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TILLSAMMANS GOR VI VASTSVERIGE STARKARE
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Fr&n bostadsbrist till bostadslist &r publicerad av Vastsvenska Handelskammaren 2020.
a Citera oss garna men ange kalla.

medlemsforetag fran hela Vastsverige. Vi arbetar med att skapa tillvéxt och utveckla framtidens Vastsverige Forfattare / Gunilla Grahn-Hinnfors / gunilla.grahn.hinnfors(@vastsvenskahandelskammaren.se

genom att hjalpa féretagen géra fler och battre affarer och genom att paverka politiska beslut. Vart arbete
har regionalt fokus eftersom den ekonomiska tillvéaxten paverkas huvudsakligen av regionala férutsattningar
framfér kommunala och nationella.

For ett vastsvenskt naringsliv i vérldsklass
Vastsvenska Handelskammaren ar en privat partipolitiskt oberoende naringslivsorganisation med nara 3000

Tillsammans gor vi Véstsverige starkare
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1. BOSTADSBRIST 2. VI BOR STORT 3. KLIMATKLOCKAN
83% av Sveriges kommuner OCH GLEST TICKAR

uppger athdfrZ?;(g;StadSb”St 41m? genomsnittlig boendeyta 1/5 av Sveriges klimatpaverkande
= per person i Sverige utslapp kommer fran bostader
(SCB 2018) (Naturvdrdsverket 2019)




SVERIGE,
VI HAR ETT PROBLEM

Eller rattare sagt: vi har tre problem nar det
géller bostader.

Sverige ar ett land dar alldeles for manga
har svart att hitta en ldmplig bostad. Det
lagger krokben fér manniskors drommar och
det hindrar naringslivet fran att rekrytera
ratt kompetens. Det ar inte rimligt att
ingenjoren eller sjukskoterskan som flyttar
inte kan fa tag pa en hyreslagenhet, eller att
studenter tackar nej till universitetsplatser

i vara storre stader for att det inte finns
nagonstans att bo.

Befolkningen okar i Sverige och det ar ett
positivt tecken pa att landet fungerar, att

barn fods och manniskor vill bo och arbeta
har. Med tanke pa hur var demografiska kurva
ser ut, andelen aldre okar snabbt, ar det en
valkommen utveckling. Men da maste vi fa
ordning pa bostadsmarknaden.

| jamforelse med andra lander bor vi stort
och glest. | snitt har vi 41 kvadratmeter

per person i bostadsyta. Siffran for ensam-
stdende kvinnor Gver 65 ar som bor i villa ar
hela 114 kvadratmeter. Vi har ocksa en stor
andel ensamhushall i Sverige, fyra av tio bor
sa. | SCB:s statistik visar det sig att 300 000
svenskar upplever att de ar ofrivilligt ensamma
med allt vad det innebar av sociala problem.
Allra varst drabbas aldre man.

Vara stdder ar ofta glest befolkade. Omraden
fran 1950-talet har i dag hélften av datidens
befolkning. Det minskar underlaget for
kollektivtrafik, handel och service. Staderna
ar ocksa uppdelade efter funktion. Vi bor pa
ett stélle, arbetar pa ett annat och handlar pa
ett tredje, vilket okar behovet av transporter
som ofta sker med hjalp av fossila branslen.
Den glesa staden ar bade ett problem och en
mojlighet - det finns gott om plats att bygga
nya bostader pa.

Vi maste begransa de klimatpaverkande
utsldppen av CO,. Bostadssektorn star
for cirka 20 procent av Sveriges totala
utsldpp om man raknar in bade byggnation

och férvaltning. Naringslivet jobbar for
hogtryck for att hitta andra material och
nya arbetssatt for att minska bostadernas
negativa paverkan. Ytterligare ett satt ar att
anvanda det vi redan har smartare.

Den har rapporten handlar om just det: hur vi
bygger p3, till och om befintliga bostéder.

Vibehdver ga fran bostadsbrist till bostadslist.

yz&




85 000st

Antal nya bostader som behover byggas i Vastsverige'till ar 2030*

*Enligt prognoser fran lansstyrelsen i Vastra Gotaland & lansstyrelsen i Halland.

Vastsverige = Vastra Gotalandsregionen plus Kungsbacka och Varberg.



