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Sammanfattning

Mainga svenska kust- och skdrgardskommuner har svérigheter att behalla en fastboende
befolkning, istillet Gvergar allt fler bostéider till fritidsbostéder. Efterfrigan pa fritidshus i
dessa omraden &r stor och fastighetspriserna &r hoga. Detta resulterar i att folk far svart att
bo kvar pa grund av fastighetspriserna och de som onskar flytta in permanent har svart att
hitta hus till ett lagom pris. Boplikt, forindring av fastighetsskatten samt foréndringar av
annan lagstiftning framfors ofta som 1sningar for att motverka fritidsinvasionen.

I denna uppsats tittar jag ndrmare pd olika foreslagna l6sningar, frimst boplikten, och
analyserar vilken effekt de skulle fa. En analys 6ver hur olika faktorer paverkar marknaden
for de aktuella fastighetstyperna har gjorts for att ytterligare belysa vilken paverkan de
presenterade forslagen kan fa.

Boplikt blir svir att genomfora eftersom den dréjt linge och har ett stort motstand. Det
finns en stor oro for att en boplikt skulle kunna f3 stora negativa effekter, i form av tomma
hus som l4ts forfalla, om det inte finns ett tillrickligt intresse for fastigheterna som
permanentboende. Andringar av fastighetsskatteregler kan f3 till foljd att man far problem
med tillimpningen s3 att lika fall behandlas olika. Sdnkning av fastighetsskatten generellt i
berdrda omraden riskerar leda till 6kande fastighetspriser.

Det centrala resultatet i uppsatsen &r att det kriivs insatser pa flera olika omraden for att
man ska kunna foréndra den rddande situationen och utvecklingen. Uppsatsen har frimst
sett pA marknadsvirden och priser pa fastigheter enligt dess konsekvenser for aktuella
omréden. Det krévs fordndringar i lagstiftning och arbetsmarknadspolitik, satsning pa
kommunikationer och IT-utveckling, men man méste ocks& satsa pa att fora fram och
6ppna upp for ett kultur- och fritidsliv. Om det inte finns tillréicklig service och intressanta
fritidssysselsattningar s& kommer ungdomar och barnfamiljer oundvikligen att flytta ut
dven om de skulle ha ekonomiska méjligheter att stanna kvar.






Abstract

Many coastal municipalities in Sweden are struggling to keep a permanent population, as
more and more properties are becoming summer houses. The demand for vacationhouses
in these areas is great and the prices for land are high. The result of this development is
that people have difficulty keeping their houses, because of the real-estate tax and those
who want premanent residences have difficulties finding affordable housing. The
permanent residence rule (Boplikt), changing real-estate assessment and changing the laws,
are often proposed as ways to change this development.

This thesis looks at the solutions suggested, primarily the permanent residence rule, and
analyses the effect that they would have. An analysis of how different factors affect the
property market has been made to further understand the effects that these suggestions
might have.

It will be difficult to pass a law requiring a person to live in a house in order to own it,
mainly because development has been going on for so long and there is a great resistance
towards such a law. There are worries that such a law would have negative effects, for
example empty houses left to deteriorate, if the market for these houses as permanent
residences is too small. Changing real-estate taxation might result in difficulties with the
application. Cutting the taxation level in affected regions in general might instigate rising
real-estate prices.

The main conclusion is that actions are needed in several different areas in order to change
the development and improve the situation. The thesis primarily looks at real-estate values
and prices according to the situations in these regions. Changes are needed in legislation
and in labour market policies, investments in communications and Information
Technologies, but it’s also essential to promote and develop local culture and activities.
Without things to do, youth and families will most likely move out even if they have the
financial means to stay.







Foérord

Idén till #mnet kom genom den uppmirksamhet problemet “vinterddd”-
sommardverbefolkning fatt i media under de senaste &ren. Glesbygdsverket gav infor
”Arkitekturéret 2001” ut en rapport om hur laget i skdrgarden ser ut och vad man gjort i
andra lédnder for att motverka effekterna av denna utveckling. Flera artiklar skrevs bl.a. i
Goteborgsposten 6/7-2001. Nir boken Siste man slécker ljuset” av Stefan Edman kom ut
(2002), vilken beskriver missforhallanden i den svenska glesbygden, uppmirksammades
det vid ett flertal tillfillen i radio och TV.

Jag tycker att det &r intressant att en fragestillning som denna, som vickts i ett tidigt skede
fortfarande inte har kommit nirmare en ldsning eller ens en bittre forstielse. Under
arbetets géng har jag insett att synen pa utvecklingen &r vildigt olika i olika regioner dven
om man som utomstiende kan tycka att utvecklingen och de komplikationer som den
medfor verkar vara de samma. Det finns ingen enkel entydig 16sning som passar alla och
16ser alla problem.

Ett stort tack till min handledare Carl-Magnus Willert som har hjélpt mig med rapporten.
Jag vill ocks tacka alla de som tagit sig tid att besvara enkéter och p4 annat siitt gett mig

synpunkter och idéer som berikat rapporten. Samt alla andra som har varit delaktiga under
arbetets gang

Lund i april 2005

Lina Schlyter
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1. Bakgrund och problembeskrivning

Under de senaste aren har avfolkningen av glesbygden blivit en alltmer uppmirksammad
fraga. Ménga glesbygdskommuner kimpar for att kunna verleva, men problemen ir stora.
Vad det giller skirgards6ar och smé kustsamhillen ser utvecklingen lite annorlunda ut.
Hir lider man av stora sésongsvariationer, man arbetar for att hitta 16sningar och behilla en
tillracklig aretruntbefolkning samtidigt som &verbefolkning under sommarmanaderna
resulterar i andra komplikationer. Sedan lang tid har olika 16sningar diskuterats, bland
annat inférande av obligatorisk eller frivillig boplikt, forindring av reglerna for
fastighetsbeskattning alternativt foréndring av bygglagstifiningen. Trots att ett flertal
utredningar har gjorts &r problemet fortfarande oétgérdat och akut, inget har faktiskt hént.
Maénga samhillen arbetar for att motverka den sa kallade vinterdoden”.

Som det beskrivs i rapporten DS 1988:73 dr en orsak till avflyttningen hoga
fastighetspriser som drivs upp ytterligare p.g.a. den stora efterfrigan pi sommarhus
samtidigt som husen ofta har en relativt 1g standard. Mé&nga som vill bo kvar har inte rad
med den hoga fastighetsskatten och de som vill bosétta sig permanent har svart att hitta hus
i en prisklass dir standard motsvarar det begérda priset. Av samma anledning #r det
néistintill omdjligt att 16sa ut andelar i dddsbon. Omraden for fritidsbebyggelse finns men
dr avsatta pd andra platser 4n i t.ex. fiskeldgena dér efterfrigan #r som stdrst. De arbetande
t.ex. fiskare behover i sin tur ha méjlighet att bo strandnéra for att bl.a. ha nira till sin
arbetsplats och arbetsredskap, tillsyn av batar och dylikt.

Skérgardsproblematiken har funnits under lang tid, man kan séga att skirgardens
overlevnad i stort sett alltid varit problematisk. Forst var det svart for 6borna att dverleva
p.g-a. bristen pa inkomstmdjligheter samt att de var utlimnade 4t vidrets makter som litt
kunde isolera dem pa darna under lingre perioder. I bérjan av 1750-talet blev det béttre
sérskilt for véstkusten da fisket blomstrade upp, detta var i borjan av sillperioden da sillen
kom i fantastiska méngder till Kattegatt och Skagerak. Fiskeverksamheten blomstrade och
manga fiskerelaterade industrier startades upp (konserveringsfabriker, fiskeflottor etc.).
Allt detta forbittrade klart forutsittningarna for skirgardsfolket (Edman 2003, s24). Tyvirr
forsvann sillen lika plétsligt som den kommit, 1808 var den borta och likas3 alla pengar
som kommit med den. Fiskarna fick firdas allt lingre ut for sin fingst och for smafiskare
blev situationen ohéllbar.

I samband med att sillen forsvann kom kurbad p4 modet och havsbadorterna etableras en
efter en lings med hela kusten. Sillférlusten kompenserades genom att havsfiske och
kustsjofart utvecklades samtidigt som badgisterna borjade strémma till. Ménga
kustsamhéllen pé vistkusten omvandlades till kurorter. I slutet av 1800-talet kom sillen
tillbaks for en kort period och ater blomstrade ekonomin i skérgérden. Bofast befolkning
borjade bygga storre hus som passade sig for sommaruthyming, man forsig helt enkelt
husen med Kkillare eller vind s& att #garen med familj kunde bo didr under
sommarminaderna medan resten av huset hyrdes ut till sommargéster (Pihl Atmer 2002,
s13).




Under andra halvan av 1800-talet kom alltsd en ny grupp ménniskor till kusterna,
badgisterna fran stiderna Det bildades en romantisk stromning inom societeten, man
skulle soka sig ndrmre naturen och detta ledde till att stadsborna bérjade turista till naturen
och ”vildmarken”. For skérgarden innebar detta besok av kurbadgésterna. Forhéllandet
mellan badgisterna och kustborna var inte det bdsta, samtidigt som badgésterna innebar
mdjligheter till ekonomisk vinning, innebar det ofta en forédmjukande social relation med
denna kapitalstarka och krivande 6verklass.

Badortsverksamheten spred sig sedan vidare lings med stora delar av den svenska kusten,
dven Skéne. Det blev snabbt populirt for stadsbor att flytta ut pa 6arna och till de sma
fiskesamhillena under sommarménaderna. I snar anslutning till att denna rérelse kommit
igang borjade det byggas sommarvillor for dem som hade mycket pengar och mycket ledig
tid. Férst under 1920-30 talen spreds det till stérre mer allménna grupper. Det borjade med
sportstugerdrelsen med stugor som anvindes inte enbart sommartid utan 4ven helger och
andra lingre ledigheter for att frimja friluftsliv och rekreation i den vilda naturen
(Lindberg 1999, s13). Sommarturismen blommade och spred sig till allt storre folkgrupper.
Sarskilda fritidsomrdden vixte fram. Allt fler hade mojlighet att bygga sina egna
sommarstugor, det var inte ldngre forbehallet de rika. I och med att bilen ocksé blev allmén
egendom fortsatte denna utveckling i snabb takt. Sommarhusen blev mer lattillgéngliga
och anvindes under lidngre perioder. Manga kustsamhillens befolkning femdubblades
under sommarmanaderna (Glesbygdsverkets rapport 2001, s51). Efterkrigstiden medforde
en stor expansion av fritidshus, som fortsatte i jamn takt fram till 1970 d& det stagnerade.
Dubbelt boende finns numera tillgéingligt for stora delar av den svenska befolkningen,
antingen som eget dgande eller tillgang genom familj, slakt eller vanner. Fritidsboendet har
ocksd stora effekter pd ekonomin, nationellt och regionalt. Efter kriget insdg man att
sommarexploateringen kanske inte var enbart av godo. I Danmark, dir man sig en
liknande utveckling som den i Sverige, kritiserades kustexploateringen och resultatet blev
att hus anpassades till kringliggande miljé samt att de spriddes &ver storre ytor. Aven
storleken pa husen minskades. Den ekonomiska tillvéxten dkade och med den, antalet
fritidshus, for att na sin kulmen 1970 (Lindberg 1999, s14).

Sammanfattningsvis kan utvecklingen for kustboendet formuleras si: Fastigheter som siljs
overgdr till en kapitalstark grupp som avser att anvdnda bostaden sommartid. De hoga
priserna driver upp marknadsvirdet och ddrmed fastighetsskatten vilket i ménga fall
tvingar fram en utflyttning av mindre kapitalstarka boende, &terigen séljs husen till
ekonomiskt starka personer och spiralen snurrar pd. Boende tvingas bort frén sin hemort pa
grund av de ekonomiska forutsittningarna eftersom det saknas ldmpliga alternativa
boendeformer.

