2014—-2019, samt perioden med inflation och lagkonjunktur efter pandemin efter
2020. Den konjunkturella effekten fére och efter finanskrisen ar sarskilt uttalad i Danmark.

Nedgangen i borjan av 90-talet ar unik for Sverige och Finland. En intressant skillnad ar dock att byggandet
aterhamtade sig snabbt i Finland under 90-talet. | Sverige sammanfoll istallet 90-talskrisen med ett
trendskifte i byggtakten. Under lagranteperioden mellan 2014—-2019 sa steg nyproduktionen upp till tidigare
nivaer, men har sedan 2024 stannat av.

Figur 5: Nyproduktion av bostader per 10 000 invanare under perioden 1993-2023°
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Sverige ligger det nedre spannet under stérre delen av tidsperioden, tillsammans med Tyskland som dock
har haft en speciell utveckling i och med aterféreningen. Framforallt sticker Sverige ut under andra halvan av
90-talet och 00-talet, dar nyproduktionen tydligt halkade efter jamfért med andra lander. Nyproduktionen
aterhamtade sig sen under 10-talet, vilket gjorde att Sverige hamnade i mitten av fordelningen under det
tidiga 20-talet.

Genom respektive lands statistikmyndighet har WSP funnit data som goér det magjligt att jamfora
nyproduktionen for smahus respektive flerbostadshus i de nordiska landerna under perioden 1993-2023. For
Tyskland och Nederlanderna ar statistiken begransad till att omfatta ett antal ar i slutet av
undersokningsperioden.

0 Kalla: Kalla: www.dst.dk; www.scb.se; www.stat.fi; www.dsb.no; destatis.de; cbs.nl. Den tyska tidsserien borjar vid 2001.

11



Figur 6: Nyproduktion av smahus per 10 000 invanare under perioden 1993-2023""
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Nar det galler smahus i figur 5 sa ligger byggtakten i relation till befolkningen lagre i Sverige jamfort med de
andra landerna, framforallt i perioden fram till finanskrisen. Nederlanderna utmarker sig & andra sidan
positivt, aven om tidsserien ar begransad. Givet antagandet att andelen smahus i nyproduktionen legat
konstant i Nederlanderna under hela perioden, skulle landet ha placerat sig hogt i jamférelse aven innan
finanskrisen.

3.4 SLUTSATSER

Sammanfattningsvis kan man konstatera att nyproduktionen i Sverige har legat pa en relativt lag niva jamfort
med 6vriga jamforbara lander. Bilden av att konjunkturkansligheten har bidragit till ett alltfér lagt byggande i
Sverige starks darmed.

Det ar tva saker som sticker ut i analysen. Den forsta ar att byggtakten per capita sjonk drastiskt efter 90-
talskrisen for att sedan under en lang tid ligga under alla de dvriga landerna. Den andra ar att
smahusbyggandet legat vasentligt lagre &n 6vriga lander under hela perioden, sarskilt under férsta halvan av
perioden da byggandet generellt var Iagt i jamférelse. Om man ser smahusbyggandet i Nederlanderna som
en potential, sa bygger Sverige ungefar halften s& manga smahus per person an vad som skulle kunna
efterfragas, givet att den underliggande efterfragan ser likadan ut i Sverige som i Nederlanderna. Att
smahusbyggandet inte natt upp till sin potential har haft en sarskilt negativ inverkan pa tra- och
mobelindustrin, eftersom foretag dar ar viktiga underleverantérer i bostadsbyggandet i allmanhet och
smahusbyggandet i synnerhet. Effekterna blir sarskilt stora i de regioner dar tillverkningsindustrin for trahus
och andra traprodukter ar stor, exempelvis i Smaland. En mer grundlaggande analys av hur
bostadsbyggandet paverkar den traféradlande industrin och mébelindustrin gors i kapitel 5.5.1.

1 Kalla: www.dst.dk; www.scb.se; www.stat.fi; www.dsb.no;destatis.de;cbs.nl
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4. VAD FORKLARAR VOLATILITETEN | BYGGANDET?

| kapitel 2 sag vi att Sverige var ett av de lander i OECD vars byggande har varit mest kansligt for
konjunktursvangningar. Tillsammans med bland andra Danmark och Irland uppvisar Sverige en volatilitet i
byggandet dver tid som ar hdgre an motsvarande konjunkturella svangningar i BNP. Nar konjunkturen har
sjunkit i Sverige har bostadsbyggandet sjunkit annu mer, och vice versa.

Ett annat satt att se pa det ar att det allmanna efterfrageldget i ekonomin — konjunkturen — till stor del
forklarar upp- och nedgangarna i byggtakten. Men eftersom det finns en variation mellan lander i styrkan hos
det sambandet, finns det &ven andra faktorer som forklarar volatiliteten i byggandet. Vilka dvriga ar dessa
faktorer? Varfor forefaller bostadsbyggandet i Sverige vara extra konjunkturkansligt?

| en regressionsanalys kan effekten av fler forklarande variabler undersokas samtidigt, sa att man skattar
marginaleffekten av var och en av dem, givet att de andra halls konstant. Det finns har framférallt tva faktorer
som sticker ut nar fler variabler utdver volatiliteten i BNP adderas som férklarande variabler till
regressionsanalysen. Bagge ar kopplade till hur bostadsbyggandet finansieras. Den ena variabeln andelen i
befolkningen med bolan i bank. Den andra ar den genomsnittliga avbetalningstiden fér bolan i landet.

Resultaten fran regressionsanalysen presenteras i tabell 1 nedan. Den beroende variabeln ar i bagge
modellerna, som i analysen av landernas konjunkturkanslighet i kapitel 2, standardavvikelsen fér den arliga
procentuella férandringen i antalet paborjade bostader. Konstruktionen av variablerna gor att varje land utgoér
en observation i en tvarsnittsanalys (cross-section). Antalet observationer ar lagt och tillgangen till
jamforbara data vad avser diverse bygg- och bostadsrelaterade forhallanden ar i allmanhet skral. Resultaten
bor darfér tolkas med forsiktighet. Tabellen visar att den skattade modellen trots detta har en relativt hdg
statistisk forklaringskraft sa till vida att lite drygt 70 procent av variationen i bostadsbyggande mellan
landerna forklaras av variablerna.

Tabell 1 Resultat fran regressionsanalys (OLS) av bostadsbyggandets konjunkturkanslighet i 18
OECD-léander 1982-2022. Oberoende variabel: standardavvikelsen for den arliga procentuella
fordandringen i antalet paboérjade bostader

Variabel Modell 1 Modell 2
Konstant -0,128** (-2,53)  -0,059* (-1,76)
Standardavvikelse, arlig procentuell férandring i BNP per capita (exkl. bostadsinvesteringar) 5,15** (3,53) 5,21*** (3,78)
Standardavvikelse, arlig procentuell forandring i befolkningen 10,41 (1,22) 10,11 (1,35)
Andel hushall med boladn i bank, procent 0,181* (1,78) *
Genomsnittlig avbetalningstid pa bolan, antal ar 0,295 (1,63) *
Interaktionsvariabel (andel med bolan*avbetalningstid) 0,74*** (3,79)
Antal observationer 18 18
Justerat R2 0,72 0,74

Anm: ** Signifikant pa 5 procents nivan; * Signifikant pa 10 procents nivan.