BEFOLKNINGSOKNING DE

KOMMAN DE TIO AREN
@
+56 000 +7 800
TOTALT HELA
VASTRA GOTALAND
. . . +NORRA HALLAND
+4 400 +16 000 +10 000

+145 000



”Nu dr det dags att forenkla Boverkets byggregler // vara regler ska
bidra till 6kad effektivitet i byggandet, mindre miljépaverkan och
gora det mojligt att fa fram betydligt fler innovativa I6sningar.”

Anders Sjelvgren, generaldirektor Boverket

“Problemet ar att vi inte utnyttjar de bostader
som finns optimalt.”

Maria Pleiborn, demograf och bostadsmarknadsexpert WSP

”Det befintliga bostadsbestandet behdver dessutom
nyttjas mer effektivt. Det kraver att ytterligare

reformer genomfors.”
Ola Johansson (C), riksdagsledamot och bostadspolitisk talesperson

”Sverige har inte farre bostader an andra Iander,

men vi disponerar dem fel.”
Linda Jonsson (M) politiskt sakkunnig, tidigare expert pa Veidekke

"..studera tillbyggnad av hiss, ytterligare vaningar
och generationsblandat boende i olika upplatelse-
former i ordinarie bostadsbestand”

Thomas Hammarberg (S), riksdagsledamot



Som vi ser i citaten ar manga viktiga aktorer
overens om det listiga i att anvdnda och
fortata i det vi redan har. Genom att bygga
pa, om och till befintliga bostader kan vi fa
ut fler bostader pa samma yta.

Genom att fortata istallet for att breda ut
oss lamnar vi plats for gréna oaser och kan
anvanda vdra gemensamma nyttigheter pa
ett mer effektivt satt.

Kollektivtrafik behover till exempel ett

visst antal boende och verksamma i ett
omrdde for att det ska vara kostnadseffektivt
att kora strackan. Aven handel, restauranger
och service behover ett tillrackligt stort
befolkningsunderlag for att kunna halla
igdng verksamheterna.

| en del dldre bostadsomraden finns lokaler
som inte anvands. De kan byggas om till
bostdder. Vi har ocksa vindar som skulle
kunna utnyttjas och hus som kan byggas
pa med nagra vaningar. Tyvarr ar det ofta

tidskrdvande och kréngliga processer. Vi
har lange sjungit blandstadens lov. Nu &r
det dags att ga frén ord till handling och
bygga ihop vara stdder och blanda bade
upplatelseformer och verksamheter. Om
inte plan- och byggprocesserna ar alltfor
komplicerade kan produktionskostnaderna
hallas nere. Bdde mark och grund &r redan
betalda.

Det smarta med att bygga pa befintliga hus
och bygga om lokaler ar att vi inte behover

ta skog och dkermark i ansprak. Fotavtrycket
nar det galler klimatpaverkan kan hallas
nere om vi bygger dar kollektivtrafik redan
finns. Bygger vi pa ett éldre hus energi-
effektiviserar vi dessutom samtidigt de
befintliga bostaderna.
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BORAS: INNERSTADENS
BEFOLKNING BEHOVER
BLI TRE GANGER FLER

| Boras finns ett mal om att tredubbla
befolkningen i rutnatsstaden. Richard
Mattsson ar stadsarkitekt och férklarar
strategin med att underlaget for service
och handel behéver bli battre.

-Vi ska bli fler i centrum, det mar staden bra av.

De senaste 10-15 aren har flera spektakulara
pabyggnader gjorts, bland annat Pallashuset
dar bolagen Jarngrinden och Cernera byggde
lagenheter i tva plan ovanpa ett p-hus. Det
ska kompletteras med Pallas Tower, ett 108
meter hogt torn for 130 bostader.

Aven det gamla posthuset byggs pa med

tva vaningar. Richard Mattsson manar om
gatumiljon och berattar att staden helst ser
indragna eller lutande vaningsplan sa att inte
de tranga gatorna i rutnétsstaden blir som
schakt.

-Vi har ldrt oss en del pa vdgen. Gatorna dr
ganska smala och det blir inte bra om vi bygger
pd rakt upp. Men ddremot i trappstegsform
eller med takkupor fungerar.