Ett forslag till 16sning pa en del av den presenterade problemstillningen &r boplikt. Denna
skulle innebéra att man i berérda omraden skulle kunna kréva att bostéder som siljs endast
fir kopas av dem som avser anvidnda bostaden for permanentboende. Liknande regler
tillimpas i flera norska kommuner. Forslaget har bl. a. presenterats av Glesbygdsverket i
rapporten “Planering for aretruntboende i kust och skirgdrd”. I Simrishamns kommun har
Baskemolla Ekoby infort boplikt dvs. alla som vill bygga hus i ekobyn har boplikt och
méste bo dir &ret om (Magasinet Skéne nr 2/2005). I Tanum och Sotends kommuner har




man framfort onskemal om att fi mojlighet att definiera sirskilda omriden for
permanentboende genom att skriva in det i detaljplanen (Bohusléningen 4/9-2002).

2. Syfte och fragestallningar

Detta arbete syftar till att peka pa olika mdjliga 16sningar p& utvecklingen vinterdsd-
sommardverbefolkning. Varfor har inget gjorts och varfor har ingen av alla utredningar
och lagindringsforslag lett fram till mer langtgéende diskussioner och forssk? Dessutom
ska de forslag pa losningar som vunnit mark och som skulle kunna paverka situationen
belysas kortfattat.

Fragan belyses genom utredning av fSljande tre fragestillningar:

1. Vilket 4r grundproblemet och vilka utgingspunkter bor vara i fokus for att
fordndring ska komma till stand? Ett antal olika forslag pd I6sningar, har
presenterats i flera statliga rapporter och utredningar, men det finns hela tiden tva
poler. I flertalet rapporter framkommer synpunkten att man inte kommer 4t sjilva
grundproblemet, sa vilket 4r da faktiskt grundproblemet? Hir gar asikterna isér.

2. Boplikten, kan den genomftras och kan den i s fall f3 onskad effekt? dr den
efterfrigad, varfor och av vem? Kan boplikt paverka marknadens aktdrer sa att
priserna och dirmed fastighetsskatten avsevirt paverkas och pa sa vis ger (kvar-)
boendemdjligheter?

3. Ar fastighetspriserna grundproblemet eller #r det huvudsakligen en friga om
inkomst och arbetsméjligheter?

3. Avgrénsningar

Arbetet har fokuserats pd tre omrdden; boplikt, fastighetsskatt och arbetstillfillen.
Rapporten syftar framst till att utreda de tre huvudfrigor som presenterats ovan. Det
avgrinsas ocksd av att jag endast arbetar med boplikt, dvs. arbetet behandlar endast
problem som har relation till boplikt. I ett inledande stadium begrinsades arbetet
geografiskt, sé att det skulle berdra sirskilt Bohusldns kustomréden, men frigan har visat
sig s& mycket mer vidstrickt och berdr ddrmed manga fler omriden lings den svenska
kusten. Istéllet har jag dérfor forsokt att visa pa det allmdngiltiga i utvecklingen och
intervjuer har gjorts p flera olika hall. Undersokningen 4r dock frimst inriktad pa sodra




och mellersta Sverige, Skéne och Bohusldn. Hir finns ménga skérgérdsorganisationer som
arbetat med frigan under lang tid och de har under senare tid fitt en hel del
uppmirksamhet. Underskningen &r #@ven avgrinsad i tid di jag enbart behandlar
problemet som det ser ut idag, 2000-talets bérjan, och frimst undersoker de 16sningar som
diskuteras i dagslaget.

4. Malgrupp

Uppsatsen beror fragor om lokalisering av boendet, fastighetstaxering, bygglagstiftning,
transport och kommunikationer samt arbetsmarknadspolitik. Det kan dérfor vara av
intresse for kommuner, byggforetag och exploatdrer m.fl. samt for studerande och
verksamma inom fastighetssektorn.

5. Metod

Forskningsarbetets uppgift 4r att relatera teori och verklighet, det finns i princip tvéa
arbetssitt: deduktion och induktion. Deduktion 4r en slutledning i vilken slutsatsen med
logisk nodvindighet fSljer fran premisserna. Vilket innebér att man bygger upp hypoteser
ur befintlig teori vilka sedan prévas empiriskt. Induktion betecknar slutledning som bygger
pé gjorda iakttagelser, detta innebdr att man utgér frén forskningsobjektet och samlar in
information och utifrin den insamlade informationen utformas sedan en teori. Slutsatserna
giller endast med en viss sannolikhet, som &r svér att faststilla innan slutledningen
vederlagts av en motstridig iakttagelse. I detta arbete anvdnds deduktiv ansats, dvs.
befintliga teorier beskrivs och presenteras for att senare anvéndas vid tolkning och relation
av den empiriska information som inh@mtats.

Nir det giller undersékningsmetoder finns det bade generella och mer specialiserade
metoder. Frimst kan man dock sérskilja tvd huvudgrupper, kvantitativa och kvalitativa
metoder. Kvantitativ och kvalitativ syftar p4 hur man analyserar och bearbetar insamlad
information (Patel & Davidson 1991 s12). Dessa skiljer sig &t genom att kvantitativa
metoder presenterar information i form av siffror eller data som sedan analyseras statistiskt
medan de kvalitativa metoderna 4r mer beskrivande och undersokarens uppfattning eller
tolkning av t ex motiv, sociala sammanhang och referensramar paverkar och ligger till
grund for insamling av information och analys (www.infovoice.se/fou). Kvalitativa
ansatser handlar om att beskriva och forstd men inte att forklara varfor. Nar man skall vilja
vilken kvalitativ forskningsansats som passar tittar man forst pa vilken slags fragestéllning
man har. Utifrén fragestéllningen véljer man sedan vilken kvalitativ ansats som passar bést.




Litteraturen har inhimtats via bibliotekens (frimst Lunds Universitets bibliotek och Malmé
Hogskolas bibliotek) databaser och litteratursamlingar. Vissa utredningar har hittats och
bestéllts via ndtet och via handledare. Litteratursékningen har utfrts genom
informationssokningar med #mnesanknutna nyckelord (boplikt, skirgard-, fritidsboende,
permanentboende, fastighetsskatt), rekommendationer frdn personer verksamma inom
omrddet och kallhanvisningar. Bakgrundskunskaper har inhimtats via facklitteratur,
rapporter, statliga utredningar, lagtext med mera.

For denna uppsats har en kvalitativ metod anvints. Teorin har kompletterats med enkiter
som skickats ut till personer som arbetar i kommuner dir frigan om boplikt &r aktuell och
som ddrmed har kunskap och erfarenhet inom uppsatsimnet. Enkiiterna har skickats ut via
e-post till kommuner och organisationer som ingdr i ett nitverk for svenska
skdrgdrdskommuner. Visst kvantitativt material har inhdmtats genom ett kort frageformulsr
som skickats ut till personer (politiker och anstillda) i svenska kustkommuner. De har
ombetts svara pd tre frgor, relaterade till arbetets tre huvudfrigor. Svaren har sedan fatt
utgdra ett underlag for att ge en bild av frigestillningarna. Genom enkdterna har
gemensamma berdringspunkter som kan ligga till grund for en fungerande 16sning sokts.

Arbetets syfte, frigestillningar och teori har legat till grund for de tva enkiter som skickats
ut. Urvalet for de tvd enkiterna har gjorts slumpméssigt baserat pa hur sannolikt det varit
att kommunerna/personerna har ndgon kontakt med frigestillningarna. Arbetets
avgrénsning har begrinsat urvalet geografiskt.

Urval 1

Den kortare enkiten (oversiktsenkiten) skickades ut till 150 personer (anstillda och
kommunpolitiker) i 37 kommuner. Kommunerna valdes ut medhjilp av karta s till vida att
den skickades till alla kustkommuner i s6dra och mellersta Sverige. I varje kommun valdes
4-5 personer ut via kommunens hemsida enligt deras arbetsomréde bl.a. kommunstyrelse-
ordforande, kommunledning, ekonomichef, néringslivs- och landsbygdsutvecklare. Vidare
informerades alla om att enkiten kunde skickas vidare till person inom kommunen som
man ansig mera limpad att besvara den.

Urval 2

Den léngre enkiten (bopliktsenkiten) skickades ut till 30 personer (21 kommuner och 9
personer frén 5 organisationer), kommunerna valdes darfor att de ingick i ett
skdrgdrdssamarbete som startades upp sommaren 2003 (Nitverket for svenska
skdrgdrdskommuner) som just arbetade med hur man kan forbittra méjligheterna till
permanentboende i skirgirdarna. De tillfrigade organisationerna var olika frivilliga
skérgardsorganisationer.

Svarsfrekvens

Av de 150 tillfrigade svarade 49 stycken pa Sversiktsenkiten, ytterligare 10 svarade men
inte direkt pé enkitfrigorna, dessa finns dérfor inte medréknade i tabeller och diagram,
men vissa kommentarer har anvénts i resultat och analys.




Av de 30 tillfrigade svarade 10 pa den ldngre bopliktsenkdten, uteblivna svar berodde
framst pa tidsbrist, tvd personer fick inte enkéten som skickades trots upprepade forsok.

Att svar uteblivit har i vissa fall berott pa att man inte ként sig tillrackligt insatt och/eller
intresserad i fragestillningarna, tidsbrist eller ointresse. Fragan &r fortfarande relativt
okénd och kunskapen om utvecklingen utanfor de direkt berérda regionerna ar liten. De tvé
enkiterna skickades ut strax innan semestertider vilket gjort att vissa svar uteblivit pa
grund av tidsbrist.

Svagheter med urvalet

D4 enkiterna i forsta hand skickats till kommun, inte till specifika personer kan det tinkas
att det i vissa fall inte kommit till den som haft mest att tillfora utredningen. Besked kom
dock fran flera att de vidarebefordrat enkiten till dem som var mer insatta men ocksa till
andra som kunde ha intressanta asikter.

Generaliserbarhet

Insamlingen av information kan inte vara heltickande, detta p& grund av att tid, ekonomi
och andra faktorer sétter grinser. Vill man generalisera och dra slutsatser 4r det endast frén
det undersokta materialet som man kan diskutera generaliserbarheten.

P4 grund av att svarsfrekvensen pé de tva enkiterna varit ganska lag &r det svért att dra
nagra allmingiltiga slutsatser om hur det ser ut i de svenska kustsamhéllena, men slutsatser
kan dras om de undersokta omradena, slutsatser kan ocksa dras i fragor dar flertalet av de
svarande ser en liknande tendens.

6. Teori

Teorikapitlet behandlar de utredningar och undersokningar som hittills gjorts kring
skirgérdsproblematiken. Hans Lind har skapat en allmén modell (Lind, 2003 s30) &ver hur
man kan se pd marknadsutvecklingen for bostdder. I uppsatsen anvénds denna for att
illustrera marknaden for fritidsbostidder och permanentbostéder.

6.1 Forkortningar och begrepp

I arbetet anvinds begrepp och forkortningar som kan behdva en kort forklaring. Detta for
att underlitta ldsningen framover och for att undvika onddiga forklaringar i den fortsatta
texten.

Boplikt — Ett forslag som skulle innebéra att man vid kop av sméhusfastighet beldgen i
omrade dir fastigheter omvandlas till fritidsbostdder i stor utstrickning, tvingas att
anvinda fastigheten som permanent bostad antingen genom att bosétta sig i fastigheten




eller hyra ut den. Detta kan d4 ténkas gélla under en begrinsad period, ca 5 &r, sedan far
bostaden anvindas oavsett.

Frivillig boplikt - innebir att en fastighetséigare kan avtala om att endast silja sitt hus for
permanentboende och i och med detta eventuellt fa ett sinkt taxeringsvirde och en ligre
fastighetsskatt.

