Forutsattningar for bostadsproduktion
pa orter med gruvverksamhet

Underlag till Boverkets regeringsuppdrag, 2013-05-16,
N2013/2524/FIN, att utreda forutsattningar for
bostadsproduktion pa gruvorter m.m.

Robert Sorensson

Fredrik Olsson Spjut

CERUM Report Nr 40/2013

ISSN 0282-0277

CERUM, Umed universitet, 901 87 Umed
Tel. 090-786 56 99

E-post: regional.science@cerum.umu.se

Www.cerum.umu.se



CERUM Report Nr 40/2013

ISSN 0282-0277

CERUM, Umea universitet, 901 87 Umea
Tel. 090-786 56 99

E-post: regional.science@cerum.umu.se

Www.cerum.umu.se



Innehall

Ta 1Yo [T ¥ o V=PSRRI 3
81 oT oL 1= T= 20Tl o RV i PP 4
[DTE] o Yo 2 1uTo] o FRR SR 4

Kommuner som studeras mer SPECIfiKE .........eiiiiiiiiiiiiiie e e e 5

Bostadsmarknadens funktionssatt och karakteristika ..........ccooueeieriiininnine 5
FAN oY £ ¢TSI 4 77 01V =< ESR 7
Grundlaggande begrepp 0ch SamMband ........cccuiiiiiiiiiiii e s 9

MarknadsmissIYCKANEN ........uiiiiiiiee e et e e e e are e e e s rrae e e enres 9
Klubbvaror 0ch KIUBDTEOT «...c..eiiueiiiiiiieiecee s 10
Hur kan vi se pa problemet kring byggande och boende i kommuner med gruvor? ................. 12

SEATISEISK DIl ..o n 15

RESUITAT +eneeeee ettt s e b e e s e e e bt e e sab e e s b et e sab e e sar e e e nr e e sareeennreesares 24
Vilka hinder for bostadsbyggande kan identifieras?.......ccccoviviieiinciie e 25

Forslag givet de hinder som identifierats.......ccccuee i 25
7Y o] o 1=T o Vo L RS 27

Figur 1. Natverk av vissa centrala aktorer med inflytande 6ver bostadsmarknaden. .................... 8

Figur 2. Hur kan vi S€ P Problemet? ........cceeeieeiiieiieieeieecieeciteie e e e e e e e e e aesaesaeeseeaeennens 13

Figur 3. Pris pa permanentboende per kommun i sméhus i tusentals kronor under perioden 1990-

Figur 4. Pris pa fritidshus per kommun i tusentals kronor under perioden 1990-2012................ 15
Figur 5. Antal kop och forsaljningar av permanentboende i smahus per kommun under
HiASPETIOAEN 10902012 ....uiiiiiiiiiiiriierteeteeiteete et et st e e ssteesteesseesstesseesssasssasssasssasssesssesssesssasnses 16

Figur 6. Antal kop och forsiljningar av fritidshus per kommun under tidsperioden 1990-2012.17

Figur 7. Antal fastigheter av typen smahus per kommun under perioden 1990-2012.................. 17
Figur 8. Antal fastigheter av typen flerbostadshus per kommun under perioden 1990-2012..... 18
Figur 9. Antal fardigstdllda smahus per kommun under perioden 1990-2012........cccccccevueeuenncne 18
Figur 10. Antal fardigstéllda flerbostadshus per kommun under perioden 1990-2012............... 20
Figur 11. Antal rivna flerbostadshus per kommun under perioden 2001-2012 .......ccccecceveeeueencne 22

Figur 12. Antal forsiljningar av flerbostadshus per kommun under perioden1990-2012........... 23






Inledning

Gruvniringen har allt sedan forindustriell tid varit en del av det svenska niringslivet och bidragit
till ekonomisk tillvaxt och valfard. I ett langsiktigt historiskt perspektiv har dess sysselsattning
genomgétt sévil en omfattande tillvixtprocess som en stark tillbakagéng om vi ser till antalet
sysselsatta. I borjan av 1960-talet fanns gruvnaringen pa ca 100 platser i landet och sysselsatte
drygt 16 000 personer. Gruvnaringen i Sverige motte under perioden fran mitten av 1970-talet till
mitten av 1990-talet en 6kad global konkurrens och tilltagande avkastningsproblem, vilket ledde
till en kraftig minskning av branschen. Idag sysselsitts ca 5 000 personer pa 13 orter av gruvor, tre
vid Malmfilten i Norrbotten och fem vid gruvor i Vasterbotten och fyra orter i Svealand.

Sedan slutet av 1990-talet och framférallt under 2000-talet har gruvnaringen upplevt en kraftig
okad efterfragan och expansion. Anledningen till tillviaxten ar den 6kade efterfragan pa
varldsmarknaden vilket fordndrade de ekonomiska forutsattningar for svenska gruvor, kinda
gruvfyndigheter och prospektering. Till detta har Sverige fordandrat sin minerallagstiftning dar det
genom lagstiftningen 1992 6ppnades majligheter for svenska och utlindska foretag att fa tillstand
for prospektering och gruvdrift. Gruvnaringen har framforallt under de senaste 10 dren ocksa
upplevt en kraftigt 6kad aktivitet av prospektering och gruvdrift vid tidigare aktiva gruvor och
obearbetade fyndigheter. Utifrdn detta har kommuner med gruvverksamhet (de 13 studerade
kommunerna ir listade pa sidan 4) upplevt en inflyttning och 6kad efterfragan pa kommunal
service och bostidder. Detta har gillt bade orter som tidigare haft eller har aktiv gruvproduktion
samt orter som inte tidigare haft en gruva inom kommunens grinser. P4 detta satt kan vi ocksa se
att gruvorterna bestar av en tamligen heterogen samling kommuntyper om vi beaktar dess
regiontillhdrighet. A andra sidan upplever samtliga orters gruvniring relativt kraftiga och snabba
svangningar utifran fordndringen pa den globala marknaden, likasé dr majoriteten relativt sma
kommuner dar gruvsektorn utgor en betydande del av kommunens sysselsidttningsstruktur.
Flertalet av gruvorterna har en historisk erfarenhet av niaringens tillbakagang, vilket fick
omfattande konsekvenser for kommuner genom ett minskat skatteunderlag och tomma bostéider.
Bostidder som tillskapats vid foregdende gruvexpansion efter det andra varldskriget.

Under de senaste aren har flera av gruvorterna signalerat att de har eller star infor en relativt stor
efterfrigan pa bostdder, utifran gruvniringens nya expansion. Flera kommuner ser sig inte pa ett
tillfredsstéllande sitt kunna svara upp och skapa forutsiattningar for att méta den 6kande
bostadsefterfragan. Samtidigt ser man bostadsmarknaden som en viktig del av kommunens
attraktivitet och mojlighet for en hallbar lokal och regional utveckling. Bostadsmarknaden blir har
ocksa en del i kommunens mer generella attraktivitet, vilken ocksa syftar till att skapa
forutsattningar for ett mer diversifierat och stérre naringsliv som i sin tur reducerar kiansligheten
for omvandlingar i enskilda branscher. En situation diar kommunen inte kan erbjuda bostéder eller
mojlighet till nybyggnad kan darfor mojligen anses himmande for den direkta utvecklingen av
gruvproduktionen men ocksé for kommunens attraktivitet och langsiktiga utveckling. Bekymren
pé bostadsmarknaden som framhalls kan exempelvis besta av for fa allmannyttiga 1agenheter samt
en privat bostadsmarknad som har en relativt stor troghet och svarighet for nybyggnation. Detta
bedoms vara avhingigt gruvniringens specifika forutsattningar som historien uppvisar kraftiga
forandringar dar kraftiga nerdragningar under perioder praglat branschen. Har finner vi darfor en
bostadsmarknad som jamfort med andra kan tdnkas innefatta storre osdkerheter och 6kade risker
pé bostadsmarknaden, vilket lett till 1agre bostadspriser och storre svarigheter vid finansiering av
bostadsbyggande. Frin kommunernas sida har man i ménga fall erfarenheter av att bygga
allmannyttiga bostdder som vid vikande virldsmarknad kommit att utmarkas av lag



nyttjandegrad, med oattraktivitet, rivningsbeslut och ekonomiska forluster som slutgiltigt resultat
for kommunen. Problem pa gruvorters bostadsmarkand har uppméarksammats tidigare. I
regeringens nuvarande mineralstrategi lyfts bostadsmarknaden fram som ett av gruvnaringens
nyckelomraden. Insatser har under de senaste dren ocksé tagits vad géller nationella
kreditatagande vid kommunalt bostadsbyggande samt stod vid ombyggnad av fritidshus till
permanentbostad pa aktuella gruvorter. Till detta har Boverket getts uppdrag att komma med
analys och forslag pa insatser for att fraimja dynamiken pa gruvorters bostadsmarknad.

Denna rapport utgor en del i bidraget till att 6ka forstaelsen for hinder och forutsattningar for
bostadsproduktion pé gruvorter.

Uppdrag och syfte

Rapporten formas utifrdn Boverkets uppdrag angdende en "Kunskapsoversikt om hinder och
mojligheter for bostadsproduktion pé gruvorter”. Uppdraget syftar till att ta fram ett underlag for
det fortsatta arbetet att utveckling av gruvorterna som boendemiljoer, med maélet att identifiera
hinder f6r bostadsproduktion i de berérda omrédena. Uppdraget i sin helhet har bestétt av fyra
delvis integrerade delar som skall besvarar genom rapporten:

1. Identifiera marknadsmassiga hinder for bostadsbyggande och bostadsproduktion i
kommuner med gruvdrift vis a vis en teoretiskmodellram f6r bostadsmarknadens
generella funktionssétt. Samt om sd medges skilja pa vad som kan ségas vara sé kallad
marknadsmisslyckande och de hinder som inte dr av nyss nimnda typ sésom till exempel
politik- eller forvaltningsmisslyckande.

2. Ge en bild betriaffande dels nuldget av bostadsbyggandet i kommuner med gruvproduktion
baserad péa aktuell statistik, dels en trendmissig beskrivning av bostadsbyggandets
utvecklingsbanor i dessa kommuner baserad pa historiska data. Om sa medges att stilla
bostadsbyggandet i kommuner med gruvdrift i relief till jamférbara kommuner utan
gruvdrift.

3. Identifiera mojliga statliga insatser, riktade mot identifierade hinder, som skulle forbattra
forutsattningarna for bostadsbyggande i kommuner med gruvproduktion.