Aven mindre p&byggnationer har gjorts i
Boras. De flesta har dock kravt andringar i
detaljplan. Det finns, menar Richard Mattsson,
en samsyn mellan politikerna och tjanste-

personerna i Boras, om inriktningen med
att fortata innerstaden. Den har heller inte
motts av sarskilt mycket protester fran
allmanheten.

-Kvarteret Saturnus gick till exempel rakt igenom.
Det dr en pdbyggnad pa en vdrdcentral, centralt
precis vid stadsparken och Viskan.

Utmaningen som Richard Mattsson ser ar
att fa bostadskoparna, manga av projekten
ar bostadsratter, att forstd att de kanske inte
kan ha bilen parkerad precis vid huset.

-Bords dr en bilstad, men trafiken i innerstaden

kan inte 6ka. Vi bygger p-hus vid motorvdgen.
Det tar sex minuter att ga till Stora torget
ddrifran. Det dr egentligen Idtt att géra
innerstaden ganska bilfri, men mdnga har
inte forstatt att vi har fatt en ny kostym.



| takt med att universitetet i Karlstad byggts
ut har efterfragan pa sma och relativt billiga
bostader blivit akut. Willhem AB ar en av

de storsta fastighetsagarna i staden. Goran
Bergsten, fastighetschef pa Willhem, berattar
att de inventerar sitt bestand i jakt pa lokaler
att bygga om till bostader. | manga av 40- och
50-talshusen finns outnyttjade eller ineffektivt
anvanda utrymmen i kallarna.

-Vi brukar ta med bygglovshandldggare till

platsen och sd frdgar vi om vi kan hitta
[6sningar sa att vi tillsammans dr Gverens
om att ytan kan bli bostdder. Vi ser det som
en kul utmaning, en mojlighet att skapa ett
tillskott av mindre, billiga bostdder inom
cykelavstand till centrum.

Marie Eddeborn ar plan- och byggchef i
Karlstads kommun. Hon sager att forvalt-
ningens installning ar att se pa vad det finns
for mojligheter for en bostad.

-V@r instdllning ska vara: hur Iéser vi det hdr?
Ar takhéjden lite Idgre kan stérre ljusinsldpp
kompensera det. Det blir en sammanvdgning
av boendekvaliteter i varje enskilt fall. Mdnga
landar i ett ja.

Hon betonar vikten av att |6sa bostadsfragan,
inte minst for unga.

-Vi har en brist pé bostdder, framfér allt mindre
och billiga. Tittar vi pd lagstiftning dr det IGtt

att sdga nej. Ndr det dr grdnsfall dr det viktigt
att vara Iésningsfokuserad. Jag brukar fréga
mig sjdlv: Kan jag tanka mig att mina barn
skulle bo hdr?

Goran Bergsten sager att Willhem AB har
forsokt fa en liknande dialog pa andra orter
dar bolaget ar verksamt, men dar blir det ofta
stopp pa ett tidigt stadium. Reglerna tolkas
pa olika satt.



OTEBORG:
BOSTADER OCH ETT MER

-Att 6verhuvudtaget kunna fa en bostad

dr ocksa en tillgdnglighetsfraga.
Anders Ringstrom, vd Kjellbergs Fastighets AB

NYA

ENERGIEFFEKTIVT HUS

Langs Jungmansgatan i Goteborg finns
ett flerfamiljshus byggt och dgt av lvar
Kjellbergs Fastighets AB. Huset ar fran
1972, har 92 lagenheter och behdvde byta
stammar och energieffektiviseras. Vd
Anders Ringstrom och platschef Johan
Olsson berattar att planeringen for att
bygga pa tva vaningar borjade efter att
kommunstyrelsens dadvarande ordférande
Goran Johansson (S) 2006 gjort ett
upprop for att [6sa bostadsbristen (det

ar 14 ar sedan!). Tanken var att pa- och
ombyggnation skulle kunna ga snabbt.
Riktigt sa blev det inte.

Efter en lang planperiod med manga besok
hos stadsbyggnadskontorets handlaggare
och tva ars extra vantan pa grund av over-
klaganden kom bygget igang 2017.

