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Byggande och Boende
-en tillväxtfråga 


Hensbacka 17 augusti
2012


elsie hellström@stromstad.se







NORRA BOHUSLÄN-en del i
8 MILJONERS STADEN











Viktigt för att helårsboendet skall 
öka  enligt samhällsf. 2010


• Rimlig boendekostnad


• Tillgång till basservice – offentlig och kommersiell


• Livsmiljön och bostaden, närhet till naturen inom gångavstånd från 
bostad. 


• Närhet till havet – en kortare bilresa kan vara acceptabelt för många 
människor.


• Goda kommunikationer kopplat till vardagsaktiviteter, bland annat 
pendling.


• Tillgång till båtplats inom rimligt avstånd.


• Kultur- och fritidsutbud.







Boende


• Helårsboende
• Delårsboende
• Besöksboende








Hensbacka Herrgård 2012-08-17 


Boende i landsbygder: Nordiskt lärande och inspiration 
Jörgen Lithander 







Presentation 


 
• Den nordiska studiens syfte 


• Genomförande 


• Disposition 


– Rapport 


– Kapitel 


– Landstext 


• Några axplock 







Syfte Rural Housing 


” Studiens övergripande syfte är belysa olika boendefrågor 
i en nordisk landsbygdskontext ur ett utvecklings- och 
tillväxtperspektiv”.  


Ett mervärde bedöms kunna skapas genom en komparativ 
studie mellan de nordiska länderna där både nationella 
”spelregler” och praktiska erfarenheter presenteras.  


Utbyte av kunskap och ”best practice” inom detta område 
bedöms kunna öka förutsättningarna för utveckling och 
tillväxt i de nordiska landsbygderna.” 


Uppdragsgivare: Nordiska ministerrådet (arbetsgrupp) 







Upplägg 


• Tillväxtanalys projektledare 


• Kontaktpersoner (gateways) i Norge och Finland 


• Tre delområden 


– Finansiering 


– Planering och regelverk 


– Second homes (delårsboende, fritidshus) 


• Deskription 


– Nationellt ramverk, statistik, praktiska exempel. Ej 


policyrekommendationer. 


• Ansats: Interaktivitet mellan Tillväxtanalys och resp land 







Informationsflöden  


Tillväxtanalys 


Externa resurser 


Frågebatteri, prel (√) 


Frågebatteri, def (√) 


Casestruktur, prel (√) 


Casestruktur, def (√) 


Caseurval (√) 


Casetexter (√) 


Statistikbest, prel (√) 


Statistikbest, def (√) 


Landstexter, kom (√) 


Sem. rapport, prel (√) 


Slutrapport  


Frågebatteri, kom 


Casestruktur, kom 


Caseleverans, abs 


Caseleverans, def 


Statistikbest, kom 


Statistikleverans 


Landstextleverans 


Landstext, kompl 


Sem. rapport, kom 


 


Norge 


Finland 


(Sverige) 







Tre delområden 


Rural housing 
(Sverige, Norge, Finland) 


 


Delområde 1: 


Financing 
 


Delområde 2: 


Planning and 


land use 


Delområde 3: 


Second 


homes 
 







Disposition - rapport  


• Introduktion 


• Områdeskategorisering & grundl. bostadsstruktur 


• Övergripande mål bostadspolitik 


• Delområde 1: Finansiering 


• Delområde 2: Planering och regelverk 


• Översiktsbilder second homes 


• Delområde 3: Second homes 


• Sammanfattning och diskussion 







Disposition – delområden  
(ex. finansiering) 


 


• Introduktion sakområde, forskare (Stellan Lundström, 


professor i fastighetsekonomi, KTH) 


• Landstext Norge 


• Landstext Sverige 


• Landstext Finland 


• Sammanfattning 


 







Disposition – landstext 
(ex. finansiering) 


 


• Introduktion  


• Beskattning av bostäder 


• Finansieringssystem 


• Finansieringsexempel 


• Aktuella frågor 


• Sammanfattning 


 







11 st praktiska exempel 


 Planering: 


• Kongsvinger (N) 


• Härjedalen (SE) 


• Olofström (SE) 


• Tikkala (SF) 


• Pohjaslahti (SF) 


Second homes 


• Flatanger (N) 


• Ringebu (N) 


• Strömstad/Tanum/Sotenäs/Lysekil/Munkedal (SE) 


• Dorotea (SE) 


• Skärgårdsboende (Kimitoön/Väståboland) (SF) 


• Business Mentors Finland (SF) 