Som vi konstaterade tidigare férklarar volatiliteten i BNP en stor del av variationen i volatiliteten i
bostadsbyggandet. Resultatet visar att variabeln standardavvikelsen for arlig procentuell férdndring i BNP
per capita har en positivt stark och signifikant effekt pa den beroende variabeln. For att sarskilja BNP-
effekten fran kortsiktiga demografiska forandringar i regressionsmodellen har volatiliteten i BNP per capita
har anvants som forklarande variabel i regressionsmodellen. Vi har aven exkluderat bostadsinvesteringarna
fran landernas BNP i berdkningen av standardavvikelsen for den arliga forandringen av BNP, eftersom det
annars skulle finnas ett rent mekaniskt samband mellan de tva.
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Tabellen visar att den skattade parametern for BNP-tillvaxtens standardavvikelse ar 5,15. Det innebéar att om
svangningarna i BNP-tillvaxten 6kar med 1 standardavvikelse, sa tenderar svéngningarna i bostads-
byggandet 6ka med lite drygt 5 standardavvikelser. Detta ar ett uttryck for att bostadsbyggandet uppvisar
betydligt stérre svangningar an ekonomin i 6vrigt och att detta ar ett generellt ménster som alls inte ar unikt
for Sverige.

Standardavvikelsen avseende arlig befolkningstillvaxt har en forvantad paverkan pa svangningarna i
bostadsproduktionen, men variabeln blir icke-signifikant vilket innebar att den statistiska betydelsen ar svag.
En mdjlig forklaring till det svaga sambandet ar att den naturliga befolkningstillvaxten, det vill sdga nettot av
nyfédda och avlidna, i allmanhet uppvisar en betydande stabilitet dver tid. Mer betydande svangningar i
befolkningstillvaxten torde darfoér framst uppsta i lander med relativt stor invandring. | de fall migrationen i
huvudsak bestatt av asylinvandring, exempelvis Sverige, innebar befolkningstillskottet en svag omedelbar
effekt pa bostadsefterfragan eftersom nyanlanda flyktningar generellt har en svag ekonomisk stallining. Den
demografiskt betingade efterfragetkningen kommer i detta fall mer smygande och i takt med att migranterna
etablerar sig pa arbetsmarknaden och successivt 6kar sina inkomster.

De tva avslutande variablerna, Andel hushall med bolan i bank samt Genomsnittlig avbetalningstid pa bolan,
i modellen ar mer direkt relaterade till hur bygg- och bostadsmarknaderna ar organiserade.

Variabeln andelen hushall med bolan i bank har, givet det Idga antalet observationer, en forvanansvart god
signifikans och magnituden pa den uppmaétta effekten &r anmarkningsvart hdg. Man kan konstatera
betydande skillnader sa till vida att lander med en hég andel hushall med bolan i bank ocksa uppvisar
betydande svangningar i bostadsproduktionen. Sverige utmarker sig, tilsammans med lander som Norge
och Nederlanderna, med en stor andel hushall med bolan, 48 procent i genomsnitt mellan ar 2010-2021.
Om de svenska hushallen i detta avseende varit lika modesta som de tyska, men en andel hushall med
bolan i bank pa 20 procent, ger modellen vid handen att svangningarna i bostadsbyggandet hade minskat
med omkring en femtedel. Mer precist berdknas da standardavvikelsen i bostadsbyggandets arliga
forandring minska fran cirka 25 till 21 procent.

| lander dar en forhallandevis liten andel av hushallen har bolan i bank forefaller nyproduktionen uppvisa
mindre svangningar. Detta skulle férstds kunna bero pa att nyproduktionen i stérre utstrackning utgérs av
hyresratter och att professionella fastighetsagare, jamfért med hushallen, i mindre utstrackning vager in det
radande konjunkturlaget i sina investeringsbeslut. Utgar man fran byggandet i Sverige under perioden 1991—
2023 finns det dock lite som talar for att produktionen av hyresratter skulle vara mindre konjunkturkanslig an
produktionen av bostadsratter.

En mer sannolik forklaring till det samband som observerats ar att Iander dar en liten andel av hushall har
bolan férefaller kdnnetecknas av en annan struktur pa finansieringen av det agda boendet, dar stora egna
kontantinsatser — ofta understott av skattegynnat bosparande — samt lan fran slaktningar och vanner
sannolikt spelar en betydligt stérre roll an i ett land som Sverige. En sadan modell dar eget sparkapital och
informell, familjeanknuten bostadsutlaning ar avgérande byggstenar borde géra nyproduktionen mindre
rantekanslig — och dven mindre kanslig for bankernas tendens att agera procykliskt i sin kreditgivning till
hushallen.

Variabeln genomsnittlig avbetalningstid pa bolan uppvisar ocksa den en positiv effekt pa volatiliteten i
nyproduktionen, &ven om variabel inte blir signifikant i den har modellen (mer om det senare). Effekten ar
dessutom potentiellt betydande i magnitud, givet den stora variationen mellan lander i variabeln. Den
genomsnittliga aterbetalningstiden i Sverige ar 45 ar jamfort med i genomsnitt 24 ar i de évriga OECD-
landerna. Ett rakneexempel dar Sverige antas ha en tuffare amorteringstakt, i linje med évriga OECD-lander,
visar att standardavvikelsen for bostadsbyggandets arliga forandring hade minskat med cirka 6
procentenheter. Detta skulle innebara att bostadsbyggandets konjunkturkanslighet i Sverige forflyttade sig
fran dagens position till en niva i mitten av de undersdkta landerna.
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Varfor ger en tuffare amorteringstakt ett mer stabilt bostadsbyggande? Ett méjligt svar ar att en hogre
amorteringstakt innebar att rantekostnadens andel av den totala kapitalkostnaden minskar, vilket i sin torde
innebara att den kostnad som presumtiva bostadskdpare méter blir mindre beroende av det aktuella
rantelaget. En liknande effekt skulle férstds kunna uppnés med langa réntebindningstider. Tillgangen till
internationell statistik 6ver genomsnittliga rantebindningstider ar dock tamligen begransad, men i den data
som trots allt finns framstar Sverige aven i detta avseende som tamligen extremt med en mycket hég andel
hushall som ar direktexponerade mot kortsiktiga férandringar pa rantemarknaderna.

Nar bada variablerna andel hushall med bolan i bank respektive genomsnittlig avbetalningstid inkluderas i
regressionen blir signifikansgraden for bada variablerna relativt svag. Det forklaras av att det finns en tydlig
inbdrdes koppling mellan dem. Nar tva variabler uppvisar en stark inbordes korrelation underskattas den
statistiska betydelsen (signifikansen) hos respektive variabel, eftersom de konkurrerar om samma statistiska
forklaringsutrymme (sa kallad multikolliniearitet). Hade de i stéllet inkluderats i modellen var for sig hade
bada uppvisat en stark signifikans.

For att visa pa den sammanvagda effekten av nyproduktionens exponering mot kreditmarknaden har vi
skapat en sa kallad interaktionsvariabel, vilket i praktiken innebar en sammanslagning av de korrelerade
variablerna. Resultatet presenteras i modell 2, i Tabell 1 ovan, dar interaktionsvariabeln visar sig ha en stark
statistisk betydelse samtidigt som modellen sammantagna forklaringsgrad stiger nagot. For att forsta
effektstorleken hos den skattade interaktionsvariabeln ar det lattast att utga fran ett rakneexempel. Anta att
Sverige skulle l1agga sig i niva med genomsnittet for OECD-landerna vad galler andel hushall med bolan och
genomsnittlig aterbetalningstid. En sadan férandring av bostadsfinansieringssystemet skulle resultera i ett
bostadsbyggande som ar nagot mindre kansligt for konjunktursvangningar dn genomsnittet for évriga OECD-
lander. Resultatet i modell 2 visar alltsa att den sammanlagda effekten av bostadsfinansieringssystemet pa
volatiliteten ar betydande.

