Bostadsbyggande i regionstaderna

-En jamférande studie av bostadsbyggandet i Helsingborg, Jonkoping, Linképing, Vaxjo och Orebro
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Under kommande ar stalls hoga krav pa samhéllsbyggandet. Inom en tiodrsperiod kommer Sveriges

befolkning att uppga till 11 miljoner. | takt med att befolkningen véxer kommer behovet av saval

infrastruktur och bostéder att vara stort. Samtidigt fortsatter urbaniseringstrenden. Storstadsregionerna
vaxer, liksom mellanstora stader dar det finns mojlighet till hdgre utbildning och fler arbeten. Staderna

forandras da de bade fortatas, utvidgas och okar i betydelse.
| denna rapport analyseras ett urval av kommuner narmare; Jonkoping, Link6ping Helsingborg,
Véxjo, och Orebro. Syftet ar att ge en bild av likheter och skillnader mellan kommunerna som kan

bidra till att forklara varfor vissa av dessa lyckats béttre med byggande och bostadsbyggande &n andra.
Vad skiljer den historiska utvecklingen vad géller bostadsbyggandet och befolkningsutvecklingen i

respektive kommun? Hur ser deras befolknings- och bostadsprognoser ut? Rapporten avslutas med en

intervjustudie av byggforetag i respektive kommun.

Kommunernas utveckling

De utvalda kommunerna for denna studie &r alla starka tillvdxtkommuner lokaliserade i syd- eller
mellansverige. Alla fem kommuner kretsar kring en medelstor tatort som utgdr majoriteten av

kommunens population.
Utvecklingen sedan 2012 for respektive kommunen presenteras i tabell 1. Samtliga kommuner har

haft en snarlik befolkningsutveckling under den senaste femarsperioden, bade vad géller de

demografiska forhallandena som de ekonomiska. Helsingborg har haft den storsta
befolkningsckningen, bade procentuellt och sett till antalet kommuninvanare. Antalsmassigt har Vax;jo
haft lagst befolkningsékning, medan Jonkoping haft den lagsta procentuella befolkningsutvecklingen

under perioden. Trots detta har Jonkdping haft den starkaste 6kningen av sin bruttoregionalprodukt
(BRP) av de fem jamforelsekommunerna. Sett till BRP/capita sticker Jonkoping, tillsammans med
Linkdping, ut med betydligt battre utveckling &n dvriga jamforelsekommuner.

Tabell 1: Nyckeltal fér 2017 (2016 fér BRP) samt real utveckling sedan 2012 inom parantes

Antal invanare BRP 2016 BRP / capita Medianinkomst SEK/kvm Brf
2017 (Tkr) 2016 (Tkr) 2017 (Tkr)
Linkdping 158 520 81 258 521 278 33770
(+6,7%) (+12,2%) (+7,0%) (+6,6) (+79,4%)
Jonkoping 1374381 60 729 449 287 30334
(+6,2%) (+12,4%) (+7,5%) (+6,8%) (+75,7%)
Vaxjo 91 060 38 828 434 279 26122
(+7,4%) (+10,5%) (+4,7) (+5,9%) (+58,7%)
Helsingborg 143 304 63 302 450 265 22 569
(+8,6%) (+10,3%) (+3,6) (+7,3%) (+35,6%)
Orebro 150 291 68 244 465 273 24 316
(+8,2%) (+8,5%) (+2,8) (+7,9% (+49,3%)

Kalla: SCB, Bl, svensk maklarstatistik
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Utveckling av bostadsbyggandet

Under den senaste femarsperioden har forutsattningarna for en hog byggtakt varit mycket goda.
Hogkonjunktur och god ekonomisk tillvaxt i kombination med Iaga rantor, en stark arbetsmarknad
med atfoljande sysselsattningstillvaxt och 6kning av hushallens disponibla inkomster har skapat ett
gynnsamt klimat for bostadsbyggande.

Detta har synts tydligt pa investeringsvolymen i byggsektorn, som sedan 2012 haft en real 6kning pa
drygt 36 procent (Sveriges Byggindustrier, 2018). Motorn i denna kraftiga 6kning har varit
bostadsbyggandet, och i synnerhet nyproduktionen av bostader. 2017 var ett rekordar nar det kommer
till antalet nyproducerade bostader da, 64.100 bostader paborjades. Det ar en tredubbling sedan 2012,
och den hogsta nivan sedan miljonprogramstiden.