Några axplock 


 
(297 sidor…) 


 







Ett geografiskt  


perspektiv – 


tillgänglighet  
(km-ruta) 







Second 


homes  
(n/milruta) 







Second home 


index 
(kvot, km-ruta) 







Second home 


index  
(kvot, kommun) 







DVK =  


Delårsboendes vistelsedygn/ 


Permanentboendes bruttovistelsedygn 







Heterogena begrepp 


 


Landsbygder 


• Tätortsnära vs. utpräglad glesbygd 


• Sammanvägd attraktivitet 


 


Bostäder 


• Nyproduktion, ombyggnad, egna hem, lägenheter, första 


boende, barnfamiljer, äldre, läge, storlek, standard, pris, 


planlösning… 







Utgångspunkter, finansiering 


 


Två grundläggande bedömningar: 


• Subjektsbedömning 


• Låntagarens återbetalningsförmåga 


• Objektsbedömning 


• Pantsäkerhet via marknadsvärde 


 


 


 







Objektsbedömning 


 


• Marknaden har svårigheter när produktions-


/ombyggnadskostnaden är högre än marknadsvärdet  


 


• Är det ett problem? För vem? 


 


 


 


 







Behov av bostäder i landsbygder? 


 
• Individuella preferenser 


• Utveckling/tillväxt 


• Arbetskraftsförsörjning 


• Flyttströmmar 


• Politiska mål 


• ”opprettholde et spredt bosettingsmønster” 


• Välfärdsaspekter 


 


 


 


 







Ländernas ”system” 


 


• Norge 


• Husbanken och kommuner (”grunnlån” och ”startlån”) 


• Finland  


• Statsborgen för ägarbostäder (”alla” får, men låg garantinivå) 


• Sverige  


• Kreditgarantier via BKN, (hög garantinivå, men krav på 


fullgod säkerhet. Lågt utnyttjande. 1992-2011: 569 st till egna 


hem) 


 


 







Marknad och politik 


 
• Utnyttja marknadslösningar där så är möjligt 


• Marknaden, bankerna, kan  (normalt) inte förväntas lösa 


finansieringen i områden med låga marknadsvärden  


• Om politiken har en långsiktig ambition att bygga, 


förvalta och finansiera bostäder utanför 


storstadsregioner krävs ett institutionellt system för att 


hantera skillnader i förutsättningar 


• Helhetssyn 


 







Verktyg efter uppgift? 


 


”…institutionella systemen i regel likartade för 


landsbygd och stad och ofta tankemässigt utformade 


för stadens förhållanden” 


 
Stellan Lundström, professor i fastighetsekonomi, KTH 


 


 












�Nya Bostäder N B
17 aug 2012







Leader


”Länkar mellan åtgärder för att 
utveckla landsbygdens ekonomi”


underifrånperspektiv


lokalt utvecklingsarbete


nytta för fler


samarbete


Bygdens resurserBygdens resurser


Nytänkande







Styrning av Leader


�Godkänd utvecklingsplan


�Externa projektansökningar


�LAG tar initiativ







Vilken landsort vill vi ha?
Hur når vi dit?
� Vad är grundvalen för en livskraftig bygd?
� Varför vill människor bo i en bygd?
� Varför vill människor starta företag där?







Syftet idag


� Att gemensamt samla företrädare från det 
offentliga och privata om bristen på
bostadsbyggande


� Att ta reda på det som är påverkbart  


� Vad gör vi?
� Vem äger frågan?
� Vem gör vad?








Alla ska bidra till tillväxten
- men hur?


Hensbacka 17 augusti, 2012


Martin Olauzon, ”diverseutredare”







Martin Olauzon – kortfattad CV


� Analyschef, Inlandsinnovation AB, oktober 2012-
� Avdelningschef, Myndigheten Tillväxtanalys, 2009-12
� Huvudsekreterare i Filmutredningen, 2008-09
� Huvudsekreterare i Stabsutredningen, 2007-08 
� Huvudsekreterare i Ansvarskommittén, 2005-07
� Utredare i Socialstyrelsens uppföljning av nationella 


handlingsplanen för hälso- och sjukvården, 2003
� Enhetschef vid Glesbygdsverket, 2001-04
� Kansliråd i Justitiedepartementet, 1999-2001
� Departementssekr. i Socialdepartementet, 1997-98
� Utredare Landstinget i Uppsala län, 1994-96







Tillväxt – vi lär oss och utvecklas!
BNP har tredubblats sedan 1960…







Politiken skiftar fokus-
från omfördelning till tillväxt, eller..?


