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Forord

SABO ska i dialog med medlemsforetagen till kongressen 2017 utarbeta ett
nytt framtidsprogram med sikte pa ar 2030. Syftet ar att mot bakgrund av for-
andringar i omvarlden och pa bostadsmarknaden diskutera nyttan med all-
mannyttan liksom dess roll och uppgifter i ett langsiktigt perspektiv.

Forandringarna i bostadsbranschen har analyserats i sex olika delstudier som
diskuterar allmannyttans bidrag till tillvaxt och valfard, boende med livskvali-
tet, ekonomiskt, socialt och ekologiskt hallbar utveckling och framtidens bo-
ende samt i en delstudie som foljer upp effekterna av den nya Allbolagen och
andringarna i hyreslagen som tradde i kraft 2011.

For att fanga upp forandringarna i omvarlden har SABO upphandlat en om-
varldsanalys med framtidsspaning. Uppdraget gick ut pa att gora en nulagesbe-
skrivning av de omvarldsfaktorer som har vasentlig paverkan pa bostads-
branschen, och da sarskilt hyresbostader, samt en framtidsinriktad analys av
hur dessa faktorer kan komma att utvecklas och paverka allmannyttan. Tids-
perspektivet skulle vara till ar 2030. Detta uppdrag gick till Tyréns.

| denna rapport pekar Tyréns pa tio megatrender, genomgripande forand-
ringar som paverkar samhallet och individerna under lang tid. Darefter disku-
teras hur ett antal viktiga omvarldsfaktorer paverkas av dessa trender och vilka
konsekvenserna kan bli for bostadsmarknaden. De omvarldsfaktorer som stu-
deras ar befolkning, folkhalsa, varderingar, arbete och fritid, infrastruktur och
resande samt bebyggelse.

Arbetet med omvaérldsanalysen har bedrivits i dialog med SABO, men det ar
Tyréns om som sjalvstandigt star for analys, slutsatser och konsekvensbeskriv-
ningar.

Jorgen Mark-Nielsen
Projektledare for Allmannyttan mot ar 2030
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Sammanfattning och reflektioner

Syftet med omvarldsanalysen ar att gora en
nulagesbeskrivning av de omvarldsfaktorer som har
vasentlig paverkan pa bostadsbranschen i allmanhet och
hyresbostader i synnerhet, samt ge en framtidsinriktad
analys av hur dessa faktorer kan komma att utvecklas och
paverka allmannyttan fram till &r 2030. Féljande sex
omvarldsfaktorer omfattas av analysen: befolkning,
folkhélsa, véarderingar, arbete och fritid, infrastruktur och
resande samt bebyggelse. Vi har aven valt ut och studerat
hur olika trender paverkar de utvalda omvarldsfaktorerna.
Dessa tio trender ar: urbanisering, globalisering, hallbar
utveckling, sammansmaéaltning, transparens, upplevelser,
individualism, digitalisering, reduktion och neokollektivism.

Sammanfattning

Nulagesbeskrivningen visar att Sveriges befolkning till stor
del vaxer pa grund av invandring och att befolkningen
fortsatter att aldras, i synnerhet pa mindre orter och pa
landsbygden. Samtidigt Okar inkomstklyftorna och de som
har mycket far allt mer och de som har lite far allt mindre.
Men skillnaderna Okar aven geografiskt da inkomsterna
Okar i de storre staderna och minskar pa mindre orter och
pa landsbygden. Drivkrafterna bakom denna utveckling ar
en fortsatt urbanisering och globalisering. Ett stabilare
varldslage med farre manniskor pa flykt fran krig och
fattigdom skulle kunna motverka den utvecklingen vi nu
ser. Digitaliseringen kan eventuellt motverka
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urbaniseringen eftersom manniskor i stdrre utstrackning
kan arbeta pa distans.

Konsekvenserna for allmannyttan blir till féljd av
befolkningsutvecklingen ett storre behov av anpassning av
bostader for en allt aldre befolkning, bostadsbrist pa
tillvaxtorter, outhyrda bostader pa avfolkningsorter, samt
Okade segregations- och integrationsproblem. Utvecklingen
kan innebara fler utsatta manniskor, t.ex. individer med lag
eller ingen inkomst, bland allmannyttans hyresgaster.

Nar det galler folkhalsa ser vi att medellivslangden bland
Sveriges befolkning 6kar och att manniskor ar friska langre
till foljd av forbattrad livskvalitet och medicinska framsteg.
Det finns aven ett starkt intresse for, och en okad
efterfragan pa produkter och tjanster som bidrar till ett mer
halsosamt leverne, t.ex. traning, ekologiska produkter och
narodlat. Hallbarhetstrenden bidrar till att vi blir mer
halsomedvetna, aldre och friskare. Samtidigt observeras
en Okad psykisk ohalsa och mer stress i samhallet. Nar
granserna suddas ut allt mer mellan arbete och fritid kan
detta bidra till 6kad stress, vilket drivs pa av mojligheten att
standigt vara uppkopplad. Trenderna neokollektivism och
reduktion handlar om att valja en annan livsstil som skulle
kunna innebara mindre stress och ar en motreaktion till vart
nuvarande satt att leva.

Konsekvenser for allmannyttan ar ett 6kat behov av
halsosamma bostader och boendemiljéer. Fler hyresgaster
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ar aldre och fler har fysiska och psykiska halsorelaterade
problem, vilket medfér behov av 6kad trygghet och stod
fran hyresvarden bade vad galler bostaden som
bostadsomradet. For aldre 6kar behovet av
tillganglighetsanpassade bostader och tekniska-medicinska
hjalpmedel for att kunna bo kvar hemma.

Vara varderingar paverkas allt mer av en medvetenhet om
vad som skapar ett hallbart samhalle och vad det ar vi
lamnar till efterkommande generationer. Fokus pa hallbar
utveckling genomsyrar hela samhallet. Samtidigt som vi
gar samman for att skapa émsesidig forstaelse och en
battre varld for alla finns det stromningar som gar i motsatt
riktning. | Sverige liksom i dvriga Europa observeras
alltmer fragmenterade politiska sympatier samt starkare
stod for nationalistiska och framlingsfientliga partier.
Individualismen kan vara en bidragande faktor till 6kad
nationalism och segregation.

Med generation Y (personer fodda 1985-1995) foljer en
Okad tilltro till delad kunskap, social medier och manniskor
som lyckats i dessa medier. Trendernas digitalisering och
transparens driver pa delningsekonomin och de "nya”
mediavanorna.

Konsekvenserna for allmannyttan av de férandrade
varderingarna ar hogre krav pa ett hallbart boende och
byggande, samt pa socialt ansvarstagande. Efterfragan pa
tjanster och produkter inom ramen fér den sa kallade.
delningsekonomin 6kar. Kraven pa att aktiviteter baserat
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pa frivilligt deltagande och engagemang ar anpassade efter
individens intressen okar. Hyresgasterna har alltmer makt
och kan bli bra eller mindre bra (!) ambassadorer for
allmannyttan, och for bolagen.

Nulagesanalysen visar pa en arbetsmarknad med farre
fasta anstallningar och storre variation i anstallningsformer.
Det blir vanligare att arbeta pa distans pa grund av 6ékad
digitalisering, effektivare transporter och infrastruktur.
Arbete och fritid smalter samman allt mer, i synnerhet i
kunskapsintensiva tjansteforetag dar stor del av arbetet
kan utféras utanfor kontoret och pa flexibla tider.
Kunskapssamhallet innebar daremot ocksa ett 6kat behov
av samverkan och att manniskor traffas, vilket kan
motverka utvecklingen mot allt mer distansarbete.

Konsekvenserna av utvecklingen kopplat till arbete och
fritid ar att bostadssdkande i storre utstrackning kommer att
ha andra anstallningsformer an fast tillsvidareanstallning.
Denna beddmning ar dock relativt osdker da den ar
beroende av bade politik och lagar. Fler kommer sannolikt
att vilja ha majligheten att arbeta hemifran, eller i en lokal
nara hemmet. Detta galler generellt, aven om utvecklingen
ar som starkast for individer i kunskapsintensiva yrken i
storre stader. Allt fler kommer att, pa grund av frivillig eller
ofrivillig trangboddhet, ha behov av métesplatser och
lokaler for fritidsaktiviteter nara hemmet.

2016-02-25
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Nulagesanalysen visar vidare att efterfragan pa hallbara
resor Okar generellt, t.ex. bade kortare och langre resor
med cykel. Dessutom Okar bade efterfragan och utbud pa
kollektiva fardsatt, bade nar det galler t.ex. bilpooler och
‘vanlig’ kollektivtrafik (buss och spartrafik). Detsamma
géaller alternativa drivmedel, t.ex. bilar drivna av el, vatgas
och hybrider. Vara mojligheter till hallbara resor mojliggors
och drivs aven pa av den tekniska utvecklingen kopplad till
alternativa drivmedel. For att utveckling inte ska avstanna
kravs att samhallet fortsatter att investera i infrastrukturen
och forskning som framjar hallbart resande.

Konsekvenserna av utvecklingen nar det galler
infrastruktur och resande ar hégre krav pa
bostadsomradens tillganglighet for kollektivtrafik och cykel.
Starkare efterfragan pa alternativa drivmedel staller krav pa
forutsattningar for t.ex. laddning av elbilar, dock gar
utvecklingen snabbt och det kan som ar nytt idag ar
omodernt imorgon, vilket kan vara en utmaning for
allmannyttan nar investeringar ska goras. Behovet kommer
att 6ka av flexibla I6sningar eftersom det kommer att ta tid
att stalla om fran bil och fossila branslen. Moéjligheten att bo
kvar eller flytta till landsbygden och arbeta langre bort kan
Oka i och med utbyggd regional- och kollektivtrafik. Det
mesta tyder emellertid pa att urbaniseringen ar en starkare
trend och att behovet av fysiska moten faktiskt Okar med
Okad digitalisering.
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Nulagesanalysen for bebyggelse visar att trangboddheten
Okar i de storre staderna, framst bland invandrare.
Samtidigt finns det grupper av aldre och yngre som
efterfrdgar mindre bostader. Urbaniseringen gor att
befolkningen okar pa tillvaxtorter dar mojligheten att bygga
bort bostadsbristen ar en stor utmaning. Bostadsbristen
skulle exempelvis kunna motverkas av kraftig nyproduktion
pa tillvaxtorter genom Okad tillganglighet pa byggbar mark
och/eller regellattnader vad galler bygghdjd. Politiska
initiativ for att 6ka rorligheten pa bostadsmarknaden skulle
kunna bidra till att behovet av nyproduktion mattas av.
Efterfragan pa hallbart boende dkar generellt, t.ex. i form
av energieffektivt boende, likval som skraddarsydda,
uttrycksfulla och personliga bostader med hoga estetiska
varden.

Konsekvenser av utvecklingen nar det galler bebyggelse
for allmannyttan ar en fortsatt bostadsbrist pa tillvaxtorter
och svarigheter att fa till en kostnadseffektiv nyproduktion.
Att bygga billigt och yteffektivt blir viktigt for allmannyttan
sett utifran hyresgasternas behov. Kostnaden for att
producera nytt ar starkt beroende av byggkostnader,
markpriser, lagar och regler. Den 6kade trangboddheten
Okar behovet av métesplatser utanféor hemmet, bade inom-
och utomhus. Samtidigt ar det svart att avgéra om
manniskor verkligen kommer att utnyttja offentliga rum
och/eller gemensamhetslokaler.

2016-02-25
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Reflektioner

Sverige star den narmaste framtiden infér nya utmaningar
som framst grundar sig i en stérre, mer mangkulturell
befolkning som lever langre och ar friskare fysiskt men som
tycks ma allt samre psykiskt. Utvecklingen gar mot ett mer
polariserat samhalle med dkade skillnader och skilda
forutsattningar for olika delar av landet och befolkningen,
bade socialt och ekonomiskt.

Mot denna bakgrund vill vi lyfta fram tre huvudsakliga
reflektioner som ror boendet och allmannyttan. Framtidens
bostader och bostadsomraden bor vara socialt
ansvarstagande, medvetna och anpassningsbara.

Socialt ansvarstagande handlar om att ta stor hansyn till
olika manniskors behov. | och med 0kad polarisering blir
svaga grupper annu mer utsatta och de behdver en bostad
som ar anpassad till dem och en hyresvard som ser till
deras basta. Allmannyttan star infor ett mojligt scenario dar
en allt storre andel av hyresgasterna tillhor en utsatt grupp.
Att verka for integration via samverkan med andra viktiga
samhallsinstitutioner, ar ett exempel som lyfts fram i denna
konsekvensanalys. Att skapa trygghet for en vaxande
skara aldre hyresgaster ar ett annat exempel.

Ett medvetet boende innebar en allmannytta med hog
trovardighet och stort fokus pa hallbarhet. Allmannyttan
behdver erbjuda ett boende for alla som méter framtidens
hyresgasters krav pa hallbarhet- socialt, ekonomiskt och
ekologiskt. Detta omfattar allt ifran bolaget till husen och
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narmiljon. Medvetenhet om sin omvarld ar Aoch O i
morgondagens foretagande och en forutsattning for fortsatt
verksamhet och framgang.

Ett anpassningsbart boende slutligen, ska innebara en
anpassning till hyresgasternas livssituation. Att vara
uppdaterad och att folja med i utvecklingen ar en allt
viktigare egenskap for bostadsbolagen. Det kan handla om
anpassningar till ny teknik, trangboddhet eller nya
varderingar. Det innebar ocksa att boendet ska vara
paverkbart for att kunna méta manniskors krav och
forvantningar pa medbestammanderatt om sin
boendesituation och pa sa satt makt éver sin tillvaro.

En slutsats fran omvarldsanalysen ar att allmannyttan i
framtiden kan anta rollen som mgjliggorare. Allmannyttans
fokus ska vara att bedriva verksamhet inom sitt eget falt,
men ocksa verka for ett 6kat utbyte av tjanster mellan de
boende och privata, saval som offentliga aktoérer, i
samhallet. Almannyttan kan péa detta vis hoja livskvaliteten
och ge majligheter till en hallbarare livsstil bland sina
hyresgaster.

2016-02-25
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1 Om uppdraget

SABO arbetar for narvarande med ett nytt framtidsprogram
med sikte pa ar 2030. Syftet ar att mot bakgrund av
forandringar i omvarlden och pa bostadsmarknaden
diskutera nyttan med allmannyttan, liksom dess roll och
uppgifter i ett langsiktigt perspektiv. Arbetet med ett nytt
framtidsprogram inleddes under hésten 2015 med en ny
framtidsstudie. Inom studien sker fordjupningar inom olika
omraden, bland annat allmannyttans roll for tillvaxt och
valfard i kommunen, boende med livskvalitet, hur
bostadsforetagen kan bidra till ekonomiskt, socialt och
ekologiskt hallbar utveckling samt framtidens bostader.
Framtidsstudien omfattar aven en omvarldsanalys, som
Tyréns har genomfort pa uppdrag av SABO. | denna
rapport redovisas syfte, metod och resultat fran
omvarldsanalysen.