4. Beskriva mojliga positiva och negativa konsekvenser av de insatser som identifieras,
exempelvis risken att det trots statliga insatser star tomma bostdder pé ett antal orter om
20 &r, som i sin tur kan kréava ytterligare statliga insatser for att rivas.

Disposition

Rapporten innefattar foljande delar som samtaget svarar mot uppdragets syfte och de framstillda
fragestéllningarna. Harnést redovisas de kommuner som i denna rapport definieras som
kommuner med gruvverksamhet samt en kort beskrivning i form av spannet i
befolkningsunderlaget och gruvniringens sysselsattningsstorlek. I dirpa kommande avsnitt
behandlas bostadsmarknadens funktionssitt och karakteristika betraffande dels faktorer som
paverkar prisbildning pé ett specifikt fastighetsobjekt, dels faktorer som péverkar prisbildningen
pé den lokala bostadsmarknaden. Vidare innefattar avsnittet en aktorsbeskrivning av nigra
centrala aktorer pd bostadsmarknaden. Darefter behandlas nigra grundlaggande begrepp och
samband betraffande marknadsmisslyckanden, klubbvaror och klubbteori. Avslutningsvis ges en
beskrivning hur problemkomplexet kring byggande och boende i kommuner med gruvverksamhet
tankemassigt kan struktureras. I dirpd kommande avsnitt presenteras en statistisk bild av



fastighetspriser, antal kop och forsiljningar, fastighetsbestand och nybyggnation for sméhus och
fritidshus. Da uppgifter finns tillgangliga for flerbostadshus redovisas dven dessa. Avslutningsvis
redovisas studiens resultat. Ur avsnittet bostadsmarknadens funktionssitt och karakteristika kan
vi dra ett antal slutsatser som i storre eller minder utstdckning péverkar bostadsmarknadens
funktionssitt. Slutsatserna rekapituleras i resultatavsnittet da det har tillimpbarhet i sdvil de
kommuner som har gruvdrift som de som saknar densamma. Fran den statistiska bilden ur
avsnittet som foregar resultatdelen framtrader ett antal resultat vilka 4ven sammanfattas har.
Dessutom redovisas identifierade hinder f6r bostadsproduktion pa de 13 orter med
gruvverksamhet.

Kommuner som studeras mer specifikt

Totalt har 13 kommuner identifierats varav elva orter idag har gruvdrift, i en ort ar gruvdriften
néara forestdende och i en ar forekomsten av infrastruktur for prospektering sa central for naringen
att den inkluderas i studien. De kommuner som igar i studien ar: Askersund, Lindesberg,
Hedemora, Osthammar, Hudiksvall, Lycksele, Mal, Norsjo, Skellefted, Storuman, Géllivare,
Kiruna och Pajala.

Aven om ovannimnda kommuner har en gemensam beroringspunkt i gruvverksamhet s ir de
inbordes heterogena betriffande befolkningsstorlek. Den befolkningsmassigt minsta kommunen
Norsjo har drygt 3000 invanare vid arsskiftet 2012 och den befolkningsmaissigt stérsta kommunen
Skellefted har knappt 72000 invénare vid arsskiftet 2012. Samtliga 13 kommuner delar dessutom
problematiken med ett trendmaéssigt vikande befolkningsunderlag fran ar 1990 och framét.
Befolkningsstorleken har ingen inverkan pé den direkta gruvverksamheten daremot paverkar den
pé ett patagligt sitt den lokala bostadsmarknaden. Betydelsen av gruvverksamheten for
sysselsidttningen bland de 13 kommunerna varierar pa ett liknade satt Gver ett stort spann, alltifran
ett tio-tal i Osthammar till drygt 2000 i Kiruna enligt tillginglig arbetsmarknadsstatistik fran &r
2011.

Skillnader i befolkningsstorlek och gruvniringens sysselsdttningsmassiga storlek i de 13
kommunerna har en avgorande betydelse for vilka typer av hinder som méter respektive kommun
och vilka mgjliga l6sningar som star till buds.

Bostadsmarknadens funktionssatt och karakteristika

I detta avsnitt behandlas bostadsmarknadens funktionssitt och karakteristika betriaffande dels
faktorer som péverkar prisbildning pé ett specifikt fastighetsobjekt, dels faktorer som péverkar
prisbildningen pa den lokala bostadsmarknaden. Vidare innefattar avsnittet en aktérsbeskrivning
av nagra centrala aktorer pa bostadsmarknaden. Direfter behandlas nagra grundlaggande begrepp
och samband betriffande marknadsmisslyckanden, klubbvaror och klubbteori. Avslutningsvis ges
en beskrivning hur problemkomplexet kring byggande och boende i kommuner med
gruvverksamhet tankemassigt kan struktureras.

Aven om vi i denna rapport inte studerar specifika fastigheter eller bostadsobjekt s& kan det
underlatta forstaelse och intuition att kort ndimna faktorer som har inverkan pa prisbildningen av
ett givet objekt. Prisbildningen pa en specifik fastighet paverkas bland annat av dess: 1)



lokalisering, dvs. laget, 2) ytstorlekstorlek och rumssammansattning, 3) standard, 4) planlosning,
och 5) tillgdng till kommunikationer i form av lokaltrafik.

Att lokalisering alternativt ldget paverkar prisbildningen pé en specifik fastighet innebir att varje
fastighet har en unik viardeprofil beroende pa var den ar uppford i ett speciellt omréde eller
kavarter. Orsaken dr enkel. En bostad pa en specifik plats eller viningsplan kan inte tas i ansprak
av ndgon annan an agaren eller hyresgésten till bostaden. Den rumsliga positioneringen &r unik.
Betriffande ytstorlek ar det sa att ett storre ytmaéssigt boende betingar ett storre virde 4n ett
ytmassigt mindre pa samma plats eftersom materialatgang och darmed kostnader stiger med
ytstorlek. Andra orsaker kan vara relaterade till exploateringsstrategier dir byggherren eller
fastighetsbolaget ifriga bedomer att betalningsviljan hos potentiella kopare eller hyresgister ar
storre dé ett ytmassigt mer generost boende tillskapas. Rumssammansdttning ar mer relaterat till
olika hushalls preferenser betraffande antal sovrum, gemensamma ytor sadsom kok, toaletter,
vardagsrum, etc. beroende pa hushallets sammansattning. Mdjligheten till avvikelser fran
byggstandard eller annan norm ar strakt sammankopplad till ytstorlek dirmed aven prisniva. Att
hogre standard medfor ett hogre pris 4n motsvarande lagre standard ar naturligt betingad av
insatskostnader och generell betalningsvilja. Tillgang till kommunikationer paverkar priset pa
boende framst i tatare miljoer, dar vissa hushéllet har reella valmgjligheter att utnyttja sdvél som
att avsta fran t.ex. ett eget bilinnehav, for att nd exempelvis den egna arbetsplatsen eller service i
form av handel, utbildning, etc. Som vi kommer att se nedan dr kommunikationer en typ av
nyttighet som dven paverkar prisbilden pa en vidgad lokal och regional bostadsmarknad. Motivet
till att kommunikationsmdjligheter forekommer bade betriaffande diskussionen om prissattningen
av enskilda objekt sdsom vid en mer generell prisbildning pa en lokal eller regional
bostadsmarkand forklaras av att det ar en integrerad och oundgénglig del av bostadsmarknaden,
oavsett om vi ror oss pa en objektsniva eller pa en mer aggregerad niva for prisbildning och
vardering av en boendemarknad.

Prisbildning p& en lokal alternativt regional bostadsmarknad paverkas bland annat av dess: 1)
tillgang till kommunikationer lokalt och regionalt, 2) tillgang till service sdsom handel, utbildning,
vard, etc., 3) demografi avseende &ldersstruktur, inflyttning och utflyttning, och 4)
inkomstmojligheter for hela hushéllet.

Oberoende om hushall viljer att bosétta sig i tatare eller glesare boendemiljoer s& innebar det for
de flesta hushall att det finns en rumslig separation mellan boende, arbetsplats, service, vird och
utbildning. D4 det ar svart att forestilla sig en situation dir ett hushall ar fullstandigt
sjalvforsorjande i samtliga ovanstidende dimensioner sé utgor tillgangen till kommunikationer en
central faktor for prisbildningen pé en lokal eller regional bostadsmarknad. Beroende pa tithet sa
finns de olika typerna och omfattning av service tillgingliga pa lokal eller regional niva. Valet av
bosittningsort sker utifran hushallets sammantagna kravbild p& boende och tillgdng till service i
form av handel, utbildning vard, etc. En obefintlig eller l4gre serviceniva betingar ett lagre viarde
eller prisniva for den stora majoriteten av hushéll. Demografiska faktorer sasom inflyttning
skapar en naturligt hogre efterfragan pa boende vilken antingen resulterar i en hogre prisnivé
alternativt bostadskder eller kombinatoner av dem bada. Skélet till den uppkomna situationen ar
enkelt. Hastigheten i anpassning skiljer sig vasentligt mellan individers migrationsbeslut och dess
faktiska genomforande i forhallande till anpassningshastigheten av den befintliga bostadsstocken.
D4 dessa anpassningar inte sker simultant och dessutom inte kan férvintas ske simultant p.g.a.
olikheter i grundlaggand karakteristika s& observerar vi detta antingen som 6kande
fastighetspriser alternativt langre bostadskoer eller samtidiga kombinationer av ovanstdende
forhéllanden. Det motsvarande forhéllandet med ldgre priser och vakanser eller i extremfallet 4ven
rivningar av fastigheter uppstar vid langre ssmmanhingande perioder av utflyttning fran den
lokala eller regionala bostadsmarknaden. Demografisk dldersstruktur paverkar prisbildningen pa
boendestockens sammansattning betraffande upplételseform och lagenhetsstorlek. I detta fall kan
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vi observera en situation praglad av dels en samtidig brist savil som vakanser, dels ett samtidigt
stigande s&val som fallande pris pa boende, alltefter upplatelseform och lagenhetsstorlek.
Prisbildningen pa boende paverkas dven av hushdllets inkomstmajligheter vilket fraimst bestdms
av den lokala alternativt regional arbetsmarknadens diversitet i form av branschbredd. En lokal
eller regional arbetsmarknad som efterfragar ett brett spektrum av yrkeskunnande eller
kompetenser underlattar hushéllets inkomstmajligheter speciellt betraffande flerpersonshushéll
med olika kompetensprofil. Tva inkomster innebéar generellt en hogre total intjanandeférmaga
samt minskade hushéallsgemensam risk for arbetsloshet och ldgre inkomststrommar.
Betalningsviljan for denna typ av boendemiljéer kan betraktas som dels en rumsligt lokaliserad
forsakringspremie, dels en ren efterfrageeffekt.