GBV - Glesbygdsverket, statligt verk som arbetar for att tillvarata glesbygdens intressen
och utveckling

PBL - Plan- och Bygglagen

Ds — Departementsserien, rapporter fran de olika departementen

SCB - Statistiska Central Byran

SOU - Statens Offentliga Utredning

6.2 Problembeskrivning

I Sverige har vi sedan bérjan av 1970-talet haft en utvecklingsriktning som lett till att flera
kustndra samhéllen har svirigheter att behalla en tillricklig fastboende befolkning.
Samhillena upplever en kraftig Overbefolkning under sommarménaderna medan
“vinterddden” sldr ut samhéllet under vintern. Denna utveckling kan delas upp efter flera
olika orsaker vilka var och en ndrmare kommer att presenteras

Hoga taxeringsvérden

Brist pa alternativa boenden
Kommunens ekonomi
Befolkningssammanséttningen

Hur stort &r fritidsboendet?

I Sverige &r det vanligt att forutom sitt vanliga boende #4ga ett fritidsboende. For att f en
overblick &ver hur stort problemet 4r kan man titta pa hur stor andel av fastigheter som &r
fritidsbostdder. Men fritidshus &r ett oklart begrepp, fritidshus enligt fastighetstaxeringen
sammanfaller inte alltid med hur huset verkligen anvénds. Det finns flera byggnader
taxerade som fritidshus som 4r bebodda &ret runt, och tvirt om, det finns flera smihus och
gamla gérdar som anvénds som fritidshus, men kanske inte taxeras som sadana. Till riga
p4 allt finns numera inte alla fritidshus med i taxeringen, s berikningen 4r svAr.

Enligt fastighetstaxeringen 2002 fanns 371 603 enheter taxerade som "fritidsbostad"
(typkod 221) och 132 980 enheter taxerade som "sméhus med virde < 50 000 kr" (typkod
213). Man kan anta att kategorin "smahus med vérde < 50 000 kronor" (typkod 213) nistan
uteslutande bestar av fritidsbostdder. Enligt detta resonemang kan man uppskatta antalet
taxeringsenheter som anvénds som fritidsbostad till 504 583 enheter. Dock #r antalet
taxeringsenheter inte lika med antalet fritidshus eftersom en taxeringsenhet ibland kan
innehélla flera hus (SCB, Markus Otterrstrém 29/10-03). Av dessa taxeringsenheter 4r ca
200 000 kustnéra vilket i detta fall innebér att de ligger inom 100 m frén kust, insj6 eller
vattendrag bredare &n 6 m.



Hoga taxeringsvérden

En av orsakerna till ”vinterddden” i skdrgarden &r att hoga fastighetspriser drivs upp
ytterligare pga. den stora efterfrigan pa sommarhus samtidigt som husen har relativt dalig
standard. Méanga som skulle vilja bo kvar har inte de ekonomiska mojligheterna att klara av
fastighetsskatten och familjer som vill flytta in har inte rdd att kopa hus till s& hoga priser
(Ds 1988:73, s15). Det handlar ocks& om att hitta hus som har en standard som i nagon
mén motsvarar forsdljningspriset. Hoga fastighetspriser gor det ocksd svart att 16sa ut
andelar av dodsbon.

Brist pa alternativa boenden

Problemet med “bostadsbristen” mérks bland annat inom bostadsproduktionen, det 4r svart
att finna alternativa boende f6r gamla och unga. Det rader markbrist i flera av de berérda
omradena och exploatering blir kostsam pga. de besvérliga markforhéllanden som é&r en del
av charmen med skidrgarden (DS 1988:73, s89). Kulturhistoria, strandskydd och
byggnadstraditioner #4r andra faktorer som komplicerar nybyggnation. Foljden av
utvecklingen mot Overviagande fritidshus blir att befolkningen glesas ut. Nya
bebyggelseomraden skiljer sig kraftigt frén den ursprungliga bebyggelsen. Topografin
forsvérar en kontinuerlig utbyggnad vilket leder till att bebyggelsestrukturen blir splittrad
och ny bebyggelse hamnar i oskyddade och oattraktiva ldgen (DsBo 1981:3, s 85ff).

Forindrad befolkningssammansittning

Den hastiga avfolkningen ger en forsdmrad sammanhallning for de kvarboende samt att
ungdomar och barnfamiljer férsvinner. Detta leder i sin tur till hog medelalder och en
ensidig social struktur bland befolkningen. I skérgarden har man av tradition inte anvént
sig av tomtavgransningar, men med den forindrade sammansittningen av befolkning,
hégre grad fritidsboende, sitts allt fler staket och plank upp (Ds 1988:73, s12). Detta ger
forsdmrad tillganglighet och framkomlighet i ndrmiljén. Mycket av den genuina omsorgen
som ofta finns mellan de fastboende i s&dana relativt isolerade omriden riskerar att ga
forlorad. Intressekonflikter uppstir oftare mellan de fastboende och de fritidsboende,
samtidigt som rotléshet och forlust av lokala traditioner préglar de som stannar kvar.

Kommunernas ekonomi

For manga kommuner #r det svart att hantera ett okat fritidsboende och samtidigt frimja en
positiv befolkningsutveckling (DsBo 1981:3, s31ff). Problematiken ligger i att det under
négra fA sommarmanader finns ett oerhort hogt befolkningstryck med krav pa omfattande
serviceutbud och infrastruktur samtidigt som stora delar av kommunen kan ligga obebodda
under “’1agsdsongs” perioderna. Detta resulterar i att man fér ett behov av bostadsbyggande
och serviceutbud som inte speglar det verkliga faktiska genomsnittliga behovet och som
kan vara vildigt svart och ytterst kostsamt att tillgodose for mindre kommuner. Da
befolkningsunderlaget minskar forsimras den kommunala servicen i och med att
skattepengarna tryter. Vignit och VA-anldggningar belastas ojamnt vilket gor det svart att
planera och utfora underhall i ett langtidsperspektiv. Ytterligare ett problem &r att forutse
fastigheternas anvindningssitt pd langre sikt. Om forutsittningarna for att anvinda
bebyggelsen pé ett visst sitt forsvinner dr det 6nskvért att kunna hitta nya anvéndningssétt
utan att behdva gora alltfor stora foréndringar i byggnaderna.




Konsekvenserna av omvandlingen &r tyvérr i det mesta negativa. Kommunerna tvingas att
gora dyra investeringar som inte anvinds till 100 % samtidigt 4r det inte mojligt att minska
kapaciteten pa el, vatten och vigar eftersom nyttjandegraden och behovet varierar s&
kraftigt under &ret. Eftersom behoven fortfarande existerar och till och med okar under
sommarmdnaderna méste dessutom nya investeringar goras for att tillgodose dessa.
Kommunen fér kraftigt 6kade driftskostnader samtidigt som man dras med ett minskande
betalningsunderlag da antalet helarsboende stindigt minskar (Ds 1981:3, s89ff).

Utredningar om kommunala ekonomiska konsekvenser av fritidsbebyggelse, som gjorts
bl.a. av Lantmiteriet har visat att kommunen far vésentligt hogre kostnader for fritidshus
inom permanentbostadsomraden #n for fritidshus i glesbygd. Kalkyler gjorda av nagra
kommuner med mycket fritidshus (Borgholm, Malung, Sotends, Tanum och Tjorn)
presenterade i ’Kommunal Fastighetsskatt” av Hans Lind och Caroline Johansson, visade
pa att kostnaderna for fritidshus motsvarade ca 2 procent av kommunens bruttokostnader.
Fritidshuségarna tillfor inte heller nigon direkt ekonomisk nytta fér kommunen och knappt
nagon for de lokala affirsrorelserna heller. De betalar ingen skatt och inga andra avgifter
kan tas ut i dagsldget. Ménga kommuner kiinner osikerhet infor framtiden och man har
svért att hitta fungerande langsiktiga l6sningar. Omraden forlorar sin sirprigling pga.
utflyttning och arbetsbrist och i det 18nga loppet finns det stor risk att samhéllena dirmed
forlorar sin dragningskraft ocksd under sommarménaderna.

Sammanfattning av situationen

Det 4r ménga intressen som arbetar mot varandra i denna typ av omraden. For de boende #r
det viktigt att bevara kulturvirden och traditioner, mot detta verkar exploateringsintressen
for bebyggelse och kommunikationer. Ofta finns en obalans mellan glesbygden och
storstaden. (Nordin 1997a s1) Storstaden dominerar &ver de befolkningsglesare delarna
vilket gor att landsbygd och glesbygd har svért att géra sin rost hord. Forfattarna till arbetet
”Skérgard - sammanbrott eller utveckling” Kulves, Harberg, menar att myndigheterna i
princip forsummat skdrgirden fram tills att den blev ett populdrt fritids- och
rekreationsomréde. Skérgirden var dirmed illa forberedd for denna forindring. Man
saknade erfarenheter rent planeringsmissigt och hade daliga ekonomiska forutsittningar.
Samtidigt som det redan dé pégick en kontinuerlig befolkningsminskning. Detta medforde
problem, sésom nedskripning, felaktig lokalisering av ny bebyggelse, ekologiska och
biologiska forindringar. Den bofasta befolkningens situation forindrades radikalt. De
traditionella néringarna har minskat i betydelse sa till den grad att de 4r pa vig att helt
forsvinna liksom den genuina befolkningen och den genuina naturen.

6.3 Forslag till Idsningar som presenterats
Vad finns det d& for 16sningar pa “skirgérdsproblemet”? Det &r en livligt debatterad friga

dér ett antal olika forslag till 16sningar har arbetats fram, men inget &nnu har genomforts.
Jag har fokuserat pa tre omréden; boplikt, fastighetsskatt och arbetstillfillen.




6.3.1 Boplikt

Det minskande befolkningsunderlaget i skdrgardsomradden kan uppfattas som en del i en
naturlig utveckling. Urbaniseringstrenden 4r ju mérkbar Overallt i landet.
Skirgardsbefolkningen dras dven med minskande lokala forsorjningsmojligheter i och med
att de traditionella skirgérdsniringarna, framst fiske och agrara néringar, fér svérare och
svarare att overleva (GBV 2001 s27). Man ser ocksd en tendens i hela landet att
smabrukare ldgger ner och siljer av till ndgra f& men mycket storre jordbrukare.

I utredningen DS 1988:73 utpekas fastighetspriserna i forhdllande till de bofastas
inkomstmdjligheter som sjdlva kédrnproblemet. En bopliktsreglering skulle kunna sénka
forséljningspriserna och ddrmed resultera i mer realistiska marknadsvérden samt i sin
forlangning i en sdnkt fastighetsskatt. Detta skulle naturligtvis ocksd innebidra en
virdesinkning for fastighetsigaren som blir kidnnbar vid beléning och framtida forséljning
av fastigheten.

Idag finns ett forslag om en si kallad frivillig boplikt. En sddan regel skulle innebéra att
huségare kan besluta att deras fastighet endast far sdljas for permanentboende vilket da
skulle sinka marknadsvirdet till den nivd som rader for permanentbostider och da
samtidigt ge en rejélt sinkt fastighetsskatt (Tendens, Sveriges Radio P1, 1/9-03). Detta
skulle kunna vara en okomplicerad och vilkommen Iosning fér nya hyres- och
bostadsritter som tillkommer pé initiativ av en lokal samhéllsf6rening eller kommunen.
Didremot #r det tveksamt hur méanga privata fastighetsigare som kan tidnkas vara
intresserade.

Inforande av en eventuell bopliktsreglering kréver att man definierar begreppet fritidshus
samt att man definierar vad som riknas som permanentboende, dvs. var gér grinsen mellan
helérsbostad och fritidsbostad. Ska det bestimmas efter mantalsskrivning eller ska det
kontrolleras p& nagot annat sitt och hur skall i s& fall kontrollen ga till? Det &r inte ovanligt
att folk skriver sig p4 en annan adress &n lokaliseringen av deras egentliga boende (DsBo
1981:3, s58). Anledningen kan vara skatteskl, bidragsskil eller andra orsaker. Hur ska
man komma tillritta med detta?

Vid frivillig boplikt 4r det fastighetséigaren sjdlv som beslutar att avsétta fastigheten for
helarsboende. Detta innebir att bostaden endast kan séljas pd en begréinsad marknad,
sannolikt till ett klart ldgre pris &n vid forsiljning pd en “obegrénsad” marknad. Denna
begransning skulle i sin tur berittiga till ett ligre taxeringsvarde. Vid arv ska fastigheten
kunna nyttjas som fritidshus av arvingarna, men vid forsdljning ska fortfarande kravet pa
helarsboende gilla (Féreningen for helarsboende och frivillig boplikt).