1.1 Uppdragsbeskrivning och Syfte

Syftet med uppdraget ar att géra en nulagesbeskrivning av
de omvarldsfaktorer som har vasentlig paverkan pa
bostadsbranschen i allmanhet och hyresbostader i
synnerhet, samt en framtidsinriktad analys av hur dessa
faktorer kan komma att utvecklas och paverka
allmannyttan fram till ar 2030.
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Malsattningen ar att programmet ska vara en
inspirationskalla fér medlemsféretagens strategiska
planering nar det galler att utveckla foretaget och boendet
utifran de lokala forutsattningarna samt utgora ett stod i
dialogen med agaren.

1.2 Tillvagagangssatt/arbetsmetod

| genomforandet av omvarldsanalysen har Tyréns lagt
sarskild vikt vid att ta tillvara den kunskap och erfarenhet
som finns inom SABO och hos medlemsforetagen. Ett nara
samarbete mellan Tyréns och SABOs arbetsgrupp har
saledes varit ett satt att stérka kvaliteten i analysen och
slutsatserna.

Forutom den for uppdraget mest relevanta forskningen, har
Tyréns anvant sig av kunskaper fran tidigare uppdrag och
interna forskning- och utvecklingsprojekt. Nar det galler
omvarldsfaktorer som bedéms ha och/eller fa vasentlig
betydelse for bostadsbranschen har Tyréns bl.a. utgatt
ifran FoU-projekten BoTrender och Stadstrender, vilka
bada bygger pa omvarldsanalyser. Kunskap har aven
inhamtats fran Tyréns tidigare uppdrag, t.ex. en
omvarldsanalys at Boverket 2012.

2016-02-25
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Arbetet foljde féljande process:

faktorer

Analysarbete

Startmote W Avstimningsmote
med med bestillargrupp

bestillar- (2015-11-06)
£rupp

Maiten

Uppdraget inleddes med ett startméte, dar innehall och
genomfdérande planerades tillsammans i detalj. Syfte,
behov, férvantningar och férutsattningar for uppdraget

diskuterades.

Analysarbetet har omfattat fyra delmoment:

1. ldentifikation av omvarldsfaktorer

. Nulagesbeskrivning av omvarldsfaktorer

2
3. Framtidsinriktad analys
4. Sammanfattande slutsatser
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Identifikation Nuldgesbeskrivning
av omvirlds- av omvarldsfaktorer

Framtidsinriktad Slutsatser Slutrapport

analys (2016-02-01)

=

Framtidsverkstad - Muntlig
Workshop med redovisning
arbetsgrupp for arbetsgrupp
(2015-12-09) (2016-01-19)

Infor urvalet och definitionen av omvarldsfaktorerna (1)
diskuterades:

e Vad ar en omvarldsfaktor?

e Hur forhaller omvarldsfaktorerna sig till trender samt
konsekvenser for bostadssektorn i allmanhet och
hyressektorn i synnerhet?

Tyréns applicerar foljande tankesatt: Strukturella
samhallsférandringar (t.ex. fran industri- till kunskaps-
samhalle) skapar sa kallade megatrender (t.ex.
urbanisering). Megatrender beskrivs vanligtvis som globala
fenomen som paverkar individer, féretag och/eller
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samhallet under mycket lang tid. Det ar svart att dra en
tydligskiljelinje mellan megatrender och nagot mindre
langsiktiga trender. Ofta utvecklas trender med tiden till
megatrender. Vi har darfor valt att i denna rapport endast
anvanda benamningen trender, vilket da aven avser
megatrender. Trender beskrivs ytterligare i avsnitt 3.1.

Konsekvenserna kan vara manga och paverka brett. Oftast
brukar konsekvensanalysen avgransas till att galla en
specifik malgrupp (dvs. individer eller féretag eller
samhallet) och/eller en specifik sektor (t.ex.
bostadssektorn). Aven med dessa tva avgransningar
gjorda, behdver vi konkretisera vilka omraden som ska
studeras. Darfor valjer vi ut ett antal faktorer eller kanske
snarare omraden, som kan antas vara av sarskilt intresse
for bostadssektorn. De kallas har omvarldsfaktorer och
beskriver vilka omraden som ska konsekvensanalyseras
utifran trenderna. Innan konsekvensanalysen kan pabdrjas
gors en nulagesbeskrivning av omvarldsfaktorerna.

Omvarldsfaktorer och de variabler som omfattas ar ibland
inte direkt matbara med statistik eller siffror. Ett exempel ar
"varderingar” vilka kommer att paverkas av trenderna, men
det ar inte sakert att det finns bra statistik pa detta i
nulagesanalysen. Dar blir istallet t.ex. en kvalitativ
beskrivning av "generation Y” en viktig del i
nulagesanalysen. Generation Y presenteras forst i avsnitt
2. Trender.
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Valet av omvarldsfaktorerna och deras innehall
diskuterades och beslutades vid ett avstamningsmote
med bestallargruppen den 6 november 2015. Foljande sex
omvarldsfaktorer utgoér nu grunden for omvarldsanalysen:

1. Befolkning:
Befolkningsstruktur — geografi, alder, inkomst,
boendets andel av inkomsten, utbildning (aven ur ett
kompetensforsorjningsperspektiv), sysselsattning,
hushallsstorlek och -sammansattning
(familjeférhallanden), alder vid familjebildning.
Befolkningsférandring - Nativitet/mortalitet,
Migration/invandring — till/fran storstaderna i landet,
till/fran utlandet, den nuvarande flyktingsituationen i
Europa och Sverige.

2. Folkhélsa:
Sjuktal, motionsvanor, medellivslangd, halsosam livsstil
(t.ex. attityder och beteende nar det galler ekologisk
mat).

3. Vérderingar:
Politiska sympatier, demokratiska varderingar,
solidaritet, miljo (t.ex. atervinning, aterbruk),
aga/hyral/dela, arbete — arbetsgivare, Generation "Y”.

4. Arbete och fritid:
Uppkopplad tillvaro (mobilt/wi-fi), digital penetration,
ungas intrade pa arbetsmarknaden, distansarbete,
anstallningsformer (fast/projekt/frilans), m.m.
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5. Infrastruktur/kommunikationer.
Resvanor, bilinnehav (aven elbil, bilpool) samt
efterfragan pa kollektiva transportsatt.

6. Bebyggelse:
Boyta, boendeformer & upplatelseformer, boendets
livscykel, bostadspriser och bostadsekonomi, arkitektur
och narmiljé, energianvandning.

Nulagesbeskrivningen (2) ar faktabaserad, strukturerad
och innebar att beskriva den aktuella situationen med hjalp
av statistik och rapporter fran olika kallor. Vi analyserar
nuldge och de senaste 2-5 arens utvecklingstrend inom
relevanta omraden.

Nulagesbeskrivningen utgar ifran féljande fragestallningar:

e Vad hander? — En beskrivning av nulaget och
utvecklingen de senaste aren.

e Varfor hander det? — En beskrivning av tankbara
drivkrafter och motkrafter till utvecklingen.

Den framtidsinriktade analysen (3) inleds med en
sammanstallning av trender i omvarlden som pa olika satt
ar (mer eller mindre) relevanta for bostadsbranschen. Forst
forklaras de trender som redovisas, sedan beskrivs viktiga
konsekvenser for omvarldsfaktorerna:
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e Vilka ar konsekvenserna for bostadsbranschen
generellt och hyresbostader specifikt?

e Hur saker — osaker ar framtidsbedémningen (baserat
pa en kvalitativ bedémning utifran projektgruppens
samlade kompetens och erfarenheter)?

En viktig del i den framtidsinriktade analysen var
framtidsverkstaden med SABOs arbetsgrupp och
ansvariga for olika delstudier, da konsekvensanalysen
fordjupades genom diskussion av trender och
omvarldsfaktorer i mindre grupper. SABO lyfte redan i
anbudsférfragan fram att framtidsanalysen boér ha ett
provande och resonerande férhallningssatt. Avsikten ar
inte att sla fast "sanningar” utan att pa grundval av kdnda
fakta och motiverade bedémningar 6ppet diskutera den
framtida utvecklingen och de majligheter och problem som
den inrymmer.

Innan analysarbetet slutférdes holls darfor en muntlig
redovisning av slutsatserna "sa har langt”, i syfte att ge
extra utrymme for diskussion kring maojligheter, problem
och nyckelfaktorer. Vilka slutsatser (4) bor SABO dra av
de tankbara omvarldsférandringarna? Under den muntliga
redovisningen diskuterades konsekvensanalysens styrkor
och svagheter, samt om nagot behovde tillféras eller kunde
utga. Den fardiga omvarldsanalysen och slutsatserna av
denna redovisas for forsta gangen i denna rapport.
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1.3 Viktiga avgransningar och klargéranden

| rapporten forekommer ett antal begrepp som ar extra
viktiga att tydliggora for att undvika missforstand.

Ett begrepp (och en av de starkaste trenderna) ar
urbanisering — Med urbanisering menar vi i férsta hand en
faktisk 6kning av andelen manniskor som bor i tatorter
jamfért med andelen som bor i glesbygd. Detta tar sig
uttryck i en regionforstoring dar befolkningen Okar i stora
arbetsmarknadsregioner och minskar i sma regioner.
Gransen gar vid regioner med ungefar 100 000 invanare
(dock finns det undantag, dar ett exempel Nykoping-
Oxelésund som har 65 000 invanare och har vaxt med
300-800 invanare arligen sedan 2010). Det innebar alltsa
inte att Stockholm enbart vaxer pa bekostnad av alla andra
orter i Sverige. Men det innebar att t.ex. Eskilstuna vaxer
pa bekostnad av Katrineholm och Flen'. Regionférstoring
uppnas med viss automatik genom att restiderna till
regionernas centrala arbetsmarknader minskar.

Enligt Boverkets vision for 2025 kommer
regionforstoringsprocessen fortsatta och runt ar 2050
kommer sammanvaxningen att ha gatt sa langt att stérre
delen av Sverige ingar i fyra storre flerkarniga regioner dar
Oresundsregionen &r i sarklass storst. De 6vriga ar
Stockholm/Malardalen, Goteborg/Vastsverige och

" En liten orti en funktionell region kan varken lokalt erbjuda ett stort antal
arbetstillfallen och/eller ett diversifierat utbud av konsumenttjanster pa grund av
den begrinsade lokala marknaden. Attraktiviteten pa sadana orter bestams av att
god lokal tillgang pa bostadsmark, vatten och andra fritidsytor kombineras med
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bandstaderna langs Norrlandskusten med Umeéa som
storsta huvudort.

De flesta forskare tycks vara 6verens om att
urbaniseringen kommer att fortsatta och enligt Boverkets
vision leder den till att ar 2050 ha gjort innerstaden tatare,
men storstadsomradena innehaller nu ocksa flera stader
med egna karnor.

Tillvaxtorter kallar vi orter med en vaxande befolkning och
en stark bostadsmarknad (en bostadsmarknad i balans
eller med ett underskott pa bostader). Exempel - se Figur 1
& 2, nedan.

Allmannyttan antas i denna rapport, trots pagaende
diskussioner om hyressattning m.m., ha samma roll samt
styras av samma lagar och regler 2030 som idag. Vi utgar
saledes ifran en allmannytta som ags av kommunerna,
vars framsta uppgift ar att ordna boende "for alla” samt i
vars bestand hyrorna satts genom férhandlingar mellan
bostadsforetag och hyresgastférening.

Observera att samtliga kallor till figurer, diagram
och tabeller, aterfinns sist i denna rapport.

bra transportméjligheter till stérre regioncentra med deras breda utbud av
konsumenttjanster och arbetstillfallen.
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Figur 1. Kommunernas bedémning av laget pa Figur 2. Befolkningsforandringar i Sveriges kommuner,
bostadsmarknaden 2015 forsta halvaret 2014, 2015

Forstahalvaret-2015 Férstahalvaret-2014

@ Folkskning

B rolkminskning

Kommunernas bedémning av
laget pa bostadsmarknaden
totalt sett i kommunen
(januari 2015)

. Obalans, underskott
Balans

- Obalans, éverskott
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2 Trender

Vi befinner oss i en varld i standig rorelse, med ett
samhalle som stravar efter standig utveckling. Ny teknik
och infrastruktur ger oss majligheter som kan underlatta
vara liv men aven innebara stress i en varld fylld med
oandliga mojligheter och val.

For foretag och organisationer galler det att utvecklas i takt
med kunders och konsumenters skiftande behov samt folja
med i den tekniska och digitala utvecklingen. Det galler
aven att forsta samtidens utveckling nar det galler asikter
och varderingar. | en foranderlig varld ar det viktigt att
analysera trender for att kunna anpassa sin verksamhet
efter konsumenter och anvandares forandrade attityder och
beteenden i framtiden for att kunna fortsatta att vara
relevant for sina anvandare, konsumenter och intressenter
bade idag och imorgon.

Trender ar genomgripande skiften som paverkar vart
samhalle och vara medborgare under en lang tidsperiod.
Hur, och i vilken utstrackning, trenden paverkar individer
varierar emellertid och ar avhangigt faktorer som
exempelvis sysselsattning, bostadsort eller intressen.
Manga trender ar globala, och far konsekvenser dver hela
varlden, medan andra har en mer begransad geografisk
spridning. Vissa trender ar starkare i storstadsregioner an i
glesbygd, och skiftar utifran personliga behov och
personers ekonomiska status. Till exempel ar trenderna
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individualism och upplevelser mer utpraglade i utvecklande
lander an i utvecklingslander. Likval som trenden
sammansmadltning i hégre utstrackning paverkar dem som
har arbeten som kan utféras pa distans.

Nedan foljer en kort beskrivning av de 10 trender som
Tyréns beddmer har betydelse for bostadsbranschen. Vi
har i var konsekvensanalys studerat dessa trenders
paverkan pa de sex utvalda omvarldsfaktorerna, dels
utifran bostadsmarknadsperspektiv generellt och dels for
allmannyttan specifikt.

2.1

For 200 ar sedan bodde 90 % av Sveriges befolkning pa
landet. Idag ar férhallandet nastintill det omvanda da 85 %
bor i tatorter och enligt langtidsutredningen forvantas 54 %
av Sveriges invanare bo i storstadsregionerna ar 2040. FN
uppskattar samtidigt att narmare 60 % av hela jordens
befolkning kommer att bo i stader ar 2030. Denna
omflyttningsprocess kallas urbanisering och ar ett
samhallsfenomen som har pagatt i varierande utstrackning
sedan industrialiseringen.

Urbanisering

Urbaniseringstakten har gatt fort och vi har lamnat ett
jordbrukssamhalle bakom oss och gattin i en ny
samhallsfas. Kunskapssamhallet driver oss narmare
varandra, vilket framjar intellektuell kapacitet,
kunskapsutbyte och kreativitet. Staderna erbjuder en
eftertraktad mangfald i allt; produkter, tjanster, kultur,
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arbetstillfallen och manniskor. Men en av
urbaniseringstaktens baksidor handlar om svarigheten att
bygga hallbar infrastruktur i takt med den 6kande
populationen, men ocksa utmaningar som féljer av att
manga manniskor med olika bakgrund och behov ska enas
pa en begransad yta. Urbanisering har pagatt under lang
tid och det finns @nnu inga tecken pa att den kommer avta
inom de narmsta 25 aren.

