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Abstract

To have somewhere to live fills a basic need of individuals and it is interesting from
many perspectives to study the housing market. A well-functioning housing market is
central to a sustainable local and regional development.

The purpose of this essay is to define conditions for a well-functioning housing
market and to find out the reasons why there is an imbalance in the housing market.
An imbalance in the market can lead to the housing shortage. Therefore, the report
will also include housing shortages, what it is, why it occurs and the possible effects
that may result from lack of housing. Investigations on the housing shortage will be
based on analysis of a housing market survey, which is a survey made by Boverket.

In a well-functioning housing market it should be possible to quickly find a home.
This is not a problem for anyone who wants to buy a home, there is a wide selection
of homes for sale. But to find a rental apartment in the center of town is not as easy.
There is in other words, no housing shortage in the form of buying a home. It is rather
central cheap rental apartments there is a shortage of.

For a housing market in balance, there are many variables and actors that needs to
interact. The overall responsibilities for the market to work and to meet residents’
needs are shared by central and local governments. The state determines the overall
policies for the housing market while it is the municipalities' responsibility to manage
the detailed planning. To achieve a housing market in balance it requires some new
regulatory system, primarily at the state level. So it is time to adopt new approaches
and seek measures that are both effective and politically realistic.
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Begreppsforklaring
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Sammanfattning

Ett boende fyller ett grundliggande behov hos individer och det dr ur ménga
perspektiv  intressant att studera bostadsmarknaden. En vidl fungerande
bostadsmarknad &r centralt for en hallbar lokal och regional utveckling.

Syftet med denna uppsats ér att definiera forutsdttningarna for en val fungerande
bostadsmarknad samt att ta reda pd orsakerna till varfér det rdder obalans pé
bostadsmarknaden. Obalans pd marknaden leder till att bostadsbrist uppstér. Darfor
kommer rapporten dven att inkludera bostadsbrist, vad det ar, varfor det uppstar samt
vilka eventuella effekter som kan uppkomma vid bostadsbrist. Undersdkningarna om
bostadsbrist kommer bland annat att baseras pa analyser av Bostadsmarknadsenkaéten,
som dr en enkidt som boverket skickar ut for att ta reda pd om det rdder obalans pa
bostadsmarknaden.

Pé en vil fungerande bostadsmarknad ska det vara mojligt att snabbt hitta en bostad.
Detta dr inget problem for den som vill kopa en bostad, det finns ett brett utbud av
bostédder till salu. Men om vill hyra en bostad i en storstadsregion dr det inte lika latt.
Det rdder med andra ord ingen bostadsbrist i form av att kdpa en bostad, utan brist pé
betalningsformagan hos ménniskor. Det dr snarare centrala billiga hyresritter det ar
brist pa dn bostider.

For att f4 en bostadsmarknad i balans dr det manga variabler och aktdrer som ska
samspela. Det Overgripande ansvaret for att marknaden ska fungera och kunna
tillgodose invanarnas behov delas av staten och kommunerna. Genom ramstyrning
och generella direktiv bestdmmer staten de Overgripande reglerna for
bostadsmarknaden medan det 4r kommunernas ansvar att skota detaljplaneringen. For
att f4 en bostadsmarknad i balans krdvs det en del nya regelsystem framst pé statlig
nivd. Det dr alltsd dags att ta nya grepp och forsoka hitta &tgdrder som &r bdde
effektiva och politiskt realistiska.
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1 Inledning

1.1 Bakgrund

Denna rapport kommer att behandla vad som kénnetecknar en vidl fungerande
bostadsmarknad samt vad konsekvenser blir av att bostadsmarknaden inte fungerar.
En bostad ar ett grundliggande behov precis som mat och klader. Tillskillnad fran
andra behov sé ér det inte politisk acceptabelt att behova svilta, frysa eller vara utan
bostad. Dérfor ar det véldigt viktigt att vi har en vél fungerande bostadsmarknad. En
daligt fungerande bostadsmarknad &r ett av de storsta hindren for tillvixten i
storstdderna.

En vil fungerande bostadsmarknad utgdr en forutséttning for ekonomisk tillvixt,
rorlighet pa arbetsmarknaden och for underldttande av integration. Hushéllen ska
enkelt kunna komma in pé bostadsmarknaden och gora bostadskarridr. Det ska finnas
en dynamisk koppling mellan arbetsmarknaden och bostadsmarknaden. Det maste
alltid finnas en variation av olika upplételseformer tillgdngliga. Det ska finnas plats
for villor, bostadsritter, dgarldgenheter och hyresritter. Den over tiden varierande
efterfrdgan dr ndgot som maste kunna moétas av det trogfordndrade utbudet.

Detta examensarbete kommer dels att behandla hur en vil fungerande
bostadsmarknad fungerar och hur den interagerar med andra marknader. Men den
kommer dven att handla om bostadsbrist, som uppstdr pd en daligt fungerande
bostadsmarknad. I dagsldget finns det ingen tydlig definition p& vad bostadsbrist ér.
Rapporten kommer darfor att ta upp alternativa tolkningar av begreppet bostadsbrist.
For att lattare kunna 4tgidrda problemen med bostadsbrist krivs det i forsta hand en
tydlig definition av sjélva begreppet. Alternativa dtgarder for att skapa rorlighet och
balans pd bostadsmarknaden kommer dven att diskuteras i denna rapport. For att
kunna 16sa de olika problem som uppstér pa en déligt fungerande bostadsmarknad ar
det vildigt viktigt att i forsta hand definiera dessa problem och ta reda pa hur de
uppkommer.

1.2 Syfte

Syftet med denna rapport &r att definiera en vél fungerande bostadsmarknad samt att
ta reda pa orsakerna till varfor det rdder obalans pd bostadsmarknaden. Obalans pa
marknaden leder till bostadsbrist som i sin tur leder till andra samhéllsproblem.

Bostadsmarknadsenkédten &r en enkdt som anvidnds for att méta bostadsbrist.
Bostadsbrist 4r i sin tur ett métt pd hur vil en bostadsmarknad fungerar. Darfor
kommer uppsatsen dven inkludera att forsdka ta reda pé vad bostadsbrist dr, varfor det
uppstar bostadsbrist och vilka eventuella konsekvenser den kan medf6ra. Olika
atgirder for att motverka bostadsbrist kommer ocksa att tas upp.
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Foljande fragor kommer att behandlas i denna rapport:

*  Hur uppstar en vil fungerande bostadsmarknad?

* Vilka konsekvenser uppstdr da bostadsmarknaden &r i obalans?
* Vad dr bostadsbrist?

* Vilka atgdrder kan vidtas for att f en bostadsmarknad i balans?

1.3 Avgransning
Denna rapport kommer inte att behandla bostadsbristen for studenter.

1.4 Metod

Rapporten kommer att inledas med en teoretisk beskrivning av hur en vél fungerande
bostadsmarknad ser ut. Dérefter kommer dven en teoretisk beskrivning av vilka
effekter som uppstdr pd en daligt fungerande bostadsmarknad. Bostadsbrist &r en
negativ effekt, som uppstar pd en daligt fungerande bostadsmarknad, och som leder
till andra samhéllsproblem. Bostadsbrist ar ett matt p4 hur vil en bostadsmarknad
fungerar. For att lattare kunna dtgirda problemen med bostadsbrist kriavs det i forsta
hand en tydlig definition av sjdlva begreppet, vilket saknas i dagsldget. Darfor
kommer rapporten att ta upp alternativa tolkningar av begreppet bostadsbrist.
Rapporten kommer att avslutas med en analys péd olika forslag péd atgédrder for att
motverka bostadsbrist och for att f4 en bostadsmarknad i balans.

For att ta reda pd vad som kénnetecknar en vil fungerande bostadsmarknad och vilka
effekter som uppstar pa en bostadsmarknad i obalans har information himtats fran
redan befintlig teori. Kéllor som har anvints dr litteraturstudier, olika rapporter om
bostadsmarknaden och internet. Den insamlade informationen fran redan befintlig
teori har sedan forts ihop med det arbete som utfors av vissa samhillsaktorer som
arbetar for att fi en vil fungerande bostadsmarknad. Det har genomforts intervjuer
med tvd av dessa aktorer. En av dem & Malmé Stad som hand om
bostadsmarknadsenkdten. Fradgor har stillts om bostadsmarknadsenkéten for att ta
reda pd hur Malmo stad méter bostadsbrist i sin kommun. Den andra aktdren ar
Malmés Kommunala bostider som forvaltar en tredjedel av bostadsbestdndet i
Malmo. Fragor har stillts kring hur de kommunala bostadsbolagen planerar sina
nybyggen. Analyser har slutligen gjorts baserat pa informationen fran teorin samt
svaren fran intervjuerna. Da det har varit begrénsat med resurser och tid har den
empiriska undersokningen utforts i Skaneregionen och framst i Malmo.
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2 Historik

2.1 Bostadspolitik

Den svenska bostadsmarknaden har under en lng tid priglats av en bostadspolitik
som inneburit stark intervention av staten. P4 senare tid har det dock skett en
overgang frdn omfattande regleringar och subventioner mot mer marknadskonforma
16sningar.

Fram till slutet av 1970 talet var bygg och bostadsmarknaden ett tydligt politiskt
omrade. Tanken var att samhéllet skulle se till att det fanns tillrickligt ménga
bostdder av bra kvalitet och till rimliga priser. For att uppfylla sina mal anvénde
staten sig utav skatteregler, finansieringslosningar, riskutjimning, subventioner och
hyresregleringar.'

Under 1950- och tidigare delen av 1960-talet flyttade allt fler manniskor till de storre
tdtorterna. Sverige led av svér bostadsbrist och de bostdder som fanns holl ofta 14g
standard. For att atgérda problemet tillsattes 1959 en utredning, den s& kallade
Bostadsbyggnadsutredningen. Det inférdes &dven en ny byggnadsstadga med
rikstdckande regler for byggandet. Utredningen visade ett bostadsbyggnadsbehov pa
1,5 miljoner ldgenheter 1960-1975. Baserat pa utredningens slutbetinkande Hdjd
bostadsstandard beslot riksdagen 1965 att en miljon ldgenheter skulle uppforas under
de nidrmaste tio aren, fram till och med 1974.2

Idag ser de politiska forutsdttningarna annorlunda ut. Bostadsproduktionen sker pa
marknadsméssiga villkor, dir byggherren star for risktagandet. Fortfarande ar dock
bostadsmarknaden mer reglerad &n andra marknader. De stora kommunala
bostadsforetagen finns kvar, hyresséttningen &r reglerad och kommunerna har
fortfarande planmonopol, alltsd ensamritt att utforma planer fér anvéndningen av
mark inom kommungranserna.

Bostadspolitik kan beskrivas som de atgérder politiker fattar beslut om for att styra
utfallet pd bostadsmarknaden i Onskvérd riktning. Bostadspolitik kan avgrinsas
utifrédn bostadspolitiska mal, bostadspolitiska medel och bostadspolitiska effekter.’

2.1.1 mal

”Malet for omrddet Bostadsmarknad &r langsiktigt vél fungerande bostadsmarknader
dir konsumenternas efterfrigan moter ett utbud av bostider som svarar mot
behoven.” *

' Lind & Lundstrém, 2007, Bostider pa marknadens villkor s.14
? http://sv.wikipedia.org/wiki/Miljonprogrammet
? Lind & Lundstrém, 2007, Bostidder pa marknadens villkor s.12-13
* prop 2009/2010:1
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S4 formulerar regeringen det Overgripande mélet for omradet Bostadsmarknad i
budgetpropositionen for 2011.

I rapporten Bostadspolitiska fordndringar i Europa beskriver Andersson m.fl. hur de
bostadspolitiska malen, medlen och effekterna hénger ihop. Det dvergripande maélet
kan fortydligas i tvd konkreta méal. Forst ett mél som é&r relaterat till god tillgdng pé
bostider och sedan ett mal om rimliga boendekostnader.’

2.1.2 Medel

En bostadspolitisk intervention syftar till att paverka marknaden genom att
skapa en effekt, vilket ska leda till att dessa tvd mél uppnas. Dérfor kan
interventioner utformas pa olika sitt och vara avsedda att fa effekter pad olika
delar av bostadsmarknaden. Interventionerna pé bostadsmarknaden kan delas
upp i skatter, subventioner och regleringar.’

2.1.3 Effekter

Effekterna av de bostadspolitiska interventionerna ska bidra till att malen uppfylls.
Sambandet mellan interventionerna, de avsedda effekterna och malen beskrivs nedan.

Malet om god tillgdng pd bostdder tolkas av Andersson m.fl. som att det finns mal
uppsatta for nyproduktionens 6kning och i vissa fall vem nyproduktionen ska riktas
till. Nyproduktionen paverkas av utbud och efterfragan, fridmst genom
byggkostnaderna och boendekostnaderna. Bostadspolitiska interventioner, som
rinteavdrag och subventioner till byggandet avser att skapa en hogre nyproduktion
genom att utgifterna for att bygga nytt minskar. Skatteldttnader och subventioner
paverkar dven nyproduktionens utformning, vilken upplételseform som produceras,
och diarmed dven andelen bostader i hyresfastigheter. Hyresregleringar &r exempel pa
en intervention som péverkar nyproduktionen. Regleringen ger en lidgre
vinstmarginal, pd grund av ldgre hyror, och minskar ddrmed incitamenten for
produktion av hyresfastigheter. Forédndrade skatter och subventioner pdverkar dven
efterfrigan genom att boendekostnaderna foridndras, vilket kan ha en effekt pa
nyproduktionen.

