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1. Introduktion

Det har skrivits otaliga rapporter om den svaga produktiviteten i den svenska byggsektorn
(tex SOU 2012:39; Lind & Song, 2012; SOU 2015:105; Nilsson et al, 2020; Anjou, 2020).
Négra faktorer som har diskuterats i decennier &r bland annat krangliga regelverk, otillracklig

konkurrens, fusk, inkompetens och métfel.

Denna rapport konstaterar inledningsvis att den svenska utvecklingen inte vésentligt skiljer
sig frdn den 1 andra ldnder. Snarare stirktes produktiviteten mer i Sverige fram till den globala
finanskrisen 2008, men dérefter har Sverige halkat efter mer framgangsrika lander som

exempelvis Nederldnderna.

Vi redogor ddrefter for konsekvenser pd samhillsekonomin av den svaga produktiviteten. De
direkta konsekvenserna dr hogre kostnader och atféljande hogre priser for konsumenterna
och/eller ldagre 16ner och aktieutdelningar till f6ljd av en svagare vinstutveckling. De indirekta
effekterna dr omfattande med exempelvis en ldgre grad av agglomeration, 6kad bostadsbrist,
sysselsittnings- och matchningsproblem som alla far bade tillvédxt- och fordelningseffekter. Vi
gOr inte ansprak pa att vara uttdmmande, men forsoker redovisa nigra av de viktigaste
samhillseffekterna av den svaga produktivitetsutvecklingen for att pa sa sitt klargora

betydelsen av att atgérder vidtas.

Rapportens fokus ligger pa en sammanstillning av orsaker till den svaga produktivitets-
utvecklingen samt en redovisning av de atgérder som framhélls i internationell och svensk
litteratur. Utifran denna litteratur ger vi forslag pd hur framfor allt staten/politiken kan vidta
atgdrder som effektiviserar och hojer produktiviteten. Avslutningsvis forsoker vi uppskatta

vilka effekterna blir av om atgirderna genomfors.

1.1 Nationell bild av produktivitetsutvecklingen pa makroniva

Produktivitet kan definieras som kvoten mellan forddlingsvérdet och de resurser som anvands
1 produktionen. Ett sétt att 6ka produktiviteten dr t ex att producera mer och till ett hogre
virde med samma méngd resurser. Ett vanligt sétt att mdta produktiviteten i ett land eller i en
bransch (sektor) dr att fokusera pa arbetsproduktiviteten, métt som foradlingsvirde per

arbetad timme eller per sysselsatt person.



Om vi studerar produktivitetsutvecklingen matt enligt detta sitt, se Figur 1, framkommer att
den i1 det svenska néringslivet dr ndra 50 procent hogre idag én vid millenniumskiftet.
Utvecklingen for varu- och tjédnsteproducenter &r likartad, medan byggverksamhetens

produktivitetsutveckling har stagnerat.

Figur 1: Arbetsproduktiviteten méitt som foridlingsviirde per arbetad timme
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Kalla: Nationalrdkenskaperna fran SCB. Serier for forddlingsvarde och arbetade timmar &r
sdsongrensade och anges i 2021 érs priser. Index 2000:kv1=100.

Vi bedomer att orsaker till denna utveckling bést analyseras pé foretags- eller projektniva. Pa
nationell nivé eller sektorniva finns vdldokumenterade problem att méta produktiviteten i
byggsektorn, t ex vad géller deflatorer och kvalitet (Lind och Song, 2012). Detta resonemang

redovisas i Appendix.

Likvél dr det mdjligt att analysera pa vilket sétt arbetsproduktiviteten utvecklas genom att
studera hur insatsfaktorer foréndras, t ex arbetets sammansittning och kompetens (arbete),
och/eller investeringar i ny teknik och strukturer (kapital). Den restpost som blir 6ver nir
arbete och kapital har undersokts brukar bendmnas multifaktorproduktivitet eller
totalfaktorproduktivitet, TFP, dvs den genomsnittliga produktiviteten i ekonomin eller
branschen. Nagot forenklat kan denna definieras som allt som fordndrar produktiviteten och

som inte har med arbete och kapital att gora.



Nagra faktorer som bedoms kunna paverka totalfaktorproduktiviteten inkluderar befolkning
och institutionella forhallanden som i sin tur paverkar exempelvis foretagande och
entreprenorskap, spridning av teknisk kunskap, konkurrens pa marknader samt foretagens

lokalisering och koncentration.

Figur 2: Produktiviteten i svensk ekonomi uppdelad pa kapital, arbete och TFP
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Kalla: EU KLEMS, 2023. Hoger axel visar arbetsproduktivitetens forédndring i procent for respektive
tidsperiod. Vinster axel visar fordelning mellan kapitalintensitet, arbetskraftens sammanséttning och TFP.

Arbetsproduktiviteten utvecklades starkare i svensk ekonomi fore finanskrisen 2008 &n efter.
Framst bidrog arbetskraftens sammanséttning och kapitalintensitet. Fran 2011 till 2015
utvecklades TFP positivt, och dven starkt i forhallande till arbete och kapital. Om jamforelser
gors med byggsektorn framkommer dels en svagare utveckling av arbetsproduktiviteten sedan
mitten av 2000-talet, dels en negativ utveckling av TFP under samma period. Det &r framst
investeringar med 6kad kapitalintensitet som bidragit till en positiv utveckling av

byggsektorns foradlingsvérde per arbetad timme 2006-2020.



Figur 3: Produktiviteten i byggsektorn uppdelad pa kapital, arbete och TFP
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Kalla: EU KLEMS, 2023. Hoger axel visar arbetsproduktivitetens forédndring i procent for respektive
tidsperiod. Vinster axel visar fordelning mellan kapitalintensitet, arbetskraftens sammanséttning och TFP.

1.2 Internationell bild av produktivitetsutvecklingen p4 makroniva

Den svenska byggsektorn delar problemen med svag produktivitetsutveckling med flera andra
industrildnders byggsektorer. Enligt OECD:s databas som técker forddlingsvérde per
sysselsatt 1 byggsektorn for 29 lander var utvecklingen negativ for 16 lander, inklusive EU-27
1996-2019 (Golsbee & Syverson, 2023). EU:s KLEMS data, som utgér frdn EU-landernas
samt USAs, Storbritanniens och Japans nationalrikenskaper, har mojliggjort en jimforelse av
produktivitetsutvecklingen mellan ldinderna (EU KLEMS, 2023). KLEMS star for kapital
(Kapital), arbete (Labour), energi (Energy), rdvaror och material (Materials) samt tjanster
(Services). Nedan visar vi utvecklingen for ndgra utvalda EU-ldnder samt USA och

Storbritannien.



Figur 4: Forindring i foriddlingsvirde per timme 1996-2020 i byggsektorn
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Killa: EU KLEMS, 2023.

Sett over hela perioden framstar inte den svenska byggsektorn som den med sdmst utveckling,
tvirtom syns en positiv produktivitetsutveckling. USA har exempelvis en lagre
arbetsproduktivitet nu dn pa 1950-talet och en negativ utveckling syns sedan 1970-talet
(Golsbee and Syversen, 2023). Om perioden efter 2005 studeras blir bilden en annan for
svensk del. TFP, t ex, har varit negativ storre delen av denna period. Tabell 1 ger mojlighet att

jamfora vilka faktorer som péverkat arbetsproduktiviteten mest i Sverige och i1 andra lénder.

Nederldanderna framstar som ett land med stark utveckling, och inte minst géller det pa senare
tid. Landet toppar tabellen 2016-2020 for bade TFP och arbetskraftens sammanséttning.
Storbritannien placeras ocksé relativt hogt om hela perioden 1996-2020 studeras, och frimsta

orsaken &r en stark utveckling av kapitalintensiteten.



Tabell 1: Forandring i arbetsproduktiviteten i byggsektorn uppdelad i kapital, arbete
och TFP i nigra utvalda linder

1996-2000 2001-2005 2006-2010 2011-2015 2016-2020 1996-2020
1. Kapital- Sverige 0,98 0,90 1,49 1,97 1,13 1,29
intensitet Osterrike 0,90 0,79 -0,05 -0,18 -0,34 0,22
Tyskland 0,14 0,06 -0,14 0,35 0,78 0,24
Danmark -0,22 0,61 1,37 -0,33 0,20 0,33
Finland 0,22 0,54 0,42 0,46 0,96 0,52
Frankrike 0,66 0,39 0,49 0,50 0,65 0,54
Nederlanderna 0,23 0,20 0,41 0,30 0,07 0,24
Storbritannien 0,74 1,22 1,77 0,81 2,45 1,40
USA -0,23 0,39 1,28 -0,12 1,00 0,46
2. Arbetskraftens Sverige -0,03 -0,34 -0,77 -0,01 0,25 -0,18
sammansattning Osterrike 0,26 0,44 -0,45 -0,17 -0,19 -0,02
Tyskland 0,10 0,60 -0,19 0,07 0,06 0,13
Danmark -0,21 0,12 1,74 0,09 -0,02 0,34
Finland -0,25 -0,31 0,04 0,06 0,22 -0,05
Frankrike 0,08 -0,07 0,18 0,86 0,42 0,29
Nederlanderna 1,08 0,86 0,18 0,64 0,50 0,65
Storbritannien -0,33 0,81 -0,52 0,24 0,07 0,06
USA 0,16 0,71 0,26 0,17 0,45 0,35
3. TFP Sverige -0,57 1,81 -0,62 -1,40 -0,96 -0,35
Osterrike -0,44 0,58 -2,64 -1,02 -0,29 -0,76
Tyskland 0,00 -0,25 -0,11 0,09 -0,55 -0,17
Danmark 0,08 -0,17 -3,25 3,43 -0,43 -0,07
Finland -0,70 0,30 -0,39 -0,42 -1,45 -0,53
Frankrike 0,11 -0,43 -3,17 -2,06 -1,58 -1,43
Nederlanderna -1,00 -1,10 -0,04 0,23 1,70 -0,04
Storbritannien 2,16 -2,99 -2,49 0,75 -1,88 -0,89
USA -1,45 -0,99 -3,91 -0,67 0,24 -1,36
Foradlingsvarde Sverige 0,38 2,37 0,10 0,56 0,43 0,77
per timme Osterrike 0,73 1,80 -3,14 -1,37 -0,82 -0,56
(Summan av 1+2+3) | Tyskland 0,24 0,41 -0,44 0,51 0,29 0,20
Danmark -0,35 0,56 -0,13 3,19 -0,64 0,52
Finland -0,73 0,53 0,06 0,10 -0,27 -0,06
Frankrike 0,85 -0,11 -2,50 -0,70 -0,51 -0,59
Nederlanderna 0,31 -0,04 0,54 1,17 2,27 0,85
Storbritannien 2,58 -0,95 -1,23 1,80 0,64 0,57
USA -1,51 0,11 -2,38 -0,63 1,69 -0,54

Kailla: EU KLEMS, 2023. Gront visar bésta utveckling, orange sdmsta utveckling.