Om man kunde minska efterfragan pa dessa bostéder for fritidséndamal genom att erbjuda
fritidshus och tomter for fritidshus i motsvarande ldgen kanske problemen skulle minska.
Dirmed inte sagt att ett kat utbud av fritidshus vid stranden néra ett kustsamhalle skulle
minska efterfrigan pé fritidshus inne i samhéllet. Ménga av kustsamhéllenas kvaliteter kan
inte aterskapas vid nybyggnation, det giller t.ex. kulturhistoriska vérden i den gamla
bebyggelsen (DsBo 1981:3, s95). Begrinsningarna for utbudet av fritidsfastigheter i dessa
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typer av samhéllen beror huvudsakligen av brist pa byggbar mark eller att man vill forsdka
bevara pagidende markanvindning.

6.3.2 Fastighetsskatt

Fastighetsskatten r utformad som en skatt pa en ickemonetir avkastning. Detta ger
problem for hushéll med laga inkomster och som varit bosatta en lingre tid i omraden dar
fastighetspriser och taxeringsvirden stigit kraftigt (SOU 1999:59, s51). For dessa grupper
kan skatten leda till att man tvingas silja huset och flytta. Problemet med hog
fastighetsskatt i forhallande till inkomstnivd finns i tvd typer av omr&den: i #ldre
egnahemsomrdden i storstadsregioner dir priserna stigit kraftigt i samband med att
storstaden expanderar samt i omraden dir efterfragan p4 fritidshus driver upp priserna till
nivder som ligger langt dver vad som kan anses svara mot den bofasta befolkningens
kopkraft. Fastighetspriserna i dessa omraden bestdms inte av den lokala befolkningens
kopkraft utan av sommargistens betalningsvilja och inkomstférhallanden. Omradena
kénnetecknas darfor av fastighetspriser som 4r vildigt hoga i forhallande till den allménna
inkomstnivn hos den bofasta befolkningen. Dédremot méiste man tinka pa att
mojligheterna att bibehalla en bofast befolkning i dessa omréden inte enbart beror pa
forandring av fastighetsskatten. Problemet ligger d& frimst i de lokala
sysselséttningsforhallandena, i infrastrukturen och andra liknande omstéindigheter.

Den nuvarande fastighetsskatten baseras pé& fastighetens marknadsvirde och inte
avkastnings- eller nyttjandevirdet. Om fastighetsskatten istillet baserades pa just
nyttjandevérdet skulle skatteunderlaget istillet vara fastighetens avkastningsformaga t. ex
tillgéng till och inkomst av fiske, turism, uthyrning etc.

Sedan 15 december, 2001 finns en begréansningsregel som siger att fastighetsskatten far
uppgé till hogst fem procent av hushallets inkomster. Detta giller endast permanent
boende. For nybyggda hus betalas ingen fastighetsskatt de forsta fem aren och de dirpa
foljande fem dren betalas halv fastighetsskatt. Fastighetsskatten infordes 1985. Fore 1985
togs fastighet upp som schabloninkomst i deklarationen som var delvis kommunal med
garantibelopp.

I samhillen som &r attraktiva for fritidsboende kan sméhusfastigheter bjudas ut till
forsdljning pa tva delvis olika marknader, den ”nationella fritidshusmarknaden” och den
lokala  permanentbostadshusmarknaden (DsBo 1981:3, s87). P4 en nationell
fritidshusmarknad fér siljaren ofta ett hdgre pris #n pid den lokala marknaden for
permanentbostadshus, detta gor det svért for de bofasta att konkurrera med fritidsboende
vid kop av fastigheter. Boendekostnaderna blir hoga for dem som bositter sig i samhillen
dér priser pd sméhus drivits upp pga. efterfrigan pa fritidshus. Lanevillkor och rintor kan
latt gbra att dven sma prisdkningar kraftigt paverkar boendekostnaderna. Oftast #r det
fragan om dldre bebyggelse dér man till forsiljningspriset ocksa maste ligga kostnader for
ombyggnader, tillbyggnad, upprustning och renovering. Drivs fastighetspriserna upp till en
onormalt hdg niva i ett omrdde leder det till jamforelsevis hoga taxeringsvirde vilka
genom fastighetsbeskattningen ocksa kommer att paverka boendekostnaderna uppat. Men
for de som lyckas behdlla sitt permanenta bostadshus finns det mojlighet till stora vinster

11




nidr de siljer sina fastigheter. Om kommunen dessutom bygger nya bostadsomréden i
”simre” lige kan bofasta vara lockade att byta bostad och pd en gang fa hogre
bostadsstandard, ldgre fastighetskatt, ligre boendekostnad och kanske pengar over for
annat.

I utredningen SOU 1999:59 tar man upp kritiken mot fastighetsskattens effekter for bofast
befolkning i vissa attraktiva fritidshusomraden. Kapitalstarka fritidsbor driver upp priserna
och dirmed taxeringsvdrdena si att fastboende far svart att bo kvar pga. hog
fastighetsskatt. Alltsd undergréver skatten méjligheten att ha kvar en levande skirgérd och
landsbygd. Man pratar dédrfér om eventuella undantag frén de generella reglerna i dessa
omraden. Det ror sig fraimst om omraden dir de allminna inkomstforutsittningarna ar
begrinsade och dir fastighetspriserna &r hoga. Frdgan 4r om det regionala problemet 16ses
bist genom en omradesspecifik reglering eller om det vore béttre med en reglerig som dven
fangar upp det mer generella problemet. En annan synpunkt &r att en omradesspecifik
reglering inte fyller regeringsformens krav pd generellt tillimpbar lagstifining, och
kommer ddrmed att méta stort motstand (SOU 1999:59 s12). Boplikten kan ses som ett
forsok att komma tillritta med ”skérgérdsdoden” snarare @n med fastighetspriserna.
Analyser har visat att for manga av de ber6érda hushéllen 4r boendekostnaderna, i relation
till inkomster, betydligt hégre dn genomsnittet bland de hushéll som &r berittigade till
bostadsbidrag eller bostadstilligg. Fér ménga hushall &r boendekostnader efter bidrag
fortfarande vildigt betungande, men pga. principerna for bostadsbidrag s& gér det inte att
fordndra pa ett enkelt sétt.

I SOU 1994:93 foreslés 16sningen att prisnivan pa fastigheter sinks sé att taxeringsvirdena
sjunker. Detta kréver att fastigheter som &r lampliga for permanentboende och nérings-
verksambhet inte siljs dyrt till fritidsboende samt att det skapas en tydlig klassificering och
atskillnad mellan fritidsfastigheter och Gvriga fastigheter sa att de enkelt kan sirskiljas vid
virderingen. Skulle man infora skattelindringar s maste detta utforas si att man hindrar
kapitaliseringseffekter som upphéver effekten av skattelindringen. Det har ocksa lagts fram
forslag om olika fastighetsskatt for permanentbostéider och fritidsbostédder, eller att man
helt slopar fastighetsskatten for permanentboende.

Enligt Glesbygdsverket finns det vid en befolkning pa 3000 personer en rimlig chans att
bevara och utveckla differentierade servicefunktioner sasom skola, arbetsmarknad,
postkontor m.m. I SOU 1999:59 kom man fram till att manga hushéll som bor i de
omraden som berdrs av det regionala problemet har betydligt hogre boendekostnader i
forhallande till inkomsten &n de som giller i genomsnitt f6r hushall som 4r berittigade till
bostadsbidrag. - Hushdll bosatta i attraktiva fritidshusomrdden tycks inte utnyttja
bostadsbidragssystemen i mindre grad dn hushéll i andra delar av landet (SOU 1999:59
s100ff). Dvs. bostadsbidraget klarar inte av att técka tillrdckligt mycket av kostnaderna.

Ett forslag om att infora en kommunal fastighetsskatt har publicerats av Hans Lind och
Caroline Johansson (Kommunal fastighetsskatt: Tankbara utformningar och kalkyl-
exempel). En kommunal fastighetsskatt skulle kunna vara ett intressant alternativ for
kommunerna, idag ir kommunernas enda skatteintikt den kommunala inkomstskatten. I
den allminna debatten framfors ibland f6rslag om att svenska kommuner skulle fa
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mdjlighet att ta ut en lokal fastighetsskatt. En kommunal fastighetsskatt skulle bland annat
minska kommunernas beroende av statsbidrag, hjélpa till att finansiera vissa fastighets-
anknutna kommunala kostnader samt skapa incitament till investeringar i infrastruktur och
bostdder. En kommunal fastighetsskatt skulle helt enkelt ge ett tillskott till den samlade
kommunala ekonomin. En modell &r en separat lokal fastighetsskatt. Staten skulle helt
enkelt ge den kommun som s Onskar ritt att, inom visa ramar, inféra en kommunal
fastighetsskatt. Ett annat alternativ 4r en kommunal fastighetsavgift for att ticka vissa
fastighetsanknutna kostnader som t.ex. riddningstjinst, gator och merkostnader for
fritidshus.

6.3.3 Arbetstillfillen

Bilen &r det viktigaste transportmedlet for resorna mellan bostaden och fritidsbostaden.
Fritidshuset utnyttjas i princip under maj-aug, anvindningen har viss relation till avstdndet
hem, samtidigt som avsténdet blivit mindre avskréckande di manga har méjlighet att ta ut
lénga sammanhingande semestrar. De utgifter som fritidshusigarna har for sina hus ir
framst helt eller delvis fasta kostnader som el, vatten, skatt och forsikringsavgifter. Ju
langre avstindet mellan hemmet och fritidshuset 4r desto stérre andel av inképen gors i
malomrédet andel istillet for i hemomrédet. Ca 50 % av alla utgifterna for fritidsboendet
tillfaller malomradet och nir sedan avstdndet okar forlorar hemorten en del av handeln
(Bohlin 1982, s46ff). Men eftersom merparten av alla utgifter 4 betalning for varor,
innebdr detta att en stor del av pengarna frin de fritidsboende snabbt licker ut i form av
betalning for varor som importeras till orten. Péverkan pa sysselsittning och inkomster blir
darfor lagre &n om man i storre utstrickning kopt tjanster av olika slag. I vilken
utstridckning fritidsboendet verkligen péverkar naringslivet beror pa ménga olika faktorer.
Nar det géller konsumtion av varor &r det generellt sé att fritidsboendet séllan kan generera
sddan efterfrigevolym att det blir intressant for producenter att lokalisera verksamheter i
nirheten av fritidsbebyggelse. Dédremot kan fritidsbebyggelse fi stor betydelse for
upprétthdllandet av och kanske #ven utvecklingen av ett befintligt servicenit.
Sammanfattningsvis kan man alltsi siga att det inte skapas ndgon grund for okat antal
arbetstillfallen samtidigt som kraven pa service, underhdll och infrastruktur stiger — en
negativ spiral for omrédets mojlighet till egenfinansiering.

