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Forord

Boverket ansvarar for analyser av bostadsmarknaden och gér darfor
regelbundet olika typer av prognoser och bedémningar av
bostadsmarknadslaget. Daribland gor Boverket langsiktiga bedémningar
av behovet av nya bostader. Foreliggande rapport innehéller en reviderad
berékning 6ver hur manga nya bostader som kan komma att behovas i
landet fram till och med 2025.

Rapporten &r forfattad av Bengt J Eriksson, bostadsmarknadsanalytiker
pa enheten for boende och stadsutveckling.

Karlskrona, juni 2018

Goran Persson
avdelningschef
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Sammanfattning

Med anledning av Statistiska centralbyrans (SCB) senaste
befolkningsprognos fran april 2018 har Boverket sett anledning att
revidera sin nationella byggbehovsprognos fran forra aret (Boverket,
2017) i avvaktan pa Boverkets pagaende arbete med att ta fram regionala
byggbehovsprognoser. Behovet av nya bostéder fram till 2025 berdknas
vara 66 900 i genomsnitt 6ver hela perioden. Behovet ar dock ojamnt
fordelat da befolkningsdkningen varierar 6ver perioden. Med hansyn
tagen till detta och att det latenta behov som uppstatt sedan 2012 genom
ett for lagt byggande i férhallande till befolkningsutvecklingen bedémer
Boverket att 93 000 bostader per ar behover tillkomma fram t.0.m. 2020.
Det skulle innebéra att drygt 51 000 bostéader arligen behover tillkomma
under resten av prognosperioden. Forklaringen till de hga nivaerna ar
dels den forvantade befolkningsékningen framover och dels att
byggandet de senaste aren inte 6kat i tillracklig omfattning for att svara
mot behoven. Figur 1 askadliggor den aktuella problematiken.

Figur 1. Historisk och prognostiserad befolkningsutveckling 2000-2025 och anta-
let fardigstallda bostader 2000-2017
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Boverkets nya revidering innebdr ett i stort sett oférandrat behov av nya
bostader fram till 2025 jamfart med prognosen fran i juli 2017.
Skillnaden jamfort med foregaende prognos bestar i ett &nnu storre
relativt behov under prognosperiodens forsta del. Det beror pa att den
vuxna befolkningen forvéantas vara storre 2020 &n vad SCB
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prognostiserade forra aret men mindre 2025. Men framfor allt beror det
pa att det latenta behovet har 6kat genom att byggandet under 2017 inte
holl jamna steg med befolkningsékningen. Dels ¢kade det totala
underskottet och dels ar tiden fram till 2020 ett ar kortare vilket medfor
att behovet per ar okar.
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Inledning

Bostader &r infrastruktur och tillgang pa bostader ar noédvandigt for att in-
divider ska kunna etablera sig och utveckla sina liv, men ocksa for att ar-
betsmarknaden ska fungera och for att samhéllets ekonomiska tillvéaxt ska
fortga.! Om behovet av bostader inte tillfredsstalls far det konsekvenser
som ar negativa bade for de individer som drabbas och for samhallet i
stort. Fragan om hur stort det framtida behovet av bostader ar, ar saledes
av stor betydelse for samhéllsekonomin.

Behovet av nya bostader har ocksa betydelse pa flera andra samhallsom-
raden dar planering ar nédvandig och dér bostadsbehovet ar en ingaende
parameter av stor betydelse. Det &r uppenbart att behovet av analyser pa
omradet har 6kat pa senare ar vilket var bakgrunden till det regeringsupp-
drag Boverket fick av regeringen och som redovisades i december 2016.
Boverket lamnade i rapporten "En metod fér bedémning av bostadsbygg-
nadsbehovet” myndighetens forslag till hur framtagande av aterkom-
mande beddémningar av bostadsbyggnadsbehovet i hela landet ska organi-
seras, finansieras och regleras som ett svar pa det fortlopande behov av
kvantitativa analyser av bostadsbyggnadsbehovet i hela landet som rege-
ringen bedémt foreligga (se Boverket, 2016d).

Boverkets forslag har remissbehandlats och regeringen tillsatte en sar-
skild utredare under varen 2017 for att med Boverkets forslag som ut-
gangspunkt lamna forslag pa hur bedémningar av bostadsbyggnadsbeho-
vet ska fordelas pa kommunerna (Dir. 2017:12). Utredaren fick seder-
mera ett tillaggsdirektliv (Dir. 2017:85) och de tva statliga utredningarna
—SOU 2017:73 och SOU 2018:35 — &r resultatet av detta arbete. | avvak-
tan pa dessa processer planerar Boverket for att i host paborja ett arbete
med regionala byggbehovsprognoser vilka inte gjorts sedan 2012 (se Bo-
verket, 2015a). | vantan pa detta mer omfattande arbete har Boverket nu
reviderat sin tidigare riksprognos fran juli 2017 for att fanga upp det sen-
aste arets utveckling liksom beakta SCB:s nya befolkningsprognos fran
april i ar (se SCB, 2018).

1 Se t.ex. Boverket (2016a; 2016b; 2016d) for bostadsbyggandets betydelse fér rorlighet
och tillvéxt.
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Bakgrund

Boverket har under ett par decennier genomfort regionala byggbehovsa-
nalyser for bostader och den senaste publicerades 2015.2 Det ar val kant
att bostader besitter unika egenskaper och att bostad, nast arbetskraft, ar
den mest heterogena av varor. Framfor allt medfor bostaders langa livs-
langd, deras lagesbestédndighet och karaktéren av ndédvandighetsvara, att
langsiktiga analyser 4r pakallade. Aven om den radande efterfrdgan och
mer kortsiktiga fluktuationer pa bostadsmarknaden ar val varda uppmark-
samhet, ar en kvantitativ byggbehovsanalys central for att vara samlade
resurser dven pa lang sikt ska anvandas sa effektivt som mojligt.® En ef-
terfrageanalys och en behovsanalys svarar pa olika fragor och bada ar be-
rattigade och det &r viktigt att vara medveten om skillnaden.* En annan
poang med analysens lite langre tidsperspektiv ar att det &r de langsiktiga
nivaerna som &r relevanta och inte enstaka ars observationer. Att bo-
stadsmarknaden praglas av langsiktig ekonomisk hallbarhet ar vasentligt
for samtliga aktorer pa bostadsmarknaden och saledes av stor vikt vid ut-
formandet av de spelregler som galler pa marknaden.

Boverkets senaste regionala byggbehovsprognos géllde perioden 2012-
2025. | rapporten (Boverket, 2015a) gjordes dven en reviderad byggbe-
hovsprognos baserad pa en farskare befolkningsprognos for perioden
2015-2025, men da enbart for riket som helhet. Kort tid efter att rappor-
ten publicerats kom SCB med en ny befolkningsprognos (SCB, 2015)
vilken Iag till grund for en ny revidering av riksprognosen senare under
2015 (se Boverket, 2015b). Revideringar av riksprognosen har darefter
gjorts efter varje ny befolkningsprognos (SCB, 2016a; 2017) — se Bover-
ket (2016¢; 2017). | april i &r publicerade SCB en ny befolkningsprognos
for perioden 2018-2070 varfor Boverket anyo har reviderat sin byggbe-
hovsprognos, nu for perioden 2018-2025. | det foljande redovisas kortfat-
tat resultatet av detta arbete men vi inleder forst med en genomgang av

2 Se Boverket (1995; 1996; 2000; 2002; 2004; 2007 samt 2015a).

3 Prognoser 6ver det framtida behovet gors ocks i manga andra lander, i flera fall med
liknande metoder som i Sverige — se bilaga 1 i Boverket (2016d) for en internationell ge-
nomgang. Regionala och dven lokala analyser gors ocksa runt om i landet av lansstyrelser,
regionala organ liksom kommuner och dven konsultforetag. Nagra exempel ar Stock-
holms lans landsting (2012; 2015) och Lansstyrelsen i Vastra Gotalands lan (2015).