2.2 Globalisering

Var varld krymper. Det 6msesidiga beroendet mellan
varldens lander och stader Okar, bade socialt, ekonomiskt
och ekologiskt - vi kommer narmare varandra. Ny teknik
mojliggor att information sprids snabbare dver hela varlden
och kunskap blir granslos. Globaliseringen har bidragit till
ett Okat utbyte av varor, tjanster, asikter, kultur mellan
manniskor ifran varldens alla hérn. Och som en
konsekvens har vi aven fatt, eller blivit tvungna att forhalla
oss till, en 6kad global miljiomedvetenhet. Ibland talar man
ocksa om "glokaliseringen”, som syftar till hur féretag i dag
konkurrerar bade lokalt och globalt. Aven foretag och
organisationer med en helt nationell verksamhet kan méta
konkurrens lokalt fran internationella aktorer. Féretagens
medarbetare och kunder har ofta en internationell
referensram nar de jamfor sin leverantor eller arbetsgivare
med andra. Internationella foretagskoncerner far en allt
Okande makt i varldsekonomin.
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2.3 Hallbar utveckling

Begreppet myntades i samband med Brundtland rapporten
1987, och beskrivs ofta utifran de tre dimensionerna:
ekonomisk-, ekologisk- och social hallbarhet. | samhallets
standiga stravan efter tillvaxt belyser forskare att vi aven
maste ta hansyn till tillvaxtens granser. Hur ska vi kunna
utvecklas utan att aventyra kommande generationers
behov? Vem, eller vilka, som har ansvar for att driva det
hallbara samhallet framat?

| allt stérre utstrackning ar konsumenter och invanare
villiga att géra »hallbara val«. Det finns manga incitament
for att vara kostnadseffektiv, men det finns ocksa ett behov
och ett intresse for att agera miljdmassigt och socialt
hallbart. Bekvamlighet ar fortfarande viktigt for de flesta
och det héllbara valet darfor maste det vara enkelt for
manniskor att valja »ratt«. Funktioner som finns dar for att
underlatta, inte gor det mer komplicerat. Olika exempel pa
delningsekonomi, sa kallad kollaborativ konsumtion, har
vaxt fram pa senare tid. Tanken bakom ar att ha tillganag till
varor eller tjanster och dar hyra, lana och byta ar ett
alternativ till att sjalv kbpa och aga alltifran bostader,
fordon, till verktyg till klader. Att inte slanga saker utan att
istallet laga eller ge bort det som man sjalv inte anvander
ar ett annat satt att ta vara pa jorden resurser.

De senaste aren har fokus 6kat pa de sociala
hallbarhetsaspekterna av hallbarhet. Det handlar mycket
halsa och om att skapa trygghet, sakerhet och arbeta med
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identitet. Att forsta och ta hansyn till olika malgruppers
sarskilda behov ar ocksa viktigt.

2.4 Sammansmaltning

Branscher, discipliner och livssituationer flyter alla
samman. Den akademiska varlden likval som olika
foretagsbranscher har blivit allt mer tvarvetenskapliga. For
att 6ka kreativitet och innovation, vilket ar en nyckel till
framgang i kunskapssamhallet, behdver vi smalta samman
idéer, kompetenser och erfarenheter fran olika ursprung
och kallor. Behovet av att titta pa komplexa problem utifran
tvarvetenskapliga perspektiv okar.

Samtidigt tenderar var livsstil att bli alltmer flexibel, vilket
gor det svarare att skilja arbete och fritid at. De olika
arenorna i livet "smalter samman” i storre utstrackning an
tidigare. Manga kan arbeta hemma och umgas pa jobbet,
vi kan ha moéten i en bar eller en hotellobby och pldtsligt
har vi mindre tid som ar tydligt avdelad for att agna at famil;
och vanner. Samtidigt som granserna suddas ut blir tiden
mer vardefull och baksidan av avsaknaden av en tydlig
gransdragning mellan arbete och fritid kan skapa stress.
Var informationstorst ar stor och smartphones och
surfplattor har en sjalvklar plats i vara liv, saval privat som
professionellt.

2.5 Transparens

Generation ”Y” benamns ibland 90-talister men vi avser har
personer fodda mellan ungefar 1985-1995. De kallas ibland
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lite skamtsamt for den generésa generationen, eftersom de
garna delar med sig av det mesta; privata bilder, musik och
filmer, var de befinner sig och hur de mar. Helst via olika
sociala media. Denna transparens har spritt sig till ovriga
generationer. Aven féretag och organisationer blir allt mer
transparenta genom att de delar med sig av
affarsinformation, men ocksa bjuder in konsumenter och
intressenter till att fora en 6ppen dialog om upplevelser av
varumarke, produkter och tjanster. Var och en av oss kan
agera journalist dar vi for ett resonemang, Wallraffar och
delar vara asikter for en varldspublik via Internet. Bade pa
gott och pa ont.

For foretag och organisationer ar det inte langre tillrackligt
att "inte ddlja nagot”, de bor proaktivt visa och bevisa —
tydligt och entydigt - att de inte har nagot att ddlja.
Vardeord och kultur racker inte for att Overtyga allt mer
kritiskt granskande medborgare.

Alla individer kommer naturligtvis inte att stalla samma
héga krav, men pa det hela taget kommer transparens
Overga till en hygienfaktor och dven de som inte tillhér den
kritiska skaran kommer att forvanta sig bevis nar det galler
t.ex. etiska och miljdmassiga uttalanden fran féretag och
organisationer.

2.6 Upplevelser

Trots den stora tillgdngen pa mangfald i produkter och
tjanster, s6ker manniskor efter mer och nagot nytt. Vi
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efterstravar nya upplevelser och upplevelseindustrin ar en
miljardindustri som vaxer stadigt.

Den individualistiska trenden och var stravan efter
sjalvuppfyllelse gor upplevelser nodvandiga. Att vi i den
utvecklade delen av varlden i mindre utstrackning behdover
anstranga oss for att uppfylla vara primara behov,
forstarker detta ytterligare. Tidigare har man, inom
marknadsforingen, diskuterat hur varumarken och varden
knutna till varumarket, differentierar och sarskiljer produkter
och tjanster som blir alltmer lika till form och funktion. Det
senaste artiondet har dock en annan bild fatt mer utrymme,
namligen att det som sarskiljer och ibland ocksa ersatter
produkter ar upplevelsen dessa genererar. Det ar
upplevelserna som gor oss lojala till produkter, tjanster,
arbetsgivare och platser. Upplevelser definierar var status
och vilka vi ar, speglar de val vi gjort och skapar de minnen
vi far.

Berattelser ar minnen av upplevelser, vilket ar en forklaring
till att »Storytelling« har fatt allt stérre utrymme i
kommunikation och marknadsforing. Upplevelsen paverkar
vara kanslor och vara varderingar. Det postmaterialistiska
samhallet drivs av engagemang och deltagande, vilket i sin
tur skapas ur upplevelser och inte av konsumtion av en
vara eller produkt. .
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2.7

Valfardssamhallet i den utvecklade delen av varlden har
gjort det mojligt att goéra individuella val — nagot som ar en
av hornstenarna i det postmaterialistiska samhallet. Uttryck
ar definitivt ett nyckelord - det blir det allt viktigare att
utrycka sig sjalv och vem man ar. Avtryck ar ett annat
nyckelord - var personlighet ar vart varumarke och vi vill
synas. Vi underhaller och férbattrar standigt vart varumarke
genom de val vi gor, och formar det i relation till de grupper
och sammanhang vi anser oss tillhora - i verkliga livet eller
pa Internet.

Individualism

Ingen vill vara som precis som alla andra, vi vill ju vara
unika. For att sticka ut har vi ocksa behov av att aktivt delta
i skapandet av det vi valjer. Foretag forsoker i allt hogre
grad mota dessa behov och »co-creation«, dar kunden ar
involverad i designprocessen for att ge input eller helt
enkelt skapa sin egen unika produkt, blir allt vanligare. Att
fa paverka interiér utformningen av sin bostad ar idag en
sjalvklarhet féor manga bostadskonsumenter.

Individualism handlar ocksa om en generell
maktforskjutning i samhallet, fran kollektivet till individen.
2.8 Digitalisering

Digitaliseringen har férandrat hur vi konsumerar,
kommunicerar och interagerar. Vi bar med oss
smartphones, surfplattor eller barbara datorer som kan
halla oss uppkopplade dygnet runt. Stora som sma har i
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princip obegransat med wi-fi. Antalet uppkopplade enheter
i vara hem 6kar hela tiden. Prognoser sager att varje

person kommer att dga 4 uppkopplade saker om ett par ar.

Allt fran Tv:n, belysningen, gardinerna, till kylskapet och
bilen kommer att vara uppkopplade.

Produkterna skapas utifran ett anvandarperspektiv. De blir
allt enklare att anvanda och ar tankta att férenkla i var
vardag. Men de ska inte bara vara enkla att anvanda, man
skall dessutom ha mojlighet att sjalv definiera
anvandningen, funktionen och syftet med en produkt. For
generation Y finns inte heller nagot hinder for att borja
anvanda eller anpassa sig till ny teknologi — de ar alla s.k.
digitala infédingar. Pionjarer inom detta omrade gor
produkter som blir vara personliga féljeslagare, som
innehaller och till viss del aven styr stora delar av vart liv.

2.9 Reduktion

Som en mottrend till bl.a. upplevelsetrenden soker en del
manniskor istallet reduktion. Vi exponeras for tusentals
meddelanden varje dag och star infor otaliga val varje
timme — det blir tillslut nédvandigt att reducera antalet
valsituationer och att salla bland informationen. Vi stravar
efter forenkling.

Var 6kade anvandning av uppkopplad teknik gor det ocksa
svarare att slappna av. Arbetsdagen har inget tydligt slut
och jobbet féljer ibland med sa langt som till singen pa
kvallen. Tid har blivit en bristvara och darfor vill vi valja
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noga vad vi lagger var tid och vart engagemang pa.
Kanske valjer en del att arbeta mindre for att fa mer fritid,
och mindre pengar. En del manniskor valjer "down sizing”
genom att bo mindre, enklare, och ha farre prylar. | en tid
dar mottot har varit "Jag konsumerar, alltsa ar jag”, sa
moter vi allt fler som inte tycker att var person formas av
vad vi konsumerar.

Av vara trender sa ar Reduktion en av de nyaste och ar
annu inte sarskilt etablerad eller utbredd. Darfor uttrycks
den i samhallet fortfarande mer som vilja an ett faktiskt
utbrett beteende.

2.10 Neokollektivism

Individualismen har fatt en mottrend i vad vi kan kalla
"Neokollektivismen”. Den nya, unga trenden har emellertid
individualistiska drag. Du kan flyta in i och ur kollektiv
utifran dina individuella behov och hor troligtvis till flera
olika kollektiv samtidigt. Digitaliseringen har gjort det
mojligt att hitta andra manniskor med precis samma
asikter, idéer och engagemang, aven om det finns mycket
fa sadana manniskor och dessa kanske dessutom ar
spridda dver hela varlden.

Drivkrafterna for trenden ar att: minska ekonomiska
utgifter, minska miljépaverkan, férenkla och vinna tid och
skapa storre trygghet genom att tillhora en storre grupp.
For foretag som kan svara upp mot dessa fyra drivkrafter
finns framgangar att skérda. Vi kan redan nu se foretag
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SABO

som tidigt har sett den har trenden och skapat produkter
och tjanster som tilltalar vart behov av en ny typ av
kollektivism. Individualismen moéter motstand ocksa for att
vi blir allt mer medvetna om vara konsumtionsvanor, var
privata ekonomi och var miljé.
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3 Omvarldsfaktorer: Nulage och Konsekvens

| detta kapitel presenteras de sex omvarldsfaktorernas
nuldge med fokus pa sarskilt viktiga aspekter for
bostadsmarknaden. Darefter foljer en redovisning av vilka
trender som framst paverkar respektive omvarldsfaktor och
vilka konsekvenser dessa har pa bostadsmarknaden
generellt och hyresmarknaden specifikt. Bade
nulagesbeskrivningen och konsekvensanalysen
sammanfattas i faktarutor. Konsekvensanalysen omfattar
aven en uppskattning av hur saker/osaker bedémningen ar
(baserat pa Tyréns samlade kompetens och erfarenheter).
Sakerheten anges i tre nivaer: relativt saker, relativt osaker
respektive osaker. For relativt osakra och osakra
bedémningar ges aven en kort motivering.

Fragestallningar som besvaras i féreliggande kapitel:

e Vad hander? — En beskrivning av nulaget och
utvecklingen de senaste aren.

e Varfor hander det? — En beskrivning av tankbara
drivkrafter och motkrafter till utvecklingen.

o Konsekvenser — Hur paverkas bostadsmarknaden
generellt?

e Konsekvenser — Hur paverkas allmannyttan specifikt?
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3.1

Omvarldsfaktorn Befolkning omfattar bade befolkningens
struktur och férandring. Befolkningsstruktur avser geografi,
alder, inkomst, boendets andel av inkomsten, utbildning,
sysselsattning, hushallsstorlek och -sammansattning
(familjeférhallanden), alder vid familjebildning. Befolknings-
férédndring avser nativitet/mortalitet, migration/invandring —
till/fran storstaderna i landet, till/fran utlandet, den
nuvarande flyktingsituationen i Europa och Sverige.

Nulage: Befolkning

Sveriges befolkning vaxer stadigt. Ar 2030 beréknas vi i
Sverige vara drygt 11 miljoner invanare, vilket far
konsekvenser for aktorer inom alla branscher. Nativiteten
ar fortsatt lag och Sveriges befolkning vaxer framst genom
invandring. Enligt SCBs prognos, vilken dock gjordes innan
de stora flyktingstrommarna ar 2015, ser vi att
invandringen till Sverige 6kar under den narmsta perioden
for att sedan avta. Se figur 3 nedan.
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Figur 3. Prognos for in- och utvandring 2015-2060, SCB
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Ar 2010, d& Sverige hade en population pa cirka 9 miljoner,
bodde cirka 85 procent av befolkningen i tatorter.
Tatorterna i Sverige tacker endast 1,3 procent av landets
totala yta. Detta innebar alltsa att cirka 85 procent av
Sveriges befolkning bor pa 1,3 procent av Sveriges yta.
Urbaniseringen driver flyttstrommar fran landsbygden in till
staderna, vilket ar en trend som vi inte ser nagot slut pa.
Ett problem som kan uppsta i och med urbanisering ar att
polariseringen (saval ekonomiskt som socialt) mellan
landsbygd och stad blir storre. Det ar de unga som framst
flyttar till de storre staderna, medan de aldre stannar kvar
pa mindre orter/landsbygden. Saledes blir alders-
fordelningen 6ver Sverige skev med en hogre andel
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aldre i glesbygdskommuner, se Figur 4.
Figur 4. Geografisk aldersfordelning i Sverige
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Vidare kommer Sveriges alderssammansattning andras i
framtiden. Antalet personer dver 65 ar kommer till och med
ar 2060 att narma sig tre miljoner. Det kan jamféras med
perioden mellan slutet av 1980-talet till mitten av 2000-
talet, da antalet legat stabilt pa runt 1,5 miljoner personer.
Antalet personer éver 80 &r kommer ocksé oka. Ar 2013
fanns knappt en halv miljon personer i Sverige éver 80 ar.
Ar 2040 beréknas dessa ha blivit strax dver en miljon. Se
figur 5.