Malet om rimliga boendekostnader kan tolkas som att interventionerna ska ge effekter
pd pris- och hyresutvecklingen. Hyra paverkas av utbudssidan, genom
byggkostnaderna och pris av efterfrdgesidan, genom boendekostnaderna.
Subventioner och skatter leder till hogre eller ldgre hyror och priser, genom bland
annat dndrade byggkostnader. Ett exempel &r att huspriserna minskar genom att
fastighetsskatten okar boendekostnaderna, vilket minskar betalningsviljan. Okade
bostadsbidrag &r ett exempel pd en intervention som kan leda till hogre hyror,
eftersom det finns mdjligheter for hyresvirden att hoja hyran utan att

> Andersson m.fl., 2004, Bostadspolitiska fordndringar i Europa s.5
¢ Andersson m.fl., 2004, Bostadspolitiska fordndringar i Europa s.5
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boendekostnaderna for hyresgisten okar. Aven regleringar kring finansiering och
markplanering har en indirekt paverkan pa hyror och priser via byggkostnaderna.’

3 Bostadsmarknadens forutsattningar och
egenskaper

Detta kapitel kommer att behandla de forutsittningar och egenskaper en vil
fungerande bostadsmarknad bor ha.

3.1 4Q modellen

Hyran (R)

Direktavkastning Utbud
R*
Efterfragan
Pris (P) P Q Stock (Q)
C*
Depreciering
Byggkostnad
Byggande (C)

Diagram 1. 4Q-modellens uppbyggnad.

Hur en fastighetsmarknad med fastigheter som en marknadsvara fungerar kan
forklaras av Di Pasquale & Wheatons Fyrkvadrantsmodell. Den beskriver hur
fastighetsmarknaden inte bara bestdr utav en marknad utan ar beroende av en rad
olika sammanlidnkade marknader. Dessa marknader &r hyresmarknaden,

7 Andersson m.fl., 2004, Bostadspolitiska fordndringar i Europa s.6
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tillgdngsmarknaden och bygginvesteringsmarknaden. I modellen delas dessa upp i
fyra kvadranter dér den fjirde kvadranten visar nettobyggandet. Diagrammet &r
anvindbart for att undersoka effekterna pd den langsiktiga marknadsjamvikten.

Hyresmarknaden &r uppdelad i flera olika delmarknader. Skillnaden mellan dessa kan
bero pé var en fastighet dr beldgen eller vilken anvandning den har. Gemensamt for
alla delmarknader dr att de bestér av ett utbud i form av fastighetsdgare som hyr ut
delar av sina fastigheter och en efterfrigan i form av ménniskor som behdver
ndgonstans att bo eller foretag som behdver ett stélle att driva sin verksamhet. Detta
ar forutsattningen for en fungerande marknad. Fordndringar av efterfrigan pa
hyresmarknaden, som till exempel fler sysselsatta eller hogre inkomster, gor att det
ger utslag pa bade kort och lang sikt for hela fastighetsmarknaden.

Priset pé tillgdngsmarknaden beror pa efterfrigan och utbudet. Priset pd en fastighet
bestdms av hyran och direktavkastningskravet vilket innebar att tillgdngsmarknaden
ar direkt kopplat till hyresmarknaden.®

3.2 En val fungerande bostadsmarknad

Bostadsmarknaden &r en utomordentligt viktig marknad. En vidl fungerande
bostadsmarknad &ar en forutsittning for samhaéllets tillvixt och framétskridande, for
rorligheten pa arbetsmarknaden samt for integrationen i samhallet. Vi ska, snabbt och
till ett rimligt pris, kunna finna den bostad som passar oss i livets olika faser. P4 en
fullvuxen bostadsmarknad ska det finnas en variation av upplatelseformer. Det ska
finnas plats for villor, bostadsritter, 4garldgenheter och hyresritter.

For att beskriva en vil fungerande marknad kan bilmarknaden anvéndas som ett
exempel. Bilmarknaden kinnetecknas av ett brett utbud av bilar med olika egenskaper
som passar olika individers ekonomiska forutséttningar. Bilar dgs ofta, men de kan
dven hyras under kortare eller ldngre perioder. En vél fungerande bostadsmarknad
kan 1 princip definieras pd samma sétt som bilmarknaden. Det ska finnas ett brett
utbudgoch det ska vara latt for konsumenten att informera sig om vilket utbud som
finns.

En vél fungerande bostadsmarknad beskrivs av Lundstrom m.fl. med f6ljande punkter
(utan rangordning)'’:

* Ett brett utbud av bostider.

* En bostadsmarknad utan inldsning och utestdngning.

* En vil fungerande infrastruktur.

* Integration som motverkar segregation och utanforskap.

¥ Geltner m.fl., 2007, Commercial Real Estate Analysis & Investments s.25-27
? Lind & Lundstrém, 2007, Bostidder pa marknadens villkor s.15
'L undstrém m.fl., 2007, Bostadsmarknad och ekonomisk tillvixt s.6
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* En vil fungerande marknad i bestindet.
* Ett bostadsbyggande som anpassas till efterfragan.
* Bra tillgang till information.

3.3 Ett brett utbud av bostader

I rapporten Bostadsmarknad och ekonomisk tillvixt diskuterar Lundstrdm m.fl. hur
viktigt det & med ett utbud som matchar efterfrigan. De menar att en langsiktig
hallbar bostadsmarknad gér ut pa att konsumenternas efterfrigan moter ett utbud av
bostdder som svarar mot behoven. Utbudet av bostider och vidl fungerande
boendemiljoer dr viktiga egenskaper for att en region eller stad ska betraktas som en
attraktiv plats att bosatta sig pa. Attraktiviteten kan forvéintas 6ka om staden alltid kan
erbjuda sina invénare ett attraktivt boende som passar hushdllens preferenser och
planbocker.

Bostadsbehovet &dr nagot som vixlar Over tiden. Befolkningens storlek och
demografiska sammansattning péverkar vilka behov och efterfrdgan som finns pa
bostadsmarknaden. Det &r flera demografiska faktorer som péverkar
bostadsmarknaden. En av dem &r den stora invandringen som gor att minga nya
hushéll behdver en bostad. En annan grupp som utgdr helt nya hushdll pé
bostadsmarknaden ar unga som flyttar hemifran. Nér exempelvis antalet ungdomar
okar under vissa ar som en foljd av stora barnkullar, sd stiger ocksd behovet av
bostidder. Samtidigt utgér en allt storre andel av befolkningen pensiondrer, till f61jd av
det hoga barnafédandet kring mitten av 1940-talet, vilket gor att manga hushall som
tidigare utgjorde en hel familj nu bestar av en eller tva personer i pensionsaldern.

Hur stort det totala behovet slutligen blir bestdms av hushéllsbildningen som styrs av
hur manga som flyttar samman, in- och utflyttning, ndr man véljer att bilda familj
samt antalet skilsmédssor. Bakom dessa monster for hushallsbildning ligger
makrofaktorer som tillvdxt och arbetsmarknad, men ocksa mikrofaktorer som en val
fungerande lokal bostadsmarknad.

Befolkningens &lderssammanséttning har ocksd betydelse for den ekonomiska
tillvixten. Forutsdttningarna for en god ekonomisk tillvixt dr som allra storst da
andelen personer i yrkesverksam alder (18—65 ar) dr hog. Men for att det faktiskt ska
ske en ekonomisk tillvixt maste en forvéintad tillvixt i sysselsdttningen kunna moétas
med ett attraktivt bostadsutbud. En stad eller ort ska kunna erbjuda attraktiva bostader
och boendemiljoer foér badde den nuvarande befolkningen och for inflyttare. P&
bostadsmarknaden ska det alltid finnas alternativ som skapar rorlighet i bestdndet.
Hushéllen maste kunna flytta nér bostadsbehoven eller forutséttningarna fér boendet
dndras. I regioner med allt for stor brist pd bostdder riskerar hushéllen att 18sas fast i
en bostad eftersom det saknas alternativ att flytta till.
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Stidder som vill vixa méste hela tiden ha ett utbud av bostider och boendeformer som
matchar med vad som efterfrdgas. Det madste alltid finnas ett bostadsutbud som é&r
anpassat till de malgrupper som de vixande stidernas foretag efterfrigar.'

3.4 En variation av upplatelseformer

I Sverige finns det fyra upplatelseformer for bostdder: hyresrdtt, kooperativ hyresritt,
bostadsrdtt och dganderdtt. Genom att det finns olika upplatelseformer Okar
valmojligheterna och effektiviteten pd marknaden. For en vidl fungerande
bostadsmarknad krivs det en viss rorlighet mellan de olika upplételseformerna, frimst
for boende i hyresritt eftersom de har den hogsta rorligheten

Det ér viktigt att vara medveten om vad som gor att en viss upplételseform passar till
ett visst hushall i ett visst skede av livet. Aven upplatelseformens roll och sidoeffekter
ar viktiga att ha kinnedom om."

3.4.1 Hyresratt

Hyresrdtt kallas den upplatelseform av en bostad ddr en hyresgést varaktigt hyr
bostaden av en hyresvird.

Begreppet hyresritt kan delas in i tva kategorier, den kan vara antingen privat
eller kommunal. De privata fastighetsbolagen styrs till stor del av ett vinstintresse
medan allménnyttan i grunden &r ténkt att styras utan vinstintresse. Den 1 januari
2011 trddde dock en ny lag i kraft som sédger att dven de allmédnnyttiga
bostadsbolagen ska bedriva sin verksamhet enligt affarsmissiga principer."

Som innehavare av en hyresrdtt som har du ett besittningsskydd. Det innebér att det
maste finnas saklig grund for att motivera en vrakning.

For att kunna hyra ut sin lidgenhet i andrahand maéste man ha tillstdnd frén
hyresvirden.

3.4.2 Bostadsratt

Bostadsritt, dven kallad insatsldgenhet, dr en upplatelseform dér medlemmar av en
bostadsrattsférening dger ritten att nyttja en bostadsldgenhet mot erséttning for
obegrénsad tid under forutsdttning att de fOrpliktelser man har mot foreningen
uppfylls. Bostadsrdttshavaren &dger inte fastigheten, utan har en andel i
bostadsrattsféreningen, som i sin tur dger fastigheten. Av denna anledning har inte en
bostadsrittsinnehavare ritt att gora ingrepp i sin ldgenhet utan inskrdnkningar. Som

"' Lundstrém m.fl., 2007, Bostadsmarknad och ekonomisk tillvéxt s.6-9
2 Lind & Lundstrom, 2007, Bostider pa marknadens villkor s.24
1 prop 2009/10:185
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berdkningsgrund for arsavgiften anvinds vanligen insats eller andelstal. Andelstalet
talar om bostadsrittens andel av foreningens tillgdngar och skulder

Som édgare till en bostadsritt kan man andrahandsuppldta sin ldgenhet.
Forutsattningarna for andrahandsupplatelse dr att bostadsrittsforeningen underrittas
och godkénner upplételsen, samt att tidsperioden &r begransad.

Endast bostadsrittsforeningen far uppldta en bostadsritt. Efter det att foreningen
upplétit en bostadsritt kan bostadsréttshavaren Gverlita bostadsrétten (dvs. “sdlja”
lagenheten). Om bostadsrittshavaren struntar i sina skyldigheter gentemot foreningen
kan bostadsritten forverkas. Foreningen kan sedan bjuda ut bostadsritten pd den
6ppna marknaden.'*

3.4.3 Kooperativ hyresritt

Kooperativ hyresritt dr en upplételseform vilken kan beskrivas som en mellanform
mellan traditionell hyresrdtt och bostadsrdtt. I den kooperativa hyresrdtten hyr
hyresgésten sin ldgenhet pd ungefdr samma villkor som en vanlig hyresldgenhet.
Skillnaden &r att hyresgédsten hyr av en ekonomisk forening, en kooperativ
hyresrittsforening. En person i varje hushdll méste vara medlem i féreningen och har
en rost vid foreningsmotena. Pa sa sitt har hyresgisterna stort inflytande dver sitt eget
boende och omrdde. Bland annat bestimmer man gemensamt om skotsel och
underhall.

Medlemmarna i foreningen betalar bade en medlemsinsats och en upplatelseinsats.
Vad beloppen ér varierar frdn forening till férening. Om man ldmnar féreningen far
man tillbaka upplatelseinsatsen, men daremot inte medlemsinsatsen. Hyresgésten kan
inte sélja sin hyresritt.

Den avgorande skillnaden mellan bostadsrétt och kooperativ hyresritt ar att det i
bostadsrdtten finns en koppling mellan medlemmarnas andel i fOreningen och
nyttjanderidtten. Detta mdjliggér att man kan kopa och sidlja nyttjanderitten i
foreningen. I vissa fall kan priserna for bostadsrétter trissas upp rejilt. De hoga
bostadspriserna kan pd grund av detta stainga ute ménga frdn majligheten att forvérva
en bostadsritt. I en kooperativ hyresritt finns ingen koppling mellan medlemmens
andel i forening och nyttjanderétten vilket innebér att nyttjanderétten inte heller kan
kopas och siljas. Den kooperativa hyresritten ger dirmed utrymme f{or en
spekulationsfri dganderittsform.

Den kooperativa hyresrittsforeningen kan i varierande grad ansvara for teknisk och
ekonomisk forvaltning. Medlemmarna bestdmmer sjdlva vad och hur mycket av
forvaltningen de ska utfora. Arbetsfordelningen mellan bostadsforetaget och
foreningen regleras genom ett forvaltningsavtal.