-Frdn bérjan hade vi tdnkt en trdpdbyggnad,
det satte de EU-gemensamma reglerna stopp
for. Vi var tvungna att bygga i betong. Tack
och lov har de reglerna dndrats och numera
behéver vi inte bygga med tanke pa jord-
bdvningar i Italien. Sen var det diskussioner
om tillgdnglighet och buller. Trots fokus pd
allt som gick att I6sa och att den ursprungliga
byggnaden inte har full tillgdngligt, var det

svdrt att fG ett undantag, sdger Anders
Ringstrom.

Han menar att om vi pd allvar vill I6sa bostads-
bristen beh&ver det bli lattare att fa gora
undantag fran Boverkets byggregler nar det
géller pa- och ombyggnationer.

-Att éverhuvudtaget kunna f@ en bostad dr
ocksa en tillgdnglighetsfrdga.

Ovanpa huset pa Jungmansgatan byggdes
tva nya vaningsplan med 32 lagenheter,
dessutom byggdes fem nya lagenheter i

ombyggda lokaler i huset. Resten av huset
rustades upp och energiadtgadngen ar i dag
pa samma niva som innan ombyggnationen
trots att s manga nya bostader tillforts.
Na&r huset justerats in fullt ut kan den
forhoppningsvis sédnkas ytterligare en bit.

-Det gaér att fortdta men det mdste bli
enklare. Vi har haft omtag péd omtag.
Bygglovshandldggarna maéste vara med
tidigare i samverkan och se helheten, sdager
Johan Olsson.



EN FRAMTID: VI MASTE
TANKA BORTOM PINNE
FOR PINNE

Christoffer Lorensson, vd pa byggbolaget
Densify, har jobbat med vindsombyggnader
for bostadsrattsforeningar under snart
tva decennier. Nu vill han ga vidare och
skala upp projekten.

-V@r nisch dr fértdtning. Vi har arbetat
fram ett koncept ddr vi bygger pd vdanings-
plan pé befintliga 3-4-vdningshus. De nya
vaningsplanen prefabriceras pd fabrik i
Polen och lyfts pa plats.

Densifys idé ar att erbjuda en 16sning dar

bolaget tar hand om allt planarbete,
installerar hissar och energieffektiviserar
mot att de far sdlja bostdderna i de
tillkommande véningsplanen. Déarefter ar
det féreningen som far de manatliga
avgifterna. Christoffer Lorensson berattar
att de for samtal bade med bostads-
rattsforeningar och med storre kommunala
bostadsbolag med hyresratter.

-Det hdr skulle kunna ge betydligt stérre
utvdxling. Det dr ett annat byggnationstdnk
dn att bygga pinne for pinne.

Christoffer Lorensson menar att reglerna
for undantag fran Boverkets byggregler
behover ses 6ver. Nu tolkar kommuner
dessa valdigt olika.

Under 2019 har Densify tillsammans med
bolaget SpaceM2 byggt 100 lagenheter
for internationella studenter och forskare
pa Chalmers. Bostadsmodulerna till
Gibraltar Guesthouse byggdes i limtré pa
fabrik och lyftes pa plats med minimala
storningar for omkringliggande verksam-
heter och boende.



1. ATTITYDER
Plats 138 av 154 for Goteborg
i SKR:s Insiktsmatning nar det

galler bygglov
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2. REGLER
Minst dubbelt s& ménga bygg-

regler i Sverige jamfort med
Finland, Norge och Skottland.

3. OVERKLAGANDEN

299 000 dagar ar den totala

handlaggningstiden i Sverige 2018

for bygglov som o6verklagats till

lansstyrelserna.



SVERIGE, VI HAR ETT
RESULTAT DET HAR
BEHOVER VI JOBBA MED

Kommunala och statliga aktorer behover
vara mojliggorare i plan- och byggprocessen.
Pa alltfor manga hall ar det lattare att sdga
nej dn att forsoka hitta vagar framat. Vi
maste ha respekt for vara olika roller och det
offentliga har myndighetsansvar, men alldeles
uppenbart tolkas det pa olika sétt i olika
kommuner. Stads/samhallsbyggnadskontoren
behover arbeta narmare de privata bolagen
i planarbetet for att hitta gemensamma
|6sningar. Bostadsbristen ar ett gemensamt
problem som vi behdver I6sa tillsammans.