Figur 5. Antal personer 65-79 ar respektive 80+ ar 2013-2060

Antal 65-79-aringar och 80 ar och dldre 1960-2012 samt prognos
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Urbaniseringen orsakar ocksa polarisering mellan hég-
respektive laginkomsttagare. Manniskor tjanar allra mest i
Sveriges storstadsregioner och minst i de mest
glesbefolkade bygderna. | figur 6 nedan visas hur den
geografiska inkomstfordelningen for sammanboende med
barn sag ut i Sverige 2013.

2016-02-25

22(77)



TYRENS

Figur 6. Geografisk inkomstfordelning Figur 7. Andel relativt fattiga i Sverige 1995-2009
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Inkomstskillnaderna 6kar generellt i riket. Sverige har
sedan mitten av 1990-talet lamnat en plats som
inkomstmassigt, det mest jamlika landet i varlden enligt
OECD, och halkat ner till en 14:e plats. Till ar 2010 var
Sverige det land dar enligt OECD, inkomstklyftorna 6kat
mest sedan 1994. Se figur 7.
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SABO

Hushallsstorleken har i Sverige 6kat sedan 2011. Detta Figur 9: Véxelvis boende bland barn med séarlevande férildrar
efter en kontinuerlig minskning i flera decennier. Se tabell i
figur 8 nedan. procent
40
Figur 8: Befolkning och hushall 1975 — 2014
Befolkning Antal hushall Personer per hushall
1975 8 208 442 3324 956 247 30
1980 8 317 937 3497 801 2,38
1985 8358139 3670 340 228
1990 8 590 630 3980 037 216 20
1996 8 844 499 4 290 547 2,06
2000 8882792 4 363 284 2,04
2005 9047 752 4440 934 2,04
2010 9415570 4 660 355 2,02 10
201 9482 855 4 656 000 2,04
2014 9 747 355 4274 433 228 H

0
Forklaringen till allt storre hushall sedan 2010 ar framfor allt 4980 1985 1980  199s
att andelen enpersonshushall har minskat medan andelen

storre hushall har 6kat nagot.

Nar det galler familjebildning rader en tydlig trend mot ett
Okat vaxelboende for barn med foraldrar som bor isar. Se
figur 9 nedan. Aven om det fortfarande &r vanligast att barn
bor mest hos en av féraldrarna sa har vaxelvis boende
blivit allt vanligare. Medelaldern vid forsta barnets fodelse
Okade fram till borjan pa 2000-talet men har nu legat
relativt still pa ca 30 ar (nagot hogre for man och nagot
lagre for kvinnor).

Uppdrag:265191 — Omvarldsanalys SABO 2015
Bestéllare: SABO AB

24(77)

2000 2005 2010 2015

2016-02-25



TYRENS

SABO

3.2 Sammanfattning nulage - Befolkning

Sammanfattning nulage — Befolkning:

Vad hénder? Varfér hdnder det (drivkrafter och motkrafter)?
e Sveriges befolkning vaxer, till stor del pa » Drivkrafter: en fortsatt urbanisering, globalisering
grund av invandring. och en forbattrad livskvalitet. Okad jamlikhet

mellan kdnen driver vaxelboende.
e Aldrande befolkning, i synnerhet p& mindre o Motkrafter: Ett stabilare varldslage med farre

orter och landsbygden. manniskor pa flykt fran krig och fattigdom.

 Okade inkomstklyftor, &ven geografiskt da Digitaliseringen kan eventuellt motverka
inkomsterna Okar i de storre staderna och urbaniseringen eftersom manniskor i storre
minskar pa mindre orter och pa landsbygden.  utstrédckning kan arbeta pa distans. Forskning

o Okat vaxelboende bland barn till féraldrar tyder dock pa att en 6kad digitalisering istallet 6kar
som lever isar. behovet av fysiska moéten, vilket inte talar for en

sadan motkraft.
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3.3 Konsekvenser: Befolkning

De trender som framst paverkar omvarldsfaktorn
befolkning ar urbanisering och globalisering.

Det forhdjda trycket pa att bo i stdder och den allt mer
internationella varld i vilken vi alla verkar, paverkar
befolkningens sammansattning. Nulagesanalysen visade
pa en utveckling dar Sveriges befolkning vaxer i snabb
takt. Ar 2030 beréknas vi vara drygt 11 miljoner svenskar.
Samtidigt som vi blir fler, sdker sig en stor del av
befolkningen till stdderna, vilket ocksa innebar utmaningar,
for bade stader, mindre orter och landsbygden. Staderna
fylls av unga manniskor och andelen aldre pa landsbygden
Okar. Allt detta paverkar bostadsmarknaden och den arena
pa vilken allmannyttan verkar.

3.3.1 Konsekvenser for bostadsmarknaden

Idag rader bostadsbrist i stora delar av Sveriges vaxande
storstadsregioner, med skenande priser pa bland annat
bostadsrattsmarknaden som foljd. Samtidigt blir klyftorna
mellan olika stadsdelar och bostadsomraden allt storre,
med a ena sidan valmaende villaférorter och & andra sidan
bostadsomraden med vaxande utanforskap och sociala
problem. Bostadsbristen kan aven vara pataglig utanfér
storstadsregionerna. Pa mindre orter och pa landsbygden
saknas ofta anpassade bostader for aldre. Pa orter dar
befolkningen minskar och de yngre invanarna flyttar ut ar
det inte Idnsamt att bygga nytt. Detta skapar i langden
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mycket ojamna forutsattningar for olika orter/stader att
utvecklas och vara attraktiva boplatser for manniskor.

Under 2015 har ytterligare en stor utmaning aktualiserats,
namligen flyktingfragan. Frdgan om hur bostadsmarknaden
ska forse en stor mangd nya svenskar med kvalitativt
boende i olika delar av landet ar komplicerad. Vad denna
utmaning kommer innebara pa kort och pa lang sikt ar inte
klart, men vi vet sakert att det finns en problematik i
fordelningen av nya svenskar éver landet. Manga
avfolkningsbygder lever idag upp tack vare de nya
invanarna. Inflyttningen for med sig efterfragan pa varor
och tjanster och med det bildas nya tillféllen for aktivitet pa
landsbygden. Kommunerna vill paskynda byggprocesser
och forse flyktingar med bra och prisvarda boenden i deras
kommuner. Dock sker av naturliga orsaker i manga fall en
flyttkedja mot storre stader, till jobben och eventuella
anhoriga. Bostadsmarknaden har en viktig roll i att
mojliggdra en lyckad integration, bade i stadder och pa
landsbygden.

3.3.2Konsekvenser for hyresmarknaden specifikt

Manga nya svenskar bor idag i allmannyttan och
allmannyttan har av denna anledning en viktig roll som
integrationsmotor i samhallet, om malet ar en minskad
segregation och 6kad férstaelse manniskor emellan. Det
kan vara allt ifran att de som arbetar inom allmannyttan bor
reflektera mangfalden bland sina hyresgaster, till att arbeta
for okad forstaelse grannar emellan. Det kan ocksa
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innebara enkla saker som tillgang till information om
tvattstugan pa sitt modersmal eller liknande. | utsatta
omraden kan allmannyttan verka for att minska segregation
mellan omraden genom att 6ka attraktiviteten och pa sa vis
motverka att individer som starker omradet valjer att flytta
darifran for att fa en battre bostad eller hdja sin livskvalitet.
Det handlar om att ta tillvara pa individer som bidrar till ett
omrade pa ett positivt satt ekonomiskt, socialt eller
kulturellt. Att behalla dessa individer kan bidra till att
omradet inte ses som en hallplats fér resursstarka och en
andstation for resurssvaga. Allmannyttan kan samverka
med andra fastighetsagare och aktorer for att Oka
livskvaliteten och attraktiviteten i ett omrade, men aven
mojliggora starka individer och deras familjer att gora
bostadskarriar i det egna bestandet lokalt.

Vidare har allmannyttan en utmaning i att verka for
samhallets basta och samtidigt bedrivas pa affarsmassiga
grunder. De 6kade inkomstklyftorna, trdngboddheten och
utsatthet pga. psykisk ohalsa kommer att fa sarskilt stora
konsekvenser for allmannyttan. Att pa samma gang som
man utgor en grundsten i ett samhalle, dar alla ska ha
chans att bo bra till ett rimligt pris, vara affarsmassiga kan
bli en intressekonflikt som ar komplicerad att hantera.

Med det 6kande antalet aldre i Sverige, som till stor del
aterfinns pa mindre orter, star allmannyttiga bolag infér en
potentiell utmaning. | vissa kommuner kan situationen bli
allt mer anstrangd vad galler kommunala resurser for att ta
hand om sina aldre, inte minst vad galler anpassade
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bostader. Detta kan komma att krava storre insatser fran
andra aktorer, inte minst av allmannyttan. | framtiden kan
kommuner komma att stalla hogre krav pa att bostadsbolag
anpassar sina bostader for att mojliggora for fler aldre att
bo kvar hemma langre, vilket kan bli kostsamt.
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SABO

3.4 Sammanfattning konsekvenser - Befolkning

Sammanfattning konsekvensanalys — Befolkning:

Konsekvenser Hur séker &r bedémningen?

e Bostadsbrist pa tillvaxtorter. - Relativt saker

» Okad segregation, integrationsproblem. - Relativt séker

e Behov av anpassning for en allt aldre - Relativt séker
befolkning.

e Fler utsatta manniskor, t.ex. individer med lag - Relativt osaker — beror pa bostadspolitik
eller ingen inkomst, bland allmannyttans och allmannyttans forutsattningar att
hyresgaster. erbjuda bostader for alla.
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3.5 Nulage: Folkhalsa

Med omvarldsfaktorn folkhalsa menar vi i denna rapport
sjuktal, motionsvanor, medellivslangd, halsosam livsstil
(t.ex. attityder och beteende nar det galler ekologisk mat).

Ett tydligt tecken pa en forbattrad folkhalsa ar en 6kad
medellivslangd. Enligt SCB kommer medellivslangden ar
2030 att vara cirka 86 ar for kvinnor och 83 ar for man, se
figur 10.

Figur 10. Medellivslangd efter kon 1960-2014 och prognos 2015-2060
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Det rader en relativt stark dvertygelse om att vi blir mer och
mer medvetna om och mana om var halsa. Enligt svt.se
Okar t.ex. den organiserade traningen och gymkedjorna
vaxer sa det knakar.

Enligt branschorganisationen Frisk ar den arliga tillvaxten
for de privata gymforetagen tio procent. De fem storsta
gymkedjorna 6kade omsattningen med 80 procent under
aren 2006 till 2011, enligt tidningen Privata Affarer.

Men av tranings- och halsotrenden syns inga spar i
Folkhalsoinstitutets statistik. Siffrorna 6ver befolkningens
fysiska aktivitet ligger relativt stilla. Men folkhalsoinstitutet
tror enligt svt.se pa en férandring. Forklaringen kan vara att
vissa socioekonomiska grupper har okat sin aktivitetsniva
och far 6kad uppmarksamhet i medier. Framtidsanalys-
foretaget Kairos Future, ser enligt svt.se framgangarna for
gymbranschen som ett tecken pa att attityden till traning
anda haller pa att forandras och ar évertygade om att den
forandringen pa sikt kommer att synas i statistiken.
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Utvecklingen av folkhalsa har tva sidor; férutom ett mer
utpraglat beteende nar det galler halsosamma val och en
hégre medellivslangd, visar statistiken pa fler
sjukskrivningar och 6kad psykisk ohalsa. Som Figur 11
visar, sjunker antalet fysiska besvar orsakade av arbete
kopplat till fysisk belastning, medan psykiska besvar och
stress orsakat av arbetet okar.

Figur 11. Besvar orsakade av arbete 1998-2014, SCB

Andel kvinnor och mén som upplevt besvar orsakade av arbetet under det senaste
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Kélla: Forsakringskassan

SABO

| figur 12 ser vi hur den geografiska fordelningen av
sjukdagar ser ut i Sverige. Vi ser att sjukdagarna per
forsakrade man och kvinnor ar lagst i Stockholmsregionen,
Skane 1an och Ostergétland och hdgst i Vasternorrlands
lan samt Jamtlands Ian.

Figur 12. Sjukpenningtal i Sverige
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3.6 Sammanfattning nulage- Folkhalsa

Sammanfattning nulage — Folkhalsa:
Vad hénder?

e Medellivslangden 6kar och manniskor ar friska
langre till féljd av dkad livskvalitet och
medicinska framsteg.

e Ett 6kat fokus och en dkad efterfragan pa ett
halsosamt leverne, t.ex. traning, ekologiska
produkter och narodlat.

e Vi ser en 0kad psykisk ohalsa och mer stress i
samhallet generellt.

Varfér hdnder det (drivkrafter och motkrafter)?

e Drivkrafter: Fokus pa hallbar utveckling generellt
i samhallet bidrar till att vi blir bade aldre och
friskare. Nar granserna suddas ut mellan arbete
och fritid kan det bidra till 6kad stress. Detta
drivs pa av digitaliseringen som bl.a. méjliggor
att vara standigt uppkopplad.

o Motkrafter: Trenderna neokollektivism och
reduktion skulle kunna verka for ett mer
integrerat samhalle med mindre stress.
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3.7 Konsekvenser: Folkhilsa

Omvarldsfaktorn folkhalsa paverkas enligt Tyréns
beddmning av framst fyra trender, namligen urbanisering,
héllbar utveckling, digitalisering och sammansmaéltning.

3.7.1 Konsekvenser for bostadsmarknaden

Bostadsmarknaden paverkas, som tidigare namnts, mycket
av den utveckling dar manniskor i allt stérre utstrackning
soOker sig till staderna for liv och arbete. For att manniskor
ska ma bra kravs socialt och fysiskt hdlsosamma
bostadsomraden med tillgang till gronytor, métesplatser,
fysiskt halsosamma miljéer och trygghet. Méjligheten att
forse manniskor med detta finns till stor del hos
bostadsmarknadens aktorer.

Aven digitaliseringen paverkar aktérer pa
bostadsmarknaden i stor utstrackning med hansyn till
folkhalsa. De majligheter som en 6kad digitalisering
innebar fér omvardnad i hemmet kommer sannolikt
forbattra levnadsférhallanden fér manga aldre och
manniskor med exempelvis psykiska besvar. Mdjligheten
att fa en mer skraddarsydd vard i hemmet och mojligheten
till att ma battre kommer sannolikt gora att fler aldre kan bo
kvar hemma langre och att de som mar psykiskt daligt kan
fa hjalp i storre utstrackning an vad som tidigare varit
mojligt. Dessutom blir det sannolikt mer och mer
nddvandigt att aldre vardas i hemmet med hansyn till
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utvecklingen av kvoten mellan pensionarer och befolkning i
arbetsfor alder.