' http://sv.wikipedia.org/wiki/Bostadsr%C3%Ad4tt
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Det finns tv modeller for kooperativ hyresritt, 4garmodellen och hyresmodellen. For
det allménnyttiga bostadsforetaget dr det hyresmodellen som é&r intressant. Dér hyr
den kooperativa hyresrittsforeningen huset/ldgenheterna av bostadsforetaget och hyr
dérefter ut lagenheterna till medlemmarna. Villkoren for uthyrningen av fastigheten
regleras med ett blockhyresavtal mellan bostadsforetaget och den kooperativa
hyresréttsforeningen. 1 &dgarmodellen &ger foreningen huset och d& har inte
bostadsforetaget nagon sjilvklar uppgift.”

3.4.4 Aganderitt

Med en dgarldgenhet dger man en specifik ldgenhet i en fastighet pa samma satt
som man #ger ett hus eller ett radhus. Som en lagfaren dgare har man ocksa
samma rattigheter som en &gare till ett hus. Det innebér att man till exempel kan
sjdlvstandigt Overlata, pantsdtta eller hyra ut ldgenheten pd samma sétt som ett
smahus, vilket dr en vdsentlig skillnad jamfort med att dga en bostadsrittsldgenhet.
Det krivs ingen forening for att skota sjdlva fastigheten, utan en samfillighet for
att skota och underhédlla de gemensamma utrymmena. Det krdvs en hogre
kapitalinsats vid kop av en dgarldgenhet i jamforelse med en bostadsritt, eftersom
den del av lanet som i dagsldget laggs pa bostadsrattsforeningen istéllet kommer
att lidggas pd ldgenhetsinnehavaren. Beroendet av foreningens ekonomiska
stabilitet spelar en mindre roll, vilket ocksa ger ett tryggare d4gande boendet.

Agarldgenheter kan frimst bildas genom nyproduktion, men dven i vissa fall genom
ombyggnad av dldre byggnader till flerbostadshus. I det senare fallet fir det aktuella
utrymmet inte ha anvénts som bostadsldgenhet under de senaste atta dren. For att {&
bilda &dgarligenheter krdvs minst tre siddana ligenheter i en sammanhallen enhet,
resten kan alltsd vara t.ex. hyresritter. Boendeformen dgarldgenheter dr mycket vanlig
utomlands. Australien, Japan och USA har haft dgarligenheter under lang tid. Aven i
Europa ir det vanligt att man 4ger sina egna ligenheter.'®

For andrahandsupplatelse av fastigheter finns i Sverige idag inga juridiska
begrinsningar.'” Det 4r nidgot som direkt skiljer Agarligenheter fran bostadsritten.
Uthyrningsfriheten innebér att fastighetsdgaren sjilv véljer till vem, nér och hur ldnge
dgarldgenheten ska hyras ut. I regeringens forslag till riksdagen, som lades fram i
slutet av november 2008, foreslas en for dgaren oinskrinkt rétt att andrahandsupplata
agarldgenheter."®

Phttp://www.sabo.se/kunskapsomraden/boende_och_sociala_fragor/koop_hr/Sidor/vad_ar.asp
X
' http://www.omboende.se/sv/Kopal/Agarlagenhet-/
7SOU 2002:21 5.169
'8 prop 2008/09:91 5.98
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3.5 Boende och Demografi

I rapporten Bostadsmarknad och ekonomisk tillvixt beskriver forfattarna hur en vil
fungerande bostadsmarknad bor erbjuda en méngfald av boendeformer och samtidigt
tdla demografiska fordndringar. Det méste hela tiden finnas ett bostadsutbud anpassat
till hushallens behov och preferenser vad det giller upplételseformer, ligen,
bostadstyper och inte minst boendekostnader.

Onskningarna om hur vi vill bo skiftar med livets olika skeden, d& véra behov och
krav pa boendet fordndras med élder, familjestorlek och karridrlége.

Ungdomar och studenter som flyttar till sin forsta bostad viljer vanligtvis en liten
hyresritt, oftast pd grund av deras laga betalningsviljan vilket beror pa deras laga
inkomst. De vill dessutom kunna vara rorliga pa arbetsmarknaden. Unga hushéll och
personer i borjan av sin yrkeskarridr har ofta dven specifika 6nskemdl géllande
lagenhetens beldgenhet. Det man frimst onskar dr lagenheter i centrala ligen med
nérhet till service- och néjesutbud. Den typen av ldgenheter i form av hyresrétter med
forstahandskontrakt finns sédllan pd den 6ppna marknaden.

Att kopa en bostadsritt krdver oftast stora kapitalinsatser och boldn. Detta kan fé
ungdomar att tacka nej till en utbildning och dven avskridcka ménga som rekryteras
med tidsbegrinsade anstéllningar. Med en alltfor oséker ekonomi har dessa hushall
oftast inte rad att investera i en bostadsritt. Att bo med hyresritt i innerstaden ger
storre flexibilitet, man &r inte bunden till hyresritten pd samma sdtt som om man har
en villa eller en bostadsritt. Darfor dr hyresrétten oftast ett attraktivt boendealternativ
bland unga och studenter.

Ett nésta steg &r det lite storre boendet som uppkommer i samband med
familjebildning. Smabarnsfamiljer prioriterar framst storlek och ldge. Det mest
attraktiva ldaget blir dd markbostidder ndra natur, det vill sdga ofta smahus, beldgna i
halvcentrala ldgen eller lugna ytteromréden. Viktiga parametrar som dessa hushall tar
hénsyn till dr nédrheten till daghem, skolor och kommunikationer.

I ett senare skede, nér barnen flyttat hemifran, dr det manga som flyttar frn villan
eller radhuset till ett mer centralt beldget boende i form av hyresritt eller bostadsritt.
Oftast flyttar man pd grund av att man inte lingre har samma behov av egnahemmets
stora utrymmen samt att man hellre prioriterar faktorer som tillgénglighet och service.
Pensionirer virdesitter nirhet till service samtidigt som deras betalningsvilja sjunker
pa grund av att inkomsten minskar.

Aldersfordelningen har alltsd en stor inverkan p& den sambhilleliga planeringen av
bostadsbyggande. Bostadsmarknaden behdver ett mycket varierat bostadsutbud som
moter efterfragan, badde nu och i framtiden. Ett utbud som i stort sett omfattar alla
hustyper, upplételseformer, ligen, storlekar och prisnivéer.
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Ett otillrackligt bostadsutbud kan himma néaringslivets tillvéxt pa orten. Detta géller
inte bara kvantitativ brist pd bostdder, utan dven att det inte finns ett tillrdckligt
varierat utbud med hénsyn till olika gruppers behov, betalningsforméga och
virderingar. Oftast &r mojligheten att kunna f& en bostad en avgorande faktor for
flyttning till annan ort. Om det inte finns ndgra bostidder som &r anpassade till de egna
behoven sa flyttar man inte. En fungerande och flexibel arbetsmarknad, dir utbudet
méter efterfragan, bygger pa en vil fungerande bostadsmarknad. "

3.6 Bostadsmarknad utan inlasning och utestangning

”En bostadsmarknad utan inldsning och utestdngning &r en marknad med liga
transaktionskostnader, god information och incitament f6r hushdllen att i olika faser
av livscykeln byta bostad — forutsdttningar for rorlighet ska finnas. Rorlighet
forutsétter i sin tur att det 6ver bostadsmarknadens alla delmarknader finns en vakans
som mojliggdr bostadsbyten.”*

S4 sammanfattar en studie gjord av Nutek behoven pd bostadsmarknaden, vad giller
transaktionskostnader och utbud.

Enligt statens bostadskreditndmnd inkluderar transaktionskostnader alla typer av
kostnader som dr kopplade med att soka och teckna avtal om en ny bostad och
eventuellt avveckla en tidigare. Transaktionskostnader omfattar olika sok- och
informationskostnader, forhandlings- och avtalskostnader, &vervakningskostnader,
registrerings- och forsékringskostnader, skattekonsekvenser med mera.

Vid forsdljning av det dgda boendet kan hoga transaktionskostnader (skatt pé
realisationsvinst, stimpelskatt och maiklararvoden) skapa inldsningseffekter med
minskad rorlighet som f6ljd. Smé fo6rdndringar av transaktionskostnader kan fa stora
effekter pa rorligheten. De hoga transaktionskostnaderna vid dgande av boende
minskar rorligheten och forsdmrar dirmed matchningsprocessen pd arbetsmarknaden.

Aven hyresritten 4r forenad med transaktionskostnader. Detta kan ses av de langa
kotiderna och den bristfilliga informationen som finns kring lediga hyresritter, vilket
gor bostadssokandet vildigt tidskrdvande. De hdga transaktionskostnaderna i
kombination med hyresreglering kan bidra till att det uppstdr svarta marknader,
sarskilt i attraktiva omraden.”'

Boende i hyresrétter har den hogsta rorligheten pa en vél fungerande marknad. Med
tiden har det blivit allt vanligare att det byggs farre hyresrétter och att hyresrétterna i
de storre stidernas centrala delar i hogre utstrickning omvandlas till bostadsritter.

¥ Lundstrém m.fl., 2007, Bostadsmarknad och ekonomisk tillvéxt s.6-9
" Lundstrém m.fl., 2007, Bostadsmarknad och ekonomisk tillviixt s. 9
21 Statens bostadskreditndimnd, 2008, Samband mellan bostadsmarknad, arbetskraftens
rorlighet och tillvaxt s.4-5
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Det innebdar att  fOrutsdttningarna  for  rorlighet  minskar  eftersom
transaktionskostnaderna pa bostadsmarknaden ar hogre i det dgda boendet.

Langa kotider pd hyresritter och de hoga priserna pé bostadsritter och egnahem
hdmmar inflyttningen till storstadsregionerna. Detta bidrar till utestingningseffekter
pd bostadsmarknaden. Bristen pa bostidder till sddana priser som de inflyttade
grupperna har rad med riskerar att skapa en barriar for flytt mellan regioner.”

3.7 En val fungerande infrastruktur

En vil fungerande bostadsmarknad dér hushdllen kan finna en bostad efter behov och
onskemadl ar starkt kopplat till en vl utbyggd infrastruktur och kollektivtrafik som ger
mojligheter att pendla inom en allt stdrre arbetsmarknadsregion. Mgjligheterna att
pendla till jobbet minskar i vissa fall bostadsbristen och utvidgar mdjligheterna att
hitta ett arbete. Samtidigt kan det hjdlpa till att lindra kénsligheten for
konjunktursvéngningar i en region.

Mojligheten att kunna flytta mellan olika regioner har alltid varit en viktig faktor for
samhdllets ekonomiska utveckling. Dels for att 6ka produktiviteten men ocksé for att
byta arbetsloshet mot arbete. Med en vdxande befolkning Okar kraven pd att
infrastrukturen byggs ut. Vi ror oss over allt storre ytor i vardagens arbetspendling
och fritidssysselsdttningar. Det ska darfor finnas mojlighet for alla hushall, &ven de
utan bil, att utfora vardagssysslor.”

Under senare ar har den geografiska rorligheten Okat alltmer. Enligt den statliga
utredningen om flyttning och pendling i Sverige har vi nu nétt en punkt dir
flyttningen ar forhallandevis hog och pendlingen dver lokala arbetsmarknadsgrénser
mer dn fordubblats under de senaste tre decennierna. Det dr frimst yngre personer
som flyttar, medan pendlingen har 6kat bland alla 2"1ldersgrupper.24 Med dagens
forbattrade infrastruktur har pendling ersétt flyttningarna pa de regionala
arbetsmarknaderna. Detta har inneburit att de lokala arbetsmarknaderna har blivit
farre och storre. Forbéttrade kommunikationer och dkade pendlingsmdjligheter har
lett till att allt fler ménniskor innefattas av stadsregioner. Dessa hushéll kan i och med
detta arbeta och dven ha tillgang till storstddernas utbud av service och ndjen utan att
nddvindigtvis vara bosatta dar.

Regionforstoring innebdr att vi i 6kande utstrickning kan forflytta oss Over stora
avstdnd under en och samma dag; till arbetet, limna och hdmta barn i skola eller pd
dagis, for att handla, utfora drenden eller utdva fritidsaktiviteter. Regionférstoring
bidrar till ekonomisk tillvixt genom att foretag kan rekrytera medarbetare som bor
langre ifrdn arbetsstéllena. Rorligheten pd arbetsmarknaden okar och foretagen kan
vixa ldttare.

2 Lundstrom m.fl., 2007, Bostadsmarknad och ekonomisk tillvéxt s.9-10
> Bjorklund, 2010, Bostadsmarknadsanalys Skane 2010 s.24
*S0U 2007:35 s.11
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Genom regionforstoring har boende och arbete blivit allt mer geografiskt atskilda.
Med forbittrade kommunikationer har arbetsplatsens ldge inte ldngre samma
betydelse for hushédllens val av bosittningsort. Detta forhdllande kan l6sa en del
problem med bostadsbrist pd vissa orter. En storstadsregion ska kunna erbjuda en vl
fungerande infrastruktur i samband med hog takt av bostadsbyggande for att undvika
de problem som kan uppkomma i en vixande urban region i form av tringsel och
okade levnadsomkostnader.”

3.8 Ett bostadsbyggande som anpassas till efterfragan

For att kunna analysera efterfragan av bostider dr det viktigt att forst definiera vilken
typ av vara bostdder utgdr. Detta diskuterar Chrigstrdom i sin rapport Alder och
Bostad. Konsumtionen av vissa varor Okar i takt med att inkomst och féormdgenhet
6kar medan andra varor inte paverkas alls och en del konsumeras till och med mindre.
Bostéder ér en av de viktigaste varorna som finns, alla ménniskor efterfragar tak dver
huvudet i ndgon form. Den stora majoriteten av Sveriges befolkning har idag en
bostad, &ven om manga skulle dnska att t.ex. bo stdrre eller pd en mer attraktiv plats.
Efterfrigan av bostdder ar kopplad till befolkningens boendepreferenser. En
inkomstokning leder till stdrre mojligheter att konsumera och huruvida denna
inkomstokning leder till att individen efterfrdgar en battre bostad dr en viktig friga.
Vi kan med andra ord konstatera att alla efterfrigar en bostad och att en
inkomstokning fordndrar denna efterfrigan efter befolkningens preferenser. En
inkomstokning leder till att vi konsumerar mer av varan vilket i sin tur leder till en
okad efterfraga pé attraktiva bostéder pd marknaden.