4 Den faktiska bostadsefterfragan beror av marknadsférutsattningarna och kan bade éver-
stiga eller understiga det kvantitativa byggbehovet. Det &r exempelvis troligt att det fore-
ligger en bostadsefterfragan aven nar antalet hushall &r oférandrat och dar inga forand-
ringar i det befintliga bostadsbestandet sker. Manniskor kan vilja bo annorlunda an vad de
gor idag och &n vad det befintliga bostadsbestandet ger méjlighet till. Omvint kan till ex-
empel higa bostadspriser medfora en 1&g eller obefintlig efterfrégan trots att det finns ett
kvantitativt behov av fler bostader. Se avsnitt 4.1 och 7.5 i Boverket (2015a).



centrala begrepp och definitioner. Fér mer ingaende beskrivningar av
modellantaganden och utgangspunkter i 6vrigt, hanvisas till Boverket
(2015a; 2016d).
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Begrepp och utgangspunkter

| Boverket (2016d) sker en mer omfattande genomgang av flera centrala
begrepp men har ska vi bara fokusera pa begreppet byggbehovsprognos
och aven kort komma in pa det sammanhéngande begreppet osékerhet.

Forst kan vi konstatera att det saknas en entydig definition av vad ett bo-
stadsbehov &r, men att det & nédvandigt att vara valdigt tydlig med hur
ett bostadsbehov ar definierat i det sammanhang det anvands. Boverkets
utgangspunkt i sina byggbehovsanalyser® har utgatt fran antagandet att
varje hushall behdver en bostad och i kapitel fyra i Boverket (2015a) re-
dogors utforligare for denna definition av begreppet bostadsbehov.® Séle-
des har Boverkets prognoser en demografisk utgangspunkt och behovet
av bostader bestdms av flera samverkande faktorer dar befolknings-
mangd, alderssammansattning, hushallsstorlek och hushallssammansatt-
ning ar grundlaggande forutsattningar.”

De bostader som behévs kommer inte att uppforas om inte de nya bosta-
derna ocksa kan efterfragas till aktuella pris- och hyresnivaer. Finns inte
efterfragan till radande marknadspriser kommer bostadsbyggandet inte
till stand vilket kan leda till problem for bade de individer som drabbas
och for samhéllet i stort. Problemen inbegriper att de makroekonomiska
riskerna 6kar och den ekonomiska tillvéaxten hélls tillbaka genom att bo-
stadsbristen medfor problem for arbetsmarknaden. Bostadsbrist medfor
dven att unga far problem att etablera sig vilket far konsekvenser som
uppskjuten familjebildning och en oséker boendesituation (Cornwall
Local Plan, 2013). Utdver ekonomiska problem kan olika typer av sociala
problem uppsta som en konsekvens om bostadsbyggandet inte kan svara
upp mot de behov som finns. Trangboddheten 6kar liksom de sociala och
ekonomiska klyftorna mellan "insiders” och “outsiders” pa bostadsmark-
naden (Barker, 2004). Om behoven &r storre an tillskottet av nya bostader
uppstar saledes ett underskott av bostader, med negativa konsekvenser
som f6ljd.8 Detta aterspeglas i regeringens bostadspolitiska mal: Langsik-

5 Fréagestaliningen &r vilket antal nya bostader som kommer att behévas i framtiden for att
uppfylla det kvantitativa behovet givet vissa utgangspunkter och antaganden.

6 Bengtsson (1992, sid. 51-64) diskuterar utférligt olika definitioner av individuella och
samhaélleliga behov.

7| litteraturen forekommer andra metoder — se bilaga 1 i Boverket (2016d). | en del andra
lander anvander man hushéllsprognoser som baseras exempelvis pa arbetsmarknaden och
ekonomins utveckling.

8 Det omvanda forhallandet galler ocksd, dvs. om byggandet dverstiger behoven far det
ocksa negativa effekter for samhéllet — se R6nnberg (2002) angéende vad som hande i
Sverige under 1990-talet.



tigt val fungerande bostadsmarknader dar konsumenternas efterfragan
moater ett utbud av bostader som svarar mot behoven. Fragan om hur stort
det framtida behovet av bostéder &r, samt var detta behov &r lokaliserat,
ar saledes av stor betydelse for samhéllsekonomin, &ven om bostader pa
en marknad produceras for efterfragan och inte i férhallande till behoven.

Ordet prognos harleds fran grekiskans pro = forut och gnosis = kunskap
och betecknar ett forutspatt framtida handelseférlopp. Den vanliga tolk-
ningen &r att en prognos innebér en framtidsbeddmning eller forutséagelse
om kommande utveckling for en viss variabel. Som allman statistisk term
ar prognos eller framskrivning en bestamning av vérdet pa en statistisk
storhet vid ndgon framtida tidpunkt (Nationalencyklopedin, 2018).

| begreppet ligger att prognosen ar en forutsagelse om vad som sannolikt
kommer att intrdffa med den variabel man forsoker prognostisera i fram-
tiden (vilket inte behdver vara detsamma som det 6nskvarda). Det man
forsoker prognostisera ar observerbart och prognosen kan saledes jamfo-
ras med det faktiska utfallet och darigenom kan och bér bade prognosen
och prognosmetoden utvarderas ex post.

Nar det galler byggbehovsprognoser forhaller det sig litet annorlunda.
Dels eftersom behov &r ett subjektivt begrepp som vi nyss konstaterat.
Det gor att det darigenom &r mer abstrakt och svarare att observera och
darmed utvardera. Dels genom att en del av syftet handlar om att forhélla
sig till prognosen och vid behov forsoka paverka det verkliga utfallet.
Byggbehovsprognosen har saledes likheter med scenarier dar det handlar
om en berakning av effekter pa nagot (i detta fall antalet nya bostader)
under vissa givna utgangspunkter och antaganden.

Till skillnad fran prognoser baseras scenarier pa ett antal centrala, men
samtidigt forenklade, antaganden om framtiden. Dessa antaganden beho-
ver inte nddvandigtvis vara de mest sannolika. Daremot forutsatts att
dessa antaganden kan uppfyllas under scenarioperioden trots att sa inte
nodvandigtvis varit fallet tidigare. | stallet &r det huvudsakliga syftet med
scenariot att utgora en utgangspunkt for policyanalys baserad pa alterna-
tiva berékningar av makroekonomisk eller annan utveckling for en fram-
tida tidsperiod. Eftersom scenariot baseras pa transparenta antaganden
kan alternativa scenarier berdaknas genom att andra ett eller flera av de an-
taganden som huvudscenariot baseras pa.

Alla prognoser ér forenade med osakerhet — ett faktum som inte nog kan
betonas. Det géller inte minst befolkningsprognoser som handlar om
manniskor vars handlande paverkas av handelser i omvarlden och pro-
gnoserna stracker sig langt fram i tiden vilket medfor att estimaten mer

11
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ger en indikation om riktning snarare &n exakt prediktion. Byggbehovs-
prognoserna ska ses som scenarier som tagits fram under vissa givna an-
taganden snarare an forutsagelser om hur det kommer att bli i framtiden.

Syftet ar saledes inte att byggbehovsprognosen ska forutsaga det faktiska
utfallet utan att prognosen ska ge en bild — ett scenario — som beslutsfat-
tare och andra aktorer kan forhalla sig till och sedan reagera och agera ut-
ifran.® Poangen med prognosen ar att den ska beskriva vad som sannolikt
intréffar under vissa antaganden och forutsattningar, forutsattningar som i
viss man ar paverkbara i varierande grad.