Trygghet ar grundlaggande for att trivas i sin bostad och i
sitt omrade. Att manniskor engagerar sig i sitt
bostadsomrade ar aven nagot som kan paverka den
upplevda tryggheten positivt. Ansvar for att erbjuda trygga
bostadsomraden ar sarskilt viktigt for allmannyttan och att
verka for hyresgasternas valmaende ar ett standigt
pagaende arbete. Det handlar framst om de boendes
livskvalitet, men det handlar ocksa om att paverka
fastighetsvardet positivt

3.7.2Konsekvenser for hyresmarknaden specifikt

Aven vad géller denna omvarldsfaktor har
hyresmarknadens aktorer och allmannyttan i synnerhet en
viktig roll. Aktérerna pa hyresmarknaden paverkas troligtvis
i annu storre utstrackning an bostadsmarknaden i stort av
att den psykiska halsan bland manniskor forsamras, da
manga i en mer utsatt situation bor i hyresratter. Ett satt att
hantera en sadan utveckling ar att allmannyttan fungerar
som en dorroppnare for boende att komma i kontakt med
olika offentliga och privata aktorer. De offentliga aktérerna
skulle kunna utgéra exempelvis vard, polis och socialtjanst.

Hyresmarknaden, och allmannyttan i synnerhet kan ocksa
utvecklas mot att méta manniskors individuella behov av
fysiska hjalpmedel kopplat till vard och omsorg i hemmet.
Detta galler alla aktdrer pa bostadsmarknaden, men
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Tyréns bedémning ar att hyresmarknaden, och
allmannyttan i synnerhet, har har en viktig roll. Att forse de
som behdver hjalpmedel med majligheter att anpassa sina
hem och darmed fa mdjlighet att bo kvar hemma i stérre
utstrackning och langre tid ar nadgot som beddéms bli annu
viktigare i framtiden. Det kan handla om tekniska
hjalpmedel for att kontrollera blodtryck, fa paminnelse om

att ta sina mediciner och stalla fragor till sjukvardspersonal.

Det kan ocksa réra mer byggnadstekniska I6sningar som
att bygga bort trosklar och Oka tillgangligheten for
manniskor med olika fysiska handikapp.

Flera studier har pekat pa en allt tydligare koncentration av
inkomstsvaga hushall i allmannyttan.? SCB-statistik dver
boendeutgiftsprocent for olika hushall bekraftar att de som
bor i hyresratt betalar relativt sin inkomst mer for sitt
boende an vad de som bor i bostadsratt och aganderatt
gor.

Som beskrivet ovan ar hyresmarknadens aktorers och
allmannyttans roll som integrationsmotor redan
betydelsefull, men det ar rimligt att anta att den rollen
kommer att bli an viktigare i framtiden. Ett satt att arbeta
med integration ar att skapa motesplatser och aktiviteter
som framjar bade psykisk och fysisk halsa.

2 Se t.ex. "Allmannyttans skiftande roll pa den lokala
bostadsmarknaden” i Tapio Salonen (Red.) "Nyttan med Allmannyttan”
2015.
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Det betyder emellertid inte att alla resurser som kravs
behdver tas fran den egna verksamheten. Allmannyttan
kan genom att samverka skapa viktiga allianser med
eldsjalar, foreningar eller religiosa samfund som med sina
insatser pa ett verkningsfullt satt kan hjalpa till att skapa ett
battre samhalle i stort och smatt. Att bidra till samhallsnytta
kan for manga individer aven upplevas vara ett bra satt att
ge tillbaka till samhallet och inte minst ett satt att kanna sig
behdvda.
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3.8 Sammanfattning konsekvenser - Folkhalsa

Sammanfattning konsekvenser — Folkhalsa:
Konsekvenser

o Okat krav pa halsosamt boende och
halsosamma boendemiljoer.

e Fler utsatta grupper, t.ex. manniskor som
lider av psykisk ohalsa, bland allmannyttans
hyresgaster.

e Behov av 6kad trygghet i bostaden och
omradet

o Okat behov av tekniska-medicinska
hjalpmedel i bostaderna, i synnerhet for
aldre.

Hur séker &r bedémningen?

Relativt saker

Relativt saker

Relativt saker

Relativt sdker — aven om den tekniska utvecklingen
ar svar att forutse och det ar svart att forutse hur
stort vardbehovet kommer vara hos framtidens
aldre.
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3.9 Nulage: Varderingar

Varderingar ar en omvarldsfaktor som handlar om asikter
och grundlaggande attityder nar det galler politik,
demokrati, milj6 (t.ex. atervinning, aterbruk), aga/hyra/dela,
arbete och arbetsgivare, samt grundlaggande varderingar
hos generation "Y”.

Manniskors varderingar forandras med tiden. Handelser i
varlden och trender som férandrar samhallet formar hur vi
tanker och hur vi upplever var omvarld. Med nya
generationer foljer ofta en hel del nya varderingar och
beteenden. Vi presenterade i avsnitt 2 (Trender) generation
"Y”, som ibland kallas 90-talisterna aven om personer
fodda i slutet av 80-talet ocksa omfattas. 90-talisternas
varderingar har beskrivits och diskuterats av manga och
alla har kanske sin egen specifika tolkning. Vi menar att
generation Y borjar visa tydliga tecken pa att anta en attityd
till att driva fragor om hallbar utveckling och aven ett tydligt
beteendeskifte. De ar medvetna konsumenter pa sa satt att
de i allt hdgre utstrackning valjer Ekologiska produkter om
dessa finns tillgangliga. De flesta sager sig ocksa i hog
utstrackning handla ekologiska livsmedel. Dessa unga lar
sig ocksa miljokunskap i skolan.

For Generation Y ar Internet en naturlig del av helheten
och de gor ingen skillnad mellan online och den fysiska
varlden. Vid val av produkter sdker de flesta unga online
efter de mest prisvarda produkterna. | USA kallas
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generation Y ibland for generation Why. - de ar uppvuxna
med manga valmojligheter och har alltid kunnat valja och
vraka, vilket har gjort dem krasna. Det galler allt fran
mobiltelefoner, Internetsajter, skidresor och skolor. Sedan
har de alltid haft en mangd olika verktyg for att
kommunicera med. Det har gjort dem intensiva, effektiva
och rastldsa.

Aven véra politiska varderingar ar under férandring. Ett
exempel pa detta ar det svenska folkets asikter angaende
invandring till Sverige. Samtidigt som antalet flyktingar till
Sverige Okar har ocksa politiska strommar som Vvill
begransa invandringen, fatt 6kad genomslagskraft i
Sverige, liksom i manga andra europeiska lander. Figur 13
visar hur svenskarna réstat i riksdagsval mellan ar 2000
och 2014. Sverigedemokraterna tog sig in i riksdagen i
valet 2010 och har sedan dess vuxit i popularitet. Den
Okade mangden flyktingar, varav manga bor och kommer
att bo i allmannyttan, i kombination med ett politiskt klimat
dar invandringsfientliga krafter far 6kat utrymme forstarker
vikten av att allmannyttan ger de boende basta majliga
forutsattningar for god integration och valfungerande liv.
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Figur 13. Véljarstod per riksdagsparti ar 2000-2014, SCB
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Varderingsmassigt ser vi ocksa férandringar i vad som
anses viktigt att varna om i manniskors konsumtions-
beteenden. Har ser vi en forandring dar manniskor i storre
utstrackning férsoker handla ekologiskt och pa sa vis
minska sitt klimatavtryck, en trend som sannolikt kommer
halla i sig i framtiden och darfér ocksa blir allt mer viktig
aven for bostadsmarknadens aktorer. Se figur 14.

Figur 14. Forséljningsutveckling av ekologiska varor 2008-2014

Forsaljningsutveckling ekologiska livsmedel i miljarder
kronor i totalforsédljning samt i detaljhandeln i Sverige

20

18

15,5

b 104

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014

Diagrammet visar forsiliningsutvecklingen fiir ekologiska livsmedel i total férsdilfning (réd kurva)
samt i detaljhandeln (bla kurva) i Sverige under perioden 2008 till 2015, Fir perioden 2008 ill 2013
dr siffror tagna fran SCB (bla kurva) medan 2014 och prognosen fir 2015 dr beriknat av Ekoweb.
Totalfirsilining (réd kurva) dr beriknad av Ekoweb. Fran SCB-siffror i ekologisk livsmedels-
firséljning har MSC-fisk (Marine Stewardship Council) riknats bort. Se firklaringar bilaga 1.
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3.10 Sammanfattning nulage - Varderingar

Sammanfattning nulage — Varderingar:
Vad hénder?

e Med generation Y foljer en okad tilltro till delad
kunskap, social medier och manniskor som
lyckats i dessa.

e VVarderingarna praglas allt mer av fokus pa och
medvetenhet om vad som skapar ett hallbart
samhalle.

e | Sverige liksom i 6vriga Europa observeras
alltmer fragmenterade politiska sympatier samt
ett Okat stdd for nationalistiska och
framlingsfientliga partier

Varfér hénder det (drivkrafter och motkrafter)?

e Drivkrafter: Digitalisering och transparens driver

pa delningsekonomin och de "nya”
mediavanorna. Fortsatt okat fokus pa hallbar
utveckling i hela samhallet starker ytterligare
miljdmedvetenheten och sadana varderingar.
Individualism bidrar till 6kad segregation.

e Motkrafter: Om myndigheter och politiska partier

anpassar sig till trenderna digitalisering och
transparens kan fortroendet for dem oka.

SABO
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3.11 Konsekvenser: Varderingar

De trender som framst paverkar vara varderingar, och
darmed ger effekter pa bostadsmarknaden, bedéms vara
héllbar utveckling, transparens, digitalisering, individualism,
upplevelser och neokollektivism.

3.11.1

| och med férandrade varderingar i samhallet stalls nya
krav pa alla aktdrer pa alla marknader, inte minst pa
bostadsmarknaden. Det finns bostadskonsumenter som
redan stéller krav pa att deras bostad ska vara byggd pa
ett hallbart och medvetet satt och att bostaden ger
mojlighet till en hallbar livsstil. | framtiden ar det emellertid
rimligt att anta att denna medvetenhet kommer att 6ka
bland bade bostadsratts- saval som hyresrattsinnehavare.
Inte bara nar det galler den miljdmassiga dimensionen av
héllbarhet, utan dven de ekonomiska och sociala
dimensionerna. Efterfragan pa 6kad hallbarhet kan ocksa
kopplas samman med kravet pa transparens. Konsumenter
vantar sig att foretag gor hallbara val och vill ha mojlighet
att kontrollera att féretagen aven agerar efter hallbara
principer. | bostadsmarknadens fall yttrar sig kravet pa
transparens i god kommunikation med de boende samt
snabb och valanpassad service da det behdvs. Den nya
generationen bostadskonsumenter ar unga, uppkopplade,
frinetstdrstande, medvetna, individualistiska och
ifragasattande. De drivs av en vilja att halla sig a jour med
omvarlden, utmana normer, visa sin individualitet och inte

Konsekvenser for bostadsmarknaden
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acceptera orattvisor och férlegade monster. Det kravs
mycket av foretag som ska forse dessa individer med
produkter som passar deras livsstil och krav pa omvarlden.
Inte minst beror detta bostadsmarknadens aktorer.
Beldningen for bostadsbolagen kan dock bli stor. De delar
garna med sig av sina intryck, upplevelser och erfarenheter
i sociala medier, vilket innebar gratis reklam for foretag
som de anser har skatt sig.

Forandrade varderingar nar det galler hallbarhet och
agande, i kombination med digitaliseringen har varit
drivande bakom fenomenet delningsekonomi, vilket redan
idag paverkar bostadsmarknaden. Delningsekonomiska
tjanster sasom Airbnb och den nya tjansten Airdine vinner
mark, vilket paverkar hur vi ser pa vara hem och vad vi vill
ha ut av dem. Manniskor som anvander dessa tjanster
anvander idag sitt boende pa andra satt an tidigare, dar
boendet ar nagot som kan delas mellan flera och ibland
kan sta dppet for allmanheten. Nya krav pa utformning av
bostader samt juridiska I6sningar, for att svara pa
delningsekonomins paverkan pa bostadsmarknaden,
kommer av denna anledning sannolikt bli mer aktuella med
tiden.

Bostadsforetag skulle kunna fordjupa sin samverkan med
andra foretag for att underlatta for de boende att lana/hyra
verktyg och andra produkter som behdvs i hemmet, men
som ar dyra att kopa och tiden de anvands ar begransad.
Aven andra typer av l1an och hyra av exempelvis husdjur
kan vara till gagn for barn till féraldrar med lag inkomst.
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Att analysera malgruppers olika varderingar kommer
sannolikt att bli allt viktigare i framtiden for att forstar sina
bostadskopare eller hyresgaster.

3.11.2

Kraven pa att kunna individanpassa sitt boende kommer i
framtiden sannolikt 6ka. Mdjligheten till tillval och franval av
boendekvalitéer och tjanster beddéms bli allt viktigare.
Manniskor vill dels bestamma hur boendet ska se ut
utformningsmassigt, men aven kunna valja till tjanster
kopplade till hemmet. Allmannyttans kan har fylla en roll
som plattform for att koppla samman
bostadskonsumenternas viljor med marknaden.

Konsekvenser for hyresmarknaden specifikt

Samtidigt som vissa manniskor vill paverka allt omkring sig,
kan allmannyttan erbjuda en typ av boende for manniskor
som inte alls vill engagera sig i sitt boende. Att valja bort att
aga for att istallet ha en mer obunden boendeform kan vara
ett mycket attraktivt alternativ for manga och ett satt att
frigora tid. Om hyresgasterna inte bryr sig om sin
hyresvard, sa kan emellertid en utmaning i framtiden vara
att kunskapen om vad allmannyttan ar och vad de erbjuder
forsvagas. Det kan fa som konsekvens att allmannyttan
maste bli battre pa att informera och lara ut mer om sin
verksambhet till allmanheten och till sina hyresgaster.

De forandrade krav som andrade varderingar innebar
kommer ocksa yttra sig i forvantningar och krav pa hur
felanmalan till- och kommunikation med hyresvarden gar
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till. Digitaliseringen medfér att konsumenter inom alla
marknader forvantar sig smidiga och genomarbetade
I6sningar for att hantera arenden kopplade till deras
anvandning av olika produkter. Detta galler aven
bostadsmarknaden, dar det ar minst lika viktigt att
kommunikation och arendehantering fungerar som
konsumenterna dnskar och méter deras krav.