Bostadsmarknaden kdnnetecknas av: 1) ofullstindig konkurrens, 2) asymmetrisk information, 3)
fa transaktioner, dvs. l1ag likviditet, 4) lokal och segmenterad marknad, samt 5) hoga
transaktionskostnader.

Att bostadsmarknaden kidnnetecknas av ofullstdndig konkurrens beror framst pa att bostider inte
ar en standardiserad produkt. Vi naimnde ovan fem faktorer som péverkar en specifik fastighets
varde eftersom dessa faktorer i mindre eller storre utstrackning skiljer sig 4t mellan olika objekt.
Aven om de ir geografiskt nirbeligna si dr det uppenbart att det handlar om specifika, rentav
unika, produkter snarare dn standardiserade produkter. Dessutom har vi en situation dar det
foreligger asymmetrisk information vilket innebar att en part i t.ex. en affirsuppgorelse vet mer
om produkten eller marknaden &n den andra. Pa bostadsmarknaden ar det allmént s att siljaren
eller hyresvirden av en bostad har mer information dn koparen eller hyresgiasten om densamma. I
forhéllande till flertalet andra varor och tjanster koper och saljer eller byter individer bostad
betydligt mer sillan, kanske en handfull gainger under en livstid, 4n andra standardiserade
produkter vilket medfor fa transaktioner, dvs. bostadsmarknaden har en lag likviditet.
Likviditeten pd den lokala bostadsmarknaden péaverkar investeringsviljan hos fastighetsbolag.
Investeringsviljan dr storre pa en likvid i forhéllande till en icke-likvid marknad. Att
bostadsmarknaden ar en lokal och segmenterad marknad innebér att en bostadskopare som soker
ett permanentboende i t.ex. Ystad har en hjalpligt klar bild 6ver boendemarknaden i Ystad men
definitivt en avsevirt vagare bild av motsvarande marknad i Haparanda. Aven om bostadskdparen
agerar pa en lokal marknad s& dr kinnedom om den rddande bostadsriattsmarknaden inte till
omedelbar nytta pa den lokala villamarknaden da marknaden ar segmenterad med avseende pa
upplételseform. Med héga transaktionskostnader avses att ett kop eller forsdljning av en bostad ar
omgirdad av kostnader for savil kopare som siljare i form av t.ex. stimpelskatter,
lagfartskostnader, besiktningskostnader, méklarkostnader etc. Da bostaden hyrs uppstér t.ex.
sokkostnader samt eventuell forskottshyra for ett antal manader framat for hyresgasten, kostnader
for hyresvarden uppstar i form av referenstagning och bedémning av potentiella hyresgister.

Aktorsbeskrivning

For att identifiera nagra av de mer centrala aktorerna i rapporten ges har en beskrivning av vilka
de dr och de 6msesidiga kopplingar som finns dem emellan och den vara alternativt tjdnst som star
i fokus, ndmligen bostaden eller boende. Aktorerna &r: 1) individer eller hushall, 2) banker
alternativt kreditinstitut, 3) stat inbegripet statliga verk och myndigheter, 4) kommun inklusive
namnder och forvaltningar och 5) fastighetsbolag.

Oberoende om vi betraktar boendet som en vara eller tjanst s& utgor den en tillgang for dgaren
eller brukaren. Att det ar en tillgdng ar det centrala i sammanhanget. Generellt kinnetecknas
tillgdngar av att de betingar ett viarde och en dartill kopplad risk. Dessa tva egenskaper, virde och
risk, hos en tillgdng péverkar i stérre och mindre utstriackning de 6msesidiga kopplingar som finns
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mellan aktorer pd bostadsmarknaden. I stiliserad form kan vi illustrera detta i ett natverk som i
Figur 1 nedan.

Hushall

Fastighetsbolag Banker

YaV

Kommun Stat

Figur 1. Natverk av vissa centrala aktorer med inflytande 6ver bostadsmarknaden.

Med hjalp av Figur 1 kan vi nu identifiera de tjinste- och betalningsstrémmar som sammanbinder
olika aktorer pa bostadsmarknaden.

I noden hogst upp finner vi Hushéll. Hushéll erhéller boendetjanster fran bostider. Givet att de
dger boendet sa erhéller de potentiellt 4ven en virdedkning. Vanligen finansierar hushall
bostadskdp via 1an i bank eller kreditinstitut. Har uppstar ytterligare kopplingar. Hushallen
erhéller krediter fran bank eller kreditinstitut medan den omvénda betalningsstrémmen utgors av
att hushall betalar ranta och amortering till bank eller kreditinstitut. Banker hanterar
subjektsrisker mot hushall och objektsrisker mot bostaden, dvs. bostaden stills som
sdkerhet/pant. Vi ser har hur bostaden, hushéll och bank lankas samman via bostadens virde och
risk.

Den nordvistra noden representerar Fastighetsbolag (kommersiella eller allmannyttiga) vilka
erhéller intdktsstrommar, dvs. hyror fran individer/hushall. Omvant levererar fastighetsbolag
boendetjanster till hushall samt att de skdéter drift, investeringar och underhall av bostaden.

I nedre vénstra delen av Figur 1 terfinns Kommuner som erhéller intdktsstrommar, dvs.
fastighetsavgiften som laggs pa bostaden och betalas av hushéllet. Om hushallet &r folkbokfort péa
orten erhdller kommunen dven kommunala skatteintékter fran hushéllet. Kommunen
tillhandahaller plantjanster till bostdder/fastigheter t.ex. i form av bygglov.



Nedre hogra noden i Figur 1 representerar stat, dess myndigheter och verk vilka ombesorjer
kreditgarantier till banker, tillhandahaller stod och radgivning till kommuner i planfrégeérenden
samt skoter inkomstprovade bostadsbidrag till hushall.

Beskrivningen ovan av kopplingar mellan aktorer ar pa inget satt uttommande och fler
aktorsrelationer kan utvecklas. Likafullt kan vi identifiera tjanste- och betalningsstrommar som
sker pa helt marknadsmaéssig grund, medan andra har karaktaren av omfordelande insatser
riktade mot hushall eller subventioner till banker. Det sistndimnda asyftar inte ett driftbidrag fran
staten till banker utan handlar snarare om att reducera en risk for att underlitta kreditgivning till
boende. Ytterligare andra relationer karakteriseras av informations och stédinsatser i syfte att
sianka transaktionskostnader. Vi lagger, i tillagg till paret varde och risk, nu dven
transaktionskostnader som en central komponent for att forstd de paverkans faktorer som &ar
betydelsefulla pa bostadsmarknaden.

Grundliggande begrepp och samband

Marknadsmisslyckanden

Marknadsmisslyckanden, dvs. att marknader inte klarar av att 16sa vissa resursférdelningsproblem
(allokeringsproblem) pa ett nGjaktigt satt forklaras primért av tva olika orsakas kategorier. Dar den
forsta kan bero pé t.ex. forekomsten av kollektiva varor och externa effekter. Den andra kategorin
inrymmer transaktionskostnader.

En kollektiv vara eller nyttighet kdnnetecknas dels av icke rivalitet i konsumtionen av varan, dvs.
nyttjandet av varan ar icke forbrukande, dels icke exkluderbarhet, dvs. individers utnyttjande av
varan kan inte begriansas. En extern effekt uppstéar da en individs beslut paverkar andra individer
(genom att de delar ndgon nyttighet) och den ursprunglige individen inte tar hansyn till denna
paverkan pé andra individer nir hon fattar sitt beslut. Kollektiva varor och externa effekter ar nira
beslidktade. Kollektiva varor och externa effekter har det gemensamt att det existerar ndgon form
av odelbarhet vilken kan ha sitt ursprung i produktionen eller konsumtionen av en vara eller
tjanst, som forsvarar prissattningen pa en marknad dir producenter och konsumenter agerar
sjalvstandigt. Odelbarheten kan vara institutionellt eller tekniskt betingad.

Den andra kategorin utgors av transaktionskostnader i bred bemirkelse, dvs. kostnader for alla de
aktiviteter som en marknad kraver sdsom sokning, kontrakt och kontroll. Sokkostnader bestar av
kostnader for att kopare och siljare ska finna varandra Kontraktskostnader utgor kostnader for
kopare och siljare att uppritta ett avtal i alla dess delar. Kontrollkostnader bestar av kostnader for
att 6vervaka ingdngna avtals efterlevnad, sanktionskostnader vid eventuellt avtalsbrott, etc.
Marknader ar darmed inte gratis. Transaktionskostnader ar ett betydande inslag av de kostnader
som uppstar pa nira nog samtliga marknader. De nyss nimnda kostnaderna ar ett viktigt skal till
att ménga transaktioner eller utbyten inte organiseras och utfors pa en marknad utan snarare
inom en organisation sdsom foretag eller i offentlig regi. Avsaknaden av marknader innebér att det
kan vara svart att forsdkra sig mot vissa risker. Transaktionskostnader uppstar ofta p.g.a. bristande
och/eller asymmetriskt fordelad information.

Ett niraliggande exempel pd asymmetrisk information ar det faktum att séljaren av en fastighet vet
mer om varan an koparen. Andra orsaker till asymmetrisk eller begriansad information
sammanhinger med att hushall sillan byter bostad i forhéllande till andra varor och tjidnster.
Annu ett exempel far illustrera konsekvensen av begrinsad information. D4 antalet transaktioner
ar fa innebar det att en potentiell kopare eller hyresgist har svarare att bedoma kopeskillingen
alternativt hyresnivén i forhallande till erbjuden standard, lage etc. pa det erbjudna
boendeobjektet eftersom antalet jamforelsealternativ ar fa. P4 motsvarande sitt skapar begriansad
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information en besvéarligare situation for en siljare betraffande valet av utgdngspris vid forsiljning
da jamforelseobjekten &r fa alternativt allt for olika vis a vis det aktuella objektet. Att bostadsbyten
sker relativt sillan innebar att bostadsmarknaden praglas av troghet. Ytterligare faktorer som
bidrar till trogheter pa bostadsmarknaden ar relaterad till den tid det tar att bygga bostdder. Detta
innebar bland annat att hastiga fordndringar i efterfragan resulterar i storre prisrorelser alternativt
pendlingar mellan bristsituationer med kéer som foljd, alternativt 6verskott med vakanser som
resultat. Dessutom kénnetecknas bostdder av att de har lang livsland. Forandringar i
bostadsstocken sker ddrmed langsamt. Det innebar t.ex. att en framtida forviantad efterfragan pa
bostader vager relativt sett tyngre an nu radande efterfrdgan vid ett investeringsbeslut, darmed blir
anpassningen till den befintliga efterfrigan priglad av en inneboende tréghet. For
upplételseformerna bostadsritt och dganderitt tillkommer transaktionskostnader i form av skatt
pé realisationsvinst, staimpelskatt och miklararvode.