Foretagen har blivit mindre beroende av var de lokaliserar sig eftersom avstand till
marknader har allt mindre betydelse. Manga foretag kan till och med vinna p4 att flytta ut
rorelsen till omréden utanfor storstaden, ofta blir lokalerna billigare och miljén bittre. Det
ar svérast for de sma skirgirdsbutikerna och dagligvaruhandlarna att dverleva eftersom att
det inte finns ett jimnt underlag 4ret runt och priserna blir héga, samt man har ett mindre
sortiment. Detta innebér for dem som ligger “néra” ngn storre ort att konsumenterna viljer
att storhandla dér och undviker att handla annat &n de absoluta firskvarorna hos
skérgardsbutiken vilket ytterligare forsdmrar dess situation (Nordin 1997b, s30ff).
Samtidigt &r fastighetspriserna forhallandevis hoga i dessa omraden och om foretag 6nskar
placera sig i eller i ndrheten av dessa omriden, och pd si vis bidra till en forbattrad
samhéllssituation i kommunen, s& borde kommunen kunna bidra med viss finansiering vid
installation i naromradet. I och med att basnéringarna (fiske, sj6fart och stenindustri) har
minskat och néra nog forsvunnit har befolkningsminskningen varit mycket kraftig.
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Diremot kan man se att samhillen med pendlingsavstand till storre ort har en langsammare
minskning. Samtidigt har fastighetspriserna Okat och hoga priser har gjort att
koparkategorin har #ndrats, det som forr koptes av familj och slaktingar kops nu av
hoginkomsttagare som fatt smak pé skirgardens sommartillvaro. (Nordin m fl 1977, s86)

Foérandringen av hur bostider anvinds hinger samman med strukturfrandringar i
néringslivet och tillgngen pé arbetstillfillen, darfor dr det tveksamt om atgérder riktade
enbart mot boendet kan resultera i en positiv utveckling for dem som bor aret runt. Om
man genom sérskilda atgirder pressar ner prisnivan pa fastigheter for bofasta kan det bli
attraktivt att bo i dessa samhillen dven om man inte arbetar i samhéllet. Fragan ar om
samhillet genom att frimja boséttning i vissa orter aktivt skall medverka till ett okat
resande mellan arbetsplats och bostad. Eventuella nackdelar av sddan reglering borde
kunna uppvigas av att ménniskor som bor pd platsen under hela &ret bittre utnyttjar
befintliga husvigar och ovrig service. Att kommunerna paverkar bostiddernas anvéndning i
vissa omraden #r generellt angelédget for planering av bostadsbyggande, service, skolor och
annat (DsBo 1981:3 s96).

6.3.4 Slutsats
Eftersom att alla de presenterade forslagen, boplikten sérskilt, endast péverkar och
péverkas av marknaden for fastigheter, behovs en analys av fastighetsmarknaden goras.

For att undersoka de olika forslag som presenterats ovan behdvs en modell dver faktorer
som paverkar marknaden for fastigheter i kustmiljo.
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6.4 Modell

For att systematiskt kunna analysera hur olika faktorer piverkar marknaden f5r de aktuella
fastighetstyperna behdvs en heltickande modell for fastighetsmarknaden med angivna
orsaker sdsom de angetts i olika utredningar ovan. I "Bostadsbyggandets hinderbana” av
Hans Lind finns en allmédn modell, s 30, 6ver hur man kan se pa marknadsutvecklingen for
bostider. Jag har anvint mig av dess grundprinciper och sedan modifierat den s& att den
kan anvéndas for att illustrera marknaden for fritidsbostider och permanentbostider.

Marknader for det befintliga
bestandet

— befintliga hus finns
tillgdngliga men pa

fritidshusmarknaden
Efterfragan Utbud

Demografiska A Planeringsprocessen
faktorer, Nyprodlfktlon. och byggmarknaden:
inkomstforhallande Efterfrigans -6kad efterfrigan slar
och egengkapc:ir och igenom i hogre priser
preferenser: b stigan eh istéllet for 6kad
— efterfragan yggpriser har produktion.
koncentreras till hus i gjort det mer

intressant att
centrala delar eller lings bygga for
kusten, "hdgpris™ fritidsboende
bostider

Regelsystem:

— Fastighetsskatten gér att manga
permanentboende inte har rad att bo
kvar och viljer att sélja dyrt till
fritidsboende vilket ytterligare
pressar upp taxeringsvérden i
omradet

— strandskydd och annat markskydd
minskar ytterligare byggbar mark.

. Egen modell efter Lind
Efterfrigan paverkas av tre bakomliggande faktorer:
— Demografi: den demografiska sammansittningen har foréndrats, befolkningen
dldras och en storre efterfrigan av mindre bostdder centralt beligna och nira
service. Aven ungdomarna tenderar att efterfriga boende centralt.
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—  Ekonomi: Inkomst- och formogenhetsskillnaderna har 6kat, det finns nigra som har
mojlighet och 4r beredda att betala héga priser for ett deltidsboende i ritt lage, Det
finns status i att ha sommarhus vid havet.

—  Preferenser: Mycket tyder pé att fler vill bo i stérre samhéllen/stdderna, vilket i
dessa glesbygdsomréaden innebir att ungdomar flyttar och fritidshuségarna tar dver.

Nar det giller dessa kust- och skérgérdssamhillen s 4r trycket p& bostadsmarknaden hogst
dér det dr svérast att 6ka utbudet. Nybyggnation sker snabbast och billigast ndr man bygger
i utkanten av ett omrade (Lind, 2003 s9), men efterfrdgan och betalningsviljan sjunker ju
langre ut man kommer. Det #r alltsd inte sirskilt 1onsamt att bygga nytt. Marknaden for
fritidshus 4r stérst och mest 16nsam i samhéllskérnan och i strandnéra légen.

Utbudet beror i sin tur av foljande faktorer:

— Markdtkomst: Man méste ha mark tillginglig for att kunna bygga. Detta &r ett stort
problem for ménga av de berérda kommunerna. Ager kommunen ingen mark &r det svért
att bygga ut, d4 markpriserna gor det kostsamt att kopa av privatpersoner.

— Kommunal planering: Det finns manga ldngdragna och tidsodande processer att gé
igenom nir det giller nybyggnation. Om det som i detta fall &r osdkert vad husen kommer
att anvindas for och huruvida det kommer att finnas kopare si &r det svért att fi fram
langsiktiga planer for byggande. Detta leder till ett l4gt bostadsbyggande och hoga
bostadskostnader

— Byggsektorn: Kostnaderna for byggnation har gétt upp kraftigt, fraimst pd grund av
bristande konkurrens. En kombination av hoga kostnader och 1&g betalningsvilja leder d&
till 14g 16nsamhet i yttre regioner.

7. Utredning

For att prova modell och teorier som sammanstéllts i foregdende kapitel kring boplikt har
tv3 olika enkiter anvints: en kortare variant, Oversiktsenkét, med tre huvudfragor och en
langre mera ingdende enkit, Bopliktsenkit.

7.1 Bopliktsenkét

I bilaga 1 finns det frageunderlag som anvints och nedan sammanstlls svaren.

Enkiten har skickats ut till 30 personer. De tillfrigade ingar i ett nationellt
skiirgdrdssamarbete, som startas 1998. Samarbetet gar ut pa att utreda och hitta 16sningar
péa skirgardens problem. Bland samarbetsparterna finns forutom kommuner dven ndgra
frivilliga foreningar som arbetar med bopliktsfragan.
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D4 dven en mer 6vergripande enkit genomforts, som syftar till att studera den allménnare
synen pd boplikt och problemet med vinterdod, skickades denna enkit till en mindre grupp
som till synes verkar vara direkt berdrda av problemet.

Av de 30 som blivit tillfrigade har 10 stycken svarat direkt pd enkiten. Att endast en
tredjedel har svarat beror frimst pé tidsbrist, enkéten skickades ut strax innan sommaren
och semestertiden. Nagra har avstitt frin att besvara enkiiten di de inte ansett att de har
ndgon relation till problemet. En annan anledning till uteblivna svar kan vara att man inte
ser denna utveckling som ett problem eller att problemet dnnu inte aktualiserats i den egna
kommunen.

Av de 10 svarande anser 7 att “vinterdod” kontra — dverbefolkning under sommaren, ir ett
problem i deras respektive kommuner.

Varfor 4r da detta ett problem?

I figur 1 nedan visas svarsfordelningen. Vissa ar har problem med fasta forbindelser till
fastlandet vilket begrinsar deras rorelsefrihet och deras mdjligheter att arbetspendla. De
stora befolkningsskillnaderna mellan sommar och vinter forsvérar situationen di det
innebdr stora ekonomiska utgifter for att klara av sommarens 6verbefolkning (Biversjo,
Skérgérdsutvecklare). Stor befolkning under sommarméanaderna stiller krav pi
infrastruktur, service och tjénster som det inte finns ndgot underlag for under resten av aret.
Kommunen har svérigheter att finansiera och tillfredsstilla dessa krav da de inte fir nagra
ytterligare skatteintdkter for att téicka dessa kostnader (Olsson, ordforande Bohuslins
Skérgérdsrad och Klidesholmens Samhillsfsrening). Hade sommargsterna tvingats bidra
med finansiering av de investeringar som gors enkom for dem si hade situationen
formodligen sett annorlunda ut. Man kan inte heller avsti frin att investera di detta i sin
forlangning far stora negativa effekter for de fastboende och kommunen som helhet. Man
riskerar att drabbas av tringsel och kder, nir sedan sommargésterna tréttnar pa problemen
och slutar komma tappar man stora intékter for det kéinsliga niringslivet och man minskar
ytterligare mojligheterna till permanentboende.
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Man bér uppmiérksamma att dven kommuner som inte anser sig ha problem med
“vinterdod” — sommardverbefolkning trots allt har stora kostnader relaterade till
sommarboendet i kommunen. Det ror sig frimst om sjukvard, omsorg, renhdllning samt
infrastruktur. Detta dr service som utnyttjas av de sommarboende men som inte ticks av
négra skatter eller avgifter och som kommunerna &r tvingade att tillhandahalla. Kostnader
som kan vara betungande 4ven for kommuner med storre andel fastboende befolkning.

Kan det innebéra nigra vinster for kommunen om utvecklingen mot att allt fler bostider
omvandlas till fritidsbostidder fortsitter som nu? Négra fordelar har pekats ut, bland annat
just att de sommarboende trots allt kan vara pd vég att bli permanentboende eftersom
ménga flyttar ut till sommarhuset nir de pensioneras. Sedan ir det ju trots allt bittre med
ménga sommarboende dn inga boende alls, under sommaren bidrar de ju till de fastboendes
fortsatta mdjligheter att bo kvar.

Samhéllen med stor andel fritidsboende blir vildigt isolerade vintertid, manga far problem
med inbrott och andra typer av skador pa fastigheter som inte uppticks forrin till varen
(Davidson, Niringslivssekreterare). Underlaget for service minskar och i takt med att
kommunens skatteintikter sjunker maste man skéra ner pa service och kommunikationer i
dessa omraden. Detta gor det svarare for folk att bo kvar helarsvis. Simre service leder till
allt firre fastboende vilket i sin tur leder till minskade skatteintikter och ytterligare
nedskdmingar. Man hamnar i en negativ spiral som kan vara svir att ta 81g ur.
Mojligheterna att ta betalt for anvinda tjinster har undersokts och diskuterats i flera
kommuner, men det har inte lett fram till nigot. Det 4r komplicerat eftersom att det inte
finns ndgot lagstdd for exempelvis differentierade taxor for fritids- och helarsboende.

De flesta ser manga nackdelar med boplikten, for att den dréjt s linge, men ocksa for att
inférandet av en sddan regel kan bli vildigt komplicerat och att det &r ett system som &r
svart att kontrollera. Det &r en 19sning om vicker mycket motstidnd vilket innebér att det
inte dr médnga politiker skulle vilja ta pa sig uppgiften att genomfora detta. Den innebér
med stor sannolikhet att fastighetsvdrden i de berdrda omridena kommer att falla
beténkligt. Hur tar man itu med sadana virdefall? Det innebir att bofast befolkning forlorar
en “mdjlig” framtida vinst, vilket kommer viicka stort motstand. Idén med en frivillig
boplikt lockar ménga, eftersom den ses som ett siitt att kunna freda nybyggda omréden sa
att de kan bli permanentbostider. Frivillig boplikt skulle ocksd kunna erbjuda en 6ppning
for dem som kénner att just den hoga fastighetsskatten hindrar dem frén att kunna bo kvar.