KLEMS data ger mojlighet att studera pa vilket sétt kapitalintensiteten fordndrats. Hér finns
en uppdelning 1 [T-relaterat kapital, icke-IT-relaterat kapital och immateriellt kapital

(intangibles).

Sverige har satsat relativt mycket pa icke-1T-relaterat kapital och framfor allt pa immateriellt
kapital. Daremot har IT-relaterat kapital 6kat mindre i svensk byggsektor &n 1 alla de andra
undersokta linderna. Storbritanniens byggsektor noterar ocksa en storre forandring i icke-1T-

relaterat kapital 4n andra ldnder, och kommer dven hogt avseende immateriellt kapital. Bland



landerna med svagast utveckling av arbetsproduktiviteten under hela perioden, dvs Frankrike,

Osterrike och USA, i#r det Osterrike som har den svagaste utvecklingen av kapitalintensiteten

framst till f6ljd av den negativa utvecklingen av icke-IT-relaterat kapital.

Tabell 2: Forandringen i kapitalintensitet i byggsektorn uppdelad i IT-relaterat och icke-1T-
relaterat kapital samt immateriellt kapital i nagra utvalda léinder

1996-2000 2001-2005 2006-2010 2011-2015 2016-2020 1996-2020

1.IT-relaterat Sverige 0,01 0,00 0,02 0,00 0,01 0,01
kapital Osterrike 0,08 0,04 0,05 0,04 0,04 0,05
Tyskland 0,05 0,02 0,02 0,02 0,03 0,03
Danmark 0,08 0,05 0,28 0,09 -0,01 0,10
Finland 0,04 0,01 0,03 0,00 0,00 0,02
Frankrike 0,05 0,03 0,03 0,01 0,01 0,02
Nederlanderna 0,08 0,04 0,04 0,01 0,01 0,04
Storbritannien 0,07 0,07 0,01 0,01 0,02 0,04
USA 0,12 0,06 0,06 0,01 0,02 0,05
2. Icke-IT-relaterat |Sverige 0,65 0,49 0,51 0,28 0,12 0,41
kapital Osterrike 0,58 0,50 -0,44 -0,48 -0,63 -0,09
Tyskland 0,05 -0,02 -0,12 0,14 0,54 0,12
Danmark -0,24 0,03 0,27 -0,17 -0,15 -0,05
Finland 0,04 0,26 0,31 0,06 0,31 0,20
Frankrike 0,40 0,21 0,14 0,14 0,24 0,23
Nederlanderna 0,05 0,02 0,15 0,06 0,07 0,07
Storbritannien 0,34 0,88 1,17 0,46 1,36 0,84
USA 0,38 0,31 0,79 -0,13 0,41 0,35
3. Immateriellt Sverige 0,33 0,40 0,96 1,69 1,00 0,88
kapital Osterrike 0,24 0,24 0,34 0,26 0,26 0,27
Tyskland 0,04 0,06 -0,04 0,20 0,21 0,09
Danmark -0,06 0,52 0,83 -0,26 0,36 0,28
Finland 0,14 0,27 0,07 0,40 0,66 0,31
Frankrike 0,22 0,15 0,31 0,36 0,39 0,29
Nederlanderna 0,10 0,14 0,21 0,23 -0,01 0,14
Storbritannien 0,32 0,27 0,60 0,34 1,07 0,52
USA -0,73 0,03 0,42 0,00 0,57 0,06
Kapitalintensitet Sverige 0,98 0,90 1,49 1,97 1,13 1,29
(Summan av 1+2+3) |Osterrike 0,90 0,79 -0,05 -0,18 -0,34 0,22
Tyskland 0,14 0,06 -0,14 0,35 0,78 0,24
Danmark -0,22 0,61 1,37 -0,33 0,20 0,33
Finland 0,22 0,54 0,42 0,46 0,96 0,52
Frankrike 0,66 0,39 0,49 0,50 0,65 0,54
Nederldanderna 0,23 0,20 0,41 0,30 0,07 0,24
Storbritannien 0,74 1,22 1,77 0,81 2,45 1,40
USA -0,23 0,39 1,28 -0,12 1,00 0,46

Killa: EU KLEMS, 2023. Gront visar bésta utveckling, orange sdmsta utveckling.




1.3 Exempel pa satsningar i ett par framgangsrika linder

Nederldnderna
Nederldanderna har uppvisat en stark produktivitetsutveckling 1 byggsektorn 1996-2020, men
okningstakten var sarskilt hog 2016-2020. Under denna senare period har bade arbetskraftens

sammanséttning och totalfaktorproduktiviteten bidragit till den starka utvecklingen.

En drivkraft for investeringar 1 ny teknik som sannolikt paverkade produktivitetsutvecklingen
var de aterkommande problemen att hitta arbetskraft inom byggsektorn (Construction Europe,
2023). Den nederldndska arbetsmarknaden &r stram, och inte bara byggsektorn efterfragar
inhemsk och utldndsk personal. Efter en kraftig 6kning av husbyggnationen uppgav 40
procent av byggforetagen att de hade arbetskraftsbrist, jimfort med 25 procent i resten av
ekonomin. Foretagen satsade darfor pa nya maskiner, robotar och digitalisering, vilket bidrog
till att antalet robotar per 10 000 anstéllda steg till for Europa hdga nivéer vid den tiden.
Nederlanderna utvecklades ocksa till att bli ledande pa open standard BIM, AR och 3D i
byggprocessen. Statliga satsningar har inkluderat kompetensutveckling av byggarbetare for att
starka kunnandet inom digitalisering och ny teknik. Statens roll har ocksa varit att stodja

innovation via intermedidrer som haller ihop foretagen 1 nétverk och kluster.

Belgien

I Belgien har ett hogt 16neldge i byggsektorn drivit fram investeringar i ny teknologi
(McKinsey, 2017). Det &r sdrskilt i anldggningssektorn som produktiviteten har stigit snabbt,
t ex vid byggnation av vindparker bade till havs och pa land. Produktiviteten 6kade sarskilt
snabbt 2000-2006.

Nir det giller bostadssektorn har statliga och regionala initiativ for att paskynda
energieffektivisering bidragit till ett helhetsgrepp och mgjligheter till standardisering,
skaleffekter och ldgre kostnader. Det finns ocksa statliga initiativ for att 6ka anvdandningen av
ny teknologi inom infrastrukturbyggnation. Center for Road Research och dven andra statliga
institutioner ger finansiellt stod till delar av infrastruktursektorn for att sarskilt paskynda
teknologisk utveckling. Industrin har maximerat mekanisering, off-site produktion och har
sarskilt satsat pa innovation inom betong som tillater prefabricering. Vidare har industrin
introducerat frivilliga héllbarhets- och kvalitetssystem som uppmuntrar till investeringar inom

forskning och utveckling.



2. Den svaga produktivitetens samhallseffekter

I detta avsnitt diskuterar vi den svaga produktiviteten i byggsektorn och dess direkta och
indirekta effekter pa samhéllsekonomin. Det finns stora utmaningar bade nir det géller att
mata produktiviteten och att médta dess effekter. Diskussionen nedan syftar till att klargéra
samband och peka ut omraden dér samhillsvinsterna av en starkare produktivitetsutveckling

skulle vara betydande.

2.1 Produktivitetens direkta effekter — loner, vinster och priser

Okad produktivitet kan uppnds genom att 6ka produktionen med ofdriindrad resursinsats, eller
att minska resursforbrukningen vid en given produktionsvolym. Okad produktivitet ger
forutsattningar for ekonomisk tillvéxt, vilket 6verfort till byggsektorn skulle kunna innebéra
en storre volym av bostadsbyggande eller byggande av anlédggningar. En forbéttrad
produktivitet skulle d&ven kunna innebéra en béttre hushéllning med resurser i form av

arbetskraft samt naturresurser, ravaror inklusive energi.

Produktivitetsokningen kan tas ut som vinst i foretagen, som hogre 16ner till de anstéllda eller
som hogre utdelningar till aktiedgarna. Eller s& sénks priserna pa foretagens produkter, vilket

ger konsumenterna hogre realinkomster.

En stark produktivitetsutveckling leder till en hog ekonomisk tillvaxt over tiden, dér tillvéxten
ar en funktion av arbetade timmar och produktivitet. En god produktivitetsutveckling i
byggsektorn borde dven kunna ge béttre forutsattningar for en jdmnare inkomst- och
formogenhetsfordelning. Exempelvis ger ett 6kat byggande och/eller ldgre priser pa bostdder

fler hushéll mojligheter att fa rad till sin bostadskonsumtion.

2.2 Produktivitet och effektivitet

De direkta effekterna for samhillet, t ex 1 form av tillvéxt och fordelning, av en starkare
produktivitetsutveckling i byggsektorn, dr svéra att uppskatta. Nérliggande begrepp sdsom
effektivitet, kvalitet och l16nsamhet dr ocksa viktiga att relatera till. Effektiviteten ar
overordnad produktiviteten, och &r ett vidare begrepp om hur en verksamhet omvandlar

resurser till resultat och effekter, och dér resultaten ar kopplade till malen for verksamheten
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(se tex SOU 1991:82). Produktiviteten kan 6ka snabbare om mindre eller billigare
insatsfaktorer anvidnds som sidnker kvaliteten, men som kréver renoveringar och
tilldggsinvesteringar i nartid. Detta skulle inte vara effektivt ur ett samhéllsperspektiv, men
skulle kortsiktigt kunna 6ka lonsamheten 1 foretaget och dven uppvisa en hogre
produktivitetstillvaxt i sektorn. Samtidigt kan de politiska mélen som stéllts upp avseende
boendestandard vara onddigt hoga, t ex att den inte medger ndgon variation i standarden utan
alla hushall ska ges samma hoga standard, vilket skulle kunna innebéra att de hogt uppsatta

malen medfor lagre samhéllsekonomisk 16nsamhet nir inte hushallen har rdd med boendet.

Nedan resonerar vi kring effekter av en starkare produktivitetstillvixt i byggsektorn dir fokus
ligger pd mdjliga om dn svirmatta effekter pa samhéllsekonomin. Enbart en hogre
produktivitetstillvixt 1 byggsektorn kommer sannolikt inte att 16sa de samhéllsproblem som
finns kopplade till otillrdckliga investeringar i infrastruktur, sdsom anldggningar och bostider.
Dels ér det oklart hur en 6kad produktivitetstillvixt tas ut i form av I6ner, vinster och priser.
Dels dr det ménga andra faktorer som styr utvecklingen pa byggmarknaden én
produktiviteten, men allt annat lika borde en starkare produktivitetsutveckling i sektorn vara
langsiktigt gynnsamt for infrastrukturmarknadernas funktionssétt samt tillvixt och fordelning.
Nedan belyser vi samhaéllsforluster av svag produktivitetsutveckling i bygg och anlédggning

(2.3) samt bostadssektorn (2.4).