Om antagandena andras, till exempel att man antar ett annorlunda hus-
hallsbildningsmonster, leder det till att det beraknade byggbehovet blir ett
annat. Om verkligheten visar sig bli en annan an som antagits, till exem-
pel att befolkningsutvecklingen blir stGrre eller mindre an som antagits,
da blir ocksa antalet bostader som faktiskt behovs ett annat an det som
prognostiserats vilket aterigen pekar pa den osékerhet som rader och den
forsiktighet som bor iakttas i tolkningen av resultaten.

Det abstrakta begreppet behov medfor ocksa att en byggbehovsprognos ar
svar att i efterhand utvardera som ratt” eller “fel” da "behoven” oftast
inte dr konkret observerbara.'® Det som kan goras &r att explicit titta pa
hur befolkningsutvecklingen faktiskt blev och jamfdra det faktiska byg-
gandet med den hushallsutveckling som borde ha genererats av den verk-
liga befolkningsutvecklingen givet de antaganden om hushallsbildning
som gjorts. Effekten om byggandet understiger behoven kan om den &r
stor observeras om &n inte i detalj exakt kvantifieras.*

Aven om en byggbehovsprognos ar forenad med osékerhet, och att resul-
taten darfor ska tolkas med forsiktighet, ar det viktigt att prognoser 6ver
det framtida bostadsbyggnadsbehovet anda gors. Framfor allt ar det nod-
vandigt som utgangspunkt i manga olika planeringssammanhang. Bo-
stadsproduktion ar en tidskravande process och alla inblandade aktérer
maste ha utgangspunkter att basera respektive verksamhets planering pa.
Byggherrar maste planera sin verksamhet liksom kommuner som ocksa
har annan verksamhet som paverkas av bostadsbyggandet och som ocksa
maste planeras for. Aven staten och andra offentliga aktérer behover en

9 T ex. genom att forsoka vidta atgarder for att 6ka inflyttningen till en region for att mot-
verka prognostiserad befolkningsminskning.

10 Ett annat skal till att en utvardering ar vansklig ar att utfallet delvis ar paverkbart ge-
nom exempelvis politiska insatser som kan paverka det verkliga utfallet i ndgon 6nskvard
riktning.

11 Okad tréngboddhet, svarigheter for ungdomar att flytta hemifran och en generell trog-
rérlighet pa bostadsmarknaden samt svarigheter att fa tag i en bostad ar nagra av de tyd-
ligaste signalerna.
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bild dver framtiden for att kunna planera och agera i fragor som bade di-
rekt och indirekt sammanhénger med bostadsmarknaden. Aven om bosta-
der produceras pa marknadens villkor och &r resultatet av utbud och efter-
fragan behovs uppskattningar av hur de framtida bostadsbehoven ser ut
for att for bostadsbyggandet ndédvandiga forutsattningar ska kunna plane-
ras och dimensioneras.'2 Aven i sérskilt turbulenta tider nar osakerheten
om framtiden &r stérre an vanligt ar det behdvligt med berdakningar av
framtida bostadsbyggnadsbehov, men resultaten maste da tolkas med ett
annu storre matt av forsiktighet.3

Sammanfattningsvis ska begreppet "byggbehovsprognos” inte tolkas som
en forutsédgelse om hur det mest sannolikt kommer att bli utan mer ses
som ett scenario som &r resultatet av en matematisk berdkning under vissa
givna antaganden och utgangspunkter. | rapporten anvands darfor be-
greppen “berékning” och "scenario”, men ibland &ven "byggbehovspro-
gnos” och da ar det med nyss namnda innebdrd som prognos” ska tolkas
och inte som en forutsagelse i mer traditionell mening.

12 Till exempel planlaggning av mark for bostadsbyggande, dimensionering av utbildning
av arbetskraft och planering av annan nédvandig infrastruktur sasom vagar, skolor och
annan service.

13 Befolkningsprognoser &r forenade med en hog grad av osakerhet, sarskilt i turbulenta
tider. Befolkningsprognoser &r inte bara grunden i byggbehovsprognoser utan i ménga
andra sammanhang dar framtiden ska planeras — trafikfléden, utbildningsbehov och ener-
gikonsumtion for att namna nagra.
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Metod

Boverkets modell for berdkning av behovet av nya bostader i framtiden
tar sin utgangspunkt i SCB:s befolkningsprognoser. Med hjélp av dessa
och sa kallade hushallskvoter!* beréknas forandringen i antalet hushall
under prognosperioden. Till dessa berékningar av framtida utveckling av
antalet hushall laggs ocksa antaganden om forandringar i det befintliga
bostadsbestandet. Dessa forandringar utgérs av forvantat antal rivningar
samt i den man det vid prognosens startpunkt finns lediga bostader som
kan komma att nyttjas i framtiden. Darutéver gors ett antagande om att en
viss andel lediga lagenheter behovs for att bostadsmarknaden ska fungera
tillfredsstallande. Prognoserna gors pa regional niva darigenom jamstalls
en bostadsmarknad med en arbetsmarknad sasom den definierats av Till-
vaxtanalys (2015). Boverkets hittillsvarande modell &r utforligt beskriven
i kapitel 5 i Boverket (2015a) och den ndgot modifierade modell som Bo-
verket nu lamnat som forslag till regeringen beskrivs ingaende i Boverket
(2016d).

Med den regionala byggbehovsprognosen som gjordes for perioden 2012-
2025 enligt beskriven metod som utgangspunkt, har Boverket reviderat
den nationella prognosen genom att beakta den faktiska befolkningsut-
vecklingen och det byggande som skett sedan 2012, men framfor allt
SCB:s nya befolkningsprognoser. Det innebér att vi i denna revidering
beréknat forandringen i den forvantade hushallstillvaxten med utgangs-
punkt i SCB:s senaste befolkningsprognos fran april 2018 relativt den
fran april 2017 och att vi ocksa beaktat det latenta behov som finns 2018
orsakat av ett otillrackligt byggande sedan 2012. En skillnad jamfort med
den regionala prognosen dr att den nationella prognosen inte fordelas
geografiskt och att inte riksprognosen beaktar inrikes omflyttning. En an-
nan skillnad &r att i denna reviderade prognos ingar ett initialt underskott
av bostader orsakat av ett otillrackligt byggande i forhallande till beho-
ven.

14 En hushallskvot definieras som antalet hushall dividerat med antalet individer.
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Befolkningsprognos 2018-2070

Inom ramen for Sveriges officiella statistik (SOS) publiceras en befolk-
ningsframskrivning for Sverige en gang om aret av Statistiska centralby-
ran (SCB). SCB gor mer omfattande befolkningsprognoser vart tredje ar.
Den senaste publicerades i april 2018 och omfattar perioden 2018-2070.
De mellanliggande aren uppdateras befolkningsprognosen med nya anta-
ganden for de narmast foljande aren, men i ar ar saledes prognosen av det
mer omfattande slaget.

Utgangspunkten i befolkningsprognoserna ar den observerade folkméang-
den den 31 december foregaende ar uppdelat pa kon, alder (ettarsklasser)
och efter fodelseland (fodda i Sverige och utomlands). Prognoserna &r ett-
arsframskrivningar och gors med aldersspecifika parametrar. Modellen
bygger pa fyra delpopulationer: méan respektive kvinnor fodda i Sverige
och man respektive kvinnor fédda utomlands. De variabler som skattas i
prognoserna ar fruktsamhet, dodlighet, invandring och utvandring. Sum-
man av fordndringarna i dessa variabler utgdr den prognostiserade totala
befolkningsforandringen i riket. For mer ingaende diskussioner och ana-
lyser hanvisas till SCB (2018).

