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Allman ekonomisk utveckling

BNP

Prognosen om en fortsatt svagare BNP-utveckling héller i sig. Under andra kvartalet 2011
6kade BNP med 4,9 procent (SCB) i jimférelse med samma period foéregiende ar'. Men
Okningen maste ses i ljuset av den kris som fortfarande gav effekt pa 2010 4rs siffror.
Konjunkturinstitutets prognos for de tvé dterstiende kvartalen 2011 dr en tillvixt pa 0,2
procent?. Riksbanken, och flera med dem, bedémer att 2012 kan bli bistrare, men att det
sedan sker en dterhdmtning och rérelse mot en starkare tillvixt under 20133, Marknaden
bir alltsd pa en férhoppning om att 4ven denna avmattning, liksom den under finanskri-
sen, blir kortvarig. Riksbanken pdpekar dock 1 inledningen till den penningpolitiska upp-
foljningen att detta scenario vilar pa antaganden om politisk handlingskraft i bada Europa
och USA, och att den handlingskraften resulterar i ett dtervunnet fértroende frin bide
marknaden och hushéllen*. I sin uppfdljning spar Riksbanken att BNP vixer med 1,5
procent under 2012 vilket dr en nagot svagare prognos in tidigare.

Arbetslosheten

Det allmint oroliga ldget dterspeglas dven i arbetsmarknaden. I september uppgavs arbets-
16sheten uppga till 6,8 procent vilket dr en minskning med en procentenhet jamfért med
motsvarande period 20105. Det vi nu ser 4r en lingsammare tillvixt avseende nya arbets-
tillfillen, men ocksa en ndgot 6kande takt vad giller antal varsel. Fran industrin borjar det
ocksd hoéras signaler om minskad orderinging vilket férvintas ge aterverkningar ocksd pa
arbetsmarknaden. Men en eventuell mattning sker i sidant fall frin nivder som ir att be-
trakta som normala. Liksom BNP férvintas arbetsmarknaden dterhdmta sig under 2013.

Inflationen

Mitt som KPI 4r inflationen relativt sett hdg idag p.g.a. stigande bostadsrintor. Inflations-
takten, det vill sdga férindringen i konsumentprisindex under de senaste tolv manaderna,
var 3,2 procent i september, vilket 4r en nedging frin augusti da den var 3,4 procent. Mitt
som KPIF ir siffran relativt sett lag, 1,5 procent®. Att den underliggande inflationen ir ldg
hoér samman med en mattlig prisékning av livsmedels — och varupriser, medan KPI halls
uppe av stigande bostadsrintor. Okningen av bostadsrintan ir dock ligre 4n vad som for-
vintades innan sommaren. I och med att Riksbanken nu signalerar att man avser avvakta
med ytterligare hojningar kan gapet mellan de bada matten komma att besta under en tid.

Rantan
Rintan ligger oférindrad pa 2,0 procent och Riksbanken har skjutit fortsatta hjningar av
reporintan ndagot framat i tiden. Den avvaktande hallningen sdgs hinga samman med be-
démningen av hindelseutvecklingen i framfdr allt euroomradet men ocksa USA.7

Uhttp://www.scb.se/Pages/PressRelease 320652.aspx

2 http://www.konj.se/download /18.668e42d4131b5c9d513800010664 /K1, augusti2011 smf.pdf
3 http://www.riksbank.se/templates/Page.aspx?id=51032

4 http://www.riksbank.se /upload/Rapporter/2011/PPU sept/ppu_sept 2011.pdf

5 http://www.scb.se/Pages/Product 23262.aspx

¢ http://www.scb.se/Pages/Product 33769.aspx

7 http://www.riksbank.se/templates /Page.aspx?id=51032
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Bostadsmarknad

Boverket skriver ned prognoserna

Antalet bostdder som borjar byggas 1 ar vintas landa pd 26 500, enligt firska siffror frin
Boverket. I juni riknade verket med att den siffran skulle vara 29 000. For ndsta ar skrivs
prognosen ned till 24 500 bostider, fran 31 000. Det 4r frimst byggandet av bostadsritter
som minskar. I ar vintas 7 800 boritter paborjas mot tidigare férvintade 11 200. Nytill-
skottet av hyresritter spas vara oférindrade 9 000 1 dr.8

Prisutvecklingen

Priserna pé bostadsritter i riket som helhet har under de senaste tre manaderna gétt ned
med 1 procent, och villapriserna med 2 procent. Det finns dock regionala skillnader och i
exempelvis Malmo har priserna 6kat, medan de minskat i Stockholm och Géteborg. Ut-
budet av bostider dr férhallandevis stort och objekten ligger ute till f6rsiljning lingre tid.
Riksbankens rintebesked i september om en oférindrad rinta och en sinkt rintebana har
troligen stabiliserat priserna och givit en férutsdgbarhet f6r bostadsképarnas framtida
rintekostnader, kommenterar Peeter Piitsep, vd f6r en av de storre svenska miklarforeta-
gen, Svensk Fastighetsférmedling, i ett pressmeddelande fran Miklarstatistik.”