7.2 Oversiktseﬁkét

For att fa fram ett kvantitativt material har ytterligare en enkétundersokning genomforts.
Denna enkit gjordes for att skapa en tydligare bild av hur man ser pd boplikt och
fritidsboende i kustkommuner i sddra och mellersta Sverige. Ett underlag med tre frigor
motsvarande utredningsfrdgorna har skickats ut till personer vid svenska kustkommuner.
Totalt blev 150 personer tillfragade, av dessa gav 52 personer svar pa frigorna och 10
horde av sig med kommentarer i relation till problemet, men utan att svara pa fragorna. Att
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motverkas av de hoga fastighetspriserna. Det finns ocksd en oro for att allt for manga
fritidshus skulle kunna g& forlorade, dessa kan ju ofta bli permanentbostad efter
pensionering.

Tabell 1. Svarsfordelning per dtgdrd uppdelat efter om kommunen anser sig berérda av problemstiliningen
eller inte

Positiva till Positiva till Positiva till
Totalt . fastighetsskatt arbetsmarknads
boplikt . o
andringar atgarder
Svarande fran "problem"- 24 13 2 23
kommuner
Svarande fran icke 25 18 24 24

"problem"-kommuner

Antalet svarande som ér positiva till boplikt var storre i kommuner som inte egentligen har
denna typ av problemomraden, medan de kommuner som har sidana omraden var mindre
intresserade av en liknande 16sning (tabell 1). Detta kan bero pa att man i kommuner som
inte har omradden som omvandlas till fritidsboende saknar forstielse och insikt i hela
problemstillningen och problemets omfattning och utseende, samt att man inte riktigt
forstar hur boplikten skulle verka. De som 4r positiva och som kommer frin kommuner dér
problemet finns menar att boplikt kan hjélpa i vissa omraden, men den ska inte ses som en
generell 16sning for alla kustndra orter. De storstadsnéra kust- och skirgardsregionerna
véxer 4ndd men for sméstédder med vikande befolkningsunderlag och stor efterfrigan pa
sommarbostédder kan boplikt fa positiv effekt (Béversjo, Kungilv). Man bositter sig i forsta
hand ddr man har arbete eller ddr man har rimliga méjligheter att pendla till arbete. Att
infora boplikt utan urskillning och utan arbetstillfillen i ndrheten kan ocksi fi trikiga
konsekvenser, ex. att man inte ens kan fa fritidshus salda. Ett fritidshus ir trots allt béttre
in ett tomt hus och det finns alltid en majlighet att fritidshuset blir permanentbostaden vid
pensionering (Pettersson, Sélvesborg). Risken finns att berdrd bygd utarmas ytterligare
med firre forsiljningar och hus som forfaller.

Storre mojligheter for kommunerna att utifran dversiktsplanarbetet jobba med boplikt i
omraden som ska byggas i sérskilt utsatta miljoer t.ex. enligt Tanums-modellen, ett forslag
ddr kommunen ges méjlighet att infora foreskrift om att vissa omréden i detaljplan endast
far anvéndas for permanentboende nér man tar fram nya detaljplaner (Sérkvist, Tanum).
Eftersom det vanligtvis dessutom réder brist pd hyresbostdder pd oarna och i
kustsamhéllena skulle boplikt och dirmed ligre fastighetspriser troligen skapa
forutsdttningar for ursprungsbefolkningen - inte minst for ungdomar och unga barnfamiljer
- att bo kvar och forvalta det arv som givits dem.
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Boplikten

Mycket skilda asikter kring bopliktens genomforbarhet och 6nskvirdhet, de flesta anser att
den skulle kunna ge onskad effekt men att den skulle vara alltfor svér att genomfora.
Fastighetspriserna skulle sannolikt paverkas men detta skulle inte nddvindigtvis ricka till
for att ge tillrickliga kvarboendemdjligheter.

Fastighetsskatten

Forandringar av fastighetsbeskattningsreglerna begirs generellt, men inte nédvandigtvis
som en 16sning pé just detta problem. Det finns behov for kommunerna att kunna ta betalt
for tjanster som de sommarboende anvénder, en kommunal fastighetsskatt skulle kunna ge
dem denna méjlighet.

Arbetstillfillen

Fler arbetsmojligheter skulle forbittra situationen och det r en viktig satsning, men det &r
inte den enda losningen. Det dr inte heller ndgon enkel 16sning, arbetstillfiillen dr
svarskapade, sdrskilt om det dessutom motarbetas av fritidsboende.
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8 Analys

Med teorin som bakgrund och vigledning analyseras och bearbetas de resultat som
framkommit genom de tva enkéterna.

8.1 Boplikt

Boplikten som 16sning pé skérgardsproblemet har diskuterats fram och tillbaka under ling
tid, flera genomgaende utredningar har gjorts, men man har dnnu inte applicerat de resultat
som framkommit. Fér de flesta berdrda kommuner har situationen stadigt forvérrats och
gors inget snart sd kommer med stor sannolikhet skirgarden, som vi tinker oss den idag,
som ett fungerande aretruntboende att forsvinna. Problemet &r att man inte kan planera
langsiktigt, man vet ju inte vad man ska forvénta sig eller planera for, kommer det nigon
lagregel som kan reglera problemet eller kommer utvecklingen att fortsétta som forut?

Problemen kopplade till kande antal fritidsboende p& de permanentboendes bekostnad ar
inte generellt utbrett och berdr inte alls alla kustsamhéllen och &ar, det har att gora med hur
kommunikationerna till fastland och storre orter #r, arbetsutbudet, bostadstillgang etc. Det
dr ménga faktorer som péverkar. Det finns manga kustsamhillen som vixer trots higa
fastighetspriser, di de ligger néra storre stider med béttre arbetsmarknad (s27). Sa
uppfattningen &r att boplikten inte bor gilla generellt utan bara finnas som en méjlighet for
att styra bebyggelse och bebyggelsens anvindning. Eftersom att det rér sig om ett lokalt
begrénsat problem som berér ett begréinsat antal orter, 4r det ocksé tveksamt om man kan
rattfirdiga genomgripande fordndringar av lagar och skatter.

Hur kommer det sig da att fritidsboende &r beredda att betala mer for huset? De som
skaffar sig ett andra hus dr som regel kapitalstarka individer. Men det 4r ocksa si att ett
fritidshus inte behdver uppfylla samma standard som en permanentbostad, och dérfor kan
man anvénda huset s& som det 4r vid kopetillfillet och behover inte ligga ut pengar ps
stora renoveringar och ombyggnader. Kanske 4r det ocksa sa att husen inte efterfragas for
aretrunt- boende pga. lag standard (Ds1988:73 bil. s6).

Boplikt ses inte som en héllbar 18sning pa bostadsproblemet (se s27). Men det ir troligt att
boplikten skulle kunna ge bittre forutséttningar for pensionidrer och efterlevande att bo
kvar i sina fastigheter.

I Norge har man gjort en undersékning, “Boplikt for helarsboliger” av Normann
Aanesland, Olaf Holm och Inger-Lise Labugt. Man har jaimfort kommuner som infort
boplikt och kommuner utan boplikt for att sedan undersoka vilka effekter det har fatt.
Deras slutsats &r att det blivit firre permanentboende i kommuner med boplikt 4n i
kommuner utan. De menar att boplikt hindrar att permanentbostéder siljs som fritidshus,
men att den dven far till effekt att det blir firre bebodda heldrsbostider i kommuner med
boplikt. Detta beror enligt forfattarna pa tvd faktorer. Den ena #r att boplikt paverkar
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antalet permanentbostider. Det blir fler bostdder som #ndrar status frén helérsbostad till
fritidsbostad i kommuner med boplikt &n i kommuner utan boplikt, skillnaden #r enligt
undersékningen signifikant. Det andra &r bopliktens verkningar pd hur stor andel av
helarsbostdderna som #r bebodda. Boplikten hindrar att helarsbostider siljs som
fritidsbostad, men "slidktskapsparagrafen" i den norska konsesjonsloven innebér att barn
och sldktingar har ritt att 6verta egendomen och nyttja den som fritidsbostad. Néar
kommunen infor boplikt sjunker priserna p& de fastigheter som 4r mest attraktiva som
fritidsbostidder och vid generationsskifte blir det billigare for bamn och néra sliktingar att
nyttja fastigheten som fritidsbostad.

Familjer med fritidsfastigheter som kommer att utlésa boplikt vid forsédljning, anser sig inte
ha rad att sélja med fo6ljd att de inte heller lagger in strém, vatten eller avlopp sé lidnge de
inte kan undga boplikt. Samtidigt kan liknande fastigheter 6ka ménga miljoner i virde sa
snart de kan séljas som fritidshus.

De menar att utflyttningskommuner pé det hela taget forlorar pa boplikten, fa vigar kopa
eller bygga hus i bopliktskommuner eftersom att man nér jobben frsvinner och man vill
flytta 4r forhindrad att sélja huset som fritidsbostad. Detta far tillfoljd att hus stir tomma
och tillats forfalla.

8.2 Fastighetsskatt

Asikterna om fastighetsskatten &r ménga, det &r ingen populér skatt. Den baseras pa ett
forvéntat forsdljningsvirde och beskattar dirmed en ickemonetir avkastning. Samtidigt far
man inte glomma att ett hogre taxeringsvdrde gor att man kan 6ka belaningen. Skatten
skulle kunna tas ut vid forsdljningen. Detta skulle kunna f& effekten att den som
séljer/koper sitt hus dyrt far betala mer skatt, vilket kanske skulle pressa ner priserna till
rimligare nivaer. Idag drabbas grannar av hojd fastighetsskatt pga. att ndgon i ndromradet
salt sitt hus dyrt for fritidsboende. En fordndring av reglerna for fastighetstaxering sé att
inte enstaka objekt i ett prisomrade sla igenom i kraftigt hojda taxeringsvirden for 6vriga
skulle kunna vara en del 16sning. De flesta permanentboende ser ju inte sitt hus som ett
placeringsobjekt, men ser naturligtvis majligheten att f4 ordentligt betalt vid en forsiljning.
Fastighetsskatten kan vara en del som kan paverka men den ensam kan sannolikt inte 6ka
permanentboende. Snarare kan en skattedndring forbattra mojligheterna for ménniskor att
bo kvar permanent istéllet for att sélja, men for att locka folk till orterna krévs mer.

En atergéng till kommunal fastighetsskatt skulle ge dessa kommuner intikter fran de
fritidsboende, dessa pengar skulle dd kunna anvindas till att finansiera de investeringar
som maste goras (Lind m.fl. 2003, s 6). Detta skulle ordna en del av kommunernas
problem, men fordndrar inte situationen for de permanentboende.

Losningar som specifikt inriktar sig pd att 16sa det regionala problemet i attraktiva
fritidshusomraden medfor en risk att lika fall kommer att behandlas olika i beskattningen.
Hoga taxeringsvérden i kombination med laga inkomster #4r en regional foreteelse. Aven
om omrdden som betraktas som attraktiva fritidshusomradden kénnetecknas av hoga
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taxeringsvérden i forhdllande till den lokala inkomstnivan, finns det dven manga andra
omrdden dir taxeringsvirdenivén &r vil si hog i forhallande till den allminna inkomst-
nivén. Detta innebir att problemet inte kan avgrénsas till utvalda regioner.

Svérigheten att finansiera en permanentbostad hiinger inte i forsta hand samman med
fastighetsbeskattningen. Priset p& bostider bestims av marknaden via utbud och
efterfrigan. Efterfrigan styrs av kostnader i form av framfor allt rédntor men dven i form av
fastighetsskatt. En generell sinkning av fastighetsskatten skulle alltsi kunna medfora en
hogre efterfragan och ett hogre pris pa fastigheterna.

En sénkt fastighetsskattesats kommer inledningsvis leda till att fastighetsskatten sjunker.
Men sa snart marknadens aktorer anpassat sig till det nya liget stiger huspriserna i
néromrédet och senare taxeringsvirdena. Darmed kommer fastighetsskatten att stiga och
skattesankningen urholkas. I attraktiva omraden med hdg omsittning och kraftiga
prisdkningar kommer anpassningen sannolikt att ske véldigt snabbt (SOU 2004:36, s157).