Tabell 2: Nationella siffror for pabérjade bostader i nyproducerade hus, samt Sveriges
Byggindustriers prognos for 2018-2019

Ar Flerbostadshus Smahus Totalt
2003 12,7 9,3 22,0
2004 16,9 10,6 27,5
2005 19,6 12,4 32,0
2006 31,8 13,8 45,6
2007 14,2 13,7 27,9
2008 11,3 10,3 21,6
2009 9,5 8,4 17,9
2010 18,1 9,4 27,5
2011 18,5 8,3 26,8
2012 15,9 5,4 21,3
2013 23,8 6,7 30,5
2014 28,1 8,6 36,7
2015 36,9 11,0 47,9
2016 47,0 13,0 60,0
2017 50,9 13,2 64,11
2018 prognos 38,0 11,5 49,5
2019 prognos 32,0 10,5 42,5

Kélla: SCB, Bl

Tva ganger om aret gor Sveriges Byggindustrier prognoser for bygginvesteringar och antalet
paborjade bostader i Sverige. Tabellen ovan visar den senaste prognosen (oktober 2018) som bedémer
att antalet paborjade bostader minskar fran 64.100 bostader 2017 till 42.500 bostader under 2019. Med
andra ord innebar det att en tredjedel av marknaden for bostadsbyggande forsvinner pa bara tva ar,
vilket i sin tur gor att vi kommer att se en svagare BNP-utveckling under nasta ar. Industriforetagen
varnar for att en vikande byggmarknad far effekter dven for dem eftersom de levererar material till
bostadsproduktionen.

1 Bl:s upprakning av SCB:s preliminara statistik
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Bostadsbyggandet i utvalda regionstader

Diagram 1 visar en tidsserie 6ver antalet pabdrjade bostader per 1000 invanare i nyproducerade hus,
for respektive kommun. Dér framkommer att den uppgang i bostadsbyggandet som skett nationellt
varit pataglig dven i jamforelsekommunerna, dock i olika grad.

Orebro och Linkdping var tidiga, och under 2015 skedde dar en kraftig 6kning av antalet pabdrjade
bostader. Stérst var 6kningen i Orebro dar antalet pabdrjade bostader tredubblades pa mindre 4n ett &r.
I Vaxjo och Helsingborg inleddes 6kningen ungefar ett ar senare och dar 6kade antalet paborjade
bostader som mest under 2016.Likasa i Jonkoping dkade antalet pabdrjade bostader under 2016, aven
om man inte uppnadde samma volymer per capita som i 6vriga stader.

Under slutet av 2017 och under 2018 har antalet paborjade bostader minskat markant jamfort med
aren fore. Dock utmarker sig Jonkoping dven i detta avseende da man dar &nnu inte sett en nedgang. |
dagslaget paborjas ungefar lika manga bostader i nyproducerade bostader i JonkGping som for ett ar
sedan.

Diagram 1: Antal pabérjade bostader per 1 000 invanare i Linkdping, Jonkdping, Vaxjo, Helsingborg och Orebro, 2013-
2018kv3 (12-manaders glidande summa)
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Kalla: SCB, Bl
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Framtidsutsikter for bostadsbyggandet

For att fa en indikation om framtida bostadsbyggande i jamforelsekommunerna &r det intressant att
narmare granska bygglovsstatistiken, som normalt &r en god indikator om det framtida byggandet.
Diagram 2 visar pa en nedatgaende trend for samtliga jamforelsekommuner, vilket tyder pa att
bostadsbyggandet kommer sjunka den narmaste tiden framdver.

Diagram 2 Antal beviljade bygglov for bostader i Linkoping, Jonkoping, Véxjo, Helsingborg och Orebro, 2013-2018kv3 (12-
manaders glidande summa)
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Bostadsforsoérjning

Av Boverkets arliga bostadsmarknadsenkat framgar att samtliga jamforelsekommuner utom
Helsingborg anser att det rader bostadsbrist i kommunen, en uppfattning som delas av 243 av landets
290 kommuner. En nedatgaende trend vad galler nyproduktionen av bostader ar darmed orovackande.
Tabell 2 visar hur manga bostader varje kommun behover fardigstéllas enbart for att bibehalla samma
kvot Gver antalet bostéder per invanare som respektive kommun hade 2017. For att antalet bostader
per capita ska Oka kravs alltsa att an fler bostader produceras arligen.