Sveriges befolkning beréknas oka varje ar under prognosperioden 2018-
2070. Folkméangden passerade tio miljoner i borjan av 2017 och 2070 &r
den beraknade folkméangden 12,8 miljoner. Under de kommande tio aren
forvantas folkméngden 6ka med néstan en miljon personer och befolk-
ningen i Sverige passerar elva miljoner 2028.

Medellivslangden har sedan lange Okat och det antas fortsétta. De senaste
decennierna har mannens medellivslangd dkat snabbare &n kvinnornas
och éven det antas fortsatta. Kvinnor har dock fortsatt en hogre medel-
livslangd &n mén i framtiden, men skillnaderna kommer att minska. Den
okande overlevnaden resulterar i att fler nar hoga aldrar vilket i sig leder
till en okad befolkning och darmed till fler framtida hushall.

Prognoser &r alltid forenade med ett visst matt av osdkerhet. Det galler
inte minst befolkningsframskrivningar dar migrationen ar sarskilt svar att
forutse bade pa kort och pa lang sikt. In- och utvandringen till och fran
Sverige har varierat kraftigt mellan aren och beror bland annat pa den
ekonomiska konjunkturen, néringslivets globalisering, oron i varlden och
svensk invandringspolitik. Migrationen till och fran Sverige beror ocksa
pa situationen och konjunkturen i andra lander och vilken invandringspo-
litik andra lander har.

Boverket
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| figur 2 framgar de arliga befolkningsforandringarna under perioden
2018-2025 uppdelade pa de olika komponenterna.

Figur 2. Prognostiserade arliga befolkningsforandringar 2018-2025
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Kalla: SCB (2018)

Som framgar i figur 2 forvantas befolkningsokningen vara som storst i in-
ledningen av perioden for att darefter minska. Sedan 2014 har befolk-
ningen 6kat med mer &n 100 000 per ar, och enligt prognosen kommer
befolkningen fortsétta 6ka med dver 100 000 dven 2018 men déarefter
ligga strax under i nagra ar for att 2025 vara drygt 76 000. Antalet fodda
forvéntas overstiga antalet doda 6ver hela perioden, men det &r nettomi-
grationen som dr den storsta forklaringen till befolkningsékningen under
perioden.

Nettoinvandringen férvantas de kommande aren bli lagre jamfort med ni-
vaerna under 2016 och 2017, men hogre an under 1970-2010. | samband
med upphdrandet att den tillfalliga asyllagen 2019, som inférdes 2016,
forvantas en okad asyl- och tillhdrande anhoriginvandring under ett antal
ar. Aven utvandringen beraknas stiga nagot. Totalt sett forvéntas netto-
migrationen vara 505 000 personer under perioden 2018-2025. Nettomi-
grationen ar ocksa mest relevant ur ett byggbehovsperspektiv under en at-
tadrig tidshorisont dven om naturligtvis antalet doda under perioden ocksa
paverkar bostadsbehovet. | figur 3 jamfors befolkningsforandringarna en-
ligt den senaste prognosen med den féregaende.
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Figur 3. Arliga befolkningsférandringar jamfort med féregéende prognos
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Kalla: SCB (2017; 2018)

| figur 3 framgar att den nya befolkningsprognosen innebar en nedskriv-
ning av den framtida folkmangden och att denna framfor allt beror pa att
okningstakten under aren efter 2020 forvéntas vara lagre nu an vad SCB
prognostiserade for ett ar sedan. Totalt sett handlar det om 9 000 personer
farre 2020 och 100 000 till 2025. Dock beror den minskade befolknings-
tillvaxten till stor del pa lagre observerad och prognostiserad fruktsamhet,
nagot som inte paverkar bostadsbehovet pa kort sikt. Féljaktligen s ut-
gors den forvantade minskade befolkningsokningen framfor allt av farre
antal barn &n vad som antogs i forra arets prognos. Faktum &r att befolk-
ningsprognosen for den vuxna befolkningen (+ 20 &r) antas vara 16 500
fler 2020 men 15 500 farre 2025. Den nya befolkningsprognosens inver-
kan pa det framtida byggbehovet ar sdledes mindre &n vad som i férstone
kan forvantas fran figur 3 ovan.

SCB betonar dock den stora osdakerhet som befolkningsprognosen &r for-
enad med.* De framtida antagandena om migrationen &r mycket osékra,
bade pa kort och pa lang sikt. Det ar hogst troligt att nivan kommer att
variera i framtiden, men var i tiden dessa toppar kommer att intréffa ar
omojligt att forutse. Nivan &r ett medelvarde som antalet invandrare
kommer att variera omkring. Invandringen férvéantas fortsatta paverkas av
konfliker och politisk instabilitet i omvérlden men &ven av att manniskor
som soker sig till Sverige av andra anledningar okar. D& befolkningspro-
gnoser ar centrala i Boverkets prognoser éver det framtida behovet av nya

15 Aven Migrationsverket framhaller detta i sina prognoser éver antalet asylsékande och
gor sedan hdsten 2015 inte langre prognoser utan tar fram olika scenarier.

Boverket
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bostader foljer att dven dessa prognoser ar forenade med en hog grad av
osdkerhet och darfor ocksa bor ses som berakningar eller mojliga scena-
rier under vissa antaganden och inte som férutsagelser om framtiden.

Sammanfattningsvis innebar utvecklingen sedan foregaende befolknings-
prognos:

¢ Folkmangden 2017 blev drygt 1 000 fler &n vad SCB prognostiserade
att den skulle bli i april 2017.

e Folkméangden 2020 prognostiseras nu till 9 000 farre, men den vuxna
befolkningen till 16 500 fler, &n i forra arets prognos.

» Folkméngden 2025 prognostiseras nu till 100 000 farre &n i forra arets
prognos varav 15 500 ar 20 ar eller &ldre.
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Byggbehovsprognos 2018-2025

| prognosen Gver behovet av nya bostader till 2025 ingar det latenta
byggbehov som uppstatt genom att antalet fardigstallda bostader inte sva-
rat mot behoven sedan 2012. | figur 4 framgar byggandets och befolk-
ningens utveckling under aren 2012-2017.

Figur 4. Antal fardigstéllda bostader och befolkningsdkning 2012-2017
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Kalla: SCB

Under sexarsperioden 2012-2017 fardigstalldes 225 100 bostader.6 Un-
der samma tid 6kade befolkningen med 637 400 varav 474 500 var 20 ar
eller aldre. Det framgar i figur 4 att det latenta byggbehovet fortsatt att
Oka under 2017 och som framgick av figur 3 innebdr den nya befolk-
ningsprognosen en minskning av befolkningen bade fram till 2020 och
till 2025 jamfort med SCB:s foregaende prognos fran 2017. Enligt den
senaste prognosen kommer folkmangden uppga till 10 859 000 personer

16 Antalet fardigstallda bostader &r summan av nyproduktion och nettotillskott genom
ombyggnad. Detta stdmmer inte helt 6verens med den statistik som SCB publicerar dver
bostadsbestandets utveckling. Sa har skriver SCB angaende bostadshestandsstatistiken:
Skillnaden i bostadsbestandet mellan tva ar utgors inte enbart av nyproduktion av bosta-
der. Bostadsbestandet ar en registerprodukt som bygger pa uppgifterna i lagenhetsregist-
ret. Registret uppdateras av kommunerna som ansvarar for ajourhaliningen med hjalp av
information frén landets fastighetsiagare. Béde nyproducerade och existerande lagenheter,
vilka tidigare utgjort bortfall i registret, registreras I6pande. Déarutéver sker rattningar och
kompletteringar av tidigare felaktiga uppgifter samt till foljd av att det befintliga bestan-
det fordndras, t.ex. genom ombyggnad och rivning. Dessutom férekommer en viss efter-
slapning i registreringen av nybyggda lagenheter, framfor allt senaste aret.” Under 2017
Okade bostadsbestandet med ca 12 000 fler lagenheter &n vad som tillkom genom ny- och
netto ombyggnad. Dessa bostader utgor saledes inget nytillskott som kan utnyttjas for ny-
tillkomna behov.