Klubbvaror och klubbteori

Kollektiva nyttigheter och naturliga monopol dr specialfall av klubbvaror. En kollektiv nyttighet
skiljer sig fran en privat vara genom avsaknad av rivalitet och exkluderbarhet. Klubbvaran &r en
vara eller tjanst dar det forekommer element av bade rivalitet och icke-rivalitet, exkluderbarhet
och icke-exkluderbarhet.

Klubbformen kan vara en intressant resursfordelningsmekanism da det finns ett inslag av
gemensamt nyttjande av en viss tillgang, dvs. klubbvaran. Utnyttjandet av en tillgdng kan
emellertid leda till en viss rivalitet, t.ex. orsakat av tringsel (en negativ extern effekt). Aven i
produktionen av klubbvaran kan det finnas element av bade kollektiva nyttigheter och rivalitet. Ett
utmirkande drag for klubben &r att dess medlemmar kan sarskiljas fran icke-medlemmar samt att
de senare kan exkluderas.

Ett exempel far illustrera. Ett antal hushall bor i en bostadsrittsforening dir varje hushéll dger sin
egen bostadsrittslagenhet och delar tvittstuga, parkeringsplatser, gemensamhetslokal samt
traningslokal med tillhérande bastu. Nu kan vi identifiera vilka delar som kidnnetecknas av rivalitet
och icke-rivalitet, exkluderbarhet och icke-exkluderbarhet.

Bostadsrittslagenheten utmaérks av icke-rivalitet och exkluderbarhet. Endast det hushéll som dger
bostadsratten har tillgéng till densamma. Tvattstugan alternativt tvittstugorna praglas av rivalitet
och icke-exkluderbarhet. Ett hushalls anvindande under en given tvittid rivaliserar med ett annat
hushélls mojlighet att anvinda samma tvittstuga och samma tvittid. Medlemmar av
bostadsrattsforeningen kan inte exkluderas fran att anvindan tvattstugan givet att de bokar en
tvittid. Parkeringsplatserna har samma egenskaper som tvittstugorna om antalet
parkeringsplatser ar farre dn antalet medlemmar i bostadsrittsforeningen. Om antalet
parkeringsplatser ar lika ménga som antalet medlemmar i bostadsrattsforeningen rader icke-
rivalitet och icke-exkluderbarhet for medlemmar.

Vissa av bostadsrattsforeningen faciliteter karakteriseras av att hushéllens upplevda nytta
péaverkas av andra medlemmars anvindande. Initialt 6kar nyttan ju fler som anvinder dem for att
sedan plana ut och slutligen minska med antalet nyttjande medlemmar. Vid regelbundet
aterkommande tidpunkter organiseras Pubkvillar, Surstrommingsfester, Luciafirande och
varstddning med efterfoljande mojlighet att dricka kaffe och &dta korv. For dessa &ndamal anvinds
gemensamhetslokalen.

Gemensamt for dessa tillstallningar ar att nyttan for enbart ett deltagande hushall ar timligen liten
da samma aktivitet kan utforas i den egna lagenheten. Ytterligare ett hushall bidrar till trivseln da
det forsta hushallet far sillskap. P4 samma sétt 6kar den upplevda nyttan da ytterligare hushéll
tillkommer. Efter ett tag borjar samtliga bord och stolar att fyllas. Darpad kommande hushall
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noterar detta men beslutar sig dndé for att delta. Nu borjar trangseln bli pataglig och nyttan av
ytterligare ett deltagande hushéll minskar den upplevda nyttan for alla narvarande. Ytterligare ett
hushall anldnder och noterar att lokalen redan ar fullsatt. De beslutar sig darfor att avsta fran att
delta i det gemensamma evenemanget da savil deras som de 6vriga narvarandes nytta skulle utebli
pa grund av ytterligare triangsel i gemensamhetslokalen.

Ytterligare dimensioner kan tillféras dd Pubkvillar och Surstrémmingsfester anordnas. Vid bada
tillstdllningarna betalas all dryck enskilt av varje individ vilket da utgor en privat vara medan
tilltugg och mat tillhandahélls till ett pa forhand faststéllt pris av foreningens festkommitté. En
deltagande medlem kan inte exkluderas givet att hon har betalt for att delta. Hennes enskilda
nyttjande eller forbrukning av tilltugg och mat kan inte begrinsas. Skilet 4r i detta fall
transaktionskostnader. Att hélla rdkning pd hur ménga jordnétter eller strommingar nagon ater
skulle vara allt for kravande. P4 samma sitt kan nyttjandet av traningslokalen och tillhérande
bastu analyseras detsamma géller for andra upplatelseformer sisom hyresratt och dganderétt, men
det lamnas 4t lasaren.

Klubben har att hantera tva centrala allokeringsproblem. Den forsta géller hur mycket av varan
eller tjansten som ska produceras eller tillhandahallas. Den andra giller hur manga medlemmar
klubben ska ha.

Medlemmarnas nytta paverkas av en trippel bestdende av konsumtionen (nyttjandet) av den
privata varan (tjansten), konsumtionen (nyttjandet) av klubbvaran samt klubbens medlemsantal.
Den direkta effekten av medlemsantalet dr forbunden med en tringselexternalitet. Medlemsantalet
far emellertid dven indirekta effekter. En forsta indirekt effekt ar att storleken pa den
tillhandahallna klubbvaran beror av antalet medlemmar. En andra indirekt effekt ar att kostnaden
per medlem for en given volym av klubbvaran faller med 6kat antal medlemmar.

Kostnaden for klubbvaran beror av klubbvarans storlek och av medlemsantalet. Den individuelle
medlemmen fordelar sin inkomst mellan konsumtionen (nyttjandet) av den privata varan och
konsumtionen (nyttjandet) av den klubbvaran via medlemsavgiften.

Med de givan forutsiattningarna kan tva villkor preciseras for utformning av klubben som ger den
enskilde medlemmen maximal nytta. Villkoren maste vara samtidigt uppfyllda. Det forsta handlar
om att bestimma tillgdngen till klubbvaran. Detta dr uppfyllt di medlemmarnas marginella nytta
av klubbvaran ar lika med klubbvarans marginalkostnad. Det andra villkoret handlar om att
bestimma klubbstorleken, med andra ord medlemsantalet. Detta &r uppfyllt da nyttan av en
ytterligare medlem ar lika med den totala kostnaden for klubbvaran reducerat for den inkomst
klubben far nir en medlem tillkommer.

Medlemsavgiften ska sittas si att den tacker bdde den marginella produktionskostnaden av
klubbvaran samt den marginella tringselkostnaden.

I klubbform kan alltsa produktion av en vara eller tjanst hanteras pa ett samhéllsekonomiskt
effektivt sitt utan att ett finansiellt underskott uppstar.

Odelbarhetsproblem och transaktionskostnader pekar pa starka skal for att viss produktion och
konsumtion bor organiseras i kollektiva former. Klubbteori visar trots det pa att det basta
alternativet kan vara blandformer mellan kollektiv organisation och marknadsliknande system.

Dessa insikter om forekomsten och mojliga 16sningar pa problem betraffande kollektivavvaror och
externa effekter samt transaktionskostnader tar vi med oss nar problemet kring boende och
bostadsbyggande generellt och i kommuner med gruvverksamhet specifikt analyseras.
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Utrustade med dessa begrepp och samband samt tidigare aktorsbeskrivning 6vergar vi nu i
kommande avsnitt till kopplingar mellan en tillgéng (boende) dess varde, sammanhéngande risk
samt hur detta synsétt kan tillimpas for att analysera forutsiattningar och hinder for
bostadsproduktion. Kort sagt, hur kan vi tdnka kring problemet.

Hur kan vi se pa problemet kring byggande och boende i kommuner med
gruvor?

Vi fokuserar primért pa utbudssidan dé efterfrigesidan ar allt for komplex att analysera inom
ramen for detta uppdrag. Vissa nedslag kommer emellertid att berora efterfragesidan dar sa ar
mojligt.

Vi kan ta stod av Figur 2 for att strukturera tinkandet kring hinder och méjliga 16sningar.

Problem pa bostadsmarknaden uppstar vid fraimst nybyggnation d& nyproduktionsvardet
overstiger marknadsvirdet. I viss utstrackning kan dven problem uppsta vid renovering av
befintliga fastigheter om renoveringskostnaden 6verstiger fastighetens outnyttjade ldneutrymme.

Da marknadsvardet understiger produktionsvirdet, oavsett om det avser om ny- eller
ombyggnation, s bedoms risken vara for stor i forhallande till det rdidande lokala marknadsvéardet
och mojligheten att finansiera om- eller nybyggnation &r ddrmed begransad. Vi har tidigare noterat
att fastigheter bland annat kinnetecknas av lagesbundenhet vilket medfor att nyproduktion eller
ombyggnad, med antagande om i 6vrigt identisk standard, utformning och produktionskostnad,
kan ske pa en ort medan det inte dr ekonomiskt genomférbart pa en annan ort just pa grund av ett
for lagt marknadsvarde i forhallande till objektsrisk. I Figur 2 illustreras detta av pilen frén boxen
innehallande olikheten mellan nyproduktionsviarde och marknadsvirde. Ett forsta avgorande
identifierat hinder for nyproduktion ar séledes att nyproduktionsvirdet 6verstiger marknadsvardet
pa vissa lokala bostadsmarknader.
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Nyproduktionsvarde > Marknadsvarde

Kreditgarantier Transaktionskostnader

\ r / &
Risk, Varde

Ingen finansiering

A

Subventioner Planering, Radgivning

Figur 2. Hur kan vi se pa problemet?