Alla kommuner utom Jonkoping har de senaste fem aren haft en byggtakt som motsvarar behovet for
att bibehdlla dagens kvot. Orebro 4r den kommun som byggt mest, men anser likval i Boverkets
bostadsmarknadsenkat att man fortfarande upplever bostadsbrist. Mot bakgrund av prognosen som
visar att bostadsbhyggandet sjunker, och utifran antalet beviljade bygglov for bostader, kommer alla
kommuner att fa svart att bygga i nédvandig takt for att bibehalla dagens bostadssituation.

Tabell 3: Antal fardigstallda bostader senaste fem aren samt antalet lagenheter som behéver byggas per ar framéver for att
bibehalla dagens bostadssituation utifran kommunernas befolkningsprognos

Antal bostader per | Befolknings- | Tillskott per ar fran Fardigstallda Minsta antalet

1000 invanare 2017 prognos ombyggnation bostader per ar bostader per ar

2021 (Genomsnitt 2000— (genomsnitt for att bibehalla

2017) senaste fem nuvarande kvot

aren)

Linkoping 501 166 020 33 1104 807
Jonkdping 482 143 790 43 562 588
Vaxjo 487 96 868 34 622 571
Helsingborg 480 150 869 24 838 813
Orebro 498 159 003 56 1601 860

Kélla: SCB, Bl, kommunernas egna befolkningsprognoser



L

SVERIGES
BYGGINDUSTRIER

Total byggvolym for jamforelsekommunerna

Sedan 2012 har det ratt en uppatgaende trend vad galler det ackumulerade byggvardet for pagaende
produktion, det vill séga vérdet av alla projekt inklusive anlaggningar och lokaler. Uppgangen ar dock
inte alls lika tydlig som for bostadsbyggandet. Aven hir ar det Orebro som visat pé bast utveckling,
och sedan 2012 har byggvardet nastan dubblerats. Jonkoping har lagst byggutveckling dven nér det
géller den totala byggvolymen, dven om skillnaderna inte &r lika stora som for bostadsbyggandet.

Diagram 3: Det ackumulerade byggvardet for pagaende produktion for respektive kommun
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Kalla: Byggfakta, Bl

Resultat fran enkatstudie

For att kunna ge en tankbar forklaring till varfér Jonkdping och jamférelsekommunerna skiljer sig
at, framst avseende bostadsbyggande har en enkatundersokning genomforts riktad mot ett antal
utvalda byggforetag med stor byggaktivitet i respektive kommun. Fokus for enkaten var att fa
byggforetagens nulagesbild i kommunen samt deras syn pa framtiden. Vidare fick foretagen éven ta
stallning till hur de anser att samarbetet med kommunen fungerar géallande byggarenden. Resultatet
fran enkatsvaren presenteras i ett antal diagram nedan. Enkéaten avslutades med en 6ppen fraga dar
respondenterna fick med egna ord beskriva vad de tycker &r det viktigaste att forbéttra i kommunen
nér det géller plan och byggprocessen.
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Anser du att det rader bostadsbrist i kommunen?
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Enligt enkatsvaren ar majoriteten eniga om att det rader en bostadsbrist i sin respektive kommun,
Linkoping ar den kommun med flest bostader per capita, anda ar det ett har som bostadsbristen ar som
storst enligt enkéaten da respondenterna i Linkoping enhéalligt anser att det rader en bostadsbrist.

Vad tror du om bostadssituationen i kommunen om 5 ar?
Linkspine
vais [N
senksping [ R
Helsingborg [
orebro |

0 20 40 60 80 100
M Bostadsbristen 6kar M Bostadsbristen pa ungefar samma niva
M Bostadsbristen minskar W Vet ej/Ej svar

Det ar aven i Linkdping som respondenterna ar mest pessimistiska dver den framtida
bostadssituationen. En av tre tror att bostadsbristen kommer forvérras och 6vriga tror att den kommer
att vara kvar pa nuvarande niva. Vaxjo och Orebro ar de enda kommuner dér fler respondenter tror att
bostadsbristen kommer minska &n oka. | dvrigt tror de flesta att situationen kommer var som idag, det
vill saga att det fortfarande kommer att rada bostadsbrist.
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Hur bedémer du kommunens beredskap att i nuldget tillhandahalla mark och ta
nédvandiga beslut for att uppfylla behovet?