4.1 FINANSIERINGSSYSTEMET OCH BOSTADSPRISER

Bilden av Sverige som ett land med ett jamférelsevis rantekansligt byggande, dar en stor del av efterfragan
sker via kreditmarknaden, bekraftas ocksa nar man ser till utvecklingen i bostadspriser. Bostader i Sverige
har haft den stdrsta procentuella 6kningen bland OECD-landerna i urvalet sedan ar 2000 (se Figur 7 for
utvecklingen i reala termer; den nominella utvecklingen féljer samma maonster). Hade bostadspriserna i
Sverige istallet utvecklats mer i linje med genomsnittet i OECD hade det i viss man motsagt bilden av
Sverige som ett land dar bostadsbyggandet ar starkt beroende av banksektorn.
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Figur 7: Utvecklingen for reala bostadspriser i OECD 1990-2024. Index, ar 2000 = 1002
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Den exceptionella uppgangen i Sverige kan till viss del troligtvis forklaras av den relativt gynnsamma
ekonomiska utvecklingen i Sverige under finans- och eurokrisen, som ledde till ett relativt hdgt efterfragelage
i ekonomin under perioden med noll- och minusrantor mellan 2014—2022. Men utvecklingen hanger ocksa
ihop med effekten av bostadsfinansieringssystemet fran regressionsanalysen — att svenskarna i hog
utstrackning har bolan i bank och att dessa lan har en hég genomsnittlig 16ptid. Detta tenderar att trissa upp
bostadspriserna via framfor allt tva kanaler:

1. Banker, till skillnad fran privatpersoner, kan skapa pengar

Skillnaden mellan att finansiera ett bostadskop via banklan eller eget kapital bestar i systemet med
fractional-reserve banking, vilket kortfattat gar ut pa att den totala mangder krediter som banksystemet kan
skapa ar mangdubbelt stérre an den initiala inlaningen. Anta att du har en miljon i eget kapital till ditt
bostadskép. Om du anvander miljonen direkt sa har du en miljon att kdpa bostad for. Om du istéllet satter in
miljonen pa banken, har banken 900 000 att I&na ut till dig, givet att de maste behalla 10% i reserver. Satter
du in dem pa banken igen kan banken i nasta steg lana ut 810 000 till dig. Upprepar du proceduren kan du
genom banken fa ut totalt knappt 9 miljoner att kdpa en bostad for.

Exemplet ar forenklat eftersom det bara finns en konsument och en bank, men det belyser anda den
aggregerade effekten av bostadsfinansieringen sker via bankutlaning istallet for direkt via eget eller en

2 Kalla: OECD
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slaktings kapital. | Iander dar bostadsfinansiering sker via eget kapital, eller direkt utlaning mellan
privatpersoner, finns det saledes en begransning i mangden krediter som kan finnas i omlopp.

2. Enlang avbetalningstid frigor resurser att spendera pa rantor

| ett land dar amorteringen utgor en lagre del av boendekostnaden, kommer laneutrymmet for hushallen att
bli stérre. Sa lange inte rantenivan ar tillrackligt hog for att ha en aterhallande effekt pa efterfragan pa
krediter, kommer bostadspriserna att 6ka.

Allt annat lika kommer hdga bostadspriser att gora hushallen mer rantekansliga, eftersom skuldkvoten blir
hogre.

Pa aggregerad niva har Sverige inte nédvandigtvis en skuldkvot som sticker ut internationellt, eftersom det
ocksa finns stora tillgangar. Tillgangarnas férdelning har dock stor betydelse for hur mycket hushéallen totalt
minskar sin konsumtion, inklusive efterfragan pa nyproduktion, till félid av 6kade ranteutgifter. | en studie for
Finansinspektionen konstaterar forskarna Roine Westman och Mikael K. Andersson att tillgangarna ar skevt
fordelade sett till skulderna och att resultaten sammantaget tyder pa att en stor andel hushall har sa pass
sma likvida tillgangar att de kan bli tvingade att minska sina utgifter omgéende vid en ekonomisk stérning.
Aven om Sverige sammantaget har betydande likvida tillgangar (ca en miljon kronor per hushall), papekar
forfattarna att ”[...] eftersom buffertarna ar ojamnt férdelade mellan hushall &r genomsnittet ett daligt matt for
att beddma risken for ett storre konsumtionsbortfall. Andelen hushall med sma likvida tillgangar ar ett battre
matt.”13 .

Fragan om hushéllens réntekanslighet i relation till den hoga skuldsattningen har dock blivit en valdebatterad
fraga, bade akademiskt och politiskt. Diskussionen handlar till stor del om en oenighet kring vilka variabler
som har relevans for konjunkturkansligheten och den makroekonomiska stabiliteten. | rapporten
Bolanetagare &r motstandskraftiga mot ekonomiska stérningar gér SBAB bland annat en poang av att
hushall med hoga skulder ofta har hoga inkomster, och darfor stora marginaler att hantera stigande rantor'.
Lars E O Svensson argumenterar i rapporten Amorteringskraven: Felaktiga grunder, negativa effekter och
minskad motstandskraft for att det saknas empiriska bevis for att den hdga skuldsattningen i Sverige skulle
innebara nagon makroekonomisk risk. Detta eftersom det ar lanefinansierad éverkonsumtion som har visat
sig orsaka en kraftig inbromsning av konsumtion vid ekonomiska kriser, och att det problemet inte verkar
finnas i Sverige eftersom vi har ett relativt hogt hushallssparande pa aggregerad niva'® . Av den anledningen
drar aven Finanspolitiska radet slutsatsen att oron for den héga skuldsattningen ar dverdriven®,

| slutdndan handlar debatten till stor del om hur hushallssparandet och skulderna ar férdelade mellan
hushallen, vilket &r en relativt svarutforskad fraga. Aven om man bor vara férsiktig med att dra nagra sakra
slutsatser fran den kvantitativa analysen i det har kapitlet, talar resultatet for att den hdga skuldsattningen
har gjort svenska hushall rantekansliga, och att det har 6kat konjunkturkansligheten i byggandet via en mer
volatil efterfraga pa nyproduktion.

'3 (Andersson & Westman, 2021)

14 (Boije & Hansen, 2024)
5 (Svensson, 2019)
'8 (Finanspolitiska radet, 2019)
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5. EKONOMISKA KONSEKVENSER AV ETT
KONJUNKTURKANSLIGT BYGGANDE

5.1 INLEDNING

Ett konjunkturkansligt byggande leder till stérningar i produktiviteten och funktionssattet i byggbranschen.
Detta kan resultera i en lagre byggtakt 6ver tid, vilket delvis forklarar varfor nyproduktionen i Sverige ar lagre
jamfért med andra lander (se kapitel 3). Stora nedgangar i byggtakten, som efter 90-talskrisen, kan skapa en
langvarig bostadsbrist.

Under de senaste aren har bostadsbyggandet minskat pa grund av hégre kostnader och lagre efterfragan,
vilket kan fa negativa konsekvenser for framtida bostadsférsorjning och produktivitet i byggbranschen. Detta
leder i forlangningen till att bostadstillgangen inte méter den demografiskt drivna efterfragan.

Bostadsbristen paverkar inte bara individer och hushall, utan har ocksa bredare effekter pa
arbetsmarknaden, ekonomisk tillvaxt och narliggande branscher. Syftet med detta kapitel ar att utforska de
ekonomiska konsekvenserna av att bostadsproduktionen halkar efter den potentiella efterfragan, bade i ett
kortare och langre perspektiv.

Vi fokuserar pa spridningseffekter inom sysselsattning, BNP-tillvaxt och pa beroende branscher som
tillverkningsindustri, transport och tjanstesektor. Ett sarskilt avsnitt analyserar effekterna pa tra- och
mobelféretag. Vidare undersoks hur samhallsekonomin paverkas via agglomerationseffekter och minskad
arbetskraftsrorlighet, bade nationellt och regionalt. Kapitlet bygger pa tidigare litteratur, studier av WSP och
modellberakningar i Tillvaxtverkets regionala analys- och prognossystem Raps.