8.3 Arbetstillfallen

Fritidsboende och turism skapar ocksé arbetstillfillen men det &r svart att leva pa de
inkomster besoksnéringen ger, den finns i princip bara 6 veckor om é&ret. Dessutom ir
merparten av alla utgifter betalning for varor och forsvinner i form av betalning for varor
som importeras till orten. Diremot kan fritidsbebyggelse f& stor betydelse for
uppritthillande av service (s18). Mdjligheterna till att arbeta pa distans 6kar och med
utbyggnad av bredbandsnitet finns det ocksa storre méjligheter att vilja var man vill bo.
Maénga arbetsplatser kréver inte lingre att man ska finnas p4 kontoret fem dagar i veckan
och dé kan l&ngpendling vara ett alternativ. Arbetsregionerna tenderar att bli allt stérre och
arbetspendlingen kommer sannolikt att &ka ytterligare. Ju béttre arbetsmarknadsregion man
lever i desto storre forutsittningar finns det for en gynnsam utveckling av permanent-
boende. Arbeten genererar som regel fler boende i det omrade arbetsplatsen befinner sig.

Man méste gora permanentboende attraktivt totalt sett, boendemiljén 4r viktig men det
handlar d4ven om ekonomi, resor, tillgdng till service och annat. Samhillena rent allmint
mer levande om det finns ett fungerande niringsliv. Bredbandsutbyggnad, annan
infrastrukturutbyggnad och forenkling av regler for foretagande har stor betydelse. Ofta
kdnner kommunerna att de till viss del blir motarbetade av de fritidsboende nir man
forsoker skapa nya arbetstillféllen. De fritidsboende vill ju inte att ndgon bullrig eller pa
annat sitt storande verksamhet ska forstdra deras sommarparadis. Den forbittrade
infrastrukturen har gjort det majligt for ménniskor att bo pa allt lingre avstind frén
arbetsplatsen, samtidigt som krav pa att regelbundet vistas pa sin arbetsplats minskar. Det
innebdr att man numer littare kan bositta sig var man si onskar.
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8.4 Modell analys

Enligt Hans Linds modell 6ver bostadsbyggandet, som presenterats i teoriavsnittet,
paverkas efterfrdgan pa bostider av tre olika faktorer: demografi, ekonomi och preferenser.
Utbudet paverkas av markatkomst, kommunal planering och byggsektorn

Efterfragan ar som regel storst dér utbudet &r som mest begrénsat och dir nybyggnation 4r
kostsamt och besvirligt. Applicerat pa skirgardarna innebér detta att efterfragan &r storst
inne i de gamla samhallskdrnorna och léngst ut mot havet. Samtidigt sker nybyggnationen i
omréden i utkanten av skdrgérdssamhillena, dér det finns tillgénglig och byggbar mark.
Men dessa blir istdllet permanentbostdder for dem som salt sitt hus till fritidsboende.

Aldrande befolkning som efterfrigar mindre bostider i nira anslutning till service och
sjukvard, har ofta inte s& mycket att vilja pad &n att flytta in till en stérre stad dir
seniorboende och serviceboende kan erbjudas. Aldrande befolkning ger ocksi simre
mojligheter till utveckling och storre kostnader for kommun i frdga om hilso- och
sjukvérd. Minskande barnkullar leder naturligt till att man skidr ned pa skolor och
barnomsorg vilket i sin tur gor omrédet mindre attraktivt for barnfamiljer. I dag har
dessutom skolorna mycket storre betydelse, i stiderna ser man tendens att barnfamiljer
viéljer bostadsomrade efter vilket skolomrade de kommer att hora till. Sma samhéllen far
allt svagare attraktionskraft och resultatet blir ytterligare minskande och &ldrande
fastboende befolkning.

Vi ser allt storre skillnader i inkomst och formogenhet, mycket arbetsléshet och
arbetskraften maste vara beredd att flytta till jobben. Bristen pa vilbetalda arbeten i de sma
kustkommunerna goér att inflyttningen ytterligare begrinsas, dyra fastigheter och sma
mojligheter till jobb inom rimliga pendlingsavstdnd. Ungdomar som flyttar bort for att
utbilda sig kommer sillan tillbaka. Arbetskraften maste vara rorligare nir arbetsmarknads-
regionerna blir allt stérre.

Det finns en rorelse mot stiderna, ungdomar flyttar in till stiderna for att studera, sedan
blir man kvar eftersom att det 4r i storstadsomradena som det finns flest arbetstillfillen och
storst chans att hitta arbete. Ménga trivs bra med att bo i ldgenhet dér man inte har ndgot
eget ansvar for underhdll och reparationer till dess att man skaffar familj och barn. Aven de
dldre ror sig in mot titorterna, de behdver service och trygghet néra for att kunna vara si
sjdlvstdndiga som mojligt. Det 4r svért att hitta alternativa boenden i skirgérden nir huset
har blivit for stort.

Utbudssidan styrs av markatkomst, kommunal planering och byggsektorn.

Sm& kommuner har sdllan ndgra stora markinnehav, sirskilt inte i omriden dir
markvirdena #dr hoga. Att kopa in mark fran privata fastighetsigare blir allt for kostsamt.
Manga ganger finns det inte heller byggbar mark, atminstone inte i de omraden dir
efterfrigan &r som storst. I utkanterna kan man bygga och ofta forséker man bygga
fritidshusomraden, men det far en motsatt effekt. Boende siljer sina hus i samhéllskérnorna
och skaffar sig ndgot mindre och billigare bland det nybyggda.
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Den kommunala planeringen, eftersom att utvecklingen gir mot alltfler fritidshus 4r det
osékert vad husen kommer att anvéndas for och om det kommer att finnas képare. Det &r
svért for kommunerna att ta fram langsiktiga planer for byggandet. Omraden for
permanentboende har andra krav &n omraden for fritidsboende, inte endast vad det giller
vatten och avlopp utan &ven gillande vigar, kommunikationer, skolor, barnomsorg etc.
Detta 4r problem som kan vara svédra for de flesta kommuner men hér kompliceras det
ytterligare av att bostéder l4tt omvandlas till fritidsboenden vilket innebir att ett beridknat
framtida behov av och underlag for exempelvis skolor och barnomsorg kan forsvinna
snabbt.

Byggsektorn i Sverige tar ut allt hogre kostnader for byggande, detta beror enligt Hans
Lind framst pa bristande konkurrens. Detta kombinerat med hoga kostnader f5r mark och
iordningstéllande av mark samtidigt som permanentboende i dessa omriden har en ligre
betalningsvilja leder till att man fér en 18g lonsamhet i dessa regioner. Detta innebir att
byggforetag &r mindre intresserade av att investera och planera for permanenthus eller
6verhuvudtaget nybyggnation i dessa omraden.

Nir det giller dessa kust- och skirgardssamhillen s dr trycket p& bostadsmarknaden hogst
dar det dr svérast att 5ka utbudet. Nybyggnation sker snabbast och billigast nir man bygger
i utkanten av ett omréde, men efterfrigan och betalningsviljan sjunker ju lingre ut man
kommer. Det &r alltsd inte sdrskilt lonsamt att bygga nytt. Marknaden for fritidshus ar
storst och mest 16nsam i samhéllskédrnan och i strandnira ldgen.

Eftersom turisterna bidrar till underlaget for viss service, butiker, restauranger etc. si har
populdra turistorter i mindre omfattning &n andra berdrts av de senaste decenniernas
foréndringar i servicen. Det hade blivit bittre och jamnare om befolkningsunderlaget hade
varit jagmnare fordelat dver &ret. De allt firre bofasta i samhéillen med 6kande fritidsboende
drabbas ofta av att servicen inskréinks och av de kvarvarande bofasta 4r det ofta en stor del
dldre ménniskor som har svért att forflytta sig till servicen p annat hall. Forutsittningarna
for ett rikt socialt liv i ett bostadsomrade paverkas starkt om en stor del av bebyggelsen 4r
obebodd under stora delar av aret. Aven om det ir mycket liv under turistsdsongen sa
kompenserar detta knappast for stillheten under resten av aret. Detta kan kinnas ganska
péfrestande for de bofasta. De fritidsboende kan ocksé drabbas av att deras antal kar pa
bekostnad av antalet bofasta. Inskrinkningar i service blir nédvindiga 4ven under
turistsdsongen och framforallt &r ju sjilva lokalbefolkningen med dess verksamhet,
kunskap och traditioner en resurs med stort virde #ven for de fritidsboende. De
kulturhistoriska virdena paverkas ocksa av samhdllets fordndringar. Ofta &r ett samhille
starkt préglat av de verksamheter som varit grunden for dess utveckling. Om betydande
delar av verksamheten upphdr, forsvinner dven traditionen i byggandet och utnyttjandet av
miljén. Detta hidnder till exempel de kultursamhéllen som till stor del har omvandlats till
semesterorter. Kulturhistoriska miljévarden hotas dock &ven i samhéllen dér niringslivet
har utvecklats s& att befolkningen kan bo kvar. Nir livsbetingelserna #ndras i olika
avseenden foréndras ocksd ménniskornas traditioner i byggande och i bruket av miljon.
Och som alla andra paverkas de av idéer och produkter som nu 4 mindre geografiskt
bundna &n forr. Bofast befolkning blir dirmed ingen garanti for bevarande av en
bebyggelsemiljé som har konstituerats under en viss period.
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Att bebyggelse kan anvidndas pa ett annat sitt an vad som ursprungligen var tanken &r i
detta sammanhang bade positivt och efterstrivansvirt. Bebyggelse bestér under lang tid
och har manga olika anvindare, darfor 4r det lampligt att ge bebyggelsen egenskaper som
inte begrénsar anviandningen. Ibland kan man inte forutse fordndrat anvandningssitt, om
forutsdttningarna for anvianda bebyggelsen pa ett visst sétt upphor ar det onskvért att man
kan finna nagon annan funktion for den. Finns det inte lingre forutsittningar for ett
stadigvarande boende finns det ofta istdllet efterfrigan pa att anvéinda bostadsbyggnader
som fritidshus. De problem som kan uppsta t.ex. i form av minskat underlag for service
skulle i allménhet ha blivit &nnu svarare om bebyggelsen inte anvindes alls. Men i manga
kust- och skirgirdsomraden anvinds bostadsbebyggelsen som fritidsbostider trots att det
finns en forutsittning for stadigvarande boende och efterfrigan pé permanentbostéder.

8.5 Paverkan pa fastighetspriserna

Inférande av en bopliktsregel, frivillig eller inte skulle om alla antaganden #r riktiga
resultera i att fastighetspriserna sjunker. I och med att antalet intresserade képare skulle
minska och att dessa tillhor en annan inkomstklass &n de som vanligen koper hus for
fritidsbruk, skulle forsiljningspriserna sjunka. Hur mycket de sjunker beror av hur ménga
som &r intresserade av att képa. Mgjligheten finns att de sjunkande priserna skulle locka
fler intresserade huskdpare &n vad vi ser idag.

Ju hogre boendekostnaderna &r desto ldgre huspris kan hushéllet betala. Kostnaderna
omfattar bl. a. fastighetsskatt, utgifter for rintor, drift- och underhéllskostnader. Sénker
man fastighetsskatten finns sinks boendekostnaderna, men denna sénkning riskerar att #tas
upp dé detta ger utrymme for ett hdgre huspris.

Om man genom att erbjuda fritidshus i liknande ldgen skulle man kunna minska
efterfrdgan pa bostdderna for fritidsindamél kanske problemen skulle minska, men det &r
inte sikert att ett 6kat utbud av t.ex. fritidshus vid stranden nira ett kustsamhille skulle
minska efterfragan pa fritidshus inne i samhéllet. En del av kustsamhéllenas kvaliteter kan
inte aterskapas i den nya bebyggelsen, sdsom kulturhistoriska virden i den gamla
bebyggelsen. Den huvudsakliga begriansningen for utbudet av fritidsboende i sérskilt
attraktiva ldgen 4r att det inte finns ndgon mark att bygga ut pé eller att man vill bevara den
nuvarande markanvéndningen.