Mycket god
beredskap

4

3,4
3,3 32
3 2,9
2,0

2
Mycket dalig .
beredskap 1

Linkoping Jonkoping Vaxjo Helsingborg Orebro

Det rader bred enighet om att det finns ett stort behov av bostader. Nar respondenterna far svara pa
hur de uppfattar kommunen och hur kommunen arbetar med att uppfylla behovet ar det ingen kommun
som i genomsnitt fatt betyget 4 eller 5, det vill sdga ingen kommun uppfattades ha god eller mycket
god beredskap. Samtliga kommuner utom Jonképing har placerat sig runt medelbetyget 3 — varken bra
eller dalig beredskap, medan man i Jonkoping fatt ett snittbetyg pa 2, det vill saga dalig beredskap.

| vilken utstrackning anser du att kommunen anvander kommunala sarkrav?

Alltid 5
4,0
4
3,1
3 2,9
2,6

2

Intealls 1
Linkdping Jonkoping Vaxjo Helsingborg Orebro

En diskussion som pagatt lange och lyfts fram som en av de faktorer som kraftigast motverkar
effektivisering, standardisering och industrialisering av bostadsbyggandet ar frigan om kommunala
sarkrav. Det vill sdga nar kommuner stéller otillatna krav pa tekniska egenskaper hos byggnader vid
t.ex. markanvisning eller i exploateringsavtal. Trots att de inte ar tillatet forekommer det. Enkaten
visar att Vaxjo utmarker sig sarskilt i det hdr ssmmanhanget och placeras sig runt medelbetyget 4,
vilket ar synonymt med att kommunen anvénder sig av sirkrav i mycket stor utstrackning. Ovriga
kommuner far av enkaten i genomsnitt ett betyg lite under 3, det vill saga sarkrav forekommer i stor
utstrackning dven i dessa kommuner enligt respondenterna.
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Vilken typ av kommunala sarkrav anser du att kommunen anvander oftast?
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Vixjo ar den kommun som enligt enkaten anvander sig mest utav sarkrav, dar ar det framst krav pa
energieffektivitet som 6verstiger nationella normer samt tillganglighet som &r de vanligaste sarkraven.
For Jonkopings del pekar respondenterna pa parkeringsnormer och tillganglighetskrav som de
vanligaste sarkraven kommunen staller. Fér 6vriga kommuner ar det inget specifikt sarkrav som
sticker ut fran mangden.

| vilken utstriackning forsvarar de kommunala sarkraven ert arbete?

Mycket stor
utstrackning

4,4
4 3,8
3
2
Inte alls 1
Linkdping Jonkoping Vaxjo Helsingborg Orebro

Av enkaten framkom ocksa att foretagen anser att de kommunala sarkraven forsvarar arbetet i
relativt hog utstrackning da de flesta placerar sig runt en fyra pa skalan. Detta stammer Gverens med
var bild och flera allmannyttiga bolag har haft svart att fa in anbud och menar att det fatt in betydligt
fler anbud da de inte anvant sig av sarkrav. | Linképing anses dock fenomenet vara ndgot mindre
allvarligt an i 6vriga kommuner.
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Vad skulle du ge for 6vergripande omdéme om samarbetet med kommunen da det giller
arenden som berér din verksamhet och dina projekt?

Mycket bra g

3,6
3,0
3 2,9
2,5 2,4
| I I
Mycket daligt 1

Linkoping Jonkoping Vaxjo Helsingborg Orebro

Generellt ger byggforetagen ett daligt betyg pa samarbetet med kommunen i byggérenden, enbart i
Vaxjo ar den generella bedomningen att samarbetet fungerar mer bra &n daligt. Detta ar intressant da
Vaxjo var den kommun som enligt respondenterna anvénde sig av sarkrav i storst utstrackning (vilket
av de flesta anses som nagot negativt).

Vad ar din uppfattning om hur kommunen samrader eller samverkar med byggbolag och
exploatorer underdetaljplaneprocessen?

Har nara
samverkan

4

3,0 3,0 3,0 3,0
3
2,7

2
Samverkar
inte alls 1

Linkoping Jénkdping Vaxjo Helsingborg Orebro

Pa fragan om samrad och samverkan &r det valdigt snarlika omdomen for de olika kommunerna da
alla placerar sig runt betyget 3 pa skalan, det vill séga nastan alla respondenter anser att det finns ett
visst samrad med kommunen.