� Regionalpolitik fram till millennieskiftet
� Regional utvecklingspolitik 2001-2006 (s)
� Regional tillväxtpolitik 2007- (alliansen)


- alla delar av landet ska bidra till den samlade 
tillväxten utifrån sina förutsättningar…







Är det någon skillnad?


� Vad menas med att ”alla ska bidra”?
� Vilka förutsättningar har olika kommuner/ 


olika landsbygder?
� Vem ska bidra om t.ex. inte Norra Bohuslän 


kan göra det?
� Offentliga budgeten – utjämningssystemet
� Samhällsekonomin – tillväxten i Sverige







Många utmaningar när man ska bidra


� Utmaningarna är många
� De skiftar över landet
� Det finns inte ett universalrecept således
� Politiken och praktiken måste anpassas


…jag (och en del med mig) tror dock att kompetens- och 
arbetskraftsförsörjningen tillhör de svårare nötterna 
att knäcka







Ni är med om en historisk händelse…
- fler som lämnar än som kommer till


Antal personer


1995 2000 2005 2010 2015 2020 2025


75000


80000


85000


90000


95000


100000


105000


110000


115000


Åldersavgångar  Tillträdande


Källa: SCB,  Arbetsförmedlingen


Tillträdande ungdomar och åldersavgångar
perioden 1995-2025


                                           







Olika svårt för olika branscher…


Andel av sysselsatta


Jord o Skogsbruk
Vård o omsorg


Offentlig förvaltning
Utbildning


Transport o kommunikation
Personliga, kulturella tjänster, renhåll


Industrin
Byggnadsindustri


Uppdrag o finansiella tjänster
Handel


Hotell o restaurang


0 10 20 30 40 50


Historiskt genomsnitt   Riket


Källa: SCB , Arbetsförmedlingen


Åldersavgångar inom olika sektorer i riket
2010-2025


                                           







Olika i olika delar av landet


Storstäder


Större städer


Förortskommuner


Pendlingskommuner


Övriga kommuner, mer än 25 000 inv.


Varuproducerande kommuner


Övriga kommuner, 12 500-25 000 inv.


Övriga kommuner, mindre än 12 500 inv.


Glesbygdskommuner


0,0 0,2 0,4 0,6 0,8 1,0 1,2 1,4 1,6 1,8


Källa: SCB, Arbetsförmedlingen


Balanstal per kommungrupp år 2010-2025   


                                           







Utnyttjar vi hela arbetskraften?


Procent


2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011
45


50


55


60


65


70


75


80


Utomeuropeiskt föddaUtrikes föddaSvenskfödda


Säsongrensad och trendad serie
Källa: SCB


kv 2 2005 - kv 1 2011
Sysselsättningsgrad


                                           







Hur locka kompetens och invånare
- vad är ”attraktivitetens” roll? 







Vad kan en kommun göra?


� Vilka är kommunens viktigaste verktyg?
� Hur koppla samman utvecklingsplanering 


och fysisk planering? (+ infrastruktur)
� Vilken är den rimliga ”horisonten” för 


planering – vitsen med samverkan…







Regeringen poängterar kopplingen


”Den fysiska planeringen har betydelse för 
en hållbar regional tillväxt. Tillväxtanalys ska 
därför analysera potentialen och identifiera 
utvecklingsbehov för en ökad samverkan 
mellan de regionala utvecklingsprogrammen 
och kommunernas översiktsplaner bl.a. för 
att effektivisera de offentliga insatserna.”
Tillväxtanalys regleringsbrev för 2012







”Work in progress”
TA:s tänkta disposition – rapport i febr. 2013


1. Vilken betydelse har fysisk planering för lokal och regional tillväxt? 


2. Hur har den fysiska planeringen utvecklats i Sverige? 


3. Hur ser ansvaret ut för den fysiska planeringen? 


4. Initiativ till att stärka samspelet kommunal och regional planering?


5. Hur fungerar samspelet mellan kommunala ÖP och RUP? 


6. Kommunala initiativ till att föra ihop fysisk planering med lokal 


utveckling och tillväxt. 


7. Hur ser andra länders system/verktyg ut? 







Min slutsats


� Tydligt fokus på samhällsplanering 
konkretiserar tillväxtarbetet!


� Därför är dagens ämne ”mitt i prick” om man 
vill jobba konkret med tillväxt!


