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Sammandrag

Underskottet pa bostader i Stockholm &r stort och behovet att bygga mer blir allt
viktigare. Tillsammans med Wallenstam formulerades darfor en fragestéallning som
grundar sig i att fa en okad vetskap om hur deras nyproduktionsprojekt ska planeras i
framtiden. Syftet med arbetet har varit att undersoka vad trenderna géllande l&genheters
storlek kommer att vara i framtiden. Bakgrunden till undersékningen é&r att veta hur
bostadsfordelningen ska se ut vid kommande nyproduktionsprojekt. Undersékningen
har avgransats till bostadsratter i Stockholmsregionen da det &r en spannande och unik
marknad samt trender fram till ar 2025. Viktigt att ta i beaktning ar att arbetets slutsats
inte ar generaliserbar, mestadels pa grund av den komplexa bostadsmarknaden i
Stockholm.

Arbetet borjade med en djupgaende litteraturstudie for att fa battre forstaelse av vilka
faktorer som paverkade marknaden. | studien framkom tre nyckelparametrar som
paverkar vilken typ av lagenheter koparna efterfragar. De ar ekonomi, demografi och
politik. Ekonomin paverkar hur mycket pengar képarna har att spendera pa sitt boende,
genom att studera demografin erhalls en bild 6ver hur befolkningens sammansattning
ser ut och slutligen styr politikerna vilka bostader som far byggas.

Dérefter fortsattes studien med intervjuer av olika aktorer i branschen. Bland aktdrerna
aterfinns byggherrar, arkitekter, maklare samt forskare. | intervjustudien kunde vissa
aterkommande trender utlasas som tillsammans med sammanstalld information om laget
pa marknaden och befolkningens utveckling ligger som grund till var slutsats.

Tre nyckeltrender &r identifierade;
- Yteffektivitet
- Lé&ge
"Graa vagen”

Slutsatsen visar att bade behovet och efterfragan pa Stockholms bostadsmarknad
kommer att bestd av framfor allt mindre ytsmarta lagenheter. Dar den lonsammaste
storleken avser att vara en yteffektiv tvaa ritad for enpersonshushall dar tva kan bo bra.

Nyckelord: Trender, l&genhetsstorlekar, Stockholmsregionen, demografi, ekonomi,
politik, behov, efterfragan, nyproduktion, rérlighet



Abstract

The housing shortage in Stockholm is vast and the urge to build more is becoming
increasingly important. Together with Wallenstam a purpose for the study was
formulated which is based on gaining an increased knowledge of how their new
construction projects should be planned in the future. The aim of the study has been to
analyse trends regarding which apartment sizes will be required in the future. The
background of the study is how the housing allocation should look in future
construction projects. The survey has been limited to condominiums in Stockholm, as it
is an exciting and unique market, and trends until 2025. Important to take into
consideration is that the conclusion is not generalisable, mostly because of the complex
housing market in Stockholm.

The work began with a thorough literature study to get a better understanding of the
factors affecting the housing market. The study revealed three key parameters that
influence what type of apartment the buyer demand. They are the economy,
demographics and politics. The economy affects how much money the buyers can spend
on their accommodation, by studying the demographics a picture of the composition of
the population was obtained and finally the politicians control which accommodations
that can be built.

Furthermore the study continued with interviews with different stakeholders in the
industry. Among the actors are developers, architects, estate agents and researchers.
During the interviews some recurring trends could be acknowledged which together
with aggregate information about the situation in the housing market and the population
development is the basis for our conclusion.

Three key trends are identified,;
- Efficient use of space
- Location
- "The grey wave"

The conclusion shows that both the need and demand in the Stockholm housing market
will consist of mainly small apartments with efficient use of space. Where the most
profitable size intends to be a space-efficient apartment designed for one-person
households where two can live decent together.

Keywords: Trends, apartment sizes, Stockholm region, demography, economy, politics,
need, demand, new production, movability



Forord

Det har kandidatarbetet har skrivits som ett avslutande examensarbete pa
kandidatprogrammet Affarsutveckling och Entreprendrskap inom byggsektorn pa
Chalmers tekniska hogskola. Arbetet har utforts pa institutionen for Arkitektur pa
Chalmers och omfattar 15 hégskolepoéng.

Arbetet har gett oss god forstaelse for Stockholms bostadsmarknad och hur manga
faktorer som faktiskt paverkar lagenheternas storlek. Det har varit ett valdigt intressant
och larorikt arbete for oss. Var forhoppning ar att arbetet aven ar vardefullt for andra vid
framtida planering av nyproduktion, framférallt vid val av lagenhetsstorlekar i ett
bostadsréattsprojekt.

Storre delen av intervjuerna och informationsinsamlingen ar gjord under perioden
februari - april 2015. Under denna period var marknaden extrem och priserna skot i
hojden. Mycket av detta berodde pa osdkerheten kring ett amorteringskrav som
eventuellt skulle komma att inforas i augusti vilket 6kade omsattningen pa marknaden.
Manga uttalanden gjordes innan kraven avslogs, och darmed i manga fall med
utgangspunkt fran att de skulle inforas.

Vi vill verkligen tacka de personer som stéllt upp for intervjuer och bidragit med sin
kunskap och vardefulla information till arbetet. Det &r ni och er kompetens som bidragit
till slutsatserna i det har arbetet, tack!

Vi vill rikta ett extra stort tack till Annica Modin pa Wallenstam, var handledare fran
naringslivet, samt Nina Ryd, arkitekt och docent vid Chalmers tekniska hégskola och
handledare pa Chalmers under arbetets gang. Tack for att ni tillfort ert engagemang och
vagledning genom hela arbetet dar ni stallt upp pa diskussioner med oss som har lett till
slutresultatet.

Goteborg, juni 2015
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1. Inledning

I det hédr inledande kapitlet presenteras bakgrunden till examensarbetet samt problem-
stallningen. Syftet, fragestallningarna och studien avgransningar definieras. For att underlatta
forstaelsen for examensarbetet presenteras aven arbetets struktur.

1.1 Bakgrund

Nagonting har hant pa bostadsmarknaden de senaste tva till tre aren. Flera byggbolag satsar
pa att bygga fler sma lagenheter eftersom de anses mer attraktiva och saljer betydligt snabbare
jamfort med storre lagenheter. Malet med undersokningen &r att ta reda pa om det kommer
besta, eller om marknaden kommer aterga till som det sag ut for 5-10 ar sedan nar det var
mest treor och fyror som producerades.

Vi ser en storre efterfrdgan pa vara mindre lagenheter i dag’”

Att det idag byggs sma lagenheter ar mycket en effekt av finanskrisen. Det som produceras
idag &r det som var pa ritbordet da. Under finanskrisen var det svart att salja storre lagenheter
vilket medforde att fler sma lagenheter ritades och pa grund av den langa processen med att
bygga bostader syns resultatet av det forst idag. Det ar inte ovanligt att det tar 7 - 8 ar fran det
att marken forst forvarvas till det att det finns en fardig slutprodukt?.

Det ar dven en effekt av att det efterfragas manga mindre lagenheter och manga byggbolag
styr darfor produktionen mot sma lagenheter och effektivare ytor. Trenden visar sig tydligast i
storstadsomraden dar nybyggda lagenheter blir mindre och mindre, de byggs mer yteffektiva.
Byggbolagen satsar ocksa delvis pa att bygga fler smaldgenheter pa grund av radande
marknadslaget; forutsattningarna har andrats de senaste aren med bolanetak samt att det
demografiskt ar en topp med 20-25 aringar som vill in pa bostadsmarknaden.

Det finns manga parametrar som maste tas med som gor att det produceras sa mycket ettor
och tvdor. Men vad hander om 5 ar, hur ser trenderna da ut pa bostadsmarknaden i form av
lagenhetsstorlekar?

1.2 Syfte och fragestéllning

Syftet med studien &r att undersoka hur trenderna i l&genhetsstorlekar kommer att se ut den
narmsta tiden for att veta hur bostaderna ska utformas vid framtida nyproduktion. Malet ar att
bostaderna ska vara bade ekonomiskt lénsamma for byggbolagen samt att kunna tillgodose
koparnas och de framtida boendes behov och efterfragan.

Fragestallningen som har undersokts ar foljande;
Hur kommer Stockholms framtida bostadsmarknad se ut i form av lagenheters storlek i
Stockholmsregionen?

! Eriksson, Veidekke. Telefonintervju 2015-03-03
2 Stjernberg, Wallenstam. Telefonintervju 2015-04-28



1.3 Avgransning

Examensarbetet har avgransats till att endast undersdka trenderna i Stockholms-regionen.
Fokus ligger pa att studera bostadstrenderna fran 1990-talet fram till ar 2025 for att fa en
inblick i hur bostaderna borde utformas den nadrmsta framtiden med de samhallsférandringar
som sker. Studien kommer endast innefatta bostadsratter och darfor tas bostadslan samt
amorteringskrav i beaktning.

Med bostadsratt menas en koOpt andelsratt av en ekonomisk fdrening och som
bostadsrattshavare ar man medlem i en bostadsrattsforening. Det betyder att man har réatten
att nyttja bostaden (Omboende, 2015).

1.4 Arbetets struktur

Arbetet ar indelat i sex huvudkapitel som presenteras har nedan for att fa en 6verskadlig bild
av strukturen.

Kapitel 1 - Inledning

Det forsta kapitlet ar ett inledande avsnitt som presenterar bakgrunden, syfte, hypotes,
fragestéllningar samt avgransningar till examensarbetet. Syftet avser vara att fa en forstaelse
for problemformuleringen och bakgrunden till att arbetet utforts. Har presenteras dven
strukturen.

Kapitel 2 — Metod
Metodkapitlet resonerar hur arbetet genomfoérts och vilka metoder som anvants, dérmed
diskuteras arbetets validitet. Har presenteras dven samtliga intervjurespondenter.

Kapitel 3 — Dagens situation

Dagens situation av bostadsratter i Stockholmsregionen presenteras. Inledningsvis beskrivs
Stockholmsmarknadens situation. Darefter foljer en sammanstéllning av 18 aktuella projekt
dar dess storlek analyseras for att starka bakgrunden till arbetet. Kapitlet ar till for att 1&saren
ska fa en forstaelse 6ver dagens lage pa bostadsmarknaden.

Kapitel 4 — Bostadsmarknaden

Kapitel fyra ar uppdelad i tre huvuddelar; bostadsbehovet, bostadsefterfragan samt att
tillgodose behovet och efterfragan. Har diskuteras Stockholms bostadsmarknad utifran vilka
faktorer som paverkar trenderna i lagenhetsstorlekar. Kapitlet avser beskriva hur det ser ut
idag samt de utmaningar staden star infor for att skapa en forstaelse for vad som behover
byggas for framtiden. Om inte tid finns att l&sa hela kapitlet rekommenderas att
sammanfattningen granskas innan resultat och diskussion for en battre forstaelse.

Kapitel 5 — Aktorernas perspektiv pa lagenhetsstorlekarna

Ett flertal intervjuer har genomforts for att fa en bra bild 6ver olika aktorers tankar kring
fragan om lagenhetsstorlekar. | det har kapitlet har svaren sammanstélls och i kapitlet
presenteras aktorernas skillnader och likheter i svaren kring fragan.



Kapitel 6 — Analys

| kapitel sex har en analys gjorts utifran sammanstalld information fran kapitel tre, fyra och
fem. Faktorerna som paverkar lagenhetsstorlekarna diskuteras och framtida utmaningar tas
upp. Framtida trender analyseras for att komma fram till en slutsats.

Kapitel 7 — Slutsats
En slutsats har sammanstéllts for de pavisade trenderna i lagenhetsstorlekar i
Stockholmsregionen som ska hjalpa byggbolag vid framtida nyproduktion av bostadsratter.

Kapitel 8 — Reflektioner och rekommendationer
Reflektioner dver hur arbetet genomforts och potentiella forbattringsmojligheter diskuteras.
Vidare gors rekommendationer for fortsatt undersokning inom fragan.



2. Metod

For att uppna syftet med examensarbetet och komma fram till en slutsats om trenderna i
lagenhetsstorlekar har en litteraturstudie om bostadsmarknaden genomforts samt en
omfattande intervjustudie med relevanta aktorer inom omradet. Metoden valdes for att kunna
fa en helhetshild dver komplexiteten och se vilka faktorer som paverkar lagenhetsstorlekarna.
Innan litteratur- samt intervjustudie genomférdes, undersoktes dagens situation pa
bostadsmarknaden for att bekréfta att det idag byggs fler mindre l&genheter, i vilken
utstrackning samt storleksskillnaderna. Litteraturstudien gjordes for att fa med aspekter som
exempelvis bostadsbrist och urbanisering samt hushallens beteenden och betalningsformaga
vilket ligger till grund for val av storlekarna. Intervjuerna gjordes som ett komplement for
battre forstaelse samt med syftet att hora olika aktorers tankar om framtidens trender. Efter att
resultatet sammanstéllts har en analys genomfoérts for att kunna komma fram till slutsatsen.
Som ett komplement till litteratur- och intervjustudien medverkade forfattarna dven i ett
seminarium under “Chalmers ledarskapsdag” dar det lyssnades pa ett foredrag av
bostadsministern, Mehmet Kaplan den 28 april 2015, i syfte att fa en till aspekt pa
fragestéllningen. Under hela arbetets gang har handledning skett med Nina Ryd, docent och
arkitekt pa Chalmers, samt Annica Modin, konceptutvecklare pa Wallenstam, for att diskutera
eventuella fragor och fa guidning langs vagen.

2.1 Kvalitativ forskning

Trost (2010) menar att en kvalitativ studie ska anvandas da det i examensarbetet amnar att
forsta och hitta monster i en fragestallning. Eftersom syftet ar att skapa en djupare kunskap
och forstaelse av amnet an vad vanligtvis en kvantitativ forskning gor ansags en kvalitativ
studie mer relevant. Kvalitativa intervjuer har ocksa gjorts eftersom malet var att forsta hur de
intervjuade tanker samt deras satt att resonera kring fragestallningen genom ostrukturerade
intervjuer. Enligt Thomsson (2002) undersoker kvalitativa studier ménniskors beteenden,
upplevelser, attityder eller beskrivningar.

2.2 Bakgrundsstudie

Dagens situation av bostadsmarknaden har undersokts for att ge en tydlig bild av
bostadsmarknaden i Stockholm. For att undersoka vilka storlekar som byggs idag har tre
projekt fran respektive intervjuad byggherre undersokts. Tabeller med information fran
respektive projekt med redovisade lagenhetsstorlekar samt karta dar projekten ar utmarkerade
finns presenterade i bilaga C. De projekt som analyserats &r byggda av de intervjuade
byggherrarna Wallenstam, Skanska, Veidekke, Tobin Properties, JM samt Riksbyggen.
Projekten ar slumpvis utvalda, det enda som tagits hénsyn till i urvalet &r att projekten
tillsammans ska skapa en geografisk spridning. Projekten som har studerats ligger bade i
centrala stadskarnan och utanfor i syfte att skapa ett utgangslage for arbetet.



2.3 Litteraturstudie

En litteraturstudie gjordes for att ta reda pa hur bostadsmarknaden och hushallen i
Stockholmsregionen ser ut. Studien ar uppdelad i tre delar; bostadsbristen, bostadsefterfragan
och i den tredje delen gar det att lasa om hur bristen skulle kunna I6sas samt hur efterfragan
pa bostader mots. Litteraturen har framst hamtats fran rapporter, publikationer och artiklar
som ansetts ha varit trovardiga och relevanta for forstaelsen av dagens bostadsmarknad samt
vad som kan paverka trenderna i lagenhetsstorlekar. Mycket information & hamtad fran
rapporter gjorda av Stockholms handelskammare samt Boverket vilka forfattarna anser
trovardiga och tillforlitliga. Vidare har statistik hamtats fran SCB och Svensk maklarstatistik.
Lansstyrelsen och Stockholms stad har anvants som kallor vid forstaelsen av
Stockholmsregionen. Alla kallor finns redovisade i kallforteckningen.

2.4 Intervjustudie

Intervjuerna har gjorts med anledning av att skapa en 6kad forstaelse for bostadsmarknadens
utbud och efterfragan av bostadsratter, samt for att fa svar pa vad aktdrerna kan forutspa for
trender de kommande aren med tanke pa lagenhetsstorlekar. De intervjuade aktdrerna arbetar
pa byggforetag eller som maklare, arkitekter samt forskare vilka ansags relevanta for arbetet.
En kvalitativ studie har genomférts och intervjuerna har utférts av bade Jessica Nordlander
och Mathilde Lundh med ambitionen att traffa personerna “face to face”. Majoriteten av
intervjuerna har gjorts pa respektive aktors kontor for att kunna studera reaktioner och
kroppssprak likval som lyssna pa svaren. Tva intervjuer har pa grund av logistiksvarigheter
gjorts via telefon. Alla samtal var cirka en timme langa och frageunderlaget finns presenterat i
bilaga A. Tanken var ocksa att alla aktorer skulle fa samma fragor och det darigenom skulle
resultera i olika svar beroende pa fran vilket perspektiv de sag pa fragan. Samtliga besvarade
fragorna utifran sin profession och sitt bolag.

Intervjustudien hade lag grad av standardisering eftersom variationsmajligheterna var stora.
Med standardisering menas den grad till vilken fragorna och situationen ar den samma for alla
intervjuade (Trost, 2010). Under intervjuerna varierade bade miljo, hur fragorna stélldes samt
att de personer som efterfragade fragorna innan sjélva intervjutillfallet fick tillgang till dem
och kunde pa det sattet vara mer forberedda. Nar fragorna stélldes formulerades samma fragor
olika beroende pad vem som intervjuades. Den intervjuade fick vara med och vélja
ordningsfoljden och foljdfragor kunde formuleras beroende pa tidigare svar vilket enligt Trost
(2010) innebar en lag grad av standardisering. Daremot har fragorna alltid varit de samma och
det anses ha varit en tillrackligt standardisering av fragorna for att svaren ska ha kunnat
analyseras.