Den ekonomiska tillvixten har en direkt inverkan pa befolkningens kopkraft och
didrmed dven pa efterfrigan av bostdder. Det finns tvd avgorande faktorer som leder
till ekonomisk tillvixt. Den ena é&r att befolkningens produktion och konsumtion per
capita okar. Detta kan uppnds genom att befolkningens marginella produktivitet dkar,
t.ex. genom utbildning, ny teknologi och fler jobb. Méanniskor fir pd si sitt mer
pengar och att deras konsumtionsmdjligheter vixer. Detta behdver inte leda till att fler
bostdder byggs om utbudet i ursprungsliget matchade behovet. Den véxande
efterfrigan kommer i ett sddant scenario istéllet leda till att hela efterfrdgedkningen
resulterar i maéttligt hogre bopriser som matchar inkomstokningen. Den andra
anledningen till ekonomisk tillvixt &r att befolkningen véxer. En stigande
befolkningstillviixt forutsitter dock att det skapas nya arbeten. Aven om nationens
samlade formogenhet i detta fall dkar s& betyder detta inte att vi blir individuellt
rikare. Det finns nu fler individer som efterfrigar produkter d&ven om de inte &r
marginellt rikare. D4 antalet individer som efterfrdgar bostad nu har 6kat sétts det
press pa bostadsbyggandet och vi kan forvinta oss att fler bostdder byggs samtidigt
som prisstegringen blir begrdnsad. Exemplen ovan bygger pé att utbudet av bostidder
matchar behoven.

* Lundstrom m.fl., 2007, Bostadsmarknad och ekonomisk tillvixt s.11
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Om vi istillet forutsdtter att det rader brist pd bostdder s& kommer en ekonomisk
tillvixt leda till stigande bostadspriser oavsett om tillvixten beror pd stigande
inkomster eller vixande befolkning. Vid bostadsbrist 6kar priserna dé efterfrigegapet
okar och fler minniskor fOrsdtts i en desperat situation vilken tvingar dem att
spendera en storre del av sin disponibla inkomst for att hitta en bostad.*

I rapporten Bostadsmarknad och ekonomisk tillvixt menar Lundstrdom m.fl. att om
bostadsbyggandet ar for 1agt kan det fa konsekvenser for samhéillet. Stdder riskerar att
tappa sin konkurrenskraft p4 grund av att féretagens produktionskostnader och priser
stiger och det blir dven svérare att rekrytera ny kompetent personal.

Behovet av bostdder maste tillgodoses bade for den regionala och ekonomiska
tillvixten. Vad som byggs, var det byggs och kvaliteten i det som byggs dr viktiga
forutséttningar for en god livsmilj6. Det kan ofta vara sé att en kommun som generellt
sett inte har bostadsbrist 4ndd inte har de bostdder som efterfragas. Darfor ar det
viktigt att utbudet anpassas till efterfrdgan, vilket gors bdst med en vél fungerande
planprocess.

For att en stad ska kunna fungera krivs det att bostadsutbudet matchar efterfrigan.
Om det inte gor det skapar det problem for inflyttare, hushill med 14ga inkomster och
for personer som vill byta bostad. Efterfrigan pd bostdder paverkas av
befolkningsutveckling, hushéallsbildning samt hushéllens inkomster. Dessa faktorer
paverkas i sin tur av sysselséttnings- och néringslivsutveckling.

Bostadsbyggande hinger samman med fragor om hur en hallbar stadsutveckling ska
uppnas. I slutindan handlar det om att skapa en attraktiv region som kan locka till sig
maénniskor och foretag. Ett bostadsbyggande som dr anpassat till efterfrigan far flera
goda foljder for samhéllsekonomin:

* Bostadslosningar som &r béttre anpassade till hushallets behov
forbattrar forutsdttningarna for att delta i arbetslivet.

* Hushall behover inte spendera lika mycket tid och kraft {or att forsoka
hitta en bostad utan kan istéllet dgna sig at produktivare verksamhet.

* Foretag kan littare rekrytera folk om det finns tillgdngliga bostider,
och kan pé sa sitt expandera snabbare.

* Man far en storre rorlighet pd arbetsmarknaden.

* De ekonomiskt svagaste grupperna i samhéllet fir det enklare.
Studenter kan exempelvis 16sa sina bostadsproblem och ddrmed
koncentrera sig pé sina studier.

26 Chrigstrom, Alder och Bostad- Kopplingar mellan demografi och prisutvecklingen pa
Stockholms bostadsmarknad s.12-13
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Det &r idag vildigt svart att fa tag pd vissa typer av bostider i maénga
storstadsregioner. Detta kan bero pa dels forhdllanden i bestdndet och dels i processen
men dven forutsdttningarna for nyproduktionen. Svérigheten att fa tag pa en viss typ
av bostad kan bero pa foljande faktorer:*’

* Hyressittningen i det befintliga bestdndet samt vid ny- och
ombyggnad.

* Otillracklig tillgéng till byggbar mark.

* Kommunernas utveckling av nya byggritter.

* Otillracklig utbyggnad av infrastruktur.

* Inlasningseffekter till foljd av bland annat hyresséttnings- och
beskattningssystem.

* Nyproduktionens inriktning och korta flyttkedjor.

3.9 Integration som motverkar segregation och utanforskap

Segregation innebér att olika befolkningsgrupper bor atskilda frdn varandra. Detta
skapar stora samhdllsklyftor i form av ojdmlika levnadsvillkor, vilket leder till en
minskad forstielse for “de andra” som inte bor i samma omrade.”

Selmanovic skriver i sin rapport Vad kostar bostadsbristen? att segregationen i
bostadsomradena &r ett samhéllsproblem som &r ett av dem mest synliga exemplen pé
skillnaden mellan fattiga och rika. * Bostadsmarknaden #r central di det talas om
segregation eftersom boendet har stor betydelse for individens vélfird och dess
medverkan i samhéllet. Segregation inom bostadsmarknaden kénnetecknas oftast av
utsatta fororter med hog arbetsloshet, ménga bidragsberoenden och laginkomsttagare,
oattraktiva boendemiljoer samt hushdll med en hog frekvens av alkohol- och
narkotikamissbruk. En forutsittning fér denna segregation &r segmenteringen pé
bostadsmarknaden. De olika segmenten — hyresrétt, bostadsrétt och egnahem — skiljer
sig 4t i1 finansieringskrav och boendekostnader. Skillnader i ekonomisk stillning och
prisskillnader pa bostader gor att det i hog grad dr de ekonomiska resurserna som styr
var hushdllen bositter sig. De olika upplatelseformerna dr dven oftast koncentrerade
till ett specifikt bostadsomréde, vilket ytterligare bidrar till segregationen.

Man brukar i medier tala om att invandrare soker sig till varandra, och pd sé sitt
sjlva sitter sig i utanforskap och indirekt orsakar segregationsproblemen i samhillet.
Segregeringen bland resursstarka hushall dr dock storre 4n vad det dr bland personer
med l&ga inkomster. Det bor férre laginkomsttagare i hoginkomstomraden 4n vad det
bor hoginkomsttagare i ladginkomstomradden. De rikaste grupperna bor allt mer
koncentrerat till specifika villa- och bostadsréittsomrdden, dér den hdga prisbilden gor

" Lundstrom m.fl., 2007, Bostadsmarknad och ekonomisk tillvixt s.14-15
8 Lundstrom m.fl., 2007, Bostadsmarknad och ekonomisk tillvixt s.12
%% Selmanovic, 2010, Vad kostar bostadsbristen? s.11
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att andra grupper utesluts. Hoéginkomstomrdden uppfattas dock inte som
”problemomraden” och dr ddrmed inte s intressanta for medier att rapportera om.
Dar férekommer inte sociala problem s& som hdg arbetsloshet, kriminalitet, psykisk
ohédlsa och trdngboddhet. Sddana omrdden kdnnetecknas heller inte av att en hog
andel invandrare bor dir. Att bo i hoginkomstomrédden &r inget problem for
ménniskorna som bor didr utan det & mer ett problem for samhillet eftersom det
skapar stora samhillsklyftor. En 6kad integration av méinniskor med olika bakgrund
ar viktigt for att skapa tillvéxt.

Idag forekommer det i Sverige en segregation utifrdn etnisk tillhdrighet och
socioekonomisk status. Etnisk segregation gér ofta hand i hand med den
socioekonomiska segregationen, i takt med den 6kade invandringen i Sverige har vi
fatt en storre etniskt segregation som ofta hédnger ihop med social oro och
utanforskap. P4 bostadsmarknaden dr personer med en dalig ekonomisk stillning
Overrepresenterade 1 kommunala  hyresrdtter och  samtidigt  kraftigt
underrepresenterade i bostadsritter och egnahem. Dessa personer har oftast en
utlandsk bakgrund. De flesta bostadsomradena i de centrala storstadsregionerna har
en Overvigande svenskfodd befolkning (oftast med god ekonomi), medan de mer
perifera stadsdelarna har en hog andel hyresritter som oftast bebos av en stdrre andel
utrikes fodda och mer resurssvaga hushall.*

3.9.1 segregationens negativa effekter

Det finns méanga negativa konsekvenser med en segregering av befolkningsgrupper.
Dessa konsekvenser diskuteras av Lundstrdm m.fl. i rapporten Bostadsmarknad och
ekonomisk tillvixt. De anser att daliga boendemiljoer begridnsar dven andra chanser
och mojligheter i livet. Att vidxa upp i ett segregerat omrdde kan paverka hilsa,
utbildningsnivd och inkomstutveckling. Effekterna kan bli forddande saval for
individen som for samhéllet. En social hallbar utveckling forutsétter att alla grupper
och hushall ar integrerade i samhéllslivet. Boendesegregation bidrar till att man fér
bade fattiga bostadsomridden, med invanare som kéinner sig utanfér samhéllet, samt
rika “0verklassomrdden”, med invanare som inte kénner ndgon solidaritet med 6vriga
befolkningsgrupper.

Den segmentering som forekommer pd bostadsmarknaden, med hoga koncentrationer
av vissa upplételseformer inom specifika omrédden péverkar den sociala
sammansittningen av ménniskor i ett omradde. Denna sammanséttning péverkar i sin
tur individers fortsatta mojligheter till bade utbildning och jobb. P& arbetsmarknaden
spelar oftast sociala nédtverk och kontakter en viktig roll i att hitta ett arbete. Att bo
néra andra arbetsldsa kan oka risken for egen arbetsloshet och svérigheter att komma
in pa arbetsmarknaden. Skilet beror frimst pa att man har férsvagade sociala nédtverk
pa grund av att man genom sitt boende kommer i kontakt med farre personer som kan
tipsa och hjélpa till att skaffa jobb. Det kan dven bero pa att arbetsformedlingen och

30 Selmanovic, 2010, Vad kostar bostadsbristen? s.11-14
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andra offentliga institutioner fungerar simre om antalet arbetslosa &ar stort i ett
specifikt omrédde. Man kan se detta tydligt genom att de invandrargrupper som ar
mest segregerade dven har ldgst sysselsdttningsnivd och inkomster. Ytterligare
negativa konsekvenser med att bo i ett segrerat omrade med hog arbetsloshet ar att
dessa omraden tenderar att fa ett dligt rykte vilket kan minska en arbetsgivares
bendgenhet att anstdlla ndgon dérifrdn. Detta kan stélla en stad infor okad
arbetsloshet och utanforskap.

Boendet dr ett centralt samhéllsomrdde som fungerar som en ldnk till andra
samhéllsomradden. Diarmed &r integration i boendet viktigt for att uppna samhallelig
integration. For att minska boendesegregationen krdvs det en regional
utvecklingsplanering som tar hédnsyn till integration och jdmlikhet i en hel region.
Man maste rikta insatser for att minska diskrimineringen och skapa storre jamlikhet i
inkomster &n att till exempel enbart rikta &tgdrder pd att bygga nya bostédder.
Nyckelfrdgan dr hur man tacklar de underliggande samhéllsproblemen och inte det
som kénnetecknar sjilva segregationen.31

3.9.2 Atgéarder mot segregation

Rent praktiskt kan segregationen motarbetas genom att man bygger en blandning av
olika hustyper och upplételseformer i olika kostnadsldgen och stadsdelar. Men att
enbart blanda olika upplatelseformer ricker dock inte. Séttet att stimulera social mix
pa dr bl.a. genom satsningar pa bostadsomridets attraktivitet. Man maste ta hansyn till
olika aspekter s som trygghet, hur omradena ser ut och fungerar, vilken tillgdng man
har till service, kultur, kommunikationer och offentliga platser samt kommersiella
anldggningar. Vill man bryta segregationen méste man 4dndra bostadsomrddena bide
fysiskt och socialt. Detta utgéras av en kombination av teknisk upprustning och en
genomtinkt uppbyggnad av det sociala kapitalet.*

Ett typexempel pd detta problem &r Herrgdrden i Malmo. Bussenius skriver i en
artikel om Herrgérden att det inte 4r ménga som vill bo pa Herrgarden och att nér de
som bor diar kommer upp lite och lyckas fa ett jobb flyttar de dérifr&n snabbt.
Herrgérden dr ett problemomride, men det beror inte enbart pd ménniskorna, utan
mestadels pa en véldigt dalig standard pé bostidderna och en dalig stadsplanering. Det
ar bara de som inte ser ndgot annat alternativ som flyttar dit.