Bostadspolitik

Statsbudgeten

Arets budgetproposition innehdller fi nyheter pa bostadsomradet. De enda konkreta for-
slagen 4r hojningar av bostadsbidraget f6r unga och barnfamiljer, av bostadstilligget f6r
alderspensionirer och av schablonavdraget vid andrahandsuthyrning.

Nir det giller bristen pd hyresbostidder hinvisar regeringen till de férindrade reglerna t6r
allminnyttiga kommunala bostadsaktiebolag och hyressittning samt férslaget om att héja
schablonavdraget till 21 000 kronor vid uthyrning av privatbostidder: ”Sammantaget be-
doémer regeringen att dessa dtgarder bor bidra till en bostadshyresmarknad som bittre 4n i
dag bidrar till att hushéllen kan f4 tag i en bostad som svarar mot deras behov.”

Hyresgarantin via BKIN (Bostadskreditndimnden) kommer finnas kvar i samma omfatt-
ning som tidigare. En hyresgaranti ir ett borgensatagande frin kommunens sida som om-
fattar en hyresgists skyldighet att betala hyra. En kommun som limnar hyresgaranti kan
enligt férordningen (2007:623) om statligt stod f6r kommunala hyresgarantier fa ett stat-
ligt bidrag om 5 000 kronor per garanti. Bidraget, som administreras av BKIN, betalas ut
oavsett om garantin infrias eller inte. Forviarvsgarantin utreds av BKN och ska rapport-
eras den 1 mars 2012. Den har inneburit att staten, genom BKN, stiller ut kreditgarantier
till kreditinstitut som lanar ut pengar till enskilda f6r k&p av bostad. Syftet dr att ge stod
till hushall som vill képa en bostad, men som har svért att f bostadslan trots att de har
betalningsférmaga. Tvé grupper som sirskilt har sddana svarigheter dr ungdomar och ut-
rikes t6dda.

Ungdomar ir en grupp som har sirskilt svart att etablera sig pd bostadsmarknaden. Re-
geringen har dirfér uppdragit at Ungdomsstyrelsen att genomfora en tematisk analys av
ungdomars bostadssituation. Syftet dr att 6ka kunskaperna om ungdomars situation pd

8 http://www.boverket.se/Boende/Analys-av-bostadsmarknaden/Indikatorerna/Tillvaxten-i-
bostadsbyggandet-bryts

9 http://maklarstatistik.se/aktuellt/2011-10-13.aspx
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bostadsmarknaden, de insatser som gors lokalt f6r att underlitta ungdomars etablering

samt ungdomars egna strategier for att skaffa bostad. Uppdraget ska redovisas i novem-
ber 2011.

Konkreta férslag och atgirder
Budgetpropositionen innehaller f6ljande konkreta forslag f6r bostadssektorn:

Bostadsbidraget till unga utan barn héjs. Det sker genom att bidragets andel av
bostadskostnaden Skar.

Bostadsbidraget till barnfamiljer hojs. Det sker genom en sdnkning av den nedre
grinsen for bostadskostnader som det limnas bidrag till. Dessutom hdjs det sit-
skilda bidraget f6r hemmavarande barn.

Bostadstilligget till pensionirer hdjs. Det sker genom en 6kning av det belopp
som utgdr till dlderspensionirer.

Schablonavdraget £6r privatpersoner som hyr ut privatbostider héjs fran 18 000
kronor till 21 000 kronor per ar.

Det av riksdagen beslutade malet om héllbart samhillsbyggande upphivs och et-
sitts med ett mél f6r samhillsplanering, bostadsmarknad, byggande och lantma-
teriverksamhet. Det nya malet lyder: "Att ge alla ménniskor i alla delar av landet
en frn social synpunkt god livsmiljé dir en langsiktigt god hushallning med na-
turresurser och energi frimjas samt dir bostadsbyggande och ekonomisk ut-
veckling underlittas.”