D4 ovanstiende situation rader saknas i regel ett intresse fran banker och kreditinstitut att
finansiera om- och nybyggnation eftersom risken bedéms vara for stor. Konsekvensen av for stor
risk i projektet motsvaras i Figur 2 av den roda pilen fran paret risk och viarde till boxen som
inrymmer ingen finansiering.

Den centrala fragestillningen blir sdledes att identifiera: vad eller vilka &tgirder kan da vidtas for
att reducera risken och darmed fa produktion till stand?

En typ av riskreducerande &tgird ar att anvinda BKN:s befintliga kreditgarantier. Namnden
erbjuder avgiftsfinansierade kreditgarantier till nybyggnad och ombyggnad. Avgiften for
kreditgarantin som ndmnden tar ut ska tdcka driften av verksamheten samt eventuella realiserade
forluster till f6ljd av obestand i de garanterade bostadsprojekten. Avgiften pafors bank och
kreditinstitut vilka i sin tur slutligen p&for avgiften pa gildeniren. Atgirden #r riskreducerande ur
ett bank och kreditinstitut perspektiv och kan dirmed underlitta for dessa att bevilja krediter for
ny- och ombyggnad. Atgirden sinker objektsrisken for bank och kreditinstitut men paverkar inte
subjektsrisken eller marknadsvarde.

Ytterligare en typ av riskreducerande atgird siktar in sig pa att sdnka transaktionskostnader.
Radgivning och st6d i planprocessen vid framtagande eller revideringar av detalj- och
oversiktsplaner riktat till kommuner sanker transaktionskostnaden for exploatorer och
fastighetsbolag. Sankta transaktionskostnader i detta avseende reducerar dven projektrisken for
exploatorer och fastighetsbolag da osidkerheten kring projektets tidsutdrikt blir mer forutsiagbar.
Atgirden kan till del séigas utjimna mellankommunala skillnader betriffande kommuners
mojlighet att attrahera bostadsbyggnadsprojekt samt h6ja den kommunala plankompetensen i de
kommuner dir &tgirden genomfors. Kostnaden for dtgirden birs av staten. Atgiirden kan
potentiellt avhjilpa ett marknadsmisslyckande.
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Att produktionstakten for ny- och ombyggnad i nuldget upplevs 1ag eller till och med for 14g i vissa
kommuner ar inte liktydigt med ett marknadsmisslyckande. Att alla inte far allt vid varje given
tidpunkt ar inte heller det ett marknadsmisslyckande. Trogheten i anpassning ar en egenskap hos
bostadsmarknaden orsakad av hoga transaktionskostnader och mer specifikt asymmetrisk
information huruvida t.ex. framtida forvantat marknadspris och langsiktig efterfrdgan motiverar
nyproduktion. Om rddande marknadspris inte formar attrahera fastighetsbolag till nyproduktion
men det lokala naringslivet bedomer att fordelarna med att ha arbetskraften boende pa orten
overstiger investeringskostnader och drift av ett eget fastighetsbolag bor denna 16sning sokas.
Fastighetsbolaget ar att betraktat som en klubbvara och kan 6vervigas som ett alternativ da
befintliga fastighetsbolag och 6vriga lokala niringslivet fastnat i en spelsituation dar ingendera
part vill ta det forsta steget. Konstruktionen har provats tidigare och det finns dven samtida
exempel med just denna l6sning. Kostnaden och utnyttjandet av klubbvaran delas mellan klubbens
medlemmar. Den foreslagna ansatsen 16ser ett marknadsmisslyckande utan direkt offentlig
inblandning savida inte stat eller kommun ingér som medlem i klubben vilket a priori inte kan
uteslutas. Denna frivilliga och decentraliserade 16sning signalera dessutom ett tydligt engagemang
fran deltagande parter att boende och byggande pa orten verkligen ar en central fraga for
medlemsforetagen i klubben.

Traditionellt sett har stat och kommuner alltsedan efterkrigstiden i varierande utstrackning tagit
en aktiv del i bostadsbyggandet. Det har bland annat tagit sig uttryck i att kommuner skapat
allmannyttiga bostadsforetag och utstéllt kommunal borgen vid finansiering av
bostadsrittsbyggande. Staten har pa motsvarande satt tillhandahallit speciella och relativt
gynnade finansieringsformer, subventionerad rinta, investeringsbidrag, hyresbortfallbidrag vid
vakanser, speciellt riktat mot byggande och drift av bostdder. Under senare tid, med start under
forsta hilften av 9o-talet har manga av dessa specialdestinerade atgarder minskats eller
avvecklats. Under andra halvan av 2000-talet avskaffadess investeringsbidrag till hyreshus och
rantebidrag till byggande av bostadsritter och hyresratter. Sammantaget har dessa atgiarder bade
fran statligt och kommunalt hall inneburit att nyss ndimnda aktorer hanterat mycket av risken vid
bostadsbyggande. I Figur 2 kan manga av de ovanstdende atgiarderna placeras in i nedre vinstra
boxen benamnd subventioner. Omfattningen av risktagande vid nyproduktion adr numer ytterst
begrinsad fran statlig sida. P4 motsvarand sitt priaglas den kommunala riskviljan vid
nyproduktion av bostéder av stor forsiktighet.

Vi kan identifiera en rad olika 16sningar pa problemet men med inb6rdes olika mekanismer i
forhallande till hur risken hanteras. Exempelvis att ndgon annan bir risken (BKN:s kreditgaranti)
men kostnaden internaliseras via den avgift som ar kopplad till garantin, generellt sdnka risken via
siankta transaktionskostnader (planering, radgivning), 6vervaltring av bade risk och kostnad pa
annan part (subventioner) samt en gemensam klubb vilken sanker risken och bar solidariskt
kostnaden for densamma inom kollektivet (klubben).
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Statistisk bild

I detta avsnitt presenteras en statistisk bild av fastighetspriser, antal kép och foérséljningar,
fastighetsbestdnd och nybyggnation fér sméhus och fritidshus. D4 uppgifter finns tillgdngliga for
flerbostadshus redovisas dven dessa. I nedanstdende figurer kontrasteras de som har
gruvverksamhet inom kommungriansen med de som saknar densamma. Kommuner med
gruvverksamhet illustreras med roda punkter medan 6vriga representeras av ljusbla punkter.
Eftersom figurerna ar skapade i tva lager och det roda punkterna ligger i det yttre lagret kan de ge
intrycket av att kommuner med gruvverksamhet ar de enda som aterfinns i nedre delen av skalan
betriaffande pris och antal. S ar inte fallet vilket lasaren kan forsiakra sig om genom att konsultera
den deskriptiva statistiken for respektive fordelning i appendix. Det underliggande datamaterialet i
nedanstéende figurer baseras pa uppgifter frin SCB. En ytterligare kélla som redovisas i 1optext ar
Boverkets arliga bostadsmarknadsenkat till kommunerna.

Figur 3. Pris pa permanentboende per kommun i sméahus i tusentals kronor under perioden
1990-2012
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Figur 4. Pris pa fritidshus per kommun i tusentals kronor under perioden 1990-2012
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I Osthammar, Hudiksvall, Skellefted, Gillivare och Kiruna nar prisnivin upp till och éver en (1)
miljon kronor under slutet av tidsperioden 1990-2012 i Figur 3. Endast i Osthammar ligger den
genomsnittliga prisnivan hogre an riksgenomsnittet. Detta faktum hdmmar naturligtvis
nyproduktion av bostdder men utesluter det inte. Prisnivin pa permanentboende i Norsjo, Mala,
Storuman och Pajala har ett genomsnittligt forsaljningspris under typviardet for riket dven i slutet
av tidsperioden vilket forsvarar nyproduktion i dessa orter. Boverkets arliga
bostadsmarknadsenkit till kommunerna (BME) &r 2013 gor gillande att samtliga 13 kommuner
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med gruvverksamhet anger héga produktionskostnader som ett av de frimsta aktuella hindren fér
bostadsbyggande. Narmare 80 % av kommunerna i landet anger héga produktionskostnader som
ett hinder f6r nyproduktion.

Generellt giller det att prisnivén pa fritidshus, i Figur 4, ar lagre 4n prisnivin pa permanentboende
i smdhus. Monstret gar igen i kommuner sévil med som utan gruvverksamhet. Det finns
emellertid exempel som bryter mot det generella monstret. Fran och med ar 2002 utvecklas
priserna pa fritidshus i Storuman mer gynnsamt 4n priserna pa permanentboende. I Osthammar,
Askersund, Storuman och Gillivare kan vi finna prisnivaer pa fritidshus som klattrar 6ver en (1)
miljon kronor under slutet av tidsperioden 1990-2012. I vilken utstrdckning ett hogt pris pa
fritidshus stottar prisnivan pa permanentboende ar generellt sett svart att siga da fritidshus kan
fungera som ett komplement eller omvandlas till ett permanentboende. Alternativt utgor det ett
eget marknadssegment framst riktat mot visstidsboende pé orten. I Hedemora, Norsjo, Mala,
Lycksele och Pajala dar priset pa fritidsboende typiskt sitt ar lagre kan fritidshus utgora en
reservstock for boende givet att standard och kvalité ligger i nivi med densamma f6r
permanentboende. Uppgifter frin BME ar 2013 pekar pa att omvandling sker fran fritidshus till
permanentboende i t.ex. Géllivare kommun, prisbilden adr darmed inte enda avgorande faktor vid
dessa ombildningar.

Figur 5. Antal kop och forsiljningar av permanentboende i smahus per kommun under
tidsperioden 1990-2012
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Bland de kommuner som har gruvverksamhet sker flest antal kép och forséljningar av
permanentboende i sméhus enligt Figur 5 i Skelleftea foljt av Hudiksvall dar nast Lindesberg, alla i
intervallet 200 till 500 transaktioner. I fallande ordning finner vi Osthammar, Hedemora och
Askersund i intervallet 100 till 190 affarsuppgorelser. I Lycksele, Gillivare och Kiruna genomfors
mellan 40 och 99 transaktioner under dren 1990-2012. Antalet fastighetstransaktioner i Storuman
pendlar jamnt fordelat mellan foregdende intervall och det lagsta intervallet. I detta intervall finner
vi Mal4, Norsjo och Pajala med mellan tolv (12) och 39 kop/forséljningar.