2.3 Otillrickliga anlidggningsinvesteringar

En svag produktivitetsutveckling inom bygg- och anldggningssektorn innebér att resurser
anvénds ineffektivt och att projekt uteblir eller forsenas. Den leder till hogre kostnader som

ger kunderna hogre priser, svagare vinster i foretagen och/eller ligre 16ner for de anstillda.

Investeringar i anléggningar och nérliggande infrastruktur inkluderar transporter, energi,
telekommunikationer, vatten & avlopp, digitalisering och dven samhallsfastigheter sasom
sjukhus, skolor, forsvarsfastigheter och fangelser. Tillvixtkonsekvenser av otillrdckliga
investeringar dr vanligen stora pa bade kort och lang sikt, och uteblivna investeringar kan ge

spridningseffekter till hela ekonomin.

Utover direkta effekter 4r gemensamt att de har indirekt paverkan ocksa pa andra marknader,

t ex genom att forsvara utvecklingen av arbetsmarknadsregioner nér transporter inte fungerar.
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Andra effekter dr exempelvis: 1) tillgdngen till marknader och konkurrenssituationen i
ekonomin, i1) mojligheten att sprida innovation, anvédndningen av ny teknologi och nya
organisationsformer, iii) forsdmrad utveckling av agglomeration (hur foretag och hushéll
lokaliserar sig och kan dra nytta av nirheten till varandra, d v s regionens tithet). Se t ex
Quigley (2009) for sambanden mellan urbanisering, agglomeration och ekonomisk
utveckling. Tétheten i stdder stirks av en utvecklad (transport)infrastruktur, och medger

specialisering och spillovereffekter som bidrar till en hogre produktivitet.

Konjunkturinstitutet (2013) fokuserar pa agglomerationseffekterna som uppges ha storst
paverkan péd hogspecialiserade regioner. Studien pekar pa sambandet mellan produktivitet och
tillginglighet. Aven om det inte gér att faststilla kausala samband finns korrelationer mellan
produktivitet och tillgdanglighet. Effekter pa sysselsittning och I6ner, matchning pa arbets- och
bostadsmarknader, delning av resurser, ldrande och spridning av kunskap &dr ndgra omraden

Som namns.

Om satsningar pa klimatomstillningen som kraver infrastrukturinvesteringar uteblir kommer
kostnaderna for klimatanpassning att stiga (se t ex Finanspolitiska radet, 2022). Vidare
riskerar otillrdckliga infrastrukturinvesteringar i norra Sverige dér klimatomstallningen &r i
fokus att leda till att Sverige gér miste om viktiga industrisatsningar med negativa effekter pa
tillviaxt och konkurrenskraft, samtidigt som klimatomstillningen inte genomfors optimalt. Se
exempelvis Klimatpolitiska radet (2023) om riskdelning och statligt ansvar for

samhillsinfrastruktur vid klimatomstéllning och industrisatsningar.

Négra exempel ges hir pa farska rapporter som redovisar problem med otillrdckliga

infrastrukturinvesteringar:

o Svenskt Naringsliv (2023) uppskattar med hjélp av Ramboll underhéllsskulden
relaterad till jirnvédgar och végar till 77,5 miljarder kronor, och bedémer att den riskerar 6ka
till 113 miljarder kronor 2033. Rapporten utgar frén allokeringen till underhall i den

nationella planen for transportinfrastruktur. Aven Byggforetagen (2022) oroas ver den laga

tilldelningen av underhallsinvesteringar.
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o Svenska Kraftnit (2023) redovisar 1 Natutvecklingsplanen 2024-2033 behovet

av kraftfulla satsningar pa stamnétet, men dven utokad elproduktion och vétgasinfrastruktur.

o Myndigheten for digital forvaltning (Digg) konstaterar att Sverige ligger vil till i
termer av digital intensitet och fasta bredbandsnit (ej landsbygden), men att 5G-utbyggnaden
halkat efter och kréver snabbare utbyggnad.

Miénga av omradena inom infrastruktur kréver stor tilldelning av resurser under kommande ar.
Béde nya investeringar och underhall av jarnvégar r 1 fokus, men dven végar. Utbyggnad av
elproduktionen och eldverforing (stamnét) krivs for att sdkerstélla klimatomstéllningen och
upprétthalla industrins konkurrenskraft. En stor del av infrastrukturen kring vatten & avlopp
behdver moderniseras. Prognoser gor gillande att infrastruktursatsningar inom kriminalvard
(antal fangelser) och forsvar kommer att 6ka de ndrmaste aren. De stora behoven tydliggor

vikten av att resurser anvinds effektivt och att kostnaderna hélls nere.

24 Otillrickliga bostadsinvesteringar

En svag produktivitetsutveckling medfor hogre kostnader for bostadsbyggande och dven att
produktionsvolymen av nybyggda och ombyggda bostidder blir lagre 4n behoven, och att
bostadsbrist uppkommer. De hoga kostnaderna medfor incitament att bygga dyrare bostédder
sé att Ionsamheten halls uppe. Hogre priser till f6ljd av hogre kostnader leder da dven till att
de bostidder som byggs framst attraherar mer vélbestéllda kunder, vilket utdver tillvaxteffekter
ger fordelningseffekter. Aven hyresregleringen bidrar till att nyproduktion utfors i de dyrare
segmenten, och att det inte finns hyresrétter med olika hyresnivéer att vélja bland. Hogre
priser pa dgda bostdder leder ocksa till mer skuldsatta hushéll, vilket paverkar den finansiella

stabiliteten.

Evidens (2022) uppskattar i en modell att férlingda ledtider for plan- och bygglovsprocesser
med tvé ar okar byggkostnaderna med 4 procent och leder till en minskning av antalet byggda
bostdder med 4000 i landet som helhet. Den samhéllsekonomiska analysen tar fasta pa att
byggherren betalar mer i form av rantekostnader fér marken nér den inte byggs, och att detta
okar kostnaderna, minskar utbudet och i forlingningen paverkas priserna pa bostider. Aven

om det dr svart att bedoma det exakta antalet bostdder som inte byggs finns det fog for
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konstaterandet att kostnaderna 6kar med langre ledtider, och att dessa stiger vid ett hogre

rinteldge.

I diskussionen om bostadsbrist dr det viktigt att skilja mellan behov, efterfragan och brist.
Riksbanken (se Ekonomiska kommentarer 2018:2) skiljer pa dessa begrepp enligt féljande:
Behovet kan definieras utifran tillgdngen av husrum till en rimlig standard, medan efterfragan
att konsumera bostaden paverkas av bostadens pris, 14ge och kvalitet. Brist dr endera ett
marknadsmaissigt begrepp dér hushéllets boendestandard ar ldgre én det har férmaga och vilja
att betala for, eller ett politiskt begrepp som kan definieras som att boendestandarden ar lagre
an behovet (dér detta har definierats av politiker utifran kvalitet, trdingboddhet,

pendlingsavstand).

Enligt Boverkets prognoser 6ver behovet av bostadsbyggande, som utgér fran prognoser av
befolkningen och dess lderssammansittning, fordndringen 1 antalet hushall och
bostadsbestindet, behover 538 000 bostdder byggas fram till och med 2030, d v s i genomsnitt
67 300 nya bostader per ar. Boverkets byggprognos for 2023, som utgér fran
marknadsforutsittningarna, dvs utbud och efterfragan, uppgér till 20 000 bostdder (Boverket,
2023a). Den svaga konjunkturen bidrar till ett 6kat underskott i nértid, men sedan 2018 har

underskottet minskat till foljd av att bostadsbyggandet dverstigit befolkningstillvaxten.

Figur 5: Bostadsbyggnadsbehovet enligt Boverket

250 000
200 000

150 000

100 000

50 000

2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

0

mmmm Forandring i antalet berdknade hushall Férandring | bostadsbestandet e fckumulerat underskott

Kalla: Boverket, 2023. Boverket undersoker behovet utifran prognoser av befolkningen och dess
alderssammansittning, férandringen i antalet hushall samt forédndringen av bostadsbestandet.

Naér det géller bostadsbrist stdller Boverket fragor till landets 290 kommuner 1 en enkét

(Boverket, 2023b). Kommunernas svar utgdr subjektiva bedomningar om balans, underskott

14



eller 6verskott utifrdn om konsumenternas efterfraigan méter ett utbud som svarar mot
behoven eller inte. For innevarande ar rapporterar 180 kommuner att de har underskott pa
bostéder, vilket dr 24 farre &n 2022 och 27 farre &n 2021. Av aterstdende kommuner uppger
97 stycken att de har balans och 12 stycken att de har 6verskott av bostdder. En 6kad
bostadsproduktion under senare ar kan vara en orsak till det nagot mindre anstrangda laget.
Det finns anledning att forvinta 6kad brist framdver med hansyn till att bostadsbyggandet och

ombyggnationerna nu sjunker av konjunkturskal.

Figur 6: Boverkets undersokning om bostadsbrist (eller underskott)
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Killa: Boverket, 2023.

Ett antal studier konstaterar istéllet att det rader 6verskott pa bostidder 1 riket som helhet eller
att antalet kvadratmeter bostadsyta per person har dkat (se t ex Riksbanken, 2018; Wallstrom,
2017). Emellertid konstateras att storstadsregionerna har storre problem &n andra orter nér det
giller antalet sédngplatser per person i befolkningen. Det dr dessa regioner som framst
paverkas med negativa effekter pa sysselsittningen, foretagandet, entreprenorskapet,

innovationskraften och saledes tillvaxten.

Pé senare tid har dven bostadsefterfrdgan i norra Sverige stigit i samband med de
industriprojekt som drivs av bland annat klimatomstéllningen. Denna industriexpansion i
framst Norrbotten och Visterbotten bidrar till ett 6kat behov av bostidder i samband med att
sysselséttningen, inflyttningen och befolkningens storlek dkar pa mycket kort tid

(Regeringens samordnare for expansionen i norra Sverige, 2023).
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Savil objektiva data som subjektiva enkdtundersdkningar pekar pa svarigheter att tillgodose
behoven for unga hushall, nyanlénda, inflyttad arbetskraft och ldginkomsttagare. Utbudet av
bostéder till lagre kostnader har inte utvecklats lika starkt som for de dyrare bostdderna.
Dérfor ar det rimligare att fokusera pa samhéllsproblem som frimst kan kopplas till
matchningen av bostidder for grupper med svagare betalningsforméga, men dven sarskilt

beakta de utmaningar som samhillsomstéllningen i norra Sverige for med sig.