Motivet till denna férindring dr att det numera finns ett samlat politiskt ansvar
f6r dessa omraden. Samtidigt tycks malet £f6r bostadsmarknaden kvarsta: "Lang-
siktigt vil fungerande bostadsmarknader dir konsumenternas efterfrigan moter
ett utbud av bostdder som svarar mot behoven."

Regeringen avser att senare besluta om fortsatt investeringsstdd till dldrebostider
inklusive trygghetsbostidder frin och med ar 2012.

Redan kinda forslag och atgirder

En 6versyn ska goras av stodet till kommunala bostadsforetag i kris pa svaga bo-
stadsmarknader. Syftet med Sversynen ir att underséka hur en stédordning f6r
sddana bostadsféretag kan genomfdras pd ett sitt som uppfyller EU-réttens krav.
Mojligheter att stidrka hyresrittens stillning pa den svenska bostadsmarknaden
kommer att Gvervigas 1 en statlig utredning.

Regeringen kommer att f6lja konsekvenserna av de nya reglerna f6r kommunala
bostadsbolag och hyressittning for att se om och hur bostadsmarknadens parter
tar ansvar for hyressittningen.

Regeringen kommer under mandatperioden att utbka méjligheten att géra sa kal-
lade till- och franval i hyreskontrakt i syfte att gora hyresritten som upplatelse-
form mer attraktiv.

En utredning ska tillsittas med uppdrag att ta fram lagforslag som méjliggor
ombildning till dgarligenheter.

Forslag till dtgirder for att Oka energieffektiviteten 1 byggnader bereds for néirva-
rande inom Regeringskansliet och regeringen avser dterkomma med f6rslag till
riksdagen i en sirskild proposition under 2012.10

10 http://www.regeringen.se/sb/d/2548
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Regeringen utreder kommunernas planering

Bostadsminister Stefan Attefall skrev i en debattartikel den 28 oktober att:

”Men nir det giller bostadsbyggandet hinger Stockholms ldn inte riktigt med. Den upp-
atgdende kurvan f6r befolkningsmingden f6ljs inte av en uppatgiende kurva f6r bostads-
byggande. Nir man tittar pa vad och var det byggts 1 Stockholms lin de senaste tio aren
kan man konstatera att en kommun ligger i ganska ensamt majestit i toppen - Stock-
holms stad. Manga kommuner ligger langt efter vad de ar 2001 inom ramen fér det reg-
ionala utvecklingsarbetet Rufs ansdg sig behéva i tillskott pa bostadsmarknaden.

I praktiken betyder det att manga kommuner aker snalskjuts pd Stockholms stad. Med-
vetet eller omedvetet tinker man kanske att andra far 16sa bostadsbristen. En bostadspo-
litikens "ninannanism". Men det finns inte "ndn annan". Om Stockholmsregionen ska
fortsitta att utvecklas gir det inte att ha enbart ett kommunegoistiskt perspektiv pa plane-
ringen av bostider. Den regionala planeringen och samverkan maste forstirkas.

Det ir enligt lag kommunen som ansvarar for att det finns en fungerande bostadsmark-
nad som erbjuder invanarna de bostider som efterfrigas. Det kriver att kommunerna har
god kunskap 1 fragorna, vil utvecklad planering och en aktiv markpolitik.

Diirfor har regeringen beslutat att begira in information fran alla 26 kommuner i Stock-
holms lin om hur de hanterar sina strategier f6r bostadsférsorjningen. Kommunerna ska
bland annat redovisa vilka kommunala riktlinjer som finns f6r bostadsférsérjningen, vil-
ken genomférandestrategi som finns, huruvida kommunen samarbetar med andra kom-
muner och i sa fall hur, och p4 vilket sitt kommunens arbete medverkar till att uppfylla
de regionala utvecklingsmalen som stillts upp. Redovisningen ska skickas till linsstyrelsen
fore den 31 december. Det hir dr en for svensk statsférvaltning unik atgdrd. Att regering-
en utnyttjar sin mojlighet att pd detta sitt begira in information om bostadsplaneringen
fran kommunerna har aldrig skett tidigare.

Parallellt med detta har jag som bostadsminister gett férre statssekreteraren Séren
Higgroth i uppdrag att kartligga och analysera kommunernas arbete med bostadstérsorj-
ningen i Stockholms lin. I arbetet ingér att bedéma om det finns anledning att forstirka
regionens ansvar f6r bostadsférsérjning. Om han gér den bedémningen ska han Gver-
viga och redovisa vilka ekonomiska, juridiska eller andra styrmedel som 1 si fall kan vara
aktuella £6r att forbittra bostadsforsorjningslaget i regionen.”