Omvarldens krav pa foretag i allmanhet blir ocksa stérre
tack vare férandrade varderingar i samhallet.
Morgondagens konsumenter och lagkrav kommer stalla
ytterligare krav pa foretag att handla etiskt och med socialt
ansvarstagande som en hygienfaktor. Detta blir eventuellt
extra viktigt for allmannyttan. Manniskor kommer vanta sig
av allmannyttan att de gor allt i sin makt for att framja
hallbar samhallsutveckling i sitt arbete; socialt, ekonomiskt
och ekologiskt.
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SABO

3.12 Sammanfattning konsekvenser - Varderingar

Sammanfattning konsekvenser — Varderingar:

Konsekvenser Hur séker &r bedémningen?

e Okat krav pa hallbart boende och byggande - Relativt saker

e Okat krav pa socialt ansvarstagande féretag och - Relativt saker
organisationer

» Okad efterfragan pa tjanster och produkter inom ramen fér - Relativt séker
den s.k. delningsekonomin

 Okat behov av individanpassade krav pa deltagande och - Relativt saker
engagemang

e Stdrre mojligheter att vara en bra eller dalig ambassador for - Relativt séker
allmannyttan, och for hyresvarden
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3.13 Nulage: Arbete och fritid

Omvarldsfaktorn arbete och fritid beskriver den digitala
penetrationen och var uppkopplade tillvaro (mobilt/wi-fi),
ungas intrade pa arbetsmarknaden, anstallningsformer
(fast/projekt/frilans), arbetsléshet samt valfarden och
tillgang pa offentlig service.

De utsnitt av nulaget som Tyréns presenterar i figur 15
visar andelen manniskor som arbetar med tidsbestamda
anstallningar. Digitaliseringen driver utvecklingen i en hog
fart, vilket gor att aktérer pa alla marknader behéver hanga
med i vad som sker och agera da tekniska skiften ager
rum.

Sedan 2009 6kar andelen tidsbegransat anstallda forsiktigt
i Sverige, men sett i ett langre perspektiv har det snarast
skett en utplaning. Se figur 15. Andelen tidsbegransat
anstallda ar dock nagot hogre 2014 jamfort med slutet av

attiotalet. Sakra anstallningar ar inte en sjalvklarhet for alla.

Detta leder till mer otrygga inkomstférhallanden och vilket
kan gora det svarare att fa en bostad om en fast
anstallning eller kontinuerlig manadsinkomst stalls som
krav for ett banklan eller hyreskontrakt.

Mangden distansarbete dkar ocksa enligt SCB. Andelen
foretag med minst 10 anstallda som distansarbetar, har

Okat fran 36% 2003 till 40% 2009 for att de senaste aren
ha (2011-2015) stabiliserat sig pa 50%.
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Figur 15. Andel tidsbegransat anstéllda, 16-64 ar, SCB

Andelen tidsbegrinsat anstillda av anstillda totalt

Da antalet anstéillda ékat under perioden ar det naturligt att dven antalet tidsbe-
gransat anstillda gér det. Darfor tittar vi hir pa hur utvecklingen av andelen
tidshegrinsade anstillda har forindrats dver tid.

Diagram 3
Andelen tidsbegrinsat anstillda av anstillda i aldern 16-64 ar efter kon,
1987-2014. Procent
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Figur 16. Antal skickade SMS, 2009-2015 SABO
Digital utveckling ar nagot som alla aktérer oavsett \ Utveckling av antal skickade sms totalt och per
marknad behdver férhalla sig till och som paverkar abonnemang och méanad
verksamheten genom investeringar som kan behdva goras. 10 160
For att illustrera hur fort teknikskiften sker visas ett o | | 140
exempel fran mobiltelefonimarknaden. Figur 16 visar 8 0
mangden SMS som skickades mellan aren 2009 och 2015. . 7
Figur 17 visar utvecklingen nar meddelanden via mobil . 6 ~— m*;
data borjade ersatta vad som var standard vid tiden, .ﬁ > ]
namligen SMS via det vanliga mobilnatet. SMS var en g o0 E
tjanst som genererade enorma kassafléden at ’ 40
telefonoperatorerna. Tjansten blev dock snabbt omodern * .
och fick erséattas med taxor pa internettrafik. ; . . . . .
| detta fall handlade det fér marknadens aktérer att snabbt 11172009 TA0R0 I 0T A 208 A 2013 M 20 W20

Totalt antal {miljarder) ——Sms per abg och manad

kunna stalla om och forse kunderna med den nya teknik httpi//statisti. pts.se/otsLh2015/download/Svensk% 20Telemarknad%201h2015.pdf
som efterfragades och samtidigt hitta satt att generera
pengar med hjalp av den nya tekniken. Aven
bostadsmarknadens aktérer maste vara uppmarksamma
pa vad som efterfragas av kunderna och goéra val avvagda
beslut da marknaden plétsligt kraver nya I6sningar.

Figur 17. Datamangd 2011-2015
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SABO
3.14 Sammanfattning nulage — Arbete och fritid
Sammanfattning nulage — Arbete och fritid:
Vad hénder? Varfér hénder det (drivkrafter och motkrafter)?
e Farre fasta anstallningar och storre e Drivkrafter: En allt snabbare utveckling pa sa gott som alla
variation i anstallningsformer. marknader gor att manga féretag och organisationer
e Det blir vanligare att arbeta pa distans, = minimerar riskerna och undviker fasta
vilket kan ske fran hemmet, eller tillsvidareanstallningar. Digitaliseringen okar kontinuerligt
annan plats. mojligheten att arbeta pa distans och forbattrade
o Okad sammansmaltning av arbete och  transporter och infrastruktur forbattrar ytterligare den
fritid, i alla branscher men i synnerhet i mojligheten. | var utvecklade del av varlden blir alla
kunskapsintensiva tjansteforetag dar branscher mer och mer kunskapsintensiva, vilket innebar
stor del av arbetet kan utforas utanfor att fler och fler kommer ha maijlighet att distansarbeta.
kontoret och pa flexibla tider.
e Motkrafter: Sammansmaltning innebar ocksa ett 6kat
behov av samverkan, vilket kan motverka utvecklingen mot
allt mer distansarbete.
Uppdrag:265191 — Omvarldsanalys SABO 2015 2016-02-25
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3.16 Konsekvenser: Arbete och fritid

De trender som beddms paverka omvarldsfaktorn arbete
och fritid ar framst digitalisering, sammansmaéltning,
individualism och transparens.

3.16.1

| och med att anvandandet av tekniska produkter
uppkopplade till internet blir allt mer vanligt forhdjs kraven
pa vad som ses som en tillracklig internetuppkoppling i
hemmet. Det blir aven allt vanligare att ha fler
internetberoende enheter i hemmet. Sammansmaltningen
gor samtidigt att manniskor later sitt privatliv och arbetsliv
flyta samman allt mer, vilket leder till att en 6kad mangd
arbete utfors fran hemmet och att tekniska l6sningar for att
mojliggdra detta blir mer efterfragade. Vad vi kan se idag ar
det i princip ett bredband med stor bandbredd och wi-fi
som kravs, men i framtiden kan det vara mer kravande an
sa. Detta innebar att bostadsmarknadens aktérer maste
vara snabba pa att plocka upp trender och 6nskemal av
sina boenden, kopplat till tekniska lI6sningar. Tekniken finns
redan. Utmaningen i framtiden innebar att strukturera allt,
gbra systemen robusta, flexibla och effektiva. Samt
tillgangliga for alla. Den snabba utvecklingen av internet
gor att mobiler, sjukhus, banker, trafiksystem, nastan allt
som innehaller teknik, kan koppas samman. | framtiden
kan de tekniska hjalpmedlen anpassas helt till olika
individers enskilda behov och vi kan utfora allt fler saker
utan att Iamna hemmet.

Konsekvenser for bostadsmarknaden
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En annan aspekt av ett forandrat satt att se pa arbete och
fritid gor att manniskor i framtiden bland annat utbildar sig
langre och efter utbildningen i allt stérre utstrackning har
osakra anstallningar. Anstallningsformer som
visstidsanstallningar, provanstallningar och olika typer av
vikariat mer vanliga. Detta innebar att det allt mer ofta
drojer forhallandevis manga ar in i vuxenlivet innan
manniskor har fasta inkomster att visa upp da de ansoker
om en bostad. Detta leder i sin tur till ett 6kat beroende av
andrahandsuthyrningar och andra mer osakra
boendeformer. Bostadsmarknadens aktorer kan av denna
anledning behdva se dver de krav som stalls pa de som
ansoker om bostad. Att inte ha en fast inkomst behdver
inte nodvandigtvis betyda att en person inte klarar av att
betala sina rakningar. Detta kan tankas galla allmannyttan i
hogre utstrackning an bostadsmarknadens privata aktorer.

3.16.2

For allmannyttan ser vi att den 6kade sammansmaltningen
med hansyn till arbete och fritid ocksa kan innebara
mojligheter. Det forandrade sattet att arbeta i och med
digitalisering och férskjutningen mot ett tjanstesamhalle dar
arbete inte behdver utféras pa samma plats varje dag gor
att efterfragan pa bra platser att ha moéten och utfora
distansarbete bedoéms 6ka med tiden. Allmannyttan skulle i
detta fall, i de lagen dar det bedéms finnas en marknad,
tillhandahalla lokaler for exempelvis caféer och/eller
"coffice” —en kombination av café och kontor. Allmannyttan

Konsekvenser for hyresmarknaden specifikt
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behdver inte driva dessa, men kan tillhandahalla lokaler for
privata naringsidkare. Denna typ av utbud av privat service
beddms kunna hoja attraktiviteten med allmannyttans
boende da det bidrar till att skapa motesplatser och bidra
till 6kat utbyte boende emellan. Manga av de som bor i
allmannyttan arbetar inom sektorer dar distansarbete annu
inte ar en maojlighet. Det kan handla om mer praktiskt
arbete sdsom produktion av varor och tjanster dar arbetet
ar kopplat till en specifik plats. Utvecklingen gar dock mot
Okad digitalisering i de allra flesta branscher, aven om det
sa bara handlar om tidrapporteringssystem i
mobiltelefonen.

| inkomstsvaga bostadsomraden ar det inte ovanligt att det
bor fler i en lagenhet &n vad lagenheten planerats for.
Oavsett om trangboddheten ar sjalvvald eller inte, kan den
medfora att de boende inte kan utfora allt de vill i hemmet
utan att stora eller stéras av andra. Gemensamma lokaler
skulle kunna anvandas for dessa aktiviteter och da bade
skapa motesplatser och battre livsforutsattningar. Det finns
exempel pa bostadsbolag som anvander gemensamma
lokaler for laxlasning och liknande, dar den hjalp och den
ro som behovs for studier tillhandahalls utanfor hemmet,
for de barn som behdver det mest

Den 6kade digitaliseringen leder till att manniskor kan dela
med sig och ta till sig information hela tiden, kommunicera
och halla sig uppdaterade pa sadant som rér dem i
vardagslivet. Vi kan fa liveuppdateringar pa forseningar i
tagtrafik, boka tvattstugan och anmala oss till staddag i
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flerbostadshuset. Den dkade digitaliseringen och
forvantningen pa att alla ska vara en del av trenden gor
dock att manniskor kan hamna efter utvecklingen och
hamna i digitalt utanforskap. Att se till att inkludera dessa
personer ar viktigt nar utvecklingen gar starkt i en riktning.
Hyresgaster som kan tankas ha en mindre benagenhet att
félja med digitaliseringens utveckling och darfér vara mer
beroende av andra I6sningar for kommunikation med sin
hyresvard.
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3.17 Sammanfattning konsekvenser: Arbete och
fritid

Sammanfattning konsekvenser — Arbete och fritid:

Konsekvenser Hur séker & bedémningen?

o Allt fler bostadssdkande med andra - Relativt osdker — beror mycket pa politik och
anstallningsformer an fast tillsvidare lagar
anstallning

e Allt fler som vill ha mdjligheten att arbeta - Relativt saker — aven om utvecklingen ar som
hemifran, eller i en lokal ndra hemmet starkast for individer i kunskapsintensiva

yrken i storre stader.

e Allt fler som, pa grund av frivillig eller ofrivillig - Relativt sdker — men endast behov i vissa
trangboddhet, har behov av métesplatser och bostadsomraden (i vissa omraden finns redan
lokaler for fritidsaktiviteter nara hemmet hdg tillganglighet till métesplatser och lokaler

som fungerar val)

Uppdrag:265191 — Omvarldsanalys SABO 2015
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3.18 Nulage: Infrastruktur och resande

Infrastruktur och resande ar en omvarldsfaktor som avser
resvanor, bilinnehav (aven elbil, bilpool) och kollektiva
transportsatt.

Idag anvander enligt Trafikanalys drygt 10 procent av
Sveriges befolkning allman kollektivtrafik for sina
huvudresor (en huvudresa ar fran exempelvis bostaden till
arbetet och tillbaka, eller dylikt). Drygt 50 procent av
huvudresorna sker med bil och cirka 30 procent sker med
cykel eller till fots. Se figur 18.

| storstaderna fungerar kollektivtrafiken som ett fullgott
alternativ till bil. I Stockholm finns tunnelbanan och
innerstadsbussar med hog turtathet, i Goteborg sparvagn
osv. | mindre stader ar det ofta svarare att aka kollektivt
och bilen det naturliga alternativet for de som inte cyklar
eller promenerar. | det langa loppet ar det 6nskvart att
bilresorna minskar och det kollektiva resandet dkar.
Forandringen sker inte 6ver en dag, men olika insatser och
initiativ inom offentlig och privat sektor och inte minst pa
individniva driver oss mot ett mer hallbart samhalle.

Uppdrag:265191 — Omvarldsanalys SABO 2015
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Figur 18. Andel huvudresor efter huvudsakligt fardsatt
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Figur 3.1 Fardelning (procent) av antalet huvudresor efter huvudsakligt fardsstt for mén respektive kvinnor.
Felstaplarna anger 95%-konfidensintervall. Bearbetning av uppgifter i Tabell 1 i Tabellbilagan.

| Trafikanalys rapport fran 2015: Cyklandets utveckling i
Sverige 1995-2014 — en analys av de nationella
resvaneundersbkningarna, kan man lasa att "det finns en
trend av 6kad halsomedvetenhet, vilket torde gynna cykling
som fardsatt.” Enligt Svensk Cykling, Cykeltrendrapport
2014, har aven forsaljningen av cyklar och relaterade
produkter 6kat pa senare ar.

Trafikanalys skriver i sin rapport att man efter en nedgang
av total och genomsnittlig cyklad stracka mot slutet av
1990-talet sedan millennieskiftet kan skdnja en viss
aterhamtning i storstader och storre stader med deras
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forortskommuner. Denna tendens tycks delvis motsaga
rapporter om ett generellt 6kat cyklande, 0kad konsumtion
av cykelutrustning och dkad halsomedvetenhet, men det
beror enligt Trafikanalys pa den relativt langa tidsperiod
som studerats. Efter en kraftig och bred nedgang i bérjan
av perioden, har det skett en stabilisering eller till och med
en Okning i vissa grupper. Den senaste utvecklingen tycks
dock i mangt och mycket hanga ihop med
befolkningsdkningen och aldersstrukturen i dessa orter. Att
man ager flera cyklar eller att fler sager sig cykla "pa
vintern” betyder inte nddvandigtvis att det cyklas mer totalt
sett.

Med hjalp av ny teknik kommer antalet grona transporter
att 0ka. Ett exempel pa detta ar skiftet fran att bensindrivna
bilar var helt dominerande till att dieseldrivna bilar blivit allt
mer vanliga i Sverige. For cirka tio ar sedan hade
dieseldrivna bilar ungefar lika stor marknadsandel som
elbilar har idag. Figur 19 illustrerar skiftet som gjorde att
den, ur ett Co2-perspektiv, nagot mer miljévanliga
dieselbilen tagit en allt storre marknadsandel.