Agglomerationseffekter innebar de ekonomiska och sociala konsekvenser som uppstar nar féretag och
manniskor koncentreras i ett geografiskt omrade. Detta kan leda till 6kad effektivitet och produktivitet genom
att foretag kan dela pa specialiserade tjanster och arbetskraft, samt att kunskap och innovation sprids
shabbare genom interaktion mellan aktoérer.

Samtidigt kan en 6kad koncentration av befolkning och ekonomisk aktivitet ocksad medféra hogre kostnader
for bostader och lI6ner, samt svarigheter att hitta bostader, vilket paverkar arbetskraftens flexibilitet och
rorlighet. Det tvingar arbetskraften att pendla langre'”. Minskade bostadsvolymer leder till bostadsbrist och
gor det svart for foretag att rekrytera personal, sarskilt utiandska experter, vilket drabbar nystartade foretag.
Bristen pa hyresratter och de hdga priserna pa bostadsratter paverkar bade flexibiliteten och rérligheten pa
bostads- och arbetsmarknaden.

Enligt Stockholms Handelskammare (2023) berdaknas den arliga kostnaden for utebliven tillvaxt i regionen,
pa grund av en dysfunktionell bostadsmarknad, uppga till 36 miljarder kronor. Bostadsbristen leder till
betydande samhallskostnader och tillvaxtférluster, som inte bara drabbar storstadsregioner utan aven stérre
delen av landet. Viktiga industrisatsningar fér exempelvis den gréna omstallningen i norra Sverige ar ocksa
beroende av att byggindustrin kan bygga tillrackligt med bostader till ett rimligt pris.

Lagt bostadsbyggande kan aven fa andra negativa effekter som att ungas familjebildning fordréjs, flyttkedjor
stoppas upp och férutsattningar fér utbildning férsdmras. Aldre bor kvar i stora bostader medan unga har
svart att komma in pa bostadsmarknaden. Sverige har hégre trangboddhet &n 6vriga Norden, vilket sarskilt
drabbar utrikesfodda'®.

7 (Enflo, Henning, & Westlund, 2025)
8 (Hermansson & Song, 2024)
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5.3 REGIONALEKONOMISKA EFFEKTER | STORSTADER

Stockholms lan och Vastra Gotaland stod for narmare halften av landets bygginvesteringar 202419, |
analysen av regionala effekter har vi darfor lagt ett sarskilt fokus pa dessa regioner. Stora regioner tenderar
att vaxa snabbare &n mindre pa grund av agglomerationsfordelar. Féretag kan dela pa en stor och
diversifierad pool av specialiserade stddtjanster och arbetskraft. Fler potentiella arbetsgivare ékar
matchningseffektiviteten och minskar arbetsldsheten. Interaktion mellan aktorer leder till snabbare
kunskapsackumulation. En stor lokal marknad attraherar hushall och féretag som vill dra nytta av
agglomerationsfordelarna, vilket gor regionen attraktiv0 .

Analysen av storstadsregioner bygger pa tidigare studier av Englén som undersokt bostadsinvesteringars roll
i huvudstadsregionen?! och Vastsverige??. Englén utgar fran tre alternativa scenarier for
bostadsinvesteringar fram till 2030. For varje scenario goérs en modellbaserad berakning av det
regionalekonomiska utfallet i form av sysselsattning och produktion. Grundscenariot innebar att
bostadsinvesteringarna foljer den underliggande tillvaxtpotentialen och nar Boverkets prognos éver
bostadsbyggnadsbehovet ar 2030. De alternativa scenarierna innebar ett kraftigt fall i
bostadsinvesteringarna med olika djup och langd pa nedgangen.

De regionalekonomiska effekterna beraknas utifran skillnaden i bostadsinvesteringar mellan grundscenariot
och de alternativa scenarierna. Genom att anvanda regionaliserade input/output-tabeller bedéms effekterna
av minskat byggande pa den regionala ekonomin i respektive scenario, bade via direkta effekter inom
byggsektorn och indirekta effekter pa dvriga naringslivet via underleverantorsled. Ekonomin paverkas ocksa
av inducerade effekter, som uppstar till f6ljd av minskad konsumtion.

Lagre byggande i en storre region far breda konsekvenser fér hela byggsektorn i Sverige. Det paverkar
foretag som ar beroende av efterfragan fran bostadsinvesteringar och som exporterar insatsleveranser till
byggprojekt i andra regioner. Ett minskat bostadsbyggande har dessutom langsiktiga strukturella effekter dar
ett minskat utbud av bostader leder till hogre bostadspriser, vilket minskar inflyttningen till tillvaxtregioner och
Okar utflyttningen. Detta paverkar regionens befolkningsutveckling och darmed nivan pa sysselsattningen
och produktionen. Dessa effekter ar permanenta. En studie fran Tillvaxtverket visar att sannolikheten att
arbeta i Stockholmsregionen minskar nar bostadspriserna i Stockholm okar jamfort med 6vriga regioner?? .

Englén anvander en statistisk regressionsmodell for att analysera de strukturella regionalekonomiska
effekterna. Modellen beskriver vilka faktorer som styr flyttningarna mellan lanen. Utifran modellen studeras
hur flyttnettot paverkas i tre olika scenarier for bostadsinvesteringars utveckling fram till 2030 fér
Stockholmsregionen och Vastsverige. Modellsambanden illustreras i figur 8.

19
20

(Byggforetagen, 2025)
(Englén, 2016)
21 (Englén, 2024)
2 (Englén, 2024)
(

2
2 (Eliasson & Westerlund, 2021)
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Figur 8. Schematisk beskrivning av metod for berdkning av regionalekonomiska effekter
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5.4 KVANTITATIV ANALYS AV EFFEKTERNA | STORSTADSREGIONER

Oavsett scenario beraknas kraftigt minskade bostadsinvesteringar resultera i ett betydande negativt
genomslag pa bruttoregionalprodukten (BRP), vilket ar den regionalekonomiska motsvarigheten till BNP. |
stockholmregionen vantas ett scenario med relativt kraftigt men évergaende fall av bostadsinvesteringar
minska BRP med 30 miljarder eller 1,4 procent jamfért med om bostadsinvesteringar utvecklas enligt
grundscenariot ovan. | Vastsverige beddms BRP minska med 12 miljarder eller 1,2 procent i férhallande till
grundscenariot.

Tillvaxttakten dampas avsevart, sarskilt under de forsta aren. Det ar vart att notera att effekten pa BRP
beddms vara betydligt lagre &n storleken pa den initiala minskningen i bostadsinvesteringarna. Detta beror
framst pa importlackage, det vill sdga att en del av insatsleveranserna i de regionala produktionskedjorna
inte produceras lokalt utan importeras fran utlandet eller andra regioner i Sverige. Ett visst sparandelackage
bidrar ocksa till skillnaden, da inkomster som genereras av bostadsinvesteringarna sparas och darmed inte
omsatts i konsumtion. Sammantaget uppgar effekten pa BRP, det vill sdga den lokala produktionen av varor
och tjanster, till ca haften investeringsvardet.

De kalkylerade sysselsattningseffekterna i stockholmsregionen ar nagot storre an effekterna pa BRP. Det
forklaras av att vikande bostadsinvesteringar slar mot branscher som ar mer personalintensiva, &n den
samlade regionala ekonomin. Samma monster syns i Vastsverige.