Tack för ordet!
martin.olauzon@bahnhof.se








Hur klarar vi 


helårsboende och 


bostadsbyggande på 


landsbygden och i 


skärgården – 


boendepolitik behövs 


det? 


Munkedal 


17 augusti 2012 


Roland Lexén 


Situationen kring boende och byggande och 


tillväxt i Sverige 







Globalisering – några trender 


• Internationalisering 


• Produktivitetsjakt 


• Specialisering 


• Omstrukturering  
 







Strukturomvandling, specialisering och 
allt mer kunskapsintensiva tjänster 


präglar näringslivsutvecklingen 


 Från Till 







Hållbar tillväxt? 


”Folk köper saker de inte behöver med 


pengar de inte har för att imponera på 


människor de inte tycker om.” 


 


Källa: Clive Hamilton, etikprofessor och debattör,  


            författare till boken Growth fetish 







Flyttmönster 


     Bland de långväga flyttningarna flyttar nästan 50% 
av ungdomarna (18-25 år) för studier och nästan 
20% för arbetsskäl 


 För gruppen 26-37 år flyttar cirka 50% för arbete 
och 10% för studier 


 I den äldsta åldersgruppen 60-74 år flyttar 40% av 
sociala skäl 


 Det är vanligare att män flyttar pga arbete jämfört 
med kvinnor, som i sin tur flyttar pga av sociala 
orsaker 


 75% av alla flyttningar över kommungräns sker i 
åldersgrupperna upp till 35 år Källa: Vinnova 2010:08, Arbetsmarknadsrelaterade  


flyttningar i Sverige, Niedomysl & Malmberg.  


5000 svarande under 2006. 







Sverige har en mycket koncent-


rerad befolkning. I förhållande till 


landyta har Sverige den sjätte 


mest koncentrerade befolkningen 


av OECD-länderna (efter Kanada, 


Australien, Island, Mexico och 


Korea) 
Källa: Orter med befolkningsökning, Tillväxtanalys, 


2011:11 


Befolknings-


utveckling  


2010-2011  


och 1981-2011 







Regional konkurrens och 


samverkan i en ny 


ekonomisk geografi 


 


 


 


 Beskriver en förändrad situation 


- från regional- & industripolitik till regional tillväxtpolitik 


- avreglerade marknader, produktivitetsutveckling, EU-inträde 


- ökat kunskapsinnehåll i varor och tjänster, specialisering 


 Nya ekonomiska geografin  


- befolkningstäta miljöer (befolkning, sysselsättning, 


 lönesummor, ohälsotal, statens budget) 


- geografisk konc. underlättar o stimulerar företagens spec. 


 Regionförstoring, genom förtätning eller geografisk vidgning 


 Från råvaror och fysiskt kapital till kunskap och information 


som kritiska nyttigheter.  


 Platsernas attraktivitet attraherar individer och kapital 







• Linköping - där idéer blir verklighet! 


• Falkenberg: “varje gång Falkenbergs kommun omtalas så ska 


namnet Falkenberg associeras med det goda livet. En vänlig 


kommun med stor öppenhet som sörjer för att alla ska kunna få ut 


mesta möjliga av tillvaron. Och må bra. 


• Botkyrka – långt ifrån lagom 


• Fagersta – här får du livstid 


• Västerås –Mälarstaden, http://www.youtube.com/watch?v=kr2wLR71g70 


  


 Vilka förväntningar uppfattas som självklara? Vad är unikt? Är det 


känt? Vilka är konkurrenterna? 


   Munkedal 


- mer av livet 



http://www.youtube.com/watch?v=kr2wLR71g70





   Attraktiva orter 
 


Förutsättningarna för att en ort ska attrahera nyinflyttning 


eller behålla sin befolkning är: 


- bra infrastruktur (vägar, kommunikationer, bredband) 


- god offentlig service (skolor, vårdcentral, barnomsorg,   


  affär, mack etc 


- närhet till arbetsmarknader 


- attraktivt boende (gärna nära vatten) 


- goda sociala strukturer (föreningsliv, kyrka, idrott, ideella  


  organisationer, hem och skola, eldsjälar etc) 
 


  Källa: Orter med befolkningsökning, Tillväxtanalys, 2011:11 


  







   Attraktiva orter 
 







 Tillväxt och välfärd 


- det dubbla uppdraget 


Nya företag 


Växande företag 


Kluster 


Vård, skola, omsorg 


Infrastruktur 


”Forskning” 


Kommun/ 


region 


Civilsam- 


hälle 
 Näringsliv 
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