Uppdrag:265191 — Omvarldsanalys SABO 2015
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Figur 19. Andel av salda bilar per drivmedel, Vroom AB
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3.19 Sammanfattning nulége - Infrastruktur och
resande

Sammanfattning nulage - Infrastruktur och resande:

Vad hénder? Varfér hdnder det (drivkrafter och motkrafter)?

e Efterfragan pa hallbara resor 6kar generellt, e Drivkrafter: Fortsatt fokus pa hallbar utveckling
t.ex. bade korta och langre resor med cykel. driver pa efterfragan pa hallbart resande. Den

e Efterfragan och utbud pa kollektiva fardsatt tekniska utvecklingen gor det mgjligt att mota
Okar, saval bilpooler som vanlig kollektivtrafik efterfragan pa alternativa drivmedel, vilken da drivs
(buss och spartrafik). pa ytterligare.

e Efterfragan och utbud pa alternativa e Motkrafter: Om samhallet inte lyckas mota upp den
drivmedel 6kar ocksa, t.ex. bilar drivna av el, Okade efterfragan pa hallbara resor med forbattrad
vatgas och hybrider. infrastruktur for t.ex. cykel, forbattrad kollektivtrafik

och atgarder for att framja investeringar i alternativa
drivmedel kommer denna efterfragan troligtvis sa
smaningom att avstanna eller minska.

Uppdrag:265191 — Omvarldsanalys SABO 2015
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3.20 Konsekvenser: Infrastruktur och resande

De trender som Tyréns beddmer har storst effekt pa
omvarldsfaktorn Infrastruktur och resande &r
neokollektivism, transparens, digitalisering, hallbar
utveckling och urbanisering.

3.20.1

For att kunna tillhandahalla attraktiva bostader maste
bostadsbolagen arbeta mer med att fa till bra
kommunikationer underlatta resande. De bostader som
ligger i bra lagen i storstadsregionerna kommer fortsatta att
vara de mest attraktiva.

Konsekvenser for bostadsmarknaden

Neokollektivismen och trycket pa ett mer hallbart samhalle
har givit upphov till bilpooler, 6kad efterfragan pa
cykelvagar och andra hallbara transportsatt ar pa tillvaxt.
Aven efterfragan pa grénare alternativ for det privata
resandet ar pa uppgang. Forsaljningen av elbilar har 6kat
de senaste aren. Alla dessa gronare satt att 16sa sin
transport innebar for bostadsmarknaden att omstallningen
mot att forvanta sig grona val av bostadskonsumenterna
blir allt mer viktigt. Laddstolpar till elbilar, battre och utdkad
cykelférvaring samt lobbyarbete for mer valutformade
cykelbanor, och utokad dragning av kollektiva
kommunikationer ar nagot kommer bli viktigare for
bostadsmarknadens aktorer att arbeta med i framtiden.

Bostadsmarknaden bor ocksa forhalla sig till ett framtida
storre behov av tillgang pa laddningsstolpar till elbilar, 6kad
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mojlighet till medlemskap i bilpooler och fortsatt
lobbyverksamhet for att forbattra kollektivtrafikforbindelser.

Samtidigt som kraven hdjs for vad som ar en "bra”
kollektivtrafik enligt konsumenterna, underlattas ocksa
arbetet i och med ny teknik pa omradet. Potentialen i
matningar av resvanor och mobilitet har de senaste aren
utvecklats kraftigt och foérvantas kunna forbattra for manga i
framtiden. Anvandandet av 'Big data’ gor att producenter
av kollektivtrafik kan forbattra sina tjanster. Big data bygger
stora mangder data fran olika hall, vilka sammanstalls for
att exempelvis upptacka moénster i manniskors beteende.
Med detta blir det maojligt att skraddarsy allt mer efter
efterfragan vad galler tider, platser for hallplatser och
aktuell information om trafiklaget.

Aven méjligheterna att bo pa landsbygden okar i och med
ny teknik och battre kollektivtrafik, vilket kan ses som en
rorelse i motsatt riktning fran urbaniseringen. Med
digitalisering och nya arbetsforutsattningar blir det enklare
att bo pa landsbygden och pendla in till tatorter for att
arbeta.

3.20.2

| hyresbostader, och i allmannyttan specifikt ar det av extra
vikt att kollektivtrafikforbindelser och I6sningar for enkla
transporter underlattas. De boende i hyresratt har i storre
utstrackning an i andra upplatelseformer knapp ekonomi,
vilket gor att mojligheten innehav av bil och andra

Konsekvenser for hyresmarknaden specifikt
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fardmedel begransas . Dragning av kollektivtrafik-
forbindelser, och speciellt sparbunden sadan, ar inget som
gors i en handvandning, men ett kontinuerligt lobbyarbete
for att fortsatta forbattra kollektivtrafiklosningar i
allmannyttans bostadsomraden ar viktigt for framtidens
boende. Allmannyttan kan gynnas av att i framtiden ta fler
initiativ till som leder till att tillganglighetsfragor generellt
lyfts tidigare vid utveckling av befintliga eller nya
bostadsomraden. Goda infrastrukturférbindelser har positiv
inverkan pa bostadernas attraktivitet och hojer
fastighetsvarden.

| allmannyttan, dar de boende ofta har en begransad
inkomst kan alternativa I6sningar som exempelvis bilpool
och cykelpool vara extra intressanta alternativ. Manniskors
installning till att dela saker har i och med den vaxande
trenden neokollektivism blivit mer allt mer 6ppen. Att som
allmannytta ytterligare éppna doérrarna for
delningsekonomiska l6sningar kan hoja allmannyttans
attraktivitet pa sikt.

Pa vara analysmoéten med representanter fran SABO kom
ett exempel fran Skoévde upp, dar de boende pa ett
trygghetsboende for 70+ borjat anordna utflykter for
promenader och dylikt. Har har de boende i allmannyttan
pa eget initiativ sett till att nagot som efterfragas av de
boende blir méjlighet fér de boende. Aven i andra omraden
skulle allmannyttan kunna verka for kompletteringar till
kollektivtrafik i lagen dar bostaderna ligger utom rackhall
for offentlig kommunaltrafik eller dar denna inte ar

Uppdrag:265191 — Omvarldsanalys SABO 2015
Bestéllare: SABO AB

SABO

tillracklig. Exempelvis for att gemensamt aka till mataffaren,
IKEA, atervinningen eller dylikt som kan vara svart att na
utan bil. Tanken har ar inte att de allmannyttiga
bostadsforetagen sjalva ska vara anordnare av denna typ
av kompletterande kollektiva trafik. Allmannyttan kan
snarare aven har fungera som en mojliggorare och forse
de boende med en plattform for att géra smidig samordning
mojlig.

Att fa till stand fungerande kompletteringar for bristande
kollektivtrafik kommer i langden hdja allmannyttans
attraktivitet och bidra till ett 6kat varde, for bade
fastighetsagare och bostadskonsumenter.
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3.21 Sammanfattning konsekvenser - Infrastruktur

och resande

Sammanfattning konsekvensanalys - Infrastruktur och resande:

Konsekvenser

 Okat behov av hallbart (och relativt billigt)
resande staller krav pa bostadsomradens
tillganglighet for kollektivtrafik och cykel

o Okad efterfragan pa alternativa drivmedel
staller krav pa bostadsomradens
forutsattningar for t.ex. laddning av elbilar.

¢ Delningsekonomin innebar dkad efterfragan
pa individanpassade kollektiva l6sningar,
t.ex. bilpooler

e Behov av flexibla I6sningar och
samutnyttjande av mark eftersom det
kommer att ta tid att stalla om fran bil och
fossila branslen

e Mojligheterna att bo pa landsbygden okar i
och med ny teknik och battre kollektivtrafik

Hur séker &r bedémningen?

Relativt saker

Relativt osaker — forskning och utveckling vad
galler alternativa drivmedel gar mycket snabbt
och det ar svart att sia om vad som kommer att
galla om 10-15 ar

Relativt saker

Relativt saker

Osaker — det mesta tyder pa att urbaniseringen
ar en starkare trend och att behovet av fysiska
moten faktiskt Okar med dkad digitalisering.
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3.22 Nulage: Bebyggelse

Omvarldsfaktorn bebyggelse omfattar boyta,
boendeformer, bostadspriser och bostadsekonomi,
arkitektur, narmiljé och energianvandning.

Det byggs inte lika mycket bostader som forr. Se figur 20,
ovre bilden. Idag rader en stor bostadsbrist pa flera storre
orter, medan det pa andra hall finns ett 6verskott. Da
allmannyttan bedriver verksamhet i nastan alla svenska
kommuner maste man forhalla sig till att verkligheten ser
olika ut. Bostadskon for hyresratter ar ofta lang och
byggnationstakten behéver snabbas pa om marknaden ska
kunna férse i synnerhet storstadernas vaxande befolkning
med boende.

Aven bebyggelsetakten av sma bostader ligger pa en lagre
niva an vad vi sett tidigare. Se figur 20, nedre bilden.
Andelen sma lagenheter i fardigstallda hus idag ar lagre an
det antal som producerades mellan 1950-talet och borjan
pa 1990-talet, trots att behovet av sma lagenheter ar
fortsatt stort.

Vidare kan vi ocksa baserat pa SCBs statistik konstatera
att andelen hyresratter av fardigbyggda lagenheter ar
forhallandevis lag och har minskat sedan 1990-talet. Ar
2012 fardigstalldes 8052 hyresratter, vilket motsvarar 48
procent av alla fardigstallda lagenheter i flerbostadshus.

Uobodraa:265191 — Omvarldsanalvs SABO 2015
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Figur 20. Lagenheter i fardigstéllda hus 1950-2012
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Miljonprogrammet ar den vardagliga be-
namningen pa bostadsbyggandet | Sverige
under pericden 1965-1974. Malet var att
under pericden bygga en miljon Bgenheter,
defta for att kiza den akuta bostadskris som
radde i slutet av 1950-alet och bdrjan av
1960-alet.

Miljonprogrammets mél om en miljon
fardigstalida ldgenheter naddes med lite
rage — det blew namligen 1 006 000 nya
lagenheter. Bland annat fardigstalides hela
110 000 ldgenheter under ar 1970.

@ Kalla: SC8 Byggande- och bebyggelse-
slatistk (Wi ach. sciBO0 1)

Andel ligenheter om 1 rum och kék i fardigstallda hus 1950-2012
Percentage 1 room and kitchen dwellings in completed buildings

1965 1975 1885 1895 2005

En 1:a med kok 8r nog manga ungdomars
drésm om en forsta egen Mgenhet. Men hur
4r det med nyproduktionen? Gor den ung-
domarna hoppfulla eller missmodiga?

Diagrammet visar ait av de |agenheter
som fardigstalldes | mitten av 1950-talet
var 8 procent om ett rum och kik. Aren
1977-1979 och 1998-2002 var andelen
"ettor” runt 2 procent av totala antalet far-
digstalida lagenheter. | dag ligger den pa
5,2 procent.

@ Kalla: SCB Byggande- och bebyggelse-
stEtiatik {www.5C0.2BO001).
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Den stora inflyttningen till staderna i kombination med lag
nyproduktion har resulterat i saval bostadsbrist som
trangboddhet. Enligt SCB ar trangboddheten som mest
pataglig bland utrikes fédda. Se figur 21. Andelen som bor i
en bostad med mer an en person per sovrum har dkat
betydligt snabbare bland utrikes fodda an bland inrikes
fodda de senaste aren. Ar 2013 var mer an var tredje
utrikes fodd trangbodd vilket &r den hdégsta andelen som
noterats for utrikes fodda i SCBs undersokning.

Figur 21. Andel trangbodda i procent enligt norm 3 ar 2000-2013
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Med trangboddhet avses att man bor i en bostad dar det
finns fler personer an sovrum (norm 3.) Uppgifterna for
2006 ska tolkas med viss forsiktighet med anledning av att
en omlaggning fran besok- till telefonintervjuer
genomfordes detta ar.

Nar det galler energianvandning i bostader ser vi dels en
utveckling med allt hardare lagkrav och regler for
byggandet och dels en starkt efterfragan pa energieffektivt
boende. Krav pa allt hogre energiprestanda i
bostadsbyggandet kommer bade fran Boverket, men ocksa
fran internationella instanser, som t.ex. EU.

Foretaget CBI Fastigheter, genomforde i maj 2014 en
undersokning kring svenskarnas attityd till energieffektivt
boende i samarbete med Novus. Enligt CBI visar
undersokningen visar att energibesparing i boendet ar
viktigt for svenskarna — 29 % svarade att det ar mycket
viktigt, medan 54 % angav att det ar ganska viktigt. Drygt
halften av de svarande i undersokningen, 54 %, vill hellre
bo i ett energieffektivt hus eller lagenhet an i en
konventionell fastighet, medan 32 % var osakra i fragan.
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3.23 Sammanfattning nulage - Bebyggelse

SABO

Sammanfattning nulage — Bebyggelse:

Vad hénder? Varfér hénder det (drivkrafter och motkrafter)?

e Trangboddheten Okar i de storre staderna, e Drivkrafter: Fortsatt fokus pa hallbar utveckling driver
framst bland invandrare. pa efterfragan pa hallbart boende. Individualismen

e Minskad hushallsstorlek, framst bland &ldre, starker efterfragan pa skraddarsydda I6sningar.
Okar behovet av sma bostader. Urbaniseringen gor att befolkningen vaxer pa

« Efterfragan pa hallbart boende 6kar tillvaxtorter dar mojligheten att bygga bort
generellt, t.ex. i form av energieffektivt bostadsbristen blir allt mindre, vilket driver
boende. trangboddhet.

e Efterfragan 6kar pa skraddarsydda, e Motkrafter: Trangboddhet skulle t.ex. kunna
uttrycksfulla och personliga bostader med motverkas av kraftig nyproduktion pa tillvaxtorter
hdga estetiska varden. Manga vill vara med genom okad tillganglighet pa byggbar mark och/eller
och paverka/skapa sin bostad. regellattnader vad galler bygghojd. Politiska initiativ

for att 6ka rorligheten pa bostadsmarknaden skulle
kunna minska behovet av sma lagenheter.
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3.24 Konsekvenser: Bebyggelse

De trender som Tyréns beddmer paverkar omvarldsfaktorn
bebyggelse ar urbanisering, hallbar utveckling,
globalisering, individualism och upplevelser.

3.24.1

Ett allt mer urbaniserat samhallet leder till att
bebyggelsetrycket i Sveriges storstadsregioner dkar.
Urbaniseringen paverkar bostadsmarknaden i storstaderna
pa sa satt att behovet av billigare och mer yteffektiva
bostader vaxer och sma lagenheter blir bade dyra (per
kvadratmeter) och svara att fa tag i. Detta innebar problem
for samhallet i stort, dar manniskor behdver kunna bo till ett
rimligt pris pa platser som inte innebar fér langa
pendlingsavstand till arbete och skola. For trangbodda kan
det offentliga rummet bli en viktig férlangning av vart hem,
dar parker och gronomraden far agera arena for umgange.
Vid kallare temperaturer, kan istallet levande
stadsdelscentrum vara en I0sning.