Diagrammet nedan visar pa hur den regionala sysselsattningseffekten fordelar sig mellan direkta effekter i
byggsektorn, indirekta och inducerade effekter i dvriga delar av naringslivet samt minskad interregional
export. Diagrammet utgar fran sysselsattningseffekten i scenariot "Mild kris", men den procentuella
fordelningen ar densamma aven for BRP-effekten och oavsett utredningsalternativ.
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Figur 9. Procentuell férdelning av sysselsittningseffekt?
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| stockholmsregionen kan 67 procent av det totala regionalekonomiska genomslaget kopplas till den direkta
effekt som traffar byggsektorn. | Vastsverige ar siffran 55 procent. De indirekta och inducerade effekterna i
ovriga naringslivet star for 23 respektive 31 procent och den minskade interregionala exporten for 10
respektive 14 procent av sysselsattningseffekten i stockholmsregionen respektive Vastsverige. De
tillkommande effekterna motsvarar ungefar 50 procent av den initiala effekten i byggsektorn. Det innebar att
om 1000 jobb férloras i byggsektorn, forsvinner ytterligare cirka 500 jobb i andra delar av den regionala
ekonomin.

5.5 EN KRIS | BOSTADSBYGGANDE SKULLE SLA HART AVEN MOT
TJANSTENARINGARNA

Den bransch som skulle drabbas hardast av ett kraftigt fall i bostadsinvesteringarna ar byggsektorn. Det
berdaknade antalet sysselsatta i stockholmsregionen ar 2025 skulle minska med mellan 20 000 och 30 000
personer, beroende pa scenario. Det motsvarar en sysselsattningsminskning pa mellan 20 och 33 procent.
Samma siffror for Vastsveriges byggfoéretag innebar en sysselsattningsminskning med mellan 9 000-15 000
personer ar 2025. Detta motsvarar en minskning med mellan 13 och 22 procent.

Men aven regionens tjanstebranscher férvantas drabbas relativt hart. Vid ett kraftigt fall i bygginvesteringar
skulle sysselsattningen uppskattas minska med mellan 8 000 och knappt 14 000 fér Stockholmsregionen
beroende pa scenario. For Vastsverige uppskattas samma siffror innebara en sysselsattningsminskning pa
mellan 3000 och 5000 personer for Vastsverige. Nara halften av den minskade sysselsattningen inom de
privata tjanstenaringarna kan kopplas till verksamheter inom arkitektur- och teknikkonsulter. | det djupare
krisscenariot beraknas branschen ar 2025 forlora drygt 5000 eller omkring 13 procent av de sysselsatta for
stockholmsregionen. For Vastsverige skulle det innebara en forlust pa 2 400 eller 9 procent av de
sysselsatta.

En viktig forklaring till att en byggkris beraknas sla sa hart mot arkitekt- och teknikkonsultbolagen ar att vi
aven beaktat effekterna av minskade bygginvesteringar i 6vriga landet. Eftersom Stockholmsregionen och

24 Kalla: OECD
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Vastsverige ar stora interregional exportor av arkitekt- och teknikkonsulttjanster, tillkommer en betydande
negativ impuls utdéver den kraftigt minskade efterfragan inom regionen. Omkring en fjardedel av
sysselsattningseffekten inom branschen Arkitekter och teknikkonsulter kan kopplas till minskad interregional
export i Stockholmsomradet. | Vastsverige kan omkring halften kopplas minskad interregional export.

Figur 10. Sysselsittningseffekt av mild kris ar 2025 med fordelning pa olika sektorer?>,
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Figur 11. Sysselsattningseffekt av djup kris ar 2025 med fordelning pa olika sektorer?®
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En vanlig uppfattning kan vara att en byggkris framst paverkar arbetsmarknadsutsikterna fér personer med
lagre utbildning. Det stammer att byggsektorn har en lagre utbildningsniva bland sina anstallda, vilket ar en
av anledningarna till att minst tva tredjedelar av den totala sysselsattningseffekten kommer fran personer
med hogst en trearig gymnasieutbildning. Den aterstaende tredjedelen bestar dock av personer med nagon
form av eftergymnasial utbildning, varav de flesta har minst en trearig utbildning fran hégskola eller
universitet. Englén finner vid ndrmare granskning att den évervaldigande majoriteten av akademiker som
forlorar jobbet vid en byggkris har en utbildning inom teknik eller naturvetenskap. Typiskt sett ar det personer
i projektledande och/eller arbetsledande roller inom byggsektorn eller anstallda inom arkitekt- och
teknikkonsultbranschen.

5.5.1 Ett exempel fran Smaland

Hur férdelar sig effekten av en sattning pa byggmarknaden mer i detalj for tré- och mdbelindustrins
branscher? For att berakna det har WSP anvant sig Tillvaxtverkets regionala analys- och prognosverktyg
Raps. Raps anvands bland annat for att berdkna regionala och branschvisa spridningar av ekonomiska
chocker pa ekonomin. Berakningstekniskt sker det via tva kanaler: dels genom en input/output-analys dar
effekterna i pa lokala underleverantorer beradknas (indirekta effekter); dels genom en modellering av
effekterna av 6kade férandrade inkomster och hur de férdelar sig per bransch och region (inducerade
effekter).?”

Med hjalp av Raps beréknas effekten av att 1 000 tjanster i byggsektorn férsvinner. Som komplement till
analysen av Stockholmsregionen och Vastsverige antas de jobben alla vara belagna i region Jonkoping.
Detta for att bredda den regionalekonomiska analysen och for att satta extra fokus pa foljdeffekterna for
branscherna inom travaruindustrin, som har ett starkt kluster pa det smaldndska héglandet. Férutom de

1 000 direkt berdrda jobben, ger det foljdeffekter pa évriga branscher som totalt uppgar till ca 500 totalt i
Jonkopings 1an och 700 i riket. Det innebar att en chock mot byggsektorn i Jonkdping har en regional, lansvis
multiplikator pa drygt 1,5 och en nationell multiplikator pa drygt 1,7.28

Foérdelningen av de indirekta effekterna per bransch presenteras i figur 13 nedan. Tra- och moébelindustrins
branscher ryms inom tva olika branschaggregat i Raps: annan trévaruindustri, utom mébler (SNI 16.2); samt
ovrig tillverkningsindustri (SNI 31-33). Av de indirekta effekterna som tillfaller tré- och mébelindustrins
branscher, fordelar sig ca 75-80 procent pa annan travaruindustri, medan de resterande 20 procenten
tillfaller 6vrig tillverkningsindustri. Den mer detaljerade branschuppdelningen ar beraknad utifran respektive
branschs genomsnittliga andel av branschaggregatets sysselsattning i riket mellan 2020-2024. Resultatet
visar att industrin fér monteringsférdiga hus drabbas mest av en nedgang i byggandet, vilket beror pa att den
branschen ar den stérsta underleverantoéren till byggbranschen av de berérda branscherna. Pa andra plats
kommer industri fér 6vriga byggnads- och inredningssnickerier.

De indirekta effekterna per bransch ar relativt sma. 1 000 farre sysselsatt i byggbranschen genererar totalt
29 farre sysselsatta totalt i riket. Det beror pa att RAPS endast kan modellera effekten av en genomshnittlig
nedgang i byggbranschen, som i sin tur inkluderar bade byggandet av betonghus och annan infrastruktur.
Effekten av ett 6kat eller minskat byggande av smahus i tré skulle ge en betydligt stérre indirekt effekt pa de
berdrda branscherna. Féretagen inom tra- och mébelindustrin har ocksa ett relativt hogt foradlingsvarde
jamfort med andra branscher till féljd av en hdg grad av automatisering, vilket gor att den totala ekonomiska
effekten for foretagen ar mycket stérre an vad effekten pa antalet sysselsatta ger sken av.

27 Hansyn tas inte till hur olika delar av branschen utvecklas. | senaste konjunkturbarometern ligger Bygg- & anlaggningsverksamhet
konfidensindikator (april 2024) i enlighet med det historiska snittet. Det ar dock en tudelad bransch dar husbyggarna (98,9) ar negativa
och anlaggningsbyggarna (104,1) valdigt positiva.