2.5 Tillvaxt- och fordelningseffekter — kvalitativ sammanstillning

En svag produktivitetsutveckling i bygg- och anldggningssektorn minskar utbudet av
anldggningar och bostdder. En svagt utbyggd infrastruktur hammar tillvixten pé flertalet
marknader. Bostadssektorn paverkas negativt genom att bostdderna blir férre och dyrare och
framst riktas till hushdll med hog betalningsférméga. Har summerar vi diskussionen ovan. Vi

fokuserar pa foljande tillvaxt- och fordelningseffekter:

o  Minskar sysselsdttningen, foretagandet, innovationen och konkurrenskraften

Minskad tdthet (agglomeration) ddmpar sysselséttningsutveckling, 16ner, matchning och
sdnker tillvixten i1 regioner men dven i hela ekonomin. Svagare agglomeration bidrar till att
minska bildningen av innovationskluster, vilket i sin tur dimpar konkurrenskraften. Sarskilt 1
tillvaxtregioner medfor bostadsbristen svérigheter att rekrytera personal. Inte minst géller
detta rekrytering av utlindska experter. Nystartade foretag (start-ups) har ofta sérskilda behov
av utlindsk kompetens, och problem med att hitta en bostad gor det svarare att attrahera och

bibehélla nyckelpersoner.

Bristen pa hyresritter och forhéllandevis hoga priser péd bostadsrétter och smahus paverkar
flexibiliteten och rorligheten pa arbetsmarknaden i framfor allt storstadsregionerna. Den
genomsnittliga kotiden pa en hyresrétt uppgar till 9 ar i Stockholm. Stockholms
Handelskammare (2023) berdknar att den arliga kostnaden for utebliven tillvixt i regionen pa
grund av den dysfunktionella bostadsmarknaden uppgar till 36 miljarder. Aven om exakta
berdkningar 1 kronor och 6ren &r osdkra ér det otvetydigt att bostadsbristen leder till

betydande samhéllskostnader och tillvixtforluster.
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e Stoppar upp industrisatsningar

Om transportinfrastruktur, samhéllsfastigheter och bostéder inte byggs i tillracklig omfattning
riskerar de pdgdende industrisatsningarna i Norrbotten och Visterbotten att ga om intet,
utvecklas svagare eller fordrojas. Regeringens samordnare Petter Larsson bedomer att
bostdder behdver byggas for 100 000 inflyttade till de jobb som skapas i expansionen i norra
Sverige (Sveriges Radio, 2023). Utdver bostidder krdvs utbyggnad av samhillsbyggnads-
funktioner, sasom vard, skola och omsorg, kollektivtrafik och elforsorjning. Utebliven tillvixt
och konkurrenskraft blir f6ljden av en otillricklig utbyggnad av infrastrukturen, inklusive
bostédder. Eftersom klimatomstillningen &r 1 fokus for expansionen i norra Sverige riskerar
ocksa denna fordrojas eller utebli. En anledning till statlig inblandning ar att
klimatomstéllningen driver fram “megaexpansioner” dir stora industrier etableras och dar
kraven pa samhillsinfrastrukturen &r stora och inte enbart kan bekostas av kommuninvanarna
da satsningarna kommer hela samhallet till godo. Se t ex en diskussion om riskdelning och

statligt ansvar 1 Klimatpolitiska radet arsrapport, 2023.

° Minskar skatteintdkter

Utebliven sysselséttning och en svagare 16neutveckling medfor dven lagre skatteintédkter till
kommuner, regioner och stat. Uteblivna eller forsenade infrastruktursatsningar ger en simre
utveckling for de offentliga finanserna, vilket i sin tur far vélfardskonsekvenser vad géller

finansieringen av vérd, skola och omsorg, men dven andra omrdden t ex kultur och naturvard.

o Stoppar upp flyttkedjor, fordrojer ungas familjebildning och férsimrar forutsdttningar
for utbildning

Manga dldre bor frivilligt eller ofrivilligt kvar i stora bostéder, och upplever svarigheter att
flytta till billigare och mindre boenden eftersom det pd manga héll saknas sérskilda boenden
for dldre. Unga vuxna upplever hoga trosklar till bostadsmarknaden, bade hyres- och
dgandemarknaden. Enligt hyresgéstforeningen (2023) var 192 300 unga mellan 20 och 27 ar
ofrivilligt boende hos foréldrar. Det &r procentuellt sett farre 4n de senaste aren och motsvarar
en andel av 77 procent (vilken kan jdmforas med 85 procent 2019 och 84 procent 2015).

Naéstan var tredje ung vuxen oroas dver att inte kunna hitta en bostad 1 framtiden.
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Konsekvenserna av att det tar langre tid att etablera sig pa bostadsmarknaden kan vara att

bade familjebildning och utbildning f6rdrdjs eller uteblir.

Figur 7: Andel unga vuxna som bor kvar hemma
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e Segregationen okar, och riskerar att vilmaende och hdlsa paverkas negativt

Bostidder som inte byggs for alla inkomstgrupper forsamrar matchningen pa
bostadsmarknaden, men riskerar &ven att leda till segregation och trdngboddhet i utsatta
omraden. Sverige har en hogre trangboddhet dn 6vriga Norden och den har okat fran 14
procent 2011 till 16 procent 2019 enligt statistik och definitioner frdn Eurostat. Utrikesfédda
uppvisar en trangboddhet pa 30 procent (36 procent for fodda utanfér EU), jamfort med 9
procent for inrikes fodda. Boverket definierar trangboddhet utifran behovsbaserad
bostadsbrist (t ex att varje familjemedlem bor ha 20 kvm bostadsyta) och kommer fram till att
9,6 procent av hushéllen &r trangbodda. Bostadsbrist och svarigheter att etablera sig arbets-
och bostadsmarknader paverkar hélsan negativt, inte minst psykiska problem kan uppsta till

foljd av utanforskap.
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o Arbetsmiljoproblem uppstdar och arbetsplatsolyckor okar ndr underhdll uteblir

Otillrdckliga infrastrukturinvesteringar i t ex form av underhall riskerar att forsamra
arbetsmiljon for dem som arbetar i sektorn. Andra orsaker som ligger néra produktiviteten ar
fusk, slarv och felaktig hantering av resurser. Antalet arbetsplatsolyckor har 6kat kraftigt

under senare ar. Arbetare ldngs vigar, jarnvdgar och pa byggen ar sérskilt utsatta.

3. Internationell 6verblick over faktorer som har negativ inverkan pa

produktivitetsutvecklingen

Eftersom den svaga produktivitetsutvecklingen i bygg- och anldggningssektorn &r ett
internationellt fenomen finns det en mangérig och omfattande internationell
forskningslitteratur som syftar till att identifiera och analysera faktorer som paverkar

produktiviteten negativt.

Den internationella litteraturen inkluderar akademiska forskningsartiklar, utredningar och
rapporter fran internationella konsultféretag som diskuterar och analyserar faktorer som kan
forklara problemet med den laga produktivitetsutvecklingen. Var och en av de identifierade
produktivitetshimmande faktorerna kan ha en negativ inverkar pa produktiviteten i en eller
flera av byggprocessens olika steg, fran de tidiga forstudie-, planerings- och
bygglovshanteringsfaserna till upphandlings-, projekterings-, byggnationsfaserna och

slutligen de avslutande besiktnings- och éverldmnandefaserna.

Foljande produktivitetshammande faktorer (som givetvis till olika grader dverlappar varandra)

forekommer frekvent i rapporter fran internationella utredningar och konsultbolag:

o Mitproblem (Golsbee & Syverson, 2023; Lind & Song, 2012; Nilsson et al., 2020)

o Komplexa, svaroverskadliga och icke transparenta regelverk (McKinsey, 2017b)

o Varje projekt dr mer eller mindre unikt med avseende pa lage, design, arkitektur och
materialval, och andra faktorer (McKinsey, 2017a; Construction Europe, 2023)

o Franvaro av automation och industriell massproduktion (McKinsey, 2017a;
Construction Europe, 2023; McKinsey, 2017b)

o Lagt forandringstryck (Nilson et al., 2020)
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o Bygg- och anldggningsindustrin dr langsam att ta till sdvil process- och
teknikinnovationer, som moderna digitala lI6sningar och Al (McKinsey, 2016a;
Construction Europe, 2023; McKinsey, 2016b)

o Undermaliga kontrakt: obalanser mellan riskférdelning och beléningar (McKinsey,
2017a)

o Fragmenterad sektor med manga aktdrer inblandade frén planering, design, produktion
till forvaltning, savél offentliga som privata (Ranko, 1989)

o Underinvesteringar i kompetensutveckling, FoU och innovation (McKinsey, 2017a;

Construction Europe, 2023; Hassan et al., 2017)

Metastudien fran &r 2017 Factors affecting construction producitivty: a 30 year systematic
review (Hassan et al., 2017) redogor for de tio mest forekommande faktorerna som har en
negativ inverkar pa produktiviteten i bygg- och anldggningssektorn med fokus pa
byggprocessens genomforandefas, d.v.s. byggnationen. Faktorerna dr rangordnade utifrdn hur
ménga ganger de dr citerade i publicerade forskningsartiklar. De tio faktorerna ér,
rangordnade frdn maximalt till minsta antal citeringar (engelska originalformuleringar inom

parentes):

1)  Brist pa material (Non-availability of materials): 33 studier

2)  Undermalig 6vervakning (Inadequate supervision): 29 studier

3)  Brist pa kompetens (Skills shortage): 25 studier

4)  Brist pa lampliga verktyg/utrustning (Lack of proper tools/equipment): 24 studier

5)  Ofullstdndiga ritningar och specifikationer (Incomplete drawing and specifications): 21
studier

6) Dalig kommunikation (Poor communications): 20 studier

7)  Omarbeten (Rework): 15 studier

8)  Daélig utformning av platsen (Poor site layout): 13 studier

9)  Ofordelaktiga vaderforhallanden (Adverse weather conditions): 2 studier

10) Andrade kravspecifikationer (Change orders):10 studier

Metastudien (Hassan et al., 2017) redogor for hur de olika faktorerna paverkar produktiviteten
negativt samt innehéller referenser till de studier som undersokt de ndmnda faktorerna. Medan
den framst fokuserar pa produktivitetshammande faktorer under byggnationsfasen av

byggprocessen, pekar flera andra av de andra rapporterna ovan pa forekomsten av
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produktivitetshimmande problem i de tidigare faserna av byggprocessen, som exempelvis

alltfor komplexa regleringar i planerings- och bygglovsskeden.