Nils Holgersson-rapporten

Taxor och avgifter f6r el, virme, avfall och vatten varierar kraftigt mellan landets kom-
muner. For en vanlig trerumsldgenhet i Munkedal motsvarar kostnaden drygt 2 110 kro-
nor per manad, medan motsvarande kostnad i landets billigaste kommun Lulea dr 1 235
kronor. Kostnaden ir alltsa mer 4n 70 procent hégre i Munkedal 4n 1 Lulea.

Det hir visar den drliga Nils Holgerssonrapporten, som kartligger avgifter och taxor f6r
ett flerbostadshus 1 landets samtliga kommuner. I Nils Holgerssonstudien ”flyttas” en
flerbostadsfastighet till varje kommun i landet och kostnaderna f6r sophimtning, vatten
och avlopp, el och fjirrvirme jamfors. Bakom studien stir organisationerna Fastighetsi-
garna Sverige, HSB Riksférbund, Hyresgistféreningen, Riksbyggen och SABO.

— Under i stort sett alla de 16 4r som Nils Holgerssonstudien genomforts, har priserna fér
dessa avgifter och taxor stigit mer 4n konsumentprisindex, konstaterar Per Holm, ordfo-
rande i Nils Holgerssongruppen.

I 4r 4dr det framforallt oroande att den totala elkostnaden har 6kat med hela 5,2 procent.
Elnitsavgifterna och elhandelspriserna har 6kat med 4,7 respektive 7,5 procent. Under
samma period har KPI bara stigit med 2,6 procent. Aven fjirrvirmepriset fortsitter att
Oka, det senaste dret med 3 procent. Det hoga fjirrvirmepriset berér manga, da kostna-
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den f6r virme dr en stor utgift for hushallen. Anmarkningsvirt dr hur mycket fjirrvirme-
priserna skiljer sig 4t mellan kommunerna. Den ldgsta kostnaden finns 1 Luled, dér priset
ar 475 kronor per manad for en trerumsligenhet, medan den hégsta finns 1 Falkenberg,
dir motsvarande kostnad dr hela 1 056 kronor.

— Det 161 sig ofta om verksamheter med bristande konkurrens dir kunderna inte har na-
gon reell méjlighet att paverka priserna. Kundens stillning dr f&r svag, siger han.

Sarskilt kritisk 4r den kraftiga 6kningen av elpriserna.

— Bide elnitsavgifterna och elhandelspriserna skenar i vig betydligt snabbare dn vriga
konsumentpriser. En stor del av de hir 6kningarna kan konsumenterna inte komma un-
dan genom att byta elleverantor, eftersom det rider monopol pa sjilva elndten. Dessa
monopol dr statligt reglerade, men trots det har elndtsavgifterna ékat med hela 31 procent
de senaste fem aren. Det visar att den statliga 6vervakningen av elnitsavgifterna dr for
svag.!1

Kooperationens ar

FN har utlyst 2012 till kooperationens 4r och invigningen gir av stapeln den 31 oktober i
General Assembly Hall, New York. Kooperationen 1 Sverige har tillsammans med KFO
en arbetsgrupp for att ta méjliga gemensamma insatser under dret. Syftet med de gemen-
samma aktiviteterna i Sverige dr att synliggéra och 6ka kinnedomen kring kooperationen
som féretagsform. Under hosten 2010 genomférdes en kvantitativ (1 000 respondenter)
och kvalitativ (fokusgrupp) undersékning bland allméinheten. Slutsatser fran undersék-
ningen har sedan legat till grund 6r den definition av budskapsplattform och malgrupp
arbetsgruppen arbetat med.

Nytt gymnasieprogram ska férse branschen med arbetskraft

Ett nytt program inriktat pad fastighetstérvaltning har introducerats pd gymnasieskolan.
”VVS- och fastighetsprogrammet” kommer férhoppningsvis att férse branschen med ar-
betskraft sa smaningom. Ca 900 elever har antagits i host. Gymnasierna ska etablera ett
samarbete med SABOs lokala medlemsforetag for att fa fram praktikplatser. Aven HSB
har varit med i utarbetandet av programmet.