2 Multiplikatorerna fran Raps &r laga jamfort med manga andra utredningar. Det beror pa olika berékningsantaganden. Till exempel
antas inte att sysselsattningsminskningen har nagra effekter pa befolkningens storlek. Berdkningen av multiplikatorer i Raps ar dock
valdigt likartade de som Englén kommer fram till, eftersom bade ar baserade pa samma typ av input/output-metodik.
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Vart att notera ar aven att den storsta delen av effekten pa de berérda branscherna koncentreras fill
regionen. Detta &r en effekt av att den stora travaruindustrin i Jénkdpings lan, vilket gor att importlackaget till
Ovriga regioner blir litet.

Figur 12. Indirekt sysselsiattning per bransch per 1000 anstillda i byggbranschen?®
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5.6 LANGSIKTIGA EFFEKTER

WSP har i tidigare studier undersokt vad de mer langsiktiga effekterna blir for Stockholmsregionen och
Vastsverige. Stockholm uppvisade ett snabbt fallande inrikes flyttnetto under perioden 2017-2021. Fallet
bromsades upp 2022 men férvantas enligt SCB:s befolkningsframskrivningar uppvisa en fortsatt svagt
kontinuerlig férsvagning fram till 2030. Denna tendens till "flykt fran storstaden” ar inte unik for
Stockholmsregionen. Ett liknande monster med fallande inrikes flyttnetton éver tid, samt ett tydligt trendbrott
under aren 2022 och 2023, kan aven ses i Goteborg och Malmé. | Malmé handlar det dock framst om att
regionkarnan, det vill siga Malmé stad, langsiktigt tappat i attraktionskraft. Malmé/Lund-regionen har som
helhet uppratthallit stabila positiva flyttnetton.

Forklaringen till de senaste arens trendbrott ar att utflyttningen fran storstadsregionerna har minskat kraftigt,
medan inflyttningen fortsatt att véxa enligt den historiska trenden. Den minskade utflytthingen &r sannolikt en
reaktion pa den motsatta utvecklingen under pandemiaren, da genombrottet for distansarbete plotsligt
skapade forutsattningar for ett friare bosattningsmonster. For manga hushall, sarskilt de med barn, blev detta
en mojlighet att forverkliga den villadrom de Iange haft.

Om bostadsbyggande utvecklas i linje med de tva krisscenariona vantas Stockholmsregionen ar 2030 ha
5000-6000 farre invanare en i jamforelsescenariot. Sysselsattningen beraknas vara 3200-3700 farre, vilket

2 Kalla: RAPS och egna berakningar
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berdknas ge ett produktionsbortfall pa 4 ca miljarder. Vid forsta anblick kan siffrorna verka férsumbara. Det
bor dock understrykas att dessa effekter representerar en permanent minskning av Stockholmsregionens
produktionskapacitet, vilket éver en langre tidsperiod skulle resultera i mycket stora konsekvenser (Englén,
2024).

| detta kapitel har vi undersokt hur bostadsinvesteringar paverkar konjunkturutvecklingen i
Stockholmsregionen och Vastsverige. Vi har dven analyserat en minskning av byggandet i Jonkopings Ian
och dess effekter for Gvriga naringar, med ett sarskilt fokus pa travaruindustrin.

Det berdknade regionalekonomiska genomslaget for Stockholmsregionen och Vastsverige, aven i ett
scenario med en mildare och snabbt évergaende byggkris, ar relativt omfattande. Den negativa BRP-effekt
ar pa drygt tva procent fér stockholmsregionen och en procent for Vastrasverige. Det innebar 30 000
respektive omkring 14 000 férlorade arbetstillfallen. Aven om exakta berékningar &r osékra ar det tydligt att
ett lagre byggande far stora samhallsekonomiska effekter.
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6. POLITISKA OCH REGULATORISKA HINDER FOR
BOSTADSBYGGANDET

Processen for bostadsbyggande, fran planering till fardigstallande, involverar manga olika aktérer. Dessa
aktorer har olika uppgifter, incitament och ar inbérdes kopplade till varandra. De centrala aktérerna i plan-
och byggprocessen ar staten, kommunerna och fastighetsutvecklare/byggherrar. For att ett bostadsprojekt
ska kunna genomfdras maste alla dessa tre aktérer anse att projektet ar lampligt eller atminstone
acceptabelt ur deras respektive perspektiv. Pa sa satt kan dessa aktorer sdgas ha vetoratt mot projektet3°.
Fokus i det har kapitlet kommer framst att ligga pa kommunens och statens roll och hur till exempel
markanvandningspolitik, byggnormer, planprocesser, samt kommunala och statliga incitament paverkar
byggsektorns funktionssatt. Kapitlet bygger pa en dversikt av tidigare litteratur samt ett rundabordssamtal
WSP genomférde med nyckelaktorer inom byggsektorn. Rundabordssamtalet syftade till att identifiera
politiska och regulatoriska hinder som har lett till den nuvarande stagnationen i bostadsbyggandet i Sverige.
Genomgangen ar ett urval och syftar till att lyfta de viktigaste omradena.

6.1 PROBLEMBILD OCH HINDER

Effekten av politiska och regulatoriska hinder for byggandet har utretts i ett flertal utredningar. Kristina
Alvendal pekar i sin rapport till produktivitetskommissionen pa flera utmaningar. En gemensam fraga som
lyfts i alla rapporter, utredningar och redovisningar de senaste 20 aren ar de langa ledtiderna som finns for
detaljplaner, bygglov och annan myndighetsutovning?'. Det var ocksa en fraga som sarskilt lyftes under
rundabordssamtalen. Det blir svart for féretagare att planera projekt nar de langa ledtiderna kan leda till att
projektet slutfors i ett helt annat konjunkturlage.

En annan utmaning som diskuterades var hur det férandrade politiska laget kan paverka ledtiderna.
Kompetens spelar en stor roll bade pa statliga myndigheter och kommuner. Nar politiska koalitioner blivit
vanligare i kommunernas styren, har detta lett till mer otydlig vagledning fér kommunernas tjanstepersoner.
Detta skapar angslighet i planeringen och en ovilja att ta snabba beslut, vilket férlanger ledtiderna. Tidigare
stabilare majoriteter skapade tryggare beslut, medan nu manga ar radda for att saga fel och darfor sager de
ingenting.

Overbyrakratisering och 6verreglering inom flera myndighetsprocesser forlanger ocksa ledtiderna.
Handlaggarens kompetens och tilldelning spelar en stor roll, vilket far konsekvenser inte bara for
tidsaspekten utan aven for likstallighetsprincipen.

Fastighetssektorn drabbas ocksa av olika malkonflikter som kan vara svara att 6verblicka for enskilda
personer eller féretag. Lagar som tillkommit for att I16sa ett problem kan krocka med andra lagstiftningar. Ett
exempel pa detta ar plan-och bygglagen (PBL) och miljobalken. Ytterligare utmaningar ar att det i Sverige ar
mojligt att dverklaga byggnationer och infrastrukturprojekt i fler instanser an som ar majligt vid grova brott.
Det gor att projekten inte bara anpassas eller férandras utan att de férsenas, vilket leder till stora
kostnadsokningar. Valdigt fa tycker systemet ar rimligt men utvecklingen gar i stéllet &t fler regler som 6kar
méjligheten att dverklaga.

Kommunens séarstéallning som planmonopolist ar en annan utmaning nar det galler att snabba pa
byggprocesserna. Det gynnar inte aktorer att protestera mot enskilda sarkrav, utredningskrav eller nagot
annat som kommunen efterfragar eftersom kommunen kan saga nej till olika sorters etableringar.