Enligt en rapport sammanstéllt av Malmo stadsbyggnadskontor 2008 har Herrgérden
en enorm omséttning pd hyresgéster. Hir stannar man sa kort tid som mojligt. Samma
sak verkar gilla for dgarna, sélja husen fort och kamma hem en sd stor vinst som
mojligt. Dessutom héller man ner renoveringskostnader till obefintlighet.
Lagenheterna 1 Herrgdrden har bland annat haft problem med mogel och
kackerlackor. For att ménniskor ska vilja flytta till ett omrdde méste det finnas
attraktiva bostdder. De kortsiktiga hyresvérdarna satsar inte pa underhdll och skotsel
utan vill endast kunna sélja fastigheterna vidare med vinst. Kommunen maste darfor

3! Lundstrém m.fl., 2007, Bostadsmarknad och ekonomisk tillvéxt s.12-13
32 Selmanovic, 2010, Vad kostar bostadsbristen? s.14-15
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ha bittre vapen att styra bostadsutvecklingen med for att undvika kortsiktiga
fastighetsdgare.

Avstdndsmaissigt dr egentligen Rosengard néra centrala Malmo, men det kinns inte s
mentalt. Kommunikationen till resten av Malmo &r usel. Bussen eller bilen ar det enda
sjdlvklara alternativet att fardas dit med. Bussen som é&ker till omrddet stannar pa
motorvéigen vilket ger en dalig kénsla redan fran borjan. Centrum bestér av en jéttelik
parkering. Det som behovs ér attraktiva forbindelser for gadng och cykeltrafik, seridsa
langvariga fastighetségare, och behagligare centrum. Nirheten till centrala Malmo
borde gora att omrddet borde ha goda mdjligheter till att s& sméaningom bli ett
attraktivt omréade.”

Bostadsomradenas forbindelser med den dvriga staden dr av stor betydelse. Positiva
utvecklingar kan goras genom forbéttrad kollektivtrafik, kompletteringsbebyggelse,
eller @ndringar i trafikforing och tillfarter. Allmédnna platser kan rustas upp och
fornyas for att kunna fungera som mdétesplatser for de boende. Det allra viktigaste &r
att skapa trygghet i omrddena samt att ta bort barridrer mot omgivningen sd att
omrédet kan ses som en vil inordnad del av staden eller regionen.

Stadsfornyelse och social blandningspolitik &r viktiga inslag for att hantera problemen
med boendesegregation. Men det kridvs dven storre insatser i form av 0kad vilfard,
arbete, skola och minskad diskriminering. For att kunna motverka segregationen
krévs dessutom ett samarbete mellan stat, kommun, bygg- och bostadsforetag, banker
och kreditinstitut samt skolor.”*

3.10 En val fungerande marknad i bestandet

En vidl fungerande marknad krdver nya bostdder vid obalans men framforallt
effektivare utnyttjande av det befintliga bostadsbestindet. Detta diskutera av
Lundstrom m.fl. i rapporten Bostadsmarknad och ekonomisk tillvixt. Eftersom nya
bostider inte kan efterfrdgas av alla, och endast i liten omfattning av de nyinflyttade,
maste efterfrigan komma frdn befintliga hushall. S& mycket som 95 procent av
hushéllens fordndrade bostadsbehov tillgodoses via det existerande bestdndet medan
nyproduktionen tillgodoser ca 1 procent. Omsittningen i bestdndet dr darfor pd kort
sikt mycket viktigare for hushdllens rorlighet jamfort med omfattningen av
nyproduktionen. For att hushdll i 6kad utstrackning skall vilja flytta till nya eller
begagnade bostidder som bittre tillgodoser de egna behoven och betalningsférméagan
behdvs en uppséttning reformer varav en del ligger pé statlig och andra pa lokal niva.

Dagens bostadshyror bestdms genom bruksvérdessystemet dar allmdnnyttiga
bostadsforetag dr hyresnormerande. Detta innebdr att det &r frimst de kommunala
bostadsforetagens hyror som ska beaktas. Problemen med detta system &r att de som

Phttp://www.ateljeerna.lth.se/fileadmin/ateljeerna/Arkitekturteori/Jimmy Bussenius_Herrgaar
den.pdf
M Selmanovic, 2010, Vad kostar bostadsbristen? s.14-15
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bor i centrala ldgen i det dldre bestindet kan ha en ldgre hyra &n de som bor i de
nyproducerade bostidderna i ytteromrédena.

Hyrorna i de storre stdderna ligger oftast under marknadens niva. Det brukar innebéra
att flyttbendgenheten dr ldg och boendetétheten lidgre &n vad den skulle vara med en
marknadsméssig hyresséttning. Marknadshyra innebdr att den hyresgést pa
marknaden som dr beredd att betala hogst hyra fir 1dgenheten. Hyran for en lagenhet
sdtts pd samma sdtt som priset for vilken annan vara som helst pd den Oppna
marknaden. En kombination kan gdéras med en marknadsmaéssig hyresséttning och
med ett ldngtgdende besittningsskydd, bland annat genom spérregler for
hyreshdjningar for befintliga hyresgister.

Ytterligare faktorer som hdmmar rorligheten pd bostadsmarknaden &r ndr dldre
hushéll bor kvar i dverstora bostadsrétter och villor. Skélen till att de stannar kvar
beror oftast pd att en flytt till ett bra alternativ innebér en 6kning av kostnader (i form
av olika skatter), speciellt om man vill flytta till en hyresritt. Andringar i
skattesystemet kan paverka rorligheten pd bostadsmarknaden. Sénkta eller slopade
stimpelskatter (pd lagfart och pantbrev) och reformerad reavinstbeskattning
(flyttskatt) for villor och bostadsritter 6kar rorligheten och gor det lattare for hushall
att flytta till en bostad som béttre motsvarar behoven.

Aven om mycket kan goras dr det avgorande att sysselsittning och inkomster
utvecklas positivt i en stad eftersom dessa faktorer utgér grunden for
betalningsformagan hos hushéllen. Omvént &r tillvixten i sin tur beroende av att
bostadsmarknaden fungerar.”

3.11 Friare hyressattning

Moderata studenterna skriver i sin rapport Rapport om bostadsmarknaden att
anledningen till att ndstan inga hyresratter byggs av privata fastighetsdgare &r att det
helt enkelt dr olonsamt for byggherrar att bygga hyresrdtter. Man far tillbaka de
investerade pengarna mycket snabbare genom att bygga bostadsritter. Hyrorna &r
ocksd bundna till ett reglerat system (bruksvirdessystemet) didr de som é&ger
fastigheterna inte far sdtta de hyrorna som krdvs for att ticka kostnaderna for
byggnationen. Hyresregleringen kan é&ven leda till minskad rorlighet pé
bostadsmarknaden eftersom ingen vill sldppa ett attraktivt hyreskontrakt utan vidare.

Fordelarna med regleringen &r att den ger en spérr mot hyreshdjningar som inte &r
godtagbara samt garantier for ett reellt besittningsskydd. Besittningsskydd innebér att
en hyresgést normalt har ritt att bo kvar i sin hyrda bostad sa linge denne vill om inte
hyresgésten misskoter sig eller det finns sérskilda skél for hyresvirden att sdga upp
hyresavtalet.*

** Lundstrém m.fl., 2007, Bostadsmarknad och ekonomisk tillvixt s.13-14
3 http://www.boekonomi.se/besittningsskydd.htm
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Nackdelarna med hyresregleringen ar att den kan medfora att hyrorna inte uppfattas
som réttvisa dvs. att hyrorna inte 6verensstimmer med hyresgésternas varderingar.
Till exempel sa kan en ldgenhet i centrala Malmé ha en lika hdg m&nadskostnad som
en liknande ldgenhet i fororten vilket i sin tur ger upphov till minskad rorlighet pa
bostadsmarknaden. Till nackdelarna hér dven en 6kad svarthandel med hyreskontrakt
och en omfattande andrahandsuthyrning med foér hoga hyror.

Den reglerade hyresmarknaden &r ockséd ndgot som drabbar de inkomstsvaga och
kreditsvaga grupperna i samhéllet. Den minskade tillgdngen pé& hyresldgenheter
drabbar inte de som kan kopa en bostad utan framforallt de som endast har rad med
att hyra en lagenhet. Om marknadshyror istdllet infors sa stabiliseras hyror pé en niva
som avspeglar folks betalningsformiga och inte vad ndgon annan har hyrt en
jémforbar ldgenhet for. Om inte allminnyttan hade haft denna kontroll pa
bostadsmarknaden hade fler privata bostadsbolag funnit det lonsamt att bygga
bostadshyreshus vilket hade lett till fler ldgenheter. En 6kad konkurrens mellan
bostadsbolagen medfor effektiviseringar hos bolagen samt ldgre hyror for
hyresgisterna.’’

3.12 En 6kad konkurrens i byggsektorn

Konkurrens dr ndgot som dr véldigt viktigt for hela samhillsekonomin. P& vil
fungerande marknader skapas dynamik och tillvixt. Da olika aktorerna fr tdvla mot
varandra stimuleras de att na battre resultat, att skapa nya produkter och tjénster och
effektivare processer som svarar mot koparnas behov. Resultaten ser vi i form av
hogre kvalitet, ldgre priser och effektivare leveranser. Konkurrens innebdr med andra
ord en dkad vilfard till nytta for konsumenterna dvs. for oss alla.*®

Sveriges byggindustri skriver i sin rapport Hur kan vi oka bostadsbyggandet? att
kostnader for bostadsbyggande har Okat rejdlt under det senaste tjugo aren. De
diskuterar vidare att manga kommuner tar ut alldeles for hoga priser for
bostadsmarken, samtidigt som kostnaderna for anslutning till el- och va-nét dr mycket
hoga. Ofta blir detta en stor kostnad som nyproduktionen maste biara. Men det dr inte
framst sjdlva byggkostnaden som ligger bakom att boendet blivit sd dyrt och att det
byggs for lite. Byggkostnaderna utgdér endast drygt en tredjedel av den totala
boendekostnaden. De andra tva tredjedelarna &r alltsd en viktigare forklaring till
dagens problem.

Den framsta orsaken till att marknaden inte fungerar som den ska ér fel utformade
regelverk. Fel utformade regler forsvarar for nya foretag att trdda in pa marknaden
och det uppstér léttare fult spel, s& som svart arbetskraft, skattefusk och mutor, hos
befintliga aktorer pd marknaden. Den hoga beskattningen &r den viktigaste orsaken till
dagens minskade bostadsbyggande. Kommunernas planmonopol, som innebér att de
kan bestdmma vad som ska byggas pé ett omrdde och vem som ska fa gora det, dr en

" Moderata studenter, 2009, Rapport om bostadsmarknaden s.6
¥ Konkurrensverket, 2009, Bittre konkurrens med rent spel s.1
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annan orsak. Detaljregleringar av byggmarknaden begridnsar konkurrensen pé
bostadsmarknaden.

Planprocessen dr ndgot som maéste snabbas pa och alla ska kunna ha mojlighet att ta
fram en detaljplan, inte bara kommunen. Det skulle dppna for en storre kreativitet och
konkurrens och en stérre mangfald i byggandet. Ett slopande av planmonopolet skulle
kunna 6ka utbudet av byggbar mark, vilket i sin tur skulle kunna sédnka markpriserna
och underlitta nyproduktionen.

Bostdder méste byggas pa marknadsmaéssiga grunder. Men for att det ska ske maste
det befintliga systemet moderniseras och nya langsiktiga regelverk maste utformas.
Det dr viktigt eftersom nybyggen dr extremt ldngsiktiga investeringar och varje
osdkerhet tenderar att minska investerarnas vilja att satsa.”’

3.13 Tillgang till information

Lundstrom m.fl. diskuterar i rapporten Bostadsmarknad och ekonomisk tillvixt hur
bostadsmarknaden hénger ithop med tillgang till information. De menar att pd en vl
fungerande bostadsmarknad ska det finnas bra tillgng till information om lediga
bostider. I dagens samhélle finns det inget 6verskédligt eller enhetligt system for att
soka hyresritter pd bostadsmarknaden. Vilka uppgifter som finns om de tillgéngliga
bostdderna varierar mycket mellan olika fastighetsbolag. Det innebér att
bostadssdkande blir en badde komplicerad och tidskrdvande process. Eftersom ingen
samlad information finns om lediga ldgenheter och bostadsmarknadens funktion och
regler stiller detta hoga krav pé individen.

Om man vill investera i en bostad kan man pd Hemnet och Bovision finna ett stort
utbud av villor och bostadsritter till salu genom registrerade fastighetsmaéklare i
Sverige. Har kan man fi tillgang till néstan all information bekréftande ldgenhetens
tekniska och geografiska beskrivning. Om information saknas kan man ringa upp
ansvarig méaklare och fé svar direkt. Detta gor det ldtt for en spekulant att 6verblicka
marknaden.

P& hyresrattsmarknaden dr dock tillgdngen till information inte lika vil utformad. Det
ar vanligt att man i tabellform kan fi en snabb Gverblick géllande objektets
gatuadress, bostadsyta, antal rum och kok, hyra samt omrade. Den information som
frimst saknas pa hyresrdttsmarknaden dr om ldgenheternas inre standard och skick.
Det finns sdllan nigon form av ldgenhetsbeskrivning som exempelvis beréttar om
badrum och kék. Aven bilder pa ligenheterna ér nagot som séllan visas. Detta innebér
att man maste soka en ldgenhet grundat pd antaganden om dess standard och skick.
Det ar dven av stor vikt, for en person som onskar hyra en ldgenhet, att s fort som
mojligt kunna f4 en uppfattning om mojligheterna att f4 en lagenhet via en hemsida.