Boverket
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2025 vilket innebar en befolkningsokning pa 738 800 pa atta ar eller

92 350 arligen i genomsnitt. Under hela perioden 2012-2017 fardigstall-
des drygt 0,35 bostader per ny invanare. Under 2017 motsvarade byggan-
det drygt 0,41 bostader per ny invanare vilket ar det hogsta fardigstallan-
det relativt befolkningsokningen under sexarsperioden.

Nu har vi redovisat de forandrade forutsattningarna sedan férra progno-
sen och i tabell 1 presenteras resultaten av Boverkets nya reviderade
byggbehovsprognos.

Tabell 1. Boverkets reviderade byggbehovsprognos 2018-2025

Tidsperiod Arligt behov Forandring
2018-2025 66 900 + 200
2018-2020 93 000 + 12 500
2021-2025 51 200 -4 400

Orsaken till de justerade prognossiffrorna ar saledes dels befolkningsut-
vecklingen under forra aret och det byggande som skedde under 2017 och
dels den nedskrivna befolkningsprognosen. Som framgick i kapitlet om
den nya befolkningsprognosen har SCB skrivit ner totalbefolkningen till
2025 dven om majoriteten i nedskrivningen ar orsakad av ett forvéantat
lagre barnafodande. Detta leder till ett lagre forvantat antal hushall 2025
an i var tidigare prognos vilket medfor ett lagre forvantat behov av nya
bostader. Att det latenta behovet 6kade under 2017 trots att fardigstallan-
det 6kade jamfort med 2016, drar dock upp det arliga behovet vilket leder
till ett marginellt 6kat behov av bostader totalt sett Gver hela perioden.

Den vasentliga férandringen i Boverkets nya prognos jamfort med fore-
gaende handlar i stallet om behovets fordelning 6ver prognosperioden.
Den kraftiga 6kningen under den forsta perioden fram t.0.m. 2020 har tre
orsaker. For det forsta forvantas befolkningen éver 20 ar oka vilket med-
for fler hushall. For det andra &r det totala latenta behovet storre nu an
forra aret. Den tredje och viktigaste orsaken &r dock att det latenta beho-
vet nu ska kompenseras for pa tre i stallet for fyra ar da vi nu befinner oss
ett ar narmare 2020.

Naér det galler prognosperioden 2021-2025 ter sig byggbehovet tdmligen
modest ut i jamférelse med foregaende period, men da ska erinras att

detta ar samma niva som fardigstélldes forra aret vilken i sin tur var den
hogsta produktionsnivan sedan 1992 (se figur 5). Dessutom géller dessa
behovsnivaer under forutsattning att fardigstallandet under aren dessfor-
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innan dels motsvarar befolkningsutvecklingen och dels aterstéller balan-
sen i form av det latenta behovet som uppstatt under perioden 2012-2017.
| figur 5 sétts den nya prognosen in i ett historiskt perspektiv.

Figur 5. Fardigstallda bostader 1950-2020 (prognos 2018-2020) och byggbe-
hovsprognos
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Kélla: SCB och Boverket (2018a)

Framfor allt tre saker i figur 5 &r vérda att notera. FOr det forsta att de
byggbehovsvolymer det har handlar om — de har inte producerats i Sve-
rige sedan miljonprogrammets dagar och volymerna &r helt andra an de
som producerats i Sverige de senaste decennierna. FOr det andra ar det val
ként att byggbranschen &r en mycket konjunkturkéanslig bransch vilket
framgar av ryckigheten i produktionskurvan. Denna omstandighet inne-
bar saledes ocksa en utmaning da det forestdende byggbehovet inte bara
ar stort utan dessutom galler éver en langre tidsperiod. Detta ar véasentligt
att ha i atanke nar prognosen over antalet fardigstallda bostader 2018-
2020 betraktas och relateras till det langsiktiga genomsnittliga behovet.
Det tredje och mest vasentliga att uppmarksamma ar dock avstandet mel-
lan produktionskurvan och det framtida behovet.'” Effekterna av det la-
tenta behovet som uppstatt efter 2012 i form av bostadsbrist och trang-
boddhet &r vl synliga.'® Enligt Boverkets senaste prognos dver antalet

17 2017 fardigstalldes nastan 51 500 bostader. Det motsvarar en dryg procent av det be-
fintliga bostadsbestandet vilket &r den nivéa byggbranschen tidigare lyft fram som den vo-
lym som behdvs for att bibehalla det befintliga bostadsbestandet. Till denna volym ska da
laggas det behov som uppstér da befolkningen véxer.

18 Enligt Boverkets senaste bostadsmarknadsenkt uppger 243 av de 288 kommuner som
besvarade enkéten att de har brist pa bostader. | dessa kommuner bor ca 93 procent av ri-
kets totala befolkning. Manga kommuner raknar med en forbéttrad situation de narmste

Boverket
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fardigstéllda bostader kommer 175 000 nya bostader att tillkomma under
2018-2020 att jamféra med byggbehovet om 93 000 arligen under samma
period. Denna diskrepans innebdr att dagens problem riskerar att 6ka yt-
terligare.®

aren men nastan sju av tio kommuner uppger att de inte tror att de kommer att ha balans
pé bostadsmarknaden om tre ar (Boverket, 2018b).

19 Bostadsproduktionens kontinuerliga uppgéng sedan finanskrisen 2009 &r andock vard
att notera. For inte lange sedan férekom uppfattningen att 40 000 bostader om aret ut-
gjorde taket fér det mdjliga nér det galler bostadsproduktion i Sverige.

Boverket
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Reflektioner och kommentarer

Byggbehovet i Sverige under de narmaste aren &r historiskt hogt pga. den
forvantat hoga befolkningstillvéxten. Samtidigt kan osékerheten i befolk-
ningsprognosen inte nog betonas.? Befolkningen kan séledes komma att
oka bade mer eller mindre framéver &n vad som varit utgangspunkten i
Boverkets prognos 6ver behovet av nya bostader. Sambandet ar mycket
starkt sa skulle befolkningen visa sig bli mindre an befolkningsprognosen
indikerar — foljer att behovet av nya bostader framéver blir 1agre &n pro-
gnostiserats. Okar befolkningen daremot mer, 6kar séledes behovet av
fler bostader. Osékerheten galler framfor allt pa nagra ars sikt da saker-
heten i behovsprognosen for de par narmaste aren far bedémas som rela-
tivt hog. Det beror pa att vi vet vad som redan har héant och har en bra
bild 6ver vad som kommer att handa de allra narmaste aren. Det latenta
bostadsbehovet &r ett faktum (se figur 4) och den férvantade befolknings-
okningen i ar och nasta ar beror i hég grad pa de asylsokande som redan
finns i landet och som kommer beviljas asyl den nérmaste tiden &ven om
det finns osdkerhet inblandad &ven i denna process. Att det finns ett stort
behov av nya bostader i Sverige de allra narmaste aren far saledes betrak-
tas som sakert. Det finns &ven andra osakerhetsfaktorer &n befolkningsut-
vecklingen framdver som kan komma att paverka behovet av nya bosta-
der och i kapitel 7 i Boverket (2015a) dgnas stort utrymme &t att diskutera
ett antal sddana faktorer och till att betona hur en byggbehovsprognos ska
bedémas och att forsiktighet maste iakttas i tolkningen av resultaten vil-
ket ocksa dr en av slutsatserna i Boverket (2016d). I det foljande ska ett
par for resultaten viktiga aspekter diskuteras lite utférligare — den stora
invandringen och det idag befintliga bostadsbestandet - och hur detta pa-
verkar hur det forestaende behovet ska ses.