Manga kommuner bryter ocksa mot plan- och bygglagens paragraf 4 kap § 32, som sager att detaljplanen
inte far vara mer detaljerad an vad som behdvs med hansyn till dess syfte. For detaljerade detaljplaner leder

%0 (Kalbro & Lind, 2017)
31 (Alvendal, 2024)
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till att resurser laggs pa fel saker nar mindre andringar annars skulle kunna ha hanterats som bygglov. Nar
sma andringar kraver en ny detaljplan kan det ocksa leda till flera detaljarenden hos kommunen som riskerar
att skapa problem med plankder, dvs koer for detaljplaneansdkningar innan sjalva handlaggningstiden
pabdrjas. Denna typ av ytterligare handlaggning ligger utanfér de uppmatta ledtiderna och kan stracka sig
upp mot flera ar. Statliga myndigheter kan ibland aven kéra éver kommuner och ta pa sig rollen som
planmonopolist, vilket kan ske sent i processen och skapa ytterligare férseningar.

6.2 BRISTEN PA UPPFOLJNING AV GENOMFORDA LAGANDRINGAR

En utmaning med dagens statsbyggnadsprocess ar att det inte racker med en enstaka atgard for att det ska
leda till en relevant féréandring. Det har konstaterats i flertalet utredningar att regelverket &r uppdelat pa
manga lagar och ar svaréverskadligt, vilket bidrar till en otydlighet och oklarhet vid tillampning. Ett problem
som lyfts ar att det kan vara svart att folja upp resultat av lagandringar och vilka konsekvenser de far. Det
saknas systematik i hur lagandringar f6ljs upp och utvarderas, hur de paverkar aktuella fragor som
produktiviteten i branschen. Ett exempel ar lagandringen som implementerades 2015 och skulle férhindra
kommunala sarkrav. | teorin ar problemet I6st men da ingen vagar anmala kommunerna som bryter mot
lagen ar det svart att utvardera resultatet.

6.3 LEDTIDER

Den genomsnittliga ledtiden for en detaljplan i Stockholm har 6kat fran 45 manader 2015 till 57 manader
2019. Det ar en 6kning med ett helt ar och dessutom en 6kning fran 2010 da den genomsnittliga tiden var 35
manader32 . Det ar en bild som bekraftas av Initiativets Bygg i tids undersdkning som visar att de totala
ledtiderna for detaljplaner och bygglov i ett urval av kommuner varierar mellan 3,1 och 6,5 ar, med ett viktat
genomsnitt pa 4,7 ar. Trots att antalet arenden har minskat, har ledtiderna 6kat, vilket har paverkat bade
produktionstakten och kostnadseffektiviteten negativt33. De langa ledtiderna i myndighetsprocesserna
medfor betydande samhallskostnader. Direkt paverkas resurser genom att kapital binds upp i byggprojekt
som foérsenas eller aldrig genomfdrs. Indirekt leder detta till 6kade kostnader for hela samhéllet pa grund av
ett onddigt dyrt bostadsbyggande?®*. Det ar darfér av hogsta vikt att identifiera I6sningar for att minska
ledtiderna.

Alvendal foreslar att en huvudregel inférs dar en detaljplan far maximalt ta 18 manader. Vid mer komplexa
planer ska dispens kunna sékas hos lansstyrelsen eller annan lamplig instans. Projekt som beviljats dispens
ska vara offentliga, vilket 6kar transparensen och gér det mdjligt for byggaktorer att se vilka kommuner som
har manga dispenser. Det ska aven goras uppféljningar av listan dar de berérda byggaktérerna tillsammans
med lansstyrelserna deltar. Om statliga myndigheter orsakar férseningar foreslas lansstyrelsen fa i uppdrag
att sékerstalla att tidsplanen halls och att ha ett statligt samordningsansvar3.

Forslag pa Iosningar som kom upp under rundabordssamtalen var forutom att infora ett tidskrav forslag pa
att jobba med ekonomiska incitament. Dar ersattning far tas ut forst efter att detaljplanen ar antagen eller fatt
laga kraft. Detta skulle kunna fungera som en morot fér kommunen att snabba pa processen. En nackdel ar
att kommunen inte styr éver hela planprocessen. Exempelvis kan samordningen av statliga intressen ta tid,
vilket kommunen inte kan paverka. Detta skulle kunna leda till att kommunen hamnar i en ekonomiskt svar
situation om de maste ligga ute med stora summor under en langre tid. En majlig 16sning skulle kunna vara
att inféra delbetalningar vid olika milstolpar i planprocessen. Pa sa satt skulle kommunen fa viss ersattning

32 (Alvendal, 2024)
33 (Intiativet Bygg i tid, 2024)
34 (Evidens, 2022)
3 (Alvendal, 2024)
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under processens gang, vilket skulle minska den ekonomiska bérdan samtidigt som det fortfarande finns ett
incitament att slutféra planen snabbt.

6.4 KOMMUNENS PLANMONOPOL

Kommuner har en viktig roll i samhallsbygget, dels som markagare, men kanske framfor allt som agare fill
planmonopolet. En kommun har till exempel méjligheten att stoppa tillkomsten av byggen genom att inte ta
upp planansokningar. Det gor att det finns en maktobalans mellan planhandlaggaren och den som anséker
om en planandring. Som systemet ser ut idag séker markagare eller fastighetsutvecklare ofta planbesked
innan ett storre fastighetskép. Det gor att alla som vill géra nagot oavsett om det ar en privatperson eller
foretag blir beroende av kommunens tjansteman. Maktobalansen leder till en tystnadkultur dar
fastighetsagare inte vagar riskera att ifragasatta kommunen, oavsett sarkrav36.

Just kommunens planmonopol och dess ensamratt att bestdmma hur marken inom dess granser ska
anvandas och bebyggas lyftes under rundabordssamtalen som en av anledningarna till att det inte byggs
tillrdckligt mycket. Detta kan ibland leda till att mark som ar I6nsam att bygga pa inte far anvandas for
byggnation, vilket kan paverka marknadsmekanismer och dganderatten negativt. Att I6sa detta ar av yttersta
vikt.

Hermansson och Song foéreslar i sin rapport att staten ska ge Boverket i uppdrag att, tillsammans med
kommunerna, utveckla processer for att praktiskt minimera férekomsten av kommunala sarkrav®’. Alvedal
foreslar i sin tur att det infors en anmalningsfunktion mot kommuner som missbrukar sitt planmonopol.
Anmalningarna sker anonymt men publiceras med regelbundet. Anmalningsfunktionen far till uppgift att
kontrollera om anmald kommun har tagit fram detaljplan som inte stimmer 6verens med intentionen
gallande sarkrav, detaljeringsniva eller pa annat satt missbrukat sin stallning som planmonopolist. Ansvarig
instans kan vara Boverket, Konkurrensverket eller annan instans som besitter ratt kompetens38. Ett annat
satt skulle kunna vara att infGra nationella riktlinjer fér kommunala krav och sarkrav. Oavsett form ar det av
yttersta vikt att sakerstalla att féretag moéts av samma villkor i alla kommuner. Detta skulle minska
osakerheten och skapa en mer rattvis konkurrens.

Hermansson & Song pekar pa att en annan utmaning med kommunens planmonopol ar att for lite mark
planlaggs vid bebyggelse i vissa kommuner. Ytterligare en utmaning ar att det ofta inte tas tillrackligt hansyn
till annan infrastruktur som exempelvis utbyggnad av kommunikationer vid planerad bostadsférsérjning.
Kommunerna kanske inte ser helheten eller sa ar regionerna for sma. En |6sning kan vara att flytta
beslutsratten fran kommunerna till regionerna for att 6ka byggtakten och snabbare planera och bygga pa
orérd mark. Om éversiktsplaner tar hansyn till den fysiska planeringen fran ett storre regionalt perspektiv,
och kombineras med en regionforstoring, kan det leda till storre arbetsmarknadsregioner, hégre produktivitet
och léner, och ett storre utbud av bostader. For att detta ska fungera maste det kombineras med atgarder
som bullernormer, regler for éverklaganden och andra regler som hindrar byggandets®.