%% Sveriges byggindustri, 2002, Hur kan vi 6ka bostadsbyggandet? s.5
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Uppgifter om kotider adr véldigt daligt formedlade pd de flesta bostadsbolagens
hemsidor.*’

3.13.1 Boplats syd

Bostadsformedlingen i Malmo har sedan 2009 startat en hemsida (Boplats syd) dér de
formedlar lediga hyresldgenheter p4 marknaden. Grundidén med Boplats syd &r att
bostadssdkande ska pé ett och samma stélle kunna 6verblicka alla lediga ldgenheter i
Malmé och soka lagenhet. Man kan registrera sig pd deras hemsida och gora
intresseanmélningar samt {4 erbjudanden om passande lediga objekt via e-post.

MKB (Malmés kommunala Bostdder) dr det bostadsbolag som formedlar flest
lagenheter pd Boplats syd. En del bostadsbolag har anslutit sig till Boplats syd men
langt ifran alla. De privata hyresviardarna har ofta egna kosystem dér bland annat
kontakter och inkomst spelar stor roll. Médnga personer utan kontakter, kapital och
tillrackliga sprakkunskaper saknar kdnnedom om dessa hyresvirdar. Kontakter har
fatt en allt storre betydelse och &r en vanlig vdg for att fa tips om lediga ldgenheter
bade i forsta- och andrahand.”'

Tanken med Boplats syd &r att det ska utvecklas till en regional marknadsplats dér
dven kranskommunernas kommunala och privata bostadsbolag medverkar med sina
lediga lagenheter. Boplats syd ska dven omfatta formedling av s&vil senior- och
studentbostdder som nybyggnation och kommunala tomter. Beslutet om en kommunal
bostadsférmedling fattades av kommunfullméktige den 24 juni 2009.*

For att f en vil fungerande hyresmarknad krévs det en gemensam marknadsplats for
alla hyresrdtter. Dér alla bostadsbolag, dven de privata, formedlar sina lediga
ligenheter. Aven informationen som formedlas maste forbittras och likna mer den
som finns pé bostadsrittsmarknaden.

4 Effekter av bostadsbrist

Bostadsbrist dr ndgot som uppstér pa en daligt fungerande bostadsmarknad och leder
oftast till andra negativa effekter pd samhéllet. Dessa effekter kommer att behandlas i
detta kapitel.

4.1 Effekter pa arbetsmarknaden och ekonomin

Lundstrom m.fl. diskuterar i rapporten Bostadsmarknad och ekonomisk tillvixt
effekterna av en bostadsmarknad i obalans. Bostadsbrist 4r ndgot som uppstar pa en
daligt fungerande bostadsmarknad. Bostadsbrist fir negativa konsekvenser da
maénniskor inte kan finna en bostad dér de far ett arbete eller utbildningsplats, vilket i

0L undstrom m.fl., 2007, Bostadsmarknad och ekonomisk tillvixt s.16
4 http://www.malmo.se/Medborgare/Bo--bygga/Hitta-bostad---tomt/Boplats-Syd.html
*2 http://www.mkbfastighet.se/templates/Page.aspx?id=151240
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sin tur paverkar sysselsdttningen och den ekonomiska utvecklingen i landet.
Bostadsbristen ger skadliga effekter bade i ett samhéllsekonomiskt och socialt
perspektiv och kan leda till faktiska konsekvenser for den svenska ekonomin.
Bostadsmarknaden spelar en viktig roll i en stads ekonomiska tillvixt. En vél
fungerande bostadsmarknad &r en forutsittning for en vél fungerande arbetsmarknad
och for ett lands ekonomiska utveckling. De effekter som bostadsbristen medfor kan
bli dyrbara for samhillet. Bostadsbristen skapar en fattigdom med sociala problem
som hemloshet och trangboddhet.

Arbetsmarknaden och bostadsmarknaden har ett nira samband. For att
arbetsmarknaden ska kunna fungera méste det finnas tillgédngliga bostdder. Individer
och hushéll ska kunna flytta dit dér arbete finns. Nar ny arbetskraft flyttar in till stader
krdvs det att tillgdngen pd bostdder motsvarar invandringen. Samtidigt méste de
hushéll som har blivit arbetslosa kunna ldmna sina bostdder utan att riskera alltfor
hoga kostnader. Da&lig tillgdng pad bostdder skapar inldsnings- och
utestdngningseffekter.

Finns det inga bostider, gdr det inte heller for ménniskor att ta de jobb som erbjuds.
Detta drabbar i sin tur foretagen eftersom de inte kan fi tag pa ritt arbetskraft.
Foretagen kan sluta att expandera d& det inte finns bostéder till personalen och den
ekonomiska tillvixten riskerar att himmas dd foretagen inte kan fortsitta att vixa. En
icke fungerande bostadsmarknad paverkar dven hela regioners utveckling. Vid brist
pa hyresrétter tvingas bland annat vilutbildade unga att tacka nej till jobb. Forutom
att det dr ett hért slag mot individens mdjligheter att starta ett vuxenliv efter examen,
hdmmar det dven regionen. Den gir miste om attraktiv arbetskraft, vilket pdverkar
dess mojlighet att konkurrera med landets storstadsomréden.

Sveriges vilstand har ur ett historiskt perspektiv byggts upp pa att ménniskor flyttat
till orter och regioner med god ekonomisk tillvixt och hog efterfrigan pa arbetskraft.
Pé en fullvuxen arbetsmarknad ska det finnas trygghet och rorlighet. Man ska snabbt
kunna flytta dér jobben finns, och det ska finnas de grundldggande forutsittningarna
for att jobbkarridrer ska ta fart i hela landet.*”

4.2 Effekter pa hushallen

Tréngboddhet 4r en av de effekter som uppkommer pad en daligt fungerande
bostadsmarknad. Detta diskuterar Selmanovic om i sin rapport Vad kostar
bostadsbristen?. Da hushdll inte kan hitta ett boende som &r matchar deras
livssituation tvingas de bo kvar i sina ldgenheter (i detta fall for sma ldgenheter). Det
ar 1 huvudsak barnfamiljer som drabbas av trdngboddhet. Oftast dr det barnen som
paverkas mest. Trdngboddhet kan leda till psykisk ohélsa, sdmre resultat i skolan och
sjunkande barnafédande. Barn som inte har ett eget rum och &r trdngbodda presterar
oftast sdmre i skolan eftersom de inte har en egen plats for laxldsning. Detta gor att de
far svart att koncentrera sig pd studierna vilket leder till simre studieresultat.

> Lundstrom m.fl., 2007, Bostadsmarknad och ekonomisk tillvixt s.10
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Tréngboddheten forekommer i alla upplatelseformer, men majoriteten av de
trangbodda bor i hyresritter. De som &dr mest trdngbodda &r familjer med manga barn,
ensamforildrar, ekonomiskt svaga hushdll samt familjer med utlindsk bakgrund.
Hushéllens déliga ekonomi leder oftast till ytterligare stress och péfrestningar.
Problemen drabbar oftast de boendes koncentrationsférmaga och forméga till sdval
arbete som planering. Mojligheterna att hitta vagar att bryta trdngboddheten péverkas
ocksé, vilket leder till inladsningseffekter

Tréngboddhet kan ockséd leda till 6kade konflikter i hushdllet vilket kan leda till
vrakning. Bostaden har dven stor betydelse for beslutet att skaffa barn. De som bor
trangt viljer oftast att skjuta upp familjebildningen och skaffar farre barn, vilket kan
paverka den demografiska utvecklingen.*

4.3 Effekter pa samhillet

Selmanovic diskuterar dven de effekter som uppkommer i samhéllet pad en daligt
fungerande bostadsmarknad. En 18g omsittning i bostadsbestdndet kan stilla till
problem for dem som redan bor i regionen och vill byta bostad. De bostdder det &r
storst brist pd dr smé& och medelstora hyresbostider med rimliga hyror. Dessa bostider
efterfrdgas frimst av ungdomar och hushall med ladga inkomster, vilket gor att de blir
de utsatta grupperna. Det kan rora sig om ungdomar som vill flytta hemifran, dldre
som vill flytta till ndgot mindre eller invandrarfamiljer som vill skaffa sig en storre
lagenhet. Detta leder i sin tur till sociala problem sdsom trdngboddhet och forsdmrad
rorlighet 1 bestdndet. Om det exempelvis fanns fler ldmpliga bostader for dldre, sa
skulle de kunna ldmna sina villor tidigare till formén for barnfamiljer.

Bostadsbrist skapar ocksé osékerhet. Det &r manga, men framfor allt yngre personer,
som bor med andra- och tredjehandskontrakt vilket medfor en allmén osékerhet som
paverkar hela livssituationen. Att stdndigt vara pd jakt efter en bostad tar bdde tid och
pengar i ansprik. Bostadsbristen och osékerheten i boendet kan gora att ménga véljer
att senareldgga familjebildningen och barnafédandet. P& lang sikt kan detta paverka
den ekonomiska tillvéixten.

Hushéll med ladga inkomster, unga personer, arbetslosa och flyktingar har fatt allt
svarare att etablera sig pd bostadsmarknaden. Bostadspriserna har under senare ar
blivit allt hogre, vilket medfor att manga ménniskor saknar mdjlighet att skaffa en
bostad till rfAdande marknadspriser.

En bostadsmarknad som inte fungerar leder till sociala problem som inte endast
drabbar individen utan ocksé har en kostnad vilket samhillet far betala for.*

44 Selmanovic, 2010, Vad kostar bostadsbristen? s.16-17
4 Selmanovic, 2010, Vad kostar bostadsbristen?

39



En vél fungerande bostadsmarknad

40



En vél fungerande bostadsmarknad

5 Hur mater man bostadsbrist?

Bostadsbrist kan delas upp i marknadsbrist och behovsbrist. Med marknadsbrist
menas att ndgon eller ndgra méanniskors bostadsstandard dr ldgre dn vad som
motsvarar deras efterfrigan. En person vill d& ha en annan bostad till liknande pris
men kan inte {4 det. Det kan handla om att bo mer centralt, vilja ha ett extra rum o.s.v.
Med behovsbrist menas att ndgon eller ndgra manniskors bostadsstandard &r lagre &n
vad som motsvarar deras behov relaterad till ndgon slags norm t.ex. avseende
trangboddhet. Behovsbrist kan sdgas vara att en person bor pa ett sitt som inte
uppfyller dennes av myndighet bestdmda behov.

Bostadsbrist kan vara brist pd bostdder i allmdnhet och brist pd bostider med
bestdmda egenskaper. Med bestimda egenskaper menas sddana egenskaper som ingar
i de bostadspolitiska mélen, andra egenskaper ér de som konsumenter efterfragar.*

Eftersom bostadsbrist dr ett matt pa hur vil en bostadsmarknad fungerar dr det vildigt
viktigt att forsoka ta reda pd hur stor bostadsbristen men framfor allt om vi har en
bostadsbrist 6ver huvud taget. I dagsldget finns det inget ordentligt system att méta
bostadsbrist pd. De enda offentliga undersékningarna géllande bostadsbrist gors av
Boverket. De publicerar varje ar en bostadsmarknadsanalys vilket dr en
sammanstillning av bostadsmarknadsenkéten som dr kommunernas beddmningar av
det aktuella ldget pd bostadsmarknaden. Eftersom bostadsmarknadsanalysen dr den
enda offentliga undersokningen som behandlar bostadsbrist dr det viktigt att forsdka
ta reda pd hur kommunerna miter bostadsbrist och hur tillforlitliga deras kéllor ar?
For att forsoka ta reda pad hur bostadsbrist méts i BME har en intervju gjorts med
kommunen. En intervju har dven gjorts med MKB for att for att fi en béttre
uppfattning om hur de planerar sina byggen for att fi en bostadsmarknad i balans.

5.1 Bostadsmarknadsenkat

Boverket skickar varje ar ut en bostadsmarknadsenkdt till lansstyrelserna runt om i
Sverige, som i sin tur ska skicka den vidare till kommunerna i sitt 1an. BME ska ge en
unik koll pa ldget pd bostadsmarknaden och innehaller bland annat frdgor om hur
kommunerna jobbar med boendeplanering, vad som byggs och hur situationen ser ut
for sdrskilda grupper pa bostadsmarknaden.

Enkéten ska svaras i januari och ldnsstyrelserna ska sedan folja upp svaren och
fardigstélla arbetet i slutet av februari. Déarefter bearbetar Boverket resultatet for hela
landet som sedan presenteras i juni i en rapport som heter bostadsmarknadsanalys.

Definitionen pa& bostadsbrist enligt bostadsmarknadsenkédt &ar nar efterfragan pé
bostidder konstant dverstiger utbudet. Ett annat matt pd bostadsbrist kan vara antalet
tomma ldgenheter i allmannyttan.*’

* Visterds Stad, 2009, Aterrapportering av uppdrag-Visteras bostadsstrategiska program s.2
*7 http://www.boverket.se/Boende/Analys-av-bostadsmarknaden/Bostadsmarknadsenkaten/
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5.2 Stadskontoret

Malmé stads stadskontor har i uppgift att stddja kommunstyrelsen som har en
styrande och samordnande roll i Malmo stad. Forvaltningens viktigaste uppgift ar att
arbeta for kommunens utveckling i enlighet med de kommunala mélen presenterade i
Malmo stads budget.