Eftersom forskningen ar kvalitativ var strukturen som ansags mest relevant for var studie
semistrukturerad. Strukturering ar dels kopplad till svarsalternativ. och hur &ppna
svarsmojligheterna pa fragan ar, dels till forskningen i stort, om forskningen haller sig till ett
omrade eller inte (Trost, 2010). Kvalitativa intervjuer ar strukturerade eftersom det endast
handlar om ett omrade, i detta fall trender i lagenhetsstorlekar, men daremot anses fragorna
som ostrukturerade. Fragorna som stélldes var samma till alla men avsags vara éppna dar



samtliga tillats beratta fritt om sina tankar kring &mnet i syfte att inte farga nagon. Pa grund av
att de inte hade nagra svarsalternativ saknas ett standardsvar vilket betyder att den tillfragade
tolkar fragan samt bestammer vilken struktur svaret har sjalv (Trost, 2010). Att ha 6ppna
fragor leder ocksa till att sammanstallningen och analysen tar tid eftersom givna svar saknas.
Dock fanns en medvetenhet om detta och intervjufragorna valdes och strukturerades utifran
att det skulle vara hanterbart material for forfattarna.

Eftersom ett storre antal intervjuer har genomforts har det 6ppnat upp for fler tankar och
storre mojligheter att fa olika reflektioner men det innebar ocksa variationer av samma
verklighet. Fordelen &r att det blivit lattare att hitta motsattningar i materialet samt att kunna
argumentera for tolkningarna (Thomson, 2010). Dessutom har det under studiens gang varit
mojligt att testa tolkningarna och verifiera dem. Med flera intervjuer innebéar det ocksa att det
behovs mycket tid for analys och reflektion for att tolka svaren pa ett bra satt. Efter diskussion
av forfattarna innan intervjuerna, valdes det att inte spela in svaren under intervjuerna, utan
istallet antecknades svaren. Efter bearbetning av materialet fran intervjuerna skickades texten
till respektive intervjuad for godk&nnande efter sammanstélining. Anledningen till att
materialet inte spelades in var for att de intervjuade skulle kénna sig avslappnade och
bekvdma under samtalet.

2.4.1 Intervjuernas trovardighet

Att relativt ostrukturerade intervjuer har utforts var ambitionen fran bérjan for att lata
aktorerna sjalva diskutera sina egna tankar utifran sin profession eftersom fragan om trender
inte har ett konkret svar. Det har dessutom varit olika miljoer och olika mojligheter for
forberedelser vilket &r anledningen till varfor denna problematik belyses. Det staller hogre
krav pa de som intervjuar for att kunna sammanstélla ett resultat. Det galler att kunna
producera trovardiga resultat som inte paverkas av utomstaende handelser under intervjutiden.
Aven om samma fragor stallts till alla aktorer har anda valet gjorts att redovisa storre delen av
respektive svar i kapitel 5, &ven om svaren skulle motsaga varandra, bidrar det till en hogre
trovardighet. Att medvetenheten finns ar ocksa ett tecken pa en hogre trovérdighet.

2.4.2 Population och urval

Populationen ar den del av befolkningen som finns i atanke for studien. Eftersom mojlighet
inte har funnits att samla in data fran alla medlemmar i populationen har ett urval gjorts for att
representera populationen pa ett rattvisande satt. Ju storre urval desto storre sannolikhet ar att
det ar representativt (Trost, 2001). Vid val av intervjuade aktorer har det jobbats med att fa en
spridning inom avgransningarna for att avspegla populationen med variation av svar som &r
relevanta till undersokningen. Personerna jobbar i Stockholmsregionen inom fyra olika
omraden; byggbranschen, méklare, arkitekter samt forskare vilka anses relevanta for att kunna
besvara fragorna. Malet har varit att ha minst tva fran varje kategori men dar omradet bygg
ansags behova fa ta mer plats. Wallenstam, Veidekke, Rikshyggen, Skanska, JM och Tobin
representerar detta. Erik Olsson samt Eklund Stockholm New York som aktorer fran
méklarsidan medan Tengbom och Vera intervjuats fran arkitektsidan. Vidare har forskare fran
KTH och Chalmers intervjuats. Dessutom valdes det att prata med en bankman men eftersom
de svaren inte var avsedda att vara med i analys eller diskussion utan endast som svar pa



specifika finansiella fragor raknas inte den aktéren med har. Urvalet ar baserat pa foretag med
olika inriktningar, storlek och kundgrupp men samtliga tar hansyn till framtida kdpare och
beteenden.

En onskan for forbattring av urvalet hade varit att prata med kommuner for att fA mer
information om hur kommuner och politiker kan paverka lagenhetsstorlekarna eftersom de
ansvarar for bland annat markanvisningar. De har inte gatt att fa tag pa representanter fran
gruppen i den omfattning som 6nskats, trots detta ar aspekten ndmnd i arbetet.

2.4.3 Presentation av intervjurespondenter

Ett flertal intervjuer har gjorts med personer som ar noga utvalda for att kunna besvara fragor
om trender i lagenhetsstorlekar. De intervjuade valdes utifran att de besitter gedigen
kompetens inom d&mnet som undersokts samt att de tillsammans bildar en god spridning inom
branschen.

Patrik Stjernberg o4
Analys Forsaljning Styrelse - Wallenstam /
Wallenstam bygger, utvecklar och forvaltar fastigheter framst i Stockholm och Géteborg.
Foretagets affarside ar att utveckla och bygga samt koépa och sélja fastigheter i utvalda
storstadsregioner med langsiktig hallbarhet for manniskor och foretag. Malet &r att producera
7 500 nya bostader till 2018. | affarsprocessen utgar de ifran behoven fran kunder, samhélle
och aktiedgare for att skapa vardetillvaxt pa ett hallbart och lonsamt sétt. De jobbar for att
skapa trygga platser och omraden som manniskor vill bo i, arbeta i samt besoka (Wallenstam,
2015). Patrik Stjernberg, Analys Forséljning Styrelse, intervjuades 28 april per telefon i syfte
att undersoka hur de resonerar kring lagenhetsstorlekar vid nyproduktion.

o i
Per-Martin Eriksson il
VD - Veidekke bostad =
Foretaget har 80 ars erfarenhet av samhallsbyggande och har missionen att utveckla miljoer
dar manniskor vill leva. Veidekke bostad har funnits i Sverige sedan 2000 och vill bidra till
mangfald i samhallet med kundernas behov i fokus. Det gors genom att lyssna och fora dialog
med boende, intressenter och beslutsfattare for att skapa en djup forstaelse for platsens unika
forutsattningar (Veidekke, 2015). En telefonintervju gjordes den 3 mars med Per-Martin
Eriksson som ar VD pa Veidekke bostad for att diskutera foretagets tankar vid
nyproduktionsprojekt.

Dennis S6derlund |
Bitradande marknadsomradeschef for Soderort - Riksbyggen

Riksbyggen ar ett kooperativt foretag som finns Over hela landet. De bygger bostader och
tillhandahaller forvaltning och verkar for boendeformen bostadsratt och for alla manniskors
ratt till ett bra boende. Eftersom det rader stor bostadsbrist i Sverige vill Riksbyggen vara med
och paverka genom att skapa boendemiljoer som &r attraktiva for manniskor att leva i. Dennis
Soderlund intervjuades den 6 mars i syfte att diskutera bostadsmarknaden och behovet som
finns for lagenheter.



Anders Svensson SKANSKA
Marknadsanalytiker - Skanska Nya hem

Skanska &r ett av varldens ledande byggféretag med ca 56 000 medarbetare varlden Over.
Foretaget vill vara med och utveckla morgondagens samhalle. Infor varje bostadsprojekt gors
omfattande analyser dar erbjudandet anpassas utifran manniskors olika drommar och behov.
Analytikern Anders Svenson pa Nya Hem intervjuades den 8 april for att undersoka hur de ser
pa lagenhetsstorlekar utifran foretagets analyser.

Louise Saxholm & Adelina Mera T TOBIN
Marknadschef & Projektutvecklingschef - Tobin Properties PROPERTIES
Tobin Properties &r ett fastighetsutvecklingsforetag med affarsidén att ta den moderna
storstadsméanniskans behov pa allvar och skapa funktionella och véldesignade bostéder.
Foretaget har 950 l&agenheter i sin projektportfolj och visionen om att skapa bostader som
engagerar och berér mer an ett standardprojekt. Darfor &r det viktigt att alla projekt utgar fran
manniskors behov och dnskemal samt ha insikt om hur manniskors liv och prioriteringar ser
ut (Tobin Properties, 2015). Tobin Properties affarskoncept passar in pa amnet om
lagenhetsstorlekar och darfor intervjuades Louise Saxholm och Adelina Mehra samtidigt den
8 april.

Johanna Blomquist & Tommy Halvarsson :CZ:
Forsaljningskoordinator & marknadsansvarig - JM Entreprenad

JM jobbar framst med projektutveckling av bostader och bostadsomraden, med ett fokus pa
nyproduktion av bostéder i attraktiva lagen. Verksamheten innefattar dven projektutveckling
av kommersiella lokaler samt viss entreprenadverksamhet. Foretaget startades 1945 och har
idag verksamhet i storre delen av Norden. Anda sedan starten har de arbetat utifran ledordet
langsiktighet som tillsammans med ett hallbarhetstank ska utgora en grund for framtida
vardeskapande (JM, 2015). Johanna Blomquist samt Tommy Halvarsson intervjuades 4 maj
for att bekrafta teorier fran tidigare intervjuer samt se hur de ser pa framtiden med
lagenheternas storlek.

Klas Pettersson

Chef nyproduktion - Erik Olsson fastighetsformedling

Erik Olsson Fastighetsformedling grundades 1997 och finns idag i de tre storstadsregionerna
Stockholm, Goteborg och Malmd. Erik Olsson Fastighetsformedling formedlar sa val
nyproducerade bostader som successionsbostader och har genom aren medverkat till
tiotusentals bostadsoverlatelser. Vi traffade Klas Pettersson den 6 mars i syfte att undersoka
vad kunderna efterfragar for typ av lagenheter.

Henrik Dahlback EKLuND
Maklare, Head of new development - Eklund Stockholm New York (ESNY) ek

Fredrik Eklund grundade Sveriges forsta internationella lyxmakleri, Eklund Stockholm New
York, ar 2009. Foretaget drivs av ledordet energi, bade mot kund och mot varandra samt av



att satta rekord pa marknaden (ESNY, 2015). Henrik Dahlbéck intervjuades 6 mars for att
diskutera efterfragan pa bostadsratter.

Cecilia Holmstrom

Strategisk radgivare, Bostad - Tengbom m
Tengbom grundades 1906 och &r ett av Nordens dldsta och ledande arkitektkontor. Foretaget
star for en framatblickande arkitektur som vill skapa miljoer som méanniskor vill besoka, bo
och leva i. De arbetar med att kombinera funktion och humanism, dar mé&nniskan
och brukaren star i forsta rummet. Pa arkitektfirman intervjuades Cecilia Holmstrom, arkitekt
och strategisk radgivare i bostadsfragor, i syfte att forsta problemformuleringen fran en
arkitekts perspektiv. Intervjun holls den 7 april.

Mats Eriksson

Del&gare i Vera arkitekter
Vera arkitekter startades 2000 och har for nérvarande 23 medarbetare. FOretaget arbetar med
bostader i nyproduktion, planutredningar och ombyggnad/renovering av kontorsfastigheter
(Vera, 2015). Mats Eriksson intervjuades den 4 maj.

Hans Lind
Professor i fastighetsekonomi - KTH Best
Kungliga Tekniska Hogskolan ar Sveriges storsta tekniska hégskola. Skolan grundades 1827
och har ca 235 professorer (KTH, 2015). En intervju med Hans Lind som jobbar med bygg-
och fastighetsekonomi genomfardes den 7 april for att diskutera bostadsmarknaden utifran ett
mer ekonomiskt perspektiv.

Ola Nylander

Konstnarlig professor & arkitekt pa institutionen for Arkitektur - Chalmers
Chalmers Tekniska Hogkola har som utgangspunkt att vara “en utatriktad teknisk hdgskola
med global attraktionskraft som bedriver internationellt erkdnd utbildning och forskning,
kopplad till en professionell innovationsprocess” (Chalmers, 2015). Ola Nylander, professor
med inriktning inom bostadens arkitektur, intervjuades 17 april.

Anonym privatradgivare

Svensk storbank

Fragor stalldes 17 mars till en privatradgivare pa en svensk bank for att fa en béttre forstaelse
angaende kreditgivning samt rantor och amortering.



2.5 Validitet

Om forskningen ar valid innebéar det att den verkligen méter det den avser att mata. Alltsa hur
giltig, hallbar och vélgrundad forskningen &r. Validiteten beror pa formagan hos den som
genomfor forskningen att ifragasatta, kontrollera och tolka sina resultat for att kritiskt se pa
analyserna. Om forskningen ar valid &r resultaten vélgrundade och hallbara for kritisk
granskning (Thomson, 2002).

Arbetet ar sammanhangande och det framgar hur ”A leder till B” for att lasaren ska kunna
folja resonemangen och hur slutsatser dragits. Datainsamling har skett bade genom litteratur
och intervjuer vilka det finns en klar och tydlig koppling mellan som sedan vara analyser samt
teorier bygger pa. Tillvagagangssattet kan darfor anses ha relativt hog validitet samt vara
reproducerbart. Vi har &ven reflekterat och kritiskt granskat analyserna for att ge arbetet en
trovardighet.
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3. Dagens situation

Situationen pa bostadsmarknaden i Stockholm &r allvarlig. Det har historiskt sett byggts for fa
lagenheter for att tacka behovet vilket forsvarar stadens tillvaxt. | Stockholm finns idag néstan
440 000 bostader, tabellen i bilaga B visar hur fordelningen ser ut med bostader i innerstan
respektive utanfor. En siffra att ta i beaktning ar att i innerstan ar andelen bostadsrétter 63 %,
motsvarande siffra utanfor centrum &r endast 38 % (Hyresgastforeningen, 2014).

Trots det historiskt laga bostadsbyggandet ar framtidsoptimismen stor och nu planeras det 140
000 nya bostader fram till ar 2030. For att fortsatta vara en bra stad att bo, leva och verka i
aven i framtiden maste annu mer byggande planeras och paborjas. Stockholm ar en stad for
alla att kénna sig valkomna i. Staden &r kénd for att vara en av varldens renaste och tryggaste
storstader, och visionen for 2030 &r att det dven ska vara en stad kand for kunskap, mangfald,
hallbarhet och hdg livskvalitet. For att uppna detta maste det ske en forandring.
Beslutsprocesserna maste ga snabbare, regleringarna pa hyresmarknaden maste forenklas och
staten maste Oka sitt ansvar (Stockholms stad, 2015).

3.1 Aktuella projekt

Cirkeldiagrammet ar en sammanstallning av tre granskade projekt fran respektive intervjuad
byggherre; Wallenstam, Skanska, VVeidekke, Tobin Properties, Riksbyggen samt JM. Tabeller
med information fran respektive projekt med redovisade lagenhetsstorlekar samt karta dar
projekten ar utmarkerade finns i bilaga C. Det som &r utmarkande dr att ettor tillsammans med
tvaor utgor 48 % av lagenhetsstorlekarna. Det ar ett bevis pa att mindre storlekar idag ar mer
attraktiva att bygga. Fyrorna ar i denna studie mer populédra an treorna. Femmorna star endast
for 5 % och har en medelstorlek av 102,4 m? medan stérre lagenheter ar nastintill obefintliga.

1 2 3 m4 m5 H6

Figur 1; Fordelning av lagenhetsstorlekar i undersokta projekt
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I tabellen nedan ar samtliga granskade projekt sammanstéllda efter antal rum for att kunna
jamfora om det ar nagon skillnad storleksmassigt i centrum eller utanfor stadskarnan (se
bilaga B). Totalt & 1 536 stycken lagenheter med i studien. | den har studien ar det en storre
andel sma lagenheter utanfér centrum. Treorna utgor ungefar lika stor andel i bada omraden.
Aven om fler storre lagenheter kan efterfragas langre ut fran centrum har de konkurrens med
smahusen vilket gor att de inte byggs i storre utstrackning. De riktigt stora lagenheterna pa 6-
7 rum byggs nastan enbart i de centrala delarna.

Sammanstéllning antal rum

53 11 % 151 15 %
156 32% 377 36 %
99 20 % 191 18 %
155 31 % 252 24 %
15 3% 69 7%
“ 17 3% 1 0%

Tabell 1; Totalt antal rum for undersokta projekt

| tabell tva har istallet antal kvadratmetrar jamforts. Det som kan utldsas &r att det inte &r
nagon storre variation beroende pa lage. Vart att namna ar att alla lagenheter ar relativt stora.
Exempelvis kan fyran pa genomsnittet 102,4m? jamforas med en yteffektiv fyra pa 85m?.

Sammanstéallning av storlekar

55,6 53,8 56,3
82,1 79,5 83,4
102,4 108,7 100,0
121 125,2 118,2
“ 148 148,7 147
212,5 212,5

Tabell 2; Genomsnittlig storlek i m? for undersokta projekt
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4. Bostadsmarknaden

Foljande kapitel behandlar bostadsmarknaden i Sverige med perspektivet pa bostadsratter och
det som paverkar valet av storlek vid ett kop. | kapitlet har skillnad gjorts mellan begreppen
"bostadsbehov” och bostadsefterfragan”. Bostadsbehovet kan beraknas genom bostads-
forsorjningen, urbanisering samt mojligheten for unga att flytta hemifran och for inflyttade att
hitta bostad. Medan bostadsefterfragan kan berdknas utifran befolknings-utvecklingen och
marknadsefterfragan. Kapitlets tredje huvuddel behandlar hur bostadsbrist och efterfragan pa
bostéader skulle kunna l6sas.

Arlanda-Marsta '

Téaby centrum-Arninge
Kista-Sollentuna-Haggvik
Barkarby-Jakobsberg @)
*Cenlrala regionkéman
A il
Kungens kurva-Skarholmen ‘

’Fbmmqsnerg

) Haninge centrum
Sidertaie ’

Figur 2; Regionala Stadskarnor i Stockholmsregionen (RUFS10, 2010)
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4.1 Bostadsbehovet

Stockholm &r en av de snabbast vixande stdderna i Vasteuropa idag. For att fortsatt vara en
vaxande storstad behdvs mer bostdder och en vélfungerande marknad. Bostadsbristen ar
allvarlig och Stockholm &r i akut behov av nya bostader, mycket pd grund av
befolkningstillvaxten. Bristen pa bostader hammar regionens konkurrens och attraktionskraft
eftersom det forsvarar rorligheten pa arbetsmarknaden. Regionen riskerar att ga miste om
kompetens fran nyexaminerade om det fortsatt dr svarigheter att flytta till studier och arbete.
Om detta inte kan I6sas kommer hogskolor samt rekryteringen till foretag paverkas. |
Stockholms 1&n finns det 12 500 studentbostdder for 80 000 studenter (Stockholms
handelskammare, 2014).