Slutligen finns det en stor potential i att effektivisera planprocessen genom digitalisering. Genom att
implementera digitala verktyg och plattformar kan handlaggningstider kortas, transparensen 6ka och
kommunikationen mellan kommuner, myndigheter och exploattrer forbattras.

36
37
38
39

Alvendal, 2024)
Hermansson & Song, 2024)
Alvendal, 2024)
Hermansson & Song, 2024)
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6.5 PLAN- OCH BYGGLAGEN (PBL)

Plan- och bygglagen (PBL) i Sverige reglerar tre typer av planer: regionplaner, éversiktsplaner och
detaljplaner4?. PBL tradde i kraft 1987 och innebar en decentralisering och tydligare ansvarsfordelning.
Lagen har férandrats manga ganger, vilket har férsvarat tolkningar och avvagningar. PBL har blivit mer
exportorienterad, med mer reglering fran staten som kommunerna maste tolka och implementera. Detta
kraver mer kompetens och gor tolkningen svarare for kommunerna, vilket leder till att tiden for att ta fram
detaljplaner 6kar och blir mer komplicerad. En konsekvens av att 6verklagan for detaljplaner flyttades fran
politiken till domstolar ar att avvagningar inte langre sker, utan stadsplaneringen baseras pa lagtolkningar.
Kritik mot den nuvarande lagstiftningen inkluderar brist pa nationell tydlighet och malbild, oférmaga att
hantera 6kande Gverstatlig paverkan, statliga myndigheters agerande och samordning samt
planeringssystemets bristande aktualitet och &mnesmassiga avgransningar4!.

| en rapport av Jan Jérnmark — Den planerade bostadsbristen — ar forfattaren sarskilt kritisk mot
oversiktsplanerna. Han menar att lagstiftningen ar oklar, resurskrdvande, ger utrymme for godtycke och
leder till att kommuner centralstyrs av myndigheter som tolkar riksintressen. Ett exempel ar att
lansstyrelserna ofta har invandningar mot smahusbyggande baserat pa miljohansyn och riksintressen, vilket
forsvarar planeringen och genomférandet av smahusprojekt. Jornmark menar att Sveriges planeringssystem
inte &r kapabelt att hantera bostadsmarknadens situation, dar smahusproduktionen forblir 1ag trots stigande
priser och ett Tobins Q-varde dver 1. Detta leder till hdgre priser och att bostadskdpare soker sig langre bort
fran centrala stadsomraden#2.

En ny samlad planlagstiftning eller en genomgripande éversyn av den nuvarande lagstiftningen kan vara en
I6sning. Dar dagens PBL ersatts med en ny lagstiftning med farre undantag, regleringar och hanvisningar.
Fokus bor ligga pa att mojliggora snarare an att stoppa och forhindra43.

6.6 MOJLIGHETER ATT OVERKLAGA BESLUT

Det kostar ingenting att Overklaga ett arende enligt PBL, och det finns ingen mgjlighet att den som
Overklagar kan behdva sta for motpartens kostnader i domstol. For stdrre byggen och projekt ar prislappen
for forseningar pataglig, och for enskilda privatpersoner kan det innebara att drommen om ett projekt aldrig
forverkligas.

Flera utredningar har undersoékt méjligheten att begransa dverklaganderatten for att korta ledtiderna och
mojliggora effektivare byggande. Istallet har ratten att 6verklaga blivit generdésare, bade genom att ge
Overklaganderatt till organisationer och personer som inte framfort invandningar under detaljplaneskedet om
planen kan antas ha betydande miljépaverkan. En statlig myndighet kan idag 6verklaga en detaljplan dar
hansyn tagits till en annan statlig myndighets synpunkt, vilket inte borde vara mdjligt. Exempelvis har statliga
myndigheter ratt att Overklaga en Iansstyrelses beslut i de delar dar lansstyrelsen fatt i uppdraget att tolka
statens vilja och gora avvagningar nar det behdvs*4.

Avsaknaden av kostnadsansvar vid éverklaganden innebar att det saknas incitament att avsta fran svagt
underbyggda eller strategiska dverklaganden. Detta riskerar att leda till onddiga forseningar och 6kad
osakerhet i genomférandet av byggprojekt. Samtidigt saknas sarskilda processer for att hantera
Overklaganden skyndsamt, vilket ytterligare férlanger ledtiderna. Sammantaget bidrar detta till att
rattssystemet i sin nuvarande utformning inte i tillracklig grad stddjer en effektiv och férutsdgbar planerings-
och byggprocess.

40 (Kalbro & Lind, 2017)
41 (Alvendal, 2024)

42 (Jérnmark, 2024)

43 (Alvendal, 2024)
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6.7 MALKONFLIKTER

Det finns ocksa tydliga malkonflikter inom fastighetssektorn dar lagar som skapas for att tillmétesga ett visst
problem kan skapa nya problem nar de krockar med andra regelverk. Ett exempel pa det ar Plan-och
bygglagen och Miljébalken. Malkonflikterna kan vara svara for enskilda personer eller féretag att forutse eller
tillmotesga*®. Det ar ocksa nagot Hermansson och Song pekar pa i sin utredning dar de menar att bristen pa
samordning mellan myndigheter kan leda till motstridiga regelverk och processer som ar svaréverskadliga i
bland annat bygglovs- och tillstdndsprocesser. En effekt ar att samhallsekonomiskt Ibnsamma projekt inte
genomfors eftersom Miljobalkens skyddande lagstiftning far foretrade“s.

Jornmark papekar att det ar ett betydande problem nar det galler byggandet av smahus. Dar det ar mest
attraktivt att bygga tradgardsstader, som manga féredrar, ar det ocksa svarast att fa tillstand. | omraden som
ligger mellan 3 och 10 kilometer utanfor storstdderna ar det mer komplicerat att fa bygglov an i
innerstaderna. Problemet ligger i att tva olika lagsystem, bygglagen och miljébalken, ofta ar i konflikt med
varandra. Dessutom ar miljobalken sa otydligt formulerad att det ar svart att férutse utgangen i varje enskilt
fall. Detta forsvarar systematiskt nyproduktion och begransar utbudet4”

Mot denna bakgrund skulle en dversyn och samordning av plan- och bygglagen och miljébalken kunna
genomféras. Med syftet att minska malkonflikter, tydliggora ansvarsférdelningen mellan myndigheter och
skapa mer forutsagbara och effektiva processer fér planering och byggande.

6.8 HYRESREGLERING

Den statliga regleringen av hyror i Sverige sker indirekt via en reglering av férhandlingsordningen. Inom
ramen for férhandlingsordningen finns tva olika system for kollektivt forhandlade hyror —
bruksvardessystemet och presumtionshyressystemet. Det senare ar ett parallellt system som inférdes 2006
for nyproducerade hyreslagenheter, for att ge fastighetsagarna en rimlig avkastning i tider av stigande
byggpriser.

Presumtionshyressystemet ar det dominerande systemet for att bestdmma hyresnivaer fér nyproducerade
hyreslagenheter. Huruvida systemet innebar ett hinder for nyproduktionen pa ett generellt plan, och hur
systemet i sa fall skulle kunna reformeras, ar en komplex och valutredd fraga som inte faller inom ramen for
den har rapporten.48

4 (Alvendal, 2024)

46 (Hermansson & Song, 2024)

47 (Jérnmark, 2024)

48 Se till exempel Hyran vid nyproduktion — en utvérdering och utveckling av modellen med presumtionshyra (SOU 2017:65) och En
férbéttrad modell fér presumtionshyra (SOU 2024:62).
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