Nyheter fran organisationerna

Nytt fran SABO

EU-parlamentarikerna uppvaktade om EUs direktiv om energieffektivitet

Den 20:e september fick det svenska energirddet i Bryssel och samtliga svenska EU-
parlamentariker ett brev frin SABO, Hyresgistféreningen och Fastighetsdgarna Sverige.
Syftet var att uppmirksamma dem pa konsekvenserna av det féreslagna direktivet om
energieffektivitet, som EU-kommissionen lagt fram, framfor allt att:

- Krav pd energiatgirder, som ensidigt stills pA kommunala bostadsbolag, riskerar att
snedvrida konkurrensen mellan privata och kommunala fastighetsigare och medféra
kraftiga hyresh6jningar f6r hyresgister 1 allminnyttan.

- Obligatoriska krav pa individuell mitning och debitering av virme och varmvatten
skulle kriva miljardinvesteringar, som sillan ir ekonomiskt férsvarbara, om de inte
g0rs 1 samband med nyproduktion eller stérre ombyggnad. Ett sidant krav skulle ris-
kera att tringa undan andra atgirder, med storre besparingspotential.

11 http://www.nilsholgersson.nu/
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Skaneinitiativet

103 kommunala bostadsbolag har tillsammans minskat sin energianvindning med 5,1
procent mellan dr 2007 och 2010. Det gbr SABO-féretagens Skaneinitiativ till bostads-
branschens mest ambitiGsa och stdrsta frivilliga energisparprogram. Bostadsbolagen i
Skéneinitiativet har gemensamt minskat energianvindningen fran 155 kWh/kvm och ar
till 146 kWh/kvm och ar. Nista steg ar att f4 med sig bolagens hyresgister nir det galler
att spara energi.

Rédslag om ungas boende

SABO bjod in till ett Rddslag om ungas boende den 25 oktober i Stockholm. Syftet var
att hitta konstruktiva 16sningar som leder till fler bostider f6r unga. Representanter fran
Ungdomsstyrelsen, Hyresgistforeningen, byggbranschen, de kommunala bostadsbolagen,
andra nyckelpersoner fran bostads- och byggbranschen, politiker, forskare och experter
medverkade och diskuterade fragor som: - Hur f6rmedlas bostider till unga idag? — Vilka
regler paverkar boende f6r unga? — Hur vill unga bo och finns dessa bostider idag? — Hur
tar vi med unga i1 bostadsplaneringen? — Hur bygger vi bostdder som unga gillar och har
rdd med?

Nytt fran Riksbyggen

Rikskonferens

Den 28-29 oktober samlades nirmare 200 fértroendevalda representanter f6r Riksbyg-
gens dgarorganisationer; bostadsrittsforeningar, lokala och centrala fackliga organisation-
er och andra folkrérelseféretag till vér rliga Rikskonferens. Arets tema var ”En hallbar
berittelse” och i seminarier diskuterades kooperationens roll som samhillsbyggare och i
arbetet £6r en langsiktigt hallbar utveckling.

Foérandringar i Riksbyggens foretagsledning

Riksbyggens foretagsledning har utékats med tva personer. Det ér finanschefen Katarina
Staaf och kommunikationschefen Mérten Lilja. Katarina Staaf ir helt ny i Riksbyggen
men har 20 ars erfarenhet av finansforvaltning, bland annat som Vd f6r finskdgda Evli
fonder och som kapitalférvaltare f6r Skandia Liv och SEB. Mirten Lilja anstilldes i Riks-
byggen 2007 efter en tid som Statssekreterare 1 Miljo- och Samhaillsbyggnadsdepartemen-
tet och hade dessférinnan olika ledande befattningar inom HSB. Fran och med oktober
2011 ingar foljande personer i Riksbyggens foretagsledning: Sten-Ake Karlsson (vd), Mari
Broman (vice vd, chef affirsomrdde Bostad), Carl-Johan Hansson (chef affirsomrade fas-
tighetsférvaltning), Mirten Lilja (kommunikationschef), Katarina Staaf (finanschef) samt
Robert Séderhjelm (chef koncernstod).

Nytt fran HSB

Hallbarhetscertifiering av stadsdelar

Projektet Hallbarhetscertifiering av stadsdelar (HCS) dr ett samverkansprojekt mellan
statliga verk, kommuner, byggherrar, fastighetsdgare, energibolag, konsulter, arkitekter,
forskare och organisationer. Projektet innefattar en studie av internationella system for
héllbarhetscertifiering av stadsdelar. HSB och Riksbyggen medverkar i referensgruppen
till projektet. Mer information finns pa www.hallplatsen.nu