Den daligt fungerande bostadsmarknaden ar ett hinder for utveckling och tillvaxt i regionen
och paverkar inte bara Stockholmsregion utan ocksa hela Sverige eftersom regionen &r en
tillvaxtmotor. Ar 2012 stod Stockholms 1&n fér 50 % av Sveriges totala befolkningsdkning da
regionen &r attraktiv och fler véljer att bo och arbeta hér tack vare den breda arbetsmarknaden,
mangfalden samt storstadens puls. | Stockholm skapas en tredjedel av landets BNP och staden
star for nastan haften av de statliga direkta skatterna. Om bostads- och arbetsmarknaden inte
fungerar far det stora samhallsekonomiska kostader och hammar den ekonomiska tillvaxten
(Stockholms handelskammare, 2014).

Bostadsbristen har okat kraftigt sedan slutet av 1990-talet och det gar att se en tydlig 6kning i
skillnaden mellan befolkningsokningen och antalet férdigstallda bostdder. Bostadsbristen
drabbar framforallt unga da manga har svart att hitta en forsta bostad vid flytt hemifran men
aven andra som vill etablera sig pa bostadsmarknaden eller byta bostad. Manga vagar inte
flytta pa grund av svarigheterna att hitta en bostad, vilket leder till att folk inte soker sig till
jobb langt bort fran sitt nuvarande boende. Bristen pa bostader laser darfor in manniskor i
arbetsloshet. 85 % av Sveriges regioner rapporterar en brist pa bostader, framst hyresratter
och sarskilt smalagenheter. Det anser dven de kommuner som har balans eller dverskott pa
bostader (LO, 2013).

Boverket definierar bostadsbrist som att efterfragan ar stérre an utbudet. Detta blir en lokal
bedomningsfraga eftersom behovet ser olika ut i olika kommuner. Det betyder att det totalt
sett i1 landet kan finnas tillrackligt med bostdder men att det inte stimmer Gverens med
efterfragan. Alltsd behover inte bostadsbrist alltid betyda att det finns nybyggnadsbehov
(Boverket, 2012 a).

| Sveriges storstadsregioner ar det varst och i stort satt brist pd bostader for alla

samhéllsgrupper, men framforallt pa bostader for unga i kommunerna. | Stockholm anges
aven brist pa bostader for flyktingar och stora barnfamiljer (Boverket, 2012 a).
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4.1.1 Befolkningstillvaxt

Stockholmsregionen &r en av de regioner som vaxer mest i Europa och det rader en stark
befolkningstillvaxt. Det beraknas en befolkningsokning pa drygt 12 100 personer/ar fram till
2040 och redan ar 2022 vantas stadens befolkning uppga till en miljon. For att méta den
starka tillvaxten i Stockholm maste det arbetas med att kunna ta hand om den okade
befolkningen samt 6ka den sociala hallbarheten. Det vill sdga att skapa ett samhalle som
gynnar manniskorna som lever dar for att pa sa satt framja att staden ska bli langsiktigt
framgangsrik (Bremberg, E. Slattman, H. 2013).

’Det ar brist pa bostader idag och aven om det planeras att byggas mer racker det
inte till nar inflyttningen till Stockholm &r stor*”’

Fler invanare i regionen medfor ckad efterfragan pa varor och tjanster vilket bidrar till den
okade tillvaxten. Ungefér halften av manniskorna som flyttar till Stockholm ar 22-33 ar och &r
i borjan av sin karriar, vilket staller stora krav pa arbetsmarknaden. | framtiden forvéntas annu
fler unga manniskor flytta in till storstaderna da det rader en tydlig urbaniseringstrend
(Bremberg, E. Slattman, H. 2013). Lanet véxer framst genom invandring fran utlandet och
hoga fodelsetal medan inflyttning fran dvriga delar i Sverige utgor en liten del av befolknings-
okningen, ungefar fem procent av tillvéaxten. Inflyttning fran Sverige &r storst for unga vuxna
medan i resterande aldersgrupper ar utflyttningen storre &n inflyttningen. Att flera flyttar ut
kan forklaras med att manga barnfamiljer véljer att flytta till angransade lan dar
bostadspriserna ar lagre och unga pensiondrer bosatter sig i sina fritidshus. Tillvéxten &r
darfor utmanande eftersom gruppen kan antas ha begransade ekonomiska resurser
(Stockholms handelskammare, 2014).

Uttrycket att ”Stockholm véxer med tva SL-bussar om dagen” har blivit en grund for
bostadsbyggandet i regionen. Trangsel ar nu ett kdnnetecken bade nar det galler infrastruktur
och bostadsmarknaden. Stockholms dimensioner som stad blir allt stérre och skillnader i
bostadsomraden med segregation, bade ekonomisk och etnisk, diskuteras. Stockholmslivet
sags ha blivit mer komplicerat samtidigt som staden lockar allt fler (Stockholms
handelskammare, 2014)

! Dahlback, ESNY. Personlig intervju 2015-03-06
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4.1.2 Urbanisering

Urbaniseringen leder till en tatare innerstad och skapar storstadsregioner bestaende av flera
"stader” med egna karnor. De flesta som bor i Sveriges storstader &r i dldern 20 till 64 ar. Det
ar den aldersgrupp som sedan 1990-talet har 6kat mest, medan andel barn och ungdomar har
minskat. HOogst andel barn och ungdomar &r bosatta i forortskommunerna. | glesbygden &r
andelen é&ldre stor da de unga vuxna idag forflyttar sig darifran for att boséatta sig i
storstadsregionerna eller universitetsorter. Unga vill oftast bo i storstadsregionerna for att ha
narhet till arbete samt att ta del av stadens stora utbud av mangfald och kultur. Vid bildande
av familj blir prioriteringarna annorlunda dér exempelvis narhet till skola, barnomsorg,
gronomraden och kommunikation ar viktigt samtidigt som arbetstillfallen maste finnas inom
rimligt avstand. Trenden blir darfor att familjen stannar kvar i storstaden (Boverket, 2012 b).

Trots detta bosatter sig manga i de vaxande férortskommunerna och under de senaste 40 aren
har just dessa haft den storsta befolkningstillvaxten med 70 %. Det medfor att trycket pa
bostadsbyggandet okat for att tillgodose den vaxande befolkningen. Den omgivande
landsbygden med nérhet till knytpunkt eller station &r fortfarande tétbefolkad medan
befolkningen i glesbygdskommunerna som ar utanfor pendlingsstraken minskat med 20 %.
De forvantas aven fortsatta minska de kommande aren (Boverket, 2012 b).

Det finns en stark urbaniseringstrend, bade globalt och i Sverige, som kommer hélla i sig och
bli & mer extrem i framtiden. Trenden &r att bo och verka pa samma stélle vilket gor att det
blir stort tryck pa bostdder i storstader och hogskoleorter. Manga foretag har sina
internationella huvudkontor i Stockholm och det ar darfor en intressant ort fran globalt
perspektiv. Dér ett kontor ska etableras maste det finnas arbetskraft och da ocksa bostader till
de som anstalls. Om bostader inte finns att tillga till de anstallda riskerar foretag att forlora
bra kandidater. Universiteten far idag farre ansokningar internationellt sett for att studenterna
vet att det dr svart med bostdder, samtidigt ar fler studenter an tidigare pa KTH fran
Stockholm. Ovriga far ingen bostad. Det hér &r ett problem d& kunskap som konkurrensmedel
blir viktigare och viktigare for tillvaxt och da géller det att attrahera personer med
entreprendrskap och nya idéer™.

! Holmstrém, Tengbom. Personlig intervju 2015-04-07
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4.2 Bostadsefterfragan

Det har varit en vaxande efterfragan pa bostader det senaste decenniet vilket har 6verraskat
den svenska bostadsmarknaden. Den oOkade efterfragan pa bostader kan forklaras med
ekonomiska faktorer som stigande inkomster, laga rantor, laga amorteringar, sjunkande
boendekostnader kompletterat med befolkningstillvaxten (Hansson, B. 2014).

4.2.1 Marknadsutveckling

Utbudet pa marknaden har minskat samtidigt som det rader en stigande efterfrdgan av
bostadsratter. Detta har lett till kraftiga prisdkningar. Skillnaden mellan forséljningspris och
utgangspris i storstaderna dkar, det anger maklarna, samtidigt som det rapporteras om kortare
forsaljningstider (Frojd, M. 2014).

FOr en bostadsratt i de centrala delarna i Stockholm var prislaget per kvadratmeter i snitt i maj
2015, 81 453kr/m?. Tva manader tidigare var samma siffra 75 623kr/m> Detta kan jamforas
med prisnivan for riket som samtidigt hade ett snitt pa 33 351 kr/m2 (Svensk méklarstatistik,
2015). Priserna pa bostadsratter har tredubblats pa 10 ar i Stockholm och folk har vant sig vid
prisuppgangarna’.
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Figur 3; Prisutveckling i Stockholm 1996 - 2014 (Svensk méklarstatistik, 2015).

Prisutvecklingen har i vissa omraden varit markbart storre mot den genomsnittliga
prisutvecklingen for regionen. Ett exempel &r bostadsratter i Sollentuna som 6kat med 6ver 30
% mellan september 2013 och mars 2015. Det beror delvis pa en lyckad stadsplanering dér
hela omradet runt centrum utvecklats och idag bade anses och upplevs vara en attraktiv
boendemilj6. For omkring 10 ar sedan var det vanligt att priserna pa nyproducerade
bostadsratter sattes till cirka 80 % av marknadsvérdet. Priset for en nyproducerad bostadsratt
som séljs pa ritning idag ligger snarare i intervallet 95-120 % av marknadsvardet vid
tidpunkten for séljstarten. Orsakerna ar flera, bland annat att man har blivit battre pa att
illustrera det framtida boendet, att det erbjuds mer yteffektiva bostader, att projektet tillfor
nagot som saknas pa den befintliga marknaden och inte minst att koparna forvantar sig att
priserna pa nyproducerade bostader snabbt kommer 6ka. De ar darfor beredda att betala den

! Dahlback, ESNY. Personlig intervju 2015-03-06
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aktuella prisnivan eftersom de forvantar sig att vardet kommer ga upp innan tilltradesdag och
att de troligen kommer att géra en god affar?.

Den extrema rusningen pa bostader under varen 2015, som pa grund av den stora efterfragan
har lett till kraftiga priskningar, kan forklaras med det exceptionellt Iaga rantelaget dar
Riksbanken den 18 mars meddelade annu en sankning av reporantan till -0,25 % i hopp om att
Oka inflationen. En annan bidragande faktor &r det planerade amorteringskravet som skulle
komma att galla fran 1 augusti 2015. Amortering skulle ske pa den del av lanet som utgjorde
mer &n 50% av bostadens véarde, vilket skulle leda till en minskad skuldsattning bland
hushallen. Finansinspektionen meddelade den 23 april att amorteringskravet skjuts upp. Hur
detta kommer att paverka bostadsmarknaden aterstar att se.

Tydligt ar dock att laga rantor och amorteringar &r en forklaring till de hdga bostadspriserna
da det mojliggor for hushallen att ha stora skulder. Den okade efterfragan blir ocksa en
bidragande faktor till hushallens kortsiktiga agerande med marknadens bolan och
amorteringskrav. Det gor att hushallen vagar lana mer. Langsiktiga problem kan uppsta om
rantan andras de narmsta aren (Hansson, B. 2014).

Pa Erik Olsson forvantade de sig att amorteringskravet skulle medféra en minskad rérlighet
pa marknaden. For unga personer skulle amorteringskravet ha medfort en annu hogre troskel
for att ta sig in pa bostadsmarknaden. Men &ven de som redan &r etablerade pa
bostadsmarknaden skulle paverkas. Flyttar de skulle en stor del drabbas av en minskad
disponibel inkomst vilket sannolikt gor att rorligheten dven i det segmentet forsamras.
(Intervjun gjordes innan beskedet att amorteringskraven slopades.)

Priset pa den enskilda bostaden paverkas av faktorer sasom lage, vaningsplan, utsikt/insyn,
ljusinslapp, balkong, orientering i huset, planldsning, lage i omradet samt bostadens standard.
De allméanna 6vergripande priserna pa marknaden paverkas daremot av andra faktorer. Dessa
involverar bland annat:

« Byggkostnader - Utbudet pa marknaden styrs delvis av byggtakten av nya bostader. Detta
medfor att prisnivaerna paverkas av kostnaden for att producera en ny bostad.
Produktionskostnaderna styrs framfér allt av markpriserna, 16ner, material samt skatter och
subventioner.

« Demografin - Alla maste ha ett boende. Detta leder till att efterfragan pa lang sikt styrs av
forandringar i var demografi, exempelvis aldersfordelning och befolknings-tillvéxt.

« Hushallens ekonomiska stallning - Hur mycket pengar hushallen har att rora sig med
paverkar vart val av boende. Minskad arbetsloshet eller hojda I6ner leder till okad
efterfragan att kopa sin egen bostad. En 6kad betalningsformaga tack vare ett kat sparande
kan ocksa leda till en 6kad efterfragan pa bostader.

« Finansieringsmdjligheter och rantekostnader - De flesta bostdder som kops finansieras
med lanade pengar. Bankernas krav pa lantagaren kombinerat med amorteringskrav och
rantenivaer har stor paverkan pa marknadens efterfragan (Borg, T, 2014).

! Pettersson, Erik Olsson. Personlig intervju 2015-03-06
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4.2.2 Befolkning - Hushall och ekonomi

I Stockholm bor allt fler ensamma och det &r idag den vanligaste hushallsformen i Sverige.
Staden har en lagre medelalder &n riket, boende dar far barn allt senare an i 6vriga riket, de
flyttar hemifran senare och invanarna har mer pengar att réra sig med.

Ensamhushall 43,8 % 37,7 %
Medelalder 39,0 &r 41,2 ar
Alder for kvinnor att f& sitt forsta barn 31 ar 29 ar

Tabell 3; Statistik fran SCB, 2008 samt 2015a & b

| Stockholm &r andelen personer som flyttat hemifran vid 21 ars alder lagre an i dvriga riket,
(3 av 10 jamfort med drygt 4 av 10 i riket). Andelen har minskat betydligt och beror till stor
del pa ett hart tryck pa de hyresratter som finns, men dven pa de 6kade bostadspriserna som
gjort det svarare for yngre att finansiera sin forsta bostad (SCB, 2008).

Hur manniskor bor paverkas &ven av hushallens ekonomi. Faktorer som inkomst,
sysselséattning och hur arbetsmarknaden ser ut kan vara avgorande i valet av bostad.
Sysselsattningsgraden har dkat med 0.7 procentenheter sen februari 2014 (SCB, 2015 b). Det
tillsammans med en 6kad medelinkomst medfor att befolkningen har mer pengar att spendera
pa sitt boende (SCB, 2015 a). Hushallen i Sverige har haft en inkomsttillvaxt de senaste 15
aren vilket ar en viktig bidragande faktor for den 6kande bostadsefterfragan. Hushallens reala
inkomster har véaxt med 1,5 procent i genomsnitt per ar sedan 1995, inte bara genom hdéjda
I6ner utan ocksa genom oOkad sysselséttning och sankta inkomstskatter. Hushallen har alltsa
mer pengar att spendera (Hansson, B. 2014).

4.2.3 Trangboddhet

Trots den radande trenden med mindre lagenheter blir det allt fler personer i vara hushall.
2012 bestod varje hushall av i snitt 2,22 personer, mot 2,15 ar 1990. For att inte klassas som
trangbodd ska varje hushall enligt Svensk definition ha ett eget kok, vardagsrum samt ett
sovrum for varje medlem i hushallet med undantaget for par som delar sovrum. Enligt den
definitionen anses alltsa aven personer som bor ensamma i en etta vara trangbodda da de inte
har ett separat sovrum. | dag berdknas var femte person i Stockholm vara trangbodd
(Krajewska, 1. 2012).

En marknad som ldnge har haft problem med fortdtning av staden, och darmed d&ven
trangboddhet, &r London. | dagslaget har de en befolkningsokning pa 80 000 personer/ar och
en nyproduktion pa 20 000 bostader. Bostadsbristen loses genom att dela upp hemmen i
mindre bostader vilket far konsekvensen att alla far mycket mindre plats. Dessutom &r
bostaderna som byggs i minsta storlek. Manga nya bostader har skapats eftersom det pa
manga platser i London omvandlas hus till lagenheter vilket har 6kat bostadsbestandet rejalt.
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Effekten av omvandlingen till mindre bostader gor att alla hus anvénds. I London klams folk
in i varje ledigt utrymme som kan hittas, vardagsrum gors om till sovrum for att fa in fler
studenter och vuxna bor kvar ldnge hos sina foraldrar. Folk bor tatare och tatare. Bostédderna
ar sa dyra att bara de rika kan képa rymliga hem. London Authority har infort standarder for
att Oka storleken pa bostader men atgarderna spelar ingen roll om ingen kan kdpa dem
(Graham, D. 2014).

4.2 .4 Hushallens forandrade livssituation

De funktioner som utévats i hemmen har forandrats Gver tid, bade genom generations-
forandring och kulturella skillnader. Trots detta ar bostadsutbudet och lagenheternas
utformning byggda efter hur svenska hushall sag ut for 30-40 ar sedan med till stor del samma
typer av bostéader, storlekar och innehall (Nylander och Eriksson, 2009).

Det ar en spridning i inkomst, vérdering och kulturella bakgrunder i samhallet men det syns
valdigt lite av det i byggnationerna kommenterar Hans Lind i intervjun. Det &r en utmaning
att hitta lagenheter som speglar olika varderingar nar det galler kvalitet. Utomlands ar det
vanligt att l&ge prioriteras istéllet for standard for att kunna bo centralt och billigt. For att en
lagenhet ska vara billig pa marknaden i ett centralt lage maste den byggas med lag standard
annars kommer den anses attraktiv och de med hogre inkomster képa den. Alla bostéder idag
har liknande standard, det &r darfor viktigt att tinka om och bygga blandat med olika kvalitet i
samma omrade for att f& ett boende som matchar alla*.

Hushallens behov av yta har forandrats genom aren pa grund av att hushallsstrukturen och de
funktioner som behdvs i hemmet ser annorlunda ut idag. Det gor att hushallen har nya behov
av rum, ytor, utrustning och rumssamband i bostaden idag mycket for att de vuxna arbetar
utanfér hemmet. Forandringar innebdr exempelvis att koken har blivit allt viktigare for
samvaro (Nylander och Eriksson, 2009).