Antal forsiljningar och kop speglar likviditeten pa den lokala fastighetsmarknaden. Vi kan notera
att transaktioner sker i samtliga kommuner med gruvverksamhet dven om tydliga skillnader i
nivaer finns dem emellan. En 1ag likviditet paverkar den lokala fastighetsmarknadens
funktionssitt negativt. Detta problem delar kommuner med gruvverksamhet med ett flertal andra
kommuner. DA typvardet for antalet transaktioner &r cirka 120 i riket under den studerade
tidsperioden si kan vi notera att Skellefted, Hudiksvall, Lindesberg, Osthammar, Hedemora och
Askersund ligger i paritet med riket.
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Figur 6. Antal kop och forsiljningar av fritidshus per kommun under tidsperioden 1990-2012
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P& motsvarande sétt kan vi identifiera de mest likvida marknaderna for fritidshus i Figur 6. Dar
kan vi urskilja Osthammar, Hudiksvall och Skellefted i intervallet 50 till strax under 130 kop och
forsiljningar. Med undantag for ndgra enskilda ar genomfors mellan 35 och 49 fritidshusaffarer i
Storuman. I Askersund, Hedemora och Lindesberg genomfors mellan 20 till 34 kép och
forsiljningar per ar under tidsperioden 1990-2012. Antalet transaktioner i Kiruna pendlar under
forsta halvan av 9o-talet mellan féregaende intervall och det l1agsta intervallet. Dar aterfinns Mala,
Norsjo, Lycksele, Pajala och Gallivare med alltifran inga kop och forsaljningar under individuella
ar till 19 transaktioner per &r.

Typvirdet for antalet kop och forsaljningar av fritidshus i riket uppgér till 20 stycken under éren
1990-2012. Om vi kontrasterar ovanstaende iakttagelser mot de kommuner som inte har nagon
gruvverksamhet sa kan foljande forhallanden noteras. Kiruna utgor ett gransfall men Mal4, Norsjo,
Lycksele, Pajala och Gaillivare har typiskt sett en mindre likvid fritidshusmarknad 4n riket. I andra
dnden av spektrumet terfinner vi Osthammar, Hudiksvall, Skellefted och i nigon min Storuman.
Dar antalet affarer, och ddrmed likviditeten pa fritidshusmarknaden, 6verstiger riksgenomsnittet
om 34 affarer under iret.

Figur 7. Antal fastigheter av typen smahus per kommun under perioden 1990-2012

Fastighetsbestand smahus per kommun
60000+

40000

200008 @ 8 8 & s 5 o8 00 000
.

o 8 5 8 80 0808 b o 8 8 5 5 80 0 0 0
APt
1990 1995 2000 2005 2010

ar

smahus ® smahus

I Figur 7 kan vi tydligt urskilja tvd kommuner som nivamassigt skiljer ut sig fran de 6vriga. Det ar
Skellefted och Hudiksvall med 20000 respektive 10000 sméhus i fastighetsbestandet. Darefter
aterfinns Lindesberg och Osthammar med drygt 7300 respektive 6500 sméhus. I Gillivare,
undantaget de sista tre aren, och Kiruna finns det cirka 5300 sméahus. Samtliga hittillsvarande
kommuner ligger 6ver typvardet for riket, dvs. 4880 smahus. I fallande ordning finner vi
Hedemora, Askersund, Lycksele i intervallet 3500 till 4500 sméhus i fastighetsbestandet. Pajala
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och Storuman befinner sig runt eller strax under 3000 strecket och slutligen Norsj6é och Mala
mellan 1000 till 1400 sméhus i fastighetsbestandet

Figur 8. Antal fastigheter av typen flerbostadshus per kommun under perioden 1990-2012
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Med tre undantag och skillnaden i skala bestér bilden fran féregdende figur dven i Figur 8.
Lindesberg med drygt 4000 flerbostadshus ligger nu under riksgenomsnittet men vil 6ver
typvardet om drygt 2400 flerbostadshus i fastighetsstocken. Hedemora och Lycksele ligger har
ovanfor typvardet for flerbostadshus. Kiruna har antalsmassigt mer flerbostadshus dn sméahus i sitt
fastighetsbesténd. Detta sirskiljer Kiruna fran 6vriga kommuner med gruvverksamhet dven om ett
liknande monster kan iakttagas for andra kommuner utan motsvarande verksamhet.

Figur 9. Antal fiardigstillda smahus per kommun under perioden 1990-2012
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Figur g illustrerar nyproduktion av smahus per kommun. Det faktum att nyproduktionen initialt
ar relativt hog for att sedan tydligt avmattas frén ar 1995 till och med ar 2003, i kommuner med
gruvdrift, beror pa att det statliga bostadsfinansierings systement radikalt férandrades ar 1992 och
fick genomslag ar 1994. I de tre kommunerna Hedemora, Hudiksvall och Skelleftea sker
nyproduktion av smahus under varenda enskilt ar frén 1990 till och med ar 2012. I de 6vriga tio
kommunerna sker nyproduktion under tidsperioden 1990-2012 men i varierande omfattning och
vissa ar sker ingen sméhusproduktion. En komplementir bild ges i Tabell 1 dér antalet
fardigstillda ldgenheter och rumsenheter redovisas for tidsperioderna 2003-2012, 1994-2002
samt 1985-1993. De tre tidsperioderna omfattar vardera tio, nio respektive nio ar, dvs. perioderna
at tdmligen jamnt fordelade Gver 28 ar. I Tabell 1 kan vi notera att produktionen av smahus ar
mest omfattande under tidsperioden 1985-1993 vilket forklaras av det relativt generosa
bostadsfinansieringssystem som da tillampades i Sverige. Under stor delar av 1990-talet och
borjan av 2000-talet minskader smdhusproduktionen drastiskt dels pa grund av dndrade
finansieringsforutsittningar, dels pa grund av en av de merdjupgiende och ldngdragna
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lagkonjunkturer som Sverige moétt efter 1940-talet med fallande tillvaxt och vikande
sysselsattningsnivaer. De senaste tio aren kan vi skonja en terhdmtning i smhusbyggandet
undantaget Kiruna. I det senare fallet kan den forestdende “flytten” av staden paverka den lagre
byggnadstakten.

Tabell 1. Firdigstillda ldgenheter och rumsenheter i smahus.

Kommun 2012-2003 2002-1994 1993-1985 2012-2003 2002-1994 1993-1985

ligenheter ligenheter ligenheter rumsenheter rumsenheter rumsenheter
Osthammar 339 36 542 1858 190 715
Askersund 65 54 242 368 275 751
Lindesberg 34 23 395 202 118 740
Hedemora 4 21 169 198 122 273
Hudiksvall 143 66 552 853 349 620
Norsjé 9 2 58 62 10 131
Mala 4 4 74 22 20 100
Storuman 36 14 89 221 72 156
Lycksele 14 8 146 84 40 178
Skellefted 249 144 2021 1383 745 2829
Pajala 39 38 192 180 188 208
Gillivare 112 21 334 543 122 311
Kiruna 32 59 315 261 277 721
Totalt 1117 490 5129 6 235 2 528 7733
Kdlla: SCB

Pa motsvarande satt illustreras nyproduktionen av flerbostadshus i Figur 10 nedan. Monstret for
perioden fram till och med ar 1995 gar igen dven for flerbostadshus. Den &terhdmtning som kan
skonjas for smahusproduktionen sker inte betriffande produktionen av flerbostadshus. Aven i
detta fall sticker Skellefted och Hudiksvall ut i férhallande till 6vriga kommuner med
gruvverksamhet, pa si sitt att fyra ar ar den langsta ssmmanhingande tidsperiod utan nagon
nyproduktion av flerbostadshus. Att det inte produceras négra nya flerbostadshus &r ingen unik
foreteelse for kommuner med gruvverksamhet. Typvardet for den aktuella tidsperioden dr noll, sa
forhéllandet att nyproduktion av flerbostadshus ar lag eller obefintlig delas med ett flertal andra
kommuner utan gruvverksamhet I Tabell 2 redovisas antalet fardigstéllda lagenheter och
rumsenheter i flerbostadshus. Tabellen foljer uppstillningen i Tabell 1. Utvecklingsmonstret for
antalet lagenheter i flerbostadshus ser visentligt annorlunda ut i jamforelse med den tidigare
redovisade utvecklingen for smahus. Perioden 1985-1993 uppvisar den hogsta nyproduktionsnivan

19



for att sedan markant avklinga under tidsperioderna 1994-2002 och 2003-2012. Vidare kan vi
konstatera att nyproduktionsnivan dels i antal ldgenheter, dels i antal rumsenheter 6versteg dem
samma i jaimforelse med motsvarande nivaer for smahusproduktionen under aren 1985-1993.
Orsakerna stér terigen att finna i didvarande bostadsfinansieringssystem vilket patagligt gynnade
flerbostadshusbyggande i forhallande till smadhusproduktion. Den &terhdmtning som sker av
smahusbyggandet under dren 2003-2012 éterfinns inte i samma utstrackning betraffande
nyproduktion av flerbostadshus. Under den senaste tio-ars perioden noterar vi en aterhdmtning i
de fyra kommunerna Osthammar, Storuman, Lycksele och Géllivare i forhéllande till foregiende
tidsperiod aren 1994-2002.

Figur 10. Antal fardigstillda flerbostadshus per kommun under perioden 1990-2012
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Bilden av nyproduktion av bostdder kan kompletteras med resultat frain BME ar 2013 dir Sveriges
kommuner far ange paborjad respektive planerad nyproduktion f6r dren 2013 och 2014.
Undantaget Norsjo kommun anger de 6vriga tolv kommunerna att de bade har paborjad och
planerad nybyggnation av bostader for innevarande och kommande ér.

Nyproduktionen ar naturligt avhéngig av efterfrdgan pa bostédder. I BME for ar 2013 far landets
samtliga kommuner gora sjalvskattningar av den lokala bostadsmarknaden, t.ex. om det totalt sett
rader brist, balans eller 6verskott pa bostdder. Bland de studerade kommunerna rader det: totalt
sett brist i Osthammar, Lindesberg, Hudiksvall, Skellefted, Gillivare, Kiruna och Pajala; totalt sett
balans i Askersund, Lycksele, Mald, Norsjo och Storuman; och avslutningsvis radder det totalt sett
overskott i Hedemora.