Den litteratur (t ex Lind & Song, 2012) som behandlar hur férekomsten av méitproblem kan
leda till att den presenterade produktivitetsutvecklingen underskattar den sanna men

svérobserverade produktivitetsutvecklingen presenteras i Appendix.

4. Overblick 6ver hur produktivitetsutvecklingen kan stiirkas enligt den internationella

litteraturen

Detta avsnitt presenterar forslag pd atgarder som syftar till att hoja produktiviteten i bygg- och
anldggningssektorn. Flera av de produktivitetshdjande forslagen dverlappar varandra.
Forslagen baseras pa de produktivitetshdjande forslag som framfors i RICS-rapporten
Construction productivity report 2023 (Sawhney, et al., 2023) och i McKinsey-rapporten
Improving construction productivity (McKinsey, 2017a). Forslagen baseras dven pa
metastudien (litteraturstudien) Factors affecting construction productivity: a 30-year
systematic review (Hassan et al., 2017) som redogor for de mest analyserade faktorerna som
paverkar produktiviteten negativt i bygg- och anldggningssektorn. Flera av de forslag pa
produktivitetshojande atgirder som foreslas i RICS-rapporten och i McKinseyrapporten syftar
till att just minska de negativa effekterna av de produktivitetshammande faktorerna som

aterges 1 metastudien.

Nedan presenteras en overblick 6ver de atgdrder och omrdden som framf6rs av ovanstdende
litteratur. Vi noterar att forekomsten av den omfattande och méngariga litteraturen pekar pa
att det inte verkar finnas nagon brist pd analyser och kunskap om vilka faktorer som paverkar
produktiviteten negativt samt atgiarder som kan forbéttra produktiviteten. Problemet ligger
snarare 1 att olika aktorer verkar sakna incitament att implementera de atgérder som

rekommenderas.

4.1 Overblick dver produktivitetshojande dtgirder som foreslas i RICS-rapporten

RICS-rapporten (Sawhney et al., 2023) presenterar en tabell (se Tabell 3 nedan) med sju
atgdrdsforslag som aktorer i bygg- och anldggningssektorn planerar for att forbéttra

produktiviteten i byggsektorn. Atgirderna 4r rangordnade i prioritetsordning. De rangordnade
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atgirderna gar till stora delar hand 1 hand med de faktorer som kan forklara den svaga
produktivitetsutvecklingen som framkommit i avsnitt 3 ovan. Exempelvis ar det tydligt att
kompetensutveckling (upskilling the workforce) har hogsta prioritet hos foretagen i alla
regioner, vilket stimmer vil 6verens med den forskning som metastudien (Hassan et al.,
2017) presenterar. Oavsett rangordning dr det rimligt att bedoma att alla atgiarder som

presenteras i respondenterna i RICS-rapporten kan 6ka produktiviteten i byggprocessen.

Tabell 3: Atgirder som representanter for bygg- och anliiggningssektorn i regioner

anger som viktiga for att 6ka arbetsproduktiviteten.

How do you plan to increase labour productivity APA ,
. . Americas Europe MEA UKEI Global
in your business C
Upskilling the workforce 1 1 1 1 1 1
Greater investment in data/digitisation 2 3 2 3 2 2
Improve procurement and supply chain

P P ey 3 2 3 2 3 3
management
Increased focus on offsite construction 5 4 5 4 4 4
Greater investment in automation 4 4 ] 5 5 5
Drawing on materials innovation 4] 57 4 4] 6 6
Rationalisation of the structure of the industry

7 7 7 7 7 7
through M&A
Table 2: Ranking of productivity interventions by region

Kailla: Swahney, et al., 2023, hér kallad RICS-rapporten.
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Med svenska begrepp kan RICS-rapportens atgardsforslag fran respondenterna beskrivas
enligt foljande (i rangordning):

1) Kompetensutveckling (Upskilling the workforce)

2) Okade investeringar i data/digitalsering. (Greater investment in data/digitization)

3) Forbéttra inkdp, upphandling och hantering av leveranskedjan (Improve procurement

and supply chain management)

4) Okat fokus pa offsite-byggande (Increased focus on offsite construction)

5) Storre satsningar pa automation (Greater investment in automation)

6) Okad anvindning av byggmaterialinnovationer (Drawing on materials innovation)

7) Rationalisering av branschens struktur genon fusioner och forvérv (Rationalisation of

the structure of the industry through M&A)

4.2 Overblick dver produktivitetshojande dtgirder som foreslas i McKinsey-rapporten

McKinsey-rapporten (McKinsey, 2017a) foreslar sju omraden som ér viktiga for att
produktiviteten i1 bygg- och anlédggningssektorn ska forbéttras. Den menar att produktiviteten

kan 6ka med upp till 60 procent om de atgirder som framférs genomfors:

Vi identifierade sju sdtt som innovatorer framgangsrikt tar itu med nuvarande
marknadsmisslyckanden och forbdttrar produktiviteten. Med en utbredd anvindning av

alla sju uppskattar vi att sektorns produktivitet kan 6ka med upp till 60 procent.

(We identified seven ways that innovators are successfully addressing current market
failures and improving productivity. With widespread adoption of all seven, we estimate

that the sector’s productivity could increase by up to 60 percent.)

Mer specifikt menar McKinsey-rapporten att det ér i f6ljande i sju omraden som aktiviteter

och insatser behovs for att forbéttrad produktiviteten:

1) Omforma regleringar och 6ka transparensen (Reshape regulation and raise
transparency)
2) Omforma ramverk kring kontraktering (Rewire the contractual framework)

3) Omforma design och ingenjorsprocess (Rethink design and engineering processes)
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4) Forbéttra upphandling och hantering av viardekedjor (Improve procurement and
supply-chain management)

5) Forbittra genomforande pa byggarbetsplatsen (Improve on-site execution)

6) Anvind digital teknik, nya material och automatisering (Infuse digital technology,
new materials, and advanced automation)

7) Hoj kompetensen i arbetsstyrkan (Reskill the workforce)

Noterbart dr att MckInsey-rapporten betonar att:

Utéver dessa sju idéer skulle delar av branschen kunna géra en mer radikal fordndring
genom att gd mot ett tillverkningsinspirerat massproduktionssystem, ddr huvuddelen av
ett byggprojekt byggs av prefabricerade standardiserade komponenter utanfor
anldggningen i en fabrik. Ett sddant system skulle undanroja de flesta av de
marknadsmisslyckanden som for ndrvarande haller tillbaka produktiviteten.
Erfarenheterna fran foretag som haller pa att gd i denna riktning tyder pa att en

produktivitetsokning pd fem till tio ganger dr mojlig.

Beyond these seven ideas, parts of the industry could make a more radical change by
moving toward a manufacturing-inspired mass-production system, in which the bulk of
a construction project is built from prefabricated standardized components off-site in a
factory. Such a system would negate most of the market failures that are currently
holding back productivity; the experience of firms that are shifting in this direction

suggests that a productivity boost of five to ten times is possible.

5.  Atgirdersforslag for att 6ka produktiviteten i den svenska bygg- och

anliggningssektorn

I detta avsnitt presenteras forslag pa atgarder som kan hdja produktiviteten i den svenska

bygg- och anldggningssektorn. Inspiration till forslagen kommer fran foljande kunskapskallor:

e Den internationella litteraturen.

e Svenska utredningar och rapporter.

e Svar fran olika svenska aktorer pa fragor om hur produktiviteten kan forbéttras.
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Baserat pd ovanstaende studier dr slutsatsen att foljande tre 6vergripande
produktivitetshdjande omraden dr de mest relevanta for att 6ka produktiviteten i
byggbranschen och dir staten kan ha en betydande roll for att paverka utvecklingen i ritt

riktning:

1) Kompetensforsorjning
2) Digitalisering och ny teknik
3) Regelverk och regelefterlevnad

De framforda produktivitetsfrimjande dtgérdsforslagen som forekommer i den internationella
litteraturen stimmer till stora delar vél 6verens med den svenska litteraturen och debatten
avseende de atgirder som behdvs for att hoja den produktiviteten i Sverige. Dock behdver de
diskuteras utifran svenska forhallanden, vilket gérs nedan. Exempelvis kan forekomsten av
kommunala sérregler i Sverige minska eller helt ta bort incitamenten att investera i fabriker
som massproducerar prefabricerade byggelement sdsom McKinsey-rapporten
rekommenderar. Vi har valt att inte inkludera konkurrensen pa byggmarknaden, en faktor som
ibland fors fram i den svenska debatten, men som inte har stor betydelse da det finns ett
betydande antal foretag i de flesta delbranscher och den genomsnittliga vinstnivan dr lag. Se

exempelvis Lind, 2020, Anjou 2019.

For varje atgiardsforslag presenteras problemet som atgiarden syftar till att minska och hur
atgdrden kan leda till att en forbattrad produktivitet kan uppnas (konsekvensanalysen). Vidare

gors en uppskattning av vilken roll staten/politiken har for varje atgardsforslag.

5.1 Kompetensforsorjning

5.1.1 Problemet

Kompetensbrist hos olika aktorer fran de tidiga faserna i byggprocessen (t.ex. planerings-,
bygglovs- och tillstandsprocesser) till genomforandefasen (byggnationen) leder till savél
utdragna och tidskrdvande processer som till att fler misstag gors som é&r tidskrdvande och
kostsamma att 16sa. P4 grund av en hog volatilitet i byggbranschens aktivitetsgrad varierar
dven efterfrdgan pa kompetens kraftigt vilket leder till att kompetent arbetskraft forsvinner

fran branschen vid en kraftig nedgang i nyproduktion.
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Statskontoret (2009) betonar den viktiga roll som byggherren har och att det krdvs en
omfattande och bred byggherrekomptens, men att problem med bristande byggherrekomptens
leder till hoga byggkostnader och flera andra mérkbara problem som péverkar produktiviteten
negativt. Statskontoret hianvisar sarskilt till Byggkommissionens utredning "Skarpning
gubbar! Om konkurrensen, kvaliteten, kostnaderna och kompetensen i1 byggsektorn"

(SOU2002:115), som menar att minskande byggherrekompetens skapar manga problem.