De som kommer att paverka bostadsmarknaden de narmsta aren ar framforallt tva alders-
grupper; 1940-talisterna och 1990-talisterna. 40-talisterna borjar bli aldre och i den stora
gruppen &r manga penningstarka och bor i stora bostader. Dessa kommer snart att efterfraga
ett mindre och mer tillgangligt boende. Samtidigt vill 90-talisterna flytta hemifran och in pa
bostadsmarknaden, de ar mindre kapitalstarka och efterfragar sma bostader (Handels-
kammaren, 2010).

Nylander och Eriksson menar pa att det finns ett antal faktorer som haller pa att forandra

marknaden;

« Stora ungdomskullar &r pa védg ut pa bostadsmarknaden.

« Aldre som i manga fall har nedamorterade hem soker nya bostadsléningar, med storre
vardbehov.

 Invandrargrupper med svarigheter att fa fotfaste pa den svenska arbetsmarknaden.

! Lind, KTH. Personlig intervju 2015-04-07
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» Den "vanliga” barnfamiljens behov. Behoven ser inte ut som de gjorde tidigare, det &r
viktigt att anpassa byggandet.

« Familjer dar foraldrarna &r skilda, och ensamma eller gemensamt har vardnaden om barn.
Det kan innebéra att bostaden omvéxlande bebos av en person eller av manga personer.
 De hushall dar foraldrar tillsammans har egna barn fran tidigare forhallanden och kanske
ocksd gemensamma barn. Aven dar bebos bostaden omvéxlande av olika antal personer.

Det behdvs kunskap for battre anpassning av bostader. Flexibilitet borde vara attraktivt for

manga med varierande livssituationer men det saknas i de bostader som produceras idag
(Nylander och Eriksson, 2009).
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4.3 Tillgodose bostadsbehovet och efterfragan

Stockholmsregionen star idag infor flera utmaningar med tillvaxten. Bade 6kad trangboddhet
samt stor bostadsbrist bland studenter och unga som vill in pa bostadsmarknaden. For att
skapa en vélfungerande bostadsmarknad behovs rorlighet och tillgdnglighet samt att
marknaden erbjuder en mangfald av bostader for att kunna tillgodose olika behov.

Den tidigare uppdelningen mellan arbetsplatsomraden, villaomraden, bostadsratter och
hyresratter har forsvunnit och istéllet skapas omraden med blandade upplatelseformer, vilket
bidragit till en mer blandad stad med brett utbud av service och tjanster. De flesta
Stockholmare ar positiva till att staden vaxer och att dess attraktivitet okar, samt att det
tillsammans jobbas for att gora Stockholm till framtidens stad (Stockholms stad, 2015)

Nyproduktion Politiska beslut Raérlighet

Valfungerande
Bostadsmarknad

4.3.1 Rorlighet

Bostadsbehovet maste till storsta del tillgodoses av befintliga bostader eftersom nyproduktion
endast utgor en liten andel av utbudet. Rorligheten ar darfor en viktig faktor. Dalig rorlighet
pa marknaden gor att bostaderna utnyttjas ineffektivt. Exempelvis kan vissa bo storre an de
onskar vilket leder till att de som soker en stdrre lagenhet inte hittar det dem soker. Utbudet
utnyttjas pa ratt satt om de boende far tag i bostader som matchar deras behov (Karpestam, P.
2013). For att det befintliga bostadsbestandet ska kunna utnyttjas effektivt, och for att fa en
mer vélfungerande bostadsmarknad, maste det finnas en tydlig rorlighet pa marknaden. En
marknad med bra rorlighet erbjuder manga alternativ till den som vill flytta, olika
upplatelseformer eller standard. Marknaden i Sverige idag visar pa stora brister med detta
(Nybyggarkommissionen, 2014).

Svarigheten att hitta en bostad minskar rorligheten och forhindrar nodvandiga flyttkedjor,
darmed minskas dven den ekonomiska tillvaxten. Om manniskor inte vill flytta paverkar det
arbetsmarknaden och hojer arbetslosheten da folk inte ar beredda att flytta for att fa ett jobb
(Karpestam, P. 2013).
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Det finns tvd huvudforklaringar till det daliga utnyttjandet av bostadsbestandet. Det ena &r att
hyresmarknaden fungerar allt samre vilket de langa koerna till hyresbostader visar tydligt
tecken pa. Det andra &r reavinstskatten, som betalas av saljaren vid bostadsforséljningar pa
vinsten av bostaden, vilket minskar bostadsbyten. Reavinstskatten gor att pa grund av de
senaste arens prisokningar pa bostadsmarknaden kommer manga av de som bott i sin bostad
en langre tid behdva betala stora summor av vinsten i skatt. Istéllet bor de kvar i sina
nuvarande hem vilket leder till en samre matchning pa bostadsmarknaden. Detta gor att det
verkliga utbudet reduceras. Ett flertal hushall bor pa fel ort, i fel typ av bostad, i fel storlek for
att det & mer lonsamt att bo kvar an att flytta. En flytt gors oftast vid forédndrade
familjesituationer och vid mojlighet om att fa ett arbete. Unga manniskor ar de som flyttar
oftast (Hansson, B. 2014).

Transaktionskostnaderna &r en betydande faktor foér om en flytt blir av. Kostnaden kan vid ett
huskop besta av méklaravgift, lagfartskostnad och eventuell kostnad for pantbrev om nya lan
behdvs for att finansiera det nya smahuset (Hansson, B. 2014).

En annan faktor som paverkar rorligheten ar hur harda krav som stélls pa lantagarna vid ett
fastighetskop. Med dagens laga réantor ar folk beredda att ta stora lan, men vad hander om
bankerna lanar ut for mycket? En privatradgivare pa en stor svensk bank resonerade att om
fler individer enklare skulle kunna lana pengar ar det mojligt att det kortsiktigt skulle bli en
storre efterfragan pa bostader, samtidigt som rorligheten pa marknaden skulle kunna oka.
Dock skulle det inte vara hallbart i langden da det far storre kreditgivare att leta sig till
osakrare affarer dar lagre krav stélls pa aterbetalningsformaga och liknande. Det skulle riskera
att systemet inte blir lika trovardigt. Tank sjalv vad som skulle kunna handa om mindre
aktorer beviljar 1an till kunder som historiskt uppvisat att de inte klarar av att betala tillbaka
sina 1an™.

Att bygga dyra och centralt beldgna bostadsratter for ekonomiskt starka hushall frigor bara
marginellt fler billiga lagenheter i lanets ytteromraden for resurssvaga grupper. Med lag
rorlighet uppat i bostadshierarkin blir det successiva inflodet av kapital “underifran” till
marknaden for nyproduktion litet. Den upplevda bostadsbristen handlar om att bostadsytan
haft en ojamn fordelning i lanet. En viktig faktor bakom detta ménster ar sannolikt bristen pa
fungerande flyttkedjor, som innebar att manga hushall bor kvar i lagenheter och smahus som
egentligen ar onddigt stora. Samtidigt har ett stort antal trangbodda hushall i Stockholm svart
att vaxla upp till ett storre boende. (Stockholms handelskammare, 2014).

! Intervju med anonym privatradgivare 2015-03-17
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4.3.2 Nyproduktion

Ar 2013 fanns det ungefar 405 000 lagenheter i flerbostadshus i Stockholms stad. Narmre
halften av dem finns i innerstaden, utover det finns ungefar 45 000 smahus. Innerstaden utgor
bara en femtedel av Stockholms stads totala landyta men har fyra ganger hogre boendetathet
an fororterna. | genomsnitt ar befolkningstatheten i innerstaden 13 000-18 000 invanare/km?
men i vissa omraden upp till 25 000 invanare/lkm?. Trots detta maste staden fortsitta sin
fortatning for att moéta den kommande befolkningsokningen (Bremberg, E. Slattman, H.
2013).

Efterfragan pa bostader forvantas 6ka de kommande aren i Stockholms lan och kommunerna
jobbar aktivt for att bygga bort underskottet pa bostader. Under 2015 férvantar sig
kommunerna ett pabdrjande av cirka 20 500 bostader i Stockholm (Boverket, 2015). Men for
att hinna med i den starka befolkningstillvaxten som sker maste byggandet av bostader
fordubblas mot idag (Boverket, 2012 b).

Byggandet varierar stort mellan olika kommuner i Stockholms 1&n men i de flesta har det
byggts for lite och idag rader det brist pa bostader i 21 av lanets 26 kommuner dar det framst
galler sma bostader. Manga kommuner séger sig ha ambitioner att vdxa medan andra
forvantas behalla samma storlek.

Nytillskottet av bostader har de senaste aren varit i snitt 10 000 per ar. Av dem tillkom ca 8
000 genom nyproduktion, resterande via ombyggnation. Inom regionen finns stora skillnader
mellan kommunerna pa hur mycket det byggs. Ungefar halften av tillskottet av bostader har
skett i Stockholms stad, dar ocksa ungefar hélften av lanets invanare ar bosatta. Under 2011
fardigstalldes flest bostader i omradena Hagersten, Liljeholmen, Bromma och Kungsholmen,
medan de omrdden som hade minst antal nyproducerade lagenheter var Ostermalm och
Spanga -Tensta (Lansstyrelsen i Stockholms lan, 2013).

Nyproduktionen i Stockholmsregionen har generellt varit 1ag under 2000-talet jamfort med de

andra nordiska huvudstaderna. Bostadsbristen &r allvarlig for regionens konkurrenskraft och
for att tillvaxttakten inte ska avstanna (Lansstyrelsen i Stockholms l&n, 2013).
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4.3.3 Marknad och politiska faktorer

For att det ska bli balans mellan efterfragan och utbud pa bostadsmarknaden behovs flera
atgarder, det kommer inte racka med att endast producera fler bostader och forbattra
rérligheten. Bostadsbyggandet styrs av olika regelverk och faktorer som ocksa maste ses Gver.
Kommunerna & dem som har det yttersta ansvaret for att bostadsforsérjningen och att alla
kommuninvanare ges forutsattningar for att bo i goda bostader. Det star i lagen om
kommunernas bostadsforsorjningsansvar (Stockholms handelskammare, 2014).

I bérjan av 90-talet var det en stor bostadskris i Sverige vilket andrade bostads-finansieringen
totalt. Det gick fran att vara i stor utstrackning ett starkt subventionerat bostadsutbud till att
marknaden sjalv ska finansiera byggandet av bostader. Efter 1990 var det ett antal ar med lag
bostadsproduktion, innan byggandet av bostadsratter och aganderdtter kom igang.
Anledningen ar att det ar finansiellt fordelaktigt att bygga smahus eller bostadsratter. Mellan
2006-2008 byggdes valdigt manga bostader samtidigt som priserna borjade oka kraftigt.
Finanskrisen ar 2008 gjorde att Stockholms-marknaden stannade av. De senaste aren har
bostadsmarknaden i Stockholm kommit igang igen med en stark prisutveckling och snabba
avslut. Grunden till prisutvecklingen ar bostadsbristen dar efterfragan ar storre &an utbudet och
att hushéllen har goda méjligheter att finansiera sitt kop™.

Bostadsbyggandet i Sverige har legat pa en lag internationell och historisk niva sedan
finanskrisen 1990. Det som bland annat dampar nyproduktionen &r langa planprocesser och
mycket dverklaganden fran allmanheten som leder till forseningar, forhinder och bidrar till
dyrare byggande. Aven tillganglighetskrav som finns i plan- och bygglagstiftningen utgor ett
hinder samt hoga kostader for marken men ocksa produktionskostaden. Processerna maste
kortas och forenklas samt mojligheten att bygga mer kreativa losningar for exempelvis
studentbostader maste underlattas i framtiden (Stockholms handelskammare, 2014).

Sveriges bostads- och stadsutvecklingsminister Mehmet Kaplan menar att det ar viktigt att
inse att det inte ar marknaden som kommer I6sa bostadsfragan. Nar det byggs maste det
tankas 100 ar framover och att folk klagar pa tillganglighetskraven &r fel perspektiv, det ar
inte sa problemen ska l6sas. Daremot behdver regler forenklas for att gora det enklare att
hantera en planprocess och forbattra éverklagandeprocessen. Aven bullerférordningen ska ses
over for att det ska vara lattare att bygga sma lagenheter i bullersstérda omréden?.

Viljan att bygga finns men langa beslutsprocesser och 6verklaganden gor att byggnationen av
nya bostader ibland fordrojs. Den demokratiska processen tar tid och det finns manga projekt
i Stockholm som ar projekterade men ej byggstartade. Detta ar en konsekvens av langa
beslutsprocesser och dverklaganden®.

! Eriksson, Veidekke. Telefonintervju 2015-03-03
2 Kaplan, kommentar frén forelasning pA CMB, Chalmers ledarskapsdag 2015-04-28
% Blomquist & Halvarsson, JM. Personlig intervju 2015-05-04
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Ett problem i Stockholm &r att manga planer inte realiseras, historiskt sett har var femte plan
inte blivit godké&nd. Planerna for 2010 var 13 656 bostdder som minskades ner till 12 040
bostader och det faktiska utfallet blev 6 443 fardigstallda bostader vilket ar 53 % av planerna
(Stockholms handelskammare, 2014)

| Stockholmsregionen ar oftast entreprenadpriserna pa nybyggnationer nagot hogre &an i
resterande landet. Detta forklaras i huvudsak inte enbart med det faktum att I16ner, material
och transporter &r dyrare dar, utan framforallt att det finns en stérre prisacceptans samt ett
hogre markpris. | bilaga D finns en tabell baserad pa Nybyggarkommissionens rapport som
visar kostnaden for att producera ett flerbostadshus. Det framgar aven i rapporten att nastan
halften av den tid som en byggnadsarbetare far betalt for pa ett bygge gar at till att véanta pa
material, leta efter verktyg, réatta till eller gora om felaktigt utfort arbete eller liknande.
Anledningen till detta ar att arbetsplatsen &r bristfalligt planerad och véldigt ineffektiv
(Nybyggar-kommissionen, 2014). Om arbetet skulle effektiviseras skulle det ga att sanka
produktionskostnaden och darmed underlétta processen att bygga billigare boenden. Skulle
byggprocessen industrialiseras och regelverket inom branschen bli enklare att folja skulle
byggprocessen bli bade snabbare och billigare.
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4.4 Sammanfattning

En sammanfattning av kapitel 4 har gjorts for vad som paverkar trenderna i storlekar. Har &r
alla faktorer som ndmnts ovan sammanstéllda i tre kategorier;

¢ Ekonomi:

- Vad det kostar att bygga - paverkar priserna till kund

- Hushallens disponibla inkomst - mer pengar att spendera pa boende
- Raénta och amortering - gor att man vagar ta mer lan

» Demografi:
- Aldersférdelning i samhéllet - aldersgrupper idag kommer ha dndrade behov om 10 &r
= Urbaniseringstrenden

- Okad befolkningstillvaxt leder till mindre utbud vilket paverkar priserna och darmed vad
som efterfragas

- En bostad som dr anpassad efter dagens behov och levnadssatt blir mer attraktiv

* Politik:

- Vad som far byggas

- Krav pa tillganglighet och boendemiljo

- Andrad hyreslagstiftning for forbattrad rorlighet
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5. Aktorers perspektiv pa lagenhetsstorlekar

For att oka forstaelsen hur olika aktorer pa marknaden ser pa fragan om ldgenhetsstorlekar har
intervjuer genomforts. Intervjuunderlaget finns bifogat i bilaga A. Alla intervjuer baserades
pa samma fragor och beroende pa aktorernas perspektiv gavs svar pa fragorna fran olika
synvinklar.

5.1 Utmaningar pa bostadsmarknaden

Stockholmsmarknaden har speglats av langvarig bostadsbrist pa grund av urbaniseringen i
kombination med ett for 1agt byggande orsakat av komplexa samband mellan faktorer sasom
konjunktur, bostadspolitiska och bostadsfinansiella utmaningar. Det har arligen byggts for lite
med tanke pa det behov som finns vilket har gjort att behovet av fler bostader till och med har
Okat varje ar. Det skapar ett glapp mellan efterfragan och utbud som behdéver minskas. Alla
kommuner i Stockholms lan har stor bostadsbrist. For bostadsratter ar bristen storst for tva
samt fyra rum och kok och stérre. Narmast balans ligger bostaderna pa tre rum och kok®.

De som drabbas mest av bostadsbristen ar de unga som forsoker ta sig in pa
bostadsmarknaden. Ett flertal intervjuade menar att fler mindre ldgenheter maste byggas. Det
I6ser dock inte problemen utan utmaningen ar att 16sa den finansiella aspekten, att producera
bostader for de yngre utan kapital eller som har foraldrar som inte har mojlighet att hjélpa till.

Ett flertal byggbolag har en uttalad policy att bygga for morgondagens Stockholmare
och basen i projekten ar darfor ofta ettor och tvaor?”

Det byggs inte tillrackligt till de som har svarast att ta sig in pa marknaden, utan istallet gar
det att anta att de som inte har mojlighet att kopa egen bostad istallet far ta dver hyresratter
fran de som kan kopa en. Aven om det byggs lagenheter for de med samre forutséttningar har
de svart att ta sig in pa marknaden av finansiella skéal. Ut6ver det ar det viktigt att tanka
langsiktigt pa vad som hander nar det produceras billiga modulhus bara for att lésa
bostadsbristen, vad ska de ha for plats i framtiden? Ta miljonprogrammen som ett exempel
och de brister som de medfort, de har inte ngon storre attraktivitet idag®.

Det ar viktigt att det byggs bra fran borjan, det gor det billigt i langden for de boende. Sa
gjordes det pd 1940- och 50-talen. Da prioriterades kvaliteten nar bostadsbristen skulle
byggas bort*. Hans Lind menar att det kravs att det byggs lite sémre lagenheter for att kunna
skapa en mindre segregerad och mer blandad stad. Aven om lagenheterna blir mindre sa ar
boendeytan per person hog, i synnerhet i de valbargade omradena. Samhaéllet star infor en stor
utmaning med segregation och utanforskap i miljonprograms-omradena dar bostadsytan per
kapita krymper drastiskt®.