En relaterad fraga som stills i BME 2013 soker svar pa vilka grupper som soker bostad i respektive
kommun. Efterfrigan och s6kandet av boende kan se olika ut for olika grupper av individer. Det
kan handla om arbetskraft, dldre som vill byta boendeform frén t.ex. villa till bostadsritt
alternativt hyresritt eller studenter bara for att namna négra sokandegrupper. Vid en grov
uppdelning av de sokande i arbetskraft respektive 6vriga s framtriader foljande monster. Vi finner
sokandegruppen arbetskraft i Osthammar, Hedemora, Hudiksvall, Mal4, Skellefted, Géllivare,
Pajala och Kiruna. Sokandegruppen 6vriga aterfinns i Askersund, Lindesberg, Lycksele Norsjo och
Storuman.

Kombinerar vi forekomsten av bostadsbrist med arbetskraft som soker bostad kan f6ljande sex
kommuner identifieras: Osthammar, Hudiksvall, Skellefted, Gillivare Pajala och Kiruna. Vi har
didremot ingen kinnedom om vilka specifika branscher arbetskraften tillhor. En tolkning av det
nyss sagda ar att vi hir kan identifiera ett antal kommuner som passar in i det problemkomplex
som lyfts i den nationella mineralstrategin kring bostider, arbetskraft och gruvniringens
nuvarande och framtida expansion.
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Da den bild som framtrader identifierar vissa kommuner som béde uppger att det rider
bostadsbrist i kombination med arbetskraft som séker bostad i kommunen sa infinner sig f6ljande
fraga. Vad kan kommunerna gora for att underlitta nyproduktion av bostadsbyggande? Ett
tillgangligt instrument som star till kommunens férfogande ar upprattande och antagande av
riktlinjer for bostadsforsorjningen. Dessa riktlinjer ska upprittas och antas en gang under varje
mandatperiod. I Boverkets BME stills fraigan om kommunfullméktige har antagit riktlinjer for
bostadsforsorjningen. Av de 13 kommuner med gruvverksamhet uppger fem att de inte antagit
dessa riktlinjer under innevarande mandatperiod. Det handlar om féljande fem kommuner:
Askersund, Lycksele, Skellefted, Gillivare, Pajala och Osthammar. Aven om samtliga kommuner 4r
alagda att uppritta dessa riktlinjer sa framstar det som mer problematiskt att fyra av sex
kommuner som uppger att det rader bostadsbrist kombinerat med arbetskraft som soker bostad i
kommunen inte har vidtagit denna typ av atgird i syfte att underlitta nyproduktion av
bostadsbyggande.

Tabell 2. Fardigstillda lagenheter och rumsenheter i flerbostadshus.

Kommun 2012-2003 2002-1994 1993-1985 2012—-2003 2002-1994 1993-1985

lagenheter lagenheter ligenheter rumsenheter rumsenheter rumsenheter
Osthammar 93 1 601 373 28 1102
Askersund 10 46 445 29 123 257
Lindesberg 22 201 475 84 206 1181
Hedemora o 42 404 Y 77 638
Hudiksvall 54 165 1156 225 236 1407
Norsjo 24 42 140 74 49 62
Mala o 22 119 0 24 160
Storuman 16 12 174 96 16 81
Lycksele 67 25 602 161 50 993
Skelleftea 48 498 3093 101 1123 4970
Pajala 0 20 272 0 20 104
Gillivare 141 9 648 395 13 279
Kiruna 0 115 218 Y 183 604
Totalt 475 1208 8 347 1538 2148 11 838
Kdlla: SCB

Samtliga 13 kommuner har av vad som framgar av BME ar 2013 tillgang till ytterligare instrument
i form av kommunala allmadnnyttiga bostadsforetag. Ingen av kommunerna anger att de
allmannyttiga bostadsforetaget har s ménga outhyrda lagenheter att det utgor ett problem. Nagra
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fa kommuner, Hedemora med tio ldgenheter och Storuman med atta lagenheter, anger att det pa
grund av uthyrningssvérigheter finns kallstéllda lagenheter i det allmdnnyttiga bostasbesténdet. I
kommunerna Hedemora, Storuman och Skelleftea avyttrades 15, tva respektive 40 lagenheter
under ar 2012. Syftet med forsiljningen uppges vara att effektivisera forvaltningen i Hedemora och
Storuman samt att méjliggora nyproduktion i Skellefted. For aren 2013-2014 uppger Hedemora,
Storuman, Pajala och Kiruna att det finns planer pé att avyttra delar av allmdnnyttans bestand
motsvarande 20, en, tva respektive 186 lagenheter. Under ar 2012 utokades allmannyttans
bostadsbestidnd i Osthammar med en fastighet i syfte att 3 tillgang till mark for nybyggnation av
hyresbostéder. I Askersund, Norsjo och Skellefted utokades bestandet i allmannyttan med 60, tre
respektive 20 lagenheter genom inkop under &r 2012.

En nirbesldktad friga ar om och i sa fall pé vilket satt kommunen reducerar s6kkostnaden for att
finna ett boende bade for sina befintliga invanare och potentiellt inflyttande hushall. Enligt BME
2013 finns i samtliga 13 kommuner en bostadsférmedling som administreras av allménnyttan.
Osthammar, Lindesberg, Norsjo, Mald, Skellefted, Pajala, Gillivare och Kiruna tillimpar ett
forturssystem. Tre av dem, Norsjo, Mala och Gillivare, ger fortur till personer som fatt arbete i
kommunen. For det fall en av kommunernas mer centrala framtidsfragor berér framtida storlek pa
befolkning och darmed den framtida potentiell skattebas, sa ges hiar en mojlighet genom att fler
kommuner erbjuder fortur for inflyttande med arbetsplats i kommunen.

En annan central fraga i samband med nyproduktion ar mdjligheten till finansiering. I BME 2013
anger sex av de 13 kommunerna med gruvverksamhet att ett hinder for bostadsbyggande ar
svarigheter for byggherrar att erhélla krediter alternativt skirpta lanevillkor. De kommuner som
pekar pé detta hinder ar Hudiksvall, Storuman, Lycksele, Skellefted, Pajala och Géllivare. Dessa
kommuner utgor langtifran ett undantag, 157 av landet 290 kommuner eller drygt 50 % anger
finansiering som ett hinder.

Figur 11. Antal rivna flerbostadshus per kommun under perioden 2001-2012
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I Figur 11 visas antal rivningar av flerbostadshus under tidsperioden 2000-2012. Notera att data
for den intressanta perioden aren 1990-1999 inte ingar i figuren da dessa ej varit tillgdngliga. Med
ett fatal undantag sa omfattar antalet rivna flerbostadshus knappt ett tio-tal under tolvarsperioden
i de 13 kommunerna. Enligt BME 2013 finns det inga planer pa att riva bostader i de 13
kommunerna pé grund av uthyrningssvarigheter under éren 2013-2014.
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Figur 12. Antal forsialjningar av flerbostadshus per kommun under perioden 1990-2012
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Figur 12 illustrerar antal kop och forsaljningar av flerbostadshus. I jamférelse med antal kop och
forséaljningar av permanentboende och fritidshus sa framgar det tydligt att transaktioner av
flerbostadshus ar en utpraglad sillanforeteelse. Skellefted och Hudiksvall ar de tvd kommuner som
under vissa av aren kan urskiljas fran 6évriga kommuner med gruvverksamhet. Att kép och
forséljningar av flerbostadshus ar sillsynta handelser framgéar av att typvardet ar tre transaktioner
for hela riket under tidsperioden 1990-2012.
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Resultat

Ur avsnittet bostadsmarknadens funktionssitt och karakteristika kan vi dra ett antal slutsatser
som i storre eller minder utstackning paverkar bostadsmarknadens funktionssatt. Slutsatserna
rekapituleras nedan och har tillimpbarhet i savil de kommuner som har gruvdrift som de som
saknar densamma. Fran den statistiska bilden ur foregdende avsnitt framtrader ett antal resultat
vilka dven sammanfattas hir. Dessutom redovisas identifierade hinder for bostadsproduktion pa
de 13 orter med gruvverksambhet.

Att bostadsmarknaden uppvisa ett antal marknadsmisslyckanden innebér att det ar ett generellt
problem som géller vid varje lokal bostadsmarknad. Ingen undgéar det oavsett bosittningsort i
riket. De problem som foljer av marknadsmisslyckanden ar daremot mer patagliga i vissa
kommuner varav nagra av dessa kommuner dterfinns blad dem som studeras i denna rapport. Det
ar séledes inte ett specifikt problem for kommuner med gruvverksamhet.

De studerade kommunerna uppvisar ett 1agre marknadsvarde an riksgenomsnittet undantaget
Osthammar. Ett 1gt marknadsvirde 4r inget marknadsmisslyckande i sig utan resultatet av en
omsesidig och frivillig 6verenskommelse mellan kdpare och séljare betraffande ett specifikt
fastighetsobjekt. Ett 1agt marknadsvirde utgor ett problem d& nyproduktionskostnaden Gverstiger
marknadsvardet. Hoga produktionskostnader utgor enligt BME 2013 ett hinder for
bostadsproduktion i samtliga 13 kommuner. Detta hinder delar de studerade kommunerna med
flertalet svenska kommuner, 230 av landets 290 kommuner rankar produktionskostnader som det
framsta hindret for bostadsbyggande.

P4 ett liknande sétt som prisnivadn foreter kommunerna i studien tydliga variationer i antal kop och
forséljningar. De marknader vilka uppvisar bést likviditet 4r de med en befolkning som Gverstiger
21000 folkbokférda i kommunen. Vissa lokala bostadsmarknader har en 1ag likviditet bade
betraffande permanentboende och betriaffande fritidshus.

Nyproduktion av smahus sker i samtliga kommuner med gruvverksamhet under tidsperioden
1990-2012. Diaremot ar nyproduktionen av flerbostadshus betydligt mer ojamn, i vissa av de 13
kommunerna sker ingen nyproduktion under sammanhéngande perioder om fem éar eller mer.
Uppgifter fran BME 2013 gor géllande att samtliga kommuner utom en, har pabérjad och planerat
bostadsbyggande for innevarande ar och nastkommande. Det byggs sdledes om 4n inte i av
kommunenen 6nskad takt.

D& somliga kommuner upplever att nivan pa bostadsbyggandet ar ”for 1agt” i forhallande till
efterfragan pa bostdder alternativt att "ingen annan bygger” finns mojligheten att kommunen via
sitt allmannyttiga bostadsforetag avyttrar en del av den befintliga bostadsstocken i syfte att frigora
kapital for nyproduktion av bostéider. Atgirden har provats i t.ex. Skellefted, i landet som helhet
har atgirden genomforts i knappt 6 % av kommunerna.