5.1.2 Atgirdersforslag som syftar till att 6ka kompetensen
En allmin kompetenshdjning som leder till att de manga olika arbets- och ansvarsomradden
som ingér 1 byggprocessens olika faser har identifierats som den viktigaste atgirden for att
oka produktiviteten i den internationella och svenska litteraturen. Atgirdsforslagen nedan kan
hérledas till denna litteratur.
e Utveckla kursutbudet av kompetenshdjande fort- och vidareutbildning av
yrkesverksamma, inklusive byggherrekompetensen.
e Infor ett fjarde &r pa gymnasiets tekniska utbildning och aterinfor
gymnasieingenjorskompetensen (delvis infort).
e Se till att utbildningen for hogskole- och civilingenjorer blir mer &ndamalsenlig inom
bygg och anldggning.
e Oka anslagen till tillimpad forskning som rér byggprocessens alla faser och aktdrer.
e Vidare bor extra satsningar pa fort- och vidareutbildning ske nér efterfragan pa

nyproduktion faller kraftigt.

5.1.3 Forvintad forbéattring/skillnad

De kompetenshdjande atgdrderna kan givetvis medfora att produktiviteten hojs i flera av de
manga arbetsmoment som ingar 1 byggprocessen. Foljande forbattringar utgdr naturligtvis
endast ett litet urval av alla de mgjliga positiva effekter som kompetenshdjning kan ha pa

produktivitetsutvecklingen.

e Ett anpassat kursutbud av kompetenshdjande fort- och vidareutbildningar 1 plan- och
bygglovsirenden for medarbetare och handldggare 1 kommuner, lénsstyrelser,
byggherrar och bygg- och konsultforetagen kan leda till fler snabba och korrekta

beslut.
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e En forbittrad bestillarkompens hos privata och offentliga byggherrar, leverantorer och
underleverantdrer, med béttre kontroll och formulering av avtalsvillkor, uppfoljning
och styrning, minskar risken for bland annat kostsamma och tidskrédvande tvister och
produktivitetshimmande incitamentsstrukturer pa grund av att undermaliga kontrakt
som genomsyras av obalanser mellan riskférdelning och beloningar.

e En 6kad byggherrekompetens kan 16sa flera av de problem som leder till bland annat
hoga byggkostnader, forseningar och kvalitetsbrister.

e Ett aterinforande av ett fjirde ar gymnasiets tekniska utbildning och ett aterinforande
av gymnasieingenjorskompetensen kan minska bristen p4 kompetenta platsingenjorer.

e Med ett 6kat inslag av andamaélsenlig utbildning pa hogskole- och civilingenjorer inom
bygg och anldggning minskar tiden for nyutexaminerade att sétta sig in i den praktiska
byggverksamheten ddrmed bidra till byggverksamheten.

e Med hogre kompetens kan byggbranschen snabba pa utvecklingen och
implementeringen av avancerade digitala ldsningar, innovationer inom byggmaterial
och andra losningar.

e Extra satsningar pa fort- och vidareutbildning nir nyproduktion faller kraftigt minskar
risken for att kompetens forsvinner, vilket dr viktigt nér efterfrdgan pé nyproduktion

aterigen oOkar.

5.1.4 Statens roll

Att via Skolverket se till att ett fjirde ar pa gymnasiets tekniska utbildning och
gymnasieingenjorskompetensen aterinfors. Att UKA ser till att utbudet av kurser och program
pa hogskolor och universitet ges resurser till att utveckla kurserna i1 den riktning som gor de
mer ldmpade for den kompetens som branschen efterfragar samt mer attraktiva for studenter
att soka i den harda konkurrensen om begavade studenter. Ge universitet och hogskolor storre
incitament att utoka samarbetet mellan byggbranschens aktorer for att 6ka inslaget av

dndamalsenlig utbildning.

Med ett 0kat statligt anslag till tillimpad forskning som ror byggprocessens alla faser och
aktorer kan den kompetensuppbyggnad som sker inom forskar- och lararkollektivet pa
universitet och hogskolor medfora att kurs- och programinnehall béttre anpassas till de

kompetensbehov branschen behdver for att produktiveten ska oka.
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5.2 Oka digitaliseringen och anviindningen av ny teknologi

5.2.1 Problemet

Aven om arbete med att 6ka inslaget av moderna digitala verktyg anses byggbranschen vara
en av de minst digitaliserade branscherna (Bygg i tid, 2023). Detta innebér att den potential

som digitalisering kan ha pa produktiviteten inte utnyttjas till den grad som dr mgjlig.

5.2.2 Atgirdsforslag som syftar till att 6ka digitaliseringen

e Staten ska fortsitta att ge Boverket nddvéndiga resurser och uppdrag for Boverket ska
fortsitta sitt arbete med digitalisering av samhéllsbyggnadsprocessen som syftar till en
enkel, effektiv och enhetlig samhéllsbyggnadsprocess (Boverket, 2023c).

e Regeringen (2023) gav i september 1 ar Boverket 1 uppdrag att ta fram stod for
offentliga aktdrer avseende anvdndningen av byggnadsinformationsmodellering (BIM)
for byggnader inom ramen for Boverkets ansvar att i digitalisering av
samhillsbyggnadsprocessen (Boverket, 2023d). Aven om BIM-uppdraget ska foresla
vilka standarder och riktlinjer for offentliga aktorer, maste Boverket fa de resurser som
behovs for att de standarder och riktlinjer som myndigheten tar fram dven ska vara
anpassade for bygg- och fastighetsbranschens privata aktorer.

e Oka anslagen till tillimpad forskning med fokus pa dels utvecklingen av nya digitala
tekniker och processer, dels med fokus pa hur 6verforing av forskningsnira
digitaliseringskompetens till studenter och yrkesverksamma ska ske pé ett slagkraftigt
sétt.

e Oka anslagen till statliga riskkapitalfonder for finansiering av utvecklingen och

kommersialisering av digitala tekniker for byggbranschen.

5.2.3 Forvintad forbéattring/skillnad

Ett 6kat inslag av digitalisering i byggprocessens olika faser kan minska risker for fel i
kommunikationen och 6ka snabbheten 1 kommunikationen mellan olika aktdrer inom och
mellan organisationer. Exempelvis, under bade planerings- och genomférandefasen av ett
byggprojekt behover ett stort antal aktdrer dela och uppdatera komplex information. Ett kat
inslag av digitalisering kan leda till en mer sdker och effektiv hantering av komplexa
planerings-, bygglovs- och tillstdndshanteringsdrenden under de tidiga faserna 1
byggprocessen. Vidare har byggledningen ett behov att dels i realtid fa en god dverblick 6ver

ett byggprojekts utveckling och status, samt kommunicera viktiga projektbeslut till olika
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medarbetare. Insamling och delgivning av information om byggprojekts status och
uppdateringar som sker med traditionella manuella arbetsmoment &r ménga ganger

tidskrdavande.

Fler offentliga och privata aktorer som arbetar med BIM enligt gemensamma standarder och
riktlinjer kommer att 6ka digitaliseringen av samhillsbyggnadsprocessen, vilket 1 sin tur bor

resultera 1 6kad effektivitet och produktivitet i bygg- och fastighetsbranschen.

5.2.4 Statens roll

o Att se till att Boverket far fortsatta resurser for att utveckla digitala ldsningar i
byggbranschen utéver de pagéende och planerade initiativ som Boverket har fatt
resurser till (Boverket, 2023c¢).

o Att se till att Boverkets BIM-uppdrag (Regeringen, 2023) som for ndrvarande
fokuserar pa den offentliga sektorn dven ges de resurser som behovs for att privata
bygg- och fastighetsaktorer anammar de standarder och riktlinjer som den offentliga
sektorn anvénder.

e Att 6ka anslagen av sévél forskningsmedel som riskkapital till forskning, utbildning

och kommersialisering av digitalisering.

5.3 Omformning av regelverk och regelefterlevnad

Flera regelverk som paverkar produktiviteten i byggbranschen har under manga ar varit
foremal for kritik, andringar, utredningar, reformerad lagstiftning och debatt, vilket speglar
medvetenheten om att regelverken har en negativ inverkan pa produktiviteten i
byggbranschen. Vidare riktas det kritik mot att nationella regelverk som syftar till att 6ka
produktiviteten inte genomfors pa grund av att kommunerna tolkar och tilldmpar reglerna pa

olika sitt.

Ett annat problem ar att bristen pa samordning mellan myndigheter kan leda till motstridiga
regelverk och svaroverskadliga processer 1 bland annat bygglovs- och tillstindsprocesser.
Intressekonflikter mellan exempelvis plan- och bygglagen (PBL) och Miljobalken medfor att
samhillsekonomiskt 16nsamma byggprojekt inte genomfors pd grund av att Miljobalkens

skyddande lagstiftning ges foretrade.
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Bristande samordning mellan myndigheter och lagstiftning skapar dven problem for
produktivt byggande av framfor allt transportinfrastruktur, vilket i sin tur himmar
sammanldnkningen av arbets- och bostadsmarknaden mellan olika orter, kommuner och
regioner. Exempelvis skapar intressekonflikter och bristande samordning mellan savil
kommuner, som mellan kommuner, regioner och staten, ineffektiva och
produktivitetshimmande planerings- och tillstindsprocesser. Boverket skriver in sin rapport
”Arbete med regionforstoring: Exempel fran dversiktlig planering i Ange, Vallentuna och

Helsingborg” (Boverket, 2023¢) att:

1 samhdllsplaneringen behandlas alla viktigare verksamheter i samhdllet.
Planeringsunderlagen pa alla nivaer dr vanligen sektoriella. Fran kommuner
och regionala organisationer framfors ofta kritik mot brister i den statliga
samordningen mellan de olika sektorplaneringarna. En sadan brist kan vara ett
problem for kommunernas planering enligt plan- och bygglagen och
miljobalken. For att framja en effektiv regional utvecklingsplanering, i vdl
avvdgt samspel med den fysiska planeringen i kommunerna, behévs en biittre
samverkan inom staten pad central niva (mellan de centrala verken och inom
regeringskansliet) och pd regional nivd. Boverket har redan tidigare framhdllit
vikten av att det dven tas fram aktuellt regionalt planeringsunderlag for
bostadsforsorjningen. Det dr linsstyrelsens uppgift att stodja kommunerna med
planeringsunderlag. Ett exempel dr att tillhandahdlla ett sadant regionalt
planeringsunderlag. Linsstyrelsen kan behova samrdda dven med grannldnen i
ett storregionalt perspektiv om ett sadant underlag. Det dr Boverkets erfarenhet
att trafikverken, de regionala trafikhuvudmdnnen och marknadens aktérer
efterfragar regionalt planeringsunderlag, som dr anpassat efter hur de lokala

arbetsmarknaderna ser ut och utvecklas.

Boverket skriver vidare 1 webbartikeln ” Regional planering - for en stirkt samordning”
(Boverket, 2023e):
Under senare dr har intresset for att stirka det fysiska planeringsperspektivet i
det regionala tillvixtarbetet okat. Syftet med detta dr att tydliggéra hur
geografin paverkar tillvixten och anvinda planeringen som ett verktyg for att

samordna olika beslutsnivaer och politikomraden. Det kan innebdra att man
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stdrker kopplingen mellan kommunal oversiktsplanering, bostadsforsorjning,

regionalt tillvixtarbete och kollektivtrafik- och infrastrukturplanering.