Hur effektivt tycker du att kommunen hanterar plan- och byggarenden?
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effektivt
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Linkdping Jonkoping Vaxjo Helsingborg Orebro

L

SVERIGES
BYGGINDUSTRIER

Pa fragan om kommunens effektivitet nar det kom till att hantera plan och byggarenden fick Véxjo,

Helsingborg och Orebro ett genomsnittligt betyg runt 3, vilket innebir att man varken anser

kommunen vara vare sig effektiv eller ineffektiv. Linkdping och Jonkdping uppfattades som mindre

effektiva med ett genomsnittligt svar pa 2,1.

Hur flexibel tycker du att kommunen dr ndr det géller byggarenden sasom planfragor,
bygglov etc?

Mycket
flexibel

4

3,0
3 2,8
2,2 2.1 2,3

2
Mycket
oflexibel 1

Linkdping Jénkdping Vaxjo Helsingborg Orebro

Nar det kommer till att bedoma flexibiliteten var bilden likartad svaren pa foregaende fraga
angaende kommunens effektivitet, bortsett fran Orebro som anses vara samre nar det kommer till
flexibilitet &n vad man &r det det géller effektivitet.
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Slutligen stalldes en 6ppen fraga om hur kommunerna skulle kunna forbattra sitt arbete gentemot
byggforetagen. Nedan samlas nagra representativa svar fran undersokningen.

Vad anser du ar viktigast att forbattra inom kommunen vad géller plan och
byggprocessen?

”Qka farten i processen”
Linkdping ”Oka kunskapen i fragor gallande byggarenden”
”Mer lyhordhet och béttre dialog”

”Oka farten med kortare handlaggningstider”
Jonkoping ”Farre kontaktpersoner och mer flexibilitet”
“Effektivare process och mer lgsningsorienterat”

Véxjo ”Snabbare och effektivare handldggningsprocess”
Helsingborg ~ “Lyssna pa vad exploatdrerna onskar utveckla”

”Bdttre samarbete”

Orebro ”Mer frihet for exploatdrer och lat oss gora mer planarbete i egen regi”
Storre forstaelse for byggprocessen”
”Kortare vantetider i handlaggningen”

Det rader ingen tvekan om att byggforetagen tycker att kommunen maste jobba fortare i deras
handlaggning da i stort sett alla respondenter, oavsett kommun, har lyft fram det som det viktigaste att
forbattra. Andra punkter som lyfts fram av respondenterna i denna fraga ar mer flexibilitet och att lata
byggforetagen ta mer ansvar i planarbetet. Vidare anser nagra respondenter att kommunen behover
oka sin kunskap om hur byggprocessen ser ut da deras brist pa kunskap skapar leder till beslut som
skapar problem i dagens byggprocess.

Slutsatser

Bostadsbyggandet bromsar in nationellt efter nagra ar av relativt hog byggtakt, vilket det dven gjort i
kommunerna som denna rapport tittat pa. Orebro och Vaxjo ar de kommuner som utmarkt sig mest nar
det kommer till byggandet och bada har under den senaste femarsperioden byggt langt dver vad de
gjort tidigare. Det ar ocksa i just dessa tva kommuner som tappet det senaste aret ar som storst.

Jonkoping sticker ocksa ut, fast at andra hallet. Aven i Jonkdping har det byggts betydligt mer de
senaste aren, men anda har byggandet i Jonkoping aldrig riktigt lyft som det borde utifran det behov
och de forutsattningar som funnits i kommunen.

Jonkoping ar den kommun som byggt minst enligt statistiken och utifran enkéatundersokningen ar det
aven Jonkoping som far lagst betyg av byggforetagen. De omraden som behdver forbéattras ar framst
kommunens flexibilitet samt dkad effektivitet med kortare handlaggningstider och farre
kontaktpersoner. Linkdping far ocksa ett 1agt betyg av byggforetagen och dven dar ar det mer
flexibilitet och en effektivare handlaggningsprocess som lyfts fram som tva omraden med
forbattringspotential. Det &r ocksa i just Linkdping och JonkGping som respondenterna anser att
bostadsbristen ar storst.

De 6vriga tre kommunerna far ett nagot battre betyg av respondenterna. Det finns fock fortfarande
en stor forbattringspotential. Gemensamt for samtliga kommuner &r att sérkrav fortfarande anvands i
relativt hog utstrackning av kommunerna. Det forsvarar arbetet i hog utstrackning, och forhindrar ett
mer effektivt bostadsbyggande.
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