Omfattningen av nyproduktion ska naturligtvis stillas i relation till den lokala efterfragan. Av BME
2013 framagér foljande monster. Nar kommuner med bostadsbrist kombineras med arbetskraft
som soker bostad si identifieras foljande sex kommuner: Osthammar, Hudiksvall, Skellefte3,
Gallivare Pajala och Kiruna. Som tidigare papekats dr en mojlig tolkning av det nyss sagda ar att
det ar hir vi identifiera de kommuner som passar in i det problemkomplex som lyfts i den
nationella mineralstrategin kring bostéder, arbetskraft och gruvniringens nuvarande och framtida
expansion.

Kommunerna kan sdnka sokkostnaden genom att tillhandahélla en bostadsférmedling for bade
den befintliga befolkningen och potentiellt inflyttande arbetskraft. Knappt en fjardedel av landets
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kommuner har dven ett forturssystem for t.ex. inflyttande arbetskraft. Har ges darmed en
mojlighet for de kommuner som anser att framtida befolkningsstorlek och potentiell skattebas
utgor centrala framtidsfragor.

Svarigheten att attrahera riskkapital till bostadsbyggande anges som ett hinder i sex av de
kommuner som ingér i rapporten, 6ver 50 % av landets kommuner pekar pé kredittillgdngen som
det nist vanligaste hindret f6r bostadsbyggande.

Ett 6vergripande och centralt resultat ar att de forhallanden som rader i dessa 13 kommuner inte
ar unika for dessa orter. Snarare delas problembilden med ett flertal andra kommuner i Sverige.
Det ar aterigen sdledes inte ett specifikt problemkomplex for kommuner med gruvverksamhet.

Vilka hinder for bostadsbyggande kan identifieras?

Inledningsvis ar det viktigt att understryka att somliga typer av forsvarande omstéandigheter sdsom
t.ex. l4g likviditet pa vissa lokala bostadsmarknader fororsakade av demografiska karakteristika
inte utgor ett hinder for bostadsbyggande, utan forr ar att betrakta som en férsvarande
omstindighet.

Det mest patagliga hindret for nyproduktion av bostédder i vissa kommuner med gruvverksamhet
ar att marknadspriset understiger nyproduktionspriset. Detta himmar nyproduktion av bostader
men utesluter det inte. Av landets 290 kommuner anger 230 kommuner att hoga
produktionskostnader utgor det priméra hindret for nyproduktion av bostader.

Ett annat uppenbart hinder fér nyproduktion av bostader ar svarigheten att attrahera riskkapital
eller krediter. Knappt hilften av de 13 kommunerna anger detta som en férsvarande omstiandighet.
Pa riksniva anger 157 av landets 290 kommuner att kredittillgdngen eller villkoren for krediter
utgor ett hinder for nyproduktion av bostader.

Ett tredje hinder for nyproduktion relaterar till transaktionskostnader for bostadsbyggande ar att
kommuner saknar aktuella bostadsforsorjningsprogram, 6versikts- och detaljplaner. Pa riksniva
saknas aktuella planer i drygt 20 % av landets kommuner.

Forslag givet de hinder som identifierats

Nedan presenteras ett antal forslag givet de hinder som tidigare identifierats. De foreslagna
atgarderna riktar sig mot savil stat, kommun som det lokala néringslivet. Forslagen bestar i att:

Berorda gruvbolag skapar ett gemensamt fastighetsbolag, givet att fordelarna overstiger de
kostnader som dr forkippade med investering och drift av ett gemensamt fastighetsbolag. Motivet
och Argumentet baseras pa att nybyggnation av fastigheter for boende som arbetar inom
gruvniringen kan betraktas som en klubbvara.

Boverket ges i uppdrag att stodja kommuner med att uppritta och aktualisera
bostadsforsorjningsprogram, 6versikts- och detaljplaner. Har baseras argumentet pa dels det
samlade intryck frdn Boverkets hearing i Stockholm den 11/9 2013, dar ett flertal av de deltagande
kommunerna uttryckte en pétaglig frustration 6ver processen med utformande, tillimpning,
tillsyn utovad av Lansstyrelser, och 6verklagande av planfrégor; dels att aktuella planer i en
kommun pa ett betydande sétt sdnker transaktionskostnader vid nybyggnation. Bortsett fran att
transaktionskostnader sénks sa finns det &ven ett inte obetydligt signalvarde for de kommuner
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som kan uppvisa och tillhandahélla aktuella bostadsforsorjningsprogram, 6versikts- och
detaljplaner till potentiella bygg- och fastighetsbolag samt privatpersoner.

Boverket ges i uppdrag att via informationsinsatser och eller marknadsforing i storre utstrackning
uppmana banker att mer aktivt utnyttja befintliga bostadskreditgarantier, vilka kan baseras pa
schablon i stéllet for marknadsvirde (16000 kronor per kvadratmeter). Kreditgarantier reducerar
bankernas objektsrisk daremot inte subjektsrisken och atgarden paverkar inte marknadsvardet.

Kommuner med allménnyttiga bostadsforetag Gverviger att avyttrar delar av bostadsbestandet for
att frigora kapital till nybyggnation. Atgirden genomfors givet att det allméinnyttiga
bostadsforetaget kan fullfolja en forsiljning samtidigt som kravet pad marknadsméssigt agerande

uppfylls.
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Appendix

I detta appendix redovisas deskriptiv statistik for de variabler som finns illustrerade i de olika
figurer som aterfinns i avsnittet Statistisk bild. Den deskriptiva statistiken innehaller virden for
nio percentiler vilka stracker sig fran forsta till 99:e percentilen. Typvardet ges av 50:e percentilen.

Vidare redovisas medelvirde, varians, skevhet och kurtosis vilka motsvarar forsta, andra, tredje
respektive fjirde momentet som generellt ges avm, = YL (y —y)" /ndiry = ). ?z L y'/n frén ett

stickprov av n varden yj, ..., Yn.

Permanentbostad

Tabell A1. Képeskilling, medelvirde i tkr

Percentil Minsta/Storsta

1% 255 188

5% 307 198

10 % 348 201 Obs 6634
25 % 440 203 Summa vikt 6634
50 % 637.5 Medelvarde 906.47
75 % 1035 6820 Standardavvikelse 778.40
90 % 1870 6838 Varians 605911.7
95% 2466 6842 Skevhet 2.86
99 % 3957 7061  Kurtosis 14.53

Tabell A2. Antal kop

Percentil

5% 31 3

10% 44 4 Obs 6634
25 % 73 6  Summa vikt 6634
50 % 122 Medelvarde 178.09
75 % 226 1551 Standardavvikelse 169.74
90 % 380 1582  Varians 28811.63
95% 515 1600 Skevhet 2.88
99 % 767 1610 Kurtosis 16.58
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Fritidshus

Tabell A3. Kopeskilling, medelvarde i tkr

1% 98 55

5% 159 58

10 % 195 60 Obs 6483
25 % 274 60 Summa vikt 6483
50 % 430 Medelvarde 621.29
75 % 727 5400 Standardavvikelse 600.96
90 % 1263 5725 Varians 361147.3
95 % 1766 6450  Skevhet 3.23
99 % 3200 6700 Kurtosis 18.16

Tabell A4. Antal kop/forsaljningar

Percentil

1% 1 1

5% 3 1

10% 4 1 Obs 6483
25 % 9 1 Summa vikt 6483
50 % 20 Medelvarde 34.17
75 % 45 700 Standardavvikelse 49.67
90 % 76 703 Varians 2466.85
95 % 99 728  Skevhet 7.09
99 % 169 789  Kurtosis 80.03
Smahus

Tabell A5. Antal smahus

Percentil Minsta/Storsta

1% 1197 517

5% 1730 545

10% 2250 580 Obs 6670
25 % 3165 840 Summa vikt 6670
50 % 4880 Medelvarde 6801.36
75 % 8092 53605 Standardavvikelse 5989.97
90 % 13739 54166  Varians 3.59e+07
95% 19705 54566  Skevhet 3.02

99 % 25382 54840 Kurtosis 17.35



Percentil

1% o) 0

5% 0 0

10% 0 o Obs 6670
25 % 2 0 Summa vikt 6670
50 % 9 Medelvarde 34.17
75 % 40 608 Standardavvikelse 61.14
90 % 102 670 Varians 3738.16
95 % 152 771 Skevhet 3.85
99 % 204 788  Kurtosis 25.81
Flerbostadshus

Tabell A7. Antal flerbostadshus

1% 346 151

5% 558 152

10 % 729 152 Obs 6670
25 % 1362 163  Summa vikt 6670
50 % 2431 Medelvarde 8135.16
75 % 6714 395133 Standardavvikelse 26115.4
90 % 16286 398813 Varians 6.82e+08
95% 28249 401762  Skevhet 10.69
99 % 108595 405452  Kurtosis 137.61

Tabell A8. Fardigstillda lagenheter i flerbostadshus

Percentil Minsta/Storsta

1% o) 0

5% 0 0

10% 0 o Obs 6670
25 % 0 0 Summa vikt 6670
50 % o Medelvirde 55.59
75 % 44 4149 Standardavvikelse 198.36
90 % 135 4210 Varians 39345.29
95% 239 4778  Skevhet 12.34

99 % 754 4874  Kurtosis 222.97



Tabell Ag. Antal rivna flerbostadshus

Percentil Minsta/Storsta

1% (o] o

5% [} o}

10% 0 0 Obs 3480
25 % o) 0 Summa vikt 3480
50 % o) Medelvarde 0.84
75 % 1 54 Standardavvikelse 2.99
90 % 2 58 Varians 8.97
95 % 4 59  Skevhet 11.88
99 % 10 71 Kurtosis 212.43

Tabell A10. Antal kop och forsiljningar med typkod 320 och 321
Percentil Minsta/Storsta

1% 0

5% [}

10 % 0 Obs 6639
25 % 1 Summa vikt 6639
50 % 3 Medelvarde 6.5
75 % 7 Standardavvikelse 13.28
90 % 15 Varians 176.5
95% 23 Skevhet 8.4

99 % 57 Kurtosis 113.34
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Centrum for regionalvetenskap vid Umed universitet, CERUM, har till uppgift att initiera och
genomfora forskning om regional utveckling, bedriva flervetenskapliga forskningsprojekt samt
sprida forskningens resultat till skilda samhaillsorganisationer. Forskningsprojekten sker i
interaktion med de ménga vetenskapliga discipliner som beror det regionalvetenskapliga
forskningsfiltet.