Boverket menar dock att ”En stor utmaning idag dr att utveckla metoder for arbetet med
regional utveckling och planering som pa bdsta sdtt kan mota och ta tillvara de olika lokala

och regionala forutsdttningarna. ’(Boverket, 2023e).

Risken for att sld in 6ppna dorrar &r uppenbar med hénsyn till just den omfattande litteratur
som finns avseende hur regelverk bor dndras och efterlevas for att inte ha en negativ inverkar
pa produktiviteten. Exempel pé rapporter och utredningar som fokuserar pé hur och varfor
regelverken i byggbranschen bor omformas ar:
e Modernare byggregler — forutsdgbart, flexibelt och forenklat (SOU 2019:68).
o Ett nytt regelverk for bygglov (SOU 2021:47)
e Initiativet Bygg i Tid (2022) Reformagenda: 16 forslag for kortare ledtider i plan- och
byggprocesser.
e Boverket (2020) Mo6jligheternas byggregler - Ny modell for Boverkets bygg- och
konstruktionsregler. Projektet syftar till att reglerna ska bli renodlade, tydligare och
enklare.

Ett 6vergripande problem avseende regelverken ér att trots den stora forekomsten av
omfattande och méngériga litteraturen, ar att de standigt dr foremél for nya utredningar och
kritik. Det bor inte finnas nagon brist pd analyser och kunskap om vilka regelverk och

tillhérande praktiska tillimpningar av regelverk som péaverkar produktiviteten negativt.

Foljande punkter utgor ett litet urval av den omfattande kritik som riktas mot regelverken:

e Reglerna for bygglovshantering, inklusive rivningslov och marklov, ér otydliga,
komplexa, inkonsekventa och ger kommuner alltfor stora tolknings- och
bedomningsutrymmen.

e Komplexa och svargenomskadliga regelverk, som dessutom kan vara motsédgelsefulla
och dr utformade fOr att tillvarata intressen som stir emot varandra leder till
tidskrdavande utredningar med osdkerhet och oforutsédgbarhet (Bygg 1 tid, 2022).

o Attregelverk som syftar till att minska eller eliminera de kommunala sdrkraven inte

far det genomslag som de syftar till.
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En orsak till att byggprojekt inte kommer 1 gang ér de allt langre ledtiderna for
detaljplaner och bygglovshandlaggning (se nedan om sirskilda atgérdsforslag

avseende kommunala PBL).

5.3.2 Atgirdsforslag

Att offentliga aktorer (t ex Boverket, kommunerna, ldnsstyrelser och riksdagen) samt
privata aktorer gemensamt studerar och analyserar de forslag som framforts 1 de
manga utredningar och rapporter som har producerats for att 16sa problemen med
produktivitetshimmande regelverk. Syftet dr att skaffa en gemensam forstielse for
varfor forslagen inte genomfors i det tempo som kravs for att produktiveten ska oka,
och de atgédrder som behdvs for att foreslagna regelverk ska genomforas och
efterlevas. I detta atgirdsforslag ingér dven att staten ska &lagga Boverket att
tillsammans med kommunerna skapa processer for hur férekomsten av kommunala
sarkrav ska minimeras dven i praktiken.

Staten ska fortsétta att ge Boverket nddvéandiga resurser och uppdrag for Boverket ska
fortsétta sitt arbete med att forenkla bygg- och konstruktionsregler enligt rapporten
(Boverket, 2020).

5.3.3 Forvintad forbéattring/skillnad

Minskad osékerhet kring bygglovs- och tillstdndshantering, forenklade och enhetliga
bygg- och konstruktionsregler, samt kortare handlédggningstider leder till att tiden fran
planering till byggstart av nyproduktion av savél bostdder som andra fastighetstyper
och anldggningar forkortas.

Med harmoniserade regler (t.ex. att forekomsten av kommunala sédrregler forsvinner) 1
kombination med forenklade och enhetliga bygg- och konstruktionsregler skapar
incitament fOr privata aktorer att investera i massproduktion av byggelement och andra
produktivitetshdjande offsite-losningar.

Med ett mer samordnat handléggningsansvar hos olika myndigheter kan arbete med
bygglovs- och provningstillstind effektiviseras. Detta kan vara sérskilt viktigt for stora
byggprojekt som stracker sig over flera kommuner och regioner.

I de fall som miljobalkens skyddande lagstiftning inte ges foretrdde framfor samhéllets
behov av nya byggnader och anldggningar kan fler samhillsekonomiskt Ionsamma

projekt genomforas.
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Fler samhéllsekonomiskt 16nsamma bygg- och anldggningsprojekt som bedrivs dver
flera orter/kommuner/regioner kan byggas i tid utan langa och kostsamma planerings-
och tillstdndsprocesser dvergripande regionala och statliga intressen ges en storre

tyngd dn det kommunala planmonopolet.

5.3.4 Statens roll

Att se till att Boverket far fortsatta resurser med arbetet att forenkla bygg- och
konstruktionsregler enligt projektet "Mojligheternas byggregler” eller motsvarande
projekt.

Modifiera regelverk och lagstiftning som himmar nyproduktion enligt de férslag som
framfors ibland annat Bygg i tid (2022).

Staten ska ge Boverket i uppdrag att tillsammans med kommunerna finna 16sningar
som minimerar (eller till och med eliminerar) férekomsten av kommunala sirkrav i
praktiken.

Staten ska sdkerstilla att Boverket har resurser for utvecklingen av arbetet for effektiv
samordning av regional utveckling och planering som pé bista sétt kan mota och ta

tillvara de olika lokala och regionala forutsattningarna.

Nedan gar vi igenom tvd omraden (kommunala plan- och byggmonopolet, 5.4., samt

hyresregleringen, 5.5) som vi bedomer har sirskilt stor paverkan pa den svenska

samhillsutvecklingen, bade pa bygg- och bostadssektorn och pa samhéllet i stort.

5.4 Regelverk — fokus pa det kommunala plan- och byggmonopolet

5.4.1 Problemet

Det dr kommunerna som bestimmer hur marken ska anvéndas. Ett problem ér att for lite mark

planldggs for bebyggelse 1 vissa kommuner och att markdgare inte far bygglov, eller att

tillstdndsprocesser tar ldng tid (se exempelvis Bergendahl, et al., 2015). Projektet Bygg i tid

har visat att den genomsnittliga ledtiden for ett byggprojekt 6kat med 12 ménader pa fem ar

sedan 2015, till 57 manader 2020. Det finns ocksd exempel péd nér byggherrar avvaktar med

byggande och later marken ligga orord for att fa battre betalt i ett senare skede. Ett relativt

litet byggande uppvisas trots att bostadspriserna stigit kraftigt under senare ar. En orsak ar att
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”insiders” som bor i kommunen ofta inte har intresse av exploatering enligt NIMBY -
principen (NIMBY star for not in my backyard), och att ”outsiders” inte kommer till tals. En
annan orsak till de langa processerna ér att kommunerna inte alltid har resurser att férandra
och utforma detaljplaner. Det finns ockséd mojligheter for invanare att 6verklaga och férdrdja
byggprocesser. Utformningen av systemet med de sk Attefallshusen har bidragit till att
kommunernas mojligheter att forhala och inte godkénna bygglov har begrdnsats, men detta

giller endast en mindre del av bostadsforsorjningen.

Ett annat problem ar att bostadsforsorjningen ofta inte planldggs i ett storre regionalt
perspektiv med tillrdcklig hénsyn till annan infrastruktur, t ex utbyggnad av
kommunikationer. Hér finns ocksa ett problem med att kommunerna inte ser helheten i
regionerna och dven att regionerna kan vara for sma. Ett exempel 4r kommunikationerna
mellan Uppsala 14n och Stockholmsregionen, dar mojlighet till byggande langs med jarnvagen
funnits en ldngre tid. Bostadsbyggandet hade sannolikt kommit igdng tidigare och varit storre
kring Knivsta och norrut om ett storre regionalt perspektiv hade anlagts. Samhéllsnyttan av
regionforstoring har diskuterats 1 flera avseenden och vid flera tillfdllen, se bl a

Ansvarskommittén (SOU 2007:10) samt Industrins Ekonomiska rad (2015).

Den s k bostadsforsorjningslagen dndrades 2022. Lagidndringen innebir bland annat att
kommunen ska analysera vilka bostadsbehov som inte tiligodoses pa den lokala
bostadsmarknaden. Analysen ska genomforas med stod av ett underlag som Boverket forser

kommunen med.

Lagen sdger dven att kommuner ska samrada med andra berérda kommuner, men det ar
kommunen som bestimmer om och nér sé ska ske 1 processen. Det finns stora behov att arbeta
1 ett regionalt perspektiv, inte minst i storstdder, men lansstyrelserna kan endast
uppmédrksamma kommunerna pé behovet av samordning och stimulera till samrad.
Kommunerna ska ge regionen/lansstyrelsen mdjlighet att yttra sig, men lagen sidger ingenting
om formerna for detta. I kommunernas riktlinjer for bostadsforsorjning ska mal for
bostadsbyggande stillas upp utifran underlag som Boverket kommit med som bland annat
inkluderar prognoser for befolkningsutveckling, insatser ska beddmas och kommunen ska ta
hénsyn till nationella och regionala mél. Plan och bygglagen maste ge utrymme for storre vikt

av det nationella och regionala perspektivet.
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5.4.2 Atgirder

I storstadsomraden behover kommunernas inflytande minska och beslutsréitten pa regional
niva utdkas ndr det giller bostadsforsorjning. Den regionala nivan dr att foredra framfor den
nationella nivan da beslutsfattandet 4nda 4r ndrmare medborgarna med ett regionalt fokus,
framfor ett statligt fokus. En utredning som undersoker hur beslutsrétten kan flyttas till
regional niva och didr kommunerna snarare far bli remissinstanser dn som nu nér det &r
tviartom. Utredningen bor ha de institutionella, juridiska och ekonomiska perspektiven. I det
institutionella perspektivet inryms demokratiperspektivet for att &ven genomsyra vilka
instanser, nimnder och myndigheter som maste utvecklas for att ta 6ver tidigare mer

ineffektiva strukturer.

I storstadsregioner sdsom Stockholm och Mélardalen behover det regionala perspektivet ges
en storre helhet, endera genom regionforstoring eller mer tvingande samverkansformer mellan
lanen. Bostadsforsdrjningen bor sdttas 1 en kontext av infrastrukturforsorjning i stort, s att

bostéder utvecklas i samklang med dvriga infrastruktur, t ex jdrnvégar, vigar och IT.