! Holmstrém, Tengbom. Personlig intervju 2015-04-07
2 pettersson, Erik Olsson. Personlig intervju 2015-03-06
3 soderlund, Riksbyggen. Personlig intervju 2015-03-06
4 Nylander, Chalmers. Personlig intervju 2015-04-17

5 Eriksson, Veidekke. Telefonintervju 2015-03-03
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’Det blir egentligen ingen billigare bostadslosning for individen om det bygger fler
hyresratter d& det ar en dyr boendeform®”

En hyresratt blir egentligen dyrare i langden for den boende men det &r kontantinsatsen till
bostadsratterna som &r troskeln for ett bostadskop menar Dennis Soderlund pa Riksbyggen.
Hyresréatter behdvs, men det & och kommer inte att vara det billigaste boendet instdimmer Per-
Martin Eriksson pa Veidekke. Boende i en hyresratt betalar for service av fastigheten
samtidigt som det &r en juridisk person som é&ger fastigheten och har satsat en mangd
riskkapital som denne vill ha avkastning pa, fortsitter Eriksson, vilket gor att det aldrig
kommer att vara billigare att bo i en hyresrétt.

En annan utmaning som diskuterades av flera aktérer inom byggsektorn var att dagens
funktioner maste I6sas pa en betydligt mindre yta och att lagen inte hanger med pagrund av de
krav som finns pa en bostad. Ett flertal uttalade sig om att de ville bygga mindre for att pa sa
satt producera billigare bostader bland annat for de yngre som ska in pa marknaden. Eriksson
pa Vera namner ocksa att normerna for svensk standard slépar efter med tanke pa till exempel
att TVn och annan elektronik inte tar s stor plats langre och att bokhyllorna kanns foraldrade.

Det ar utmanande eftersom det inte gar att bygga hur litet som helst eftersom det finns
byggregler och tillganglighetskrav som reglerar utformning och storlek. Idag ar det mer regel
an undantag att ha kombinerat kok och vardagsrum for att utforma effektiva lagenheter och
samtidigt kunna méta kraven pa tillganglighet’. Aven Svensson pa Skanska papekade att de
vill bygga mindre men styrs av bullerregler och strikta parkeringsnormer. Krav pa
garageparkering har fordrojt och fordyrat manga projekt eftersom det ar valdigt dyrt att
bygga. Kravet kan exempelvis vara minst 1,0 parkering/lagenhet medan det verkliga behovet
kanske endast &r ca 0,6/ lagenhet.

5.2 Vad ar det for lagenheter som saljs?

Bostaderna séljs snabbt idag. Anledningen ar till stor del att rantorna ar sa laga, vilket gor att
folk har rad att lana mer pengar. Det ar den Okade tillgangen till pengar som styr
kopbeteendena i dagslaget, dock kan de nya amorteringskraven som eventuellt inférs under
2016 medfora att marknaden planar ut. Omséttningen av bostaderna pa bostadsmarknaden ar
idag valdigt snabb, det &r knappt att det méarks att det finns ett utbud eftersom mycket séljs
redan innan visning. Egentligen dr antalet omsatta hus och lagenheter ungefar detsamma som
normalt, men bostaderna ligger inte ute p& marknaden lange?.

Vi mérker att det bade efterfragas och séljs mycket sma lagenheter sa vi har styrt om
mot att bygga fler mindre lagenheter?”

! Séderlund, Riksbyggen. Personlig intervju 2015-03-06
2 Svensson, Skanska. Personlig intervju 2015-04-08
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Skanskas analys av forséljningen av deras bostader pa Stockholmsmarknaden visar att de
lagenheter som saljer bast idag ar tvaor pa ca 40-45 kvadratmeter. De &r ett alternativ for bade
en- och tvapersonshushall vilket gér malgruppen stor. Wallenstam haller med att en mini-tvaa
rent generellt &r den bésta lagenheten att ha i en produktion eftersom den séljer bast i stort sett
i hela Storstockholm. Den blir snabbast slutsald i nastan alla projekt, mycket tack vare att i en
tvaa kan tva personer bo bra samt att den lilla ytan i manga fall finansieras av tva personer.

Att det séljs fler mindre lagenheter beror bade pa demografiska och ekonomiska faktorer. De
stora barnkullarna pa 90-talet som idag &r snart 25 ar vill flytta hemifran och letar efter en
mindre lagenhet. Ekonomin paverkar ocksa mycket eftersom det finns ett boldnetak och
darfor blir det svart for unga att skaffa eget kapital. De som har stora behov av att lana far
med andra ord inte ta lan. Eftersom behovet av att ha en lagenhet finns kvar kops naturligtvis
en mindre lagenhet eftersom den blir billigare’. Svensson p& Skanska siger ocksd att
marknaden har skiftat lite de senaste aren beroende pa demografi och lagstiftning. Just nu ar
90-talisterna en stor grupp och de vill kopa ettor och mindre tvaor, efterfragan pa dessa
storlekar har darfor 6kat. Nar fastighetsskatten byttes mot en lag fastighetsavgift blev det
billigt att bo kvar i aldre villor vilket innebar minskad rérlighet pa bostadsmarknaden. Den
laga fastighetsavgiften ledde till —att  40-talisterna  nastan  forsvann  fran
nyproduktionsmarknaden da de istallet valde att bo kvar i sina villor. Till denna grupp
byggdes tidigare treor och fyror, vilka det under senare ar har blivit ett minskat tryck pa.

Asikterna om efterfragan av de stdrre lagenheterna varierar mellan de intervjuade aktdrerna.
Svensson pa Skanska berattade att det under senare ar generellt sett varit en minskad
efterfragan pa treor i Stockholm, eftersom skillnaden mellan en trea och en fyra har varit
relativt sma och folk av den anledningen hellre valt den storre storleken. Detta borjar nu
forandras i takt med att det allméanna prislaget hojs. Det kommenteras ocksa av Stjernberg pa
Wallenstam att fyra rum och kok slapar efter i produktionerna och trean gar béttre att sélja an
fyran. Daremot, enligt Holmstrom pa Tengbom byggs det ofta for mycket treor. Manga
byggherrar sager att de har svart att sélja treor och att de generellt forsvinner fran marknaden
sist, men valjer anda att bygga den storleken. Det &r en bra storlek utifran kortsiktig
Ionsamhet eftersom startkostnaden pa varje lagenhet ar dyr med kostsamma installationer for
ventilation, kok samt toalett. En trea har oftast bara en toalett vilket medfor att det blir
maximalt med bo-area utan extra kostnader pa ytterligare ett badrum, kladkammare eller
balkong.

Enligt JM finns det stort intresse for de flesta bostader, men extra mycket intressenter har de
gallande mindre bostader pa ett eller tva rum. Forsaljningen av stérre lagenheter gar nagot
trogare da det till stor del beror pa att dessa konkurrerar med en annan produkt, smahus, vilket
gor att andra parametrar végs in i kopbeslutet. Stjernberg pa Wallenstam kommenterade ocksa
att beslutet tar langre tid med storre lagenheter. Han fortsatter att pa grund av historiken av
deras senaste forsaljningar med trogsalda fyror ar det enklare att styra om produktionen mer
mot ettor och tvaor framover.

! Eriksson, Veidekke. Telefonintervju 2015-03-03
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’Ettor och tvaor handlar inte om att flytta en hel familj, vilket medfor att beslutet gar
fortare’”

De tillfragade méaklarna upplevde vid tidpunkten for intervjun att sma lagenheter gar snabbare
att salja. De pavisade att de storre lagenheterna har en langre beslutsprocess eftersom det vid
en flytt av en hel familj ska l6sas med dagis och skola och liknande, medan de yngre som
oftast bara har sig sjalv att ta hansyn till har viljan om att flytta direkt’. Dessutom pépekar
Dahlback pad ESNY att manga aldre par som bor i villa men letar efter en lagenhet inte kanner
sig lockade av att betala stora summor i vinstskatt pa fastigheten, samt att de ofta behover ha
ett stort kapital for att hitta en lagenhet som motsvarar den villastandard de har idag.

Om det vid nyproduktion kravs en forsaljning av 80 % av bestandet innan bygg-processen kan
starta ritas det i manga fall fler mindre lagenheter. Detta for att vara saker pa att fa
lagenheterna snabbt salda och darigenom fa igang byggandet. Mindre lagenheter saljer ofta
snabbare och de storre saljs narmare inflyttning. Det blir svarare att planera storre lagenheter
beroende pa de manga olika familjesituationer som finns, samt att familjer oftast &r beroende
av att flytta vid en viss tidpunkt, exempelvis vid en skilsmdssa, medan kopare av mindre
lagenheter &r mer flexibla®.

Manga aktorer bygger sa mycket smalagenheter som majligt eftersom de gar att sélja i vilket
skick och lage i huset de &n har. De storre lagenheterna kraver istéllet mycket mer av laget, av
sjalva lagenhetens utformning samt marknadsforing. Eriksson gav ett exempel pa dar sma
ldgenheter anvands som byggstenar for att ge de storre ldgenheterna utsikt och det ar en tydlig
trend de senaste 5 till 6 aren®.

Trots bostadsbrist har det periodvis varit svart att fa salt lagenheter i nyproduktion. Det finns
idag ibland ett glapp mellan byggherrens intresse och rutiner och marknadens efterfragan och
betalningsformaga, aven om allt fler borjar tanka pa slutkunden. Enligt Holmstrom pa
Tengbom beror det pad flera faktorer, men en av dem d&r prislappen i forhallande till
funktionalitet och kvalitet. En del av de lagenheter som byggs ar yteffektiva men inte
ytsmarta. Yteffektiva ldgenheter ger lagre byggkostnader och méjlighet till stérre marginaler
for byggherren men manga av dessa bostader &r svarmoblerade och saknar flexibilitet och
gestaltningsméssiga kvaliteter. De ar yteffektiva, men inte ytsmarta. Det standardiserade
boendet blev svarsalt nar det uppfattades som bade dyrt och trakigt*.

! pettersson, Erik Olsson. Personlig intervju 2015-03-06

2 saxholm & Mehra, Tobin Properties. Personlig intervju 2015-04-08
3 Eriksson, Vera. Personlig intervju 2015-05-04

4 Holmstrém, Tengbom. Personlig intervju 2015-04-07
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5.3 Vad ar det for lagenheter som efterfragas

Idag &r det en gynnsam miljé for bostadsutvecklaren eftersom utbudet & mindre &n
efterfragan. Underskottet pa bostader kommer besta ett tag framover trots att aktGrerna bygger
s& mycket det gar. Det racker dock inte i dagslaget for att tacka efterfragan®.

’Som bostadsutvecklare maste man alltid utga fran marknaden och marknadens
forvantningar, det ar kundens forvantningar och efterfragan som styr marknaden.?”

Alla projekt ar olika i sin karaktéar beroende pa att kunden har olika behov utifran olika lagen.
Darfor ar det viktigt att utga ifran marknaden och kunden vid varje specifikt projekt. Samtliga
aktorer papekade att alla omraden &r unika och det ar svart att saga vad som efterfragas. Per-
Martin Eriksson pa Veidekke menar att politiken var fram till 90-talet nagon form av
stallforetradande kund som talade om exakt hur alla bostader skulle se ut och i viss man dven
deras storlekar. ldag ar det i betydligt storre utstrackning kundernas forvéantningar som styr
vad som ska produceras. Det ar en process som fortfarande &r i forandring pa
bostadsmarknaden.

Holmstrom menar att det ar viktigt att ha flexibilitet i gestaltningen sa att lagenhetsstorlekarna
kan varieras. Det ofta tar 3-10 ar fran idé till fardig bostad dar regler och behov kan andras.
Dérfor ar det bra om majligheten finns att andra lagenhetsfordelning under tiden en byggnad
ritas. Det ar da viktigt att tanka efter tidigt i projekteringen vad galler placering av béarande
vdaggar, schakt och installationer for att kunna fordndra en lagenhetssammanséttning langre
fram utan stora ombyggnader.

Figur 4; Planlésning fran ett befintligt hus som anpassats for att vid behov kunna byggas om fran tre rum och
kok, till ett respektive tva rum och kok. Planlsningen &r ett exempel pé& ytsmarthet kombinerat med flexibilitet.
(© Tengbom med tillstand att publicera)

! Saxholm & Mehra, Tobin Properties. Personlig intervju 2015-04-08
2 Eriksson, Veidekke. Telefonintervju 2015-03-03
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Vid borjan av ett projekt gors en marknadsanalys for att hitta ratt malgrupp, dar tas det hansyn
till vilka som bor i omradet idag samt hur flyttstrommarna ser ut. Resultatet av analysen
utmynnar i ett underlag till hur projektet utformas, marknaden maste hela tiden kannas av
samtidigt som en bra balans maste astadkommas. Om det till storsta del byggs for
barnfamiljer fr omrédet garna kompletteras med mindre lagenheter for att fa balans™.

Nar det pratas om efterfragan maste skillnad goras mellan olika aldersgrupper eftersom alla
efterfragar olika typer av bostdder menar Holmstrom pa Tengbom Arkitekter. Studenterna
letar efter sitt egna boende ndra kommunikationer. De lagenheterna behdver inte finnas i de
centralaste l&gena, utan istallet prioriteras ett boende ndra kommunikationer, med alla
funktioner pa en liten yta och lag hyra. Garna i omraden med mixade kulturer och intressen.
For unga vuxna efterfragas ungefar samma som studenterna dar den egna bostaden ar
viktigare an mycket annat. Planboken ser valdigt olika ut beroende pa situationen.
Ensamhushall efterfragar olika saker beroende pa situation och till denna kategori hor
studenter, &ldre, och alla dem emellan. Ca 40 % i Sverige bor i ensamhushall, men gruppen ar
allt annat &n homogen. For personer med ett eller flera barn och varannan veckas familjer ar
flexiblare rum viktigt. Vid aldre alder ar det vanligt att bosatta sig nara likasinnade och manga
i pensionsaldern vill bo med eller nara vanner.

Betalningsformagan maste ocksa undersokas eftersom kopkraften styr hur manniskor valjer
att bo, och darmed aven storlekarna. Andrade livsforhéllanden hos boende péverkar ocksa
boendet och planeringen av bostadsomraden. Exempelvis om det byggs mycket smahus i ett
omrade gar det efter nagra ar ofta att se en trend i 6kad efterfragan pa lagenheter. Detta
eftersom det finns familjer som skiljer sig men som vill bo kvar i samma omrade for att
barnen ska slippa byta skola eller dagis. | nya bostadsomraden paverkas efterfragan ocksa av
sjalva framvaxten och etableringen av omradet. Exempel pa det ar Hammarby Sjostad dar det
tidigare efterfragades manga treor och fyror, men dar efterfragan nu borjar ¢ka pa ettor och
tvaor. Detta sker nar marknaden har insett att det ar ett attraktivt omrade att bo i och det borjar
bli mer etablerat for en storre malgrupp. Darmed efterfragas dven mer service och allméanna
kommunikationer.?

Demografi, prislaget och inflyttningen till Stockholm paverkar vad som efterfragas. De som
kommer till Stockholm fran andra stader och darmed inte &r van vid de hoga priserna tycker
manga ganger att prislaget ar otroligt hogt och ar inte beredd att kdpa stérre dar. Da ar det
bara att acceptera att kopa mindre lagenheter eller hamna utanfor innerstan®. Utdver det
andras bostadskundernas efterfragan nar nya familjebildningar skapas och det &r inte langre
enbart karnfamiljen som det byggs bostéder till. Ett 6kat antal ensamstaende med barn eller
delad vérdnad lagger till ytterligare ett behov vid bostadskop®.

! Blomquist & Halvarsson, JM. Personlig intervju 2015-05-04
2 Svensson, Skanska. Personlig intervju 2015-04-08

3 Stjernberg, Wallenstam. Telefonintervju 2015-04-28

4 Eriksson, Veidekke. Telefonintervju 2015-03-03

33



”Man koper det man har rad med vilket betyder att stora lagenheter inte efterfragas lika
mycket. Darfor gar storlekarna ned"”.

Intervjuerna pavisade att manga efterfragar mindre lagenheter idag och darfér gar marknaden
generellt mot mindre lagenheter. Koparna vill ha sma men framforallt yteffektiva och
ytsmarta bostader. Det finns alltid undantag och Henrik Dahlback pa ESNY sager att
lagenheterna blir generellt storre dar kommunikationerna &r samre. Samtliga respondenter
papekar att narhet till kollektivtrafik ar en avgorande faktor vid ett bostadskop dar flertalet
preciserar att just sparbunden kollektivtrafik &r viktig.

’Pa grund av prisdkningarna efterfragas bostader som loser vara behov pa en mindre
2’1
yta®”’.

Manga vet att kapitalet inte finns till att ha stora ytor vid en flytt till Stockholm och darfor
accepteras det att bo trangt. Vardagens funktioner behdver I6sas pa en liten yta. Byggherrarna
vill bygga mindre men dar hanger lagarna inte riktigt med. Det finns en enorm efterfragan pa
forstagangslagenheter och manga kan tanka sig valdigt sma lagenheter bara for att ha ett eget
hem att bo i. Dessa lagenheter finns det ett valdigt litet utbud av?.

En normal tvaa ar pa cirka 55m?, den &r inte lika attraktiv langre eftersom den stora ytan gor
den dyr. De minimeras istéllet till 40-45 m?. Samtidigt menar Eriksson p& Vera Arkitekter att
en bra tvda borde vara p& 60m? for att f& plats med de funktioner en bra bostad skall ha. For
barnfamiljer som kan tinka sig att bo i fyror, som idag inte sallan byggs p& 85m? far det
konsekvensen att det nastan alltid & kombinerat kok/vardagsrum samt att alla
kommunikationsytor och andra kvaliteter far bortprioriteras®.

”Bra planlésning gor en bostad attraktiv da varje kvadratmeter ar vardefull,
lagenheten méaste vara funktionsstyrd och fungerande fér de boende®”

Hur manga rum som efterfragas i bostadsratterna hade de intervjuade olika asikter om. Hans
Lind sager att det efterfragas lagenheter med mindre rum till ytan, inte farre till antalet. |
intervjun med Tobin ansags att manniskor idag accepterar att bo mindre och att varje barn inte
behdver ha ett eget rum sa lange de kan bo i innerstaden. De sager att det ar vanligare att bo
fler personer per lagenhet idag. Holmstrom pa Tengbom héller med om detta och tillagger att
manga bor ett snapp fel i lagenheterna. Exempelvis &r det inte ovanligt att det bor tva personer
i en etta ritad for en person, eller fyra personer i tre rum och kok. Att folk helt enkelt trycker
ihop sig i lagenheterna for att ha nagonstans att bo, eller for att ha rad att bo.

’En liten tvaa for en person anvands garanterat av tva personerz”.