I Norge dir man anvinder sig av boplikt i flera kommuner 4r resultaten vildigt skiftande.
Man kan konstatera bade positiva och negativa effekter. Sénkta fastighetspriser &r dér ett
faktum, men pa vissa héll har detta lett att hus forfaller p.g.a. de Okade riskerna att
investera i sin fastighet samtidigt som hus klassade som fritidshus inom samma omréde
stiger i virde (Dagens Neringsliv 4/6-03, Harald Berglihn). Inom familjer behaller man
ofta huset for att anvénda som fritidsboende hellre #n att sélja till et 1agt pris. Eftersom att
man #ven i de svenska forslagen vill infora undantag for hus som siljs inom familjen finns
det en risk att liknande situation uppkommer hér.
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Det finns dven exempel pé folk som koper fastigheten i sina fordldrars namn och sedan
enkelt tar ut sitt arv i forskott och anvinder fastigheten som fritidsbostad trots allt (DinSide
14/7-98).

9. Slutsats

Problemet med att permanenthus 6vergir till fritidshus i stor omfattning berér avgrinsade
omrdden, men man kan se allt fler kommuner dér fritidsboendet bérjar leda till besvir.
Osterlenkusten har ocksi borjat kdnna av det, de pittoreska fiskeldgena blir mer och mer
turistorter och man forlorar service samtidigt som permanentboende di viljer att bositta
sig i orterna lingre in frdn kusten. En del kommuner, t.ex. Vellinge har bérjat ta betalt for
den hemsjukvdrd som utnyttjas av de fritidsboende. Hemtjéinsten diremot styrs av
Socialtjénstlagen som hivdar vistelsebegreppet vilket innebir att den kommun, dir du
vistas, utfor hemtjénsten och star for kostnaderna for densamma (SvD 23/1-02).

I borjan av arbetet presenterades tre frigor som arbetet skulle forsoka besvara, frigorna
behandlade problemets utseende, boplikt, fastighetspriser/fastighetsskatt samt arbets-
mojligheter.

Grundproblemet ser olika ut i olika samhillen, det &r en kombination av faktorer som hog
fastighetsskatt i relation till lag inkomstniva, brist pd arbete pa rimliga avstind fran
bostaden samt minskande permanentbefolkning som blir allt #ldre.

Hoga fastighetspriser med paftljande hog fastighetsskatt kombinerat med liga
inkomstnivéer finns dven pa andra orter, vilket gér det svart att definiera omraden som
skulle vara berittigade till undantag fran fastighetsbeskattningsreglerna. Det finns ocksa
anledning att tro att effekten av en fastighetsskattesénkning skulle motverkas av ytterligare
okande fastighetspriser. Detta skulle med tanke pa den hoga omsittningen sannolikt ske
viéldigt snabbt.

En ensidig befolkningssammansittning 4r alltid ett problem, sérskilt om det ror sig om en
aldrande befolkning. Pensiondrer stiller hdgre krav pa kommunal service och bidrar med
mindre i samhéllet. Finns det inte en tillréckligt stor arbetande befolkning for att viga upp
antalet pensionérer sé blir det problem.

Boplikt 4r inte ndgon populdr 16sning, inte ens bland de berérda kommunerna, man
emotsétter sig denna typ av styrning och menar att den inte 4r genomforbar. Trots detta 4r
det en 16sning som diskuterats under lang tid och det faktum att den anvinds i Norge sedan
lange gor det svart att sldppa taget om denna tanke. Det som talar emot inforandet av
boplikt i Sverige &r att det drojt linge och att motsténdet #r stort. Det skulle inte heller vara
den enda nddvéndiga tgidrden. Man kan inte tvinga folk att bo pa en plats om det saknas
forutsdttningar for att det ska fungera.
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Boplikt som enda insats for att komma tillritta med “vinterdoden” kan inte f& &nskad
effekt. Det kommer att krdvas insatser pd flera olika hall for att bryta och vinda
utvecklingen. I flera samhillen finns det knappt langre négot underlag for grundlidggande
bas service sdsom matvaruaffar, skola, etc. For att barnfamiljer och ungdomar skall lockas
tillbaka krévs att det finns arbetsméjligheter pa rimliga avstand eller goda mojligheter for
att distansarbeta. Men det krdvs ocksa att det finns saker att géra, man méste kunna erbjuda
ett intressant kultur- och fritidsliv om inte pa orten sa i alla fall i dess nirhet. Goda
utbildningsmdjligheter dr ocksa viktigt. Fler arbetsmojligheter, bdttre kommunikationer,
bredband etc. 4r nyckeln till problemet.

De flesta kommuner ser inte heller boplikt som nagon m&jlig 16sning, d& det innebir en
allvarlig inskrénkning i dganderidtten och inforandet av en sadan regel skulle leda till ett
ramaskri. Dessutom skulle boplikt kunna forvdrra hela situationen om det inte finns
underlag for en storre fastboende befolkning direkt. D4 finns det en risk att fastigheter stir
tomma och forfaller. Alla regleringar kan potentiellt leda till grda marknader och
snedvridningseffekter. Detta giller savdl en ev. boplikt som forindringar av fastighets-
beskattningsreglerna. Sddana snedvridningar skulle ocksé kunna leda till att effekterna av
en reglering helt motverkas och att situationen forsdmras ytterligare.

Marknadens reaktioner sparrar mojligheterna att infora boplikt i de flesta fall, med vissa
undantag. Det finns den s.k. Tanums-modellen dir Tanums kommun vill f& méjlighet att
prova zonindelning for framtida byggnation. Man har begirt att fa bli forsokskommun for
boplikt i nya detaljplaneomraden.

Det handlar inte om sma justeringar utan om ett helt annat sitt att se pa frigan. Vad det
giller 4r att gbra permanentboende attraktivt totalt sett. Boendemiljon 4r det som lockar
folk men sedan handlar det om ekonomi, resor, tillgang till service och annat. Fokus for en
16sning méste vara att det ska finnas mojligheter till kvarboende, att bo permanent pa orten.
For att detta ska kunna &stadkommas méste man se till att bygga upp kommunal service,
kultur och fritidssysselsittningar.

10. Reflektioner

Eftersom att det handlar om omréden med stort behov av 16pande underhall och d& det inte
finns nigon rent ekonomisk vinning med att ateruppritta det som gér forlorat &r det troligt
att dessa samhillen som vi tinker oss dem idag kommer att g& forlorade for framtida
generationer denna utveckling fér fortsétta. Om skérgérden 4r vérd att bevara borde det
samma kunna gilla for glesbygden. I och med fritidsboendets utveckling har det blivit
mojligt att ridda en stor del av en icke-urban bebyggelse som annars langsamt skulle
forfalla och férsvinna. En fara for denna bebyggelse 4r att den byggs sonder pa grund av en
revitaliseringsvag eller pa grund av de krav som stélls p& standarden. Finns det ett
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egenvérde i att bevara dessa omraden eller ska vi istillet 1ata utvecklingen ha sin gang och
hoppas pa att resultatet blir en mer “effektiv” fordelning av befolkningen. Med effektiv
fordelning &syftas hir att det skulle kunna finnas en jamviktsniva, att folk bositter sig i
omréden dir relationen mellan levnadskostnader och inkomster viger upp varandra bittre.
Kanske kommer situationen att dndras om vi virdesitter livsmiljén annorlunda. En ny gron
vég dar ndrhet till natur blir virdefullare.
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Webbkiillor:

SCB 29/10-2003 Uppdaterad: 2005-03-07
http://www.scb.se/templates/Product 30226.asp
Goteborgs Universitet 1/2-2005 Uppdaterad: 2005-03-21
http://www.infovoice.se/fou

Intervjuade:

Biéversjo, Pether. Skirgardsutvecklare Kungilv

Wall, Britt. Kultur- och fritidsansvarig Sotenis

Abhrel, Frida. Projekt koordinator Styrsé SDF Géteborgs Stad
Davidsson, Ulf. Néringslivssekreterare Gotland

Lofqvist, Gunnel. Planeringschef Norrtilje

Olsson, Bert. Ordforande Bohuslins Skargardsrad och Klddesholmens Samhéllsforening
Hultskér, Bo. Samhillsbyggnadschef Ockerd

Nilsson, Bruno. Socialforvaltningen Vistervik

Fladvad, Lars. Milj6- och Byggchef Virmds

Svahn, Marie. Foreningen for Frivillig Boplikt Reso
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Bilaga

1 Bopliktsenkat

1. Ar ”vinterd6d” — sommardverbefolkning ett problem i Er kommun?

O Ja

[J Nej

Om nej, gé vidare till fraga 10

Varfor?

A O e

O Ja

=~

Vad uppfattar ni som sjédlva kérnproblemet?
Vad skulle vara en 16sning for er?
Vad skulle kunna vara en 16sning generellt?

Kan man gora nagot for att forbéttra situationen?
[J Nej

Om ja, vad kan vara ett steg pa vigen?

8. Manga anser att arbetet med att finna 16sningar pa problemet drar ut pa tiden.
Vad anser Ni vara orsaken till detta?

9. Nedan finns olika forslag. Hur bedomer Ni de olika forslagens majligheter med
avseende pa deras genomforande och effekt som 16sning, helt eller delvis, pa
problemet? Kryssa i den ruta som bést 6verensstimmer med er asikt. Kryssa for
ett alternativ per forslag. Totalt fem kryss.

Forslag

Genomforbart
med 6nskad
effekt

Genomforbart,
men ger ¢j
onskad effekt

Kan ge
onskad effekt
men Ir ¢j
genom{forbart

Varken
genomforbart
eller effektivt

Boplikt, frivillig eller
obligatorisk

Forindring av
fastighetsskatteregler

Storsatsning for att skapa
arbetstillfillen

Annan lagindring sdsom
andringar av forkopslagen,
plan och bygg lagen,
strandskyddslagstiftningen
etc.

Andra l6sningar,

ex. att kommunerna far
storre frihet att styra
bebyggelsen genom
detaljplaner
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10. Har kommunen stora kostnader enbart beroende p4 fritidsboendet?

[] Ja [] Nej
Om ja ange de mest betydelsefulla

11. Kan det finnas négra vinster for kommunen om utvecklingen mot att allt fler
bostdder omvandlas till fritidsbostéder fortsétter som nu?

0 Ja O Nej
12. Om ja, vilka vinster kan det vara?
13. Vad hénder i omraden som ligger helt tomma under storre delen av ret?

14. Har man i kommunen diskuterat mgjligheten att ta betalt for anvinda tjinster,
ex bro och vig avgifter?

U Ja [] Nej
Om ja ange vilka 18sningar som diskuterats

15. Tittar ni p4 s.k. Gated communities (grindsamhillen), dvs. bostadsomréden som
avskidrmas med hjélp av murar och som i princip bara fir anvindas av de
boende. Inom omréadet kan en stor del av servicen skotas i privat regi. Denna
typ av omréden finns i stor méngd i USA, men inte i Sverige, dock verkar
intresset for fenomenet 6ka. Ser ni detta som en intressant 16sning?

O Ja [ Nej

16. Tror du att inférandet av Boplikt kommer att foréindra situationen? Positivt och
eller negativt? Hur? Varfor?

17. Vilka brister/styrkor ser du i ett inforande av Boplikt?
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Bilaga 2 Oversiktsenkat

Frigorna som stélldes var:
1) Tror ni att inforande av boplikt kan f& en positiv effekt pa antalet permanentboende i
kustregionerna

Ja
Nej
Kanske

2) Anser ni att regeringen bor foréndra reglerna for fastighetsskatten?

Absolut, regeringen bor fordndra reglerna for fastighetsbeskattning
Ja, men de bor endast gilla i denna typ av omraden

Kanske

Nej, men kommunerna bor f& mojlighet att reglera problemet pa
andra sitt

Absolut inte, regeringen bor inte forindra reglerna for
fastighetsbeskattning

3) Anser ni att skapande av arbetstillféllen i eller i nérheten av dessa berdrda samhillen kan
fa en direkt inverkan pa antalet permanentboende och pé efterfragan av permanentbostider
i dessa samhéllen?

Ja
Nej
Kanske
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