I de fall det dr byggherren som viljer att inte bygga pa mark de dger (for att t ex invidnta hogre
priser) kan sérskilda skattetilldgg inforas som gor det mer intressant for byggherren att starta

byggprocessen. Alternativt kan expropriering av mark som inte byggs vara en mojlighet.

5.4.3 Forvintad forbattring/skillnad

En 6verflyttning av beslutsritt fran det kommunala till det regionala perspektivet har
forutsattningar att 6ka takten i bostadsbyggandet och att orérd mark snabbare planeras och
bebyggs. En séddan forskjutning maste kombineras med andra atgérder sdsom regler for
overklaganden, bullernormer och andra normer som haller tillbaka byggandet. Med
oversiktsplaner som tar hdnsyn till den fysiska planeringen i ett storre regionalt perspektiv
okar forutséttningarna for storre arbetsmarknadsregioner, hdgre produktivitet och 16ner, hdgre

tillvdxt och dven — med ett storre utbud av bostdder — en positiv fordelningseffekt.

Produktiviteten 1 byggsektorn torde ocksé kunna utvecklas starkare om hinder for

nyproduktion minskar och mer mark tas i ansprak snabbare.
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5.4.4 Statens roll

Ett antal utredningar om regionforstoring har gjorts (t ex Ansvarskommittén med
slutbetdnkande SOU 2007:10), men riksdagen har inte fattat langtgédende beslut, sannolikt for
att det finns intressen fran det nationella perspektivet att halla tillbaka den regionala makten.
Likasé finns kommunala intressen som motarbetar en forflyttning som minskar det
kommunala inflytandet 6ver den egna kommunen. En ny utredning bor enbart fokusera pé att
forandra kommunernas plan- och byggmonopol men dven inkludera aspekter pa hur regioner

kan samverka for att skapa ett storre regionalt perspektiv dar sd krévs.

5.5 Regelverk — fokus pa hyresregleringen

5.5.1 Problemet

Hyreslagen med bruksvérdesystemet och hyresférhandlingslagen med det kollektiva
forhandlingssystemet dr de tvd centrala regelverken for hyressittningen. Hyresregleringen
syftar till att skydda konsumenterna, men samtidigt hindras uppkomsten av en fungerande
hyresmarknad (se t ex Bergendahl, et al., 2015). Det finns sedan 2006 mdjlighet till sa kallade
presumtionshyror som tar hénsyn till kostnader for nyproduktion, men dessa upphor efter 15
ar. En statlig utredning (SOU 2021:50) foreslog fri hyressittning vid nyproduktion, och en

utfasning av presumtionshyressystemet, men forslaget fick inte gehor i riksdagen.

Enligt Boverket (2013) fattas det 40 000 lagenheter till foljd av bruksvardessystemet utifran
en samhillsekonomisk analys, och bristen dr framst koncentrerad till storstiderna. Ett
effektivt utbud av hyresrétter saknas och minskar intresset bland producenter att investera 1
nyproduktion av hyresbostdder. Konsumenterna har dirmed endast tillgang till ett dyrt utbud
av nyproducerade hyresritter. Andra effekter ar ldnga koer till befintliga hyresldgenheter,
framst 1 storstdderna, samt en svartmarknad. For att kunna hoja hyror renoverar hyresvirdar
mer dn nddvandigt, ndgot som bade skapar samhillsekonomisk ineffektivitet och negativa
effekter pa klimat och milj6. Hyrorna pa andrahandsmarknaden ar betydligt hogre dn
forstahandshyrorna, och i Stockholm uppges de vara dubbelt sd hdga. Hyresregleringen
tenderar dven att driva upp priserna pa dgandemarknaderna, och att intresset okar for att

omvandla hyresritter till bostadsrétter.

De direkta effekterna pa produktiviteten i byggsektorn ér svara att méta. Att inte alla

upplatelseformer ér kopplade till efterfragan och utbud medfor en suboptimering dven for
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producenter. Bergendahl, et al., 2015, noterar att nir prissystemet inte speglar efterfrdgan
innebdr det att 1) hyror inte kan séttas och differentieras utifrdn marknadsforhallanden i
tvapartsoverenskommelser med konsumenterna, ii) intdktsosékerhet tillfors genom
forhandlingsmekanism och genom att avtalade hyror &r prévningsbara, iii) minskade
mojligheter for en producent att anvdnda intéktssidan som ett instrument for att balansera
marknads- och kostnadsfordandringar, och iv) priseskalering och riskbild pa bostadsrittssidan

hojer lonsamhetskraven pa hyressidan.

De indirekta effekterna pa produktiviteten i samhéllsekonomin i stort &r littare att identifiera.
I forsta hand handlar det om ett ineffektivt utnyttjande av det befintliga bestandet eftersom
lagenheterna inte fordelas efter hyresgisternas betalningsvilja. Konsekvenserna blir lag
rorlighet och inldsningseffekter. Arbetsmarknad och néringsliv paverkas negativt genom att
befintliga invanare och nyinflyttade dr hdnvisade till 4gandemarknader, eller mycket hogt
prissatta nyproducerade hyresldgenheter. Darmed paverkar ineffektiviteten pa
bostadsmarknaden i sin tur effektiviteten pa arbetsmarknaden, med negativa tillvaxteffekter
som f6ljd. Pendlingsavstinden 0kar och arbetsmarknadsregioner utvecklas inte. Som
fordelningspolitiskt verktyg eller sdtt att halla tillbaka segregation fungerar det nuvarande
hyresregleringssystemet daligt. Forstahandskontrakten i stddernas populéra ldgen tenderar att

dgas av en hog andel hoginkomsttagare.

5.5.2. Atgirder

e Utgd fran SOU 2021:50 och fatta beslut om fri hyresséttning for nyproducerade
hyresrétter, och en utfasning av presumtionshyrorna i nyproduktion.

e Vad giller befintliga hyresrétter behdver ett nytt system undersokas noga och ta
intryck av t ex Tyskland dar hyresmarknaden fungerar relativt vil. Olika system kan
handla om att hyror tilldts omprovas efter ett bestdmt antal ar, att hyran sétts utifran
lokala forhallanden och/eller f6ljer konsumentprisindex eller andra index. Det behover
ocksa undersokas vilka dvergdngsregler som ska finnas nir hyresregleringssystemet
overgdr till ett system som bittre speglar efterfrdgan och utbud av hyresritter. Vidare
behover olika typer av konsumentskydd utredas sé att konsumenten skyddas och

forutsattningar finns for skilig hyresséttning.
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5.5.3 Forvintad forbéattring/skillnad

Reformer som syftar till att ta bort hyresregleringen och skapa forutsittningar for att hyror
bittre speglar efterfrdgan och utbud pé bostadsmarknaden ger manga positiva tillvaxteffekter.
Incitamenten for att investera 1 bostadsbyggande okar, och dven att bedriva
uthyrningsverksamhet. En forbattrad tillgang till bostdder och en 6kad rorlighet pa
bostadsmarknaden starker den ekonomiska tillvixten via en effektivare arbetsmarknad och
okad produktivitet i takt med stdrre och tdtare arbetsmarknadsregioner. Rekryteringen
forbattras, bade niar matchningen underléttas och rorligheten okar. Bittre tillgédng till bostader
1 olika hyres- och prisklasser uppstér nar efterfragan tillats paverka prisbilden. Unga och
nyinflyttade till en region fér ldttare bostad, vilket underlattar familjebildning, utbildning och
okar psykiskt vilmaende. Fordelningseffekter handlar om att inte lingre subventionera
hoginkomsttagare som har haft 1aga hyror i innerstadsomraden, och att mojliggora en battre
tillgéng till bostdder for en stérre grupp invanare i flera olika hyres- och prisklasser. Att
reformera hyressittningssystemet skulle sannolikt forbdttra produktiviteten pa en rad

marknader, inte bara bostadsmarknaden.

5.5.4 Statens roll

Statens roll handlar framst om att riksdagen dels ska fatta beslut utifran utredningar som redan
utforts och som alla kommit fram till att hyresséttningen méste reformeras. Det forsta steget
handlar om fri hyressittning i nyproduktion. Det andra steget handlar om att fatta beslut
utifran mer djupgdende utredningar hur hyresséttningsreformen ska utforas i1 praktiken, d v s
vilket system som ska véljas, hur 6vergingsregler utformas, hur kompensation eventuellt ska

erhallas och hur konsumenter i framtiden ska kunna skyddas pa hyresmarknaden.
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Appendix: Kan miétfel forklara den liga produktivitetsutvecklingen?

I debatten om bygg- och anldggningssektorn anges ofta att den sektorn har en mycket simre
produktivitetsutveckling dn 6vriga sektorer. I rapporten Dalig produktivitetsutveckling i
byggindustrin - ett faktum eller ett métfel.” (Lind och Song 2012) framkommer det dock att
det finns systematiska métfel som skulle kunna leda till att produktivitetsutvecklingen i bygg-
och anldggningssektorn underskattas. Lind och Song (2012) kommer fram till slutsatsen
produktivitetsutvecklingen kan vara battre dn den som redovisats men att man inte kan veta
med hur mycket da det saknas trovirdiga data 6ver kvalitetsutvecklingen. Huvudslutsatsen i
Lind och Song (2012) ir att ”’Da korrekta data om kvalitetsutvecklingen saknas gar det inte att

trovérdigt uttala sig om byggindustrins produktivitetsutveckling.”

De mojliga felkéllor som kan leda till att utvecklingen av arbetsproduktiviteten underskattas

ar

e Maitningen av det nominella foradlingsvérdet
e Maitningen av antalet arbetade timmar
o Konstruktionen av det prisindex som anvinds for att rdkna ut det reala

forddlingsvérdet med hiansyn tagen till inflation och kvalitetsforbattringar

Lind och Song (2012) kommer fram till att forekomsten av systematiska métfel i den
prisjustering som gors ndr man gér fran nominellt foradlingsvéarde till realt leder till att
produktivitetsutvecklingen underskattas. De skriver att ”Vér slutsats &r att métning av
nominellt féradlingsvarde och métning av antalet timmar sannolikt inte innehaller ndgra
sddana fel. I motsats till detta giller att Byggnadsprisindex innehaller systematiska fel som

kan leda till att produktivitetsutvecklingen underskattas.”.

Rekommendationen baserat pa Lind och Song (2012) ar att staten ger en lamplig aktor, som
t.ex. Boverket i samarbete med SCB, i1 uppdrag att utreda hur méitfel kan minimeras for att den
skattade produktivitetsutvecklingen ska vara sa nara den sanna men svéarobserverade

produktivitetsutvecklingen.
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