! Dahlbéck, ESNY. Personlig intervju 2015-03-06

2 saxholm & Mehra, Tobin Properties. Personlig intervju 2015-04-08
3 Eriksson, Vera. Personlig intervju 2015-05-04

* Blomquist & Halvarsson, JM. Personlig intervju 2015-05-04
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5.4 Laget ar av vasentlig betydelse

Lé&get ar av vasentlig betydelse i ett bostadskop och att bo centralt &r en lyx. Vid framtagandet
av ett bostadskoncept ar utgangspunkten lage samt hur bra kommunikationer som finns.
Utifran det hittas det segment som konceptet ska riktas till*.

”Klar tendens att gar ner i rumsstorlek bara for att f& bo i stan®”’

Generellt bor det idag fler personer per kvadratmeter och manga ar beredda att trycka ihop sig
for att fa bo pa en specifik plats eller stadsdel. Bostaden blir en mer kompakt bostadsenhet
och utgangspunkten for andra aktiviteter utanfor hemmet. Det finns en trend att hellre trycka
ihop sig for att bo nara jobbet eller ett pa visst stélle, samtidigt som det sociala livet flyttas
utanfor bostaden och umgange sker mer utanfor hemmet. Manga accepterar att bo trangre
eftersom det inte langre forvantas att kunna bo stort i Stockholm. Manga i innerstan ser det
inte som ett problem om barnen skulle behova dela rum &ven om det enligt Svensk definition
anses som trangboddhet.®,

Manga ar idag beredda att skara ner pa sovrummens storlek for att fa mer sociala ytor. |
lagenheter med tre till fyra rum 6nskas i manga fall flexibla planlosningar dar det ar majligt
att vélja bort/till ett rum for att fa storre vardagsrum eller fler sovrum. En bra hall med bra
planerade ytor och effektiv forvaring efterfragas. Forvaring gar inte att fa for mycket av,
vilket ibland kan vara svart att erbjuda nar det samtidigt efterfragas mindre lagenheter. Koket
ar fortfarande Oppet mot vardagsrummet, men far garna skiljas av med en kokso eller
liknande och alla som &r intresserade av nyproduktion vill ha balkong eller uteplats®.

’Det har blivit en lyx att ha en etta, bara den ligger i centrum. Ett centralt Iage kommer
alltid att salja*”

Priserna pa storre lagenheter har pa grund av efterfragan kommit ikapp de sma, framfor allt i
innerstan och i vissa narfororter. Det efterfragas fler storre lagenheter, fyror och storre, nar
barnfamiljerna valjer att stanna i stan, samtidigt som utbudet &r litet®. P4 Tobin namner de att
tiden blir allt mer vérdefull och att manga vill ha sa lite pendlingstid som majligt. Darfor
prioriteras ett centralt boende for att snabbt kunna ta sig till jobbet. Varje kvadratmeter ar dyr,
vilket medfor att ett extra rum kan kosta nagon miljon extra - &r det verkligen vart det?

Soderlund fran Riksbyggen samt Pettersson pa Erik Olsson instamde att det finns en trend att
manga barnfamiljer bor kvar i lagenheten sa lange det gar istéllet for att flytta till smahus. Det
beror delvis pa vart levnadssatt idag. Flera familjer vardesatter att ha narhet till jobbet for att
fa ihop vardagslivet nar bada parter vill gora karridr. Att jobba och bo pa samma sidor av
staden &r att foredra da det annars tar lang tid att ta sig genom stan men det ar relativt ovanligt

! Dahlbéck, ESNY. Personlig intervju 2015-03-06

2 s6derlund, Riksbyggen. Personlig intervju 2015-03-06

% Saxholm & Mehra, Tobin Properties. Personlig intervju 2015-04-08
4 Svensson, Skanska. Personlig intervju 2015-04-08

% pettersson, Erik Olsson. Personlig intervju 2015-03-06
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att bagge foraldrar lyckas med det. For att fa rad att bo centralt valjer darfor manga att gar ner
i storlek, sa lange funktionen finns, for att fa ihop livspusslet. Klas Pettersson namner ocksa
att vi idag ocksa reser mer eller investerar i ett sommarhus.

"Yta har blivit en lyx'”.

I linje med urbaniseringstrenden vill fler barnfamiljer bo kvar i stan for att ha nara till jobbet
och behover da en stor bostad med gott om plats for sina saker. Det behdvs bade stora
lagenheter som passar en liten planbok men &ven lagenheter som har andra kvaliteter,
exempelvis groventré, och darmed konkurrerar med villan. Dessa byggs inte idag och ar nagot
manga inte vagar ge sig in pa eftersom det innebar extra kostnader vid byggandet och en
hogre risk. For att dessa ska séljas maste bostaderna kompletteras med villakvaliteterna vilket
kan gora att fler ar beredd att betala den extra miljonen for boendet?.

’Flera bostader saknas och det maste byggas mer. Staden maste vidgas. Marknaden
tvingar staden att vaxa och bygga in férorterna till staden®”

Staden trycks utat och pendlingsavstandet blir mer accepterat da alla inte kan bo i innerstan.
Alla ser sig ha ratten att bo i stadskarnan dven om det inte &r sa stora avstand till fororten. Déar
blir kollektivtrafiken jatteviktig och den maste utvecklas i samma takt som byggandet. Runt
om stadskarnan finns mycket mark kvar som kan exploateras®.

"I omraden som saknar god kollektivtrafik minskar intresset av koparna vilket gor att
priset maste vara betydligt lagre, det &r en utmaning®”’.

Att efterfragan ar betydligt hogre an utbudet gor att personer som verkligen vill ha en bostad
maste acceptera att flytta till stadens ytteromraden och éven dar galler det att vara beredd att
betala dyrt for sitt boende. Det &r tydligt att i manga kranskommuner har priserna okat valdigt
mycket procentuellt sett jamfér med exempelvis innerstan. Det ar en effekt av att folk
accepterar att flytta langre fran stadskarnan for att kunna fa tag pa en bostad. Det efterfragas
mest ettor och tvaor i Storstockholm medan langre ut i kranskommunerna blir fyran och de
storre treorna mer populdra men de far konkurrens fran radhus och mindre villor. Manga far
ocksa acceptera att deras forsta boende inte blir i Vasastan eller pa Sodermalm utan far noja
sig med nagot utanfor den centrala stadskarnan istéallet. Darfor blir det i framtiden viktigt att
kunna erbjuda ndgot mer i boendet. Det kommer bli extra viktigt att skapa “en kansla” via ett
genomtankt och vélarbetat koncept, for att hoja attraktionsvardet p& boendet.®.

! pettersson, Erik Olsson. Personlig intervju 2015-03-06

2 Holmstrém, Tengbom. Personlig intervju 2015-04-07
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5.5 Aktorers tankar om trender i lagenhetsstorlekar

I det hér kapitlet har en sammanstélining gjorts av de trender som de intervjuade akt6rerna
pekat pa. Indelning har gjorts utifran varje yrkesgrupp for att enklare kunna urskilja likheter
och olikheter.

Byggherrar

Patrik Stjernberg, Wallenstam: Det kommer bli mer accepterat att bo pa mindre och mindre
ytor. Det dr den trenden vi gar at de narmsta fem dren och det kommer fortsatt vara ettorna
och tvaorna som ar populdrast. Jag tror aven att trean kommer, fa en storre andel an tidigare
eftersom vi marker att spekulanter efterfragar treor. Den storleksklassen ar exemplarisk for
skilsmassofamiljer som har barn hos sig varannan vecka, vilket &r en vanlig boendeform i
Stockholm. Jag ser egentligen inget trendtecken pa att vi gar mot storre lagenheter eller
bygger storre ytor. De sndva kalkyler som &r idag och de dyra marker som kdps maste
resultera i dyra lagenheter.

Per-Martin Eriksson, Veidekke; Det kommer under 6verskadlig tid vara sma lagenheter som
byggs, men det kommer saklart alltid finnas undantag. Daremot ar jag inte 6vertygad om att
det kommer forbli sa i framtiden. Samhallsutvecklingen paverkar att det satsas pa mindre
lagenheter nu, men efterfragan kan andras beroende pa kundernas behov. Skulle andelen
enpersonshushall minska, vilka huvudsakligen inte efterfragar storre lagenheter, kan det leda
till en skiftning i marknaden. Dessutom, om skatte- och finansieringssituationen férandras,
kan det bli en storre rorlighet vilket leder till att villadggarna vill salja sina hus och da kan det
komma att bli en forskjutning vilket okar efterfragan pa storre lagenheter.

Dennis Soderlund, Riksbyggen; Den narmsta tiden kommer storleken pa lagenheterna att
minska bara for att oka mojligheterna att bo i stan. Manga kommer bo kvar i mindre
lagenheter sa lange det gar innan de tvingas flytta pa grund av andrade familjesituationer. De
hoga priserna har fatt effekten att varje kvadratmeter ar dyr och det finns inte kapital att
inforskaffa sig de stora lagenheterna. Att de boende prioriterar lage framfor storlek paverkar
ocksa. Nar bada parter vill gora karridr ar det viktigt att ha nara till jobbet eftersom det annars
kan vara svart att fa ihop livspusslet. De flesta byggherrar gor lagenheterna mer yteffektiva
och krymper storlekarna for att tillgodose kundernas behov pa en mindre yta.

Louise Saxholm och Adelina Mera, Tobin; Vi tror att fler och fler kommer producera mindre
och mer yteffektiva lagenheter i framtiden. Det kommer att bli smartare och effektivare
boenden dar det bor fler personer i varje lagenhet, och manga ar beredda att lata barnen dela
rum. Folk kommer fortsétta trycka ihop sig for att kunna bo kvar centralt, istéllet flyttas det
sociala livet ut utanfér hemmet. Eftersom tiden ar sa vardefull prioriteras den framfor yta! Det
ar valdigt vanligt att en liten tvaa for en person anvands av tva personer idag.

37



Anders Svensson, Skanska; Det ar viktigt att halla koll pa marknaden i framtiden eftersom
malgruppen och betalningsférmagan styr lagenhetsstorlekarna. Trenden med smalagenheter
kommer halla i sig de kommande aren. Skanska kommer sannolikt att producera manga
smaldgenheter dven langre utanfor stadskarnan dar det finns bra kollektivtrafik. Yteffektivitet
ar en trend som fortsatter, ytan pa alla lagenhetsstorlekar minskar pa grund av det hdga
allmanna prislaget. Marknaden kommer att skifta over tid pa grund av demografin och
urbaniseringen. Tonaringarna och 70-80 aringarna kommer att bli fler och inflyttningen till
staden forblir fortsatt stor. Dessutom har vi den sa kallade “graa vagen” vilket innebar att
manga barnfamiljer véljer att bo kvar i innerstan nar de far barn. Till denna grupp behover det
fortsatt byggas mycket treor och fyror. Politiken, regler, ekonomi samt lanevillkor paverkar
vad Skanska bygger.

Johanna Blomqvist och Tommy Halvarsson, JM; Det &r viktigt att tanka pa manniskans behov
och vad som efterfragas. Sma lagenheter kommer alltid beh6vas och vara véldigt attraktiva
speciellt sa lange vi har manga unga och en stor inflyttning till Stockholm. Vi hoppas att vi
och andra aktorer kan bygga mer kreativa, mindre lagenheter i framtiden eftersom nar
storlekarna krymps maste kvadratmeterna fordelas valdigt eftertanksamt. Det kommer satsas
pa sma detaljer som &r kvalitetshdjande, exempelvis en vattenutkastare, cykelpump pa
innergarden eller elstolpar i garage. Géllande stora lagenheter ar kommunikationer av stor
betydelse och kommer vara &nnu mer i fokus i framtiden eftersom det ar viktigt att kunna ta
sig till arbetet.

Maklare

Henrik Dahlbéck, ESNY; Storlekarna gar ner och det ar en lyx att bo centralt och ett centralt
lage kommer alltid att salja. Jamfor med marknaden i London och New York dar laget gar
fore pris och kvalitet, och den trenden gar vi mot aven har. Eftersom koparna investerar i det
de har rad med efterfragas de storre lagenheterna inte lika mycket.

Klas Petterson, Erik Olsson; Det satsas mycket pa att skapa trender och marknadsféra dem
vilket Okar efterfragan. Generellt skapar manga nagot unikt som lockar intressenter, bade i
bostaderna likval som ytor i fastigheten i Gvrigt. Det ar svart att forutspa trenderna och vad
som anses lyxigt i framtiden men branschen gar éver lag mot yteffektivitet, design, stora
uteytor som balkonger, uteplatser och terrasser, miljomedvetenhet och lésningar som
underlattar dagens halsotrender. Forr producerades & fyror under 100m?, idag ar de flesta runt
85m®. Med dagens prislage finns inte kapitalet att betala for de extra 15m? hos den breda
massan. | ett kort perspektiv kommer det fortsatta produceras ca 70 % smaenheter (1-2 rok).
Men nagon gang i framtiden bor det behdva svanga i storleksmixen. Om vi hela tiden bygger
ettor och tvaor sa kommer det till slut bli stor efterfragan pa treor och fyror istéllet och pa sa
sétt rubbas balansen av utbudet. Det kommer leda till att storre lagenheter blir mer attraktiva i
omraden som idag domineras av smaldgenheter.
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Arkitekter

Cecilia Holmstrém, Tengbom; Vid en projektering ar det viktigt att ha koll pa hur trenderna
kan se ut nar bostaderna ar klara. Detta eftersom det tar sa lang tid att fardigstalla ett projekt
att den malgrupp det byggs for idag kan ha en annan situation eller 6nskemal nar bostaderna
ar klara. Bostader tar lang tid att bygga och det maste styra varderingarna. Idag byggs alldeles
for mycket treor. Fler ettor behovs i framtiden men det ar dven viktigt att vaga sig pa att
bygga storre lagenheter, bade stora som passar en liten planbok men dven de som konkurrerar
med villan. Detta gors i princip inte alls idag eftersom det skulle innebéra sa mycket dyrare
lagenheter.

Mats Eriksson, Vera; Det kommer att fortsatta vara en slags segregering pa
bostadsmarknaden i och med att priserna ar hoga och alla inte har rad att bo dar de hade
onskat. Istallet kommer omraden i narhet till innerstaden att bli mer och mer attraktiva.
Nyproducerade lagenheter har generellt sett minskat i storlek delvis tack vare att lagenheterna
blir mer yteffektiva och mycket tyder pa att det kommer att fortsatta vara sd. Manga tvaor
som planeras nu &r pa ca 45m?, i jamforelse mot tidigare da de oftast var ca 55m?. | framtiden
kommer det vara manga sma lagenheter men i viss man kommer det ocksa efterfragas valdigt
stora lagenheter mitt i stan.

Forskare

Hans Lind, KTH; Samhallet fordndras och idag behdver vi inte lika mycket yta. Ytorna kostar
pengar sa manga ar beredda att minska pa lagenhetens storlek, men inte antal rum eller dess
lage. Byggbolagen tar det sékra fore det osakra och bygger det som de vet saljer, men det
maste arbetas med att hitta vad folk kommer gilla innan de sjalva vet om det. Att vaga ta
chanser kan l6na sig da vi har en stor spridning i manniskors vérdering, och i framtiden ar det
viktigt att bygga lagenheter som speglar ménniskors olika varderingar nar det galler kvalitet.

Ola Nylander, Chalmers; Som arkitekt ar det viktigt att folja levnadssatten, inte forandra dom.
Ritas en bostad for att andra levnadsséttet satter man sig 6ver de boende. Pa 90-talet byggdes
véldigt mycket stora lagenheter men sen dess har det inte varit sa mycket utveckling av
bostaden, istéllet jobbas det med att krympa ldgenheterna. Trenden mot de mindre
lagenheterna kommer halla i sig i framtiden om inte nya myndighetskrav eller ny finansiering
ordnas.
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SAMMANSTALLNING
Sammanstéallning fran de uttalade aktorernas asikter ovan;

++

+ + Det kommer fortsatt att efterfrdgas mindre lagenheter, ettor och tvaor. Den stora méangden
unga och hoga andelen ensamhushall kommer att soka sig till mindre och framforallt
yteffektiva lagenheter. Dagens hoga prisnivaer medfor svarigheter att finansiera allt for stora
lagenheter vilket leder till att en storre grupp slass om mindre lagenheter.

- + For storre lagenheter, fyror och femmor, ar asikterna om framtiden delad. Vissa menar att
storleken minskar eftersom lage prioriteras och att det darigenom har blivit mer accepterat att
lata barnen dela rum. Samtidigt anser andra att eftersom manga barnfamiljer valjer att bo kvar
i stan istallet for att flytta till smahus kommer efterfragan av storre lagenheter 6kas.

? 7 Lagenheter med tre rum och koék ar den storlek som utmarker sig och ar svarast att
forutspa. Kommer behovet och efterfrigan oka? Det anses bade att det byggs alldeles for
mycket treor da behovet finns for antingen mindre eller storre lagenheter, samtidigt som
dagens familjebildningar och faktorn att fler valjer lage framfor storlek talar till treornas
fordel.



6. Analys

Foljande kapitel syftar till att analysera resultatet och leda fram till forfattarnas slutsatser.
Vilken storlek lagenheterna kommer ha i framtiden ska analysen resultera i, darfor belyses
aspekterna om de framtida koparnas mojligheter, behov och livssituation. Faktorer i
samhéllsutvecklingen som ar med och paverkar lagenheternas storlek kommer att diskuteras
for att visa pa utmaningar i framtiden.

6.1 Analys av kdparnas behov och efterfragan

Det finns ett klart behov av fler bostdder for att vara forberedd for Stockholms framtida
utmaningar. Det galler inte bara att bygga mer utan ocksd bygga ratt. Miljon-
programomradena ar ett bra exempel. Manga bostéader dar anses inte som attraktiva langre och
behover nu renoveras upp och flera planldsningar dndras for att anpassas till dagens behov.
For att bygga rétt i framtiden behdvs darfor en avvagning mellan ménniskans behov och
efterfragan fran de som behdver ett boende. Bostadsbehovet forandras éver tiden och darfor ar
det sa viktigt att utbudet av bostader och boendeformer matchas med vad som efterfragas i
bostaderna.

Det ar manga faktorer som styr efterfragan pa bostader. Aspekter som alder, familjebildning,
familjestorlek, separation, karriarlage och inte minst ekonomiska maojligheter &r av betydelse.
Idag ar det kundernas férvantningar pa en specifik plats som styr vad som ska produceras.
Alla bostadsletande efterfragar olika typer av bostader och det ar darfor viktigt att en
noggrann markandsundersokning gors innan ett projekt pabarjas.