Tva aspekter sammanhangande med invandringen maste ses som sarskilt
osdkra och avgorande for hur vi ska se pa det forestaende byggbehovet i
landet pa kort och pa langre sikt. Den ena handlar om hushallsbildnings-
monstret och den andra om boséattningsmonstret dver tid. Om vi bérjar
med hushallsbildningsmonstret kan konstateras att Boverkets pro-
gnosmodell utgdr ifran att de nyanlandas hushallsbildningsmonster inte
avviker ifran det som géller i riket i 6vrigt. Det innebér att om de nyan-
landas hushallsbildning framdver skulle avvika fran riksgenomsnittet kan
prognosmodellen komma att Overskatta eller underskatta det framtida
hushallsantalet och darmed det framtida behovet av nya bostader. Det

20| det regeringsuppdrag Boverket redovisade vid &rsskiftet 2016 ingick en enkel upp-
foljning av befolkningsprognosernas faktiska utfall — se sid.21-29 i Boverket (2016d).

Boverket
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som framfor allt skulle spela roll har & om andelen singelhushall ser an-
norlunda ut eller om tidpunkten for nar unga lamnar foraldrahemmet for
att bilda ett eget hushall avviker fran riksgenomsnittet. Skulle andelen
singelhushall vara lagre hos de nyanlanda och skulle aldern for nar unga
lamnar fordldrahemmet vara hogre &n vad som géller i riket i genomsnitt
innebar det att vi 6verskattar antalet hushall i framtiden och darigenom
det framtida byggbehovet.

Nar det galler de allra narmaste aren kan vi daremot vara ganska sakra pa
att vi underskattar bostadsbehovet men att det pa litet langre sikt sanno-
likt kan komma att jamnas ut d&ven om forutsattningarna for detta kan
komma att forandras. Detta beror pa att vi i berdkningarna av antalet hus-
hall anvander de hushallskvoter som galler i riket i genomsnitt samtidigt
som manga asylskande dr ensamkommande. Det innebar att vi kortsik-
tigt far en underskattning av antalet hushall och darmed &ven av bostads-
behovet ndgot som dock pa nagot ars sikt jamnas ut genom den anhori-
ginvandring som normalt foljer &ven om den tillfalliga lagstiftningen pa
omradet innebér en avvikelse fran vad som tidigare gallt. Denna un-
derskattning av behovet pa kort sikt blir storre ju hogre andelen ensam-
kommande &r och desto fler som ar unga personer.?! Som tidigare namnts
far dessutom sakerheten bedomas vara hogre periodens inledande ar.

Awven nyanlandas bosattningsmonster kan spela roll for det framtida bo-
stadsbehovet — bade totalt i riket och framfor allt regionalt. Prognosen ar
pa relativt 1ang sikt — atta ar — men bostaders livslangd &r betydligt langre
an sa. Med tanke pa den kraftiga befolkningsokning Sverige star infor
och att denna i hog grad utgors av ett hdgt migrationsnetto, reser det sér-
skilda fragor da det handlar om mycket stora infrastrukturinvesteringar
som blir bestandiga under lang tid framover. Varje asylsokandes historia
ar unik vilket medfor att generaliserbarheten i detta sammahang &r be-
grénsad, men den dokumenterade kunskapen om nyanléndas bosétt-
ningsmonster i Sverige &r relativt knapphéndig och innebér en stor osa-
kerhet i bostadsplaneringssammanhang.??

Ur ett lokalt eller regionalt perspektiv handlar det om hur boséttnings-
monstret ser ut pa kort och medellang sikt efter att de asylsokande har
beviljats asyl och blivit folkbokfdrda i Sverige — var hamnar de som ny-
anlénda och hur lange blir de kvar dar och var bosétter de sig sedan? For
den lokala/regionala bostadsplaneringen &r dessa helt avgorande fragor.

21 Migrationsverket har tidigare anvént en hushallsstorlek pé 1,4—1,5 personer per bostad i
sina berakningar av bostadshehov for nyanlanda — att jamfora med riksgenomsnittet pa
2,2 personer per bostad.

22 5CB har dock publicerat ett par intressanta studier p& omrédet — se SCB (2016b;
2016c¢).
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Ur ett nationellt och naturligtvis ocksa regionalt perspektiv ar aven den
mer langsiktiga utvecklingen av mycket stor betydelse ur planerings-
sammanhang — inte minst nar det galler bostader. Det stora bostadsbehov
som galler nu och den nédrmaste tiden — hur besténdigt ar det om sdg 20
eller 30 ar? Fragan &r naturligtvis omajlig att svara pa idag och SCB har i
sina langsiktiga befolkningsprognoser antaganden om atervandningsgrad
hos de som invandrar till Sverige, men da varje handelse i sig ar unik och
da immigrationen &r pa historiskt hoga nivaer, innebar detta en stor 0sa-
kerhet i hur dagens bostadsbehov ska ses i ett langre tidsperspektiv. Osa-
kerheten nar det galler framfor allt immigrationen bade vad galler dess
storlek nationellt och inte minst fordelningen regionalt, medfor, tillsam-
mans med rent metodmassiga svarigheter, att det ar osedvanligt vanskligt
att i dagslaget gora lokala eller regionala prognoser dver befolkningens
utveckling framdver. Detta medfor i sin tur stora svarigheter att gora reg-
ionala byggbehovsprognoser.

Trots att behovet av nya bostader ar mycket stort under de narmaste aren,
kommer vi &ven i framtiden i hdg grad att bo i de bostader som redan ar
byggda, dvs. i det befintliga bostadsbestandet. Det &r darfor avgorande
for vart framtida bostadshehov att det befintliga bostadsbestandet vid be-
hov underhalls och renoveras sa att det dven i framtiden kan fortsétta att
nyttjas. | byggbehovsprognosen ingar ett visst ersattningsbyggande i
framtiden pga. forvantade rivningar men detta ar forhallandevis lagt sa
det ar avgorande for de framtida behoven att befintligt bestand tas om
hand vilket naturligtvis ocksa fordrar resurser for ombyggnad, renove-
ringar och reparationer.? Inte minst den sa kallade miljonprogramsbe-
byggelsen kommer framover att fordra stora resurser darvidlag. Skulle
nodvandigt underhall av befintligt bostadsbestand inte ske i tillracklig
omfattning skulle detta naturligtvis ytterligare 6ka de framtida behoven
av nya bostader sa vikten av underhall kan inte nog betonas. | samman-
hanget fortjanar ocksa patalas vikten av att bostadsbestandet inte bara re-
noveras och underhalls utan aven att sa sker pa ett sadant satt att de bo-
ende dven efterat har mojlighet att bo kvar i sina bostader sa att s.k. re-
novrakning inte blir resultatet.2* Det ar saledes viktigt att fokus inte en-
bart blir pa att bygga nytt utan ocksa pa att ta hand om de bostader som
redan finns. Det ar ocksa vasentligt att dessa bostader utnyttjas pa ett sa
effektivt satt som majligt och att olika typer av inlasningar undviks sa att
manniskor far mojlighet att anpassa sitt boende utefter forandringar i li-

23 Fgrvantat antal rivningar for att beakta behovet av erséttningsbyggande som anvénds i
Boverkets prognosmodell &r sékert, inte minst med dagens laga rivningsnivéer i beak-
tande, valdigt l1agt raknat pa lang sikt da deprecieringsgraden sannolikt ar betydligt hogre.
24| Boverket (2014) studeras de flyttningar som blir resultatet av omfattande renovering-
ar.
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vets olika skeenden. Men méjligheten att utnyttja det befintliga bestandet
effektivt forbattras ocksa genom 6kad nyproduktion.