Konsekvenser for bostadsmarknaden

Samtidigt som bebyggelsen i staderna blir tatare och
manniskor bor mindre pa grund av hdga priser i attraktiva
lagen blir behovet och viljan att uttrycka sin stil och viljan
att anpassa sitt boende storre. Den individualistiska
trenden tar sig uttryck i att manniskor vill kunna anpassa
och gora bostaden till "sin”. Detta blir mer och mer en
efterfragan som bostadsmarknadens aktorer bor fundera
pa hur man kan bli annu battre pa att tillfredsstalla.
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Bostadsforetagen bor framgent bygga bostader som i
storre utstrackning ar flexibla och anpassade efter de
boendes 6nskemal.

Samtidigt stalls som en f0ljd av den 6kade individualismen
hogre krav pa boendet an tidigare. Under forutsattning att
den individualistiska trenden haller i sig, ar det rimligt att
anta att manniskor i framtiden kommer att vilja paverka
sina levnadsférhallanden och fa utrymme att uttrycka sina
karaktarsdrag annu mer an idag. Detta ar darfér nagot som
aven fortsattningsvis fa konsekvenser fér de som kanske
tillhandahaller en av de viktigaste sakerna i en manniskas
liv, namligen boendet.

3.24.2

Att bygga billigt och yteffektivt ar kanske annu mer
allmannyttans ansvar an vad det ar dvriga aktorers, med
tanke pa att det finns en stdrre andel inkomstsvaga i
allmannyttans bestand. Den utveckling vi ser med farre
fardigstallda hyresratter och farre fardigstallda sma
lagenheter i flerbostadshus ar ett problem fér de som inte
har rad att kdpa en lagenhet och for de som inte statt i ko i
manga ar. Kostnadsfragan for de som producerar nya
bostader ar emellertid ett problem. Attraktiv mark i
narheten av staden kostar mycket och det ar lag
konkurrens pa byggmarknaden.

Konsekvenser for hyresmarknaden specifikt
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Ett 6kat fokus pa upplevelser och personlighet i boendet
staller krav pa allmannyttan, i synnerhet med tanke pa det
stora upprustningsbehovet i vissa delar av bestandet.

Det finns en viss sannolikhet att de allmannyttiga bolagen i
framtiden kommer fa erbjuda sa kallade socialbostader till
dem som har storst behov av stod. En utveckling i den
riktningen kommer att medféra flera utmaningar for
bolagen. Det kan medféra en risk att boende i
”socialbostaderna” automatiskt forknippas med
bidragsberoende. Tendenser till stigmatisering av det
slaget skulle & andra sidan kunna motverkas genom att
socialbostaderna ar jamt utspridda geografiskt och pa sa
vis minskar risken for att vissa bostadshus eller
bostadsomraden férknippas med bidragsberoende.
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Det finns ocksa en problematik i att skapa subventionerade
socialboenden dar endast hushall som ligger under en viss
inkomstniva far bo. Om en bostadskarriar fran
socialboende till "vanligt” boende innebar avsevart hogre
boendekostnader utan att efterfragade bostadskvaliteter
Okar, sa kanske de som bor i socialbostédderna antingen
avstar fran att forsdka 6ka sina inkomster (t.ex. ta sig in pa
arbetsmarknaden), eller avstar fran att redovisa sina
inkomster.
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3.25 Sammanfattning konsekvenser - Bebyggelse

Sammanfattning konsekvenser — Bebyggelse:
Konsekvenser Hur séker &r bedémningen?
e Fortsatt bostadsbrist pa tillvaxtorter, svart med - Relativt saker — men kostnaden for att
kostnadseffektiv nyproduktion producera nytt ar starkt beroende av
byggkostnader, lagar och regler.
e Behovet av sma, billigare lagenheter 6kar - Relativt saker
e Den 6kade trangboddheten ger ett 6kat behov - Relativt osaker - svart att avgéra om
av motesplatser utanfér hemmet, bade inom- manniskor verkligen kommer att utnyttja
och utomhus offentliga rum och/eller gemensamhetslokaler
e Efterfragan dkar pa personliga, skraddarsydda - Relativt séker
och estetiskt tilltalande bostader och
bostadsomraden med stark identitet
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4 Kallforteckning

Figur 1. Kommunernas bedomning av laget pa bostadsmarknaden 2015 — Boverket (01-01-2016). Ldget pa bostadsmarknaden
i riket. http://www.boverket.se/sv/samhallsplanering/bostadsplanering/bostadsmarknaden/laget-pa-bostadsmarknaden/riket/)

Figur 2. Befolkningsforandringar i Sveriges kommuner, forsta halvaret 2014, 2015 — Statistiska Centralbyran (01-02-2016).
Folkékningen é&r spridd 6ver hela landet. http://www.scb.se/sv_/Hitta-statistik/Statistik-efter-amne/Befolkning/Befolkningens-
sammansattning/Befolkningsstatistik/25788/25795/Behallare-for-Press/393217/

Figur 3. Prognos for in- och utvandring 2015-2060, SCB — Statistiska centralbyran (01-02-2015). Sveriges framtida befolkning
2015-2060. http://www.scb.se/sv_/Hitta-statistik/Statistik-efter-
amne/Befolkning/Befolkningsframskrivningar/Befolkningsframskrivningar/ 14498/14505/Aktuell-befolkningsprognos/Sveriges-
framtida-befolkning-20152060/91832/

Figur 4. Geografisk aldersfordelning i Sverige - Statistiska centralbyran (01-02-2016). Demografiska rapporter. Rapport 2015:2.
Sveriges framtida befolkning 2015-2060. http://www.scb.se/Statistik/ Publikationer/BE0401 2015160 BR BE51BR1502.pdf

Figur 5. Antal personer 65-79 ar respektive 80+ ar 2013-2060 — Statistiska centralbyran (01-02-2016) SCB statistiska
meddelanden serie BE:18 Sveriges framtida befolkning 2013-2016. www.scb.se/BE0401

Figur 6. Geografisk inkomstfordelning - Statistiska centralbyran (01-02-2016). Sveriges framtida befolkning 2014-2060.
http://www.scb.se/Statistik/BE/BE0401/2014160/BE0401 2014160 SM BE18SM1401.pdf

Figur 7. Andel relativt fattiga i Sverige 1995-2009 — Svenska Dagbladet (01-02-2016). Klyftor véaxer snabbast | Sverige.
http.//www.svd.se/klyftor-vaxer-snabbast-isverige

Figur 8: Befolkning och hushall 1975 — 2014 - Boverket RAPPORT 2015:18, Behov av bostadsbyggande. Teori och metod samt
en analys av behovet av bostéader till 2025

Figur 9: Vaxelvis boende bland barn med sarlevande foraldrar - SCBs rapport om levnadsférhallanden: Se tidningen Valfard nr
1, 2014, sid 14, alternativt: http://www.scb.se/sv_/Hitta-statistik/Artiklar/Fler-barn-bor-vaxelvis-hos-mamma-och-pappa/
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Figur 10. Medellivslangd efter kon 1960-2014 och prognos 2015-2060 - Statistiska centralbyran (01-02-2016).

Figur 11. Besvar orsakade av arbete 1998-2014, SCB — Statistiska centralbyran (01-02-2016). Besvér av stress Okar i arbetslivet.
http://www.scb.se/sv_/Hitta-statistik/Artiklar/Besvar-av-stress-okar-i-arbetslivet/

Figur 12. Valjarstod per riksdagsparti ar 2000-2014, SCB - Statistiska centralbyran - Data: SCB statistikdatabas, Diagram:
Tyréns AB

Figur 13. Forséljningsutveckling av ekologiska varor 2008-2014 - Ekoweb (01-02-2016). Ekologisk livsmedelsmarknad 2016.
http://www.e-pages.dk/maskinbladet/1180/

Figur 14. Andel tidsbegransat anstallda, 16-64 ar, SCB — Statistiska centralbyran (01-02-2016) — Utvecklingen av tidsbegrdnsat
anstéllda. http://www.scb.se/Statistik/ AM/AM0401/2014K04Z/AM0401_2014K04Z SM_AM110SM1501.pdf

Figur 15. Antal skickade SMS, 2009-2015 — Post och telestyrelsen (01-02-2016) Svensk telemarknad forsta halvaret 2015.
http://statistik.pts.se/pts1h2015/download/Svensk%20Telemarknad%201h2015.pdf

Figur 16. Datamangd 2011-2015 - Post och telestyrelsen (01-02-2016) Svensk telemarknad forsta halvaret 2015.
http://statistik.pts.se/pts1h2015/download/Svensk%20Telemarknad%201h2015.pdf)

Figur 17. Andel huvudresor efter huvudsakligt fardsatt — Trafikanalys (01-02-2016). RVU Sverige 2011-2014.
http://trafa.se/globalassets/statistik/resvanor/rvu-sverige-2011-2014.pdf?

Figur 18. Andel av salda bilar per drivmedel, Vroom AB - Vroom (01-02-2016) http://web.vroom.nu/ Diagram: Tyréns AB

Figur 19. Lagenheter i fardigstallda hus 1950-2012 - Statistiska centralbyran. (01-02-2016). Statistisk arsbok 100 ar -1914-2014.
http://www.scb.se/Statistik/ _Publikationer/OV0904 2014A01_BR 00 A01BR1401.pdf

Figur 20. Andel trangbodda i procent enligt norm 3 ar 2000-2013 — Statistiska centralbyran. (01-02-2016).
http://www.scb.se/sv /Hitta-statistik/Artiklar/\VVanligare-att-utrikes-fodda-bor-trangt/
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Bilaga 1 — Grafer och tabeller

Figur 1. Kommunernas bedémning av laget pa Figur 2. Befolkningsféréndringar i Sveriges kommuner,
bostadsmarknaden 2015 forsta halvaret 2014, 2015

Forstahalvaret-2015

Forstahalvaret-2014

Kommunernas beddmning av
laget pa bostadsmarknaden
totalt sett i kommunen
(januari 2015)

Folkékning

Folkminskning

. Obalans, underskott
Balans

. Obalans, dverskott

4
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Figur 3. Prognos for in- och utvandring 2015-2060, SCB
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Figur 4. Geografisk aldersfordelning i Sverige
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kommun, 2012-12-31, procent
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Figur 5. Antal personer 65-79 ar respektive 80+ ar 2013-2060
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Figur 6. Geografisk inkomstfordelning
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Figur 7. Andel relativt fattiga i Sverige 1995-2009
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Figur 8: Befolkning och hushall 1975 — 2014

Befolkning Antal hushall Personer per hushall
1975 8208 442 3 324 956 247
1980 8 317 937 3497 801 2,38
1985 8358 139 3670340 228
1990 8590 630 3980037 216
1996 8 844 499 4 290 547 2,06
2000 8882792 4 363 284 2,04
2005 9047 752 4 440934 2,04
2010 9415 570 4 660 355 2,02
2011 9482 855 4 656 000 2,04
2014 9747 355 4274433 228
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Figur 9: Vaxelvis boende bland barn med sarlevande foraldrar

procent
40

30

20

10

1980

15985

1590

1985

2000 2005 2010

2015

2016-02-25




TYRENS

SABO

Figur 10. Medellivsléngd efter kon 1960-2014 och prognos 2015-2060
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Figur 11. Besvar orsakade av arbete 1998-2014, SCB

Andel kvinnor och mé&n som upplevt besvar orsakade av arbetet under det senaste
aret, ar 1998-2014
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Figur 12. Sjukpenningtal i Sverige

Sjukpenningtal 2015
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Figur 13. Valjarstod per riksdagsparti ar 2000-2014, SCB
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Figur 14. Forsaljningsutveckling av ekologiska varor 2008-2014

Forsiljningsutveckling ekologiska livsmedel i miljarder
kronor i totalférsaljning samt i detaljhandeln i Sverige
20

18

15,5

10.4

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014

Diagrammet visar firsiliningsutvecklingen fiir ekologiska livsmedel i total firsilining (rid kurva)
samt i detaljhandeln (bld kurva) i Sverige under perioden 2008 till 2015. Fir perioden 2008 rill 2013
dr siffror tagna fran SCB (bla kurva) medan 2014 och prognosen fir 2015 dr beriknat av Ekoweb.
Totalférsilining (rid kurva) dr beriiknad av Ekoweb. Fran SCB-siffror i ekologisk livsmedels-
forsiilining har MSC-fisk {Marine Stewardship Council) riknats bort. Se firklaringar bifaga 1.
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Figur 15. Andel tidsbegransat anstéllda, 16-64 ar, SCB
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Da antalet anstéllda Gkat under perioden dr det naturligt att dven antalet tidsbe-

tidsbegrinsade anstillda har forandrats dver tid.

Diagram 3
Andelen tidsbegrinsat anstéllda av anstéllda i aldern 16-64 ar efter kén,
1987-2014. Procent
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Figur 16. Antal skickade SMS, 2009-2015 Figur 17. Dataméangd 2011-2015

Figur 15 Utveckling av antal skickade sms totalt och per
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Figur 18. Andel huvudresor efter huvudsakligt fardsatt
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Figur 3.1 Férdelning (procent) av antalet huvudresor efter huvudsakligt fardsatt for mdn respektive kvinnor.
Felstaplarna anger 95%-konfidensintervall. Bearbetning av uppgifter i Tabell 1 i Tabellbilagan.
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Figur 19. Andel av salda bilar per drivmedel, Vroom AB
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Figur 20a. Lagenheter i fardigstéllda hus 1950-2012

Lagenheter i fardigstallda hus 1950-2012

Dwellings in completed buildings
120 Musental Miljonprogrammet ar den vardagliga be-
namningen pa bostadsbyggandet | Swerige
100 under pericden 1965=1974. Malet var att
under pericden bygga en miljion Egenheter,
an detta for att lsa den akuta bostadskris som
radde i slutet av 1850-1alet och baran av
a0 1960-talet.
Miljonprogrammets mal om en miljon
fardigstallda ldgenheter naddes med lite
40 rage — det blev namligen 1 006 000 nya
lagenheter. Bland annat fardigetalldes hela
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Figur 20b. Lagenheter i fardigstallda hus 1950-2012

Andel lagenheter om 1 rum och kok i fardigstéllda hus 1950-2012
Percentage 1 room and kitchen dwellings in completed buildings
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En 1:a med kbk ar nog manga ungdomars
drom om en foreta egen Bgenhet. Men hur
ar det med nyproduktiionen? Gor den ung-
domama hoppiulla eller miszsmodiga?
Diagrammet visar alt av de lagenheter
som fardigstalldes | mitten av 1950-talet
var 8 procent om ett rum och kik. Aren
1977=1979 och 19982002 var andelen
"gitor” runt 2 procent av tolala antalet far-

digstalida lagenheter. | dag ligger den pa
5,2 procent.

@ Kalla: SCB Byggande- och bebygpelse-
slatistik (www.sch.s2BO0101).

2016-02-25

76(77)



TYRENS

Figur 21. Andel trangbodda i procent enligt norm 3 ar 2000-2013
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