Hushallens

férvémningar\

Réntor; lan
& amorteringar

Demografi =—> _7~ﬁ

Transaktions-
kostnaderna

Hushallens /

ekonomi

Det ar den okade tillgangen till pengar som styr kopbeteendena. Hushallen har idag mer
pengar att rora sig med pa grund av okad medelinkomst och sysselsattning. Fler ar &ven
beredda att lagga mer pengar pa sitt boende eftersom det anses viktigt och nagot man
identifierar sig med. Tydligt &r ocksa att laga rantor och amorteringar ar en forklaring till de
hoga bostadspriserna d& det mojliggor hushéllen att ha stora skulder. Aven det tidigare
forslaget om amorteringskrav fick under varen 2015 igang marknaden till en ny extrem niva.
Efterfragan paverkas aven av transaktionskostnaderna, alltsd hur snabbt och enkelt en
bostadsaffar gar.
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6.2 Lage fore yta

L&ge har varit ett av de mer omtalade samtalsdmnena under intervjuerna. L&get, laget, laget
som méklare brukar prata om &r en nyckelfaktor vid ett bostadskdp och det blir viktigare allt
eftersom staden vaxer. Flera intervjurespondenter menar pa att de boende prioriterar lage for
att fa ihop familjepusslet och alltsa bo néra jobb eller skola for att minska avstanden. Faktorer
som att Stockholmarna far barn allt senare, det satsas pa karriar och allt fler har mer pengar
att rora sig med gor ocksa att flera prioriterar att bo centralt langre samt betydelsen av lage
framfor storlek.

Samtidigt vaxer Stockholm i snabb takt och malet &r att minska barriarerna mellan olika
stadsdelar och kommuner dar ocksa stadskarnan kommer att bli stérre. | det laget har
kollektivtrafiken en viktig inverkan och utvecklingen av just kollektivtrafiken ar av vasentlig
betydelse for fortsatt utveckling av Stockholm stad, men &ven vid bostadsutveckling for att bli
ett attraktivare omrade. Priserna i fororterna har redan okat i snabb takt, pa vissa stallen till
och med mer i stadens ytteromraden an innerstan. Det ar mycket pa grund av de ekonomiska
begransningarna som gor att fler véljer att bosatta sig utanfér centrum men dér
kommunikationerna fortfarande &r goda vilket har lett till prisdkningarna.

Batirerkeliektviraik /

L

Altraktivare omrade /

Storre efterfragan

Mindre

lagenheter

For nagra ar sedan ansags yta vara lyx, idag &r det istéllet laget som anses vara det viktigaste.
| intervjuerna diskuterades det kring boendet som att alla funktioner behdver losas pa en
mycket mindre yta eftersom de flesta kdper mindre lagenheter, raknat i kvadratmeter, och
darmed blir ytsmarthet allt viktigare. Varje yta behover utnyttjas till max och varje
kvadratmeter maste vara vard att betala for. Att alla barn inte har var sitt sovrum kommer
troligtvis inte definieras som trangboddhet pa samma satt som det gor idag. Med ett mer
jamstallt samhalle med tva foraldrar som har ett arbete kombinerat med att samvaron allt mer
flyttas ut fran lagenheterna gor att ytan inte kommer att ha lika stor betydelse. Det &r hur ytan
utnyttjas som &r det vésentliga och déar har arkitekterna en utmaning. Mervarden i
nyproduktion idag &r balkong, som de flesta nybyggnationer har, samt goda férvarings-
mojligheter.
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6.3 Ekonomi

Ekonomin ar det som har storst paverkan pa koparnas majligheter till ett bostadskop och
darmed vilken lagenhetsstorlek som kan finansieras. Bade prisutvecklingen pa bostadsrétter,
bankernas lanevillkor samt den egna betalningsférmagan styr.

e Priser pa bostadsratter
« Lanevillkor, rantor och amorteringskrav
« Den egna betalningsformagan

Priserna pa bostadsratter har ckat mycket de senaste aren och det finns inga tecken pa att
trenden skulle vanda. Tack vare lag ranta och en stor grupp kapitalstarka hushall i Stockholm
gar priserna uppat och allt fler investerar mer pengar i sitt boende. Eftersom en stor del av
bostaden manga ganger finansieras med lanade pengar finns risken att manga inte har rad att
bo kvar i sin bostad i framtiden da manadskostnaden 6kar om rantorna hojs. Eftersom dven
avkastningen pa hushallens sparade kapital sanks ndr rantorna gar ner ser manga mojligheten
att istallet investera i en bostad for att pa sikt tjana pengar pa den.

Priset for att producera bostader har dkat, mycket beroende pa att markpriserna i staden blir
dyrare. Vid forséljning av byggbar mark i attraktiva lagen i innerstaden konkurrerar de som
vill bygga bostader med de som vill producera kontor. Priserna pressas uppat, nagot som
bostadskoparen i slutandan far betala for.

Om den snabba befolkningsokning som Stockholm har idag fortsdtter kommer utbudet inte
komma ikapp efterfragan. Laget pa arbetsmarknaden i staden ar positiv och medelinkomsten
har okat vilket innebar att befolkningen har mer pengar att spendera. Det medfor att priserna
fortsatter 6ka och de som har kapital kommer fortsatta kopa bostader trots det laga utbudet.
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6.4 Politiken maste paverka

Stockholm har en stor boendesegregation. Skillnader mellan méanniskor och omraden med
olika inkomster, utbildning och sysselsattning skapar klyftor och segregation. Stockholms
stad har som mal att vara en blandad stad och att granserna ska suddas ut. Pa grund av
prisutvecklingen har endast en liten del av befolkningen rad att boséatta sig i vissa omraden i
Stockholm och det skapar en brist pa variation i bostadsomraden. | Sverige prioriteras som
tidigare namnt lage men samtidigt vill befolkningen inte heller ge vika for nagon annan
vasentlig faktor. | andra storstader gar det att fa tag pa en lagenhet med bra lage pa bekostad
pa kvaliteten och storleken pa bostaden, men det ar inget som accepteras av koparna i
Stockholm. Hans Lind pa KTH namnde under intervjun att alternativet skulle kunna vara att
bygga “daliga bostader” for att bryta trenden men ingen byggherre vill bygga sadana
bostader. Husen behdver byggas bra for att halla lange och pa sa séatt bli ett billigt boende i
langden, samtidigt skulle de behdva vara tillrackligt oattraktiva for att de kapitalstarka att inte
skulle vilja kopa bostaderna.

« Andra bullerkrav och parkeringsnormer
e Forbattra hyresmarknaden
« Underlatta for unga att ta sig ut pa bostadsmarknaden

Det ar har kommunerna maste agera genom att se Over sina byggkrav for att paverka
trenderna. Dels for att kunna bygga pa fler platser och dels for att mojliggora att bygga i
mindre attraktiva omraden. Det kan goras genom att till exempel minska bullerkraven,
tillganglighetskraven eller parkeringsnormerna. Kommunerna kan aven paverka genom att
skapa en fungerande hyresmarknad for att pa sa satt forbattra rorligheten och underlatta att
skapa ett boende for alla livssituationer. Men byggherrarna kan ocksa agera sjalva for att
pressa ner priserna genom att placera mindre lagenheter i ett mindre attraktivt l&ge i
byggnaden, oftast pa plan ett, med exempelvis samre ljuslage. For att forhindra segregationen
ar det viktigt att framfor allt arbeta med de mindre ldgenheterna eftersom de storre
lagenheterna redan idag ar svarare att fa [onsamma.

Unga som bor hemma ofrivilligt lange ar redan manga och blir allt fler. Att unga har svart att
komma in pa bostadsmarknaden namndes under flera intervjuer och det ar ett stort problem.
Hyreskoerna ar langa och kontantinsatsen pa 15 % av priset pa bostaden nar man képer en
bostadsratt ar ett hinder for manga att ha rad med. Till dessa maste billigare boendeldsningar
goras. For denna grupp bostadsletande ar det viktigaste att fa ett eget hem och kompromisser
kan goras pa storlek. De ar éppna for nya forslag och prioriterar laget sa pass mycket att
vardagsrummet kan flyttas ut till ett gemensamt utrymme for att fa plats.
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6.5 Demografi - de boendes livssituation

Bostader &r inte bara nagot som behovs for att ha tak over huvudet. Det &r en livsstil som
visar vem vi dr, nagot som identifierar oss som person. Detta ar framgangen av
konceptboenden ett starkt bevis pa. Det finns en stark trend idag att manga &ar beredda att
laggga mer pengar pa sitt boende, ndgot som alla populdra inredningstidningar och
inredningsprogram ocksa visar pa. Darfor ar det svart att endast utga fran statistik 6ver hur
manga och vilka bostader som behdvs i framtiden, da mycket bygger pd manniskors olika
varderingar och en social kontext. Samhallsutvecklingen styr hur méanniskan paverkas av
samtidens trender samt de boendes ekonomiska forutsattningar. Det som ar sjélvklart idag
behover inte vara det imorgon, levnadssatten andras med modernisering och urbanisering.
Bostédernas attraktivitet och modernism kommer att utvecklas och dagens 6ppna, ljusa
planlésningar kommer kanske inte vara lika populéart om ett antal ar. Precis som 60- och 70-
tals stilen inte anvénds vid nyproduktion idag.

e Flexibla bostader
e Bostadsratter som konkurrerar med smahusen
» Miljotank blir allt viktigare

Lagenheterna maste alltsa anpassas efter varje individs enskilda behov. Idag finns det fler
familjebildningar &an tidigare. Lagenheterna maste anpassas at dessa grupper och det
diskuterades mycket om flexibla boenden under intervjuerna, men de hade olika asikter om
vad det betyder. Vissa menar pa att det maste ga att andra efter en varierad familjesituation,
med att vuxna bor varannan vecka ensamma och varannan vecka med barn. Andra menar att
det innebdr att sélja ett rum till grannen om antalet personer i hushallet skulle andras. En
tredje bendmner en flexibel bostad som att redan i projekteringsstadiet ha ett flexibelt tank for
att kunna &ndra bostadernas storlek efter andrad efterfragan under projektets gang. Flexibilitet
behdvs alltsd pa manga olika satt for att kunna anpassa sin bostad efter just sina behov. |
framtiden maste arkitekterna rita bostader utefter kundens behov och énskan vilket ofta
kommer att resultera i en flexiblare 16sning samtidigt som byggnationen fortfarande behdver
vara lonsam. Arkitekterna maste aven rita det som kunden vill ha och det som byggherrarna
anser lénsamt. De flesta arkitekter jobbar idag for mycket for att behalla vardet med sitt yrke
och rita det basta boendet. Nar det ritas bostader i Stockholm maste detta till viss del
prioriteras bort for att ritas ur en vinsperspektiv istallet for brukarperspektiv.

Faktorn att fler hushall vill bosatta sig i bostadsratter gor att efterfragan pa kvaliteterna i
bostaderna kan komma att dndras. Om husen ska viéljas bort maste bostadsratter ocksa
anpassas efter ett behov som konkurrerar med smahusen. Nagot som namndes i studien var
efterfragan av villakvaliteter i en bostadsratt, exempelvis en groventré. Nagot som det idag
inte vagas satsas pa. Trenderna for det framtida boendet kommer samtidigt innefatta
urbaniseringen, med en fortatning av staden, samt en gron vag dar trenden nu ar att odling,
cykelavstand och energieffektiva bostader blir allt viktigare. Aven en 6kad efterfragan for
bilpool eller laddningsstationer for el-bil kan véntas.
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6.6 Trender i framtiden

Samhallsutvecklingen kommer att styra hur trenderna blir, darfor & var studie en
temperaturmatare av trenderna pa marknaden idag. Hur befolkningen utvecklas, hur regler
och lagar andras samt kopkraft och lanevillkor for att namna nagra paverkar resultatet. Har &r
tre nyckeltrender vi har framkommit i var studie for trender ett antal ar framaover.

Ldge prioriteras ”Graa vagen”

Yteffektivitet & en trend som fortsatter, fler kommer att producera mindre och yteffektiva
lagenheter pa grund av det hoga prislaget och samhallsforandringen, att vi inte behover lika
mycket yta. Det kommer bli mer accepterat att bo mindre, det kommer att bli smartare
boenden déar det bor fler personer i varje lagenhet och manga ar beredda att lata barnen dela
rum. Det ar den trenden vi gar at de narmsta aren och det kommer fortsatt vara ettorna och
tvdorna som &r populérast.

Det ar en lyx att bo centralt och ett centralt lage kommer alltid att sélja. Folk kommer fortsatta
trycka ihop sig for att kunna bo i ett specifikt lage, istallet flyttas det sociala livet ut utanfor
hemmet. Eftersom tiden ar s& vardeull prioriteras den framfor yta!

| framtiden kommer det vara manga sma lagenheter men i viss man kommer det ocksa
efterfragas valdigt stora lagenheter mitt i stan pa grund av den sa kallade “graa vagen” vilket
innebar att manga barnfamiljer valjer att bo kvar i innerstan. For denna grupp kommer en tvaa
vara i minsta laget. Till denna grupp anser vi att det framforallt behover fortsatta byggas
mycket treor och fyror. Kvaliteter som groventré kommer da behéva erbjudas for att kunna
konkurrera med smahusen.
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6.7 Vaxande stad

Den vaxande staden medfor en stor efterfragan pa mindre lagenheter. Det blir allt vanligare
att bo pa en mindre yta, mycket pa grund av att kostnaden per kvadratmeter &r hog. |
framtiden kommer det enligt var studie vara framst mindre lagenheter som géaller. Jamfor man
med storstader som London och New York gar laget fore storlek och kvalitet, och den trenden
gar vi mot aven har. Familjelagenheterna i centrum kan komma att besta av fler treor &n idag,
da de kan forvantas fa ett uppsving.

Aven urbaniseringen okar efterfragan pa framférallt mindre lagenheter pa grund av det stora
antal unga som flyttar in till staden. Utanfor de centralaste delarna av staden anser vi att
mindre lagenheter ocksa kommer vara attraktiva men det kommer i storre utstrackning vara
en blandning mellan storlekarna som byggs. | och med att stadskérnan véaxer och den starka
prisutvecklingen i flertalet kommuner kommer staden att vaxa samtidigt som efterfragan pa
bostéader &r sa hog att flera kopstarka invanare kommer att flytta sig utat till andra kommuner.

Slutligen har vi kategorin "lyxlagenheter” vilka ocksa kommer att efterfragas. Om Stockholm
blir en &hnu mer attraktiv stad for huvudkontor och internationella affarer kommer efterfragan
oka pa lagenheterna med hogre kvalitet och standard.

6.8 Lonsamhet

Vad galler I6nsamhet med tanke pa lagenheternas storlek ar det mest lénsamt att bygga en
liten tvaa som kan bebos av bade en eller tva personer. De flesta bor idag ett snapp fel, till
exempel i en tvaa dimensionerad for en person bor det valdigt ofta tva personer. Darfor blir
det minst lika bra, om inte battre, att férsoka minimera ytan och skapa en mer yteffektiv
lagenhet.

En etta som ar 40m? kdps vanligtvis av en person. Tva vuxna vill daremot ofta ha en liten tvaa
pa cirka 55m? for att bo bra tillsammans. | det fall &r det tv& inkomster som kan vara med och
dela pa kopet vilket gor att hushallet har mer pengar att rora sig med och ar darmed beredda
att betala mer, trots att skillnaden i storlek mellan ettan och tvaan inte ar sa stor. En lagenhet
pd 65m® ar daremot passande for en liten familj, men dar kan boendekostnader och
prioriteringar i bostaden se helt annorlunda ut. Ettor ar lattast att salja men det ar dyra att
bygga i Stockholm da priserna ar sa pass hoga att marginalen mellan produktionskostnad och
forsaljningspris inte ar stor. Tvaor dar det kan tanka sig att bo tva personer borde vara mer
attraktivt ur ett Ionsamhetsperspektiv samt att det finns en stor efterfragan pa dem.
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7. Slutsats

Syftet med arbetet var att undersdka hur lagenheternas storlek i Stockholmsregionen kommer
att se ut den nérmsta framtiden. Detta for att komma fram till en slutsats som ar till grund for
byggherrar, arkitekter samt maklare vid planerandet av nya bostadsratter. Infor ett planerat
projekt gors alltid noggranna marknadsundersokningar om vilken den planerade malgruppen
ar och det blir allt viktigare att anpassa varje projekt till en speciell malgrupp. Boendet ar idag
en livsstil som de boende vill identifiera sig med. For byggherrarna &r trenderna viktiga for
Ionsamheten i projektet och for arkitekterna handlar det om att rita bostader som anpassas till
framtida livsstil. For maklarna ges forstaelse for vad kunderna vill ha och belyser de faktorer
som paverkar kundens val av bostad.

Analysen har belyst de viktigaste resultaten i undersokningen om vart trenderna i boendet ar
pa vag under de kommande 10 aren och darmed det som ar pa ritbordet idag. Trenderna
forandras over tid tillsammans med samhallsutvecklingen, vilket gor att nya uppdateringar
behdvs goras kontinuerligt utefter de faktorer som paverkar bostaderna, sammanstéllning gar
att hitta i kap 4.4. Forfattarna anser att sa lange de ekonomiska, politiska och demografiska
faktorerna se ut som forfattarna forutspatt kommer de faktorer som paverkar trenderna mest i
framtiden vara;

* Fler bor ensamma

» Barnfamiljer prioriterar lage
* Véxande storstad

* Urbanisering

« Graavagen

» Lyxlagenheter

Alltsa, svaret pa frdgan om och slutsatsen for hur Stockholms framtida bostadsmarknad
kommer att se ut i form av lagenheters storlek for bostadsratter i Stockholmsregionen;

— Efterfragan och behovet kommer att vara av mindre lagenheter

Med mindre ldgenheter menas framst yteffektiva l&genheter och yta/person. Dé&r anses aven
att trean kan fa ett uppsving, men det kommer alltid behdvas en blandning i storleksmixen.

Det &r svart att se att det skulle ske en svangning i storleksmixen i framtiden. Det finns heller
inga tecken pa kollektivboenden eller andra typer av boendeformer, som att flera generationer
bor tillsammans. De intervjuade aktGrerna har inte sett ndgon efterfragan av detta, mycket
beroende pa att regelverket gor det svart for flera att bo tillsammans. | den narmsta framtiden
ar detta alltsa inget som det kommer att satsas pa, de flesta kdparna verkar inte redo den typen
av boende &n.
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8. Reflektioner och rekommendationer

I det har kapitlet diskuteras resultatet samt forfattarnas egna reflektioner av den genomforda
studien. Dessutom ges rekommendationer for fortsatt forskning kring trenderna.