Det finns saledes stor anledning att samtidigt fokusera bade pa att produ-
cera nya bostader och pa att ta hand om det befintliga bostadsbestandet
och utnyttja det s& effektivt som mojligt. Det befintliga bestandet kan
dock inte, annat dn marginellt och kortsiktigt, utnyttjas for att 16sa det
stora nya kvantitativa behov av bostéader vi star infor i framtiden da be-
folkningen forvéntas 6ka med narmare en miljon manniskor det narmaste
decenniet samtidigt som antalet tomma bostader 2017 var knappt 19 000
totalt i hela riket med mindre an att trangboddheten skulle fortsatta att
oOka kraftigt.

Nar det galler det befintliga bestandet kan ocksa namnas att det latenta
behov som ingar i Boverkets prognos utgar fran bostadsbyggandet 2012
men redan da fanns tecken pa trangboddhet och brist pa bostader orsakad
av ett 1agt byggande i forhallande till befolkningsutvecklingen aren dess
for innan.26 Skulle dven ett sddant latent behov beaktas skulle saledes
byggbehovet framéver 6ka ytterligare.

25 Ser man bara till antalet tomma bostader som var lediga for omedelbar inflyttning var
det en tredjedel — ca 6 400 bostader.
26 Denna obalans startade 2006 — se Boverket (2016d).
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Slutsatser och utmaningar

Nagra av de viktigaste slutsatserna som kan dras utifran dagens bostads-
marknadslage och det som idag kan prognostiseras om framtiden &r fol-
jande:

e Behovet av nya bostader framdéver ar mycket stort, inte minst under de
allra narmaste aren. De narmaste tre aren behdver nastan ett nytt Upp-
sala eller alternativt ett drygt Linkoping uppforas varje ar.?” Det hand-
lar saledes om volymer som inte varit aktuella i Sverige sedan miljon-
programmets dagar.

» Aven om behoven ar som allra storst de narmaste aren, handlar det om
stora behov under lang tid varfor en varierad och uthéllig produktion
som praglas av langsiktighet fordras.

» Bostadsbyggandet har okat de senaste aren och antalet fardigstallda
bostader fortsatter enligt prognoserna att 6ka under innevarande ar,
men fortfarande haller byggandet inte jamna steg med befolkningsut-
vecklingen. Det far konsekvenser i form av bl.a. bostadsbrist och tkad
trangboddhet som drabbar bade individ och samhélle. Sa lange denna
obalans kvarstar okar det latenta behovet vilket medfor att problemen
tilltar och de erforderliga volymerna som kravs for att aterstalla balan-
sen Okar successivt.

o De olika atgarder som vidtagits pa senare tid for att underlatta bo-
stadsbyggandet och den dkade medvetenheten om problemen som
praglat bostadsmarknaden har sékert haft viss effekt, men huvudfér-
klaringen till de senaste arens hogre produktionsvolymer &r de eko-
nomiska forutsattningarna och den hdgkonjunktur vi fortfarande be-
finner oss i. Tecknen pé en vikande efterfragan i de marknadssegment
dar en stor del av de senaste arens bostadsbyggande varit inriktat ar
ocksa tydliga vilket gett effekt i paborjandestatistiken. Nar den eko-
nomiska konjunkturen framover viker nedat riskerar vi ocksa att fa en
ytterligare fallande bostadsproduktion.

o En prognos ska alltid tolkas med férsiktighet. En langsiktig befolk-
ningsprognos i dagens osékra lage maste tolkas med sarskild forsik-
tighet vilket ocksa galler en byggbehovsprognos dar befolkningspro-
gnosen ar central. Osékerheten far dock bedomas som mindre pa kort

27 Byggbehovet 2018-2020 beraknas till 93 000 bostader arligen. Enligt SCB fanns det
108 600 bostader i Uppsala 2017 medan det i Linkdping fanns 79 400.
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sikt. En annan osakerhetsfaktor utgors av det faktum att de framtida
befolkningsékningarna till hég grad harstammar fran ett forvantat stort
migrationsnetto. Migrationen &r den faktor som ar svarast att progno-
stisera och dessutom politiskt paverkbar, samtidigt som den har storst
effekt pa byggbehovet. Bristen pa kunskap om de nyanlandas hus-
hallsbildnings- och bosattningsmonster innebér en osékerhet i sig av
stor betydelse i bostadsplaneringssammanhang.

o Samtidigt som produktionen av nya bostader ar central for att mota
framtida befolkningstillvaxt, kommer vi &ven i framtiden att till éver-
vagande del bo i bostdder som redan existerar idag. Det ar darfor vik-
tigt att befintligt bostadshestand underhalls sa att det inte blir obsolet
och att det totala bostadsbestandet nyttjas effektivt, vilket ockséa un-
derlattas genom 6kad nyproduktion.

Dagens situation och framtidens scenarier stéller saledes samhallet infor
stora utmaningar idag och for en lang tid framover. Nagra av de framsta
och storsta av dessa utmaningar avslutar rapporten i det foljande.

For det forsta innebar det stora behovet av nya bostéder och de stora vo-
lymer det handlar om och dessutom under lang tid att branschen behéver
stalla om fran de 25 000-30 000 bostader arligen som producerades for en
handfull &r sedan till ungefar tre ganger sa mycket framéver. Detta ar en
omstallning som kommit en bit pa vdg men som tar tid och som bade
handlar om resurser i form av kompetens och resurser i vrigt, men ocksa
om sjalva produktionsprocessen och bostadsvaran i sig da det nu handlar
om helt andra volymer an tidigare. Signaler om kompetens- och resurs-
brister har ocksa lyfts av branschen vid ett flertal tillfallen under senare
tid.

For det andra ar det en ekonomisk och finansiell utmaning da bostader pa
en marknad inte produceras i forhallande till behoven utan for efterfragan
och saledes inte kommer att uppforas om de behévda bostaderna inte
ocksa kan efterfragas pa marknaden till dar gallande pris- och kostnads-
lagen. Denna utmaning forstarks ocksa genom att en stor andel av den
framtida forvantade hushallstillvaxten sker i grupper dar de ekonomiska
forutsattningarna manga ganger ar begransade. Aven om dessa grupper
inte behdver fa sitt bostadsbehov tillgodosett direkt i nyproduktionen stal-
ler det i sa fall krav pa val fungerande flyttkedjor som genererar bostader
som sedan kan efterfragas. Ett implicit antagande i berakningarna ar ju att
den produktion som sker faktiskt minskar de kvantitativa byggbehoven i
motsvarande omfattning och att bostader kommer de behdvande hushal-
len till del, direkt eller indirekt genom flyttkedjor. Om detta inte ar fallet
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minskas inte behoven och i férlangningen kan det paradoxalt nog leda till
tomma bostéader.?® Att denna utmaning ar reell har framgatt med all 6nsk-
vard tydlighet genom den senaste tidens utveckling, framfor allt pa de he-
tare bostadsmarknaderna.

En tredje utmaning ligger i att nya bostéder i de volymer det har handlar
om, staller hoga krav pa en vl fungerande infrastruktur for att bostaderna
ska fylla sin funktion och ocksa bli attraktiva att bygga och sedan bo i. |
manga fall kommer det att stélla krav pa en infrastrukturutbyggnad da
manga bostader sannolikt behdver byggas i exploateringsomraden och
aven i annat fall handlar det om infrastrukturinvesteringar i form av t.ex.
skolor och annan service som maste dimensioneras for att klara en hogre
efterfragan. Mojligheterna att bygga nya bostader forbattras av en 6kad
infrastrukturutbyggnad samtidigt som det konkurrerar om samma resur-
ser.