Naringslivet vill ha tydliga och langsiktiga
spelregler. Efter en gedigen utredning

ska byggreglerna nu moderniseras. Det ar
bra och nédvéandigt. De senaste aren har
tillfallig praxis snarare an genomtankta
riktlinjer varit vagledande for hur om- och

tillbyggnationer kunnat géras, ndgot som
ocksd Boverket uppmarksammat.

Ett av de barande avsnitten i utredningen
Modernare byggregler (SOU 2019:68)
handlar om ombyggnation. Utredningen
visar att de nuvarande reglerna "hindrat en
stor andel ombyggnadsatgarder i det befintliga
bostadsbestandet”. Utredarna foreslar darfor
att begreppet ombyggnad utgar ur Boverkets
byggregler (BBR). Da blir det enklare att
tolka regelverket och byggaktoren slipper
stora merkostnader for anpassning av den
befintliga fastigheten. En annan viktig del i
utredningen visar att manga kommuner
uppfattar allménna rad som krav. Utredningen
foreslar darfor att raden stryks och att BBR
formuleras som funktionskrav.

Vi hoppas att politikerna tar fasta pa ut-
redningens resultat och sedan vagar satta

ner foten och astadkomma en lagstiftning
som underlattar byggande och ett effektivt
nyttjande av det som redan &r byggt.

Overklagade byggen &r ndgot av en svensk
nationalsport. Det galler aven for om- och
tillbyggnader. | Boverkets arliga enkat skriver
lansstyrelsen i Vastra Gotaland att den,
trots effektiviseringar, inte har kunnat halla
rekommenderade handldggningstider for
overklagade bygglov eftersom antalet
arenden hela tiden okar.

Gustaf Davidssons KTH-studie fran 2016
visar tydligt att det ar en begransad grupp i
samhallet som oftare &n andra protesterar
mot detaljplaner. Bilden nar det géller 6ver-
klagade bygglov for om- och tillbyggnader
ar troligen en liknande. Oftast leder over-
klagandet heller inte till ndgon foérandring,

endast 1,5 promille av forskarstudiens planer
stoppades. Hanteringen av 6verklaganden
ar kostsam och tidskravande bade for
byggaktorerna i naringslivet och for
samhéllet. Den leder ocksa till hégre

priser och hyror till slutkund.

Nu maste politiken vaga ta 6verklagande-
frégan ett steg vidare. Att begransa
sakdgarkretsen och vad som far 6verklagas
kan vara tva steg i ratt riktning. Aven
handlaggningstiderna maste kortas.
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1. ATTEFALLSHUS 2. MER GYNNSAMMA
REGLER FOR
UTHYRNING



En majoritet i riksdagen vill forandra storleken
pa Attefallshus till 30 m? (i dag ar de 25). Det
ger mojlighet till en battre planlésning och
darmed storre attraktivitet. Om vi dessutom
skulle tilldta Attefallshus i anslutning till
flerbostadshus, det &r inte tilldtet i dag, skulle
denna bostadstyp kunna bérja spela en roll i
bostadsforsorjningen.

Schablonavdraget for uthyrning av lagenhet
aridag 40 000. Detta belopp kan ses over
for att 6ka incitamenten att hyra ut.

Vi skulle ocksa kunna géra det enklare for
bostadsrattsinnehavare att hyra ut i andra
hand. | dag stér attraktiva lagenheter tomma
i vara storstader eftersom foreningarnas
regler ofta ar strikta nar det galler uthyrning.

En tredje atgard ar att vi i nyproduktion gor
det enklare att skilja av en del av bostaden for
uthyrningsandamal for att oka flexibiliteten i
bostadsbestandet.

De riktigt stora forandringarna av hur befintliga
bostdder anvdnds paverkas av ekonomiska
villkor. De kan handla om avdragsratt for rantor
pa bolan, reavinstskatt vid bostadsforséljning
och fastighetsskatt, men ocksa om moms-
fragan for bostader, hyresregleringen och
liknande. Har finns delvis stora ideologiska
skillnader mellan de politiska partierna.

En védg framat, som Hans Lind professor

i fastighetsekonomi, har skissat pa ar att
komma 6verens om de lattare forandringarna
forst. Aven det kréver politiskt mod och
langsiktighet. ,&tg'airderna i 73-punkts-
programmet racker inte. Vi uppmanar
bostadsminister Per Bolund att bjuda in till
bostadspolitiska samtal over partigranserna.
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