Det som genomsyrar arbetet &r en positiv syn pa Stockholms utveckling och flera slutsatser &r
dragna utifran att Stockholm kommer att bli en attraktivare stad, med hog befolkningstillvéxt
och att en mangfald i boendet efterstravas. Denna positiva attityd fick vi ifran alla intervjuade
aktorer samt fran rapporter vi laste och avspeglar darfor arbetet. Aspekter som
prisutvecklingen, véxandet av stadsk&rnan och utveckling av Kkollektivtrafiken har inte
ifrdgasatts.

For att ytterligare 6ka arbetets trovardighet hade rapporten kunnat baseras pa svar fran annu
fler intervjurespondenter. Detta eftersom det inte finns nagot ratt svar pa var fragestallning
och en del &r baserad pa aktorers asikter. Om fler blivit intervjuade hade det gett en tydligare
bild av vilka trender som vantas bli aktuella.

En aspekt som inte tagits upp till sa stor del som hade 6nskats ar de politiska regleringar som
styr ett bostadsbyggande. Bade nar det kommer till tillganglighet, kommunernas krav pa vad
som far byggas samt planprocessen och markanvisningar. Det hade dven varit onskvart att
prata med representanter fran de olika kommunerna i Stockholms lan for att fa en tydligare
bild 6ver vad de tror ar pa vég att handa i deras kommun och lagt till ytterligare en aspekt pa
den komplexa fragan.

Pa grund av att arbetet ar baserat pa Stockholmsregionen ar detta examensarbete inte direkt
applicerbart pa andra marknader. Marknaden i Stockholm ar unik och arbetet ar darfor inte
generaliserbart. Finns intresse att veta hur trenderna kommer se ut pa andra marknader ar det
dock majligt att genomfora liknande arbete med en annan marknad som utgangspunkt, dock
kan resultatet variera beroende pa vilka aktorer som intervjuas.

Om samma studie skulle goras nésta ar igen &r det troligt att resultatet kommer se annorlunda
ut. Resultatet paverkas av samhallsutvecklingen, andringar i demografi och ekonomi vilket
leder till stora skiftningar i hur det byggs. Aven om det generellt gér att saga att de mindre
ldgenheterna kommer dominera nér det kommer till bostadsbyggande ar varje projekt unikt
och att det darfor kan variera beroende pa exempelvis malgrupp eller omrade.
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byggande http://nybyggarkommissionen.se/wp-

content/uploads/2014/02/Rapport Nybyggarkommissionen_webb.pdf hdmtad 2015-04-27
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http://www.maklarstatistik.se/maeklarstatistik/riket.aspx?typ=Boratter&srt=asc&tab=namn
http://www.scb.se/statistik/_publikationer/be0701_2008a01_br_be51br0805.pdf
http://www.statistikdatabasen.scb.se/pxweb/sv/ssd/START__HE__HE0103__HE0103A/DispInk10/chart/chartViewLine/?rxid=994c3709-c214-45fb-a65e-89cd7632e049
http://www.statistikdatabasen.scb.se/pxweb/sv/ssd/START__HE__HE0103__HE0103A/DispInk10/chart/chartViewLine/?rxid=994c3709-c214-45fb-a65e-89cd7632e049
http://www.scb.se/aku/#c_li_AM0401Q
http://nybyggarkommissionen.se/wp-content/uploads/2014/02/Rapport_Nybyggarkommissionen_webb.pdf
http://nybyggarkommissionen.se/wp-content/uploads/2014/02/Rapport_Nybyggarkommissionen_webb.pdf

9.4 Muntliga kallor
Blomquist, Johanna (Férsaljningskoordinator, JM) Personlig intervju 2015-05-04

Dahlbéack, Henrik (Head of new development, Eklund Stockholm New York) Personlig
intervju 2015-03-06

Eriksson, Mats (Vera arkitekter) Personlig intervju 2015-05-04

Eriksson, Per-Martin (VD, Veidekke bostad) Telefonintervju 2015-03-03

Halvarsson, Tommy (Marknadsansvarig, JM) Personlig intervju 2015-05-04
Holmstrom, Cecilia (Strategisk radgivare, Tengbom) Personlig intervju 2015-04-07
Lind, Hans (Professor i fastighetsekonomi, KTH) Personlig intervju 2015-04-07

Mera, Adelina (Projektutvecklingschef, Tobin Properties) Personlig intervju 2015-04-08

Nylander, Ola (Konstnarlig professor & arkitekt pa institutionen for Arkitektur - Chalmers)
Personlig intervju 2015-04-17

Pettersson, Klas (Chef nyproduktion, Erik Olsson fastighetsformedling) Personlig intervju
2015-03-06

Saxholm, Louise (Marknadschef, Tobin Properties) Personlig intervju 2015-04-08
Stjernberg Patrik (Analys Forséljning Styrelse, Wallenstam) Telefonintervju 2015-04-28
Svensson, Anders (Marknadsanalytiker, Skanska Nya hem) Personlig intervju 2015-04-08

Soderlund, Dennis (Bitradande marknadsomradeschef for Stockholm-Uppland, Riksbyggen)
Personlig intervju 2015-03-06
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Bilaga A - Intervjuunderlag
Berdtta om hur bostadsmarknaden i Storstadsregionerna ser ut idag.
Vilka utmaningar star vi infér for att fa en fungerande bostadsmarknad?
Hur ser forhallandet mellan utbud och efterfragan ut?
Vad efterfragar koparen for lagenhetsstorlekar?
Vad anses som en attraktiv bostadsratt idag?
Hur resonerar du kring lagenhetsstorlekar i den radande marknaden?
Varfor anser du att det ar en storre efterfragan pa mindre/storre lagenheter?
Har du sett en skiftande marknad med tanke pa lagenhetsstorlekarna?
Hur arbetar ni med det i er organisation?

. Hur tror du att trenderna kommer att se ut de narmsta aren med tanke pa
lagenhetsstorlekar?

© oo N Wb

=
o
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Bilaga B - Sammansattning av Stockholms bostader

Tabellen &r en sammanséttning av Stockholmsbostader (2014) dar totalt antal bostdder och
andelen bostadsréatter av det totala bestandet visas. Det gors aven en jamforelse mellan inner-
och ytterstaden dar det tydligt kan utl&sas att det &r fler bostadsratter i centrum jamfort med
utanfor.

Stockholms bostader

Antal bostader 436 171~
Andel bostadsratter 48,7 %
YTTERSTADEN

Andel bostader 57,6 %**
Andel bostadsratter 38 %
INNERSTADEN

Andel bostader 42 4 %**
Andel bostadsratter 63,3 %

* studentbostader mm ej inrédknade
** Andel bostader av Stockholms totala bostadsbestand

Tabell 4; Siffror frdn Hyresgastforeningen, 2014
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Bilaga C - Sammanstéllning aktuella projekt

I den hér bilagan visas en karta samt tabeller fran tre aktuella projekt fran varje intervjuad
byggherre. Pa kartan ar projekten utmarkerade med en farg som representerar varje foretag
samt en bokstav som hanvisar till rétt tabell. Varje projekt inleds med en kort introduktion och
darefter kan antal rum och storlekar utlasas i tabellen, vilka sammanfattningarna i kapitel 3

bygger pa.

Figur 5; En karta dver Stockholm dar projekten ar utsatta.

Wallenstam
Skanska

@ Veidekke

() Tobin Properties
Riksbyggen
JM

Projekt i centrum; B, D, F, I, J
Projekt utanfor centrum; A, C,E, G, H, K, L, M, N, O, P, Q, R
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Wallenstam
(A) | Grondal byggs 42 bostadsratter med malet att ta fasta pa omgivningen och skapa 6ppna

och ljusa bostader. Majoriteten av lagenheterna ar tvaor och inflytt blir i kvartal 3 2015.

Grondal Antal Rumsfordelning Med((erf%orlek Storlekar (mz)
1 9 21% 35 35
2 23 55 % 55,7 52-58
4 10 24 % 100 91-101
Summa 42

(B) Tuletornen vid Tuletorget &r ett nyligen avslutat projekt av Wallenstam. Husen erbjuder
180 bostadsratter uppdelat i tva torn. Det &r ett unikt boende med en mix av modernism och
skandinavisk enkelhet och funktion samt med goda kommunikationer till centrum.

. Medelstorlek
Tuletornen Antal Rumsfdrdelning © ?nfz)or © Storlekar (m?)
1 60 33% 38,9 38-39
2 60 33% 48,9 48-49
4 60 33% 84,5 82-85
Summa 180

(C) Pa en av landets mest centrala och exklusiva adresser, Grev Turegatan 8, byggde
Wallenstam ett unikt konceptboende. Har har inget lamnats at slumpen. Huset ar skraddarsytt
efter ett liv pd hogsta internationella niva och har tva penthouse hogst upp.

Ture 8 Antal Rumsfdrdelning Med?rls%orlek Storlekar (m?)
2 31 51 % 56 45-60
3 20 33 % 79,7 72-85
4 3 5% 133,7 126-142
5 4 7% 142,5 134-162
6 3 5% 147,3 140-162
Summa 61
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Skanska
(D) Skanska bygger Brf Bjork & Plaza pa ett av Norra Djurgardsstadens mest attraktiva
lagen. Har byggs 94 bostadsratter mellan 1-5 rum i miljétema.

Norra Antal Rumsfordelning  Medelstorlek Storlekar (mz)
Djurgardsstaden (mz)

1 10 11% 52,9 45,5-90

2 24 26 % 56,1 54,5-66,5

3 23 24 % 81,5 80,5-82,5

4 36 38 % 101,6 92,5-108

5 1 1% 122,5 122,5

Summa 94

(E) | Téby bygger Skanska Brf Origo som blir det sista byggnaden i nya Taby centrum. De
erbjuder 68 stycken kvadratsmarta och yteffektiva lagenheter och marknadsfor sig som att
skapa ett hem anpassat for en social vardag.

Medelstorlek

Taby Antal Rumsfordelning Storlekar (m?)

(m?)
1 28 41 % 37,5 34,5-39,5
2 27 40 % 53,7 49,5 - 65
4 12 18 % 98,3 95-113
5 1 1% 120 120
Summa 68

(F) Den sista marken med vattenkontakt i Fredriksdal, Hammarby Sj6stad, byggs nu.
Lagenheterna ar yteffektiva och beskrivs med att kdparna betalar for ytor som de kommer att
anvanda, de flesta kvadratmetrarna hittas darfor i kok och badrum.

AL S Antal Rumsfdrdelning Medelsgorlek Storlekar (mz)
kanal (m?)
1 19 13 % 39,7 34 -43,5
2 54 37 % 50,9 47,5-55,5
3 34 23 % 78,6 72-87
4 38 26 % 91,8 85-99
Summa 145
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Veidekke

(G) Brf Parkslingan &r ett projekt i Stureby, i Enskede, dar de moderna lagenheterna var redo
for inflyttning forsta kvartalet 2015. Omradet har en gron omgivning som ger en
parkmiljokansla som forstéarks vid bostaderna, dessutom alla lagenheter har stor balkong eller
uteplats.

29 - 36

32 29% 41,5 36,5-47,5
28 25% 74,1 68,5 - 80,5
32 29 % 85,4 84 -90

4 4 % 98 98
110

(H) Lindarnas park byggs just nu i Beckomberga, Bromma. Inflyttning &r planerad till bérjan
av 2016. | projektet har mycket satsats pa gronska och parkmiljo for bade unga och gamla.

(I) P& Ostermalm planeras bostadsratter i ett lage med nérhet till Lill-Jansskogen samt till
centrum. Har uppfors ett helt unikt boende som valts att kallas Svea Fanfar.

44 - 53,3

9 10 % 79 69 - 94,5
50 54 % 110,3 85 - 167
2 2% 114,8 106,5 - 123
12 13% 147,3 124 -192,5
1 1% 2125 2125
93
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Tobin Properties

(J) | ett av Stockholms mest attraktiva bostadsomraden pa Kungsholmen bygger Tobin
properties Etaget. Malsattningen ar att skapa bostader for en enklare, skdnare och mer
estetiskt tilltalande vardag och erbjuder bland annat smarta forvaringsutrymmen.

Medelstorlek

Etaget Antal Rumsfdredining (mz) Storlekar (mz)

1 24 23 % 42,7 39-45

2 28 27 % 60,1 55-64

3 13 13 % 78,5 70-89

4 28 27 % 105,9 84-126

5 8 8% 121 115-136

6 2 2% 155 140-170
Summa 103

(K) Arkaden &ar ett bostadshus i Sundbyberg med 13 vaningar. Med genomtankta
planldsningar ska bostaderna vara anpassade efter hdga krav pa funktionalitet och estetik.

Medelstorlek

Arkaden Antal Rumsfdredining (mz) Storlekar (mz)
1 5 7% 36 36
2 34 48 % 53 48-63
3 7 10 % 81,6 77-83
4 20 28 % 97 97
5 5 7% 118,2 111-120
Summa 71

(L) I ett lummigt villa omrade i Djursholm byggs moderna bostadsratter med villakéansla. Har
erbjuds bekvamligheter for de som vill fa det basta med att bo utanfor staden samtidigt som
man slipper underhallsarbete av den gemensamma tradgarden.

Medelstorlek

Osby Park Antal Rumsfdredining (mz) Storlekar (mz)
2 3 8% 58,7 58-60
3 8 22 % 87,3 78-120
4 6 17 % 119 101-153
5 18 50 % 127,7 110-167
6 1 3% 147 147
Summa 36
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Riksbyggen

(M) 1 Jarfjalla byggs Brf Sodra Angen. 57 st lagenheter for bade sma och stora familjer, i
storlekarna tva-fyra rum och kok. Bostaderna har det lilla extra och flertalet av lagenheterna
har en flexibel planlésning, till exempel kan en fyra kan latt bli en tre genom att ta bort en
vagg.

Medelstorlek

Sodra Angen Antal Rumsfddelning Storlekar (mz)

(m?)
2 15 26 % 58,4 54,5 - 60
3 27 47 % 75,1 72-77
4 15 26 % 89,2 89,0-89,5
Summa 57

(N) Riksbyggen byggde 140st bostadsratter i Sundbyberg med inflytt i maj 2014 for de som
vill ha en smastadskansla néra staden. Brf Glantan i Ursvik erbjuder ett boende for alla, bade
sma och stora familjer.

Medelstorlek

Glantan Antal Rumsfddelning (m?) Storlekar (mz)
1 31 22 % 39,6 35,5-42
2 45 32 % 50,8 45-70,5
3 32 23 % 82,2 69-92,5
4 12 9% 113,3 87-133
5 20 14 % 133,5 111,5-185,5
Summa 140

(O) Unika lagenheter byggs i en 100-arig kvarn. 122 nya bostadsratter med bevarade detaljer
fran kvarnen. Brf Qvarnen Tre kronor i Kvarnholmen, Nacka, byggs med sa kallad hog
grundstandard i prisklassen 1 900 000 - 10 650 000 kr.

Medelstorlek

Qvarnen Antal Rumsfddelning (mz) Storlekar (mz)
1 4 3% 53,5 53-55
2 59 48 % 76 46-112,5
3 27 22% 113 79-165,5
4 32 26 % 117 104,5-142
Summa 122
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JM

(P) I populédra Farsta strand byggs den avslutande etappen av JM. Har erbjuds ett modernt
och naturnara boende en kvarts transport fran centrum. Lagenheterna far skandinavisk design
med hoga krav pa funktion, form och hallbarhet.

Medelstorlek

Farsta strand Antal Rumsfdrdelning (mz) Storlekar (mz)
2 26 39 % 51,1 50-57
3 22 33% 80,5 80-86
4 18 27 % 93 93
Summa 66

(Q) JM bygger totalt 49 st moderna bostader med sjoutsikt fordelat pa tre hus i omradet
Dalénum. Liding6é. Husen i Strandpromenaden erbjuder vélplanerade Oppna bostéder dar
majligheten finns att flytta vaggar for att anpassa efter det egna behovet.

prc;sr::::c-ien Antal Rumsfordelning Medt(el!:g;)rlek Storlekar (m?)
2 10 20 % 65,2 64-75
3 16 33% 86,6 78-102
4 12 24 % 110,4 104-122
5 11 22 % 128,2 119-177
Summa 49

(R) Porslinskvarteren byggs i centrala Gustavsberg, en hamn- och bruksstad med férdelar som
narhet till service, natur och hav samtidigt som storstaden ligger pA nara avstand.
Lagenheterna erbjuder bekvamlighet med modern inredning och goda forvaringsmojligheter.

Porslins-
kvarteren

2

3

4

Summa

Medelstorlek

Antal Rumsfordelning m?) Storlekar (m?)
35 56 % 56,4 46-66
14 23 % 81,8 77-87
13 21 % 103,2 91-113
62
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Bilaga D - Produktionskostnader

Nedan foljer en tabell baserad pa Nybyggarkommissionens rapport som visar kostnaden for
att producera ett flerbostadshus. Summan i tabellen beror sjalvklart pa husets utformning, men
i foljande fall har siffrorna hamtats fran ett antal flerbostadshus som har féljts och analyserats

kostnadsmassigt fran borjan till fardigstallande.

Kostnader for 1m? flerbostadshus

Produktionkostnad for ett hus pa 6 vaningar ovan mark
(Inklusive projekteringskostnader)

+ Grund och markarbeten

+ Entreprendrens
(Ibne-  material-  samt
totalentreprendren)

sammanlagda kostnader
projekteringskostnader  for

= Pris pa
(inklusive moms, handelsvinst,
eventuella fel fran slutbesiktningen)

totalentreprenaden
samt kostnader for

+ Kostnad for tomtmark

+ Byggherrekostnader
(Kostnader for exempelvis inhyrda konsulter, bygglov,
planeringskostnader och administrativa tjanster)

= Produktionskostnader
(Totala kostnader for produktion av fastigheten)

Byggherrarnas pris vid forsaljning till bostadsratt

12 000 - 14 000 kr

1500 - 5000 kr

16 000 - 22 000 kr

19 500 - 28 000 kr

5000 - 8 000 kr

2 000 - 4 000 kr

26 500 - 40 000 kr

30 000 - 50 000 kr

Tabell 5; Kostnad fér att producera 1 m? flerbostadshus (Nybyggarkommissionen, 2014)
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