En fjarde utmaning ligger i den forvantade befolkningsutvecklingen som
inte bara innebdr att vi blir fler utan att vi ocksa blir aldre. Det medfor i
sig fler hushall och dérigenom ett storre behov av bostader men just att
antalet aldre hushall okar kraftigt framéver medfor ocksa att bostadsbe-
standet kan behdva anpassas efter dessa forutsattningar. Den 31 december
2017 var antalet personer dver 80 ar 512 670, vilket motsvarar 5,1 pro-
cent av Sveriges befolkning. Denna aldersgrupp forvantas oka, sarskilt ef-
ter 2021, och 2025 antas antalet personer som ar 80 ar och aldre ha 6kat
med 155 000 personer - en 6kning med 30 procent, och utgér da sex pro-
cent av landets befolkning. Enligt den senaste bostadsmarknadsenkéten
bedomde totalt 116 kommuner att de har ett underskott pa sarskilda bo-
endeformer for dldre. Underskottet har spridits fran att mestadels ha for-
kommit i storstadsregioner till att nu finnas bland samtliga kommuntyper
(Boverket, 2018b). | regioner dar behovet av nya bostader i dvrigt &r stort
kan denna utmaning kanske hanteras genom en anpassning av nyprodukt-
ionen men i regioner som i Gvrigt inte praglas av nagon storre befolk-
ningstillvaxt kan det bli nédvéandigt med en anpassning genom ombygg-
nation men kanske ocksa genom viss nyproduktion for att bostadsutbudet
aven i framtiden ska svara mot de kvalitativa behov som finns.

Ytterligare en utmaning som ocksa konkurrerar om begransade resurser
handlar om att samtidigt som nya bostader beh6ver byggas sa maste de
befintliga bostaderna tas om hand sa att bostadsstocken inte blir obsolet.
Inte minst de bostader som uppfordes under miljonprogrammet star infor

28 Omradet 4r ett bra exempel pa dar mer empirisk och evidensbaserad kunskap behévs
vilket lyfts for bostadsmarknaden i gemen i Boverket (2015c¢) och Kalbro och Lind
(2017).
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stora renoverings- och underhallsbehov vilket kommer att ta resurser i
ansprak. Samtidigt ar det nodvandigt for att det befintliga bostadsbestan-
det dven i framtiden ska kunna anvandas da det i annat fall ytterligare
skulle 6ka nybyggnadsbehoven. Det ar ocksa vasentligt for en val funge-
rande bostadsmarknad att rorligheten i bestandet inte hammas sa att be-
fintliga bostader kan utnyttjas effektivt vilket ocksa kommer att underlat-
tas genom 6kad nyproduktion.

Avslutningsvis bestar en utmaning i att samtidigt som laget ar allvarligt
och behoven akuta behdver dessa kortsiktiga atgarder harmoniera med de
mer langsiktiga och strukturella behov av atgarder som svensk bostads-
marknad star infor for att vi ska fa en langsiktigt val fungerande bostads-
marknad framdver.?® Denna utmaning innebar samtidigt en mojlighet till
langsiktigt hallbara losningar anpassade till dagens och morgondagens
villkor pa bostadsmarknaden och i samhéllet i 6vrigt. De akuta och mer
langsiktiga problemen innebar en okad komplexitet men samtidigt en
mojlighet att inte lappa och laga utan att ta tillfallet i akt och nu stélla de
fundamentala, strategiska och langsiktiga frdgorna och anpassa bostads-
marknadens funktionssatt efter den nya tidens moderna forutsattningar.

Samtidigt som utmaningarna ar flera och stora och galler pa bade kort
och lang sikt ar det véasentligt att uppmarksamma de risker som finns med
en hogre bostadsproduktion och en het bostadsmarknad. Den forsta risken
sammanhanger med produktionens inriktning. Da byggandet sker pa
marknadens villkor kommer de bostader som produceras ocksa att vara
av den kvalitet och i de lagen dar de ocksa efterfragas vilket i sig minskar
risken for en situation med 6verutbud av bostader som pa 1990-talet (se
Ronnberg, 2002). Nér det géller byggbehovets regionala fordelning har vi
tidigare i rapporten pekat pa den utmaning som nyanlandas forsta etable-
ring pa bostadsmarknaden kan innebéra regionalt/lokalt sett ver tid. Dar
finns en risk for att uppkomna bostadsbehov pa en regional marknad av-
tar efter nagot ar om nyanlanda véljer att inte bo kvar utan flytta till andra
regioner. En annan risk med den hittillsvarande produktionsinriktningen
ar om utbudet inte ar tillrackligt diversifierat s& kan det fa till effekt att
om efterfragan i dessa segment borjar mattas av sa kan produktionsvoly-
men riskera att falla. En sjunkande efterfrdgan kommer marknaden att
anpassa sig till &ven om det pa vissa lokala marknader kan leda till ett
overutbud och viss vakansgrad i det nya bestandet men den storsta risken

29 Ett s&dant arbete handlar delvis om behovet av ny kunskap och Boverket har i ett tidi-
gare regeringsuppdrag redogjort for myndighetens syn pa de kunskapsbehov som &r av
storst strategisk betydelse inom myndighetens verksamhetsomraden, daribland omradet
Fungerande bostadsmarknad (se Boverket, 2015c). For narvarande pagar ocksd mycket re-
levant arbete inom detta omrade, bade inom branschen och inom akademin - se t.ex. Bo-
stad 2030.
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ar for de hushall som star i behov av en bostad och riskerar forbli "outsi-
ders” om inte produktionsinriktningen ar tillrackligt diversifierad. En for-
utsattning for att bostadsbehoven ska tillfredsstéllas ar ju att en 6kad pro-
duktion kommer de nya tillkommande hushéllen till del om inte direkt s&
indirekt. Denna risk kan vél nu sagas vara realiserad och spegla hur at-
minstone en del lokala och regionala bostadsmarknader i dagslaget kan
karaktariseras.

Det finns ytterligare ett par riskfaktorer som sammanhanger med den heta
bostadsmarknaden och att bostadsproduktionen gatt for hogtryck. | dylika
situationer brukar det inte droja alltfor 1ange innan olika resursbrister gor
sig gallande vilket redan nu pa flera hall ocksa &r fallet. Det innebéar be-
gransningar for ytterligare volymokningar, i synnerhet pa kort sikt. En
annan risk med en snabbt 6kande byggtakt ar risken for framtida kvali-
tetsbrister liksom for byggfel och byggskador. Pa heta marknader finns
alltid risken att priset drivs upp och att kvaliteten blir lidande. I takt med
att nya och fler aktorer kommer in pa marknaden finns ocksa risken for
att kortsiktighet leder till feloedomningar som pa sikt kan leda till tomma
bostader. Detta maste bedémas som en relevant risk som maste foljas och
studeras.

De utmaningar och mojliga risker som lyfts i detta avsnitt &r generella
och vél varda att uppmarksamma. Men ska man ta utgangspunkt i ut-
vecklingen pa svensk bostadsmarknad sedan i hostas kan problemlaget
och den mest angeldgna och akuta utmaningen sammanfattas i ett par
korta punkter som far avsluta rapporten.

«  Efterfrgan viker inom det 6vre marknadssegmentet dit mycket
av nyproduktionen hittills varit inriktad. Manga av de manniskor
som idag och framdver behdver en bostad saknar ekonomiska re-
surser for att kopa eller hyra en bostad till nu radande priser.

«  Om behovet ska kunna tillgodoses framover, maste byggvoly-
merna hallas uppe och byggandet riktas till segmenten langre ned
pa efterfragekurvan for att hushall med begransade resurser ska
fa mojlighet att efterfraga och skaffa en bostad.
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