Malmo stad har i uppgift att bland annat ta fram tydliga dgardirektiv for allménnyttan.
Varje kommun har ett ansvar for bostadsforsorjningen och de flesta tar detta ansvar
bland annat genom att dga ett bostadsaktiebolag. For att bolaget pé bésta satt ska gora
nytta for kommunen och dess invénare bor kommunen i ett dgardirektiv tydligt
klargora vad man vill med bolaget.*

Det 4r Malmo stadskontor som har i uppgift att fylla i bostadsmarknadsenkéten.

5.3 MKB Fastighet AB

MKB Fastighets AB (MKB) ir ett aktiebolag dér samtliga aktier dgs av Malmo
Kommun. MKB dr Malmds storsta fastighetsbolag med en marknadsandel pa 33
procent av hyresrittsmarknaden, vilket &dven gor dem till Malmds storsta
bostadshyresvird.

MKB fér sina dgardirektiv frin kommunen och det dr d&ven kommunen som talar om
hur ménga ligenheter som maste byggas.*

5.4 Intervju med stadskontoret

En intervju har gjorts med Hanna Bjorklund fran stadsbyggnadskontoret i Malmo for
att ndrmare ta reda pé hur frdgorna i bostadsmarknadsenkéten besvaras.

Hanna finner begreppet bostadsbrist ganska svardverskddlig. D4 de ska definiera
bostadsbrist tittar de pa hushdallsstrukturerna i staden, pratar med personer i
bostadsbranschen och tittar pa vad allmédnnyttiga bostadsbolag har byggt i forhdllande
till befolkningsdkningen. Faktorer som flyttkedjor undersoks inte eftersom flyttkedjor
inte bara dr knutna till kommungrinserna. Om det hade funnits tillrdckliga resurser
for att undersoka flyttkedjor hade de haft med det i sina undersékningar, men &n s&
lange finns det inga bestimda planer for att undersoka det i ndsta BME.

For att ta reda pa om det finns ndgon eller nigra grupper som har det sarskilt svért att
fa en bostad pratar de med personer som jobbar med dessa frdgor. Detta tas reda pa
genom att t.ex. undersoka hur maéanga studenter det finns i forhallande till
studentbostider.

** http://www.malmo.se/Kommun--politik/Om-oss/Forvaltningar--bolag/Stadskontoret.html
* http://www.mkbfastighet.se/templates/Start.aspx?id=832
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Informationen om brist pd hyresritter fis frdn Boplats syd, som rapporterar brist pa
alla typer av hyresritter. Detta baseras antagligen pa de 1dnga kdtiderna for att fa en
bostad.

For att ta reda pa bristen inom bostadsrétter och &dgarldgenheter tittar man pa hur
mycket som har byggts i jimforelse med hur stor befolkningsdkningen ér.

Information om hur ménga hyresritter som skulle behova byggas det ndrmaste aret
for att tillgodose efterfrdgan fés framst frdn Boplats syd. Men man tittar d&ven pa
bostadsbyggandet forra aret och hur manga hyresritter som omvandlats till
bostadsrdtter. Om t.ex. 100 hyresrétter omvandlas till bostadsratter, maste man bygga
100 nya hyresritter for att behdalla befintlig balans.

Svaren i bostadsmarknadsenkdten byggs mycket pd olika typer av statistik om
befolkningsprognoser och bostadsbyggandet. Mycket av informationen kommer dven
frén Boplats syd.

5.5 Intervju med MKB

For att ta reda pa hur de kommunala bostadsbolagen planerar sina nybyggen har en
intervju gjorts med byggchefen for MKB, Hans Persson.

Fran och med den 1 januari 2011 géller den nya lagen om allménnyttiga kommunala
bostadsaktiebolag:

“Foretagen ska bedriva verksamheten enligt affarsméssiga principer, vilket innebér ett
avsteg frdn kommunallagens sjidlvkostnadsprincip och forbud att driva foretag i
vinstsyfte. Samtidigt klargors att ett affarsmissigt perspektiv dr forenligt med ett
aktivt samhillsansvar.”

Den nya lagen har inte och kommer inte att pdverka MKB. De har alltid varit ett
vinstdrivande foretag och kommer att fortsitta vara det. MKB vill hédlla hyrorna pa en
lag niva samtidigt som foretaget vill kunna expandera med egna medel. Deras avsikt
ar att bygga 300-500 nya bostéder arligen. For att kunna leva upp till detta kravs det
att foretaget gor en viss vinst varje ir. Att bygga nytt dr aldrig [6nsamt péd kort sikt
men péd lang sikt blir det 16nsamt dérfor satsar foretaget pad léngsiktigt hallbara
fastigheter. Allt som byggs forvaltar de sjdlva och dirfor bor det vara av god kvalité
med l&ngsiktig héllbarhet. Den nya lagen kommer inte heller att paverka MKB:s
hyresséttning. De foljer Malmomodellen dd de sitter sina hyror. Det &r en
marknadsanpassning av  hyrorna 1 kombination med forhandling med
hyresgéstforeningen.

Da foretaget ska bygga nytt fr de information frdn Malmo stad om var det finns
byggbar mark. Det dr detaljplanen som avgdr hur mycket och var det finns byggbar
mark. Forundersokningar om vilken typ av bostdder som behdvs sker internt eller
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genom foOrsiljningsavdelningens statistik. En affarsplan sitts sedan upp for varje
projekt.

Av de hushéll som flyttar till MKB:s nybyggnadsprojekt bor i genomsnitt 76 procent
redan i Malmé och ldmnar i samband med flytten en annan bostad i staden. Det &r
darfor viktigt att det byggs nya ldgenheter for ritt malgrupp. Tva tredjedelar av
samtliga som flyttar in i MKB:s nybyggnadsprojekt limnar en hyresritt. Redan i detta
forsta led skapar MKB:s nyproduktion flyttkedjor som frigoér hyreslédgenheter i och
utanfér Malmo. I samband med att inflyttning sker i nybyggen skickar MKB ut
enkiter for att for att kunna utvdrdera projektet men ocksd for att f4 kunskap om
flyttmonster. De nyinflyttade fir svara péd frdgor som varfor de har flyttat in, var de
bodde tidigare, vilken upplételseform de bodde i o.s.v. Efter tvd ar gor man en ny
undersokning om vad kunderna tycker och tdnker om sitt boende. Da far man
ungefarlig bild pa vad folk efterfragar for typ av standard.

BME ér nagot som i alla fall byggchefen inte har ndgon kdnnedom om vid planering
av nybyggen.

5.6 Vad ar bostadsbrist?

D& medier talar om bostadsmarknaden hor man ofta ordet bostadsbrist. Det finns
manga forklaringar och &sikter kring vad bostadsbrist dr och varfor det skulle rdda
bostadsbrist. Problemet ar att det saknas en samlad definition p& begreppet
bostadsbrist. Hur ska man da tolka begreppet "bostadsbrist"? En bostad &ar
forhéllandevis létt att definiera och "brist" signalerar att det finns storre efterfrigan én
utbud. Den viktiga frigan ar vad det egentligen 4r som efterfragas.

Enligt bostadsmarknadsenkéten radder det bostadsbrist i 25 kommuner av Skéne léns
33 kommuner. Om man dédremot gér in pd Hemnet finns det dver 10 000 lediga
lagenheter och villor till salu i Skdne. Det rdder med andra ord ingen bostadsbrist i
form av att kopa en bostad. Det &r snarare billiga hyresrétter det 4r brist pd &n
bostéder.

For att ta reda pa vad begreppet bostadsbrist star for bor man forst definiera vad som
ar en rimlig bostad och en rimlig arbetsinsats for att fa en bostad. Om vi skulle tolka
bostadsbrist som att ménga minniskor helt saknar bostad och bor i trappuppgangar
eller téltar i parker, sd har vi ingen bostadsbrist. Om det endast handlar om att alla ska
ha ndgonstans att bo s& har vi ingen bostadsbrist heller om ndgon bor pa soffan hos en
kompis eller i en andrahandslédgenhet. Men om det handlar om att alla ska ha ritt till
en egen ligenhet med forstahandskontrakt i ett bra ldge och med en rimlig hyra, d&
har vi nog bostadsbrist. En mer specifik precision med vad som anses som en rimlig
bostadssituation hade underlittat definitionen av bostadsbrist.”

*% http://www.fastighetsnytt.se/artiklar/print_new.asp?showarticle=793
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6 Analys

Analysen kommer att utgd fran teorin och intervjuerna for att ta reda pd om det rdder
obalans pa bostadsmarknaden. Den kommer att inledas med en diskussion kring hur
anviandbar BME ar utifrdn svaren fran intervjun med stadskontoret. Darefter kommer
en diskussion kring varfér och om det rdder bostadsbrist samt vilka atgérder som kan
vidtas for att f en vil fungerande bostadsmarknad.

6.1 Hur anvandbar ar BME?

I Malmoé kommuns svar till Boverket i bostadsmarknadsenkéten 2010 framgér det att
det rdder bostadsbrist i kommunen. Men inga vidare undersdkningar har gjorts for att
ta reda pa orsakerna till bostadsbristen.

Stadsbyggnadskontoret far sin information om bostadskder via Boplats syd. De utgar
sedan ifran dessa svar for att ta reda pd om det rdder bostadsbrist eller inte. Boplats
syd ger endast ut siffror pd hur ménga personer som star i kd. Det gors inga vidare
undersdkningar om anledningen till varfor folk stdr i k. Star de dér p.g.a. de ar i akut
behov av en bostad eller vill de endast uppgradera sitt boende till ndgot béttre?

Sedan den 15 september 2009 formedlar Boplats syd samtliga av MKB:s lediga
lagenheter. Detta har lett till att Malmds bostadskd har minskat med 35 000 personer.
Merparten av de 55 000 personer som fanns registrerade foljer inte med till den nya
bostadskon hos Boplats syd. For att kunna st i den nya kon maste en avgift pa 300 kr
betalas. I den gamla kon anmaélde man sig for att det var gratis och det fanns ménga
som egentligen inte var intresserade av att fi en bostad. Detta &r ett bevis pé att
manga som star i bostadskoer stdr dér ldngt innan de egentligen behdver en bostad.
Det dr ett sétt att skaffa sig alternativ infor en oséker framtid. Andra orsaker till att
vissa stér i ko kan vara att de vill bo mer centralt (sdrskilt unga hushéll), de vill ha ett
storre kok, de vill bo pd en annan véning o.s.v. Att enbart titta pd kotider &r inte ett
matt for att méta bostadsbrist. Langsiktigt planerande personer kommer att stilla sig i
en (billig eller gratis) bostadsko langt innan de egentligen behdver en bostad.

I svaren i bostadsmarknadsenkéten framgér det dven att fler bostdder behdver byggas
det nirmaste &ret. Information om hur ménga hyresrétter som skulle behova byggas
det ndrmaste aret for att tillgodose efterfrdgan fas dven hir frimst frdn Boplats syd.
En viktig frdga som inte undersdks dr om de minniskor som efterfrdgar en bostad
skulle ha rid att bo i nyproducerade bostidder. Det &dr endast ett fital som har rad att
flytta in i nya dyra bostidder. Manga har inte ens rdd att bo i en billig begagnad bostad.
Om de som efterfrigar bostidder inte kan tdnka sig att betala vad det kostar att bo i
nyproducerade lagenheter hjdlper inte nybyggnation dem, om inte flyttkedjorna
fungerar. Fungerande flyttkedjor kan skapa balans mellan behov och efterfrdgan. En
flyttkedja uppstar ndr man bygger nya bostédder och de som flyttar in ldmnar ett hus
eller en ldgenhet efter sig ddr ndgon annan kan flytta in. I genomsnitt sidgs en
flyttkedja leda till att 2,1 hushall ror pa sig, men ibland kan flyttkedjan pdga i manga
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fler led.”

Svaren frdn bostadsmarknadsenkdten sammanfattar Boverket i en rapport
(Bostadsmarknadsanalys). I den rapporterar de bostadsbrist. Att utgd ifrdn svaren i
bostadsmarknadsenkédten dr inte ett bra sétt att méta bostadsbrist pa. Det kréavs fler
undersdkningar for att kunna anvénda bostadsmarknadsenkéten som ett underlag for
bostadsbrist.

Boverkets definition pa bostadsbrist dr d& efterfragan pd bostdder konstant overstiger
utbudet. For att kunna ange att det rdder bostadsbrist grundat pd den definitionen
kridvs det mer 4n att bara titta pd bostadskder i allmannyttan. For att fa ett grepp om
hur bostadsmarknaden fungerar kravs det en mer detaljerad information om hur olika
hushéll bor, hur de far tag i sina bostéder, och vilka alternativ de tackar nej till. Man
maste dven vidga in andra faktorer sa som flyttkedjor och anledning till att folk star i
bostadsko.

I BME stills det endast frigor om kommunala hyresbostdder. Man far inte gldmma
att ca 68 procent av hyresmarknaden bestdr av privata aktorer, att basera en
undersdkning pa enbart en tredjedel av hyresmarknaden dr inte hallbart. De privata
aktorerna har olika system for att ansoka om ldgenhet, hos vissa s6ker kan man soka
via ndtet och hos andra far man ringa med jamna mellanrum i hopp om en ledig
bostad.

Boverket har manga viktiga uppgifter i sin rapport om bostadsbrist bl.a. hur man ska
driva bostads- och samhéllsbyggnadsutvecklingen mot ett mer hallbart byggande.
Problemet ligger i deras definition pa bostadsbrist. De gors inte tillrackligt grundliga
undersokningar for att ta reda pd orsakerna till varfor det rdder bostadsbrist. Det
ricker inte med att titta pd hur mycket som byggs i férhallande till befolkningsékning.

6.2 Okad rérlighet - en forutsiattning

Man kan dela upp bostadsmarknaden i tvé olika marknader, en for de vilbdrgade som
har rdd och méjlighet att efterfriga de nyproducerade bostédderna i attraktiva ldgen
och en for de som inte har ekonomiska mdjligheter att efterfrdga nya bostider eller
som har délig forankring p& bostadsmarknaden och ddrmed har svért att skaffa sig den
bostad de har rdd med.

Kopet av en bostad ér en stor investering och en stadigvarande inkomst krdvs for att
det ska vara mojligt att fa 14n av banken. En viss kontantinsats krévs ocksa. Manga
hushéll har dock arbete och en kontantinsats t.ex. i form av en befintlig bostad och har
goda mojligheter att f4 1&n. Dessa personer har oftast inga problem med att hitta en

> MKB Fastighets AB, 2010, DAGS FOR SYSTEMSYN OCH AKUPUNKTUR FOR
BOSTADSMARKNADEN?  Okad rorlighet i  bostadsbestdndet kan  forbittra
bostadsmarknaden i Malmo s.8
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bostad. Med rétt kontakter och rétt kapital &r det dven véldigt l4tt att hitta en
hyresldgenhet.

Personer med 14ga och osékra inkomster har daremot betydligt svédrare att etablera sig
bostadsmarknaden &n andra grupper. Det som framfor allt avgor om en person fér ett
hyreskontrakt eller ett bostadslén &r betalningsformagan vilket gor individens
ekonomiska situation central for mojligheten att etablera sig.

En vildigt viktig frdga som séllan tas upp ar skillnaden mellan brist pa bostédder och
brist pé betalningsforméga hos de bostadssdkande. Folk méste ha rdd med de bostédder
som de efterfrdgar. Om man bygger nytt kommer hyrorna inte att vara lika billiga som
i det gamla bestandet eftersom nyproduktion belastas med kapitalutgifter for hela
produktionskostnaden. Det &dr inte behovet som avgdr 16nsamheten i att producera
ndgot utan det dr betalningsformédgan hos folk, efterfrdgan, som avgdr den saken.
Behov och efterfragan dr med andra ord inte samma sak, man maste kunna urskilja pa
vad som dr behov och vad som ér efterfrdgan.

MKB har gjort en utredning som visar att de som flyttar till Malmo har begrdnsad
mojlighet att efterfriga nyproducerade hyresldgenheter. Sahér beskriver de laget pa
marknaden i sin rapport om flyttkedjor:

”Av de personer over 20 ar som flyttade till Malmo under 2008, ar det enbart 10
procent (knappt 600) som har en disponibel inkomst 6ver 160 000 kr per ar och som
kan efterfrdga en nyproducerad hyresldgenhet pd tvd rum och kdk. Drygt 1 000
personer, knappt 20 procent, har en disponibel inkomst éver 120 000 kr och kan i
normalfallet hyra en liten, nyproducerad etta. Denna utveckling tydliggdr att
bostadsfragan for nyinflyttade inte kan ldsas genom nyproduktion utan den maéste
16sas inom det befintliga bestandet.”™

Bostadsmarknaden i Malmo &r i obalans och for att komma till rdtta med det krévs det
delvis nya bostdider men framforallt effektivare utnyttjande av befintligt
bostadsbestdnd. Eftersom nya bostdder inte kan efterfrigas av alla méste efterfrigan
komma fran befintliga hushall. Men for att hushéllen ska vilja flytta till nya eller
begagnade bostidder som béttre tillgodoser behoven och betalningsforméagan behdvs
en del nya regelsystem. Det krdvs &dven vidare och bittre undersékningar av
kommunen kring flyttkedjor dér alla hyresritter, bostadsritter och egna hem &r
inkluderade.

Marknaderna for hyres-, dgande- och bostadsritter dr starkt sammankopplade med
bygg- och kapitalmarknaderna men dven med den allménna politiken. Det &r helt
avgorande for tillkomsten av nya bostdder att sysselséttning och inkomster utvecklas

> MKB Fastighets AB, 2010, DAGS FOR SYSTEMSYN OCH AKUPUNKTUR FOR
BOSTADSMARKNADEN?  Okad rorlighet i  bostadsbestdndet kan  forbittra
bostadsmarknaden i Malmo s.2
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positivt. Fastighetsmarknaden paverkas i dag av vad som hénder i utvecklingen av
den totala ekonomin. En simre ekonomi med till exempel en mindre sysselséttning,
mindre  konsumtion och hogre réntekostnader sldr hart ocksd mot
fastighetsmarknaden.

6.3 Diskussion

Av teorin framgar det att bostadsbrist dr ndgot som uppkommer pd en daligt
fungerande bostadsmarknad. Det pratas mycket om att det rdder bostadsbrist men det
finns ingen riktig definition pa vad bostadsbrist egentligen innebdr. Néstan alla har ju
ndgonstans att bo. De som verkligen dr hemlosa ér det oftast p.g.a. andra faktorer som
till exempel missbruk. Ar en person i akut behov av bostad s finns det tillgéingliga
lagenheter. Problemet ligger i att dessa ldgenheter oftast inte motsvarar en persons
preferenser. De tillgédngliga ldgenheterna ligger oftast utmed pendlingsorterna. Med
ett bittre kommunikationssystem och bittre forbindelser mellan orterna kan man
locka fler personer att flytta utmed kranskommunerna.

Det som dr mest eftertraktat pa bostadsmarknaden &r centralt beldgna hyresritter till
en rimlig hyra. Det dr dven dessa ldgenheter som det byggs minst av. Frdgan 4r dd om
det rader brist enbart for att det finns en stor efterfrdgan? Jag skulle inte vilja péstd att
det rdder brist eftersom de som efterfragar dessa bostdder har redan en befintlig
bostad. Alla vill sdklart ha det bésta billigt, folk efterfragar billiga ldgenheter i
centrum p.g.a. de ldga hyrorna. Om man istdllet marknadsanpassar hyrorna sa
kommer endast de personer som verkligen har rad att efterfraga dessa bostdder och dé
kommer det inte att vara lika stor efterfragan och ingen brist med andra ord.

En annan fraga som kan stéllas ar varfor man ska bygga billigt i attraktiva omrdden?
Ett argument som kan ndmnas &r Richard Floridas teori om den kreativa klassen. Han
pastar att i framtidens samhédlle kommer den ekonomiska tillvixten att ske dir
tillrackligt ménga frdn den kreativa klassen véljer att sld sig ner. Som ekonomisk
grupp bestér den kreativa klassen av konstnérer, musiker, kliddesigners, men dven av
forskare, entreprendrer och skickliga konsulter. Dessa méanniskor skapar liv, rorelse,
arbetstillfallen och arbetskraft vilket bidrar till tillvixten i en stad. En forutséttning for
att detta ska ske dr dock att miljon &r den ritta. Kreativa ménniskor trivs bést i
toleranta miljder, det vill sdga dir det rdder stor méngfald och dppenhet vad géller
oliktdnkande, minoriteter och invandrare. De vill ha tillgéng till ett myllrande nattliv,
teatrar och konstgallerier men ocksd till forskningscenter, invandrarbutiker och
annorlunda affirer. > Attraktiv mark behover alltsa nodvindigtvis inte séljas till den
som betalar bést utan verksamheter och bostidder kan subventioneras av staten for att
f4 positiva externa effekter pd samhillet.

Men det krdvs mycket mer &n att bara bygga bostidder for att 16sa den sd kallade
bostadsbristen. Bostadsbristen kan inte 16sas genom att bygga for bostadskon. Det ar

> http://www.hgu.gu.se/item.aspx?id=10824
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de underliggande faktorer som maste losas i fOrsta hand. Méinniskors
betalningsformaga dr en ytterst viktig faktor som maste forbattras.

For att lattare kunna identifiera och atgédrda bostadsbrist maste det finnas en samlad
definition pé just begreppet bostadsbrist. Detta krdvs en mer specifik precision med
vad som anses som en rimlig bostadssituation.

Det ar dven viktigt att ta reda pa vilken typ av bostadsbrist som madste atgérdas. Vem
ar det vi maste bygga for om det rdder bostadsbrist? Det dr de ekonomiskt svaga
grupperna i samhillet som drabbas mest av den sa kallade bostadsbristen. Men jag
skulle snarare kalla deras situation for en mindre bra boendesituation dn bostadsbrist.
Man maéste fundera ut vilka verktyg som behdvs for att stotta dessa grupper och hur
man kan omsétta detta i praktiska l6sningar, bade kortsiktiga och léngsiktiga. Ett
alternativ att 16sa de ekonomiskt svaga gruppernas bostadsproblem dr med hjilp av
social housing. Social housing &r valdigt vanligt i USA och gér ut pa att staten bygger
bostidder i olika omrdden med ldga hyror som &r avsedda enbart for de med laga
inkomster. Nackdelen med olika former av social housing ar att det sidnker den
geografiska rorligheten pd bostadsmarknaden och dirmed ocksa rorligheten pa
arbetsmarknaden eftersom det ar svért att flytta till en motsvarande subventionerad
bostad pd en ny ort. Aven korruption dr nigot som kan uppkomma pa dessa
marknader. Alla vill bo i bra bostéder billigt ddrfér kommer ménga att forsoka fuska
till sig dessa lidgenheter.

7 Slutsats

En vidl fungerande bostadsmarknad ar av central betydelse for savél hushéllens
vilfiard som for den ekonomiska utvecklingen i landet. Bostaden och bostadsomradet
ger forutsdttningarna for att en regions invanare ska kunna leva i en god milj6. En god
levnadsmiljo ger i sin tur invdnarna mojlighet att uppfylla sina behov och bidrar till
en god uppvédxt for barn och ungdomar. En vil fungerande bostadsmarknad
kédnnetecknas av ett brett bostadsutbud i olika prisklasser och en fortlopande
nyproduktion och ombyggnad av bostider vid behov. Vil fungerande
bostadsmarknader 4r en forutséttning for den rorlighet pd arbetsmarknaden som en
dynamisk ekonomi kridver. Det rader starka samband mellan bostadsmarknad,
arbetskraftens rorlighet och tillvixt. D& en bostadsmarknad &r i obalans uppstar
bostadsbrist. Bostadsbrist fir negativa konsekvenser dd méanniskor inte kan finna en
bostad dir de fér ett arbete eller utbildningsplats, vilket i sin tur pédverkar
sysselsdttningen och den ekonomiska utvecklingen i landet. Bostadsbrist leder dven
till trdngboddhet som i sin tur leder till andra samhéllsproblem.

For att forsoka ta reda pd om det rdder bostadsbrist har jag forst forsokt definiera
begreppet bostadsbrist. Det jag kom fram till &r att det saknas &r en ordentlig samlad
definition pé begreppet bostadsbrist. Det pratas stindigt i medier om att det rdder
bostadsbrist men ingen forklarar vad bostadsbrist egentligen innebér. Det krdvs en
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mer specifik precision med vad som anses som en rimlig bostadssituation for att
kunna avgora om det rdder bostadsbrist eller inte.

Om vi definierar bostadsbrist utifrén att alla ska ndgonstans att bo kan man inte séga
att vi har bostadsbrist. Men vi har inte heller en vél fungerande bostadsmarknad
eftersom det dr svart att f& tag pd en hyresritt i en storstad om man inte har en
tillrackligt god ekonomi eller de rétta kontakterna. Att endast bygga nytt 16ser inte
den obalans som réder pd bostadsmarknaden utan den maéste l6sas genom &ndringar
och effektiviseringar av det redan befintliga systemet.

Att 6ka rorligheten pd bostadsmarknaden borde vara det effektivaste séttet att oka
tillgdngen pd bostdder. Att se Over skattesystemet sd att det inte skapar
inl8sningseffekter dr en viktig atgérd for att fa igdng (langa) flyttkedjor. Det krivs en
ny reform av fastighetsskatten som kan leda till 6kad rorlighet, detta kan goras till
exempel genom en minskning av reavinstskatten och stdmpelskatten. Smidigare
regler och incitament for andrahandsuthyrning av bostadsrittsldgenheter vore ocksa
ett sétt att fi bostadsmarknaden att fungera béttre, och skulle omedelbart 6ka utbudet
pa marknaden. Andra dndringar &r ldgre transaktionskostnader vid forséljning, béttre
information p& hyresmarknaden, battre forutsattningar for nybyggnation och en mer
sammanhallen bostadspolitik.

Det krivs dven fordndringar i de regler som péverkar utnyttjande av det nuvarande
bestdndet. Marknaden kriver ett nytt hyresséttningssystem dér friare hyressittning ar
en viktig parameter.

Aven om en okad rorlighet pd marknaden frigér manga ligenheter krivs det en del
nybyggen for att det ska rdda marknadsbalans. Staten har ett ansvar for att se till att
det regelverk som finns moderniseras. Lagar maste foljas upp for att tillforsakra att
det rdder effektivitet i upphandlingar och detaljplansprocesser. Staten bor dven arbeta
tillsammans med marknadsaktdrerna for att skapa storre kostnadseffektivitet genom
att undersdka nya metoder for byggandet och renoveringar. Detta skulle kunna 6ka
konkurrensen inom branschen och pressa priserna. T.ex. sa skulle ett slopande av
planmonopolet kunna 6ka utbudet av byggbar mark, vilket i sin tur skulle kunna
sdnka markpriserna och underlétta nyproduktionen, och pé sé sétt 6ka rorligheten. Det
allra viktigaste med nybyggen ar att de méste byggas pd marknadsmaissiga grunder.
Det ska fortfarande finnas ett regelsystem men systemet mdaste moderniseras och
marknadsanpassas. Att skapa en vidl fungerande bostadsmarknad &r inget som sker
Over en natt, det kravs ldngsiktiga spelregler, med en bred politisk enighet bakom.
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